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Lage irn Stadtgebiet und réumlicher Geltungsbereich

Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet des Bebauungsplanes liegt stdlich der Schacht-Kronprinz-Stralte im Stadtteil
Schonebeck ca. 400 m in stddstlicher Richtung von der Aktienstraiie. Uber die Aktienstrale
ist mach Suden die Anschiufstelle der BAB A40 Mulheim-Winkhausen nach ca. 1,5 km er-
reichbar, nach Norden mindet die Aktienstrale in die Frintroper Stralle, Uber die im weiteren
Verlauf der innerstadtischen Hauptverkehrsstrallen die benachbarten Stadtteile und das Mit-
telzentrum Borbeck sehr gut erreichbar sind. Das Plangebiet liegt weiterhin im Naheinzugsbe-
reich der Stralkenbahnlinien 104 und 105 sowie der Buslinie 186, so dass die Einbindung in
die Angebotsebenen des OPNV als gut zu bewerten ist.

Die rdumliche Situation des Plangebietes ist weiterhin durch die Lage oberhalb des westhi-
chen Auslaufes der Schdnebecker Schlucht gekennzeichnet und bildet durch die Nahe zu

den landschaftsraumlich bedeuisamen Naherholungsbereichen einen attraktiven Wohn-
standort.

Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet ist Teil des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 6/84  Schénebecker

Schlucht® und erfalit in etwa die in diesem Bebauungsplan festgesetzte Schulerweiterungs-
fiache.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in der Gemarkung Schénebeck,
Flur 2 und wird begrenzt

- im Norden durch die stidliche Strallenbegrenzung der Schacht-Kronprinz-Strafie,

- im Osten durch die ostliche Grenze des Weges entlang der Neubebauung gegentiber dem
Wohngebaude Schacht-Kronprinz-Strafe Nr. 68 bis in eine Tiefe von ca. 58 m,

- im Westen durch die westliche Grenze des Weges entlang der Neubebauung gegeniiber
dem Wohngebaude Schacht-Kronprinz-Stralke Nr. 31 bis in eine Tiefe vor ca, 83 m und

- im Stden durch eine Linie als Verbindung der o.g. Punkte (sdliche Grenzen der Flursti-
cke 590 und 622).

Die genaue Abgrenzung des rdumiichen Geltungsbereiches ist aus der Planzeichnung des
Bebauungsplanentwurfes ersichtlich. Der Geltungsbereich erfafdt in diesen Abgrenzungen
ca. 0,8 ha.

Planungsanlal, Planungsziele und Auswirkungen der Planung
Planungsanlaf

Die bisherige Festsetzung im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 6/84 ,Schdnebecker
Schlucht" als Flache fur Gemeinbedarf — Schule soll nicht mehr vollzogen werden. Dieser
Schulstandort wird aufgrund wirtschaftlich effizienter Erweiterungen von bestehenden Schu-
len nicht mehr benttigt und aufgegeben. Damit wird der Standort fir eine anderweitige Nut-
zung disponibel und soll im Rahmen der Siedlungsabrundung fiir ein erganzendes Wohn-
gebiet planungsrechtlich gesichert werden.
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Als erster Schritt wurden bereits 14 Reineneigenheime als straffenbegleitende Randbebau-

ung im Rahmen einer Dispensierung von bastehendem Pianungsrecht bauordnungsrechtlich
genehmigt und realisiert.

Die Wohnraumnachfrage hat sich in bestimmten Marktsegmenten verstarkt, da jungere Al-
tersgruppen in der Haushaltsgrindungs- und Eigentumsbildungsphase verstarkt auf den

Wohnungsmarkt dréangen und die Tendenz zur Steigerung der Eigentumsquote zu erhéhten
Wohnflachenansprichen flhrt.

AuRerdem soll der Abwanderung bauwilliger Bevolkerungsgruppen, insbesondere junger Fa-

milien mit Kindern, in das 1andliche Umland durch erschwingliche Wohnraumangebote entge-
gengewirkt werden.

Ein entsprechendes Angebot dazu bildet der urspronglich fur einen Schulerweiterungsstand-

ort vorgesehene Bereich sdlich der Schachi-Kronprinz-Strafie, in dem insgesamt 30 Eigen-
hieime errichtet werden sollen.

Planungsziele

Allgemeines Ziel des Bebauungsplanes ist es, die planungsrechilichen Voraussetzungen fir
die Enfwicklung neuer Wohnbaufidchen und die planungsrechtliche Sicherung fur die bereits
genehmigte Wohnbebauung zu schaffen. Als Beitrag zur Minderung des Defizites an Woh-
nungen und insbesondere an verflgbaren Baugrundstlicken solien in erster Prioritdt Bauland-
pcientiale im Rahmen der Siedlungsabrundung mobilisiert werden. Daflr bietet das Plange-
biet aufgrund der Einbindung in die gewachsene Ortslage und den glnstigen Anbindungs-
mdglichkeiten an die &ultere Erschlieflung gute Voraussetzungen. Auch die Nahe zu den an-
grenzenden Freirdumen bilden die Rahmenbedingungen fur eine atiraktive Wohnlage. Der

Gebietscharakter wird durch den vorhandenen Bestand als Wohngebiet fur Ein+/ Zweifamiti-
enhauser bestimmt.

Neben dieser allgemeinen Zielsetzung werden mil dem Bebauungsplan die folgenden weite-
ren Planungsziele verfolgt:

- Realisierung von Einfamitienhausem zur Eigentumsbildung breiter Bevdlkerungskreise,

- Gliederung des sldlichen Baugebietes durch eine private Grinfi&che mit Offnung zum
Landschaftsbereich der Schénebecker Schiuchi,

- Realisierung einer an das prégende Oris- und Landschafishild angepaliten Baugestal-

tung hinsichtlich der Bauweise, der Bebauungsdichte und der baulichen Hoéhengestal-
tung,

- Aufwertung ven Grundstlcksbereichen durch die Anlage von Grinflachen zur Ausbil-
dung eines begrinten Siedlungsrandes in Ubergang zum Landschaftsraum und

- ErschlieBung der sGdlichen Grundsticksbereiche far 16 Einfamilienh&user (ber beru-

higte Mischverkehrsflachen mit hoher Aufenthaltsqualitat und einem zentralen Platz.

Auswirkungen der Planung

Neben dem Beitrag zur Verbesserung der Wohnraumversorgung der Essener Bevélkerung im

Rahmen des kostensparenden Bauens ist die Planung insbesondere mit folgenden Auswir-
kungen verbunden:
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Planungsrecht

- Aufhebung des rechiskraftigen Bebauungsplanes Nr. 6/84 fir den Geltungsbereich des
vorliegenden Bebauungsplanentwurfs

- Erforderliche Teilanderung des FNP

Landschaftsbild und Erholung f Begriinung

- Verringerung der Landschaftséfinung von der Schacht-Kronprinz-Stralie zur Schonebe-

cker Schiucht durch die bauordnungsrechtlich genehmigte und bereits realisierte Stra-
enrandbebauung

- Sicherung einer Landschaftséffnung im Zusammenhang mit der stdiichen Bebauung, die
mittel- oder langiristig auch eine Zuwegung zur Schénebecker Schiucht erméglicht, wenn
die Durchlassigkeit der angrenzenden privaten Gérten ermdglicht werden kann

- Nachweis eines Teiles der Kompensation fur den Eingriff in Natur und Landschaft auf
der vorgesehenen privaten Granflache

Verkehr und Technische Infrastruktur
- Geringfigige Zunahme des Ziel- und Quellverkehres auf der Schacht-Kronprinz-Strafie

- Erforderliche Erweiterung der Leitungsnetze fir die Ver- und Entsorgung #m Plangebiet

Wasser- und Bedenhaushalt
- Neuversiegelung von Bodenflachen durch die Gebaude und die innere Erschiieftung

- Da eine Versickerung im Piangebiet aufgrund der Bodenverhaltnisse nicht maglich ist,
soll das Niederschlagswasser Uber die 6ffentliche Kanalisation abgeleitet werden.

Planungsrechtliche Situation

Ubergeordnete Planungen

Gebietsentwicklungsplan - GEP -

Der GEP stelit fur das Plangebiet im Malstab 1:50 000 Allgemeinen Siedlungsbereich und
Allgemeine Freiraum- und Agrarbereiche (Schutz der Natur / Schutz der Landschaft und

landschaftsorientierten Erholung / Regionaler Griinzug) dar.

Damit entspricht das Vorhaben grundsatziich den Zielen der Raumordnung und Landespla-
nung.
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Flachennutzungsplan - FNP -

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Essen enthalt fir den westiichen Geltungsbe-
reich des vorliegenden Bebauungsplanes die Darstellung von ,\Wohnbauflache" und fUr den
gstlichen Teilbereich ,Grunflache”, wobei in der Wohnbauflache das Schulsymbol ,Bildung /
Weiterbildung"® enthalten ist.

Mit der Festsetzung eines reinen Wohngebietes (WR) konnte der Bebauungsplan nicht aus
den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes entwickelt werden. Daher wurde
gem. § 8 Abs. 3 BauGB parallel zum Bebauungsplanverfahren ein Teilanderungsverfahren
des Flachennutzungsplanes durchgeflhr.

Landschaftsplan und Verbandsgriinfliiche

Der r&umliche Geltungsbereich liegt aulerhalb des rechtsverbindlichen Landschaftspianes,
d.h. auRerhalb des Landschaftsschutzgebietes.

Die im FNP dargesteliten Grunflachen liegen allerdings innerhalb der Verbandsgrinfiache.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird daher aus der Verbandsgriinflache heraus-
genommen.

Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet ist Teil des rechtsverpindlichen Bebauungsplanes Nr. 6/84 |, Schénebecker
Schiucht" mit den Festsetzungen , Flache fir den Gemeinbedarf -~ Schule".

Da dieser Schulstandort aufgrund wirtschaftlich effizienter Erweiterungen von bestehenden
Schulen nicht mehr bendtigt wird und aufgegeben wurde, kann er nun zur Minderung des
Wohnbedarfs in dem Bebauungsplan als reines Wohngebiet (WR) festgesetzt werden.

Der rechiskraftige Bebauungsplan Nr. 6/84 wird fUr die Bereiche, in denen der neue Planent-
wurf mit seinem Geltungsbereich den Bebauungsplan Nr. 6/84 Gherdeckt, mit Rechtskraft des
vorliegenden Bebauungsplanes auller Kraft gesetzt.

Stadtebauliche und landschaftsokologische Grundlagen
Stadtebauliche Pragung

Eine stadtebauliche Vorpragung des Plangebietes durch das bebaute Umfeld ist zunachst flr
die ll-geschossige, strallenbegleitende Bebauung abzuleiten, die bereits realisiert worden
sind. Fur die sldlichen Baugrundstiicke fehlt eine solche eindeutige Yorprégung. Eine ver-
gleichbare stadtebauliche Situation besteht weiter 6stlich mit der siidlichen StralRenrandbe-
bauung ,An der Schlucht® und am ,Liesenkotten’, wo ebenfalls sbdlich der Schacht-
Kronprinz-Strale eine Wohnbebauung, hier jedoch unmittelbar im Ubergang zum Natur-
schutzgebiet, besteht. Auch westlich erstreckt sich die Uberbauung der Grundstlcke an der
Schénebecker Stralle sehr stark in die Tiefe. Unter Berticksichtigung dieser stadtebaulichen
Rahmenbedingungen ergibt sich mit der Realisierung der hier geplanten Wohnbebauung ei-
ne neue Siedlungskante, die die rdumlichen Bezlige des Umfeldes aufgreift. Dabei ist auch
zu berucksichtigen, dass bei Vollzug der Festselzungen des rechiskraftigen Behau-
ungsplanes fur die Schulerweiterungsfiache eine Uberbauung ebenfalls in der hier ange-
strebten Tiefe erfolgt wére, ohne jedoch eine stadtebauliche Gliederung in Form einer offe-
nen Bauweise mit Offnung 2ur Landschaft zuzulassen.
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Topographie

Das Plangebiet liegt fopographisch oberhalb des Landschaftsraumes der Schénebecker
Schlucht und fallt von Westen nach Osten entlang der Schacht-Kronprinz-Strafie um
ca. 5,0 m ab.

Griinbestand

Das Plangebiet besteht im sldlichen Teilbereich aus einer Grunbrache ohne Groflgrinbe-
stand. Eine intensivere Begrinung weisen die benachbarten Gartenbereiche auf. Bedeutsa-

mer Baumbestand befindet sich ausschlieBlich aukerhalb des Piangebietes und ist von dem
Vorhaben nicht betroffen,

Landschaftsbild

Das urspringliche Landschaftsbild war durch die weite Offnung Ober ca. 350m an der
Schacht-Kronprinz-Strafie zur Schénebecker Schiucht hin bestimmt. Mit der neuen Strallen-
randbebauung hat sich dieser Bereich auf ca. 200 bis 230 m verklrzt, wobei die Bezlge zu
dem Landschaftsraum der Schénebecker Schlucht erhalten blieben.

Erholung

im oberen Teil der Schénebecker Schlucht und damit auch im vortiegenden Plangebiet liegen
ausschiiellich private Garlen, die zwar von der Schacht-Kronprinz-Strafe aus einsehbar
sind, jedoch keine Sffentlich zugangliche Wegeverbindungen aufweisen.

Boden- und Wasserhaushalt

Das Plangebiet wies urspriinglich keinerlei Versiegelung auf. Der mit der bereits realisierten
und der erganzend geplanten Wohnbebauung verbundene, kinftige Versiegelungsgrad im
Plangebiet falit jedoch gegenlber der friiheren Schulplanung wesentlich geringer aus.

Im Jahre 1996 durchgefUhrte Baugrundvoruntersuchungen haben aufgrund mehrerer Boh-
rungen ergeben, dass eine Regenwasserversickerung nicht moglich ist.

Daher wurde gepriift, ob eine Einleitung in ein ortsnahes Gewé&sser, in diesem Fall der Gim-
kenbach, méglich isi. Als Ergebnis dieser Prifung ist eine Einteitung nicht mehr vorgesehen,
da die sldlich an das Plangebiet angrenzenden Grundsticke nicht zur Verfigung stehen und
die FGhrung einer entsprechenden Leitungstrasse nicht méglich ist. Darliber hinaus ist im Be-
reich der Gebietszufahrt bereits ein Stauraumkanal DN 1000 realisiert worden, bei dessen

Dimensionierung die anfallende Wassermenge aus dem gesamten Plangebiet bericksichtigt
worden ist.

Da zudem die Realisierung einer ortsnahen Einleitung aufgrund der Entfernung von c¢a. 200
Metern vom Plangebiet zum Gimkenbach mit einem im Vergleich zur Gréfie der Baumaf-
nahme unverhaltnismakig hohen Aufwand verbunden ist, soll das im Plangebiet anfallende
Niederschlagswasser Uber die vorhandene Kanalisation abgeleitet werden.
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Bodenbelastungen / Grundwasserverunreinigungen

im nordwestlichen Teil des Plangebietes befand sich auf einer Flache von ca. 800 bis
1000 m? eine Altablagerung, vornehmlich aus Bauschutt. Diese Altablagerung wurde im Zuge
der Baumafnahme fur die Gebdude an der Schacht-Kronprinz-StralRe vollstandig und org-
nungsgemaf’ entsorgt.

Im Rahmen der Grundwassersanierung ,Schénebecker Schilucht® wurde im Grundwasse-
ranstrom des Plangebietes eine Grundwassermefdsielie errichtet. Nach derzeitigem Kenntnis-
stand ist nicht auszuschlielRen, dass durch den Altstandort Schonebecker Stralte 42 a (Katas-
ter-Nr. 16/3.02) verunreinigtes Grundwasser dem Verfahrensgebiet zustrémt. Daher soll im

Bebauungsplan die Nutzung des Grundwassers als Trink-/Brauchwasser ausgeschlossen
werden,

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes mit Wasser, Strom, Gas, Telekommunikation und
Abwasser kann durch die Enweiterung der bereits vorhandenen Leitungen in der Schacht-
Kronprinz-Strale sichergestellt werden.

5. Stddtebauliches Planungskonzept

Das stadtebauliche Planungskonzept sieht vor, im Anschlul an die bereits realisierte Stra-
fenrandbebauung an der Schacht-Kronprinz-Strate auf den sidlichen Grundsticksteilen 16
li-geschossige Einfamilienh&user in unterschiedlichen Hausgruppen zu errichten. So sollen
eint Doppelhaus und 3 Reihenhausgruppen mit 5 bzw. 4 Hauseinheiten entstehen. Die Garten
der Bebauung sind ausnahmsios nach Suden und nach Westen orientiert, um eine opiimaie
Besonnung der Garienflachen zu gewahrieitsten.

Die innere Erschlieffung erfolgt Uber die bereits festgelegte Anbindung an die Schacht-
Kronprinz-Strale und verteilt sich ausgehend von dem zentralen Plaiz im mittleren Bereich
des Plangebietes. Der Ausbau erfolgt als beruhigte Mischverkehrsflache.

Fur die West-Ost-Achse ist ein Strallenguerschnitt von 5,5 m vorgesehen, der ein bequemes
Ausparken aus den angrenzenden Stellplatzanlagen ermdglicht. Dagegen wird im westlichen
Abschnitt der Bebauung der Querschnitt der Erschliefung auf 3,5 m reduziert. Dies wird vor
dem Hintergrund des sehr geringen Verkehrsaufkomimens in diesem Teilpereich hingenom-
men, um die Grundstiicks- und damit die Gartenflachen nicht weiter zu verkleinern. Ein Be-
fahren dieses Stiches mit Feuerwehrfahrzeugen ist nicht erforderlich, da die Entfernung der
Feuerwehraufstellflache bis zu den Geb&uden weniger als 50 m betragt. Allerdings ist ein Be-
fahren mit LKW (beispielsweise Mdbelwagen) nur sehr eingeschrankt maglich,

Im Bereich des Platzes soll eine zentrale Miflsammelstation eingerichtet werden, da dor aus-
reichende Wendemdglichkeiten fur Mulifahrzeuge bestehen.

Der private Steliplatznachweis erfoigt fir die Bebauung z.T. Uber angebaute Garagen oder
Carports, denen jeweills ein zweiter Stellpiatz vorgelagert ist. Ein anderer Teil der Stellplatze
wird in Gemeinschaftsanlagen {Gemeinschaftscarports oder —steilpléatze) untergebracht.

Purch eine private Griunflache, die sich im Anschlul an den zentralen Plaiz nach SGden hin
entwickelt, erfolgt eine Offnung zur Landschaft. Es ist vorgesehen, die Landschaftséfinung
nach Studosten auszurichten und damit die Blickbeziehung in den eigentlichen Teil der Sché-
nebecker Schlucht aufzunehmen. Grundsétzlich besteht spater die Mégiichkeit, eine Fullwe-
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geverbindung von der Schacht-Kronprinz-Strale durch das neue Baugebiet in die Schénebe—

cker Schiucht vorzusehen, wenn eine Durchlissigkeit der privaten Garten, die stdlich an das .
Plangebiet angrenzen, erreicht werden kann,

Der Schwerpunkt der Bebauung liegt im westlichen Teil des Baugebietes und orientiert sich
damit zu dem Uberwiegend bebauten Eckbereich der Schacht-Kronprinz-Stralle / Schénebe- -
cker Straflte. Im dstlichen Teilbereich wird die Bebauung zurlickgenommen und unterstitzt so -
wesentlich die Offnung des Plangebietes zum Landschaftsraum.

Fidchenbilanz

Wohngebiet; ca. 8.350 m* 93,3 %
(incl. Erschiisfiung)

Private Grinflache: ca. 600 m? 6,7 %
Gesamt: ca. 8.950 m” 100 %

Inhalte des Bebauungsplanes
Reine Wohngebiete (WR)
Art der baulichen Nutzung

Die generelle Zielsetzung besteht in der vorrangigen Bereitstellung von Flachen fir den Bau
von Einfamilienhausern. Fur die Neubebauung sollen Eigenheime in Form von Doppel- und
Reihenhausem entstehen.

Es ist nicht vorgesehen, dass sich in den Baugebieten erganzende Versorgungs- und Diensi-
teistungsangebole etablieren solien. Diese sind in ausreichendem Umfang im Umfeld des
Plangebietes vorhanden. Da es sich bei dem Behauungsplan zudem um ein konkretes Bauvor-
haben handelf, das die Realisierung von ausschlieRlich zu Wohnzwecken genutzten Gebau-

den vorsieht, werden die Baugebiete gemaf § 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) als reine
Wohngebiete (WR) festgesetzt.

MaB der baulichen Nutzung

in Anlehnung und Weiterentwicklung der stadtebaulichen Pragung der angrenzenden Sied-
lungsbereiche und insbesondere der bereits im Plangebiet realisierten Bebauung wird fr die
reinen Wohngebiete das Maf der baulichen Nutzung fir die Grundfidchenzah! (GRZ) auf 0,4
und far die Geschofdflachenzahl (GFZ) auf 0,8 sowie die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse
auf Il als Héchstmafl beschrankt. Zusammen mit der Begrenzung der Dachneigung auf maxi-
mal 45° erfolgt damit eine der umgebenden Bebauung entlang der Schacht-Kronprinz-Stralie
angepalkte Beschrankung des Maltes der baulichen Nutzung.

Die gem. § 19 Abs. 4 BauNVO magliche Uberschreitung um 50 % der mit der GRZ festgeleg-
ten, zulassigen Grundfiache durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen sowie de-
ren Zufahrten wird nicht eingeschrankt, Dieses dient der Gewahrleistung einer flexiblen und

den Anforderungen an das heufige Wohnen entsprechenden Nutzung auch kleinerer Grund-
stlckszuschnitte.
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Bauweise und {iberbaubare Grundstiicksfliche

Die Festsetzungen der Oberbaubaren Grundsticksflachen und der Bauweise spiegein die ge-
stalterischen und dkologischen Grundziige der stadtebaulichen Konzeption wider. Gleichzeitig
wird dem Erfordernis einer wirtschaftlichen Erschlielung Rechnung getragen; ferner werden
eine moglichst lange Sonneneinstrahlung auf die Gebaudehauptseiten sowie gute Belichtungs-
und Bellftungsméglichkeiten gewahrleistet. Fir die reinen Wohngebiete wird die Bauweise
daher entsprechend der stadtebaulichen Konzeption und der vorhandenen Bebauung auf eine
Doppel- und Reihenhausbebauung beschrankt.

Die Uberbaubaren Grundstlcksfiachen werden ohne Ausnahme durch Baugrenzen festgesetzt
und weisen flur die Neubebauung eine Tiefe von max. 12,0 m auf. Die Festsetzung der Uber-
baubaren Flachen sichert zu den Verkehrsflachen eine Vorgartenzone von mindestens 2,0 m.
Im Bereich der vorhandenen Bebauung werden die Gebaude durch die Baugrenzen bestatigt.

Fléchen fiir Stellplétze, Garagen und Nehenanlagen

Zur Sicherung einer ansprechenden und geordneten Siedlungsraumentwicklung und zur Be-
schrankung des Versiegelungsgrades durch Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie
durch die nachzuweisenden privaten Stellplaize und Garagen auf einen unbedingt erforderli-
chen Grundstlicksanteil werden Steliplatze, Garagen und Nebenanlagen ausschliefilich auf die
Uberbaubaren Grundsticksflachen bzw. dig nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB festgeseizten
Flachen far Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen verwiesen (siehe
textliche Festsetzung Nr. 1).

Zudem wird festgesetzt, dass im Umfeld des zentralen Platzbereiches neben Stelipidtzen ledig-

tich Carports errichtet werden kénnen, um die optische Beeintrachtigung durch Garagen zu mi-
nimieren.

tm Bebauungsplanentwurf werden die Gemeinschaftsaniagen den jeweiligen Baukérpermn durch
entsprechende Signaturen zugeordnet. FUr die bestehende Bebauung entlang der Schacht-
Kronprinz-Strate erfolgt eine derartige Zuordnung nicht, da eine eindeutige Zuordnung bereits
mit dem Verkauf der Hauser und der entsprechenden Steliptatzflachen gegeben ist.

ErschlieRung

Die auflere Erschlieffung des Plangebieies ist durch das vorhandene Strallennetz mit der be-
reits realisierten Anbindung an die Schacht-Kronprinz-Stralle gesichert.

Die innere Erschliefung erfolgt durch eine Privatstrale, die neben der Erschlieflungsfunktion
durch die Ausbildung eines zentralen Plaizes und durch das Anpflanzen von kleineren Baumen
auch atiraktive, wohnungsnahe Aufenthalisfiachen bietet. Die Stralle soll imn Privatbesitz ver-
bleiben und als verkehrsberuhigte Mischverkehrsfldiche ausgebaut werden. Die Sicherung der
vorgesehenen ErschlieBung erfolgt Uber die Festsetzung eines Gehrechtes fur die Allge-
meinheit, eines Fahrrechtes fir Anlieger und eines Leitungsrechtes zugunsten der Versor-
gungstrager. Die Gestaltung der Stralenoberilache erfoigt in Abstimmung mit der Stadt Essen.

Gestaltung

Zur Sicherung eines harmonischen Gestaltungsrahmens auch im Hinblick auf die bereits er-
richtete Bebauung an der Schacht-Kronprinz-StralRe sieht der Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 4
BauGB iV.m. § 86 BauO NW besondere Gestaltungsregeln vor (siehe textliche Festsetzung
Nr. 3). Der Rahmen des baulich-réaumlichen Erscheinungsbildes wird im Bebauungsplan Uber



Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 3/89 Seite 11
~Schacht-Kronprinz-Strale / Schénebecker Strale”
in Essen-Schénebeck atelier stadt & haus

6.4

die Bestimmung der zu verwendenden Hauptmaterialien zur Gestaltung der Geb&udefassaden
geregelt. Danach sind grundsaizlich Putz-, Sicht- und Verblendmauerwerk moglich. Andere

Fassadenmaterialien sind zulassig, wenn sie sich der Gestaltung der Hauptfassaden unterord-
nen,

Das baulich-rAumliche Erscheinungshbild von Baugebieten wird wesentlich durch die Auspra-
gung der Dachflachen innerhatb eines Gestaltungsrahmens gepragt und insbesondere durch
den Anteil an Dachaufbauten und Dacheinschnitien bestimmt. Zur Gewahrleistung eines ein-
heitlichen Gestaltungsrahmens sieht der Bebauungspian daher Festsetzungen zur Dachnei-
gung der Hauptbaukdrper und der Anbauten vor,

Das gestalterische Erscheinungsbild der Baugrundstiicke wird weiterhin durch die Gestaltung
der Einfrisdungen bestimmt. Auch hierflr wird durch den Bebauungsplan mit der Beschrankung
von geschlossenen Einfriedungen (z.B. Mauern, Flechtzaune) auf den Terrassenbereich der
jeweiligen Grundsticke ein Gestaltungsrahmen vargegehen.

Die Regelungen zur Gewahrleistung eines einheitlichen Gestaltungsrahmens bieten ausrei-
chend Spielraum fur individuelle Gestaltung der einzelner Baugrundstiicke. Die Auswirkungen
der Gestaltungsvorschriften sind far die Eigentimer und Bauherren nicht mit unzumutbaren
Einschrénkungen oder wirtschaftlichen Nachteilen verbunden.

Griinordnung / Kompensation des Eingriffs in Natur und Landschaft

Griinoerdnung

Die im Bebauungsplan vargesehene Grunflache, fir die kein direkter offentiicher Zugang be-
steht, wird als private Granflache gem. § 8 Abs. 1 Nr. 15 BauGB festgesetzt. Um jedoch lang-
fristig einen &ffentlich zuganglichen Weg in den angrenzenden Landschaftsraum einrichien zu
kénnen, wird Uber eine texiliche Festsetzung die Einrichtung eines Gehrechtes zugunsten der
Allgemeinheit in einer Breite von 3,0 m gesichert. Eine genaue Festlegung der Wegefihrung
soll jedoch zu diesem Zeitpunkt noch nicht erfolgen, sondern sinnvollerweise erst dann, wenn

die mégliche Fortfihrung des Weges nach Siden in den Bereich der Schénebecker Schlucht
gekiart ist,

Um eine Mindestgualitat bei der Gestaltung der Grinflache zu erreichen, wird Uber eine textli-
che Festsetzung gem. & @ Abs. 1 Nr. 253 BauGB die Pflanzung von Badumen und Hecken im
Bereich der privaten Grinflache gesichert {siehe textliche Festsetzung Nr. 2.2). Weiterhin wird
festgesetzt, dass im Bereich der Hausgarten entlang der stdlichen Plangebietsgrenze eine
mindestens 1 m breite, geschnittene oder freiwachsende Hecke zu pflanzen ist {siehe texiliche
Festsetzung Nr, 2.4).

Als MaRnahme zur Minderung des Eingriffs in den Naturhaushalt wird festgesetzt, dass fur of-
fene Stellplatze in den neuen Wohngebieten ausschliellich Oberflachen- und Unterbaumateri-
alien verwendet werden durfen, die eine Versickerung von Oberflachenwasser erméglichen
{siehe textliche Festsetzung Nr. 2.1).

Als weitere MinderungsmaRnahme wird die Begrlinung der Dacher von Garagen, mit Ausnah-
me der bereits realisierten Garagen entlang der Schacht-Kronprinz-Strale, festgesetzt (siehe
textliche Festsetzung Nr. 2.3).
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6.6

Kompensation des Eingriffs in Natur und Landschaft

Als Kompensationsmalinahme im Plangebiet ist die festgesetzte, private Griinflache entspre-
cnend den o. g. Festsetzungen zu bepflanzen. Darlber hinaus sind innernalb des Plangebietes
keine weitaren Mafnahmen vorgesehen,

Da die geplanten Grundstlickszuschnitte nur kleine Gartenflachen zu}éssen, soll, bis auf die
0.g. Heckenfestsetzungen, keine Festsetzung von entsprechenden Pflanzmafnahmen auf die-
sen Fiachen erfoigen.

Dementsprechend kann der mit dem Vorhaben verbundene Eingriff in Natur und Landschaft
nicht innerhalb des Plangebietes ausgeglichen werden. Es verbleibt nach Realisierung des
Bauvcrhabens ein Defizit in einer Hohe von 50,981 Gkologischen Werteinheiten (Berech-
nungsverfahren nach LUDWIG). Bei einer Aufforstung von Acker in standortgerechten Laub-
wald entspricht dies einem Kompensationsflachenbedarf von 3.642 m°. Eine entsprechende
Flache auRerhalb des Plangebietes, auf der die erforderliche Kompensation nachgewiesen
werden kann, wurde zwischenzeitlich vom Vorhabentrager ndrdlich der Heilzener Stralle in Es-
sen-Schénebeck zur Verfigung gestelit und mit der Unteren Landschaftsbehtrde abgestimmi.

Die Durchfiihrung der Kompensationsmalnahmen wird Uber den Abschluss eines stédtebauli-
chen Vertrages zwischen dem Vorhabentrager und der Stadt Essen gesichert.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Zur Sicherung der Erschliefung der geplanten Wohnbebauung werden die vorgesehenen Er-
schiiefungsfiachen gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB mit einem Gehrecht zugunsten der Alige-
meinheit, einem Fahrrecht zugunsten der Anlieger und einem Leitungsrecht zugunsten der

Versorgungstrager (z.B. Stadtwerke Essen, RWE Energie) festgesetzt (siehe textliche Festisel-
zung Nr. 4.1).

Uber eine textiiche Festsetzung wird zudem gesichert, dass im Bereich der festgesetzten priva-
ten Grunflache eine Flache in einer Breite von 3,0 m durch die Belastung mit einem Gehrecht

zugunsien der Aligemeinheit fir die langfristige Entwickiung einer Fuliwegeverbindung zur Ver-
fligung steht (siehe textliche Festsetzung Nr. 4.2).

Immissionsschutz / Grundwasserverunreinigung
Verwendung emissionsarmer Brennstoffe

Fir den Bereich des Bebauungsplan wird gem. § 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB die Verwendung von
festen und flissigen Brennstoffen zur Raumheizung und fir ProzeRwarme ausgeschlossen, um
den damit verbundenen Schadstoffausstol zu unterbinden. Die genannten Brennstoffe sind
nur dann zulassig, wenn bei deren Verwendung keine stérkeren Luftverunreinigungen hinsicht-
lich der Schadstoffe Schwefeldioxyd, Stickoxyd, Kohlenmonoxyd, Kohlendioxyd, Kohlenwas-
serstoffe und Staub auftreten als bei der Verwendung von Erdgas (H) (siehe textliche Festset-
zung Nr. 5.1).

Grundwasserverunreinigung

Ra eine Belastung des Grundwassers durch den Alistandort Schénebecker Stralle Nr. 42a
nicht vollkommen ausgeschlossen werden kann, wird gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB festge-
setzt, dass eine Nutzung des Grundwassers zur Trink- oder Brauchwassernutzung nicht zulés-
sig isl (siehe textliche Festsetzung Nr. 5.2).
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6.7 Hinweise

Ergdnzend zu den sonstigen Inhalten des Bebauungsplanes werden Hinv;reise zu folgenden
Themen aufgenommen:

+ Meldepflicht bei Bodendenkmalen
+ Baumschutzsatzung der Stadt Essen
* Dem Bebauungsplan zugrunde liegende Gutachten

s Stadtebaulicher Vertrag zur Durchflhrung der externen Kompensationsmafinahmen.

7. Bodenordnung

Bodenordnerische Maltnahmen sind im Plangebiet nicht notwendig, da sich die neu zu entwi-
ckelnden Fl&chen ausschiieRlich im Besitz eines privaten Eigentimers befinden. Es ist vorge-
sehen, mit Realisierung der Bebauung die einzelnen, neu entstehenden Baugrundsticke als
privates Einzeleigentum zu verdufern, Die Fiachen fur die Erschlielungsanlagen werden an-
teilsmalig an die Erwerber der Baugrundstlcke veraullert.

8. Kosten

Die mit der Realisierung des Bebauungsplanes verbundenen Kosten, insbesondere fur die
Herstellung der Erschliefungsanlagen und der Grunfiache sowie fiir die DurchfGhrung von
Kompensationsmalknahmen, werden insgesamt durch den Investor Gbernommen.

9. Aufhebung rechtsverbindlicher Festsetzungen

Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 3/99 ,Schacht-Kronprinz-Strafie / Schénebe-
cker Strafle" werden die ihm entgegenstehenden friher getroffenen Festsetzungen aufgeho-
ben. Inshesondere treten auRer Kraft die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 6/84
~Schénebecker Schiucht”, soweit diese den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 3/99
+~Schacht-Kronprinz-Strafe / Schonebecker Stralke” betreffen.

Aufgestellt:

Essen, 19.01.2000
atelier stadt & haus
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