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1, Aufstellungsverfahren zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Einleitungsantrag

Die Aachener Siedlungs- und Wohnungsgesellschaft mbH, Ké&in, hat als Vorhabentrager den
Antrag auf Einleitung eines Verfahrens zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes gesiellt. Weiterhin hat der Vorhabentrager nachgewiesen, dass er finanzieil zur
Durchfihrung des Vorhabens in der Lage ist. Der Vorhabentrager verflgt Uber das betroffene
Grundstiick im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

- Damit waren die formellen Voraussetzungen zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes gegeben. Zwischen der Stadt Essen und dem Veorhabentréger wurde sin ent-
sprechender Verpflichtungsvertrag ais Grundlage der Verfahrensdurchfiihrung abgeschios-
sen. Der Vorhabentrager hat zur Erarbeitung der erforderlichen Verfahrensunterlagen in Ab-
stimmung mit der Stadt Essen ein Planungsbilro eingeschaltet.

Auf der Grundlage des Vorhahen- und Erschliefungsplanes hat sich der Vorhabentrager ge-
maft § 12 Abs. 1 BauGB vor dem Satzungsbeschiuss gemal § 10 Abs. 1 BauGB im Durch-
fuhrungsvertrag zur Durchfihrung des Vorhabens verpflichtet.

Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt sldlich des Heidhauser Oniskerns in der Flur 9 der Gemarkung Heid-
hausen.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst ca. 1,5 ha und wird folgendermafen begrenzt:
¢ Im Nordwesten durch die stdéstliche Strallenbegrenzungsiinie des llénderweges

» im Nordosten durch die sGdwestlichen Grenzen der Wohnbaugrundsticke llanderweg 28
und Brakeler Wald 24 bis 32

» im Studosten durch die nordwestliche Grundstlicksgrenze des Grundstiickes Kamillusweg
33 und deren Verlangerung in siidwestliche Richtung bis zur Grundstlcksgrenze Kamii-
lushaus 25

= im Sudwesten durch die nordéstliche Grenze der Grundsticke Kamillusweg 25 und Heid-
hauser Strale 272 (Fachklinik Kamillushaus), einen Grundsticksstreifen in einer Tiefe
von 3 Metern parallel zur nordwestlichen Grenze der vorgenannten Grundsticke sowie
die nordéstliche Grundsticksgrenze des Grundstiickes llanderweg 2 - 4.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,[landerweg/Brakeler Wald®
stellt fur den Bereich der geplanten Bebauung, mit Ausnahme des Grundstlcksstreifens auf
den Flursticken 331 und 360, auch den Bezugsbereich des Vorhaben- und Erschlieungs-
planes dar.

Die genaue Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches ist aus der Planzeichnung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ersichtlich.
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2. Anlass der Planung und Entwicklungsziele
Planungsanlass

Fir die derzeit als Grinland genutzte Fiache sidlich der Strale ,ll&nderweg" in Essen-
Heidhausen wird eine Nachfolgenutzung durch Uberplanung fir eine Einfamilienhausbebau-
ung angestrebt. Die urspringlich vorgesehene Mehrfamilienhausbebauung (12 Wohneinhei-
ten als Eigentumswohnungen) ist aus vermarktungstechnischen Grianden nicht mehr vorge-
sehen.

Die Zielsetzung des Vorhabentragers der Realisierung eines Wohngebietes steht in Uberein-
. stimmung mit den grundsatzlichen Planungszielen der Stadt Essen, die im Rahmen der Bau-
" leitplanung dem Weohnbedarf der Bevélkerung Rechnung tragt und damit der materiell-
rechtlichen Verpflichtung aus den Planungsgrundsatzen i. S. des Baugesetzbuches (BauGB)
nachkommt.

Die Wohnraumnachfrage hat sich in den ietzten Jahren in bestimmten Marktsegmenten ver-
starkt, da jungere Altersgruppen in der Haushaltsgrundungs- und Eigentumsbildungsphase
verstarkt auf den Wohnungsmarkt dréngen und die Tendenz zur Erhéhung der Eigentums-
guote zu erhéhten Wohnflichenansprichen fihrt. AulRerdem ist die Stadt Essen bemuht, der
Abwanderung bauwitliger Bevdlkerungsgruppen in das Umland durch entsprechende Wohn-
raumangebote entgegenzuwirken.

Mit der Aufstellung und Umsetzung des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
kann in diesem Zusammenhang ein weiterer Beitrag zur Wohnraumversorgung geleistet wer-
den.

Planungsziele

Neben dem oben beschriebenen grundsatzlichen Entwicklungsziel umfasst der vorhabenbe-
zogene Bebauungsplan die folgenden Zielsetzungen:

1. Realisierung von 36 |- geschossigen Einfamilienhausern mit ausgebautem Dachge-
scheoss in Form von Deppel- und Reihenhausern mit maximal 3 Hauseinheiten

2 Realisierung eines Kleinkinderspielplatzes

3. ErschlielBung der neuen Baugebiete durch eine dffentliche Stralke mit Anbindung an den
landerweg

4. Kompensation des Eingriffs in Natur und Landschaft durch die Anlage einer Streuobst-
wiese innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und
weitere Malnahmen auerhalb des Plangebietes bzw. durch Ersatzgeldzahlung.

3. Planungsrechtliche Situation

Der bisher wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Essen stellte fir den Geltungsberaich
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes allgemeine Gran- und Freiflachen dar.

Mit den Festsetzungen eines Reinen Wohngebhietes konnte der vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan in Teilbereichen nicht aus den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplans
entwickelt werden.
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Es wurde daher eine Anderung des Flachennutzungsplanes fur diese Teilbereiche mit der
Zielsetzung der Darstellung einer Wohnbauflache durchgefihrt.

Der giltige Gebietsentwicklungsplan (GEP) weist fir das Plangebiet ,Allgemeine Siedlungs-
bereiche" aus; die FNP-Anderung steht somit im Einklang mit den Ubergeordneten Planungs-
vorgaben.

Verbindliches Planungsrecht bestand flir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes bisher nicht.

4.  Stidtebauliche und landschaftsékologische Grundlagen
Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet liegt im Siiden des Essener Stadigebietes im Stadtteil Heidhausen. Die Lage
ist damit einerseits durch die Anbindung an die vorhandenen Wohnsiedlungsbereiche, ande-
rerseits durch die unmittelbare Nahe zu den ausgedehnten Frei- und Waldflachen des Esse-
ner SGdens gekennzeichnet.

Stiddtebauliche Pragung

Das Plangebiet befindet sich am sldlichen Rand des Stadtteils Heidhausen und wird an drei
Seiten von Wohnbebauung umschlossen. Im Nordwesten befindet sich entlang des. llander-
weges eine I-ll-geschossige Wohnbebauung in offener Bauweise, die Gberwiegend aus Dop-
pelhdusem besteht. Im Nordosten wird das Plangebiet durch eine- l-geschossige Wohnbe-
bauung der Strade ,Brakeler Wald" begrenzt. Die Baumassen sowie Trauf- und Firsthéhen
liegen allerdings in GréRenordnungen einer ll-geschossigen Bebauung. Sidwestlich des
Plangebietes schlief3t sich eine Baumschule sowie das Wohnhaus eines Gartenbaubetriebes
an. Die Bebauung im Umfeld ist fast ausnahmslos durch Wohngebaude. mit geneigten Da-
chern gepragt. Die Gebaude stehen meist trauf-, teilweise aber auch giebelstandig zu den
Stralzen.

Als Ausnahme von der durch Wohnbebauung gepragten Situation befindet sich stdlich des.
Plangebietes die Fidche der Fachklinik Kamillushaus. Das Hauptgeb&ude ist zur Heidhauser
Stralle ausgerichtet, weitere Gebaude befinden sich im rlickwartigen Geldndeteil. Die nicht
bebauten Grundstlcksflachen bis zum Plangebiet werden als Krankenhausgarten genutzt.

Griinbestand

Das Grundstick wird momentan als Granlandflache genutzt und weist nur eine geringe Struk-
tur- und Artenvielfalt auf. Auf dem Grundstick seibst ist mit Ausnahme eines Einzelbaumes
kein Baumbestand vorhanden. Das Plangebiet ist jedoch in eine durch Baumreihen, -
gruppen, Gebischfluren und Waldflachen aufgelockerte Siedlungsstruktur eingebunden. Ins-
bescondere auf den siidlich des Plangebietes angrenzenden Flachen des Kamillushauses be-
finden sich ausgedehnie, baumbestandene Grinflachen. Innerhalb des Geltungsbereiches
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes verlauft auf dem Geldnde des Kamillushauses
eine markante Baumreihe, die auch weiterhin erhalten werden soll. Entlang des llanderweges
ist auflerhalb des Geltungsbereiches sine weitere Baumreihe aus groftkronigen Solitédrgehdl-
zen vorhianden, die bei der Planung der Zufahrten zum neuen Baugebiet und den Garagen
berlicksichtigt wurde, so dass nach dem Stand der Planung lediglich 3 Baume entfallen.

Eine detaillierte Bestandsaufnahme der landschaftsdkologischen Situation ist im Rahmen des
landschaitspflegerischen Fachbeiirages erfolgt.
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Immissionen

Da das Plangebiet im Nahbereich der Heidhauser Strafle (B 224) liegt, konnten Larmeinwir-
kungen durch den Straflenverkehr innerhalb des Plangebietes nicht ausgeschiossen werden.
Weiterhin befindet sich stdwestlich des Plangebietes das Gelande eines Garten- und Land-
schaftsbaubetriebes, der darGber hinaus auch Sportplatz- und Tiefbauarbeiten sowie in der
Frostperiode einen Streudienst betreibt. Auf Veranlassung des Vorhabentragers wurde daher
durch das Baro Uppenkamp und Partner, Ahaus, ein Schallgutachten zur Ermittlung der auf
das Piangebiet einwirkenden Immissionen erarbeitet. Dieses ist beim Amt fUr Stadtplanung
und Bauordnung einsehbar.

- Verkehrslarm

Zur Nachtzeit werden die QOrientierungswerte flr Reine Wohngebiete von 40 dB(A) gem. DIN
18005 im siidwestlichen Plangebiet durch den Verkehr auf der Heidhauser Stralle geringflgig
um maximal 3 dB(A) Uberschritten. Zur Tageszeit wird der Orientierungswert im gesamten
Plangebiet eingehalten.

In der Anmerkung zum Beiblatt 1 der DIN 18005 heifit es, dass bei einem Beurteilungspegel
Uber 45 dB(A) selbst bei nur teilweise gedffnetem Fenster ein ungestdrter Schiaf haufig nicht
mehr moglich ist. Daher ist durch geeignete SchallschutzmalRnahmen in der Form von aktiven
Malnahmen ein Wert unter 45 dB{A) vor dem geoffneten Fenster zur Nachizeit anzustreben.

Da der Beurteilungspegel durch den Stralenverkenrsidrm unter 45 dB(A) liegt, sind Schall-
schutzmalinahmen nicht erforderlich. Ein zusatzlicher passiver Schallschutz wird dadurch er-
reichi, dass die aus Griingden der Energieeinsparung einzubauenden Fenster mit Isolierver-
glasung die Anforderungen der Schallschutzklasse 2 erfillen.

Gewerbelarm

Durch Aktivitaten auf dem Geldnde des Gartenbaubetriebes  sidwestlich des Plangebietes
war bisher eine Uberschreitung der Orientierungswerte von 50 dB(A). am Tage um 4 dB(A)
festzustellen. Die maRgebliche Quelle fur die Uberschreitung waren die Aktivitéten auf dem
Schittgutlagemplatz, der unmittelbar an das Plangebiet angrenzte. Zur Nachzeit wurden die
Qrientierungswerte im gesamten Plangebiet eingehalien.

Der betreffende Gewerbebetrieb hat allerdings mittlerweile die Tatigkeiten auf dem betreffen-
den Schittgutiagerplatz eingestellt. Dieser Teil des Grundstlckes ist zum Zwecke einer zu-
kiinftigen Wohnbebauung ausparzelliert worden. Eine Uberschreitung der Orientierungswerte
durch Gewerbeldrm ist nach Angaben des beauftragten Larmgutachters dann nicht mehr ge-
geben, wenn auf eine gewerbliche Nuizung des neuen Flurstilckes verzichtet wird. Zur Si-
cherstellung, dass auch in Zukunft keine Larmemissionen aufgrund des noch existenten Be-
standsschutzes von dem Grundstick ausgehen kdnnen, gibt es eine entsprechende Ver-
zichtserklarung des Eigentlmers, in dem auf eine zuklnftige gewerbliche Nutzung der Fiache
verzichtet wird. Dieses ist dffentlich-rechtlich Uber die Eintragung einer Baulast gesichert.

Bergbhau

Nach Angaben des Landesoberbergamtes NRW hat im Geltungsbereich des Bebauungspia-
nes Gewinnung von Steinkohle im oberfldchennahen Bereich durch das stillgelegte Bergwerk
"llandsbraut" statigefunden. Die oberflachennahen Gewinnungstétigkeiten nahern sich der
Tagesoberflache bis auf eine seigere Entfernung von ca. 50 m. Aufgrund der gegebenen La-
gerstattenveriéiinisse lasst sich nicht mit Sicherheit ausschliefien, dass innerhalb des nach
dem Grubenbild in dem Fléz Mausegatt verbliebenen Tagessicherheitspfeiler widerrechtlicher
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Bergbau durch Dritte oder aber "Uraltbergbau” betrieben worden ist. Nach Einschatzung des
Landesoberbergamtes kann die umgegangene Gewinnungstatigkeit im oberflachennahen Be-
reich des ehternaligen Bergwerks Handsbraut' auch heute noch einwirkungsretevarit sein und
in dem Planungsgebiet zu Absenkungen der Tagescberfldche fUhren. Auch eine Tages-
bruchgeféahrdung konnte nicht ausgeschlossen werden.

Aufgrund dieser Tatsachen sind vom Vorhabentrager Untersuchungshohrungen verantasst
worden, die das gesamte Vorhabengrundstiick abdeckten. Die Untersuchung des Grund-
stiicks auf bergbauliche Hohlraume (Geotechnisches Blro Dr. Paul Butenweg GmbH vom
28.11.2000) ist beim Amt fur Stadtplanung und Bauordnung einsehbar.

Als Ergebnis dieser Untersuchungen wurden zwar abbauwlrdige Kohlefléze festgestellt, si-
chere Anzeichen fir einen erfoigten Kohleabbau waren allerdings nicht feststellbar. Insge-
samt ist auf der Grundlage der Untersuchungen das geplante Bauvorhaben durch oberfl&a-
chennahen Bergbau nicht in Frage gestellt worden.

Allerdings wurden in der Nordwestecke zusétzliche Erkundungsbohrungen durchgefilhrt, da
sich dort ein Kohlefl6z befand (Arbeitsbericht des Geotechnischen Blros Dr. Paul Butenweg
GmbH vem 18.01.2001). Es wurde festgestellt, dass ein Abbau des Fl6zes erst in Tiefen von
mehr als 25 Metern stattgefunden hat. Insgesamt konnten somit keine Einfliisse aus oberfla-
chennahem Bergbau festgestellt werden. Entsprechende Sanierungsmatnahmen wurden da-
her im Rahmen des Arbeitsberichtes fir nicht erforderlich gehalten. Allerdings solite mit
Ricksicht auf festgestelite Auflockerungen im Bereich des ausstreichenden Fiézes aus Vor-
sichtsgrinden bei den tangierenden Hausern (Neubauten gegenlber den Gebiuden llander-
weg 17-21) eine Plattengrundung mit verstarkter Bewehrung vorgesehen werden.

Infrastrukturelle Situation
Individualverkehr

Die &ulRere Erschlieftung des Plangebietes ist durch die vorhandene Stralde ,lldnderweg* und
im weiteren Verlauf durch die Heidhauser Straie, B 224 gesichert. Uber diese StralRen ist der
Anschluss an das innerstadtische Sammel- und Hauptstralennetz gewéahrieistet und der
Standort an die umgebenden Stadtteile und an das regionale Verkehrsnetz angebunden.

Der Kreuzungsbersich llanderweg / Heidhauser Stralle (B 224) ist insofern problematisch, als
das die Einmindung des [landerweges innerhalb einer langgestreckten Kurve erfoigt. Der
Parkstreifen entlang diesem Kurvenabschnitt wurde in der Vergangenheit jedoch haufig von
LKW benutzt, so dass ein Einsehen der Kurve stark beeintrachtigt war, Zwischenzeitlich ist
seitens der Stadt Essen der Parksireifen durch bauliche Mallinahmen derart umgestaltet wor-
den, dass ein Abstellen von LKW im unmittelbaren Kreuzungsbereich nicht mehr moglich ist.
Da somit in dem betroffenen Abschnitt lediglich PKW abgestellt werden kdnnen, ist eine
Sichtbehinderung der aus dem llénderweg ausbiegenden Fahrzeuge nicht mehr gegeben.

OPNV

Ca. 200 m sUdwestlich des Plangebietes befindet sich in der Heidhauser Strale eine
Bushaltestelle der Linien 169, 179, 190 und SB 19. Uber diese Buslinien ist das Plangebiet
an das Zentrum von Essen-Werden, das Essener Stadizentrum und die $-Bahnlinie S 6
angebunden. Die Anbindung an das OPNV-Netz kann damit als befriedigend bezeichnet
werdern. '

Technische Infrastruktur

Die Versorgung mit Stram, Gas, Wasser, Telekommunikation und ggf. weitere Madienlaitun-
gen kann demnach Gber die Erweiterung der im Umfeld vorhandenen Netze erfclgen.
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Die entwdsserungstechnische Erschlielung des Neubaugebietes soll iber den Anschiuss an
das Trennsystem ll&nderweg/Kamillusweg erfolgen. Zwischenzeitlich wurde eine Schmutz-
frachtberechnung durchgefihrt, mit der die Leistungsfahigkeit des bestehenden Abwasserbe-
seitigungssystems belegt werden konnte.

Die Abwésser werden nach Angaben des Ruhrverbandes zum Zeitpunkt der Fertigstellung
des Bauvorhabens der zur Zeit neu errichteten Kldranlage Essen-Kettwig zugeleitet,

Im nordéstlichen Planbereich verl&uft eine Abwasserleitung DN 200, die die Abwdasser der
Gebaude Kamillusweg 25 und 33 mit Anschiuss an den llanderweg abfuhren. Im Bereich der
vorgesehenen Kompensationsflachie kann der Leitungsveriauf auch weiterhin beibehalten
~werden. Im angrenzenden Abschnitt bis zum [landerweg ist eine Verlegung innerhalb der zu-
- kiinfligen Erschlieungsfidchen vorgesehen. Die Leitungsflhrung ist (ber Baulasten 6ffent-
lich-rechtlich gesichert.

Soziale Infrastruktur

Eine Grundschule befindet sich in einer Entfernung von ca. 400 m an der Jacobsallee. Im an-
grenzenden Staditeil Werden befinden sich weiterfihrende Schulen sowie weitere Einrich-
tungen der sozialen Infrastrukiur. Damit ist insgesamt von einer guten Versorgung des Plan-
gebietes mit entsprechenden Angeboten auszugehen.

6. Stadtebauliches Planungskonzept
Bebauung

In dem neuen Baugebiet sind insgesamt 36 Einfamilienhéuser vorgesehen. Die ursprunglich
vorgesehenen Mehrfamifienhduser soflen aus vermarktungstechnischen Grinden nicht mehr
errichtet werden, stattdessen sollen ausschliellich Doppel- und Reihenhauser entstehen. Die
Gebéaude sollen entsprechend der im Umfeld vorhandenen Pragung anderthalb-geschossig
und mit geneigten Dachern errichtet werden. Die Hausbreiten sollen ca. 6,2 — 7,2 m betragen.

Entlang des llanderweges wird die Bebauung im wesentlichen traufstandig als Doppelhduser
ausgefiihrt. Sie werden unmittelbar Uber den lianderweg erschiossen. Als norddstlicher Ab-
schluss der Neubebauung am lldnderweg ist die Errichtung einer Reihenhausgruppe mit 3
Wohneinheiten vorgesehen.

Die Gbrigen Hauseinheiten im rickwartigen Planbereich werden Gber eine neus, &ffentliche
Stralle erschlossen. Hier ist im wesentlichen die Errichiung von Doppelhdusern sowie einer
weiteren Reihenhausgruppe, bestehend aus 3 Hauseinheiten, vorgesehen.

Die Grundstiicksgrofien fur die Einfamilienhéuser liegen zwischen ca. 210 gm fur die Rei-
henmittelhdauser und ca. 240 gm fur die Doppelhauseinheiten. In einigen Bereichen ergeben
sich aufgrund des vorgesehenen Zuschnities gréfiere Grundstiicke von bis zu 370 gm.

ErschlieBung

Die Anbindung der inneren Erschlieffung erfolgt an den li&nderwey. Gegentber der Bebau-
ung landerweg 17 und 19 wird die §ffentliche Stralle in das Baugebiet hineingefuhrt. Dort
bildet sie eine RingerschlieBung und mindet zwischen den Gebauden Nr. 35 und 37 wieder
auf den llanderwegq. Die innere Erschlieung wird als verkehrsberuhigte Mischflache herge-
stellt. Der Ausbau der ErschlieBungsflachen erfolgt entsprechend den Vorgaben der Stadt
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Essen. Die &ffentlichen Strallen und FuRwege werden durch den Vorhabentrager erstellt und
nach Fertigstellung an die Stadt Essen Ubergeben.

Es ist zunachst eine Strallenbreite von 5,5 m vorgesehen. Zur Auflockerung und Gliederung
des Strallenbildes und als zentraler Kommunikationsbereich soll ungefahr in der Mitte der
neuen Stralke ein kleiner Platzbereich in einer Grélke von ca. 17,5 x 10,0 m entstehen.

Die erforderlichen Stellplatze fur den ruhenden Verkehr werden auf den Baugrundstiicken
nachgewiesen. Dies erfolgt Uberwiegend in Garagen in den Bauwichen, wobei vor den Gara-
gen jeweils ein zweiter Steliplatz angeordnet wird.

lm Straenraum des landerweges war urspringlich die Einrichtung von 8 &ffentlich zugang-

- lichen Parkpldtzen zwischen den Baumstandorten vorgesehen. Aufgrund der Hdhenlage der
Wurzeln der vorhandenen Strallenbaume ist diese Zielsetzung jedoch nicht zu realisieren,
ohne den langfristigen Erhalt einer grofien Zahl an Baumen zu gefahrden. Um die Baume a-
ber weitgehend erhaiten zu kénnen, scil eine geringere Zahl an Parkplatzen innerhalb des
Straenraumes abmarkiert werden. Deren genaue Lage und Zahl wird im Rahmen der Aus-
bauplanung in Abstimmung mit den Fachamtern festgelegt. Dartiber hinaus sind im Verlauf
der neuen Erschlietungsstralle weitere 9 &ffentliche Parkplatze vorgesehen. So kann aus-
schiiel¥ich innerhalb des Plangebietes ain Schlissel von einem Parkplatz je 4 Hauseinheiten
erreicht werden, so dass fur das Bauvorhaben bereits ein ausreichendes Angebot an &ffent-
fich zuganglichen Parkplatzen bestent. Zusatzlich werden durch die Abmarkierungen inner-
haib des llanderweges weitere, offentliche Parkmdglichkeiten geschaffen. Zudem ist die Zahl
der Wohneinheiten durch den Wegfall der urspringlich vorgesehenen Mehrfamilienhauser
von 44 auf 36 gesunken, so dass auch die erforderliche Zahl an oOffentlich zug&nglichen
Parkplatzen geringer. geworden ist.

Ausgehend von dem Platz in der Mitte des Plangebietes wird Uber einen &ffentlichen Fullweg
und eine begleitende Grunbepflanzung eine weitere Wegeverbindung zwischen llanderweg
und dem Spielplatz geschaffen. -

Begriinung und Kompensation des Eingriffs in Natur und Landschaft

Zur Ermittlung der landschaftsékologischen Situation und des Grinbestandes sowie des Ein-
griffs in Natur und Landschaft ist durch das Planungsbiro Figge, Castrop Rauxel, ein land-
schaftspflegerischer Fachbeitrag erarbeitet worden. Dieser kann heim Amt fir Stadtplanung
und Bauordnung eingesehen werden.

Mit der geplanten Bebauung ist der Verlust von ca. 10.900 gm Grinlandfl&chen verbunden.
Nach Realisierung der Baumainahme wird die Begrinung des Plangebietes im wesentlichen
durch die neuen Gartenflachen bestimmt. Des weiteren erfolgt im zentralen Planbereich die
Anlage eines Kleinkinderspielplatzes in einer Grolke von ca. 325 m? und einer Grinflache ais
Verbindung zwischen der Planstrafle und dem llanderweg.

Im sUdéstlichen Planbereich werden auf der derzeitigen Grinlandfiache (Flurstlck 424)
Kompensationsmalnahmen durchgefihrt. Entsprechend des landschaftspflegerischen Be-
gleitplanes wird auf dem Grundstlick in einer Grofe von ca. 3.800 gm die Anlage einer Streu-
cobstwiese erfolgen,

Es ist vorrangig das Ziel, den mit dem Vorhaben verbundenen Eingriff in Natur und Land-
schaft durch entsprechende Maflinahmen im Plangebiet selbst bzw. der unmitteibaren Umge-
bung auszugleichen. Dieses wird durch weitere Kompensationsmainahmen auf Grundsticks-
flachen des Kamillushauses erfolgen. Als Kompensationsma3nahme wird auerhalb des Ver-
fahrensgebietes auf einer Flache entlang des Kamillusweges (Fiurstlck 315) ein insgesamt
10 m breiter Gehélzstreifen entwickelt. Darlber hinaus soll fir einen Teilbereich des Kamil-
lushausgelandes die vorhandenen Rasen-/ Kompostfiachen im Ubergang zum Plangebiet
durch die Pflanzung von Obstbaumen in lockeren Gruppen dkologisch aufgewertet werden.
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Die Sicherung der Durchflhrung der Kompensationsmafinahmen ist Uber entsprechende Ver-
trage und Baulasteintragungen erfolgt.

im Verlauf des llanderweges mUssen aullerhalb des Plangebietes voraussichtlich 4 Allee-
baume gefallt werden. Zwei Bdume mussen fUr die Einmindungen der geplanten Erschlie-
Bungsstrale entfernt werden; zwei weitere aufgrund von Garagenzufahrien, die nicht verlegt
werden kénnen. Von den beiden letzteren Baumen hétte einer aufgrund seines Alters in na-
her Zukunft gefallt werden missen; aufgrund der verdnderten Standortbedingungen fur die-
sen Baum soll die Fallung nun vorgezogen werden. Es ist vorgesehen, diese Baume entspre-
chend den Forderungen der Stadt Essen zu ersetzen, Entsprechende Regelungen auf Kosten
des Investors sind im Durchflhrungsvertrag aufgenommen worden,

Der Alleecharakter des llanderweges wird durch die Faliung der B&ume nicht wesentlich be-
eintrachtigt, da an zwei Stellen eine Ersatzpflanzung vorgesehen ist und mit Ausnahme der
beiden Gebietszufahrten eine durchgingige Baumreihe mit geschlossenem Kronendach
beibehalten wird.

Niederschlagswasserversickerung

Das Vorhaben ist mit einer starken Erhéhung des Versiegelungsgrades verbunden. Geman §
51 a Landeswassergesetz wird dass Niederschlagswasser gemal des Runderlasses des Mi-
nisteriums fur Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft vom 18.05.1998 Niederschlags-
wasserbeseitigung gem. § 51a des Landeswassergesetzes” auf den Baugrundstiicken versi-
ckert. Der Nachweis der Sickerfahigkeit des Bodens ist durch ein hydrogeologisches Gutach-
ten (Geotechnisches Blro Dr. Paul Butenweg GmbH vom September 1998) belegt worden.
Diese ist beim Amt fur Stadtplanung und Bauordnung einsehbar.

Das im Bereich der &ffentlichen Verkehrsflache anfallende Niederschlagswasser wird weitge-
hend Ober wasserdurchlassige Strallenbeldage in den Untergrund versickert. Der dartiber hin-
aus nicht versickerungsfahige Anteil wird in den vorhandenen Kanal im Verlauf des llander-
weges geleitet. Entsprechend den hydraulischen Berechnungen des Leitungstragers ist das
Kanalnetz zur Aufnahme des anfallenden Niederschlagswassers in der Lage.

Allerdings entsprechen das Kanalnetz, die Regenwassereinleitungen aus Trennsystem in
Gewasser sowie die Regenentlastungen im Einzugsgebiet des Generalentwasserungsplanes
nicht den allgemein anerkannten Regeln der Technik. Daher ist eine Sanierungs- und Ord-
nungsverfugung der Wasserbehdrde hinsichtlich der Sanierung der Regenwassereinieitun-
gen und der Regenentlastungsanlagen anhangig. Da mit Fertigsteliung aller Anlagen erst
nach Fertigstellung der Verkehrsflachen zu recnnen ist, wére auf der Grundlage der Ord-
nungsverfigung eine Regenwassereinleitung in den Kanal im llanderweg nicht zuldssig. Al-
lerdings wird aufgrund der festgesetzten Teilversickerung des auf den Verkehrsflachen anfal-
lenden Niederschlagswassers nur eine geringfigigen Erhdhung der Niederschiagswasser-
menge eintreten. Auf die Anderung der Ordnungsverfiigung kann daher nach Angaben der
Unteren Wasserbehdérde auch vor dem Hintergrund der in Kirze anstehenden Sanierung der
Regenentlastung verzichtet werden.

Inhalte des Bebauungsplanes

Reine Wohngebiete (WR)

Art der baulichen Nutzung

Die generelle Zielsetzung besteht in der vorrangigen Bereitstellung von Flachen fur den Bau

von Einfamilienhausern. Far die Neubebauung sollen Eigenheime in Form von Doppel- und
Reihenhausermn entstehen.
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Es ist nicht vorgesehen, dass sich in den Baugebieten erganzende Versorgungs- und Dienst-
leistungsangebote etablieren sollen. Diese sind in ausreichendem Umfang im Umfeld des
Piangebietes vorhanden. Da es sich bei dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan zudem um
ein konkretes Bauvorhaben handelt, das die Realisierung von ausschliellich zu Wohnzwe-
cken genutzten Geb&uden vorsieht, sind die Baugebiete geman § 3 Baunutzungsverordnung
{BauNVO) als reine Wohngebiete (WR) festgesetzt. Zudem ist festgesetzt, dass die gemal’ §
3 Abs. 3 BauNVQO ausnahmsweise zuladssigen Nutzungen (z. B. Laden, Handwerksbetriebe,
Aniagen fur soziale Zwecke) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind.

MaR der baulichen Nutzung

" In Anlehnung und Weiterentwicklung der stadtebaulichen Pragung der angrenzenden Sied-

lungsbereiche ist fir die reinen Wohngebiete das MaR der baulichen Nutzung fur die Grund-
flachenzahl {(GRZ) auf 0,4 und fiir die Gescholfldchenzahl (GFZ) auf 0,8 sowie die Anzahl
der zul@ssigen Vollgeschosse auf |l als Hochstmall beschrankt. Damit erfolgt eine der umge-
benden Bebauung angepasste Festsetzung des Maftes der baulichen Nutzung.

Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache

Die Festsetzungen der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und einer offenen Bauweise spie-
geln die gestalterischen Grundziige der stadtebaulichen Konzeption wider. Damit wird einer-
seits der vorhandenen Siedlungsstruktur am llanderweg entsprochen, andererseits wird dem
Erfordernis einer wirtschaftlichen Erschlieiung Rechnung getragen; ferner werden eine még-
lichst lange Sonneneinstrahlung auf die Gebdudehauptseiten gewéhrleistet.

GemaR § 22 BauNVO ist fUr die Baugebiete eine offene Bauweise festgesetzt. Mit Ausnahme
des sidwestlichen Planbereich, wo urspringlich 2 Mehrfamilienhauser entstehen sollten, ist
entsprechend. der stadtebaulichen Planung festgesetzt, dass nur Doppethauser und Haus-
gruppen zulassig sind.

Die Oberbaubaren Grundsticksflachen sind ohne Ausnahme durch Baugrenzen festgesetzt
und weisen flr die Neubebauung eine Tiefe von Uberwiegend 14,0 m auf. Die Festsetzung
der Uberbaubaren Flachen sichert zu den &ffentlichen Verkehrsflachen eine Vorgartenzone
von mindestens 1,5 m.

Entsprechend der vorhandenen Bebauungsstruktur entlang des llanderweges ist die Firstrich-
tung fiir die neuen Baukorper gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB so festgesetzt, dass die Einfamili-
enhduser entlang des llAnderweges mit Ausnahme der Gebaude im siidwestlichen Planbe-
reich, die zur Planstralle ausgerichtet sind, traufstandig zur Strafte stehen.

Flachen fiir Nebenanlagen, Steliplatze, Garagen und Gemeinschaftsaniagen

Zur Sicherung einer ansprechenden und geordneten Siedlungsraumentwicklung und zur Re-
duzierung des Versiegelungsgrades ist festgesetzt, dass Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen
und Gemeinschaftsanlagen ausschliefilich auf den Uberbaubaren Grundstlcksflachen bzw.
den nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB festgesetzten Flachen fur Nebenanlagen, Stellplat-
ze, Garagen und Gemeinschaftsaniagen zulassig sind.

ErschlieBung

Die duRere ErschlieBung des Plangebietes ist durch das vorhandene Stralennetz mit der
Anbindung an den llanderweg gesichert.
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Die innere Erschlieung erfolgt durch eine offentliche Strale, die neben der ErschiieRungs-
funktion durch die Ausbildung von einem zentralen Platzbereich und durch eine ansprechen-
de Gestaltung auch attraktive, wohnungsnahe Aufenthaltsflachen bietet. Die StralRe wird als
verkehrsberuhigte Mischverkehrsflache ausgebaut und ist daher gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung / verkehrsberuhigter Bereich fest-
gesetzt. Die Herstellung und Gestaltung der Strallenoberflache erfolgt in Abstimmung mit der
Stadt Essen durch den Vorhabentrager.

im sUdwestlichen Planbereich war urspranglich fur die beiden Mehrfamilienh&user die Anlage
einer Gemeinschaftstiefgarage vorgesehen. Um eine direkte Zufahrt zum llanderweg zu un-
terbinden, wurde der Einfahrtbereich der Tiefgarage entlang der Planstrafie festgesetzt. Da

~ die Errichtung einer Tiefgarage aufgrund des Fortfalls der Mehrfamilienhauser nicht mehr er-
- forderlich ist, werden die Festsetzungen nicht mehr bendétigt. Da aber die neue Planung mit 5

Einfamiliennauseinheiten durch diese Festsetzungen auch nicht behindert wird, wird auf die
Anderung des Entwurfes des Bebauungsplanes verzichiet,

Die Erschlieung der Gebaude im ¢stlichen Planbereich, die nicht unmittelbar an der &ffentli-
chen Stralle liegen, erfolgt iiber die Festsetzung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes.

Im Verlauf der neuen Strate werden insgesamt ca. 9 dffentliche Parkplatze errichtet. Die da-
fiir vorgesehenen Flachen sind gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als Verkehrsflache besonde-
rer Zweckbestimmung / offentliche Parkflache festgesetzt. Damit wird fir die Neubebauung je
4 Hauseinheiten ein éffentlicher Parkplatz innerhalb des Plangebietes angeboten.

Grinordnung/Minderungs- und KompensationsmaRnahmen.
Griinordnung

Aufgrund der guten Zuerdnung zu den umgebenden Freiflachen des Essener Slidens sind in-
nerhalb des Bebauungsplanes keine gréReren Grinfidchen vorgesehen. Lediglich unmittel-
bar im Anschluss an den zentralen Platzbereich ist die Anlage eines Kinderspielplatzes des
Typs C vorgesehen. Die entsprechende. Fl&che ist im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB als private Grinflache / Spielplatz festgesetzt.

Der Spielpiatz und der Platzbereich innerhalb der Stralenverkehrsflache sollen Uber eine
begriinte Wegeverbindung mit dem llanderweg verbunden werden. Diese Flache ist ebenfalls
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB als private Grinflache festgesetzt. Weiterhin ist durch Text
festgesetzt, dass innerhalb dieser Flache zu beiden Langsseiten eine je 1,5 m breite Hecke
aus standortgerechten Laubgehdlzen zu pflanzen ist.

Um eine Mindesteingriinung des Stralenraumes zu gewahrieisten ist durch Text festgesetzt,
dass innerhalb der festgesetzten Verkehrflache besonderer Zweckbestimmung/cffentliche
Parkflache 2 standortgerechte, mittel- bis grofikronige Laubbdume zu pflanzen sind.

Um den Erhalt der vorhandenen, stadtbildpragenden Platanenallee planungsrechtlich zu si-
chern, ist ein Grundsticksstreifen in einer Breite von 3 Metern oberhalb der Béschung auf
den Flursticken 331 und 360 in den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes einbezogen worden und ebenfalls als private Grinflache festgesetzt. Die innerhalb
dieses Streifens vorhandenen Baume sind gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB als zu erhal-
tende Einzelbdaume festgesetzt. Weiterhin ist zum Schutz des Wurzelbereiches dieser Baume
festgesetzt, dass im Béschungsbereich baulichen Anderungen (z. B. Abgrabungen, Aufschiit-
tungen, Verwendung von Betonformsteinen etc.) nicht zulassig sind.

Als Mafinahme zur Minderung des Eingriffs in den Naturhaushalt ist gemail § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB festgesetzt, dass fur die Verkehrsflachen, fir offene Stellplétze, Zufahrten und Wege
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in den neuen Wohngebieten ausschliefilich Oberflachen- und Unterbaumaterialien verwendet
werden dirfen, die eine Versickerung von Oberflachenwasser erméglichen.

Weiterhin ist zur Verbesserung des Mikroklimas fesigesetzt, dass die Dacher von Garagen
extensiv zu begrinen sind.
Kompensation des Eingriffs in Natur und Landschaft

Trotz der Anlage einer Grunilache, der Gartenflachen und der vorgenannten Minderungs-
malnahmen kann der mit dem Vorhaben verbundene Eingriff in Natur und Landschaft nicht

_ vollstdndig innerhalb des Plangebietes ausgeglichen werden.

Ein Grofiteil der Kompensation des Eingriffs wird im slidéstlichen Planbereich auf dem Flur-
stlck 424 erfolgen. Hier ist die Anlage einer Streucbstwiese festgesetzt, durch die der Eingriff
in Natur und Landschaft zu einem grofien Teil ausgeglichen werden kann (Malknahme 1 des
landschaftspflegerischen Fachbeitrages). Der darlber hinaus gehende Eingriff, der nicht in-
nerhalb des Plangebietes kompensiert werden kann, wird durch Malnahmen im Umfeld des
Plangebietes weitgehend ausgeglichen.

In Abstimmung mit den Fachbehérden wird ais Kompensationsmatnahme (Manahme 2) ent-
lang des Kamillusweges eine naturnahe Hecke auf den dort vorhandenen Ackerflachen ange-
legt. Darliber hinaus wird fir einen Teilbereich des Kamillushausgeldndes die vorhandenen
Rasen-/Kompostflachen im Ubergang zum Plangebiet durch die Pflanzung von Obstbdumen
in lockeren Gruppen d&kologisch aufgewertet (Malknahme 3). Der landschaftspflegerische
Fachbeiirag, der Bestandteil des Durchfihrungsvertrages ist, enthéit beispielhafte Pflanzen-
arten, die zur Anlage einer Streuobstwiese geeignet sind.

Allerdings ist auch nach Durchfihrung der vorgenannten Kompensationsmanahmen der
Eingriff in Natur-und Landschaft nicht vollstdndig ausgeglichen. Das verbleibende Kompensa-
tionsdefizit kann nicht auf den landwirtschaftiichen Flachen im Umfeld ausgeglichen werden,
da diese Flachen bereits Mindestgréfien fir eine landwirtschaftliche Nutzung erreicht haben
und nicht weiter verkleinert werden kénnen. Auch auf den Flachen des Kamiilushauses ist
keine weitere sinnvolle Aufwertung mdéglich, da die betreffenden Fldchen bereits eine relativ
hohe ékologische Wertigkeit aufweisen.

Zur Kompensation des verbleibenden Defizits sollen daher weitere Hecken gepflanzt werden;
insbesondere kommt hier die Fortfilhrung der Kompensationsmafinahme 2 entlang des Kamil-
lusweges auf Griunflachen, die sich im Besitz der Stadt Essen befinden, in Betracht. Zur
DurchfUhrung dieser Maltnahmen hat sich der Vorhabentrager zur Zahlung eines Ersatzgel-
des in Hohe von 45.250 DM verpflichtet. Mit diesem Betrag kann eine Ausgleichspflanzung in
der Grofienordnung der bendtigten 1809 m? durchgefuhrt werden.

Die Durchflihrung der Kompensationsmafinahmen bzw. die Zahlung des Ersatzgeldes und
die Sicherstellung der Pflegemalnahmen ist Gber den zwischen dem Invester und der Stadt
Essen abgeschlossenen Durchflhrungsverirag bzw. enisprechende Baulasten auf den betrof-
fenen Grundsticken gesichert.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die Erschlielfung von Doppel- und Reihenhausgrundstiicken im norddstlichen Planbereich,
die nicht unmittelbar an die &ffentliche Strae angrenzen, ist gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB
Uber die Festsetzung eines Geh- und Fahrrechtes zugunsten der Anlieger sowie eines Lei-
tungsrechtes zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager und der Gebdude Kamillusweg 25
und 33 gesichert. Im Bereich des Flurstlickes 424 ist die vorhandene Abwasserleitung it ei-
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nem Leitungsrecht zugunsten der Geb&ude Kamillusweg 25 und 33 planungsrechtlich gesi-
chert.

Um eine fultlaufige Verbindung vom Spielplatz aus Uber die Planstralle zum llanderweg zu
gewdnrieisten, ist im Bereich der privaten Grinflache ein Gehrecht in einer Breite von 2,0 m
zugunsten der Aligemeinheit festgesetzt. Da hier gegebenenfalls auch Ver- und Entsorgungs-
leitungen verlaufen sollen, ist zudem ein Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungs-
trager festgesetzt.

Immissionsschutz

" Im Stadtteilbereich 5 des Stadtteils Heidhausen, in den der Geltungsbereich des vorhaben-

bezogenen Bebauungsptanes fallt, sind nach dem Stadtteilbereich 3 die hichsten Emissio-
nen durch Luftschadstoffe zu verzeichnen.

Um der unglnstigen Emissionsbilanz in diesem Stadtteilbereich zu begegnen, ist fUr den Be-
reich des vorhabenbezogenen Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB die Verwen-
dung von festen una flissigen Brennstoffen zur Raumheizung und fir Prozesswéarme ausge-
schiossen, um den damit verbundenen Schadstoffaussto? zu unterbinden. Die genannten
Brennstoffe sind nur dann zulassig, wenn bei deren Verwendung keine starkeren Luftverun-
reinigungen hinsichtlich der Schadstoffe Schwefeldioxyd, Stickoxyd, Kohlenmonoxyd, Koh-
lendioxyd, Kohlenwasserstoffe und Staub auftreten als bei der Verwendung von Erdgas (H).
Hinweise

Erganzend zu den sonstigen Inhalten des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind zu fol-
genden Punkten Hinweise aufgenommen:

¢ Meldepflicht bei Bodendenkmalen

¢+ Baumschutzsatzung der Stadt Essen

» Spielplatzsatzung der Stadt Essen

+ Kompensationsmalnahmen aufierhalb des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

s Dem Bebauungspian zugrunde liegende Gutachten.

Kennzeichnung
Nach Angaben des Landesoberbergamtes NRW hat im Bereich des Plangebietes Gewinnung
von Steinkohle im oberflaichennahen Bereich staitgefunden. Da die bergbaulichen Tatigkeiten

auch heute noch einwirkungsrelevant sein kénnen, ist das Plangebiet des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes gemal § 9 Abs. 5 BauGB gekennzeichnet.

Festsetzung landesrechtlicher Regelungen

Wasserrechtliche Regelungen nach Landeswassergesetz

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser der Dach- und Stellplatzflachen ist ge-
maR des Runderiasses des Ministeriums fiir Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft vom
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18.05.1998 ,Niederschlagswasserbeseitigung gem. § 51a des Landeswassergeseizes* auf
den Baugrundsticken zu versickern.

Gestaltung

Zur Sicherung eines harmonischen Gestaltungsrahmens sieht der Bebauungsplan gem. §9

Abs. 4 BauGB i.v.m. § 86 BauQO NRW besondere Gestaltungsregeln vor. Der Rahmen des

baulich-raumlichen Erscheinungsbildes ist im Bebauungsplan Uber die Bestimmung der zu

verwendenden Hauptmaterialien zur Gestaltung der Gebaudefassaden geregslt. Danach sind

grundsatzlich Putz-, Sicht- und Verblendmauerwerk méglich. Andere Fassadenmaterialien
- sind zul&ssig, wenn sie sich der Gestaitung der Hauptfassaden unterordnen.

Das baulich-rdumliche Erscheinungsbild von Baugebieten wird wesentlich durch die Auspra-
gung der Dachflachen innerhalb eines Gestaliungsrahmens geprégt und insbesondere durch
den Anteil an Dachaufbauten und Dacheinschnitten bestimmt. Zur Gewahrleistung eines ein-
heitlichen Gestaltungsrahmens sieht der Bebauungspian daher Festsetzungen zur Dachnei-
gung sowie zur Begrenzung des Anteils von Dachaufbauten und -einschnitten an der Ge-
samtdachfidche vor.

Das gestalterische Erscheinungsbild der Baugrundstiicke wird weiterhin durch die Gestaltung
der Einfriedungen bestimmt. Auch hierflr ist durch den Bebauungsplan ein Gestaitungsrah-
men vorgegeben. Die Festsetzungen zu Hauszuwegungen und —zufahrten stellen einen ho-
hen Anteil gartnerisch gestalteter Vorgartenfiachen sicher und begrenzen den Anteil an ver-
siegetten Flachen.

Die Regetungen zur Gewahrieistung eines einheitlichen Gestaltungsrahmens bieten ausrei-
chend Spielraum fir individuelle Gestaltung der einzelnen Baugrundstiicke. Die Auswirkun-
gen der Gestaltungsvorschriften sind fir die Eigentimer und Bauherren nicht mit unzumutba-
ren Einschrankungerr oder wirtschaftlichen Nachteilen verbunden.

8. Flachenbilanz

Reines Wohngebiet (WR): ca. 9.260 m* 80,7 %
Verkehrsflachen: ca. 1.250 m? 8,2 %
Private Grunflache: ca. 890 m* 58%
- davon Spielplatz ca. 325m°

- davon ubrige Grilnflache ca. 565 m?

Flache fur Kompensations-: ca. 3.870m? 253 %
mafnahmen

Gesamt: ca. 15.270 m? 100,0 %
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Auswirkungen der Planung
Neben dem Beitrag zur Verbesserung der Wohnraumversorgung der Essener Bevolkerung ist

die Planung nach dem gegenwértigen Kenntnisstand insbescondere mit den folgenden Aus-
wirkungen verbunden:

Verkehr und Technische Infrastruktur

- Erschlielung der Baugebiete durch die Anbindung an den llanderweg, verbunden mit ei-
ner geringfitigigen und vertraglichen Zunahme des Fahrverkehrs,

© - Schaffung von éffentlichen Parkplatzen im Bereich des llanderweges.

- Erforderlicher Ausbau der Leitungsnetze fur die Ver- und Entsorgung.

Naturhaushalt und Landschaft / Begriinung

- Uberbauung von Grunlandflachen und somit Veranderung des Landschaftsraumes und -
bildes.

- Intensivierung der Begrinung im Bereich des Plangebietes durch die Anlage von Garten-
flachen im Vergleich zu den bisherigen strukturarmen Granlandflachen.

- Schaffung etner intensiv begrinten Flache zur Kempensation des Eingriffes in Natur und
Landschaft unmitielbar an das Plangebiet angrenzend.

- Weitgehender Erhalt des Baumbestandes entlang des landerweges und Ersatz der ent-
fallenden Baume.

Wasser- und Bodenhaushalt

- Erhéhung des Anteils an versiegelten Bodenflachen.

- Weitgehende Vermeidung von Beeintrachtigungen des Wasserhaushaltes, da das Nie-
derschlagswasser versickert wearden soll.

Bodenordnung

Da sich die Grundsticksflachen im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes in der Verflgungsberechtigung eines Vorhabentragers befinden, sind bodenordnende
MaRnahmen nicht erforderlich. Es ist vorgesehen, mit Realisierung der Bebauung die einzel-
nen, neu entstehenden Baugrundsticke als privates Einzeleigentum zu verdufiern.
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11. Kosten

Die mit Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes verbundenen Kosten wer-
den vollstandig vom Vorhabentrager gbernommen.

Aufgestelit:

Essen, 17.07.2001
atelier stadt & haus
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