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1. Aufstellungsverfahren zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
1.1 Formelles Aufstellungsverfahren
Einleitungsantrag
Die H + M Bauregie GmbH, Oer-Erkenschwick, hat als Vorhabentréger den Antrag auf Einiei-
tung eines Verfahrens zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gestelli.
Weiterhin hat der Vorhabentrdger nachgewiesen, dass er finanziell zur Durchfilhrung des
Vorhabens in der Lage ist. Der Vorhabentrager ist Uber das betroffene Grundstick im Gel-
tungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes verfigungsberechiigt.
Damit sind die formellen Voraussetzungen zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes gegeben. Zwischen der Stadt Essen und dem Vorhabentrager wurde ein entspre-
chender Verpflichiungsvertrag als Grundlage der Verfahrensdurchfithrung abgeschiossen.
Der Vorhabentrager hat zur Erarbeitung der erforderlichen Verfahrensunterlagen in Abstim-
mung mit der Stadt Essen ein Planungsbiiro eingeschaltet.
Auf der Grundlage des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes wird sich der Vorhabentrager
gem3R § 12 Abs. 1 BauGB mit Satzungsbeschiuss gemaR § 10 Abs. 1 BauGB im Durchfizh-
rungsvertrag zur Durchfilhrung des Vorhabens verpflichten.
Raumlicher Geltungsbereich
Das Plangebiet liegt im Norden des Stadtgebietes von Essen im Stadtteil Deliwig in der Ge-
markung Dellwig, Flur & und umfasst das Flurstiick Nr. 100.
Der riumliche Geltungsbereich umfat 7.400 gm und wird folgendermaBen begrenzt:
¢ Im Norden durch die sidliche Straenbegrenzungslinie der DonnerstralZe,
+ im Sidwesten und Suden durch den Bischungsful der S-Bahnlinie Essen-Haltern,
+ im Osten durch die westliche Grenze des Grundstiickes Donnerstrage Nr. 195/187.
Der Geliungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 5/00 ,DonnerstraBe”
stellt auch gleichzeitig den Bezugsbereich des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes dar.
Die genaue Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches ist in dem beigefugten Plan {un-
maRstabliche Verkieinerung) ersichtlich.
1.2 PlanungsanlaR und Planungsziele

Planungsanlag

Fir die derzeit brachliegende Griinlandflache siidlich der Donnerstrale in Essen-Deliwig wird
gine Nutzung durch den Bau eines SB-Marktes angestrebt. In der Umgebung des Plangebie-
tes sind keine Einrichtungen zur Versorgung mit Giitern des taglichen Bedarfes vorhanden,
auch die Zentrenbereiche der umgebenden Stadtteile sind erst in einiger Entfernung zu errei-
chen. Die GroBe des SB-Marktes soll zur Vermeidung von negaliven Auswirkungen auf die
Nebenzentren auf eine Verkaufsflache von maximal 700 m? begrenzt werden.
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In Folge der vielfaltigen Resiriktionen, mit denen das Plangebiet belegt ist, sind die Festsel-
zungen des rechisverbindlichen Bebauungsplanes 198/66 ,Donnerstrale, Abschnitt Pausmuh-
lenstralRe bis Bf. E.-Deltwig-Ost”, der fir die Griinlandflachen ein reines Wohngebiet festsetzt,
bisher nicht verwirklicht worden. Dazu z&hlen in erster Linie die Larmimmissionen, die in der
Lage des Plangebieies an der stark befahrenen S-Bahn-Linie Essen - Haltern und der 2on-
nerstrale begriindet sind. Des weiteren verlduft entlang der Bahnsirecke eine Bahnstromiei-
iung, fur die ein Schutzstreifen von jeglicher Bebauung freizuhalten ist. Daneben wird das
Plangebiet in Nord-Siid-Richtung von einer Gasleitung, ebenfalls mit Schutzstreifen, gequert.

Aufgrund der vorgenannien Restriklionen ist auch in absehbarer Zeit nicht mit der Verwirkii-
chung der Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes zu rechnen, da unter Be-
riicksichtigung der Anforderungen zur Gewihrleistung von gesunden Wohnverhéltnissen eine
Wohnnutzung an diesem Standort als problematisch einzuschéatzen ist. Gleichzeitig ist jedoch
eine Inanspruchnahme dieser isoliert liegenden Fldche aus stadtebaulichen Grinden zur
Schaffung eines baulichen Abschiusses des Siedlungsbereiches entlang der Donnerstrafie bis
zum Bahndamm wunschenswert.

Mit der Aufstellung und Umsetzung des voriiegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
kann in diesem Zusammenhang ein Beitrag zur Verbesserung der Versorgungssituation der
umliegenden Bevolkerung und eine Aufwertung dieses Teiles von Dellwig geleistet werden.

Planungsziele

Neben dem oben beschriebenen grundsaiziichen Emtwicklungsziel umfal3t der vorhabenbe-
zogene Bebauungsplan die folgenden Zielsetzungen:

1. Realisierung eines SB-Marktes mit einer Verkaufsflache von maximal 700 m?.

2. Errichtung von ca. 100 Stellplatzen.

G

Eingriinung des Gebaudes und der Steliplatzfiachen.

4. ErschlieBung des Marktes und der Stellpldtze durch Anbindung an die Donnerstrafe.

2. Planungsrechtliche Situation
Flachennutzungsplan

Der bisher wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Essen stellte fir den Geltungsbereich
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Allgemeine Griin- und Freiflachen dar, Weiterhin
war innerhalb dieser Grun- und Freifliche eine Ver- und Entsorgungsaniage mit der Zweck-
bestimmung Elektrizitat / Umspannwerk dargestellt.

Mit den vorgesehenen Festsetzungen eines SB-Marktes konnte der vorhabenbezogene Be-
bauungsplan nicht aus den Darstellungen des wirksamen Fl&chennutzungsplans entwickelt
werden.

Es wurde daher eine Anderung des Flachennutzungsplanes mit der Zielsetzung der Darstel-
lung einer Mischgebietsflache, in deren Rahmen die Errichtung eines nicht groRflachigen Ein-
zelhandelsbetriebes zulassig ist, im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB durchgefiihri.
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Rechtsverbindlicher Bebauungsplan

Fir das Plangebiet bestehl der rechisverbindliche Bebauungsplan Nr. 18/66 ,.Donnerstrale,
Abschnitt Pausmihlenstralle bis Bf, E.-Dellwig-Ost®. Dieser setzt fur das Plangebiet des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes ein reines Wohngebiet in offener Bauweise und eine Be-
schrankung der Geschossigkeit auf |1 Vollgeschosse sowie der Geschossflachenzahl auf 0,7
fest. Die ErschlieBung ist Uber eine Stichstrafie, die in der Mitte des Plangebietes in Nord-
Sitd-Richtung in das Gebiet hineinfuhrt und in einem abschlieBenden Wendehammer endet,
vorgesehern.

Die geplanie Neunutzung des Grundstiickes mit dem vorliegenden Vorhaben ist nach den
Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes nicht moéglich. Der rechtskréflige
Bebauungsplan Nr. 19/66 wird daher fiir den rGumlichen Geltungsbereich des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans mit dessen Rechtskrafi auler Kraft gesetzt.

3. Stadtebauliche und landschaftsfkologische Grundlagen
Stadtebauiiche Pragung

Das Plangebiet befindet sich im Mittelpunkt des Stadtteils Dellwig im Nordwesten des Esse-
ner Stadtgebietes. Entlang der westlichen und der siidlichen Grenze schlieff sich der Bahn-
damm der S-Bahnstrecke mit dem Haltepunkt Essen-Dellwig-Ost an das Plangebiet an. Nach
Norden grenzen jenseits der Donnerstrafle unbebaute Grinflichen an, die zeitweise als Kir-
mesplatz genutzt werden und im Norden bis zur Kéin-Mindener-Bahnstrecke reichen. Wohn-
bebauung grenzt an das Plangebiei lediglich im Osten an. Hier ist im Bereich zwischen der
Rahmannstrae und der Donnerstrale eine -1l — geschossige Wohnbebauung vorzufinden.
Im unmittelbar an das Plangebiet angrenzenden Gebaude wird eine Gaststéatte betrieben. Die
Bebauung im Umfeld ist dariiber hinaus fast ausnahmslos durch Wohngebdude mit geneigten
Dachern gepragt. Die Geb&ude stehen meist traufstandig zu den Stral3en.

Griinbestand

Das Grundstlick wird momentan als Grilnlandflache genufzt und weist nur eine geringe Struk-
tur- und Artenvielfalt auf. Es ist fast zur Halfte von nahezu vegetationsfreier Flache einge-
nommen. Die sich insbesondere parallel des Bahndammes ersireckenden Flachen werden
von Brachftdchen unterschiediichen Strukturreichtums eingenommen. Die genaue Vegetati-
onssituation ist im Rahmen des landschafispflegerischen Fachbeitrages ermitielt und bewer-
tet worden.

4. Infrastrukturelle Situation
Verkehr

Die auBere ErschlieBung des Plangebietes ist durch die L 299 Donnerstrate gesichert. Uber
diese Strafle ist der Anschluf an das innerstadtische HauptstralRennetz gewéhrleistet und der
Standort an das regionale Verkehrsnetz angebunden.

Unmittelbar angrenzend an das Plangebiet befindet sich der Haltepunkt Essen-Dellwig-Ost
der S-Bahnlinie Essen-Haltern. Desweiteren befindet sich an der Donnerstrafie eine Haltestel-
le der StralRenbahnlinie 103.
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Technische Infrastruktur

Der Bestand der technischen Infrastruktur wurde im bisherigen Verfahren bei den zusidndigen
Tragern abgefragt.

Die Versorgung mit Strom, Gas, Wasser und ggf. Medienleitungen kann ber die Erweiterung
der in Umfeld vorhandenen Netze erfolgen. Die Schmulzwasserbeseitigung soll Uber den
Anschiu an das vorhandene Kanalnetz in der Donnerstrae erfolgen.

Vorhandene Leitungstrassen

Das Plangebiet wird in Nord-Siid-Richtung von zwei Gasfemleitungen gequert. Diese Leitun-
gen sind in einem Schutzstrei[en von 4,0 m westlich der westiichen Leitung und 5,0 m gstlich
der ostlichen Leitung von der Uberbauung freizuhalten.

Des weiteren verlauft im sidwestlichen Planbereich entlang der Bahntrasse ein Fernmelde-
kabel. Auch dieses ist von einer Bebauung freizuhalten.

Der Schutzstreifen der entlang der Bahnstrecke verlaufenden 110-kV Bahnstromieitung ragt
ebenfalls in den slidwestlichen Pianbereich hinein.

Die Bepflanzung innerhalb der Schutzstreifen ist mit dem jeweiligen Leitungstrager abzu-
stimmen.

5. Stadtebauliches Planungskonzept
Bebauung

Das Gebdude des SB-Marktes wird im dstlichen Planbereich errichtet. Durch die vorgesehene
Nord-Siid-ausgerichtete Bebauungsstruktur wird eine weitgehende Abschirmung der Park-
platzflichen gegeniiber der vorhandenen Wohnbebauung erreicht. Zwischen dem Gebidude
und den angrenzenden Privatgrundstiicken wird die Anlage von begriinten Freiflachen erfol-
gen.

Das Geb&dude wird in eingeschossiger Bauweise mit leicht geneigtem Satteldach errichiet.
Um eine Einfugung des Gebaudes in die vorhandene Bebauung zu gewdhrleisten, soll der
Baukorper traufstandig zur Donnersiralle hin in angedeuteter zweigeschossiger Bauweise er-
richtet werden.

Sidlich des Verkaufsgebaudes wird die LKW-Anlieferung errichtet, die zum Schutz der an-
grenzenden Wohnbebauung vor Verkehrsldrm von einer Mauer oder vergleichbaren bauli-
chen Einrichtungen umfasst wird. Durch die Stellung des Gebdudes wird weiterhin eine Ab-
schirmung der Steliplatzfiachen gegenitber der vorhandenen Wohnbebauung, die ostlich an
das Vorhabengrundstiick anschlief3t, erreicht.

ErschlieBung

Die duftere ErschlieRung des Plangebietes erfolgt Uber die Anbindung der Zufahrt und der
Stelipldtze an die Donnerstrae. Gegebenenfalls kann es zu kurzzeitigen Blockierungen des
StralBenbahngleises in Richtung Frintrop kommen, wenn PKW aus Fahririchtung Borbeck auf
das Vorhabengrundstick einbiegen wollen. Allerdings werden aufgrund des relativ geringen
Verkehrsaufkommens auf der Donnerstralle von 5.500 Kfz {pro Tag und Richtung) und dem
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hicht ubermaRig hohem Besucherverkehr eines kleinflichigen SB-Marktes keine erheblichen
Stérungen des Strallenbahnverkehres auftreten.

Die erforderliche Zahl an Stellplétzen fir den ruhenden Verkehr werden in Steliptatzreihen auf
den Baugrundstuacken nachgewiesen. Insgesamt werden ca. 100 Stellplatze im Plangebiet re-
alisiert.

Begriinung

Die Begrinung des Plangebietes wird im wesentlichen durch die Baumpflanzungen im Be-
reich der Stellplatze sowie der verbleibenden Freiflachen bestimmt. Dariiber hinaus erfolgt
die Anlage eines Feuchtbiotopes im suddstlichen Planbereich zwischen dem Geh&ude des
SB-Markies und der Boschung der Bahnlinie.

Niederschlagswasserversickerung

Das Vorhaben ist mit einer starken Erhdhung des Versiegelungsgrades verbunden. Um den
Anforderungen des § 51 a Landeswassergesetz im Hinblick auf die Niederschlagswasserver-
sickerung nachzukommen, sind zur Beurteilung der Versickerungsféhigkeit des Bodens vom
umwelibliro essen Versickerungsversuche und Bohrstocksondierungen durchgeflihrt worden.

Im Rahmen dieser Untersuchung wurde belegt, dass aufgrund der Bodenverhaltnisse eine
volistandige Versickerung des Niederschlagswassers der Gebdude und versiegelten Flachen
ausgeschlossen ist. Auch wurde von der Anlage wasserdurchlassiger Oberflachenbeldge ab-
geraten, da diese nur bei einer hinreichend leistungsfahigen Drainage dauerhaft sicher betrie-
ben werden kénnten. Da der Aufbau einer solchen Drainage allerdings einen unverhaltnisma-
Rigen Aufwand erfordemn witrde und letztendlich nur zu einer verzbdgerten Einleitung in die
Kanalisation fiihren wiirde, sind gemafn § 51 a Landeswassergesetz die Voraussetzungen ge-
geben, die Niederschlagswésser der Kanalisation zuzufiihren.

Dennoch soll im Rahmen der Ausfihrungsplanungen gepriift werden, ob das unverschmutzte
Niederschlagswasser von Teilen der Dachfldchen in das geplante Feuchtbiotop unter Beach-
tung der Schutzerfordemnisse der umgebenden Nutzungen geleitet werden kann. Eine Zulei-
tung des Niederschlagswassers von allen versiegelten Fldchen in den Bereich des Feuchtbio-
tops solt jedoch nicht erfolgen, da die Entwicklung eines wechselfeuchten Bereiches vorgese-
hen ist, und eine Aufnahme des gesamien Niederschliagswassers einen Ausbau der Flache
nach § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB in Form eines Regennlickhaltebeckens mit Anschluss an das
Kanalnetz erfordern wiirde.

Inhalte des Bebauungsplanes
Flache fir einen SB-Markt
Art der baulichen Nutzung

Bei dem Vorhaben handelt es sich um ein konkretes Einzelbauvorhaben eines SB-Marktes,
der alleine nicht der Gebietscharakteristik eines Baugebieles nach den §§ 2 — 11 BauNVvO
entspricht. Da keine Wohnnutzung innerhalb des Plangebietes vorgesehen ist, kommt die
Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes oder eines Mischgebietes nicht in Betracht.
Auch die Entwicklung eines Gewerbegebietes ist nicht vorgesehen, da unmitielbar an das
Plangebiet eine Wohnnutzung angrenzt, die im rechtsverbindlichen Bebauungsplan als reines
Wohngebiet festgesetzt ist.
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Daher wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemaf § 12 Abs. 3 Salz 2 BauGB auf die
Festsetzung von Baugebieten nach den §§ 2 — 11 BauNVO verzichtet und festgesetzt, dass
im Geltungsbereich lediglich ein SB-Markt mit einer Verkaufsfldche von maximat 700 m’ zu-
lassig ist. Aufgrund der vorgesehenen Abschirmung der Stellptatzflachen gegenuber der vor-
handenen Wohnbebauung und der Einhausung der LKW-Anlieferung gehen von dem Vorha-
ben keine Beeintrdchtigungen der angrenzenden Wohnbebauung aus. Dieses wurde durch
ein schallitechnisches Gutachten belegt.

MaB der baulichen Nutzung

Hinsichtlich des MaRes der baulichen Nutzung des Baugebietes innerhalh des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes ist eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5 festgesetzt.

Weiterhin begrenzt der vorhabenbezogene Bebauungsplan die Zahl der zuldssigen Vollge-
schosse entsprechend der Hochbauplanung auf ein Geschold filr das neu zu erstetlende Ge-
baude des zukinftigen SB-Marktes.

Insgesamt ermdglichen die Festsetzungen eine ausreichende und wirtschaftlich tragfahige
Ausnutzung des Grundstiickes und sichern einen veriraglichen rédumlichen Ubergang zu dem
angrenzenden Wohngebiet.

Uberbaubare Grundstiicksfidchen

Die Festsetzungen der Uberbaubaren Grundstiicksflache erfolgt durch Baugrenzen. Die Bau-
grenzen umfassen die Grundflache des vorgesehenen Gebiudes.

Flachen fur Stellplatze und Nebenanlagen

Die Zufahrlen und Stellplatze des geplanten SB-Markies sind gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
als Flachen fiir Stellpladtze und Nebenanlagen fesigesetzt. Innerhalb dieser Fldchen kénnen
entsprechend der Hochbauplanung alle erforderlichen Slellpldaize und Zufahrien unterge-
bracht werden.

Zur Beschrankung des Versiegelungsgrades durch die privaten Stellpldize und Nebenanlagen
und der Gewahrleistung eines ausreichenden Anteils an begriinten Grundstiicksfldchen wer-
den Stellplatze und Nebenanlagen ausschliellich auf die Uberbaubaren Grundstiicksflachen
bzw. die Fldchen fir Nebenanlagen und Siellplatze nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB verwiesen.

Grinordnung / Kompensation des Eingriffs in Natur und Landschaft

Durch die Festsetzungen von BegriinungsmaRnahmen im Bereich der nicht iberbaubaren
Grundstlicksflachen wird einerseits eine ansprechende Begrunung, andererseits die Kompen-
sation des Eingriffs in Natur und Landschaft sichergestellt.

Derzeit handelt es sich bei dem Plangebiet um eine in Teilen versiegelte Fliche, die nur we-
nig Bewuchs aufweist und keine nennenswerten Funktion fiir Naiur und Landschaft besitzt.

Obwaohi keine hohe tkologische Qualitdt im Plangebiet zu verzeichnen ist, ist mit der Planung
ein Eingriff in Natur und Landschaft verbunden. Dieser wird durch die vorgesehenen Malk-
nahmen innerhalb des Plangebietes weitgehend kompensiert.
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Entsprechend den Aussagen des landschaftspflegerischen Begleitplanes ist gemaf § 9 Abs. 1
Nr. 25a BauGB festgesetzt worden, dass je 6 Stellplatze ein mittel- bis groBkroniger Laub-
baum zu pflanzen ist. Des weiteren sind auf den nicht dberbaubaren Grundsticksflachen wei-
tere 10 mittel- bis groBkronige Laubbaume dstlich des geptanten Geb&udes zu pflanzen und
stdlich des Gebiudes ein Feuchtbiotop anzuiegen. Dartiber hinaus wird der verbleibende
Grundstiicksstreifen entlang der Bahnlinie zwischen dem Béschungsfuft und den vorgesehe-
nen Stellplatzfiachen mit Strduchern und Baumen ergdnzt. Da sich diese Flache innerhalb
der Schuizsireifen der Bahnstromieitung und der Gasleitungen befindet, ist hier allerdings ei-
ne Abstimmung mit dem Leitungstrager erforderiich. Ein entsprechender Hinweis ist in den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen worden.

Die weitere Konkretisierung der Gestaltung der unbebauten Grundstiicksfldchen ist im
Durchfihrungsverirag gereqgelt.

Auch mit Realisierung der vorgenannten MaBnahmen konnte der mit dern Vorhaben verbun-
dene Eingriff in Natur und Landschaft nicht volistandig innerhalb des Plangebietes ausgegli-
chen werden. Es verbleibt ein Kompensationsdefizit von insgesamt 1.835 dkologischen
Werteinheiten.

Eine weitere Reduzierung der Bebauung zugunsten der Schaffung von Griinflachen konnie
nicht mehr erfolgen. Auch war eine weitere Aufwertung der Freiftichen innerhalb des Plan-
gebietes nichi miglich, da die grétmdgliche und sinnvollste Aufwertung dieser Fldchen be-
reits festgesetzt worden ist. Da der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes aufgrund der drilichen Gegebenheiten auch nicht um entsprechende Flachen erweitert
werden konnte, ist die Durchfihrung von weiteren KompensationsmalZnahmen und damit die
vollstandige Deckung des Kompensationsdefizites innerhalb des Plangebietes nicht méglich.

Auf die Durchfilhrung von Kompensationsmafinahmen aufterhalb des Plangebietes wurde
verzichtet, da die Suche einer geeigneten Kompensationsfidche und die Schliefung von ver-
traglichen Regelungen vor dem Hintergrund der geringen absoluten GréBe des Kompensati-
onsdefizites als unverhélinismatig bewertet wurde.

Immissionsschutz

Fir den Bereich des Bebauungsplan ist gem. § 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB die Verwendung von
festen und flissigen Brennstoffen zur Raumheizung und fir Prozesswiirme ausgeschlossen,
um den damit verbundenen SchadstoffausstoR zu unterbinden. Die genannten Brennsioffe
sind nur dann zuldssig, wenn bei deren Verwendung keine stidrkeren Luftverunreinigungen
hinsichtlich der Schadstoffe Schwefeldioxyd, Stickoxyd, Kohlenmonoxyd, Kehlendioxyd, Koh-
lenwasserstoffe und Staub aufireten als bei der Verwendung von Erdgas (H).

Zum Schutz der angrenzenden Géarten und der Wohnbebauung vor Larmimmissionen durch
den LKW-Anlieferverkehr ist festgesetzt, dass die vorgesehene Anlieferzone durch geeignete
bauliche MaRnahmen in dstliche und siidliche Richtung abzuschirmen ist. Damit wird ein aus-
reichender Immissionsschutz gegeniiber der vorhandenen Wohnbebauung gewahrleistet.
Dieses wurde durch eine gutachterliche Untersuchung des Institutes fiir LArmschutz, Dissel-
dorf, belegt. Die schalltechnischen Orientierungswerte von 50 dB(A) tags flir das angrenzen-
de, reine Wohngebiet werden nicht Gberschritten. An den Immissionspunkien auf der Gebdau-
derlickseite, die zum Vorhabengrundstiick orientiert sind, treten maximale Beurteilungspegel
von 36,6 dB(A) auf. Dagegen sind an den straBenseitigen Gebdudefronten aufgrund des vor-
handenen Verkehrsaufkommens der Donnerstrae Beurteilungspege! von bis zu 48,8 dB(A)
zu verzeichnen. Da bei der Ermittlung der Beurteilungspegel sowohl die PKW-An- und Ab-
fahrt und die Parkptatzfrequentierung als auch die LKW-An- und Abfahrt einschlieBlich Entia-
devorgdnge berlcksichtigt worden sind, ist insgesamt von keinen erheblichen L&rmbelasti-
gungen durch das Vorhaben auf die angrenzende Wohnbebauung auszugehen.
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6.4

6.5

Um eine ansprechende Gestaliung zu gewdahrleisten, ist zudem festgesetzt worden, dass die
Anlieferzone in ihrer baulichen Gestaltung dem Hauptbaukdrper anzupassen ist.

Leitungsrechte / Schutzstreifen

Nach den Mafigaben des Leitungstrigers ist gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB fiir das vorhan-
denen Fernmeldekabel im Plangebiet ein Leitungsrecht entsprechend des erforderlichen
Schutzstreifens im Bebauungsplan festgesetzt.

Die Schutzstreifen der Gasfemleitungen und der 110 KV-Bahnstromleitung wurden gem. § 9
Abs. &8 BauGB nachrichtlich tibernommen. Die Flachen der Schutzstreifen fallen ausschlieR-
lich mit nicht Uberbaubaren Flachen zusammen, so dass eine Bebauung innerhalb dieser Be-
reiche ausgeschlossen ist. Sie liegen allerdings teilweise innerhalb von Flachen, auf denen
gemalk § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB B&ume und Straucher gepflanzt werden. In den vorhaben-
bezogenen Bebauung ist daher ein entsprechender Hinweis aufgenommen worden, nach der
alle Arbeiten und Mafinahmen innerhalb der Schutzstreifen, insbesondere Bepflanzungen, mit
dem jeweiligen Leitungstrager abzustimmen sind.

Zusétzlich ist in Abstimmung mit dem Leitungstréger der 110 KV-Bahnstromleitung eine text-
liche Festsetzung aufgenommen worden, nach der die zu pflanzenden Biume innerhalb des
Schutzsireifens eine Wuchshohe, die einen Mindestabstand von 5 m zu den Leiterseilen ge-
wahrleistet, nicht (berschreiten dirfen. Weitergehende Regelungen, auch hinsichtlich der

Pflegemainahmen zur Gewahrleistung der maximalen Wuchshdhe, die grundsatzlich vom
Eigentumer durchzufiihren sind, sind im Durchfiihrungsvertrag getroffen worden.

Hinweise f Nachrichtliche Ubernahmen

Hinweise

Erginzend zu den sonstigen Inhalten des Bebauungsplanes sind Hinweise zu folgenden
Themen aufgenommen worden:

» Meldepflicht bei Bodendenkmalen
e Arbeiten und MaRnahmen innerhalb der Schutzstreifen
« Baumschutzsatzung der Stadt Essen

 Dem Bebauungsplan zugrunde liegende Gutachten.

Nachrichtliche Ubernahmen

Unmitielbar angrenzend an das Plangebiet verlauft eine Bahnstromleitung. Der Schuizstrei-
fen dieser Leitung liegt zum Teil innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes. Er ist als nachrichtliche Ubernahme gem. § 9 Abs. 6 BauGB in den vorha-
benbezogenen Bebauungsplan Gbernommen worden.

Weiterhin ist die Lage der beiden Gasfernleitungen und der zugehé&rigen Schutzstreifen, die
das Plangebiet in Nord-Siid-Richtung queren, nachrichtlich iibernommen worden.
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7. Auswirkungen der Planung
Neben dem Beitrag zur Verbesserung der Versorgungssituation der Bevolkerung im Essener

Nordwesten ist die Planung nach dem gegenwartigen Kenntnisstand insbesondere mit den
folgenden Auswirkungen verbunden:

Verkehr

- ErschlieBung des SB-Marktes und der Stellpidtze durch die Anbindung an die Donner-
stralie.

- Voraussichtlich geringflgige Zunahme des PKW-Verkehrs auf der Donnerstrale.

Naturhaushalt und Landschaft / Begriinung

- Uberbauung von Griinlandfiichen und somit Veranderung des Landschaftsbildes ohne
erhebliche Beeintrachtigungen von Naturhaushalt und Landschaft.

- Anpflanzung von Baumen und Strduchern zur Kompensation des Eingriffs in Natur und
Landschafi.
Wasser- und Bodenhaushalt

- Erhéhung des Anteils an versiegelten Bodenflachen ohne erhebliche Auswirkungen auf
den Wasser- und Bodenhaushalt.

- Kompensation durch Schaffung eines Feuchtbiotopes, in das gegebenenfalls ein Teil des
Niederschlagswassers eingeleitet werden kann.

8. Bodenordnung

Bodenordnerische Malnahmen sind im Plangebiet nicht notwendig, da sich das betroffene
Grundstick ausschliellich in der Verfligungsberechtigung eines privaten Eigentiimers befin-
den,

9. Kosten

Die mit der Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes verbundenen Kosten
werden insgesamt durch den Investor ibernommen.
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10.  Aufhebung rechtsverbindlicher Festsetzungen
Mit dem Inkrafitreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Donnerstraie” werden die
ihm entgegenstehenden, friher getroffenen Festsetzungen aufgehoben. Insbesondere treten
auRer Kraft die Festselzungen des Bebauungsplanes Nr. 19/66 ,Donnerstrafie, Abschnitt

Pausmuhlenstrafie bis Bf. E.-Dellwig-Ost®, soweit diese den Geltungsbereich des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes ,DonnerstraBe” betreffen.

Aufgestellt:

Essen, 28.08.2000
atelier stadt & haus
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