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Raumlicher Geltungsbereich und Eigentumsverhiltnisse

Raumlicher Geltungshereich der Satzung

Der raumliche Geltungsbereich des V + E-Planes Nr. 14/38 Landsberghof/WaterfohrstralRe”
liegl in der Gemarkung Frillendorf, Flur 12. Er umfasst die Flursticke 1299 und 1008 (tetl-
weise).

Der Geltungsbereich erstreckt sich auf das Grundstiick eines Garagenhofes und den an-
schliefenden Blockinnenbereich sidlich des Landsberghofs zwischen den Wohnbaugrund-
stiicken dstlich der Friflendorfer Hohe und westlich der Waterfohrstralle bis zur heilpadagogi-
schen Kinderlagesstatle im Studen. Der Geltungsbereich wird in elwa begrenzti:

~ im Norden durch die &ffentliche VVerkehrsflache Landsberghof

- im Osten durch die westlichen Eigentumsgrenzen der Wohnbaugrundsiicke Waterfohr-
strale 22, 24 und 26

- im Suden durch die nordliche Grundsticksgrenze der heilpddagogischen Kindertages-
slatte Waterfohrstrae 38

- im Westen durch die dstlichen Eigentumsgrenzen der Wehnbaugrundsticke Frillendorfer
Hohe 100, 102 und 104 sowie Landsberghof 15.

Der genaue Geltungsbereich der Satzung ist in dem Plan ,Planungsrechiliche Festselzungen”
durch eine unterbrochene, schwarze Linie eindeutig abgegrenzi. Der rAumliche Geltungsbe-
reich umfasst in diesen Grenzen insgesamt ca. 0,35 ha.

Eigentumsverhaltnisse

Die Grundsticksflachen im Gellungsbereich der Satzung stehen im Eigentum des Vorhaben-
trégers. Von Seiten der Stadt Essen wurde ein Teil des Flurstiuckes 1009 an den Vorhaben-
{réger verdulRerl. Damit erhalt das Vorhabengrundsilck unmitielbar Anschluss an die ausge-
baule Verkehrsfidche Landsberghof.

Der Verkauf des stadtischen Grundsticks ist jedoch grundsatzlich von dem Verfahren zur
Aufsiellung des V+E-Planes zu {rennen. Es handelt sich hierbei um einen fiskalischen Akt, bei
demn die Stadt ais Verkdufer des Grundsticks mit dem Kdufer auf gleichgeordneter Ebene in
eine Rechisbeziehung tritt, chne dass die Planungshoheit der Kommune bei der Durchfithrung
des Satzungsverfahrens berithrl wird. Mit dem Durchfiihrungsvertrag verpflichtet sich der Vor-
habentréger zur dauerhaften Unterhaltung und Pflege der Stlitzmauer Landsberghof.

Der Vorhabentrdger beabsichtigt, nach Realisierung der Neubebauung die entstandenen Ein-
zelbaugrundsticke als privates Einzeteigentum zu verduern. Die Fidchen fir die innere Er-
schlieung verbleiben ebenfalls in Privateigentum.

Planungsziele und planungsrechtliche Einordnung

Planungsziele

im Stadigebiet Essen hat sich in den letzten Jahren in bestimmten Marktsegmenten die
Wohnraumnachfrage erhdht, da jiingere Altersgruppen in der Haushaltsgrindungs- und Ei-
gentumsbildungsphase verstarkt auf den Wohnungsmark! drangen und die Tendenz zur Er-
héhung der Eigentumsguote zu erhdhten Wohnfldchenansprichen fuhrt, Die Stadt Essen ist
dariiber hinaus bemiht, der Abwanderung bau- oder erwerbswilliger Bevlkerungsgruppen in
das ldndliche Umiand durch die planungsrechtliche Sicherung neuer Wohnbauflachen enige-
gen zu wirken. In diesem Zusammenhang solien in erster Prioritat Baulandpotenziale im Rah-
men der Freifldchen schonenden Innenentwicklung mobilisiert werden. Dafir bietet das Plan-
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gebiet aufgrund seiner inneren Ortslage und der vorhandenen Zuferen Erschliefung gute
Voraussetzungen.

Als Planungsziele stehen damit im Vordergrund:

- Schaffung von zusétzlichen Baugrundsticken fiir Einfamilienh&user und von zusétzlichem
Wohnraum

- Realisierung einer mafistablichen Bebauung, die sich in die Siedlungsstrukiur des stadte-
baulichen Umfeldes einfugt

- Sicherung und Herstellung von efforderlichen ErschlieBungsaniagen ohne finanzielle Be-
lastung des Haushalies der Stadt Essen.

Erfordernis der Satzungsaufsteilung

Fur die angestrebte Wohnbebauung besteht am vorgesehenen Standort weder nach den §§
30 und 31 noch nach den §§ 33 bis 35 BauGB derzeit eine planungsrechtliche Zuldassigkeit.
Die Einleitung eines Anderungsverfahrens fiir den rechiskriftigen Bebauungsplan Nr. 296 der
Stadt Essen ist jedoch nicht absehbar. Die Dringlichkeit des Vorhabens ergibt sich aus den
Zielen der Stadt Essen zur Behebung des Angebotsdefizits an neuen Baugrundstiicken und
der Wohnraumversorgung, um der weiteren Abwanderung der Wohnbevdlkerung enfgegen-
Zuwirken.

Mit dieser Zielsetzung entspricht der Vorhaben- und ErschlieBungspian den grundsatzlichen
Planungszielen der Stadt Essen, die im Rahmen der Bauleitplanung dem Wohnbedarf unter-
schiediicher Bevdlkerungskreise Rechnung trdgt und damit der materiell-rechtlichen Ver-
pflichtung aus den Planungsgrundsatzen im Sinne des Baugesetzbuches (BauGB) nach-
kommi.

Das vorliegende Vorhaben orientiert sich damit an den ¢ffentlichen Belangen einer ausrei-
chenden Wohnraumversorgung und der Moglichkeit zur Eigeniumsbildung weiter Bevolke-
rungskreise. Hiermit ist auch die Anwendbarkei des BauGR ~MalknghmenG begriindet.

Die Grundwert GmbH hat als Vorhabentrdger mit Datum vom 06.03.1997 den Antrag auf Ein-
leitung des Verfahrens bei der Stadt Essen eingereicht. Der Rat der Stadl Essen hat in der
Sitzung am 25.06.1997 beschlossen, den Vorhaben- und Erschliefungsplan Nr. 14/98 —
Landsberghof/VWalerfohrstralie — gem. § 7 MalRnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-
MaRnahmenG) aufzustellen (Einleitungsbeschluss). Der Vorhabentrager ist gem. § 7 Abs, 1
Nr. 2 BauGB-MaRnahmenG bereit und in der Lage, den von jhm vorgelegien Vorhaben- und
ErschlieBungsplan innerhalb der im zugehdrigen Durchflihrungsvertrag vereinbarten Fristen
durchzuflhren und die Planungs- und ErschlieRungskosten zu dbernehmen.

Damit sind die formellen Voraussetzungen zur Aufstellung einer Satzung iiber einen V+E-Plan
gegeben.

Flachennutzungsplan — FNP —

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Essen enthalt fir den Geltungsbereich der Sal-
zung ausschliellich die Darstellung von Wohnbaufldchen (W). Auf dieser Grundlage wird die
Satzung aus dem wirksamen FNP entwickelt,

Bebauungsplan Nr. 296

Das Plangebiet falit in den Geltungsbereich des rechiskraftigen Bebauungsplanes Nr. 296 der

Stadt Essen ,Waterfohrplatz®. Fir den Gellungsbereich der Satzung iber den voriiegenden
V+E-Plan enthédlt der Bebauungsplan die Festsetzung ,Garagenhof”.



V+E-Plan Nr. 14/98 ,Landsberghof / Waterfohrstrafie” Seite 6
Stadibezirk |, Stadtteil: Frilendorf
Begrindung Essen, 30.11.1999

3.1

Mil Inkrafitreten der Satzung Uber den V+E-Plan Nr. 14/98 LandsberghofAlaterfohrstrafie”
tritt der Bebauungsplan Nr. 296 Waterfohrplatz® fir den Geftungsbereich der vorliegenden
Satzung auller Krait.

Bestandssituation

Lage im Stadtgebiet / AuRere ErschiieRung / Vertriglichkeit des Verkehrsauf-
kommens

Das Plangebiet umfasst einen noch teilweise genuizten Garagenhof sowie brachgefallene
Grundsticksflachen siidlich des Landsherghofs und westlich des Waterfohrplatzes in der
Wohnsiediung Frillendorfer Hohe. Die Frillendorfer Héhe bildet einen eigenstdndigen, méRig
verdichtelen Wohnsiedlungsbereich stidlich des Zentrums von Frillendorf zwischen der A 40
im Nordwesten, dem Gewerbegehiet ,Katharina" im Osten und der Eisenbahnstrecke Essen-
Bochum im Siden.

Die verkehriiche Hauptanbindung der Wohnsiedlung erfolgt im Norden iiber die Stralke Am
Zehnthof/Frillendorfer StraRe". Eine weitere Anbindung besteht iiber die Schwanenbusch-
straRe an die Steeler StraiZe.

Unter Beriicksichtigung, dass die Zufahrien zu der Wohnsiedlung Fritlendorfer Hhe auf diese
beiden Anbindungen beschrinkt sind, ist der Standort dariiber hinaus Ober das innerstédii-
sche Hauptstrallenneiz gut an die benachbarien Stadtieile und das Uberregionale Verkehrs-
netz angebunden. Anschlussstellen der A 40 und der A 52 befinden sich unmittelbar nord-
wesflich des Wohnsiedlungsbereiches.

Die Zulere Erschlielung des Plangebietes ist durch die vorhandene &ffentliche Verkehrsfl3-
che Landsberghof gesichert;

Der Landsberghof hat einen Gesamtquerschnitt von ca, 8,00 m und teilt sich in eine ca. 5,0 m
breite Fahrbahn und jeweils ca. 2,0 m breite beidseftige Gehwege. Parkstreifen sind nicht ge-
sondert ausgebaut. Unmarkierte Parkmdglichkeiten bestehen bei diesem Ausbauquerschnitl
in begrenztern Umfange als Bordsteinparker. Der Landsberghof liegt in einer Tempo-30-Zone
und ist zusatzlich mit geschwindigkeitsddmpfenden Schwellen versehen.

Die Realisierung der neuen Wohnbebauung ist mit einem geringen zuséatzlichen
Verkehrsaufkommen fiir die angrenzenden Strallen verbunden. Der mdglicherweise zu
erwartende PKW-Bestand ergibt sich aus dem Steliplatznachweis von 1,5 Stellplatzen je
Wohn- bzw, Hauseinheit. Danach wird der PKW-Bestand voraussichtlich ca. 24 Fahrzeuge
betragen.

Entsprechend des Anhanges 2 der Empfehlungen fir die Anlage von ErschlieBungsstralien
(EAE 85/95) ist hierflir mit einem zuséaizlichen Verkehrsaufkommen in der Spitzenstunde von
ca. 12 Fahrzeugen zu rechnen, Unterstellt man, dai sich diese Fahrien in der Spitzenstunde
wiederum gleichmaiig verteilen, wiirde alle finf Minuten ein Fahrzeug die weiterfuhrenden
WohnstraRen in dieser Stunde zusétzlich befahren. Zu den anderen Zeiten ist die
Fahrtenhdufigkeit noch geringer anzusetzen, Diese zusétzlich zu erwartende Verkehrsmenge
wird die Funktionsfdhigkeit der wvorhandenen ErschlieRungsstralen nicht nachteilig
beeintrachiigen und auch nicht zu einer erheblichen Konfliktverschirfung beitragen.

Vor dem Hintergrund der geringen Anzahl neuer Wohneinheiten, dem siedlungsgerechten
Ausbau der vorhandenen &ffentlichen ErschlieungsstraBen und der grundsatzlichen Einfo-
gung des Vorhabens nach Art und Maf der baulichen Nutzung in das prégende Siedlungs-
umfeld, kann das zusétzliche Verkehrsaufkommen, das mit dem Vorhaben verbunden ist, ver-
traglich abgewickelt werden.
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Die L.age des Plangebietes innerhalb des intakien Wohnsiedlungsbereiches und die Einbin-
dung Gber die vorhandene Verkehrsinfrastrukiur in das Stadtgebiet bilden gute Voraussetzun-
gen zur Entwicklung eines ergénzenden Wohnangebotes in Form von Eigentumswohnungen
und in der stark nachgefragten Form des Einfamilienhauses.

Stidtebauliche Pragung

Die Wohnsiedlung Frillendorfer Héhe* ist durch eine Mischung aus Ein- und Zweifamilien-
sowie Mehrfamilienhausern mit unterschiedlichem Baualter und in sehr unterschiedlichen Er-
scheinungsformen gepragt. Insbesondere fallt dies hinsichifich einer freistehenden oder ange-
bauten Bauweise und auch hinsichtlich der unterschiedlichen baulichen Héhenentwickiung
bezogen auf die Trauf- und Firsthohen ins Gewicht. Bei der Betrachtung muss allerdings das
Vlll-geschossige Wohngebdude WaterfohrstraRe 20 als atypisch auBer Betracht bleiben. Auch
hinsichtlich der Grundstiickstiefen und des Verhdltnisses von Uberbauten und nicht Gberbau-
ten Grundsticksteilen sind groRe Unterschiede in dem Wohngebiet festzustellen. Bei aller
Unierschiedlichkeit in der vorhandenen Siedlungsprédgung wird ein zwar weiter, aber doch
noch ais Einhed erkennbarer Gestaltungsrahmen eingehalten. An diesem grundsétziichen Ge-
staltungsrahmen orientiert sich das angestrebte Bauvorhaben.

Nach heutigen Kriterien ist das Vorhabengrundstiick selber in diesem Zusammenhang als
stadtebaulich ungeordnet zu bewerten, da es sich vom gestaltenischen Erscheinungsbild her
nicht in das intakte Siedlungsumfeld der Frillendorfer Hohe einfligt und stiddiebaulich unterge-
nutzt ist, da nur noch ein kieinerer Teil mit alten Garagengebauden bestanden ist und die Gb-
rigen, teilweise noch versiegelten Grundstiicksieile brach gefallen sind.

Topographie, Vegetations- und Biotopsituation
Topographie

An der westlichen Plangebietsgrenze liegl die offentliche Verkehrsflache des Landsberghofs
ca. 4,3 m oberhalb des Vorhabengrundstiickes und wird Uber eine Stiitzmauer abgefangen.
Zur Waterfohrstrale hin senkt sich der Landsberhof und die Stiitzmauer ab, wahrend die der-
zeitige Zufahrt zum Garagenhof leicht ansteigt und beide an der WaterfohrstraRe in etwa ein
gleiches Hoéhenniveau erreichen.

Das Ursprungsgeldnde ist am FuRe der Stiitzmauer Landsberghof ungefahr in originater Héhe
erhalten; es senkte sich frilher mit gleichméRigem Gefille bis auf die H&he der heutigen
Hoffidche der slidlich an das Plangebiet angrenzenden heilpddagogischen Kindertagesstétte.
Das gesamte Plangebiet wurde in der Nachkriegszeit von der nordlichen Stiitzmauer bis an
die siidliche Plangebietsgrenze um bis zu 3,0 m mit Kriegstrimmer, Schotter und Glasasche
aufgeflillf und auf dem heutigen Niveau abgedeckt.

Vegetations- und Biotopsituation

Durch die Vornutzung des Vorhabengrundstiickes stellt sich die Vegetations- und Biotopsitua-
tion sehr unterschiedlich dar. Die Auffilllungsfliche wurde zundchst weilgehend als Garagen-
hof und Parkflache genutzt; vor ca. 12 Jahren wurde ein Teil der alten Garagen beseitigt.
Diese frei gewordenen Schotterflachen haben sich in den Bereichen ohne Dauerparkpldtze
oder Wendeschleifen teitweise mit ruderalen Hochstaudenfluren begriint. Diese bestehen
aberwiegend aus Brennesseln, wildem Wermut und Grasern, ohne jedoch geschlossene Be-
stande zu bilden.

Die ungenutzten Boschungsfldchen und Grenzstreifen an den ¢stlichen, sidlichen und westli-
chen Grenzen des Vorhabengrundstiickes haben sich mit Birken und Waldkirschen bestockt,
die mit Gebiischen aus Holunder und Weidenkédtzchen umgeben sind. Brombeeren (2 m?) gibt
es in einem verwilderten Zierstraucherbeet vor Kopf der gemauerten Garagenanlage. Dort 1a-
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gerl auch ungeordneter Haus- und Garagenmill. An der Stidweslecke des Grundstilickes ste-
hen funf Zitlerpappeln an einem ehemaligen, vollstandig versiegtem und aufgefultem Bach-
lauf.

Der ndrdliche Gelandestreifen zwischen dem Gehweg Landsberhof und der Stiltzmauer ist
vollstdndig mit Baumen und Buschwerk eingegrint.

Von besonders pridgender Bedeutung ist die alte Rotbuche mit einer Efeuunterpflanzung an
der westlichen Grenze des Vorhabengrundsiiickes. Die Stand- und Bruchsicherheit sowie der
Erhalt des Baumes und der Efeuunterpflanzung wurden in einem gesonderten Guiachten mit
Datum vom 29.11.1999 durch Dipl.-Ing. Arne Thun, ffentlich bestellter und vereidigter Sach-
verstandiger fir Baumpfiege und Baumerhaliung, Hattingen, beurteiit, um deren Erhalt bei der
Realisierung des Verhabens sicherzustellen. Zusammenfassend kommt die gutachterliche
Beurteilung zu dem Ergebnis, dass die Rothuche eipe ausreichende Standsicherheit aufweist,
die Anschitttung im Wurzelbereich nicht beseitigt werden soll und damit auch die Efeuunter-
pflanzung erhalten werden kann und dass die Realisierung der geplanten Zufahrt vom Lands-
berghof den dauerhaften Ernalt der Rothuche nicht gefdhrdet. Dariiber hinaus empfiehlt das
Gutachten baumpflegerische Mafinahmen.

Fir das Vorhabengrundstiick lassen sich verschiedene TeilrBume mit unierschiedlicher Be-
deutung als Lebensraum fiir Flora und Fauna als Biotopstrukiurtypen herausarbeiten.

Tellraum ca. m? ca. %
Vorhabengrundstiick 3.480 100
Mit Teer und Beton versiegelte, bzw. mit Garagen iberbaute Berei- 1.120 32
che, die als Vegetationsstandort ausscheiden
Mit Schotter befestigte Bereiche, weitgehend vegetationsfrei 150 4
Mit Schotler und Glasasche befestigte Bereiche, bewachsen mit ru- 700 20
- | deralen Hochstaudenfluren . .
Ruderale Rasenflidchen 615 18
Bereiche mit strauchartigem Aufwuchs 430 13
Krautloser Waldboden 310 9
Efeupflanzung unter der Rotbuche 80 2
Gérinerisch gestaltete Restflachen /Zierrasen, Ziergehdlze) 70 2

Im Geltungsbereich des V+E-Planes stehen insgesamt 76 Badume, iberwiegend an den Gren-
zen und in den Béschungsflachen, von denen 30 Biume unter die Baumschuizsatzung der
Stadt Essen fallen.

Die oben genannten Zitterpappeln stelien eine lalente Gefahr flir die angrenzenden Gérien
und ihre Nutzer dar. Als alte Kopfb&ume sind diese durch groRflachige Morschungen in ihrem
Bestand nicht mehr zu sichern und massen enthommen werden.

Bodenverhaltnisse / Altlasten / Versickerung

Bodenverhiitnisse

Die Baugrunduntersuchung wurde mit Datum vom 31.07.1997 durch die Umweltconcepte
Ruhr GmbH {(UCR) erstelit. Das Vorhabengrundstiick wurde in der Vergangenheit zwischen
0,3 und 4,4 m mit Auffillungsmaterial aufgeschlossen. Die Machtigkeit der Auffiflung nimmi
nach Siden zu und betrégt an dem Gelandesprung im Ubergang zur Kinderlagesstitte ca. 4,0
m. Die Auffullung besteht iberwiegend aus umgeiagertem Boden mit Bauschutt-, Aschen-,
Schlacken- und Kohienresten. Die Auffilllungsmaterialien werden durch eine Schicht von fein-
sandigem, stark schluffigem L&Rlehm in einer Machtigkeit von 1 bis 2 m unterlagert.
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Altlasten

Das Plangebiet ist im Kataster Gber Altlast-Verdachisflachen der Stadt Essen unter folgenden
Kataster-Nummern erfasst: - 36/2.04 — Verfiillung WaterfohrstraBe/Frilendorfer Hohe und —
36/2.11 — Anschiittung Landsberghof. Die Altlastensituation im Plangebiet wurde gutachterlich
untersucht (Gutachten vom 10.03.1997 der Finma Umweltconcepte Ruhr GmbH UCR). Dabei
wurden Bohrungen mit Endtiefen von 1,5 — 6,0 m niedergelassen. Die Untersuchungen
bestétigt den Hinweis auf die Deponierung von Bauschutt im Plangebiet. Auch wurden erhéhte
PAK- Werte festgestellt. Diese Ergebnisse begrilnden die Kennzeichnung und die Hinweise im
Vorhahen- und ErschlieBungsplan, die bei der Realisierung des Bauvorhabens zu beachien
sind. Danach sind in den geplanien Gartenbereichen die oberfidchennah vorkommenden
Anschilttbdden dergestait abzutragen und auszutauschen und/ oder mit unbelastetem Boden
zu Gberschitten, dass in einer Machtigkeit von 0,60 m unbelasteter Boden ansteht. Im Bereich
der privaten Griinfliche (Spielplatz) st der Boden mit einer mindestens 0,60 m und im Bereich
der sonstigen Griinfldchen mit einer mindestens 0,15 m starken unbelasteten und
vegetationsfahigen Bodenschicht zu iberdecken. Die Fahrgassen und Carporis sind
vollstédndig zu versiegein. Bei Durchfithrung dieser Mainahmen ist davon auszugehen, dass
von den festgesiellten Bodenbelastungen im Plangebiet keine Gefahrdungen ausgehen. Der
Vorhabentrdger verpflichiet sich mit dem Abschiuss des Durchfihrungsvertrages zur
Durchftihrung der entsprechenden Mafnahmen und zur fachgutachterichen Begleflung bei
der Durchfiihrung der MaRRnahmen. Die Sicherung der MalRnahmen erfolgt weiterhin Uber die
Eintragung einer entsprechenden Baulast. '

Grundwassersituation und Versickerung

Zur Beurteilung der Grundwassersituation und der Versickerungsmdglichkeiten wurde mit
Datum vom 15.04.1997 ein Gutachten ebenfalls durch die Umweltconcepte Ruhr GmbH
{(UCR) erstellt. Dabei konnte bei den Bodensondierungen das Grundwasser bei Endtiefen von
8,5 m nicht eingespielt werden. Weiterhin ist die Durchlassigkeit der Bodenschichien im Plan-
gebiet so0 gering, dass eine Versickerung des Niederschlagswassers auf dem Vorhabengrund-
stiick nicht moglich ist.

Kampfmittelfreiheit

Die im Zuge des Planverfahrens iiber das Ordnungsamt Essen veranlasste Lufibildauswer-
tung ergab keine konkreten Hinweise auf Kampfmittel im Boden. Da dies jedoch auch damit
nicht grundsétzlich auszuschlieRen ist, sind Erdarbeiten mit der entsprechenden Vorsicht aus-
zufishren. Vor Durchfiihrung erforderlicher gréRerer Bohrungen (z. B. Pfahlgrindung) sind
Probebohrungen (100 mm Durchmesser) zu erstellen und diese ggf. mit Kunststoff- oder
Nichtmetallrohren zu versehen. Danach sind die Probebohrungen mit ferromagnetischen
Sonden durch den Kampfmittelrdumdienst zu Uberpritfen. Samitliche Bohrarbeiten sind mit
Vorsicht durchzufihren. Sie sind sofort einzustellen, sobald im gewachsenen Boden auf
Widerstand gestolen wird. In diesem Fall ist umgehend der Kampfmitielrdumdienst zu be-
nachrichtigen.

Larmsituation
Auf Grund der Nahe der A 40 und der Schienenstrecke Essen-Bochum wird das Plangebiet je
nach Windrichtung durch Kfz- oder Schienen-Verkehrsldarm (dauerndes Hinlergrundgerduschj

beeintrachtigt.

Eine durch den RW-TUV am 14.09.1998 durchgefithite La&rmmessung ergab, dass das Plan-
gebiet bei einer vorherrschenden Windrichtung aus Sid-Stdwest durch den Schienenver-

_ kehrslarm mit einer Einwirkung von im Mittel 55 dB(A) beeintrachtigt wird.

Bei einer vorherrschenden Windrichlung aus Nord-Nordwest oder Nordost unterliegt das
Plangebiet den Einwirkungen durch Autobahnverkefrsgerdusche. Zur Abschatzung, mit wel-
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chen Larmeinwirkungen von der A 40 zu rechnen ist, wurden am 14.09.1998 in der Zeit von
10.00 bis 13.00 Uhr und am 22.09.1999 in der Zeit von 23.00 bis 1.00 Uhr Schallmessungen
auf dem Vorhabengrundstick durchgeflhrt. Dabei lagen die Lanmeinwirkungen an den jewei-
ligen Messpunkien tagsiiber im Mittel bei 58 bis 82 dB(A) und nachts zwischen 57 bis 58
dB(A).

Klima f/ Luft

Das Umfeld des Plangebietes ist durch eine lockere und gut durchgriinte Siediungsstruktur
geprigt. Es dominieren die charaktenstischen Merkmaie des aus klimatischer Sicht noch als
glnstig zu beurteilenden  Stadirandklimas“. Dieses zeichnet sich durch ein modifiziertes
Strahlungsfeld, eine geddmpfte und leicht angehobene Temperafuramplitude, erhohte
Feuchte, Winddampfung sowie ein positives Bioklima aus. Der Wohnstandort ist aus klimati-
scher Sicht noch als gut zu bezeichnen. '

Der Wohnsiedlungsbereich Frillendorfer Héhe unteriegt hinsichtlich der verkehrsbedingien
Luftschadstoffe einer Vorbelastung auf Grund der Lage an der A 40 und der Frillendorfer
Strae/Am Zehnthof. Bei der dem Plangebiet nachstgelegenen Messstation [Essen-Ost® lie-
gen die verkehrsbedingten Luftschadstoffparameter NO2, NO und CO deutlich tber den
Werten der iibrigen Essener Messstationen.

Planinhalt

Beschreibung des Vorhabens

Die Zielsetzung des V+E-Planes umfasst die Realisierung von 16 Wohneinheiten, davon 12
Wohneinheiten in Form eines ll-geschossigen Mehrfamilienhauses am Landsberghof und 4
Wohneinheiten in Form ven ebenfalls 1l-geschossigen Reiheneinfamilienhdusemn auf dem
rickwartigen stdlichen Grundstiicksteil. ’

Das Mehrfamilienhaus ist als stralenbegleitender Baukdrper am Landsberghof geplant und
schliel? die derzeit vorhandene ,Bauliicke” zwischen den Wohngebauden Waterfohrstralle 22
und Landsherghof 15/17. Die traufstandige Ausbildung des Dachgeschosses nimmt die
Firstrichtung des Wohngebaudes Waterfohrsiralle 15/17 auf. Die vier Reihenhauseinheiten
sind mit paralleler Firstausrichtung zum Mehrfamilienhaus auf den riickwértigen sidiichen
Grundstlcksflachen vorgesehen.

Die derzeit vorhandene Zufahrt des Garagenhofes von der WaterfohrstraRe wird aus
verkehrstechnischen und funkticnalen Griinden aufgegeben. Die unmittelbare Lage an der
Einmindung LandsberghoiiWaterfohrstralle entspricht nicht den Anforderungen an eine
sichere Verkehrsabwicklung, da bei der Ausfahrt drei Fahririchtungen und der
FuBgangerverkehr beachtet werden milssen. Hinzu kommt, dass schrdg gegentber der
jetzigen Zufahrt die Spielstrale als Zugang zum Spielplatz Waterfohrstrafie liegt. Die Aufgabe
der vorhandenen Zufahrt zum jetzigen Garagenhof verbessert die Verkehrssituation in diesem
Bereich und schlie®t zuséatzliche Gefahrenpunkie aus.

Die innere ErschlieBung des Vorhabens erfolgt Gber einen privaten Wohnweg, der wesllich
des Mehrfamilienhauses neu an den Landsberghof angebunden wird. Auf Grund des H6hen-
unierschiedes von ca. 4,20 m zwischen dem Landsberghof und dem tiefer gelegenen Vorha-
bengrundstick erfolgt die Anbindung dber eine Rampe, die unter Bericksichtigung der erfor-
derlichen Kuppen- und Wannenausrundungen eine Steigung von ca. 9 % aufweisen wird und
damit auch fir Ver- und Entsorgungs- sowie Retiungsfahrzeuge gut befahrbar ist. Eine Wen-
demdglichkeit bestenht im mittleren Abschnitt des Wohaweges. "Uber den 5,0 m bzw. 5,80 m
breiten Wohnweg erfolgt die Zufahrt zu den geplanten ruckwértigen Rethenhdusern und den
Garagen unterhalb des Mehrfamilienhauses.
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Die privaten Stellplatze sind in einer Garage unlerhalb des Mehrfamilienhauses, in Carponris
an dessen sldlicher Gebdudeseite, in Garagen an den Kopfseiten der Reihenhausbebauung,
in zwei Garagen in der bisherigen Garagenhofzufahrt Waterfohrstrafle sowie in Foirn von
Stellpidtzen in Senkrechtaufsteliung beiderseits des Zuganges zum Mehrfamilienhaus am
Landsbherghof geplant. Dariiber hinaus sind drei zusatzliche Garagen auf dem
Vorhabengrundstiick wvorgesehen, die dem Nachbargrundstick WaterfohrstraRe 26
zugeordnet sind und auch Uber dieses angefahren werden. Insgesamt entstehen fir die 16
geplanten Wohneinheiten — ohne die drei Garagen fur die Nachbargrundstiicke — insgesamt
29 Anhstellplatze fiir PKW. Die wenigen auf dem Geldnde genutzten Garagen entfallen
ersatzlos. Hierbel handelt es sich nicht um bauordnungsrechtlich notwendige Stellplétze
anliegender Grundsticke.

Das geplante Vorhaben wird gegeniiber den angrenzenden Nachbargrundstiicken durch den
Erhalt von vorhandenen Baumen und Stréuchern sowie ergdnzende Neupflanzungen intensiv
abgegriint. Garagen- und Carportdacher werden begrint. Westlich des Mehrfamilienhauses
entsteht entsprechend der Spielplaizsatzung der Stadt Essen ein privater Kleinkinderspiel-
platz. Die wertvolle Rolbuche, ebenfalis westlich des geplanten Mehrfamilienhauses, bieibl er-
halten und wird im Zuge der Baudurchfithrung besonders geschitzi.

Art der baulichen Nutzung

Da dem Vorhaben- und Erschliefungsplan ein konkretes Bauvorhaben zu Grunde liegt, wel-
ches ausschliellich zu Wohnzwecken genutzte Gebiude vorsieht, wird das Baugebiet gem. §
3 Baunutzungsverordnung (BauNVQ) als reines Wohngebiet (WR) festgesetzt. Diese Festset-
zung entspricht der Gebietspragung des Umfeldes. Darliber hinaus ist auch nicht vorgesehen,
dass sich in dem Baugebiet ergdnzende Dienstieistungs- und Versorgungseinrichtungen eta-
blieren, die die Festsetzung eines aligemeinen Wohngebietes (WA) erfordern wiirden. Auf-
grund der Lage innerhalb des Wohnsiedlungsbereiches und des Ausbaustandards der vor-
handenen ErschlieBungsstralen wére dies mit stddlebaulichen Spannungen verbunden, die
zu vermeiden sind. Aus dem gleichen Grund erfolgt die Festsetzung, dass alie ausnahms-
wejse zuldssigen Nutzungen nach § 3 Abs. 3 BauNVQ (Laden und nicht stérende Hand-
werksbetriebe, Anlagen fir soziale, kirchliche, kulturelle, gesundheitfiche und sportliche
Zwecke) nicht Bestandteil der Satzung sind.

MalR der baulichen Nutzung, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache und
Nebenanlagen

MaB der baulichen Nutzung

Fiir das Baugebiet wird das MaR der baulichen Nutzung fiir die Grundflichenzahl GRZ auf 0,4
und fur die Geschossflachenzahl (GFZ) auf 0,8 beschrénki. Dies entspricht den heute Ubli-
cherweise zu Grunde zu legenden Werlen der BauNVO fir reine Wohngebiete und ermaglicht
die grundsaizlich vertragliche Einflgung der neuen Bebauung in die Umgebung.

Ein Teil des erforderlichen Stellplatznachweises fir die geplanten Reihenhduser erfoigt Ober
Gemeinschaftsstellplatze (Carports), die nbdrdlich der privaten inneren ErschliefRung
vorgesehen sind. Entsprechend der textlichen Festsetzung Nr. 3 sind die Flachenanteile flir
diese Gemeinschaftsstellpldtze den eigentlichen Baugrundstiicken hinzuzurechnen,.

Bauliche Hohenentwicklung

Grundséatzlich wird im Plangebiet die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse auf max. 1l begrenzt.
Dies entspricht der nachstgelegenen Ostlich angrenzenden Bebauung an der Waterfohrstrale
und der westlich angrenzenden Bebauung am Landsberghof. Zwar weist die weiterhin west-
lich angrenzende Bebauung an der Frillenforfer Hohe i. d. R. lediglich I-Voligeschoss auf, je-
doch liegt diese Bebauung topographisch bedingt héher. Das nordlich des Plangebietes an-
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grenzende VIl-geschossige Wohngebdude stellt fir den gesamten Wohnsiedlungsbereich
Frillendorfer Hohe eine atypische Ausnahme dar, so dass dieses im Rahmen der stéddiebauli-
chen Gebietspragung aufler Acht gelassen wird.

Bei den geplanten Geb&uden sind zwei Normalgeschosse als Voligeschosse und das ausge-
baute Dachgeschoss als Nichtvollgeschoss vorgesehen. Auf Grund der topographischen Si-
tuation des Uberganges vom Landsberghof zu dem tiefer gelegenen Garagenhof entsteht un-
ter dem Mehrfamilienhaus ein Tiefgeschoss, dass als Garagengeschoss vorgesehen ist. Um
in der durch den Geldndesprung vom Landsberghof zum Vorhabengrundstiick gepragten
Situation eine eindeutige Festlegung der zuldssigen Voligeschosse zu ermdbglichen, wird fiir
den Geschosswohnungsbau ein Hohenbezugspunkt westlich der geplanten Zufahrt fesige-
setzt.

Die geplante Firsthdhe des Mehrfamilienhauses am Landsberghof fallt gegeniber der
Firsthéhe des Gebaudes WaterfohrstralRe 22 um ca. 1,40 m und gegenuber dem Gebaude
Landsberghof 15 um ca. 3,4 m héher aus, jedoch sind unterschiedliche Firsthéhen benach-
barter Gebdude in der Wohnsiedlung haufig anzutreffen. Einheitliche Firsthéhen sind nicht
zwingend aus der gestalterischen Verpriagung der Siedlung abzuleiten. Die StraBe Lands-
berghof ist derzeit auf der nordlichen Seite durch das Erscheinungsbild des VllI-geschossigen
Wohngebdudes und auf der siidlichen Seite durch die tiefer liegenden Garagengebdude ge-
préagt. Beides kann flr die stddtebauliche Pragung nicht von Vorbild sein, so dass das Maf
der baulichen Dominanz einer Neubebauung im planungsrechilichen Verfahren zu entwickeln
ist. In diesern Zusammenhang werden die geplanten Firsthohen als verraglich bewertet, da
die Nachbarbebauung mit den geringeren Firsthdhen gréfere Abstdnde aufweist und ein
direkter baulicher Zusammenhang nicht gegeben ist. Darliber hinaus ist festzuhalten, dass die
geplanten Traufhdhen nur ca. 0,2 m bis 0,7 m Uber den vorhandenen Traufhéhen der Nach-
barbebauung liegen.

Auch hinsichilich der Ausbildung der Dacher wird die Gebietsprigung des Umfeldes aufge-
nommen und dementsprechend die Ausfiihrung von Sattelddchem mit einer Ost-West-
Firstrichtung bei einer Dachneigung von mind. 35 und max. 45° festgesetzt. Die Firstrichtung
wurde aus der Geb&udestellung zur SchlieRung der Bautiicke am Landsberghof abgeleitel.
Die festgeselzte Dachneigung entspricht den heute blichen Dachneigungen bei Wohngebau-
den mit ausgebauten Dachgeschossen. Hieraus ergeben sich wiederum die geplanten
Firsthéhen fiir die Reihenhduser und das Mehrfamilienhaus. Durch die getroffenen Fesiset-
zungen ist gewihrleistel, dass die Dachgeschosse der geplanten Gebiude zu Wohnzwecken
ausgebaut werden konnen, um auch damit der Zielsetzung zur Schaffung von Wohnraum
Rechnung zu tragen.

Mit den Festsetzungen zur baulichen Hohenentwicklung wird unter Berilcksichtigung, dass die
Vorplanung fur das konkrele Bauvorhaben Bestandteil des V+E-Planes ist, insgesamt eine
vertragliche Abrundung des baulich-réumlichen Erscheinungsbildes der neuen Bebauung in
den Siedlungsbereich sichergestellt.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen und Nebenanlagen

Die Festsetzungen zur Bauweise und zu den iiberbaubaren Grundstiicksflachen. spiegeln die
gestalterischen und funktionalen Zielsetzungen der stadtebaulichen Konzeption wieder,

Enisprechend der im Umfeld bestimmenden stddtebaulichen Pragung wird fiir das Baugebiet
eine offene Bauweise festgesetzt. die iiberbaubaren Grundstiicksfidchen werden ohne Aus-
nahme durch Baugrenzen festgelegt, die fiir das Mehrfamilienhaus am Landsberghof eine
Tiefe von 14,0 m und fiir die Reihenhausbebauung auf dem siidlichen Grundstiicksteil eine
Tiefe von 12,0 m aufweisen. In der stddtebaulichen Vorplanung fiir die Gebdude, die
Bestandteil des V+E-Planes ist, weist das Mehrfamilienhaus eine Tiefe von 12,96 m und die
geplanten Reihenhduser von 11,90 m auf. Diese geplanien Gebdudetiefen eptsprechen den
heutigen Anforderungen an einen zeitgem#Ben Wohnungsbau. Mit den getroffenen
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Festsetzungen zur Tiefe der {iberbaubaren Flachen wird das konkre!l angesirebte Bauwvor-
haben ausreichend bestimmt, jedoch verbieiben andererseits ausreichend Spielrdume, um im
Rahmen der Ausfihrungsplanung fur den Hochbau konstruktiv und funktional bedingte Anpas-
sungen vornehmen zu konnen. Zudem werden durch diese Festselzungen eine mdglichst
lange Sonneneinstrahlung auf die Gebaudehaupiseiten sowie gute Belichtungs- und Beliif-
tungsmoglichkeiten gewahrieistel. Diese Anforderungen sollen erfilit werden, ohne dass der
ErschlieRungsaufwand flir das Baugebiet den blicherweise notwendigen Aufwand dbersteigt.

Die Festsetzung der itberbaubaren Fladchen durch Baugrenzen sichert zu der 6ffenilichen Er-
schlieRBungsflache Landsberghof eine Vorgartenzone vor dem Mehrfamilienhaus von iiberwie-
gend ca. 5,50 m, in der zwar beiderseits des geplanten Hauszuganges finf private Stellpldize
in Senkrechiaufstellung realisiert werden, andererseils aber der vorhandene Grilnbestand auf
der siidlichen StralZenseife Landsberghof echalten bleibt. Vor den Reihenhdusern verbleibt zur
privaten ErschlieBungsflache eine Vorgartenzone von 3,0 m. )

Zur Beschrankung des Versiegelungsgrades durch Stellplatze auf einen unbedingt erforderli-
chen Grundstiicksanteil werden Stelipldtze, Garagen und Carports ausschiieRlich auf die
upberbaubaren Grundstiicksflachen bzw. die Flachen fiir Nebenanlagen, Stelipldize und Gara-
gen nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB verwigsen.

Gestaltung

Zur Sicherung eines harmonischen Gestaltungsrahmens sieht der Vorhaben- und Erschliie-
Rungsplan gemak § 86 BauONW . V, m. § 8 Abs. 4 BauGB besondere Gestaltungsregeln vor.
Das baulich-raumliche Erscheinungsbild von Baugebieten wird wesentlich durch die Auspré-
gung der Dachfldchen innerhalb eines Gesialiungsrahmens gepragt. Zur Gewéhrleistung einer
harmonischen Einfiigung in den Siedlungsbereich enthélt der V+E-Plan neben der Festlegung
der zuldssigen Dachneigungen von mind. 35.0 und max. 45.0 auch Regelungen tber die Aus-
bildung der Dachformen. Danach ist festgesetzt, dass nur Satteldacher mit der angegebenen
Firstrichtung zuldssig sind. In Ergdnzung hierzu erfolgt die Festsetzung, dass Dachaufbauten
nur in eiger Breite von maximal 2/3 der jeweiligen Traufenldnge zuldssig sind und mindestens
1,0 m vom seitlichen Ortgang entfernt sein miissen. Dacheinschnitte sind daritber hinaus un-
zul&ssig.

Die Festsetzung von Sattelddchern fir das Vorhaben entspricht der vorherrschenden Dach-
form im Umfeld. Die Wanrung einer einheitlichen Dachform innerhalb eines baulichen
Zusammenhanges bewirkt Ruhe und Kontinuitdl. Das Satteldach weisl einerseiis mit der
kostensparendsien Konstruktion den griRien Wohnraumgewinn auf und entspricht anderer-
seits der einfachen, traditionellen Dachform, die sich ohne gestalterische Spannungen in eine
Gruppe von Satteldachhidusern einfligt. Dies wird durch die Festsetzung der zuldssigen
Dachneigung unterstitzt, da einheitliche Dachneigungen innerhalb eines Rahmens von
wesentlicher Bedeutung fiir ein ruhiges und gestalterisch zusammenbindendes Erscheinungs-
bild sind. Die Festsetzungen zur Beschriankung der Dachaufbauten verhindest, dass eine
geschiossenen Wirkung der Dachflichen sowie die angestreble Dominanz der
Hauptdachfldchen durch unmaBstabliche Dachaufbauten aufgeldst werden. Hierbei wirken
sich insbesondere Dacheinschnitie fir den angestrebten Gestaltungsrahmen stérend aus, so
dass diese grundsétziich ausgeschlossen werden.

Die Festsetzungen stellen keine besonderen Einschridnkungen fiir das Vorhaben dar und sind
insgesamt nicht mit htheren Baukosten fur den Vorhabentrager verbunden.

Private Grinflache/ Kinderspielplatz

Nach der Satzung filr Kinderspielplitze der Stadt Essen ist fiir jedes Bauvorhaben der Nacﬁ-

weis einer ausreichend bemessenen Spielplatzflache zu erbringen, Nach § 9 Abs. 2 der BauQ
NW darf ein Geb&ude mit Wohnungen nur errichtet werden, wenn eine ausreichende Spiel-
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flache flir Kleinkinder auf dem Grundstiick bereit gestellt wird. im V+E- Plan ist daher in un-
mittelbarer Zuordnung zu dem geptanten Mehrfamilienhaus eine private Grinflache mit der
Zweckbestimmung privater Kleinkinderspiglplatz fesigesetzt.

Der Spielplatz liegt wesilich des geplanten Mehrfamilienhauses zwischen der privaten Er-
schliefung und den Garten der Wohnbebauung an der Frillendorfer Hohe. Die Lage des Kin-
derspielplatzes an der privaten GrundstiickserschiieBung ist unproblematisch, da diese Zu-
fahrt nur in begrenztem Umfange und so gut wie ausschliefflich von den kiinftigen Bewchnern
selber befahren wird, die mit der drilichen Situation vertraut sind. Entlang der Gartengrenzen
der Wohnbebauung an der Frillendorfer Héhe selzt der V+E-Plan die Anpflanzung einer drei-
rethigen Hecke zur Abschirmung fest. Mdgliche Beeintrdchtigungen der Nachbargénen durch
Kinderlarm sind daritber hinaus hinzunehmen, da dieser typisch fiur ein Wohngebietl ist, zumal
es sich bei der vorliegenden Anlage um einen nach Satzung erforderichen Kleinkinderspiel-
platz handelt. -

Erschliefung
Innere ErschlieRung

Die vorhandene Zufahrt zum Garagenhof von der WaterfohrstraRe wird aus verkehrstechni-
schen und funktionaten Grinden aufgegeben, um kiinftige Konflikte zwischen unterschiedli-
chen Verkehrsteilnehmern in dem sensiblen Einmiindungsbereich auszuschlieRen. Die un-
mittelbare Lage an der Einmlndung Landsberghof/ Waterfohrstralle entspricht nicht den An-
forderungen an eine sichere Verkehrsabwickiung, da bei der Ausfahrt drei Fahrtrichiungen
und der FuBRgZngerverkehr beachiet werden miissen. Hinzu kommt, daR schridg gegeniiber
der jetzigen Zufahrt die Spielstrale als Zugang zum Kinderspielplatz Waterfohrplatz liegt und
daher besonders auf eine verkehrstachnisch sichere Gestaltung und Funktionalitat der Ein-
miindung Wert gelegt werden muB. Auch fur Autofahrer, die nicht die Zufahnt benutzen, ist de-
ren Lage unmittelbar vor cder hinter der eigentlichen Einmindung ein zusétzlicher Gefahren-
punkt.

Das Vorhabengrundstiuck schliefst nur Gber den schmalen Grundstiicksstreifen der Garagen-
hofzufahrt an die Waterfohrstrae an. Die Mdglichkeit, eine Anbindung an die Waterfohrstra-
Re beizubehalten, diese aber in gréferem Abstand von der Einmindung vorzusehen bhestehi
nichi. Es ist daher erforderlich, die Zufahrt zum Vorhabengrundstiick an den Landsberghof zu
veriegen. Diese ist nun westlich des geplanten Mehrfamilienhauses in etwa mittig zwischen
Waterfohrstrale und Frillendorfer H8he vorgesehen. Zwar hat der Landsberghof in diesem
Bereich eine leichte Innenkurve, jedoch ist von der vergesehenen Grundstiicksausfahrt der
Landsberghof in beide Richtungen gut einsehbar. Dies wird auch nicht durch das Abfallen des
lLandsberghofes von der Frillendorfer Méhe zur Waterfohrsirale beeintrdchtigt. Von Vorteit ist
auch der relativ gleichmaBRige Abstand zu den beiden ndchsten Einmiindungen, wodurch ein
kontinuiericher und kanflikifreier Verkehrsablauf unterstiitzt wird.

Die Festlegung der nun westlich des Mehifamilienhauses geplanten Anbindung des Vorha-
bengrundstiickes an den Landsberghof erfolgte auch wesentlich unter Beurteilung der Wohn-
situation auf den Nachbargrundsticken. So sind die Garlen der Gebaude Waterfohrstralle 22
und 24 nach Westen orientiert und wiaren bei einer Grundstiickszufahrt dstlich des geplanten
Mehrfamilienhauses mdglicherweise einer starkeren Einsicht ausgesetzt gewesen. Das der
nun geplanten Zufahrt benachbarte Haus Landsberghof 15 weist eine Gartenorientierung nach
Siden ohne direkien Blick auf die geplante Zufahrt auf und liegt topographisch auch héher, so
dal eine stérkere Fremdeinsichtnahme kaum maéglich ist. Ahnlickes qilt fir die Gartensituation
des Wohngebéudes Frillendorfer Hohe 104. Auch dieses Grundstiick steigt zur Frillendorfer
Héhe hin an, wahrend die Zufahrisrampe vom Landsberghof bereits das Geldndeniveau des
Vorhabengrundstickes erreicht hat, so dass auch hier eine starkere Einsichtnahme auf das
Nachbargrundstiick nicht zu erwarten ist. Die Kopfseite der hier geplanten Wendeanlage ist
mit einer Pflanzflache in einer Tiefe von ca, 2,5 m bis 3,0 m gegeniber der Gartengrenze des
Grundstiickes Frillendorfer Hohe 104 abgeschirmt. Unmittelbar an der Grundstiicksgrenze
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selzt der V+E-Plan die Anpflanzung einer dreireihigen Hecke fest. Insgesam!t wurde die innere
Erschlieffung damit so festgelegi, dass die Beeintrachtigung der Nachbargrundstiicke
maoglichst gering ausfiilt und die Aufenthallsqualitdt in den angrenzenden Gérten nicht
wesentlich gemindert wird. Zwar verlduft die Zufahst damit auf der Grundsticksseite, auf der
die wertvolie Blutbuche stehi, deren Schutz ist jedoch durch einen erhdhten konstruktiven
Aufwand (Winkelstiitzwand statt Bdschungsaufschittungen) méglich.

Die zus#tzlich zu erwartenden Larmimmissionen durch die geplanle Grundstiickszufahrt des
Vorhabens wurde prognostiziert sowie die Immissionen an den nidchstgelegenen Wohnhau-
sern berechnet und beurteilt. Das Umfeld wurde dabei als WR (Reines Wohngebiet) bewertet.
Nach dem Beiblatt 1 zur DIN 18005 Teil 1 ,Beriicksichtigung des Schallschutzes im Stadte-
bau” bestehen fir Reine Wohngebiete (WR) als Crientierungswerte tags 50 dB und nachts 40
dB. Nach den Ergebnissen sind durch den Verkehr auf der privaten Grundstiickszufahrifgine
Uberschreitungen der genannten Orientierungswerie bedingt. Dies beinhaltet auch die Frage
nach moglichen Reflexionen, die ebenfalls nicht zu erwarien sind.

Die weiterfihrende innere Erschlielung des Baugebietes erfoigt Gber einen Wohnweg mit
Wendeméglichkeit, der Giber eine Rampe an den Landsberghof neu angebunden wird. Uber
diese Anbindung erfolgt die Zufaht zu den auf dem sidlichen Grundstiicksteil geplanten
Reihenhdusern und zu der Tiefgarage unter dem Mehrfamilienhaus. Der Ausbauquerschnitt
des Wohnweges mit 5,0 m bzw. 5,80 m und die Abmessungen der Wendemdglichkeit sichern
die esforderliche Zufahn fiir die Feuerwehr und die Millentsorgung. Der VWohnweg verbleibt in
privatem Eigentum und wird als Mischverkehrsfliche ausgebaut.

Das Vorhabengrundstiick liegt knapp vier Meter tiefer als der Landsberghof. Die Rampenlan-
ge der geplanten Zufahrt verlduft Uber ca. 45 m, so daB ein Steigungsverhélinis von unter
10% zur Bewéltigung des HBhenunterschiedes entsteht. Dies entspricht durchaus géngigen
Steigungsverhditnissen, auch im Bereich Offentlicher ErschlieBungssiraen, die zwar nicht
behindertengerecht aber sowohl fiir den Autofahrer als auch fir einen Fufiganger bequem zu
befahren oder zu begehen sind. Im Einmiéndungsbereich der Zufahrt in den Landsberghof ist
nach den technischen Ausbaubestimmungen eine héhenmalige Ausrundung des Uberganges
von der offentiichen Strale zu der Zufahn auszubilden, die zwangsl&ufig im Anfangsbereich
der Zufahri zu einem noch wesentlich geringerem prozentualen Gefélle fuhri,

Die Sicherung der inneren Erséhlie[éung erfolgt Uber die Feslsetzung eines Geh- und Fahr-
rechtes zu Gunsten der Anlieger und eines Leitungsrechies zu Gunsten der Versorgungsira-
ger.

Mit der geplanten Konzeption bieten die inneren ErschlieBungsflichen durch ihre bauliche
Ausbildung neben der ErschlieBungsfunktion auch attraktive wohnungsnahe Aufenthaltsfla-
chen und tragen zu der stédiebaulich angesirebten Raumbildung bei. Insgesamt fihrt die Ver-
kehrskonzeption zu einer gleichmafigen und fiir alle Anwohner vertrigiichen Bewaltigung des
motorisierten Verkehrs bei Bewahrung der Aufenthaltsqualitit des StraRenraumes.

Ruhender Verkehr

Der Nachweis der edforderlichen Stellpldtze erfolgt auf dem Vorhabengrundstick. Fir die 16
geplanten Wohneinheiten sind 29 Garagen, Garageneinstellplitze, Carports und Stellplatze,
davon finf Besucherstellpldtze an der Strafle Landsberghof, vorgesehen. Weitere drei auf
dem Vorhabengrundstiick geplante Garagen dstlich der geplanten Rethenh&user sind darliber
hinaus Nachbargrundstiicken zugeordnet. Der Stellplatznachweis liegt damit auch hoher ais
nach der bisher geltenden Verwaltungsvorschrift zur Landesbauordnung (VV BauONW vom
24.01.1997) und der zugehdrigen Aniage ,Richtzahlen fiir den Stellpfatzbedarf* mit einem
Stellplatz je Wohneinheit. Im Rahmen der neuen BauONRW vom (8.12.1998 sind die
Vorschriften iber die Herstellung von Stellpldfzen und Garagen grundsatzlich neu geregelt
worden, Eine neue Verwaltungsvorschrift zur BauONRW liegt noch nicht vor. Nach
derzeitigem Diskussionsstand ist eine Umwandtung der ,Richtzahien fiir den Stellplatzbedart™
in ,Orentierungswerte” vorgesehen. Ob sich die Orientierungswerte ggf. an den bisherigen



V+E-Plan Nr. 14/98 , Landsberghof / Waterfohrstrafie” Seite 16
Stadtbezirk |, Stadtteil: Friflendorf
Begrindung Essen, 30.11.13%9

4.7

4.7.1

4,7.2

4.7.3

Richtzahlen orientieren werden, ist nicht entschieden. Die genannten finf Besucherstellpldize
werden auf dem eigentlichen Vorhabengrundstiick als Senkrechtparker realisiert und nehmen
keine Flachen der 6ffentlichen Strale in Anspruch, allerdings entfalll in diesem Abschnitt
kitnflig die Moglichkeit, am Strafenrand zu parken. Insgesamt erfolgt damit unter Wirdigung
der &rtlichen Situation flUr das Vorhaben ein ausreichender Stellplatznachweis auf dem
Vorhabengrundstiick und es kann davon ausgegangen werden, dass mit der Realisierung des
Bauvorhabens kein erheblicher zusatzlicher Parkdruck im Wohnumfeld entstent.

Die Flachen fur die geplanten Carports, Garagen und Gemeinschafigstellplatze sind gem. § 9
Abs. 1 Nr. 22 festgesetzt. GemiR der textlichen Festsetzung Nr. 3 sind diese Anlagen aus-
schiieflich innerhalb der tiberbaubaren Flachen bzw. der hierfir festgesetzten Flichen zulds-
sig. Die geplanten Gemeinschaftscarports sind dem Mehrfamilienhaus und der Reihenhaus-
gruppe zugeordnet.

Eingriffe in Natur und Landschaft und deren Ausgleich

Mit dem Vorhaben ist ein Eingriff in den vorhandenen Griin- und Gehdlzbestand im Piangebiet
verbunden. Der landschaftspflegensche Fachbeitrag zu V+E-Plan stellt im Ergebnis fest, dass
nach Bewertung und Bilanzierung der Ausgangssituation und dem Vergleich mit der Bewer-
tung und Bilanzierung des Planungskonzeptes ein Defizit verbleibt, weiches durch MaRnah-
men im Plangebiet selber nicht ausgeglichen werden kann. Die Grundlagen der Berechnun-
gen erfolgten in Anlehnung an das sog. ,MURL"- Verfahren 1986.

Eingriffsvermeidung und —minderung

Zur Eingriffsvermeidung ung- minderung wurden folgende MaRnahmen bei der Planung be-
riicksichtigt:

- Erhalt von 38 Einzelbdumen . .

- Extensive Begriinung der Flachd&cher der Garagen und Carports. Nach dem landschafts-
pflegerischen Fachbeitrag sind dabei Mindeststandards einzuhalten. Die durchwurzelbare
Aufbaudicke darf 10 cm und eine maximale Wasserkapazitdt von 25 % nicht unterschrei-
ten.

- Dauernder Erhalt und insbesondere Schutz der Rotbuche und der Efeufliche unter der
Rotbuche durch Bauzdune wahrend der gesamten Bauphase

Eingriffsbhilanzierung

Mit der Realisierung der Planung ist der Verlust von 36 Einzelbdumen sowie eines Teiles der
Biotoptypen im Plangebiet verbunden. Dabei sind die wasserundurchldssig versiegeiten Fla-
chen, die keine Skologische Wertigkeit aufweisen ohne Bedeutung.

Ganz oder teilweise gehen die folgenden Biotoptypen verloren:

- Vegetationsfreie Schotterflichen {ca. 150m®)

- Ruderale Hochstaudenflure {(ca. 700 m?)

- Ruderale Rasenfldchen {ca. 615 m?)

- Strauchartiger Aufwuchs (tlw., ca 370 m?)

- Krautloser Waldboden und gérinerisch gestalieie Strauchflachen {tlw., ca. 210 m?)
- Zierrasen {ca. 70 m?)

Fir den Eingriff in die vorhandenen Biotoptypen enisteht ein Kompensationsbedarf in Héhe
von insgesamt 7.024 Oko-Punkten.

Kompensation des Eingriffs

Nach Realisierung der Planung verbleiben auf dem Vorhabengrundstiick folgende Biolopty-
pen, die geeignet sind, den Eingniff in Natur und Landschaft zu kompensieren:
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- Flachen zum Anpflanzen von Ersatzbaumen mit Unterpflanzung (ca. 840 m?)
- Heckenpftanzungen (ca, 380 m#)

- Zierrasen und Zierstraucher (ca. 570 m*)

- Begriinung der Carports und Hochbeete auf den Garagen {ca. 140 m?)

Diese Flichen mit Mafnahmen zur Eingrifiskompensation weisen eine Werligkeit von insge-
samt 5.990 Oko-Punkten auf und stehen dem Eingriffswert in Héhe von 7.024 Oko-Punkten
gegeniber. Es verbleibt ein Defizit in Hohe von 1.034 Oko-Punkten, das nicht im Plangebiet
kompensiert werden kann. Dies entsprdche der Aufwertung einer ca. 345 m? grofden, bislang
dkologisch geringwertigen Flache (z.B. Acker) zu einem Biotoptyp mit hohem okologischen
Funktionserfillungsgrad (z. B. Gehdlzfliche). Hierdur ist ein Ersatzgeld in Hdhe von 8.625,-
DM anzusetzen (entspricht 25,00 DM/m?).

Das Kompensationsdefizit erfasst ca. 15 % des Gesamtkompensalionsbedarfes fur das Vor-
haben und fallt damit gering aus. Bei dem Vorhaben handeit es sich um eine kleinere Ma@-
nahme mit insgesamt 16 Wohneinheiten auf einem relativ groRen Grundstiick. Der hierfur er-
forderliche Versiegelungsgrad, insbesondere fir die innere Erschliefung, resuitiert aus der
besonderen topographischen Situation. Darliber hinaus ist festzuhalten, dass auf der Grund-
lage des derzeit rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 286 ‘Waterfohrplatz® ein Garagenhof
realisiert werden konnte, der mit einem wesentlich héheren Eingriff in die Belange von Natur
und Landschaft verbunden wére, chne dass hierfir Kompensationsmafinahmen durchgefihn
werden mussien. Dem gegeniiber ist die Realisierung des vorliegenden Vorhabens stadte-
baulich erwiinscht, da es sich in die vorhandene Siedlungsstruktur vertréglich einfigt, wah-
rend der gegenwartige Zustand des Grundstiickes als stddiebaulich ungeordnet zu bewerten
ist und die Reglisierung eines Garagenhofes nicht mehr den heutigen Vorstellungen einer ge-
ordneten stadtebaulichen Entwickiung entspricht.

Vor diesem Hintergrund ist der Verbleib eines geringen Kompensationsdefizites vertretbar.
Eine weitlere Reduzierung der stadtebaulichen Ausnutzung durch Verzicht auf einen Teil der
geplanten Bebauung ist fir das Gesamtvorhaben wirtschaftlich nicht tragfahig und wiirde des-
sen Reaslisierung gefdhrden. Andererseits sind die Belange von Natur und Landschafi nicht
erheblich beeintrachtigt, wenn das Kompensationsdefizit nicht volistdndig im Plangebiet aus-
geglichen, sondern durch Malinahmen aulerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches ersetzt
wird.

Der Vorhabentrdger hat sich bemiht, eine entsprechende Kompensationsfidche im Essener
Stadtgebietl zu erwerben. Da soiche Flachen im Essener Stadigebiet jedoch so gut wie gar
nicht zur Verfiigung stehen und es sich um einen kleineren Vorhabentrager ohne weiteren
Grundbesitz handelt, waren diese Bemiihungen ohne Ergebnis. Es wird daher fiir vertretbar
gehalten, das Kompensationsdefizit (iber die Ersatzgeldzahlung an die Stadt Essen auszu-
gleichen, die diese Mittel im Rahmen von konkreten Mafnahmen zur Verbesserung der Be-
lange von Natur und Landschaft einsetzen wird.

Festsetzungen zur Minderung und Kompensation des Eingriffs in Natur und Landschaft

Auf der Grundlage des landschaftspflegerischen Fachbeitrages werden zur Minderung und zur
Kompensation des Eingriffs in Natur und Landschaft, der mit dem Vorhaben verbunden ist, die
folgenden Festsetzungen getroffen: :

- Von dem derzeitigen Baumbestand werden 39 Bdume als dauerhaft zu erhalten festge-
setzt. Der gesamte Baumbestand umfasst 75 Baume. Von den 36 zu beseitigenden Bau-
men fallen 27 Bdume unter die Regelungen der Baumschutzsalzung der Stadt Essen. Die
zu erhaltenden Biume sind in der texilichen Festsetzung Nr. 4 aufgelistet und in der Plan-
zeichnung des V+E-Planes zeichnerisch festgejegt und mit einer Ziffer eindeutig gekenn-
zeichnel,

- Festsetzung von Flachen zum Anpflanzen von Biumen, Strauchem und sonstigen Be-
pflanzungen. Diese sind mit heimischen standortgerechten Baumen und Strauchern zu
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bepfianzen und dauerhaft zu erhalten. in der textlichen Festsetzung Nr. 5.5 sind fiir 38 an-
zupflanzende Baume sowie die flachendeckende Unterpflanzung mit Strduchern die Arten
und Qualitdten festgesetzt.

- Festsetzung von mit a gekennzeichneten Fiachen zu Anpflanzen von B&umen, Strauchem
und sonstigen Bepflanzungen. Diese Fiachen entlang der Grenzen des Vorhabengsund-
stilckes sind lickenlos und flichendeckend mit dreireihigen Hecken entsprechend der in
der textlichen Festsetzung Nr. 5.1 festgelegten Arten zu bepflanzen.

- Festsetzung zur Begriinung der Garagen- und Carportddcher (texiliche Festsetzung Nr.
5.3)

- Festsetzdng von Hochbeeten auf der Garage mit Freisitz stidlich des Mehrfamilienhauses
(textliche Festsetzung Nr. 5.4) :

Immissionsschutz { Emissionsschutz

Immissionsschutz

Nach der DIN 18005 ,Schallschutz irm Stadtebau®, Teil 1, Beiblatt 1 sind fir reine Wohngebiete
{(WR) Crientierungswerte tagsiber von 50 dB(A) und nachts von 40 dB(A) einzuhalten. Diese
Orientierungswerte werden durch die Einwirkungen von der A 40 und der Schienenstrecke
Essen-Bochum {berschritten. In vorbelasteten Gebieten sind bei Uberschreitungen entspre-
chend geeignete Schallschutzmalnahmen zu priifen und festzusetzen.

Aktive Schallschutzmainahmen scheiden flir das vorliegende Vorhaben aus, da diese an er A
40 bereits existieren und an der Eisenbahnsirecke auf Grund der Entfernung keine weseatli-
che Reduzierung bewirken wirde und nicht im wirlschaftlichen Verhalinis zur Realisierung des
Vorhabens stehen.

Aus diesem Grunde werden filr das Vorhaben passive Schalischutzmalinahmen festgesetz!,
die geeignet sind, gesunde Wohn- und Lebensverhaitnisse im Plangehiel zu gewahrleisien.
GemaR der textlichen Festsetzung Nr. 8 sind die Aullenbauteile der Aufenthalisrdume ent-
sprechend der DIN 4109 so zu gestalten, dass in Bezug auf die Luftschallddmmung an allen
Gebdudefronten ein resultierendes Schallddmmmal von 40 dB erreichi.

Emissionsschutz

Auf Grund der Vorbelastung des Wohngebietes Frillendorfer Héhe durch verkehrsbedingte
Luftschadstoffe wird festgesetzt, dass gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 23 BauBG im Geltungsbereich
der Satzung die Verwendung von Steinkohle, Braunkohle sowie Mineraldl zur Warmwasser-
und Heizenergiegewinnung unzuldssig ist.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Vorhabens kann tber die Erweiterung der im Umfeld des Plan-
gebietes vorhandene Leifungsnetze sichergestellt werden. Dies trifft auf die Versorgung mit
Trinkwasser, Elektroenergie, Telekommunikation sowie Gas zu. Die im V+E-Pian festgesetz-
ten Erschifeungsflachen sind im Querschnitl so bemessen, dass die erforderlichen Lei-
tungstrassen innerhalb dieser Fldchen unfergebracht werden knnen.

Abwassertechnisch ist der Bereich erschlossen. Die Beseitigung des Schmutzwassers erfolg!
in Abstimmung mit den Stadtwerken der Stadt Essen durch die Verlegung einer Abwasserka-
nalisation mit Anschluss an den vorhandenen Mischwasserkanal in der Waterfohrstrake.
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Die Stadtwerke haben im Frihjahr 1999 die &ffeniliche Entwésserungsanlage Waterfohrstralie
{iberpriifen lassen. Die Prifung ergab, dass der Kanal in der Waterfohrstraie keinerlei
Abflussstérungen aufweisl. Des Weiteren konnien auch keine Hinweise auf Uberstauungen
der Entwésserungsanlage ermitiel werden. Anwehnerbeschwerden {iber Abflussstorungen
liegen den Stadtwerken ebenfalis nicht vor.

Da eine Versickerung von Niederschlagswasser auf dem Vorhabengrundstiick ausgeschlos-
sen ist, muss das im Verfahrensgebiet anfallende Niederschlagswasser ebenfalls in das
dffentliche Kanalnetz abgeleitet werden. In das dffentliche Kanalnetz Waterfohrstrafie darf aus
dem Plangebiet nur das Niederschlagswasser der bereits heute abfiusswirksam versiegeiten
Flachen unmitielbar eingeleitet werden. Eine Fesilegung der Einleitungsmenge/Zeiteinheit
erfolgt im Rahmen der erforderlichen Genehmigung fir den Anschluss an den 6ffentlichen
Kanal durch die Stadiwerke AG. Hieraus kann sich uater Umsténden das Erfordernis einer
gedrosseHlen Einleitung ergeben, dem dann durch entsprechende Rickhalteeinrichtungen auf
dem Voerhabengrundstiick Rechnung getragen wird. Zur Durchflihrung dieser MaBnahme
verpflichtet sich der Vorhabentrager mit dem Durchfihrungsverirag.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Zur Sicherung der ErschlieRung der geplanten Wohnbebauung werden die vorgesehenen in-
neren ErschlieRungsflichen mit einem Geh- und Fahrrecht zu Gunsten der Anlieger und ei-
nem Leitungsrecht zu Gunsten der Versorgungstrager festgesetzt.

Kennzeichnungen/ Hinweise
Kennzeichnungen

Entsprechend den Ergebnissen der Bodenuntersuchungen und den Abstimmungen mit Lan-
desoberbergamt wird das gesamie Plangebiet gem. § 9 Abs.5 BauGB als Fladche gekenn-
zeichnet, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen Einwirkungen des
Bergbaus erforderlich sind und deren Béden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen beta-
stet sind.

Hinweise

Ergidnzend zu den sonstigen Inhalten des V+E-Planes enthdlt die Satzung zu folgenden
Punkien Hinweise: '

- Bestandteile, die zu dem V+E-Plan gehdren

- Satzung der Stadt Essen zu Spielplatzen fir Kleirkinder

- Bodenaustausch bzw. Bodenauftrag in den geplanten Gartenbereichen
- Bodenauftrag im Bereich der privaten Griinflachen/Spielplatz

- Versiegelung der Fahrbereiche

- Altlastenverdachtsflache

- Bergbausicherung

Bilanzen

Vorhabengrundstiick insgesamt ca. 34,000 m? 100 %
davon private ErschlieRungsfliche ca. 2.000m? ca. 7 %
private Griinflache/Spielplatz ca. 120m? 5%
Flachen mil Begrinungsfestsetzungen ca. 1.220 m? . 35%

verbleibendes Nettobauland ca. 30.86680 m? _ 89 %
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Bodenordnung

Mit Realisierung der Bebauung werden die Grundstiicke der Reihenhauser und die Wohnun-
gen in dem Mehrfamilienhaus als privates Einzeleigentum ver&uBert. Die Fidchen fur die
innere private Erschliefung (GFL-Flachen) gehen in das Eigentum der Eigentlimergemein-
schafi iiber. Bodenordnende Verfahren sind somit nicht erfordertich.

Kosten

Samtliche Kosten, die mit der Realisierung des Vorhabens einschliefllich der Erschliefung
verbunden sind, werden entsprechend der Regelungen des zugehdrigen Durchfiihrungsver-
trages vom Vorhabentriger getragen. Kosten fir die Stadt Essen entstehen nicht.

Auswirkungen der Planung

Die Umwelivertraglichkeitspriifung ist ein sysiematisch analytisches Verfahren zur Emittlung,
Beschreibung und Bewertung von Auswirkungen eines Vorhabens auf die Umwelt bzw. von
Einwirkungen der Umwell auf das Vorhaben. Zusammenfassend ist auf der Grundlage der
nachfolgenden Aufstellung festzuhalten, dass bei Realisierung des Vorhabens keing um-
weltrelevanten Auswirkungen auftreten, die nicht ausgeglichen werden kdnnen.

Beeintrachtigung der Umwelt durch das Vorhaben
Natur und Landschaft

Beeintrdchtigungen:

- Beseitigung von 36 Einzel/lbdumen
- Verlust eines Teils der Bictoptypen
- Zusdtzliche Bodenversiegelung

Kompensation:

- Entsiegelung von Flachen

- Begriinungsfestsetzungen

- Ersatzpflanzungen flr entfallende Bdume

- Begriinung von Garagen- und Carportddchern
- Ersaizgeld

Luft

Durch die Nahe zur A 40 und zur Frillendorfer Stralke / Am Zehnthof ist der Bereich durch den
Eintrag verkehrsbedingter Luftschadstoffe vorbelastet.

Beeintrachtigung:
- Luftschadstoffimmissionen durch relativ geringen zuséizlichen Individualverkenr

Kompensation:

- Begriinungsfestsetzungen

- Ausschluss von festen und fliissigen Brennstoffen
Lokalklima

Beeintrachtigung:
- Wegfall von kieinklimatisch ausgleichend wirkenden Grinfladchen und Gehdlzen

Kompensation:
- Entsiegelung von Fl&chen
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- Festsetzungen zur Erhaltung von Baumen

- Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchem

- Begrinung von Garagen- und Carportdachemn

Stadt- und Landschaftsbild

Das Plangebiet wird derzeit durch einen als stédtebautich ungeordnet bewerieten Garagenhof
bestimmt. Mit der Realisierung des Vorhabens einschiieBlich der Begrinungsmafnahmen

entsteht eine Wohnbebauung mit zugehorigen Gartenbereichen, die sich in das sladtebauliche
Umfeld der Wohnsiedlung ,Frillendorfer Hohe” einfiigt.

B.2 Beeintrﬁchtigung des Vorhabens durch die Umweit
Boden .

Beeintrachligung:
- Bodenbelastungen

Kompensation:
- Verzicht auf Versickerung von Oberflachenwasser
- Bodenaustausch und/oder Bodenabdeckung

Larm

Beeintrdchtigungen:
- Léarmeinwirkungen

Kompensation:
- Festsetzung von entsprechenden passiven Schallschutzmalinahmen

Aufgestelit:
Neukirchen-Viuyn, 14.04.2000
Grundwert GmbH

Kiersch
Geschéftsbereich 6 T Amt fir Stadtplanung
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