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. Raum i cher Cel tungsbereich

Das Ver f ahr ensgebi et des vor habenbezogenen
Bebauungspl ans Nr. 5/02 ,Hol becks Hof“ befindet sich in
Essen- Steel e, Gemarkung Steele, Flur 4.

Der rdaumiche Geltungsbereich unfasst Teilfl achen der
Flursticke Nr. 304 und 346 mt einer G0Re von ca.
30. 600 nt.

Der Celtungsbereich ist mt einer durchgezogenen Linie
in demunteren Plan dargestellt.
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1. Anl ass der Pl anung und Entw ckl ungsziel e

1. Anlass der Planung

De Firma BT- BAU BERATER GtbH, Rhede, hat als
Vor habent r ager den Antrag auf Einleitung eines
Verfahrens zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen
Bebauungspl anes gestellt. Weiterhin hat der
Vor habent rager nachgew esen, dass er finanziell zur
Dur chf ihrung des Vorhabens in der Lage ist.

Der Ausschuss fur Stadtentw cklung und Stadtpl anung
( ASP) hat den Ei nl ei tungsbeschl uss zum
vor habenbezogenen Bebauungspl an am 20.09. 2001 gef asst.
Dam t si nd die formellen Vor ausset zungen zur
Auf stellung eines vorhabenbezogenen Bebauungspl anes

gegeben. ZW schen der St adt Essen und dem
Vor habent r ager wur de ein ent spr echender
Ver pflichtungsvertrag al s G undl age der
Ver f ahr ensdur chf tthr ung abgeschl ossen. Der

Vor habentrager hat zur Erarbeitung der erforderlichen
Ver fahrensunterlagen in Abstimung mt der Stadt Essen
ei n Pl anungsbiro ei ngeschal tet.

Mt Schreiben vom 05.11.2001 hat der Vorhabentrager
seinen Antrag aus finanziellen G unden zurickgezogen

Al's neuen Vor habent r ager hat sich der
Grundst dcksei gent tner far die Firma AS Whnbau,
Minst er, ent schi eden. Dur ch den Wechsel des
Vor habentragers werden die Planungsinhalte nicht
ber thrt.

Der zwW schenzei tlich erfol gte Wechsel des
Vor habentragers wiurde der Bezirksvertretung VII am
11.12.2001 und dem ASP am 06.12.2001 zur Kenntnis
gegeben.
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2. Entw cklungsziele

Zi el setzung ist die Schaffung von Whnraum fur breite
Bevol kerungsschi chten als Erganzung und Abrundung der
best ehenden Whnbebauung in Essen Steele, entlang der
Steeler Strafle und des Hol becks Hofs.

Di e vom Vor habentré&ger und Ei gentlUner zur Entw ckl ung
vorgesehene Flache wrd zur Zeit teilweise als
Sportanl age und al s notwendi ge Stell pl atzanl age fur die

Sport anl age genut zt . Das Pl angebi et i st I n
Tei | berei chen al s wal d im Sinne des Ceset zes
ei ngestuft. Durch eine Verlegung der Sport- und

Stellplatzfl&chen und Teil nutzung des Wal des entsteht
ei ne zusammenhangende Whnbauf | ache.

Der Vor habentré&ager beabsichtigt hier die Schaffung von
neuen preiswerten Whnbauflachen fiur Famlien. Die
Pl anung sieht die Errichtung von Einfam|ienhausern in
Form von Doppel hdusern und Rei henhdusern an einer vom
Hol becks Hof abgehenden Stichstrale, und die Errichtung
von Geschossbauten direkt am Hol becks Hof vor.

Die beiden Geschossbauten werden dreigeschossig mt
St af f el geschoss und zur Stralie orientierten
Laubengangen ausgefihrt; sie werden jeweils eine Lange
von ca. 53 mund eine Tiefe von ca. 13 m haben. D e
Whnungen in diesen Gebauden sind so konzipiert, dass
durch Planung wund Zuschnitt (seniorengerecht) die

zukunftigen Bewohner Pfl ege- und
Servi cedi enstl ei stungen rund uns Whnen in Anspruch
nehnen wer den. Die vom Bet r ei ber di eser
Di enst| ei stungen bendtigten Verwal tungsraunlichkeiten
(ca. 300 nt), sow e Betri ebs- und

Genei nschaftsrdum ichkeiten werden in den Gebduden
integriert sein. Die Stellplatze fir Personal, Bewohner
und Besucher befinden sich auf dem G undst ick.

Die durch die baulichen MaBnahnmen fiur di e Whhnbebauung
notwendi ge Verlegung des Kleinspielfeldes und der
jetzigen wungeordneten Stellplatzsituation in diesem
Bereich fuhrt zu einer Verbesserung der Qualitéat des
Kleinspielfelds wund der Stellplatze. Durch diese
Pl anung ist dafir Sorge getragen, dass eine Trennung
der Bereiche ,Whnen* und , Sportpl atzbetrieb“ erreicht
wird; es entsteht kein Besucher- und Nutzerverkehr be

Spi el - und Trai ni ngsbetrieb i mWhngebi et.
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Die offentlichen Verkehrsflachen auf dem Pl angrundst tck
wer den ver kehr sber uhi gt al s Anl i eger stralle zur
Schaffung eines fullganger- bzw. ki nderfreundlichen
Unf el des ausgef ihrt.

Das Pl angebiet ist planungsrechtlich dem Aul3enbereich
zuzuor dnen, sodass eine Bebauung nur Uber di e
ver bi ndl i che Baul eitplanung noglich ist. Aus diesem
Grund ist der Vorhabentréager bereit, mttels des
I nstrunents des vorhabenbezogenen Bebauungsplans die
Pl anung dur chzuf thren.
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[1'1. Planungsrechtliche Situation

1. Landes- und Regi onal pl anung
Der CEP stellt di e Fl &che al s »Al'l genei ner

Si edl ungsber ei ch® dar, SO dass dur ch di eses
Pl anverfahren die vorgegebene Zielsetzung erreicht
Wi rd.

2. Fl achennut zungspl an

Der wrksane Flachennutzungsplan der Stadt Essen
stellt die Flache als ,Allgeneine Gun- und Freifl ache”
m t den erganzenden Darstellungen , Stadion® und
,opielplatz Typ A dar.

Der Bebauungspl an I st dam t ni cht aus dem
Fl &chennut zungspl an entw ckel t.

Aus diesem Gund ist der Flachennutzungsplan im
Par al | el verfahren ( FNP- Ander ung Nr. VI1/34/1)
ent sprechend gedndert worden.

3. Bebauungspl ane

Fir das Pl angebi et bestehen teilwise Bebauungspl ane.
Tei |l fl &chen werden von den Bebauungspl anen Nr. 20/68
,Steele - Altstadt® und Nr. 12/82 ,Steele - Altstadt,
Bereich Steeler StraBe, Holbecks Hof, 13. Anderung"
erfasst.

4. Landschaftspl an
Das Pl angebiet |iegt nicht i mLandschaftspl an.

5. Fachpl anungen
Fur das Pl angebi et bestehen kei ne Fachpl anungen.
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| V. Best andsbeschr ei bung

1. Stadtebauliche Situation

Das Pl angebiet wird im Suden durch die Steeler Strasse,
im Osten durch den Hol becks Hof, im Norden durch den
Langmannskanp und im Wsten durch die Sportanlage
gefasst. Das Unfeld ist im Norden und Siden von einer
st ralRenbegl ei t enden Wohnbebauung und i m OGsten durch ein
Cewer begebi et gepréagt. Die Flache des Plangebiets ist
unbebaut und wrd in Teilen fir die Sportanlage
genutzt, d.h. hier ist das Kleinspielfeld und die
Stel | pl at zanl age angeordnet; der Rest der Flache ist
als Wald im Sinne des Cesetzes eingeordnet.

2. Verkehr
Das Plangebiet befindet sich im Stadtbezirk VII im
Stadtteil Steele nordwestlich des Zentrunsbereichs

di eses Stadtteils. Die Anbindung fur den MV ist durch
die direkt das Pl angebiet tangierende Steeler Strasse
gegeben. Die Anbindung an den OPNV ist durch die
ebenfalls auf der Steeler Strasse angeordnete Stadtbahn
gegeben. Naher hol ungsgebi ete und Freizeitflachen sind
Uber ein vorhandenes Ful3- und Radwegenetz schnel
errei chbar, SO dass I nsgesant gut e
Anbi ndungsnigl i chkei t en gegeben si nd.

3. Infrastruktur
Das Pl angebi et liegt in unmttel barer Nahe des
Stadtteil zentruns Steele; dadurch sind kurze W.ge zu
all en vor handenen of fentlichen Ei nri chtungen

Ei nri chtungen des Dienstleistungsgewerbes und zu
zahlrei chen Geschaften des kurz- und mttelfristigen
Bedarfs gegeben. Dartber hinaus ist eine gute Anbi ndung
zur | nnenstadt gegeben.

4. Entwasserung

Das Pl angebiet liegt im Einzugsgebiet des ehemaligen
Ei ckenschei dt er Bachs, wobei das Pl angebi et I m
Cener al ent wasser ungspl an (GEP) , Hut t rop“ ni cht
ber Gicksi chti gt i st. Der Gener al ent wasser ungspl an
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enthalt jedoch Reserven fur Whnbaufl a&chen, uber die
das gepl ant e Whngebi et abgedeckt i st.

D e entwéasserungstechni sche ErschlielBung ist durch den
M schwasser sanmi er DN 1300/ 1500 ostlich des
Pl angebi etes i m Berei ch Hol becks Hof sichergestellt.

Der GEP weist fur die Zukunft eine Entflechtung des
Ei ckenschei dter Bachs aus. Un dieser Entw cklung
Rechnung zu tragen, werden die anfallenden Schnutz- und
Ni eder schl agswasser im Trennsystem an den vorhandenen
M schwasser sam er angeschl ossen

Ei ne Ver si ckerung des anf al | enden Regenwasser s
innerhalb des Plangebiets komt auf Gund der sehr
geringen Durchl &ssi gkeit des Bodens nicht in Betracht.

Das anf al | ende Ni eder schl agswasser ( Dach- und
of fentliche Verkehrsflachen) wird dem Regenwasser kanal
zugef Uhrt.

5. Nat ur haushalt und Landschaftsschutz

Das Pl angebiet besteht zur Zeit im wesentlichen (ca.
77% aus \Waldflahen, die in Teilbereichen, z.B
entlang der StralRe Langmannskanp und im westlichen
Bereich der Steeler Stralle erhalten bleiben

Der durch das Pl anungsvor haben bedingte Eingriff in den
Wal dbestand ist nach Art und Unfang mt dem Forstant
Mett mann  abgestimmt worden und Kkann grundsatzlich,
auf grund sei ner Funktion, ausgeglichen werden.

6. I nmm ssionsschutz
Lar m

Im Plangebiet wrken die Gerdauschinmm ssionen durch
Straflen- und StralRenbahnverkehr auf der Steeler Stralle
i m Suden, durch die Sportanlage i mWsten und durch die
Betri ebe i m Gewer begebi et , Hol becks Hof“ i m Gsten ein.

Unter der Voraussetzung, dass das Kleinspielfeld
wahrend der Ruhezeiten (ab 20 Unr und Sonntags zw schen
13 und 15 Uhr) nicht genutzt wrd, kann eine
geri ngf lgi ge Uber schrei t ung (1db) des
| nm ssi onsrichtwertes vernachl dssi gt werden.

De durch das Gewer begebi et ver ursacht en
Ger &uschi mm ssionen stellen keine Belastung fur die
Ei nfam | i enhauser dar. Bei den Geschossbauten wird den
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Cer duschi mm ssi onen durch Fassadengest al t ung und
G undri ssanordnung Rechnung getragen.

Durch di e Gerauschi nm ssionen der Steeler Stralle werden
die bau- und inm ssionsschutzrechtlichen Vorgaben bei
den sudlich gelegenen Einfam|lienhdusern zum Teil
wesent | ich Uber schritten. Hi er wrd durch die
Errichtung einer Larnschutzwand entlang der Steeler
StralRe und durch erganzenden passiven Schall schutz bei
ei nzel nen Ceb&uden bzw. Gebaudeteilen im Bereich von
Auf ent hal t sraunen Abhi | fe geschaffen.

Klinm

In der Neuauflage der gesantstadtischen Klinaanal yse
Stadt Essen (Stand: Juni2001) ist fur das Plangebi et
das Klimatop ..Parkklim" ausgew esen. Bei diesem
Strukturtyp bewegen sich die klimtischen Verhaltnisse
zwi schen dem des Freil andklimas und dem des Wal dkl i mas.
Char akteri stische Merkmal e ei nes Parkklimatops sind ein
gedanpfter Tagesgang der Lufttenperaturen und der
W ndgeschwi ndi gkei ten, |okale Abkuhlungseffekte durch
Schattenzonen und erhdhte Verdunstungsraten (Qasen-
Effekt) sowie eine bioklimtische Whlfahrtsw rkung
durch eine geringe thermsche und bioklimatische
Bel astung am Tage. Zudem w rkt das Blatterdach der
Baune als Filter gegenuber Luftschadstoffen, wobei

Luft verunrei ni gungen dur ch trockene und nasse
Deposition gebunden werden. Der Pl anberei ch ist
Bestandteil einer als Klimschutzzone A ausgew esenen
Fl ache. D e Kl i maschut zzone A unf asst | okal e
kl i marel evante innerstadtische G dn- und- Parkfl achen
einschl. ihrer Kaltluftabflisse, die eine klimtische
Ausgl ei chsfunkti on im Nahbereich von Last r aunen

erfallen oder aufgrund ihrer Qasen-Wrkung einen
besonderen Stellenwert als wohnnahes Erhol ungsgebi et

mt hoher bioklimtischer Whlfahrtsw rkung aufweisen.

Auf grund der besonderen topographischen Situation des
Essener Stadtgebietes und der Nahe zum Wrkraum
unterliegen die Klimaschutzzonen A der héchst en
Schut zbedurfti gkeit.

Mt einem Siedl ungsfl &chenanteil von ca. 60% heben sich
die Stadtteile Steele und Kray durch ein deutlich
ausgepragtes Stadtklim von den anderen Stadtteil en des
St adt bezirkes VI1 ab, wobei das Stadtteilzentrum Steele
durch di e unginstige topographische Lage im Seitental
der Ruhr ei ner er hoht en | mMm ssi ons- und  bi o-
kl i mati schen Belastung unterliegt. Im Rahnmen der
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Unt ersuchungen zur Neuauflage der Klinaanalyse wurde
jedoch auch eine starke Uberlagerung der néachtlichen
Uber war mung durch reliefbedingte Kal tluftstrone
ersichtlich, deren Abf | uss trotz der di chten
M schbebauung durch die Talausfornung in Richtung des
Steeler Stadtteil zentrunms beglnstigt wird. Hierbei ist
i nsbesondere dem Parkfriedhof und seinen angrenzenden
G unf |l achen ent | ang der Bahnlini e ei ne hohe
Kal t | uf t produkti on zuzuspr echen, deren t herm sche
Ausgl ei chswi rkungen bis in das Stadteilzentrum von
Steele zu erwarten sind. Es ist davon auszugehen, dass
der Kaltluftabfluss tUber das Pl angebi et erfol gt

Luft/-hygi ene

Aktuell e Daten aus staatlichen |nm ssionsnessungen zur
Beschrei bung der | mm ssionssituation i mPlangebiet sind
nicht verfugbar, da mt Beginn des Jahresl1993 das
Messgebi et neu festgelegt wurde mt der Folge, dass
auch fdar den hierzu betrachtenden Pl anbereich keine
Messungen mehr erfol gen. Zur Beschr ei bung der
| uft hygi eni schen Situation werden daher die Ergebnisse
des Energi ekonzeptes Essen herangezogen.

Der War neat | as des ENK wei st far di esen
Stadtteil bereich eine Versorgung mt Energie zur

Deckung des Raumnarnebedarfs aus, die zu 41,4%
| ei tungsgebunden (Gas = 32,5% , Strom = 8,9% und- zu
58, 6% ni cht | eitungsgebunden (A /Kohle) erfol gt. Cowohl

der Energieeinsatz hier im Steeler Stadtteilbereich 4
m t rd. 16,5 Mo kWh/ a deutlich unt er dem
Ener gi ever brauch der ander en neun St eel er

Stadtteil bereiche liegt, fallt die Em ssionsbilanz fir

diesen Stadtteil bereich nicht denentsprechend positiv
aus. So zei gt ein Ver gl ei ch al l er St eel er

Stadtteil bereiche untereinander, dass hier nach den
Stadtteil bereichen 6, 7, 3 und 2 mt die hochsten
Em ssionen an Staub, Schwefeldioxid und Kohl ennonoxid
anf al | en. Zur tickzuf Uhren i st di ese ungunsti ge
Em ssionsbilanz auf den Einsatz noch grofer Mengen
ni cht | eitungsgebundener Energi etréger zur Deckung des
Raumvar nebedar f s
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7. Bodenverunrei ni gungen

In der Nahe des Plangebietes befinden sich -getrennt
durch die Straflle Hol becks Hof- das ehem Hauptareal der
0.g9. Zeche Johann Deinelsberg 1/2 sowe die ehem

St eel er Maschi nenf abri k Franz Ander | e. Ei ne
Beei ntréachtigung des Plangebietes ist aufgrund der
vor |l i egenden Erkennt ni sse  nicht ersichtlich. Der

nérdl i che Bereich des Pl angebietes ist imKataster Uber
altlastverdachtige Flachen wund Altlasten unter der
Kataster-Nr. 34/1.01 erfasst. Es handelt sich hierbei
um einen Teil der Bergehalde der ehem Zeche Johann
Dei nel sberg 1/2. Im Auftrag der Stadt Essen fihrte ein
unabhéangi ges 1 ngeni eurbliro im Jahre 1995 fiur die v.g.
Zeche eine GCefahrdungsabschatzung durch. Dabei wurde
auch der Bereich der Bergehalde untersucht. Demach
si nd hi er Anschit t ungen in unt er schi edl i chen
Macht i gkei ten vorhanden, die aus Bauschutt, umnl agertem
Boden, Bergenmaterial, Kohle und Hol z bestehen. In einer
Sondi erbohrung (RKS 5) wurde ein Arsengehalt von 26
nmg/ kg nachgew esen, der den Priafwert der BBodSchV far
Ki nderspi el fl &chen (25 ng/kg) lberschreitet. Dar tber
hi naus |iegen verschiedene Untersuchungsberichte des
I ng. - Bluros Schoof vor, die auch zum Ergebnis konmen,
dass das Pl angebiet mt einer Anschuttung versehen ist.
Im ,3. Bericht" wird eine Analyse fir die Asphaltdecke
der Zufahrtstrasse vorgelegt, die fur die Probe ,16/1"
einen  \Wert von 6,3 nmg/kg far den Par anet er
Benzo(a) pyren ausweist. Sicher wrd diese Asphal tdecke
i m Rahnmen der Bebauung zurickgebaut, aber der Priufwert
der BBodSchV fir Whngebiete |iegt bei 4 ng/kg, so dass
hier ebenfalls eine Uberschreitung festgestellt werden
Muss. Grundsat zl i ch sprechen di e festgestellten
Unt er suchungser gebni sse ni cht gegen ein Whnnut zung. Es
kann aber nicht ausgeschl ossen werden, dass punktuell
wei t ere Schadst of f nest er angetroffen werden kdnnen.

8. Bergbau

Das 0. a. Baugebiet befindet sich dber dem auf
St ei nkohl e verliehenen Bergwerksfeld ,Katharina" sow e
tUber dem auf Raseneisenstein verliehenen Distriktsfeld
» Neu Essen". Ei gentdnerin des Ber gwer ksf el des
,Katharina" ist die RAG AG des Bergwerksfeldes ,Neu
Essen"” die MAN AG Nach den vorliegenden Unterl agen i st
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im Bereich des Baugebietes in dem Bergwerksfeld , Neu
Essen" kein Bergbau ungegangen. Mt bergbaulichen
Ei nwi r kungen aus di esem Bergwer ksfel d auf das Baugebi et
i st danach nicht zu rechnen.

Ei ner vorgenomenen Projektion zur Folge streichen im
Berei ch des Baugebi et es die Fl 6ze Mausegatt,

Kreftenscheer |, Kreftenscheer 2, Geitling, Finefrau
und Fi nefrau-Nebenbank unter einer ca. 20 m bis 24 m
machti gen Kr ei dener gel - Deckgebi rgsschi cht I nkl usi ve

Locker massenuberdeckung an der Karbonoberfl ache aus.
Die Floze fallen mt ca. 55gon bis 63gon nach Siden
ein. Das Baugebiet befindet sich somt im sogen.
, Hangenden" wund im ,Liegenden" der genannten Fl oze.
Aufgrund der Lagerstattenverhdltnisse kann nicht mt
| etzter Sicherheit ausgeschl ossen werden, dass infolge
wi derrechtlichen Abbaus Dritter tagesnahe Hohl r&aune und
Ver bruchzonen im einw rkungsrel evanten Teufenbereich
der Fl 6ze vorhanden sind. Die Frage, ob und inw eweit
im Bereich des Baugebietes oberfl&achennaher Bergbau
nmogl i cherweise bis in den tagesnahen Bereich reichend
ungegangen ist, der auch heute noch ei nw rkungsrel evant
sein kann, |[|&sst sich letztendlich erst nach der
Dur chf Ghrung von Baugr undunt er suchungen (z. B
Bohrungen) abschli eRend beantworten.
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V. Planinhalte

1. Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung
Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Konzept sieht die Errichtung von GCeb&uden als
Ei nfam | i enhduser in Form von Hausgr uppen
Doppel hdusern und frei stehenden Hausern und
Geschossbauten (Whnungen sow e Birofl &chen) entlang
des Hol becks Hofs vor.

Unt er Ber iicksi chtigung der angrenzenden Nutzungen
(Sportanl age, Gewerbegebiet, Steeler Strafle) und dem
gepl anten  Nut zungskonzept ent sprechend, wird das
gesante Plangebiet als WA Cebiet festgesetzt und
unterteilt in:

WAL Bebauung mt Einfamlien-, Doppel hdusern oder
Hausgr uppen
WA2 Bebauung m t Geschossbaut en, Whnungen,

Bur of | &chen

1.1.1 Zul assi gkeit von Nutzungen (8 1 BauNVO

Di e Ei nschrankung der Nutzungszul dssi gkeiten sollen den
st adt ebaul i chen Zi el set zungen (Whngebi et in Form ei ner
Ein- und Zweifam|ienhausbebauung im Bereich WA 1,
Seni orenwohnungen mit dazugehdorigen Nutzungen im WA 2
Ber ei ch) ausdricklich Rechnung tragen.

Zul 8ssig i m WAL sind:
Whngeb&aude

Anl agen far ki rchliche, kul turelle, sozi al e,
gesundhei tliche und sportliche Zwecke

D e Ausnahmswei se zul assi gen Nut zungen sind unzul &ssi g.
Zul 8ssi g i m WA2 si nd:

Whngebaude
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1

1

2

Die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowi e nicht storende
Handwer ksbet ri ebe

Anl agen far kirchliche, kul turelle, sozi al e,
gesundhei tliche und sportliche Zwecke

Ausnahmswei se zul assi ge Nutzungen sind :
Bet ri ebe des Beher ber gungsgewer bes
Sonstige nicht stoérende Gewerbebetriebe

Anl agen fur die Verwal tung

2 Hochst zul &ssi ge Zahl von Whnungen in
Whngeb&uden (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Mt der Beschréankung der Anzahl der Whnei nheiten auf 2
Wbhnei nhei ten pro Whngebaude fur das Pl angebiet soll
der stadtebaulichen Zielsetzung, ein Whngebiet in Form
ei ner Ein- und Zwei fam | i enhausbebauung i m Bereich WA 1
zu realisieren, ausdriucklich Rechnung getragen werden.
Damt integriert sich die geplante Siedl ungserweiterung
in das vorhandene Stadt- wund Landschaftsbild, dass
Uberwi egend von Ein- und 2Zweifam|ienhdusern gepréagt
ist und stellt einen Beitrag zur Deckung des dringenden
Bedarfs an dieser Whnform und des entsprechenden

Baul andes dar. Im Hinblick auf die Auslastung der
vor handenen sozi al en | nf rast ruktur und der
Ver kehr si nfrast r ukt ur | st di e Beschr ankung der

Whnei nheiten pro Gebdude auf der einen Seite
erforderlich und auf der anderen Seite vertréaglich.
Er f ahrungsgenmal3 wird die Option, eine Einliegerwhnung
in einem Einfam | i enhaus zu integrieren, in ca. 30 — 40
% der Falle vorgenommen (bei 100 Bauantragen fur
Ei nfam | i enhdauser und Doppel hduser, bei Rei henhdusern

f ast gar ni cht, wer den in ca. 30 Fal | en
Ei nl i eger whnungen beantragt), so dass die zusatzlichen
ver kehr | i chen Auswi r kungen (Besucherstell pl at ze,

Frequenti erungen der angrenzenden Stralien) entsprechend
i n der Planung bericksichtigt wurden.

MalR der baul i chen Nutzung
MalR der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
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1.

1.

2.

2.

Das MalR der baulichen Nutzung wird durch die Zahl der
zul &ssigen Vol | geschosse, die Gundflachenzahl (GR2)
und di e Geschossfl dachenzahl (GFZ) bestimmt. Mt diesen
Fest set zungen ist eine hinreichend genaue Bestinmung
der baulichen Dichte entsprechend der stadtebaulichen
Konzeption gesichert.

Fur den Baugebietsbereich WAL wird die gemall § 17
BauNVO hochst zul @ssi ge G undf| achenzahl von 0,4 und die
CGeschossfl achenzahl von 0, 8 festgeset zt.

| m Baugebi et sbhereich WA2 wird ei ne G undfl d&chenzahl von
0,4 und eine Geschossfl a&chenzahl von 1,2 begrenzt.

Der Uber diese Festsetzungen definierte Gad der
stadtebaulichen Dichte entspricht der Lage des
Pl angebi ets und orientiert sich an der D chtestruktur
der angrenzenden Bebauung.

D e Bebauung mt Einfamlienh&usern an den Pl anstrassen
ist so angel egt, dass der vorhandene Baunbestand als
Abschirmung und Einfassung erhalten bleibt wund die
gepl ante Bebauung zur ungebenden Whnbebauung eine
Auf | ockerung darstel lt.

Mt der Fest set zung der maxi mal zul &ssi gen
Geschossigkeit wird eine der Topographi e entsprechende
Hohenent wi ckl ung I nner hal b des Whngebi et es
gewdhrl ei stet. Bezugspunkt far sel bige ist di e
Qober kante der geplanten Stralengradiente bzw die der
StralRe , Hol becks Hof “ und die in Teilflachen
f est geset zt en Gel &ndehéhen.

1 Zul &ssi ge G undfl ache
Zul assi ge Gundfl ache (8 19 BauNVO

I m Pl angebiet wird fur die Geschossbauten (WA2) und fr
die Einfamlienhduser (WAl) die Gundfl achenzahl (GRZ)
von 0,4 festgesetzt, so dass eine Vertraglichkeit
zwi schen ausrei chender G undstucksausnutzung und den
Anf orderungen an kosten- und fl &chensparende Bauwei se
und an das Ots- und Landschaftsbild gewahrlei stet ist.

2 Zahl der Vol | geschosse
Zahl der Vol | geschosse (8 20 BauNVO)
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Im Bereich des Holbecks Hofs wrd auf Gund der
Topographi e und der Whnbebauung in der Unmgebung, fir
di e CGeschossbauten die Anzahl der Voll geschosse auf 3

(WA2) als Hochstgrenze, im restlichen Plangebiet fur
die Einfamlienh&user auf 2 (WAl) als Hochstgrenze
f est gel egt .

1.2.3 Zul assi ge Geschossfl ache
Zul assi ge Geschossfl ache (8§ 20 BauNVO)
Far di e Geschossbaut en wrd ei ne zul &ssi ge

Geschossfl achenzahl (GFzZ) von 1,2 (WA2), far die
Ei nfam | i enhauser eine G-Z von 0,8 (WAl) festgesetzt,
so dass eine Vertraglichkeit zw schen ausreichender
G undst icksausnut zung und den Anforderungen an kosten-
und fl achensparende Bauweise und an das Ots- und
Landschaftsbild gewdhr| eistet ist.

1.2. 4 Anr echnung von Stel | pl atzen / Gar agen /
Cenei nschaf t sanl agen
Anr echnung von Stel | pl atzen / Gar agen /
Genei nschaft sanl agen (8 21a BauNVO)
Zur Gewahr | ei stung ei ner ausr ei chenden
Grundst icksnutzung hinsichtlich der GRZ- und GFZ-
Ber echnung des V\RL, (Hausgr uppen d. h.

Rei henm ttel hduser mt relativ kleinem G undstick),
wi rd festgesetzt:

Bei der Ermttlung der G undstucksflache i.S. des 8§ 19
Abs. 3 BauNVO sind Flachenanteile an aulRerhalb des
Baugr undst icks festgesetzten GCeneinschaftsanlagen i.S
des 8 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB hi nzuzurechnen.

1.3 Bauwei se / Uberbaubare G undstiicksflache / Stellung
baul i cher Anl agen

Bauwei se / Uberbaubare G undstiicksflache / Stellung
baul i cher Anlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

1.3.1 Bauwei se
Bauwei se (8 22 BauNVO)

Die Bauweise im Plangebiet orientiert sich an der
Unrgebung sowi e an den st adt ebaul i chen Zi el en.
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I m Pl angebi et wrd far den Berei ch der
Ei nfam | i enhduser eine offene Bauweise (WAl), fiar den
Berei ch der Geschossbauten eine geschl ossene Bauwei se
(WA2) festgesetzt. Dy e Einfamlienhauser sind als
Hausgr uppen oder Doppel hauser oder frei stehende
Ei nfam | i enhauser zul assi g.

1.3.2 Uber baubar e G undst iicksfl achen
Uber baubare G undst iicksfl achen (8 23 BauNVO)

D e Uber baubar en G undst ucksfl &chen si nd durch
Baugrenzen ei ndeuti g festgesetzt.

1. 4 Nebenanl agen, Stel |l pl at ze, Gar agen,
Genei nschaf t sanl agen

Nebenanl agen, Stel |l pl at ze, Gar agen,
Cenei nschaf t sanl agen
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

Zur  Sicherung einer ansprechenden und geordneten
Ent wi ckl ung des neuen Si edl ungsr aunes und zur
Beschr dnkung des Ver si egel ungsgr ades wer den
Stel |l pl atze, Gar agen und Genei nschaf t sanl agen
ausschlie3lich auf die Uberbaubaren G undsticksfl &chen
bzw. die nach 8 9 Abs. 1 N. 4 und 22 BauGB
f est geset zt en Fl &chen verw esen.

Die erforderlichen privaten Stellplatze far den
ruhenden Verkehr werden auf den Baugrundst icken
nachgew esen. Dies erfol gt Uberw egend durch Garagen in
den seitlichen Abstandfl a&chen, wobei vor den Garagen
jeweils ein zweiter Stellplatz angeordnet wrd. So
wer den pr o Wbhnei nhei t 2 private Stell pl at ze
gewdhrl ei stet.

1.4.1 Nebenanl agen

| nnerhal b der festgesetzten Flachen fir Nebenanl agen
sind Gartenhduser wund GCeréateschuppen aus Holz, mt
ei ner maxi mal en Grundfl ache von 7,50n%/j e Baugrundst tick
und ei ner maxi mal en Firsthdhe von 2,50m zul &ssig.
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Feste Einfriedungen (Zaune) durfen eine Hohe von 1,20m
ni cht Uberschreiten.

Ausnahnswei se sind feste Einfriedungen im Bereich der
Terrassen in einer Tiefe von 3,00m und ei ner Hohe von
2,00m zugel assen.

1.4.2 Stell pl atze, Carports und Garagen

Auf den nicht U(Uberbaubaren G undstiicksfl ahen sind
Stell platze, Carports und Garagen nur innerhalb der
daf ir festgesetzten Flachen gem 86 Abs.11 BauO NRW
zul 8ssig .

1.5 Verkehr, Ver- und Entsorgung

1.5.1 Ver kehr sf | achen
Ver kehrsfl achen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Die inneren Erschliellungsstrallen des Pl angebietes

di enen ausschlielBlich dem Ziel- und Quellverkehr und
wer den al s ver kehr sber uhi gt e Anl i eger stral3e
festgesetzt. Im Sidwesten erhéalt das Plangebiet einen

zusat zl i chen Anschl uss von der Steeler Strale, wodurch
i nsbesondere fr Rol | st uhl f ahr er ei ne verbesserte

Errei chbarkeit gewdhren soll. Dieser Wg soll auch als
Not zuf ahrt genutzt werden. Bei der Gestaltung der
Ver kehr sf | achen wur de besonders auf geringen

FIl achenver brauch geachtet.

Im Hi nblick auf die geplante Verbreiterung der Steeler
StralRe wird i mPlangebi et di e notwendi ge Verkehrsfl ache
festgesetzt. Die zukinftige Breite der Steeler StralRe
betragt insgesant 26,00m |In der vorgenannten Breite
ist fur zu erstell ende Bboschungsfl achen eine Breite von
4, 00m vor gesehen.

Das Pl angebi et grenzt im GOsten direkt an den
recht sver bi ndl i chen Bebauungsplan Nr. 12/82 ,Steele -

Al tstadt, Bereich Steeler Str., Hol becks  Hof, 13.
Anderung“, in dem die neue Fiuhrung der Stralle Hol becks
Hof f est geset zt i st. M t Baubeginn des neuen

Pl angebi etes wird auch der Hol becks Hof entsprechend
den Festsetzungen im o.g. Bebauungsplan ausgebaut, so
dass die ErschlieBung der GCewerbebetriebe am Aronweg
auch weiterhin gesichert ist.
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1.5.2 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (8 9 Abs. 1 Nr. 21
BauGB)
Um die ruckwartige Errei chbarkei t der

1.

1.

1.

6

6.

Ei nfam | i enrei henhauser (Girten) dber einen ,Dungweg”
zu ernbglichen ist hier ein ,CGehrecht zugunsten der
Anlieger® festgesetzt. Zur Sicherung der Zufahrt zu den
Cenei nschaftsgaragen und der ErschlieBung wird ein
,Gh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger”, bzw
zusatzlich ein ,CGeh-, Fahr-, Leitungsrecht zugunsten
der Ver- und Entsorgungstrager“ festgesetzt.

Far di e neue Er schl i eBung, bzw. die neuen
Cenei nschaftsstel | pl & ze der Sportanlage wird ein ,Geh-
und Fahrrecht zugunsten der Anlieger“, sowie ein ,Geh-,
Fahr -, Lei t ungsr echt zugunst en der Ver - und
Ent sorgungstréager“ festgesetzt.

Nat ur und Landschaft

1 O fentliche und Private & iUnfl achen

Ofentliche und Private G iunflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15
BauGB)

Im Pl angebi et si nd unt erschi edl i che G unfl &chen
festgesetzt. Die Flachen ,die aufgrund ihrer G 6f3e und
Lage und Nutzung der Allgeneinheit dienen werden als
,Ofentliche G unf 1 ache” den Zweckbest i mmungen
, Parkanl age“, ,Spielplatz® (Kinderspielplatz Typ B)
sow e Sportanl age festgesetzt.

Die restlichen Gunflachen dienen ausschliel3lich dem
Vor haben und werden daher als ,private G Unfl achen”
f est geset zt .

Ein detaillierter Freiraum und G ingestal tungspl an fir
diese Flache wird in Abstimung mt den Fachantern
Best andt ei | des Durchf dhrungsvertrages.

.2 Baunme, Straucher und sonsti ge Bepfl anzungen

Baume, Strdaucher und sonstige Bepflanzungen (8 9 Abs. 1
Nr. 25a BauGB)
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Die nicht dberbauten G undsticksfl achen, auller den
not wendi gen Zuwegungen und Zufahrten, sind vollstandig
zu begrinen, gartnerisch zu gestalten und mt
st andort gerechten Gehdl zen SOW e Strauchern zu
bepfl anzen und zu erhalten.

Fl achdacher von Garagen sind extensiv zu begrinen, um
nmogl i chst viel Oberfl&ahenwasser zuriuckzuhalten. D e
Begr tnung i st dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. D e
Starke der Bodensubstratauflage (Vegetationsschicht)
soll m ndestens 10 cm betragen.

| mm ssi onsschut z

Wesent | i che Uber schrei t ungen der bau- und
i mm ssi onsschut zrechtlichen Vorgaben sind durch den
StralRenverkehr auf der Steeler Strafle zu erwarten. Hier
wrd eine Larnmschutzwand zu weitrei chendem Schutz der
AuBenwohnber ei che und ein er ganzender passi ver
Schal I schutz fur Fenster, Wnde und Dachfl ahen von
Auf ent hal t sraunen ausgef thrt.

Die Larnmschutzwand wrd entlang der Steeler Stralle
gefuhrt; beginnend an der sudostlichen Ecke der
Bebauung bis zur sudwestlichen Ecke der Garagen am
Wendehamer der PlanstrafBe A 3. Die Lange betragt ca.
65 m die Hohe betragt 3m

Im Bereich Holbecks Hof wird zum Schutz gegen den
Gewer bel arm fol gendes festgesetzt. Sofern nicht durch
Grundri ssanordnung und Fassadengestaltung sow e durch
Baukorperstellung die erforderliche Pegel m nderung
erreicht wird, nuss die Luft schal | danmung von
AulRenbaut ei | en m ndest ens die Anf or der ungen des
j ewei ligen Lar npegel ber ei ches der DN 4109 -
Schal | schutz i m Hochbau erfill en.

Landesrechtli che Festsetzungen
Cestal teri sche Festsetzungen nach BauO NRW

Cestalteri sche Festsetzungen nach BauO NRW (8 86 BauO
NRW
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Die offene, durchgrinte Struktur des Plangebietes wrd
durch die dem Stralenraum dir ekt angegl i ederten
Vorgartenfl achen gepragt. Aufgrund der Topografie ist
es auch noglich auf einen grolRen Teil der Garagendacher
zu schauen. Die Festsetzungen stellen einen hohen
Anteil gartnerisch gestalteter Vorgartenflachen und
Dachfl achen sicher und begrenzen den Anteil an
ver si egel ten Fl achen.

Die nicht dberbauten G undsticksfl ahen, aul’er den
not wendi gen Zuwegungen und Zuf ahrten, sind
vol | standig zu begrinen, gartnerisch zu gestalten
und mt standortgerechten CGehdl zen sowi e Stréauchern
zu bepflanzen und zu erhal ten.

Ein ei nheitliches Er schei nungsbi | d der
Einfam | i enhduser im Bereich WAl wrd durch die
Festset zung der Dachform ,Sattel dach® in giebel- und

trauf st dndi ger Ausrichtung erreicht.

Doppel hduser und Hausgruppen sind in Bezug auf
Far bgebung der Dach- und WAndfl d&chen und Dachnei gung
ei nheitlich zu gestalten.

Im Bereich des Geschosswohnungsbaues WA2 ist das
, Fl achdach® als Dachform festgesetzt. Hi erdurch ergibt
sich ein guter Ubergang zw schen dem Gewer begebi et und
der vor handenen Topographi e.

Doppel hduser und Hausgruppen sind in Bezug auf die
Far bgebung der Dach- und Wandfl &chen einheitlich zu
gestal ten.

St andpl atze fiar Abfall behalter sind einzufassen und
dauer haft zu begr tnen.

3. Kennzei chnungen (89 Abs.5 BauGB)

1. Fl &chen, deren Bbden er hebl i ch m t
umael t gef ahr denden Stoffen bel astet sind

Der nordliche Bereich des Plangebietes ist im
Kat ast er uber al tl astverdachtige Fl achen und
Altl asten unter der Kataster-Nr. 34/1.01 erfasst. Es
handelt sich hierbei um einen Teil der Bergehalde
der ehem Zeche Johann Deinel sberg 1/2. Das gesante
Pl angebi et i st m t ei ner Anschit t ung I n
unt erschi edlichen Michtigkeiten teilweise bis 3,8 m
versehen, die sich aus verschiedenen Materialien
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u. a. Bergemateri al , Bauschutt, Asche- und
Schl ackest tickchen, um agertem Boden und Kohl e

zusanmenset zt .

I m gesanten Pl anbereich durfen santliche Erdarbeiten
nur durchgefidhrt werden, wenn diese durch einen
aner kannten und unabhéangi gen Sachverstandigen in
Al tl astenfragen fachlich begleitet werden.

Anf al | endes kontam ni ertes Bodenaushubmaterial i st
nach MalRgabe der abfallrechtlichen Bestinmungen zu
ent sor gen. De Ent sor gung i st der Unt eren
Abf al | wi rt schaft sbehtérde (Ordnungsant) nachzuwei sen.

Fur den Fall, dass kontami niertes Aushubmaterial in
nicht unerheblichem Unfang an Ot und Stelle
gesi chert ei ngebaut wer den sol |, i st ein
Sani er ungspl an ent sprechend der Regel ungen i m

Bundes- Bodenschut zgeset z (BBodSchG und der Bundes-
Bodenschutz- und Altl astenverordnung (BBodSchV) zu
erstellen.

I n den von der Bebauung freigehaltenen Bereichen ist
sicher zu stellen, dass in kinftigen Hausgarten
m ndestens 0, 60m sow e auf kunftigen G unfl &hen und
den Kinderspielplatzen mndestens 0,35m fiur die
jeweilige Nut zung geei gnet er Boden gem den

Pr uf werten der Bundes- Bodenschut z- und
Al t|l astenverordnung (BBodSchV) ansteht ggf. I st
ent sprechend unbel ast et er Boden ei nzubauen/
auf zutragen. Di e Unbedenklichkeit der Bo6den auf den
Frei fl achen bzw. der or dnungsgenille

Bodenauftrag/ Austausch ist durch den GQGutachter zu
dokunenti eren.

Die MalBBnahnme ist vor Satzungsbeschluss offentlich
rechtlich gesichert worden.

Im Rahnmen  baurechtlicher Verfahren kdénnen im
Ei nzel fall Auf | agen, Nebenbest i mmungen und
erganzende Bodenunt ersuchungen zur Bestinmung des
Cef dhrdungspotentials erforderlich werden.
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2. Fl a&chen unter denen der Bergbau ungegangen i st.

Der Gel tungsberei ch di eses vor habenbezogenen
Bebauungspl ans i egt im Ei nwi r kungsberei ch des
ehemal i gen oberfl &chennahen Bergbaus. In Teil bereichen
i st ni cht auszuschl i ef3en, dass Si cherungs- und
Sani er ungsnmafRnahmnen erforderlich wer den. Die
Ver ei nbar kei t m t der Nut zung Whnungsbau I st
grundséat zli ch gegeben. Im Zuge von G undungsarbeiten

festgestellte Hohlraunme sollten unverzuglich verfillt
werden. G ubenbaue unbekannter Herkunft sind nicht
auszuschl i eRen.

4. H nwei se

4.1 Stadtebaul iche Vertrage

Vor ausset zung zur Wrksankeit der Satzung zum Vor haben-
und ErschlielBungspl an (Vor habenbezogenen Bebauungspl an)
i st der Abschluss eines Durchfuhrungsvertrags zw schen
der Stadt Essen und dem Vorhabentrager, der alle
Vor ausset zungen, Bedi ngungen und Bi ndungen fuir eine
zeitlich gebundene Realisierung der Vorhaben und

Mal3nahmen auch aufler hal b des VEP - Gebi et es
sicherstellt. Die Herstellung der ErschlielBungsanl agen
wrd durch den Vor habent r &ger Uber nonmen. Er
ver pflichtet si ch, die not wendi gen

Erschl i eBungsarbei ten auf eigene Kosten durchzuf thren
Nach Fertigstel l ung erfol gt die Uber nahne der
Ver kehrsfl d&chen durch die Stadt. Die entsprechenden
Regel ungen sind Bestandteil des Durchfidhrungsvertrages
zwi schen der Stadt Essen und dem G undst ticksei gent Uner.
Zur  Berucksichtigung der Belange von Natur und
Landschaft sind KonpensationsnmalBnahnmen aulerhalb des

Ver f ahrensgebietes zu treffen. Der  Vor habent r ager
verpflichtet si ch auf G undl age des
Dur chf Ghrungsvertrags zur Real i si erung der

ent sprechenden MalRnahnen.
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4.2 Stadtische Satzungen

Fur das Plangebiet gilt die ,Satzung zum Schutze des
Baunbestandes in der Stadt Essen (Neuf assung) vom
06.07.2001 (Antsblatt der Stadt Essen N. 28 vom
13. 07.2001) .

Fur Spielflachen, die bei Errichtung von Whngebauden
bereitzustellen sind, gilt die ,Satzung der Stadt Essen
Uber die Lage, G 06RBe, Beschaffenheit, Ausstattung und
Unterhaltung von Spielfléachen fiar Kleinkinder® vom
30.09.1997 (Antsblatt der Stadt Essen Nr . 41 vom
10. 10. 1997)

4.3 Qutachten
Landschaft spfl egeri scher Fachbeitrag:

Okopl an

Br edemann, Fehrmann, Kordges & Partner
Husmannshof strafe 10

45143 Essen

GQut acht en Ger duschi mm ssi onen durch Stralenver kehr,
Cewer bebetri eb und Sportanl agen:

RWIUV Systens GrbH
Kur f Ur st enstralRe 58
45138 Essen

Baugr undgut achten, Al tl| astengut acht en:

| ngeni eur blro fir Baugrund und Bodennechani k
D pl.-1ng. Hermann Schoof

Frankenstralle 228

45134 Essen

Ver kehr st echni sche Unt er suchung:

gevas

| ngeni eur gesel | schaft fur Verkehrspl anung und
Ver kehr st echni k nbH

Minchen- Essen-Berlin

Ni eder| assung Essen
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4.

.4

5

Kruppstrafle 82-100
45145 Essen

Kanpfm ttel

Di e Luftbil dauswertung war negativ. Nach den bisherigen
Erkennt ni ssen ist jedoch nicht auszuschliel3en, dass
Kanpfm ttel im Boden vorhanden sind. Aus diesem G unde
si nd Er dar bei t en m t ent sprechender Vor si cht
auszuf hren. Sollten Kanpfmttel gefunden werden, sind
aus Sicherheitsgriunden die Erdarbeit einzustellen und
ungehend der Kanpfmittel raundi enst zu benachrichtigen

Unrgang mt Bodendenkndl ern

Auf di e Mel depfli cht bei der Ent deckung  von
Bodendenknél ern nach 8 15 DSchG wird hi ngew esen. Bei
der Vergabe von Ausschachtungs-, Kanalisations- und
Er schl i eBungsauf tragen sol | en die ausf threnden
Baufirnmen auf die Anzeigepflicht bei der Stadt Essen
(Unt ere Denkmal behtrde) verw esen werden
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VI . St adt ebaul i che Kenndat en
(Dichtewerte / Fl &chenbi |l anz)
Fl a&chenbi | anz
Fl ache (nt)
Pl angebi et sam 30. 600
Net t obaul and gesant 4,986
Best and -
Wohnen 4,378
Di enstl ei st ungen 405
Gewer be -
Ver sor gung 203
G Unfl achen gsant 20. 275
Rest wal df | ache
(wird G unfl 4che) 11.039
Ofentliche
G unfl achen
Spi el fl ache Typ B 9. 236
Private
G Unfl achen
Erschl i elBung gesant 5. 339
Ofentliche
Ver kehr sfl achen 2.555
(V)
OV besonderer > 784

Zweckbest i mmung

Nut zungskennzi ffern

VE BGF (nt?)
Wohnen 75 10. 848
Di enst | ei st ungen 405
Gewer be 203
Tab. 1: St adt ebaul i che Kenndat en
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VIl. Umnmel t beri cht

1. Das Vorhaben und sei ne Festsetzungen i m Bebauungspl an

Das Pl angebi et befindet sich in Essen-Steele, Gemarkung
Steele, Flur 4; es unfasst Teilflachen der Flurstiicke
Nr. 304 und 346 mt einer G 06fe von ca. 30.600 n?t und
i st zur  Zeit pl anungsrechtlich dem Aul3enbereich
zuzuor dnen.

Der Vor habentrager beabsichtigt hier die Schaffung von
neuen preiswerten Whnbaufl &chen fur junge Famlien.
D e Pl anung (WAL1) si eht die Errichtung von
Ei nfam | i enhdausern, Doppel hdausern und Rei henhdusern in
Hausgruppen, an einer vom Hol becks Hof abgehenden
StichstralBRe und die Errichtung von Geschossbauten (WA2)
di rekt an der Strale , Hol becks Hof*“ vor.

Die offentlichen Verkehrflachen auf dem Pl angrundst tick
wer den ver kehr sber uhi gt al s Anl i eger stralde in
Spi el stralBenqual itat zur Schaffung eines ful3ganger-
bzw. ki nderfreundlichen Unfel des ausgef hrt.

2. Beschreibung der Umelt und ihre Bestandteile im
Ei nwi r kungsber ei ch des Vor habens

Das Pl angebi et i egt im Gel tungsberei ch des
St adt 6kol ogi schen Beitrages fur den Essener Norden
(STOB) (Stadt Essen, Entwurf Stand 2000), ist aber
ni cht Bestandteil des grinen G undgerlUstes, sondern hat
einen unmttelbaren r&aunmichen Bezug zum westlich
angrenzenden Landschaf t skonpl ex , Par kfri edhof -
St att ropsaue- Ei ckenschei dt er Busch*

Der Gofsteil der Flache (2,35 ha, bzw ca. 77 % i st
als Wald im Sinne des Gesetzes eingeordnet.

Bei der Waldfl ache auf dem Pl angebi et handelt es sich
um ei nen het erogen ausgebi |l deten M schwal d aus nehreren

ei nhei m schen Laubbaumarten, in dem unterschiedlich
ausgepragte Lichtungen vorkonmen. Die Wl dbereiche
haben far die Ungebung ei ne mttlere

stadtgestalterische \Wertigkeit und eine mttlere
Er hol ungsbedeut ung.

Gemal der synt heti schen Kl'i maf unkti onskarte der
Kl i maanal yse Essen (KVR 1992) wird das Pl angebiet dem
Klimatop , Stadtrandklim” zugeordnet. W.gen des hohen
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Wal danteils zeichnet sich das Plangebiet durch relativ
gunstige |okalklimatische Bedingungen aus und wrd
durch ein uberw egend posi tives Bi okl i ma
charakterisiert.

D e vorliegenden Bodenverhdal tnisse sind teil weise durch
Mut t er boden, teilweise durch kiunstliche Auffillungen
mt Bauschutt, bis max. 3,8 m Machti gkeit gepragt.

Die in den Auffullungen vorzufindenden Verunreini gungen
werden als nicht gravierend eingestuft und stellen
kei ne Ei nschrankung fir ei ne Wohnbaunut zung dar.

3. Beeintrachtigungen der Schut zgut er und deren
Wechsel wi rkungen sowi e Verneidung, Verm nderung und
Ausgl ei ch der Beei ntrachti gungen

3.1 Schutzgut Mensch

3.1.1 I m Pl angebiet werden durch Gerdauschi nm ssionen
der auf der Steeler StraBlRe anzutreffenden Verkehre
( PKW LKW und St rallenbahn) sowohl die

Oientierungswerte der DIN 18005 als auch die
| mm ssi onsgrenzwerte der 16 BlnSch V wesentlich
Uberschritten.

Durch die im GQutachten des RWUV gemachten Vorschl 4ge
i m Hi nbl i ck auf Lar mschut zmal3nahnen far das
Bebauungsgebi et (Larnmschutzwand von ca. 65,- m Lange
und 3,- m Hohe entlang der Steeler Stralle in Verbindung
mt abgestuften Larnpegel bereichen von 4 bis 3 im

sudl i chen Tei | des Pl angebi et s) kdnnen die
Beei ntréachtigungen in ausreichender Wise mnimert
wer den.

Die Gerdusche des an das Plangebiet angrenzenden
Gewer begebi ets fihren nicht zu einer Uberschreitung der
| mm ssionsrichtwerte an den gepl ant en
Ei nfam | i enhausern (WAl1). An den unmttel bar an das
Cewer be angrenzenden Geschossbauten (WA2) wrd durch
die Bauweise und Ausrichtung des Gebé&audes, W e
Laubenganganor dnung zum GCewer begebi et, die Ausrichtung
der Aufenthaltsraunme zur Sidwestseite in Verbindung mt
der gepl anten Fassadengestaltung, ein optinmaler Schutz
vor den Gerauschi nm ssi onen gewdhrl ei stet.

MaRnahmen zum Schutz vor den Gerauschi nm ssionen der
Sportanl age nissen nicht getroffen werden, da lediglich
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Sonntagm ttags i m Dachgeschoss ei nzel ner Whhnhauser am
West rand des Pl angebi et s ei ne geri ngf Ggi ge
Uber schrei tung des | mm ssionsrichtwertes zu
konstatieren ist. Es ist mt dem Betreiber (Stadt
Essen) geregelt, dass das Kl einspielfeld wihrend der
Ruhezeiten (ab 20 Uhr und Sonntags zw schen 13 und 15
Unhr) nicht genutzt wrd.

3.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen sowi e Landschaft

3.2.1 I m Pl angebi et si nd si eben Bi ot opt ypen
anzutreffen, die betreffend ihres Flachenanteils und
i hrer Vertigkeit ei ne héchst unt erschi edl i che

Char akteri sti k aufwei sen:

Die sowohl durch ihren Flachenanteil von 77 % gro6ldte,
als auch im Bezug auf Bi ot opwerti gkeit » hoch*
ei nzuor dnende Fl &che i st der Bi ot opt ypus
» M schwal d/ Li chtung® (1). Es handelt sich hierbei um
ei nen heterogen ausgepragten M schwald aus nehreren
ei nhei m schen Laubbaurmarten. Die Flache ist nicht nur
hinsichtlich ihrer Biotoptypologie, sondern auch im
Sinne des Gesetzes als Wal d ei ngeordnet.

Der Biotoptyp “Baunreihen, -gruppen, Einzelb&unme und
mttleres Baunmhol z* (2) ist in seiner Biotopwertigkeit
als ,mttel” einzustufen und hauptséachlich entlang der
Rander, bzw. der Er schl i eBung i nner hal b des
Pl angebi et es anzutreffen.

Ceri nge Fl &chenanteil e wer den von dem I n
Bi otopwertigkeit als ,mttel” eingestuften Biotoptypus
, Gebisch® (3) mt einem Fl ahenanteil von 1,3 % und von
dem in Biotopwertigkeit als ,gering“ eingestuften
Bi ot opt ypus ” Hochst audenf | ur“ (4) m t ei nem
Fl &chenanteil von 2,2% eingenommen, |etztere komen
vornehm i ch in Verbindung mt den Wl df | &chen vor.

Mt einer ,geringen‘ Biotopwertigkeit ist auch der
Bi ot opt ypus ,Rasenfl a&che der Sportpl atzanl age® (5 mt
ei nem Fl &chenanteil von 5,8 % eingestuft, der als
i ntensiv gepfl egte Rasenfl &che ausgebil det i st.

“Sehr geri nge* Bi ot opwerti gkeit si nd dem
,Kleinspielfeld der Sportanlage* (6) mt 8,5 %
Fl &chenant ei | und den asphaltierten

Ver f ahr ensst and: Sat zungsbeschl uss 32



Bebauungspl an Nr5/02 Anl age 2 zu Vorl age 0414/ 2003/ 6
, Hol becks Hof “ VII1. Umeltbericht

» Weg/ StralRe/ Parkpl atz® (7) mt einem Flachenanteil von
5,2 % zugeordnet .

Die Naturlichkeit der anzutreffenden Biotoptypen (1)-
(4) ist als ,naturfern“, bei den Biotoptypen (5) und
(6) als ,naturfremd* und bei (7) als ,kunstlich®
ei nzuor dnen

Die Struktur- und Artenvielfalt stuft sich von ,nalig
hoch* bei (1)-(3), Uuber ,gering* bei (4) und ,sehr
gering“ bei (5 und (6), nach ,auBBerst gering* bei (7)
ab.

Die durch das Vorhaben verursachten Eingriffe werden
durch die nur in den notwendi gen Berei chen vorgenommene
Fal l ung des Waldes minimert; zusatzlich wird durch die
von der unt eren For st behdr de geforderte
Wal dersat zfl &che von ca. 2,35 ha in unmttel barer Nahe
ei n Ausgl ei ch geschaffen

3.2.3 Di e Wl dberei che des Pl angebiets préagen als grine
Kulisse den Stadtbil dcharakter, tragen zu einer
st adt gestal teri schen Ei nbi ndung der Sportanl age bei und
erhdhen den Whnwert des angrenzenden Quartiers. For
spi el ende Ki nder bew rken di e WAl dberei che ei nen hohen
Erl ebniswert. Zusatzlich erfidllen die Waldbereiche
Ent | ast ungsf unkti onen durch M nder ung vor handener
Em ssi onsbel astungen (z.B. Larnm.

Es handel t sich um einen Ber ei ch mttlerer
st adt gestal teri scher Werti gkeit m t mttlerer
Er hol ungsbedeut ung.

Durch weitgehend mnimerte Eingriffe in die vorhandene
G unstruktur gerade in den stadtgestalterisch w rksanen
Randber ei chen des Pl angebiets soll einem voll standi gen
Wegfal | der ,grinen Kulisse* entgegengew rkt werden.

Durch die Eingriffe des Vorhabens im Bereich der
Sportanl age, z.B. durch Verlegung des Kl einspielfeldes
und der not wendi gen Stell pl at ze, wer den die
funktional en Zusamenhange der Sportanlage deutlich
ver bessert.

3.3 Schut zgut Boden

3.3.1 Im Plangebiet wird es durch die Bebauung und
StralenerschlieBung zu einer Neuversiegelung von ca.
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1/ 3 der FI &che konmen. Es kommt Zu el nem
Funkti onsverlust des Bodens als Lebensraum fir Fauna
und Fl or a, sowie zum Verl ust der Schut z- und

3.4

3.

4.

Regul i erungsfunkti on des Wasser haushal ts.
D e vorliegenden Bodenverhdal t ni sse sind durch natirlich

gewachsenen Boden, teil wei se durch kinstliche
Auf f 0l  ungen aus Schl uff, durchsetzt mt Bauschutt, bis
max. 3,8 m Michtigkeit gepr agt; unt er bei dem

vor zufinden ist tiefgrindiger Gobschluff, feinsandig,
tonig (L6sslehn); darunter befindet sich als alte
Bachabl ager ungen ungel agert es, sandi g-t oni ges
Schluffrmaterial mt feinen Sandstei nst uckchen.

Auf Gund der sehr geringen Durchl &ssigkeit des Bodens
i st im Regelfall davon auszugehen, dass keine
Ver si ckerung des anf al | enden Ni eder schl agswassers
nmoglich ist.

Schut zgut \Wasser

1 Die i m Pl angebi et anstehenden Bb6den sind in ihrer
Grundwasser schut zfunktion auf Gund ihrer nattrlichen
Bodenf unkti onen ,hoch® zu bewerten; ihre Bedeutung fur
den Boden-Wasserhaushalt wird als ,mttel® bis ,hoch®
ei ngeschat zt .

Da bedingt durch den KF-Wert des Bodens von 1x10°
'm sec. eine Versickerung des N ederschl agwassers nicht
nmoglich ist, erfolgt die Entwidsserung des gesanten

Pl angebietes im Trennsystem Zur  Mnimerung der
Ei nl ei tungsnenge W rd di e Nut zung des
Ni eder schl agswassers far WC- Spul ung und
Gart enbewdsserung angestrebt. Geringe Wasser nengen

(z.B. Garagendacher wenn di ese extensiv begrint werden)
sol | en oberfl &chennah versickert werden.

Ei ne Beei ntrachti gung des G undwasserspi egels durch die
Einleitung des N ederschlagwassers in das Trennsystem
ist nicht zu erwarten, da aufgrund des unginstigen KF-
Wertes des Bodens, der Steil heit des Gel andes (Hangl age
bis ca. 13% der Zufluss des N ederschl agwassers zum
Grundwasser &aul3erst gering ist.
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3.5 Schut zgut Klim

Di e Wl df| &chen des Pl angebi ets bew rken ei ne M nderung
der stadtklimatischen Belastungsfaktoren auf G und
i hrer Ausgl ei chsfunktion ( Tenper at ur ausgl ei ch,
Luftregeneration durch Schadstofffilterung); zusatzlich
tragt das Plangebiet zu einer Frischluftversorgung des
St eel er I nnenstadtbereichs bei (Kaltluftschneise).

Trotz  dieser als ,insgesant hoch* ei ngestuften
| okal kl'i mati schen  Ausgl ei chsbedeut ung, erfallt das
Pl angebi et kei nerl ei Uubergeordnete Ausgl ei chsbedeutung
fir das groRere Stadtgebiet.

Cenmal der synt heti schen Kl i maf unkti onskarte der
Kl i maanal yse Essen (KVR 1992) wird das Plangebiet dem
Klimatop ,Stadtrandklim® zugeordnet. Aufgrund der
guten Durchgrinung ist von ei nem Uberw egend positiven
Bi okl i ma auszugehen.

I m 6stlichen Randbereich des Pl angebi etes- entlang der
StralRe , Hol becks Hof“ wverlauft eine Kaltluftschneise,

die eine Anbindung an den stadtklimatisch stark
bel ast et en | nnenst adt berei ch von Essen-Steele hat. Alle
G unfl d&chen wie auch die geplante Bebauung sind so
ausgerichtet, dass die vorgenannte Kaltluftschneise in
i hrer Funktion kaum beeintrachtigt wrd.

4. Darstellung anderweitig geprufter Losungsnbglichkeiten

Im  Rahnen des st 4dt ebaul i chen Ent wur f es si nd
alternative stadtebauliche Entwirfe untersucht worden

D e Bebauungsvarianten unterscheiden sich in Anordnung
und D chte der Bebauung sow e der ErschliefBungsanl agen.
Auf grund  der geringeren Dichte, der or gani schen
Struktur der Freiflachengestaltung und nicht zuletzt
auf grund der Anregung aus der Birgerbeteiligung, wurde
das vorliegende stadtebauliche Konzept weitergefihrt.

5. Schwi erigkeiten bei der Ermttlung der
Beei ntrachti gungen

Es bestanden keine Schw erigkeiten bei der Ermttl ung.
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6. Wechsel wi rkungen zwi schen den Schut zgltern

Wechsel wi r kungen bestehen zw schen allen Schutzgutern.
De W r kungswei sen sind unt er den ei nzel nen
Schut zgit ern beschri eben

7. Zusammenfassung der Ergebni sse des Umnwel t berichtes

Kur zbeschr ei bung des Vor habens:

Schaffung von neuen preiswerten Whnbaufl achen far
Fam | i en.

Errichtung von Einfamlienhdusern, Doppel hdusern und
Rei henh&usern i n Hausgruppen und 2 Geschossbaut en.

Verl egung von Sport- und Stellplatzflachen einer
Spor t anl age.

G 0Re ca. 30.600 nt

Beschrei bung der Umel t:

Das Plangebiet wrd im Siden durch die Steeler
Strasse, im Osten durch den Hol becks Hof, im Norden
durch den Langmannskanp und im Wsten durch die
Sport anl age gef asst.

Das Unfeld ist im Norden und Suden von einer
st ralRenbegl ei tenden Whnbebauung und im Osten durch
ei n Gewer begebi et gepragt.

Die Flache des Plangebiets ist unbebaut und wird in
Teilen fur die Sportanlage genutzt, d.h. hier ist das
Kleinspielfeld und die Stellplatzanl age angeordnet;
der Rest der Flache ist als Wald i m Sinne des Gesetzes
ei ngeor dnet .
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Beei ntrachti gungen der Schutzgiter und deren Wechsel wi rkungen
sowi e Vernei dung, Verm nderung und Ausgl ei ch der

Schut zglt er

Kur zer | aut er ung

1. Schutzgut Mensch

Beei ntr&chti gung:

Lar m mm ssi onen durch Sportanl age

und Strale

Ver nei dung, Ver m nder ung und
Ausgl ei ch:

Aktive und Passi ve
Schal | schut zmalRnahmen

2. Schutzgut Tiere
und Pfl anzen
sowi e Landschaft

Beei ntr&chti gungen:

Ver | ust von Wl dberei chen und
raunpr dgenden
Ei nzel gehol zen/ Baunt ei hen

Ver nmei dung, Ver m nder ung,
Ausgl ei ch:

Er hal tung randl i cher

CGeh6l zbest ande und ni cht
Uber baut er \Wal dber ei che,
Festset zung al s private und
of fentliche G unfl &chen

Schaf f ung von Wl der sat zf| &chen

3. Schut zgut Boden

Beei ntr&chti gungen:

FI achenversi egel ung durch
Uber bauung

Dauer haft e Unwandl ung ei ner
Wal df | ache

Ver nmei dung, Ver m nder ung,
Ausgl ei ch:

M ni m erung des

Ver si egel ungsgrades durch ei ne
dur chgangi ge G-Z von 0,4 und

G unf est set zungen.

Ver f ahrensst and: Sat zungsbeschl uss

37



Bebauungspl an Nr5/02
, Hol becks Hof “

Anl age 2 zu Vorl age 0414/ 2003/ 6
VII1. Umeltbericht

4. Schut zgut WAsser

Beei ntrachti gungen:

Fl &chenver si egel ung durch
Uber bauung

Ver nei dung,
Ausgl ei ch:

Ver m nder ung,

M ni m erung des

Ver si egel ungsgr ades durch eine
dur chgangi ge G-Z von 0,4 und
G Unf est set zungen.

5. Schut zgut Luft

Beei ntr&chti gungen:

Dauer haft e Unwandl ung ei ner
wal df | ache

Ver nmei dung, Ver m nder ung,
Ausgl ei ch:
2/ 3 der Cesantfl achen bl ei ben als

G Unfl achen erhal ten

Schaf f ung von Wl der sat zf | &chen.

6. Schutzgut Klim

Beei ntr&chti gungen:

Anl age von CGeschossbauten im
Berei ch einer Kaltluftschneise

Ver nei dung,
Ausgl ei ch:

Ver m nder ung,

Durch offentliche und private

G unfl &chen sow e di e Ausrichtung
der Bebauung, der Schaffung von
Wal der sat zf | &chen i m Nahber ei ch,
wird die Kaltluftschneise nur
geringfigi g beeintrachtigt.

Wechsel wi r kungen
zw schen den
Schut zgut ern

Wechsel wi rkungen bestehen zw schen
all en Schut zgut er n. D e
W r kungswei sen si nd unt er den

ei nzel nen Schut zgUt ern beschri eben.

Dar st el | ung Es sind in unfangreichem Male
anderwei tig Al ternativen untersucht worden.
geprufter

Losungsnigl i chkei t en
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VI, Entwi ckl ung aus dem Fl &chennut zungspl an

Da der Bebauungspl an nicht aus dem Fl achennut zungspl an
entw ckelt ist, wurde genmdall 8 8 Abs. 3 BauGB, der
FI &chennut zungspl an i m Paral | el verfahren geandert.
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| X. Auf hebung rechtsverbindlicher Festsetzungen

Mt dem I nkrafttreten des vor habenbezogenen
Bebauungspl anes ,Nr. 5/02 ,Hol becks Hof“ werden die ihm
ent gegen stehenden friher getroffenen Festsetzungen

auf gehoben. I nsbesondere treten auller Kr af t die
Fest set zungen der Bebauungspl &ne

Nr. 20/ 68 . -Steele - Altstadt”

Nr. 12/82 .oteele - Altstadt, Bereich Steeler

Str., Hol becks Hof, 13. Anderung®

soweit diese den GCeltungsbereich des Bebauungspl anes
Nr. 5/02 , Hol becks Hof*“ betreffen.
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X. Kosten und Fi nanzi erung

Der Ausbau der of fentlichen Str al3e i m

Ver f ahr ensgebi et Wi rd vom Vor habent r ager
durchgefihrt und ist einschlieRlich der Ubernahme
durch die Stadt Essen im Durchfidhrungsvertrag

geregel t.

Die Kosten fiur FErsatz wund Ausgleich von Wld
werden vom Vor habentr &ger getragen und ist
gleichfalls im Dur chf Uhrungsvertr ag,

ei nvernehn i ch m t der Unt er en For st behor de
geregelt.

Amt fdr Stadtpl anung Geschéaf t sberei ch
far

und Bauor dnung Pl anen und Bauen
Thomas Franke Hans - Jur gen
Best
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Amt sl ei ter
Geschéaf t sberei chs
vor st and
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