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I. Rdumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanent-
wurfes erfaBlRt ein ca. 6,77 ha grofes Gebiet in den
Stadtteilen Bedingrade und Frintrop und wird in etwa

begrenzt:

- im Westen durch die Strafle Donnerberg,

- im Norden durch die sildlichen Grenzen des Grund-
stiickes Donnerberg Nr. 22 und in Verldngerung der
sidlichen Grenze des Grundstickes Donnerberg Nr. 24
bis zur ca. 100 m entfernten &stlichen Bdschungskan-
te des Barchembaches, der Westgrenze der Dauerklein-
gartenanlaqge,

- im Osten durch die ca. 190 m lange Weiterflhrung der
&stlichen BROschungskante des Barchembaches sowie der
Ostlichen Begrenzung des Parkplatzes der Dauerklein-
gartenanlage an der SchloBstrale,

~ im Siden durch die sudliche Begrenzung der Schlos-

stralle.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes ist

durch entsprechende Signatur 1iIm Plan eindeutig fest-

gesetzt.

II. Erforderlichkeilt der verbindlichen Bauleitplanung

1. Erfordernis der Planaufstellung

Im Bebauungsplan Nr. 2/76 "Donnerberg, Barchembachtal"
sind ndrdlich der SchlossstrafBe eine Fldche fliir den Ge-
meinbedarf (Hallenbad) und Griinflidche, O6ffentliche Park-
anlage mit Spielplatz festgesetzt.
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Die Entscheidung fir den Standort des Hallenbades im
Bereich der Ortsteile Bedingrade, Frintrop und Dellwig
beschloss der Rat der Stadt Essen in der Sitzung am
26.05.1976.

Verdnderte Entwicklungsperspektiven, die einerseits aus
Haushaltsgrinden zur  eingeschrédnkten Nutzung oder
SchlieBung wvon Hallenbddern flihrten und.- die anderer-
seits langfristig die wesentlich mehr Fldche beanspru-
chenden Kombib&dder vorsehen, filiir die die festgesetzte
Fldche im B-Plan nicht ausreicht, flihren =zur Aufgabe

dieses Hallenbad-Standocrtes.

dufgrund des dringenden Wohnbedarfs der Bevdlkerung -
auch im Stadtbezirk IV - wird seit Juni 1994 in diesem
Bereich ndrdlich der SchlossstraBe ein ca. 40 m tiefer
Fldchenstreifen als Wohnbauflache im Kataster filir Wohn-
béulandreserven gefihrt, so dass die Dbisherigen Pla-

nungsziele einer Modifizierung bedirfen.

Zur Erstellung von ca. 40 Wohneinheiten ist die Ande-
rung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 2/76
bzw. eine Neuaufstellung des B-Planes "Schlossstr./Don-
nerberg"” erforderlich, da der neue Geltungsbereich iber

den Anderungsbereich hinausgeht.

2. Stéddtebauliche Situation und Nutzungsanspriiche

Das Piangebiet befindet sich gréBtenteils im sidlichen
Ausl&ufer des Landschaftsschutzgebietes Donnerberg /
Schildberg, dem sog. Landschaftspark Regionaler Griinzug
B ndrdlich der Schlossstrafe zwischen dem B-Plan Nr.
322 "Im Hagedorn"” im Osten und der iiberwiegend land-
wirtschaftlich genutzten Flache um die ReckstrafBe im

Westen.

D6130200/061VORL



Die ndhere Umgebung des geplanten Wohngebietes ist
durch {lberwiegend zweigeschossige offene Bebauung auf
sehr tiefen, streifenfdrmigen Grundstiicken geprégt, WO
vereinzelt ehemalige gewerbliche Nutzungen in Nebenge-
bduden wie Gewdchshdusern mit im Hinterland liegender
Wohnbebauung anzutreffen sind.

Die im Plan dargestellte Wohnbebauung an der
SchlossstraRe und das Wohngebdude Nr. 326 A einschlief-

lich seiner Nebengebdude geniefBt Bestandsschutz.

Auf der dem Plangebiet gegeniberliegenden Siidseite der
Schlossstrafle erreichen die Wohngebdude eine Hohe zwi-
schen einem und dem Gebietscharakter nicht entsprechen-

den funf Geschossen.

AuBerdem befinden sich in der Nachbarschaft Fl&chen filir
die Landwirtschaft, Haus- und Dauerkleingdrten, GriUnfla-

chen und raumbegrenzender Waldbestand.

Die ©stlich an der StralBe Donnerberg vorhandene Wohnbe-
bauung bildet den ndrdlichen BAbschluss des Geltungsbe-
reichs, der bis auf die 40 m Grundstiickstiefe der Bebau-
ung an der Schlossstrafe als Griinflache, O&6ffentliche

Griinanlage und einem Spielbereich A+B festgesetzt wird.

Eine 20 m breite und 40 m tiefe Sffentliche Griinfléche
mit Baumallee zwischen den beiden geplanten Wohn-
gebieten an der Schlossstrafle signalisiert einen durch
Form und Stellung der Baukdrper betonten groBfziigigen

Eingangsbereich zur dahinter liegenden Grinflache.

Unter Beriicksichtigung der vorhandenen Erschliefungsmég-
lichkeit an der Schlossstrafe ist die Weiterentwicklung
der westlich und &stlich vorhandenen Wohnbebauung nahe-
liegend und schafft ndrdlich der Schlossstrafle einen
eindeutigen SiedlungsabschlulBl. Art und MaB der Nutzung
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werden sich jedoch dem vorhandenen Ortsbild einfiigen

missen.
3. Unweltsituation

Die Umgebung des Plangebietes 1ist gekennzeichnet durch
offene ein- bis zweigeschossige Bebauung, sowie einem
dem Charakter dieses Gebjietes nicht entsprechenden finf-
geschossigen Wohnhaus sidlich der Schlossstrafle.

Die sehr tiefen, streifenfdrmigen, vorwiegend als Pri-
vatgdrten genutzten Grundsticke an der Schlossstrafe
sind z.T. im Strafenbereich, aber auch im Hinterland
mit Wohnhdusern, die vereinzelt aufgegebene gewerbliche

Nutzungen in Nebengebduden erkennen lassen, bebaut.

Im Kataster iliber Altstandorte und Altablagerungen der
Stadt Essen ist unter Nr. 6.378 im Barchembachbett, ca.
110 m von der Timpelguelle entfernt, eine Altlastenver-
dachtsflache innerhalb der TNutzung "Wald” gekenn-
zeichnet. Die in diesem Bereich bis 2,80 m Tiefe in den
gewachsenen Boden niedergebrachten Sondierungen haben
keine Hinweise auf Bodenbelastung erbracht. Die Kenn-

zeichnung ist deshalb zu ldschen.

Das Immissionsschutzkonzept der Stadt Essen gibt in Be-
zug auf Verunreinigungen wvon Luft und Boden fir den
iberwiegenden Teil des Planbereiches keinen Anlass zu
weliterfihrenden Untersuchungen.

Vorsorgliche Bodenuntersuchungen sind {blicherweise in

dem sensiblen Bereich der festgesetzten Spielfldchen

vorgesehen.
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Es muss im Einflussbereich der Schlossstrale, auf der
6.000 Pkw-Einheiten/24 Std. verkehren, mit Immissionen
aus Verkehrsldrm gerechnet werden. Die Schallschutzbe-
rechnung hat fir die SchlossstraBe den Larmpegelbereich
IIT (61 bis 65 dB{A) maBgeblicher Aulenldrmpegel) und
fiir den Donnerberg den Larmpegelbereich II (56 bis 60
dB(A) maflgeblicher Aullenlidrmpegel gem. DIN 4109, Tabel-
le 8 ergeben. Diesbeziigliche Immissionsschutz-Festset-

zungen enthalt der B-Plan.

ITT. Planungsvorgaben

1. Ziele der Landesplanung

Der im Mafistab 1 = 200.000 vorliegende Landesent-
wicklungsplan (LEP) stellt ndrdlich der SchlossstralBe
im Ballungskern Freiraum dar. Der im Maflistab 1 : 50.000
vorliegende verbindliche Gebietsentwicklungsplan (GEP)
stellt allgemeinen Freiraum und eine Kombination wvon
Agrar- und Erholungsbereichen sowie regionalen Griinzili-
gen und Bereichen flir den Schutz der Landschaft dar.

Im Entwurf flir den kinftigen GEP werden diese Dar-
stellungen bestdtigt.

Die geplanten Anderungen im FNP stehen den Zielen der
Landes- und Regiconalplanung kinftig nicht entgegen, da
es sich um eine Abrundung des Siedlungsbereiches in ge-
ringer Grofie handelt und aufgrund des MalRstabes der v.
g. Pldne die einzelnen Nutzungen nicht exakt begrenzt

Sindﬁ
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IvV.

Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan (FNP)

Der Bebauungsplanentwurf wird im Wesentlichen aus den
wirksamen FNP und der gem. § 8 (3) BauGB im Parallelver-
fahren befindlichen FNP-Anderung Nr. IV/17/1 entwickelt.

Lediglich eine 40 m tiefe Fliche entiang der
SchlossstraBe wird von Grinfldche in Wohnbaufl&che ge-
dndert.

Die Wohnbaufldche mit dem ersatzlos gestrichenen Hallen-
bad-Standort an der SchlossstraBe wird auf 40 m Tiefe
reduziert und die restliche Wohnbaufldche in Griinfl&dche

umgewandelt.
Da die Wohngebiete und die Spielbereiche teilweise im

Landschaftsschutzgebiet liegen, muss die Entlassung aus

dem Landschaftsschutz durchgefihrt werden.

Planinhalte

ErschlieBung

Das'Plangebiet wird iber die Schlossstrafie, einer wich-
tigen Ost-West-Verkehrsverbindung, erschlossen, und in
Richtung Unterzentrum Frintrop und Mittelzentrum

Borbeck angebunden.

Ein Anschluss an das OPNV-Netz ist i{iber die in der
Frintroper StralRe gefilihrte Strafllenbahnlinie 105, sowohl
zum Oberzentrum Essen-Mitte wie zZum Unterzentxrum

Frintrop gewdhrleistet.

Mit der Strafenbahnlinie 104 ist Uber die Aktienstrale

die Nachbarstadt Miulheim ebenfalls gut erreichbar.
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Das Mittelzentrum Borbeck kann durch die in den StraBen
Anm Kreyenkrop bzw. Reuenberg verkehrenden Buslinien 179

und 185 erreicht werden.

Fir den Individualverkehr kann wegen der den Bereich
beruhrenden Hauptverkehrsstrafien B 231 (direkte Verbin-
dung zwischen Essen-Mitte und Oberhausen) und Aktien-
strafBe (Zubringer zur A 40) die Anbindung als gqgut be-

zeichnet werden.

Die Erschlieflung der noxdlich an der Schlossstrale ge-
planten Wohnbebkauung ist durch die unmittelbare StrafBen-

lage gegeben.

Der ruhende Verkehr auf den Grundstiicken wird durch
zwel festgesetzte Zufahrten direkt vOon der

Schlossstrale erschlossen.

Die erforderlichen Stellpldtze / Garagen werden unter
tlw. Ausnutzung der Hanglage iber Auflenrampen auf Kel-
lerfuBbodenniveau, z. T. im Keller, aulRerhalb der Wohn-
gebdude oder 1in Tiefgaragen untergebracht, wobei die
Garagenddcher mit 30 c¢m Erdiiberdeckung als begrinte Ter-
rassen genutzt werden kdnnen. Dies ist im B-Plan fest-

gesetzt.

Bezogen auf das geplante Baugebiet kann ein Verhdltnis
von i,2 Stellplétzen pro Wohneinheit im

Geschosswohnungsbau erreicht werden.

Die Erschiieﬁung des innerhalb der o&ffentlichen Grin-
anlage liegenden bestandsgeschilitzten Wohngebdudes
Schlossstrafle Nr. 326 A und seiner Nebengebdude ist
kiinftig Uber die Gstlich davon gelegene
Kleingartenzuwegung und eine neu zu schaffende, durch

Baulast gesicherte Wegeverbindung durch die Dauerklein-
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gartenanlage und den Wald vorgesehen, so dass die gegen-
wdrtig in silidlicher Richtung bestehende Anbkindung an
die Schlossstrafe im Rahmen der Griinfldchenneugestal-

tung aufgehoben werden kann.

Offentliche Stellpldtze sind im siidlichen Bereich an
der Schlossstralle mit der straflenbegleitenden An-
pflanzung von Baumen festgesetzt.

Die Festsetzung dem. § § (1) Nr. 25a BauGB dient der
gestalterischen Aufwertung der Schlossstrafe. Die Baum-
kulisse stellt auch die Verbindung zur alleeartigen An-
pflanzung in der odffentlichen Grinfldche dar und verbin-

det so optisch den Siedlungsraum mit dem Freiraum,

Innerhalb der &ffentlichen Verkehrsfldche Schlossstralfe
ist ein Fu3- und Radweg in 3,50 m Breite in Fortsetzung

des bestehenden in der Ausbauplanung vorzusehen.
Die Griinfldchen sowie der Spielbereich sollen durch ein
Netz wvon nicht festgesetzten FulBiwegen durchgdngig ge-

macht werden.

2. Bauliche Nutzung

Art und MaB der baulichen Nutzung sind aus der umge-
benden Bebauung abgeleitet. Die nérdlich der
Schlosgstrafbe vorhandene und geplante Bebauung ist ge-
kennzeichnet vom Ubergang in die freie Landschaft, Grin-

flachen und einer Kleingartenanlage.
Im Hinblick auf die unmittelbare Lage an derx
SchleossstraBe wird allgemeines Wohngebiet (WA-Gebiet)

festgesetzt.

Es ist eine Geschossigkeit wvon III als Obergrenze in

den mittleren WA-Gebieten mit einer Grundfldchenzahl
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(GRZ) wvon 0,4 und einer Geschofiflachenzahl (GFZ) wvon
1,2 festgesetzt.

Die &duBeren beiden WA-Gebiete sehen eine maximale
Geschossigkeit wvon II mit einer Grundfldchenzahl (GRZ)
von 0,4 und einer Gescholflachenzahl (GFZ) von 1,2 vor.
Es ist hierfir eine geschlossene Bauweise festgesetzt.

Die Festsetzung der Firstrichtung parallel zur Schlos-
straflle fuhrt zu einer traufstdndigen Dachiform, wie sie
die Umgebungsbebauvung weitgehend vorgibt. Lediglich die
etwas zurickgesetzten, den Eingang in die Griinanlage
markierenden wirfelfdrmigen dreigeschossigen Solit8r-Ge-

haude weisen Zeltddcher auf.

3. Grinfestsetzungen

Die im Plan festgesetzte Offentliche Grinfldche - Grin-
anlage - beinhaltet neben dem ebenfalls festgesetzten
Spielbereich A + B, hochstammige Baumgruppen sowie Grin-
wegeverbindungen, die nicht festgesetzt werden, da ihre
genaue Lage erst durch die an dieses Verfahren anschlie-
Bende Ausbauplanung bestimmt wird. Fir den 6ffentlichen
Spielbereich besteht erheblicher Bedarf im Stadtteil.
Gem. § 9 (1) 25 a werden Baume zur Beschattung der
Stellplitze und Gestaltung des Raumes an der
Schlossstrafe, sowie eine Allee im Zugangsbereich zur
Grinfldche festgesetzt.

Die wvorhandene Kleingartenanlage nérdlich der Schlos-
strafle wird in ihrem sildlichen Abschluss - soweit sie
vom B-Planentwurf Nr. 15/98 erfaft wird - in ihrem Be-
stand bestdtigt und als private Grinflache mit der
Zweckbestimmung 'Dauerkleingirten' festgesetzt. Ihr Zu-
gangsbereich dient gleichzeitig der ErschlieBung des

hinterliegenden bestandsgeschiitzten Gebdudes.
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4. Festsetzung von Wald und Quellbereich

Aufgrund des zu erhaltenden Waldbestandes im B-Plan-Be-
reich wird entsprechend Wald festgesetzt und ein darin

liegendes Schutzgebiet filir Quellwasser.

5. Leitungsrechte

Im Westen des Geltungsbereiches wird, ausgehend von der
Schlossstralle und zulaufend in das Barchembachtal,ein
Leitungsrecht gem. § 9 (1) 21 BauGB zugunsten der Stadt-
werke Essen festgesetzt. Der vorhandene Mischwasserka-
nmal DN 500 samt Sicherheitsstreifen kann dadurch gesi-

chert werden.

Im Osten des Geltungsbereiches wird, ebenfalls ausge-
hend wvon der SchlossstrafBe, nach Norden ein Leitungs-
recht zugunsten der Ruhrgas AG zur Trassensicherung von

vorhandenen Ferngasleitungen nachrichtlich iibernommen.

6. Stadtgestalterische und sonstige Festsetzungen sowie

Kennzeichnungen und Hinweise

6.1 Textliche Festsetzungen:

1. Ausschluss luftverunreinigender Brennstoffe
gem. § 9 (1) 23 BauGB. Bei allen Neubauten und
griferen Umbau- und Erweiterungsmaﬁnahmenl im
Plangebiet ist die Verwendung von fossilen
Brennstoffen mit Ausnahme von Gas nicht zulds-
sig.

Dies trdgt der Luftreinhaltung im tendenziell hdher

belasteten Emscherraum Rechnung.

2. Gemalh § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGRB sind zum Schutsz

vor Verkehrsladrm passive LarmschutzmaBnahmen an
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1
den mit Signatur L - gekennzeichneten

Gebdudeseiten erforderlich.

Sofern nicht durch Grundrissanordnung und Fassa-
dengestaltung sowie durch Baukdrperstellung die
erforderliche Pegelminderung erreicht wird,
muss die Luftschalldammung wvon Auflenbauteilen
mindestens den Anforderungen des Jjewelligen
Larmpegelbereiches (s. rdmische Zahlen, die im
Bebauungsplan enthalten sind) der DIN 4109 -
Schallschutz im Hochbau - erfiillen.

Larmpegelbereich Schalldémmal3 fiir Aufenthalts-

= e raume
I 30 dB(A)
II 30 dB(A)
I11 35 dB(A)

Dadurch k&nnen trotz (Uberschreitung der Orientie-
rungswerte der DIN 18005 fiir allgemeine Wohngebiete

gesunde Wohnverhdltnisse gewdhrleistet werden.

3. Garagen und Stellpldtze sind gem. § 12 BaulVo
nur ebenerdig innerhalb der Baugrenzen zulds-
sig, ausgenommen Tiefgaragen und besonders fest-
gesetzte Garagen und Stellplatze.

Die Fldchenversiegelung kann so auf das notwendige

Minimum reduziert werden.

4. sSofern notwendige Stellplatze in einer Tiefgara-
ge errichtet werden, sind diese Fl&chen gem.
§ 21 a (5) BauNVO um maximal 0,3 auf die GFZ

anzurechnen.
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Der Flachenbonus begiinstigt bei Einhaltung der ibri-
gen MaBzahlen die Grundstiicksausnutzung fir den Ge-

schosswohnungsbau.

5. Die Tiefgaragen und festgesetzten Garagen in
den Allgemeinen Wohngebieten sind auflerhalb der
Uberbauten Flachen gem. § 9 (1) 25a BauGB minde-
stens 30 cm stark mit Kulturbocden fachgerecht
zu Uberdecken und zu begrinen.

Damit entstehen nutzbare Freifldchen, die gleich-

zeitig den Eingriff in die Landschaft mindern.

6. Der Mischwasserkanal im Bereich Schlossstrale
Nrn. 336 / 338 darf ab Erdgeschoss-Fuflbodenhdhe
EFH min. = 85,00 m iber NN lberbaut werden. Es
sind flir diesen Kanal gem. § 9 (1) 21 BauGB zu-
gunsten der Stadtwerke Essen in Verbindung mit
§ 9 (2) BauGB entsprechende bauliche Schutzmal’-
nahmen innerhalb des Schutzstreifens zu schaf-
fen.

Der stddtebkauliche Bebauungszusammenhang soll wegen

der Kanaltrasse nicht unterbrochen werden. Der Ab-

rundung des Siedlungszusammenhanges wilirden Liicken

entgegenstehen.

7. Gem. § 9 (4) BauGB i. V. m. § 51 a des Wasserge-
setzes flr das Land Wordrhein-Westfalen (Landes-
wassergesetz (LWG NW)) ist das Niederschlagswas-
ser bei Neubauvorhaben auf unbebauten Grund-
sticken in den WA-Gebieten schadlos zurlick-
zuhalten oder =zu nutzen bzw. auf natilirlichen
Wege zu versickern oder iber Rigolen und Draina-
gen dem Quellbereich des Barchembaches zu-

zufiihren.
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Hinweis: Da der oberfldchennahe Untergrund des
Untersuchungsgebietes nur bedingt fiur die dezen-
trale Versickerung der Niederschlagswasser ge-
eignet ist, sind die Versickerungsanlagen mit
Zwischenspeicherung, d. h. mit nichtbindigen
B&den gefillten Sickefkérpern, sogenannten
Rigolen oder Mulden-Rigolen-Kombinationen, aus-
zustatten und deren Einleitung zum Quellbereich
innerhalk des Waldes tber eine 15 m vof der
Quelle endende Rohrleitung oder an einen bis in
die Hauptierrassensedimente reichenden
Sickerschacht. Moglich 1st auch eine direkte
Schachtversickerung ohne Zzwischengeschaltete
Rigolen  und eine Niederschlagswassernutzung
iber Brauchwasserzisternen.
Bei der Planung von oberfldchennahen Ver-
sickerungsanlagen ist aufierdem darauf zu
achten, dass die Nachbarbebauung nicht durch
das in den Untergrund eingeleitete Wasser Scha-
den erleidet. Dies bezieht sich in erster Linie
auf Kellergebdude. Hierbei ist bei angrenzenden
Gebduden die Lage der Versickerungseinrichtun-
gen so zu widhlen, dass die wegen der geringen
Bodendurchlassigkeit flach verlaufenden
Sickerlinien die Kellerwdnde oder -sohlen nicht
berihren.

Diese Festsetzung trdgt der gesetzlichen Verpflich-

tung aus § 51 a LWG Rechnung, reicher£ damit das

Grundwasser an und speist sinnvollerweise die nahe-

gelegene Quelle.

8. Abwdsser aus Drainagen sind analog Pkt. 7 =zu
behandeln.

9. Gem. § 14 (1) BauNVQO sind Nebenanlagen (z. B.

Garagen) auBerhalb der liberbaubaren Grundstiicks-
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flachen nicht zul&dssig. Nebenanlagen gem. § 14

{2) BauNVO bleiben hiervon unberihrt.

10. Bepflanzung und Gestaltung der baulichen A&An-
lagen gem. § 9 (1) 25 a BauGB:
Nicht festgesetzte Garagen sind, sofern nicht
in Wohngebduden integriert, mit begrinten Flach-
dachern zu versehen oder mit 30 c¢m Kulturboden

zu lUberdecken.

11. Bepflanzung gem. § 9 (1) 25 a BauGB:

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes
sind die nicht Uberbaubaren Fldchen sowie Stell-
pldatze zu durchgriinen. Hierzu ist je angefan-
gene 3 Stellplédtze, mindestens jedoch je 300 gm
Grundsticksflache, ein Baum zu pflanzen.

An den im Bebauungsplan festgesetzten Stand-
orten sind in den jeweils zusammenhdngenden Be-
reichen - wie Alleen - B&ume von gleicher Art

zu pflanzen.

Die Bepflanzungsfestsetzungen dienen ebenfalls der
Eingriffsminderung. Letztere wertet die Erscheinung
des Offentlichen Verkehrs- und Grinraums deutlich

auf.

12. Gestaltung der Vorgdrten gem. § 9 (4) BauGB 1i.
V. m. § 86 (1) 4 und (4) BauO NW:

Die durch Signatur kenntlich gemachten Be-

.....

reiche (Vorgartenfldchen} sind unversiegelt an-

zulegen. Befestigte Fldchen (Gehwege, Hausein-
génge, Zufahrten) dirfen insgesamt 30 % der Vor-
gartenfldche nicht iberschreiten.
Da die Vorgartenfldchen z. T. nicht sehr tief aus-
fallen, soll hier eine Versiegelung'eindeutig be-

grenzt werden und zu den o. g. Zielen beitragen.
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6.2 Textliche Kennzeichnung:

In der im Verfahrensbereich durch .Signatur %;;i

gekennzeichneten Fl&dche innerhalb des Waldes sollen
gem. Altlastenverdachtskataster (Verdachtsflache
6.378) umweltgefdhrdende Stoffe sein. Die in diesen
Bereich bis 2,80 m Tiefe, d. h. bis zum gewachsenen
Boden niedergebrachten Sondierungen haben keine Hin-
welise auf Bodenbelastung erbracht. Eine Kenn-
zeichnung dieses Bereiches ist daher nicht mehr er-

forderlich.
6.3 Hinweise:

1. Fir den Schutz des Baumpbestandes im Geltungsbe-
reich dieses Bebauungsplanes gilt die "Satzung
zum Schutze des Baumbestandes in der Stadt Es-
sen (Neufassung) vom 28. September 1982" (Amts-
blatt der Stadt Essen Nr. 40 vom 01.10.1982.

2. Gem. Spielplatzsatzung wvom 30.09.1997, ver-
6ffentlicht im Amtsblatt der Stadt Essen Nr. 41
vom 10.10.1997, 1ist filir diesen Standort ein

Spielbereich A und B einzurichten.

3. Bel Erschliefungswegen und Stellpldtzen ist ein
Unterbau aus wasserdurchldssigen Materialien

mit einer Kalkschotterschicht zu verwenden.

4. Zur stadtebaulichen Praventicon gegen kriminel-
les Handeln sind die Vegetationsfldchen gdrtne-
risch mit max. 80 c¢m hohen Bilischen sowie B&u-
men, deren Aste erst ab 2,30 m abzweigen, =zu
gestalten.
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5. Im gesamten Plangebiet ist im jeweiligen Einzel-
fall =zu prifen, ob der anfallende Bodenaushub

auf dem Baugrundstiick verbleiben kann.
6. Der Anschluss an das Telekommunikationsnetz ist
mindestens sechs Monate vor Baubeginn der Deut-

schen Telekom - Bochum (BZN 82} anzuzeigen.

7. Nachrichtliche Ubernahmen

- Verbandsgruinflache (Erweiterung)
Die Verbandsgrinfl&che ist entsprechend der neuen

Nutzungsverteilung anzupassen.

- LS8G {(Entlassung und evtl. Erweiterung) Es ist beab-
sichtigt, innerhalb des Geltungsbereiches des B-Pla-
nes im Rahmen des Aufstellungsverfahrens des LP II
das Landschaftsschutzgebiet zu erwelitern, scofern die
landesgesetzlich festgelegten Merkmale erfiillt sind.
In diesem Zusammenhang 1ist das in Pkt. III behan-
delte Verfahren zur Entlassung aus dem Landschafts-

schutz voer Satzungsbeschluss abgeschlossen.

V. Zahlenwerte
Gesamtverfahrensgebiet ca. 6,15 ha
Allgemeine Wohngebiete ca. 0,83 ha
Verkehrsfl&dchen ca. 0,86 ha
Offentliche Griinfldche ca. 2,56 ha
Private Grinfldche ca. 0,38 ha
Walad ca. 1,70 ha
Wohneinheiten” ca. 50 WE
Garagen geplant ca. 68 GA
Stellplatze geplant ca. 44 St.
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VI.

VII.

Bodenordnung und Kosten

Felgende Kosten wurden lberschlidgig ermittelt:

- Ausbau &ffentlicher Verkehrsfldchen
(ca. 2.600 gm) = ca. 800.000,- DM
- Kanalbau (ca. 300 m) = ca. 500.060,- DM
- O6ffentl. Griinanlagen einschl.
Wegefiihrung und Begriinung
{ca. 21.300 gm) = ca. 750.000,- DM
- Bodenordnung unter Beriick-
sichtigung aller Erlése,
Gebaudeabbruch und sonst.
Entschddigungen .= ca. 500.000,- DM
Durch B-Plan verursachte Kosten = ca. 2.550.000,- DM

Auswirkungen der Planung

Ergebnis der weiterfiihrenden Umweltvertrdglichkeits-

prifung (UVP)

In den Umweltbereichen A (Naturhaushalt und Land-
gschaft), D (Lokalklima), E (Gewdsser, Grundwasser), G
(Stadt- und Landschaftsbild) und H (Grinfldchen und Er-
holung) wird die Umwelt durch das Vorhaben in unter-
schiedlichem Mafle beeintrdchtigt. Durch TFestsetzungen
im B-Plan werden sie auf ein vertrdgliches MaB ge-
mindert bzw. kompensiert. In den Umweltbereichen F (Bo-
den) und I (Larm) beeintrdchtigt die Umwelt das Vorha-
ben. Auch hier trifft der B-Plan geeignete TFestset-
zungen bzw. gibt Hinwelse, um die Vertrdglichkeit her-

zustellen.

Zu den Punkten der UVP-Prifliste:



Zu UVP-Pkt. A: Naturhaushalt und Landschaft

Die Umwandlung der bestehenden Grinfldchen in Wohnbau-
land stellen in dem hier geplanten Umfang lediglich ei-
nen eventuell erheblichen Eingriff in Naturhaushalt und
Landschaft dar.

Der festgesetzte Standeort fiir das entfallende Hallenbad
beanspruchte mehr Griinfldche als die jetzt vorgesehene
Wohnbebauung, so daB Ausgleichsfldchen nur in geringem

Umfang erforderlich werden.

Die erforderlichen Kompensationsmafinahmen filir Eingriffe
in Natur und Landschaft i.S.d. § 8a BNatSchG werden in
der im Eigentum der Stadt befindlichen Poolflache S
21.04 (Stadtbezirk IV, Residenzaue) auf einer Fldche
von 0,3 ha durchgeflihrt.

Die erforderliche Waldersatzfldche ist die im Eigentum
der Stadt befindlichen Poclfldche § 29.04 (Stadtbezirk
IX, Beekmannweg/ Kanconenberg) in einer Grofienordnung
von 0,33 ha.

Dariber hinaus zadhlen zur Kompensation des Freiflé&dchen-
und Gehdlzverlustes folgende Fakten:

-~ Festsetzung veon Sffentlichen Griinfldchen, Wegeverbin-
dungen und Alleen.

- 84 %, dh. 1,7 ha des 2,3 ha groflen Waldbestandes
wird durch Festsetzung im B-Plan erhalten.

- In der SchlessstrafBe werden zwischen den Stellpldt-

zen (Senkrechtparker) eine Reihe bildende Baume im
B-Plan festgesetzt.
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- Hinweis 2zur Verwendung von wasserdurchlédssigen Mate-
rialien mit einer Xalkschotterschicht als Unterbau
flir ErschlieBungswege und Stellpldtze, ist obwohl erx
keine rechtsverbindliche Wirkung hat, im B-Plan auf-

genommen .

- Anpflanzen wvon Bdumen und Strduchern in den Vor-
gdrten gem. § 9 (1) 25 a mit einer max. Reduzierung
von 30 % flir Stellpldtze und Zuwegungen ist fest-
gesetzt.

Durch die kiinftige Bebauung und erforderliche Erschlie-
fung werden ca. 2.000 gm Boden versiegelt und ca. 850
gm Tiefgaragen- und Garagendachfldche durch 30 cm Boden-

liberdeckung begriint.

Im B-Plan werden 2,56 ha &ffentliche Grinfldche fest-
gesetzt, die bislang - da im Privateigentum befindlich
- nicht zugadnglich oder Sffentlich bespielbar ist.

Insgesamt stehen dann 42.600 gm planungsrechtlich abge-
sichertes "Grin" zur Verfligung. Die versiegelten Fl&a-

o)

chen haben im Vergleich dazu einen Anteil von ca. 4 %.

Da ein Teil der Wohngebiete und der Spielbereiche im
Landschaftsschutzgebiet liegt, muss die Entlassung aus
dem Landschaftsschutz wahrend des Planverfahrens einge-

leitet werden.

Zu UVP-Pkt. D: Lokalklima

Der Geltungsbereich dieses B-Planes enthalt im Westen
und Norden durch die obigen Ausldufer des Grinzuges B
(Landschaftsschutzgebiet Nr. 2.2) Freifldchen mit domi-
nierender klimatischer Funktion. Sidlich davon ent-
wickelt sich an der Schlossstrale die fiir den Essener

Nordwesten typische Gemengelage. Zu diesem vom Grinfld-
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chenklima zum Stadtrandklima reichenden Ubergangsbe-
reich sind deshalb bei Tag geringe bis starke
Aufheizungen und in der Nacht starke pis geringe Ab-
kithlungen m&glich. Durch die im ndrdlichen Bereich vor-
handene Hanglage =zum Barchembachtal ergibt sich eine
Beliftungsschneise in Ost-Westrichtung, die von Bebau-
ung welitestgehend freigehalten wird,

Dies ist auch einer der Hauptgriinde, weshalb an der
Strafe Donnerpberg kein Wohngebiet festgesetzt wird.

Die neue Wohnbebauung an der Schlossstralle liegt paral-
lel zu dleser Beliftungsschneise und hat weniger Rauhig-
keit gegeniliber der bkestehenden finfgeschossigen benach-
barten Bebauung. Dadurch tritt durch die neue zwei- und
dreigeschossige Bebauung keine wesentliche Stdrung des
Windfeldes und damit auch kaum ein Einfluss auf das Lo-
kalklima auf.

Der Kaltluftabfluss wird, allein schon aus topogra-
phischen Griinden nicht behindert, so daf sich auch kein
Kaltluftstau bilden kann.

Im Geltungsbereich des B-Planes herrscht vorwiegend
Stadtrandklima, das im westlichen und ndrdlichen Be-
reich in das Freilandklima utbergeht., Mit dem Bau von 40
Wohneinheiten ist mit einer Zunahme der Immissionen vor

allem aus Kfz-Verkehr und Hausbrand zu rechnen.

Der B-Plan reagiert mit seinen Festsetzungen darauf,
daB Belliftungsschneisen in der Hauptwindrichtung offen-
gehalten werden. Nachverdichtung beeintrédchtigt im Ver-
gleich zum iberwiegenden Bestand das Klima nicht nach-
haltig.

zur Minderung der Immissionen aus Hausbrand setzt der

B~Plan den Ausschluss von luftverunreinigenden Brenn-
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stoffen (fossile Brennstoffe mit Ausnahme wvon Gas)
fest.

Zu UVP-Pkt. E: Gewdsser

a) Regenwasserversickerung und Grundwasser

Durch das Vorhaben werden vorhandene Infiltrationsfld-
chen zum Teil versiegelit. Zur Minderung des Eingriffes
werden im B-Plan Festsetzungen getroffen, die den Ver-
siegelungsgrad der Grundstiicke in den Baugebieten so
gering wie nur méglich halten (Ausschluss von Nebenge-
baduden, Garagen sind nur innerhalb der {iberbaubaren Fla-
chen ebenerdig =zulassig, sofern nicht eine Tiefgarage
festgesetzt ist).

Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO sind auf den
nicht liberbaubaren Grundstiicksfldchen unzuldssig; Neben-
anlagen im Sinne des § 14 (2) BaulNVO bleiben hiervon
unberiihrt; Pflanzgebote fir Vorgdrten, Beschrdnkung der

Befestigung in Art und Umfang von Vorgartenflédchen etc.

Aufgrund der auf 6 Sondierungen (Rammkernbohrungen) ge-
stiitzten Bodenuntersuchungen des Bilros Siedek & Kiigler
vom 02.12.1980 und nach Aussage des Amtes filir Umwelt-
schutz ist die Niederschlagswasserversickerung grund-
sdatzlich moéglich, wobei bei der Lage und
Dimensionierung des cbherflédchenbelebten Mulde- /

Rigolensystems Folgendes zu berilicksichtigen ist:

- Die neuen Wohngebiete kreuzen einen Grundwasser-
strom, der von Situdwesten nach Nordosten vermutlich
noch unter der Kellersohle im Fundamentbereich ver-
lJauft.

- Die wu. a. daraus resultierende Ringdrainage misste

mit dem Mulden- / Rigolensystem verknipft werden.
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- Die ca. 50 m von der kinftigen Wohnbebauung entfern-
te, nordlich gelegene Tiimpelquelle soll {iber dieses
Mulden- / Rigolen- / Drainagesystem gespeist werden,
mit der Auflage, dafi alle Drainage- bzw.

Rigolenleitungen 15 m vor der Quelle im Boden enden.

Die Lage und Dimensionierung der Mulden und Rigolen zur
Versickerung der Niederschlagswasser sind unter Berlick-
sichtigung der erforderlichen Regenriickhaltungsmaf’-
nahmen wie  Grindéacher, Regenriickhaltungsschédchte /
~kammern etc. gutachterlich zu belegen und im B-Plan,
sowelt planungsrechtlich mdglich, festgesetzt bzw. als

Hinweis angefihrt.

Zur Ermittlung der Grundwasser-Pegelstdnde wurden vom
Amt fir Umweltschutz ergéniend zu den aus dem Jahr 1980
vorliegenden Gutachten, 6 Sondierungen als
Rammkernbohrungen durchgefihrt. Die Bohrungen wurden
als provisorische Grundwassermessstellen ausgebaut, so
dafl vom 23.12.1898 bis 06.01.1999 die Grundwasserstédnde
und -schwankungen abgelesen werden konnten. Die Regel-
schwankungen lagen zwischen 22 und 38 c¢m bezogen auf
die einzelnen NN-H&hen. ,
Aussagen, inwieweit eine Wasserhaltung oder ein mnog-
licher Einschnitt ins Grundwasser bei der geplanten Bau-
mafinahme erforderlich wird, sind erst mdéglich, wenn das
Grindungsniveau bekannt ist. Generell sollte darauf ge-
achtet werden, dass die BaumaBRnahme selkst nicht per-

manent in das Grundwasser einschneidet.

b) Fdkalwasserentsorgung:

Aufgrund der Vergleichsrechnung zwischen dem urspriing-
lich vorgesehenen Hallenbad mit einem Becken und derx

kiinftigen neuen Wohnbebauung ergibt der Brauchwasseran-
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teil der Wohnbebauung ca. 55,3 %, d. h. im Vergleich
zum gemeinsamen, urspringlich vom Hallenbad fiir die Ka-
nalisation vorgesehenen Regen- und Brauchwasseranteil
ca. 1 %. Demnach ist mit einer wesentlich geringeren
Schmutzwassermenge zu rechnen.

Das Staatliche Umweltamt Duisburg (StUA) hat mit Schrei-
ben wvom 24.10.1996 der Einleitung der Brauchwasser in
das bestehende Abwassersystem wie folgt zugestimmt:

"Da der angesetzte spezifische Brauchwasseranfall mit
87 1l/Besucher gegeniber Vergleichswerten aus der Litera-
tur (POpel, Abwassertechnik und Gewdsserschutz: 150 -
180 l/Besucher) relativ gering ist, der Brauchwasseran-
fall fiir Wohnen mit 200 1/EW) relativ hoch geschédtzt
ist wund die Zusammensetzung des Schmutzwassers aus
Schwimmbddern dem aus Haushaltungen entspricht, ist mit
einer Verbesserung der Situation an den Entlastungen im
Barchembachtal durch die Verwirklichung des neu vorge-
legten Bebauungsplanes gegenilber dem rechtskrdaftigen
Bebauungsplan zu rechnen. Das Verschlechterungsverbot,
das fir Mischwassereinleitungen in Reinwasserldaufe, die
nicht den a. a. R. d. T. (allgemein anerkannten Regeln
der Technik) entsprechen, gilt, wird daher durch die
Verwirklichung des vorgelegten Bebauungsplanes nicht

beridhrt."

Unabhdngig davon werden gegenwdrtig die Untersuchungen
zum Generalentwdsserungsplan (GEP) durchgefilhrt mit dem
Ziel, u. a. die Abwasserkandle und Regenrickhaltebecken
im Barchembachtal =zu erneuern bzw. neu zZu erstellen und
das Bachbett zu renaturieren.

Damit werden vermutlich kinftig unabhdngig von der neu-

en Wohnbebauung auftretende Mingel beseitigt.
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Zu UVP-Pkt. ¥F: Boden

Imn Kataster iUber Altstandorte und Altablagerungen der
Stadt Essen 1st im Planbereich eine Verdachtsflédche
(Nr. 6.378) auf der Bauschutt lagern soll, verzeichnet,
die deshalb im B-Plan gekennzeichnet wurde. Die in die-
sem Bereich bis 2,80 m Tiefe niedergebrachten Sondierun-
gen erbrachten keine Hinweise auf eine Bodenbelastung,
so dass die Kennzeichnung im B-Plan geldscht werden
kann.

Die auferhalb des Geltungsbereiches 1liegende benach-
barte Verdachtsfldche "Verflillung ReckstraBe / Donner-
berg” (Kataster-Nr. 18/2.02) bewirkt aufgrund der durch-
gefihrten Bodenuntersuchungen und Karteninterpretation
keine Beeintrd@chtigung des B-Plan-Gebietes. .

Das gleiche gilt fiir die ebenfalls auBerhalb liegende
ca. 280 m entfernte Verdachtsfldche "Chemische Reini-
gung Kohle" (Kataster-Nr. 17/3.01.).

Die Ausfiihrungen im Umweltatlas Essen ergeben in Bezug
auf Verunreinigungen von Luft und Boden keine erhdhten
Bodenbelastungen. Es sollte aber wegen des festge-
setzten Spielbereiches eine vorsorgliche Bodenunter-

suchung durchgefihrt werden.

Zu UVP-Pkt. G: Stadt- und Landschaftsbild

Das Wohnungsbauvorhaben als solches ist unter den aktu-
ellen stadteplanerischen Zielsetzungen nicht vermeid-
bar. Es ist erforderlich, an bereits erschlossenen Sied-
lungsfldchen in Abkehr von obsoleten Planungszielen die
stddtebauliche Ordnung mit abrundendem Wohnungsbau zu

gewdhrleisten.

Die Bebauung hat positive‘Auswirkungen auf das Ortsbild

und schafft kidnftig einen signifikanten Eingangsbereich
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http:17/3.01.)

in das Landschaftsschutzgebiet und die Spielbereiche A
+ B innerhalb der Sffentlichen Grinfldche.

Diese Wirkung wird noch durch eine B&llee, rechtwinklig
zur Schlossstrafe gelegen, verstarkt.

Dadurch entsteht die sté8dtebauliche Ausformung der
SchlossstraBe auf ihrer Nordseite. Dem Gebietscharakter
entsprechend fihren zwel Zeilen zweigeschossiger Ein-
familienhduser zu zwel dreigeschossigen Mehrfamilienhdu-
sern, die als Solitdre sog. "Stadtvillen" bilden und
mit flachen Zeltddchern hervorstehende, auf quadrati-
schem Grundriss stehende Baukdrper darstellen. |

Der freie Blick aus dem Landschaftsschutzgebiet in west-
licher Richtung zum Donnerberqg wird kilinftig durch eine
Ost-West-Wegeflihrung innerhalb der o&ffentlichen Griin-

anlage moglich gemacht.

Zu UVP-Pkt. H: Grinflichen und Erholung

Der Eingriff in Natur und Landschaft ist gem. § B8a
BNatSchG bewertet worden. Der B-Plan enthdlt - ohne Zu-
ordnung - entsprechende Festsetzungen zur Vermeidung,
Minderung und Kompensation des Eingriffs. Die erforder-
lichen plangebietsexternen Ersatzfl&chen fir Landschaft
und Wald werden flir diesen Zweck 6ffentlich-rechtlich
gesichert. Der Verlust an kleinradumiger, privater Erho-
lungsfldche wird aufgefangen durch &ffentliche Grinfld-
chen, in denen sich Gruppen groBkroniger Badume und land-
schaftsvertrdglicher Spielbereiche befinden sowie das
Anpflanzen von Bdumen und Strduchern in den privaten
Vorgarten der Neubebauung. Die v. g. Situation wird
noch durch das benachbarte Landschaftsschutzgebiet
Barchembachtal und den regionalen Griinzug B unter-
stiutzt.
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VIIT.

Zu UVP-Pkt. I: Larm

Im unmittelbaren Einflussbereich der SchlossstraBe tre-
ten Verkehrsldarm-Immissionen im Larmpegelbereich III
(61 bis 65 dB(A)) auf, die passive Schallschutzmal3i-
nahmen in den g¢geplanten Wohngebduden erforderlich ma-

chen.

Gemdfh § 9 (1) 24 BauGB werden zum Schutz vor Verkehrs-
ldrm passive Lérmschut%maﬁnahmen im Ldrmpegelbereich
IIT an den mit Signatur | _ ~  gekennzeichneten Gebdu-
deseiten erforderlich.

Sofern nicht durch Grundrissanordnung und Fassadenge-
staltung sowie durch Baukdrperstellung die erforder-
liche Pegelminderung erreicht wird, muB die Luftschall-
ddmmung von Aullenbauteilen mindestens den Anforderungen
des jeweiligen Ldrmpegelbereiches (s. romische Zahlen,
die im Bebauungsplan enthalten sind) der DIN 4109 -

Schallschutz im Hochbau - erfillen.

Lirmpegelbereich  SchalldimmaB fiir Aufenthaltsriume
I 30 dB{A)
II 30 dB(A)
ITI 35 dB(A)

Anderung rechtsverbindlicher Bauleitpline

Festsetzungen, insbesondere die im

- Bebauungsplan Nr. 2/76 '"Donnerberg/Barchembachtal"
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rechtsverbindlich seit 22.06.79 enthalten sind, werden
aufgehoben, sowelit sie vom Bebauungsplan

"SchlosstraBe/Donnerberg" betroffen werden.
& . Januar 2000

Geschédftsbereich fir e amt fir Stadtplanung

Planen und Bauen und Bauordnung

o ééaszée/

Best Franke

D6130200/061VORL



