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I. Rdumlicher Geltungsbereich

Das ca. 27 ha grofle Verfahrensgebiet "Frauenstein / Ham-
mer Str. (Dilldorfer HoOhe)" liegt im Siiden der Stadt
Essen im Stadtteil Kupferdreh, Stadtbezirk VIII.

Der Verfahrensbereich des Bebauungsplanes wird in etwa

begrenzt durch:

- Im Westen durch die westliche Grenze der Grundstiicke
Hellersberg 6-8 und 13, entlang des B&schungsfulBes
noérdlich des Wieselbaches, nach einer Lange von ca.
250 m in nord-siidliche Richtung wverschwenkend, bis
zur Zufahrt der Grundstiicke Frauenstein 198 A und
200 A,

~ 1im- Norden durch die StraBe Frauenstein entiang des
ehemaligen Kasernengeldndes bis zum Grundstiick Frau-
enstein 139, dieses einschlieBend,
durch die siidlichen Grundstilicksgrenzen Frauenstein
115 - 123, ’
durch die stidwestlichen Grenzen der Grundstiicke Frau-
enstein 86 und 84 A - 84 D,
durch die sidéstliche Grundstilicksgrenze Frauenstein
84 A - D bis zur Nierenhofer Strafe, von dort bis
zur nordwestlichen Grundstiicksgrenze der Dilldorf-

schule,

- im Osten durch die Dilldorfschule, die nordwestliche
Grundstiicksgrenze OslenderstraBe 22, durch eine im
Mittel ca. 25 m westlich parallel =zur StraBe Frauen-
stein verlaufende Linie bis zur Ostlichen Grund-
stiicksgrenze Frauenstein 51, durch diese Grenze bis
zur Kleingartenanlage Dilldorfer Str., weiter ent-
‘lang deren westlicher Abgrenzung bis zur Dilldorfer

StralRe, entlang der Dilldorfer Str. bis zum Scheitel-
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punkt der Spitzkehre, von dort aus durch einen nach
Sliden sich ausdehnenden Viertelkreis, welcher ca. 32m
nérdlich des Geb8udes Dilldorfer StraBe 69 dessen

Zufahrt schneidet, weiter

- im Siliden durch eine Linie bis =zur Einmiindung der
StraBe Weubelshof in die Rodberger Str., durch die
Rodberger StraBe bis Hammer Strafle 222/224, entlang
der nordlichen Grﬁndstﬁcksgrenze Hammer Str. 222/224

und durch die Hammer StraBe slidlich Hellersberg 1-13.

Der ré&umliche Geltungsbereich wird durch eine entspre-

chende Signatur im Plan, M 1:1.000, festgesetzt.

II. AnlaB der Planung

Nach Aufgabe der Ruhrlandkaserne durch die Bundeswehr
im Jahre 1994 bietet sich die stadtentwicklungspoli-
tisch bedeutende Chance, eine ca. 17 ha grofie Fldche im
Essener Sliden mit hohen Lagequalit&dten einer stédte-
baulichen Neuordnung zuzuflihren.

Die stddtische Wohnungsbaugesellschaft Allbau AG als
Voreigentimerin des Gelédndes vor Beginn der militdri-
schen Nutzung konnte sie im Jahre 1995 vom Bund zuriick-
erwerben und kann mit diesem Wohnungsbauprojekt einen
wesentlichen Beitrag =zur Deckung des auch in den

neunziger Jahren noch erheblichen Wohnbedarfs leisten.

Die Lage inmitten des Landschafts- und Erholungsraumes
um den Baldeneysee und in geringer Entfernung zum Orts-
kern Kupferdrehs sind die natiirlichen Voraussetzungen,
die das Plangebiet zur Entwicklung eines Wohnstandortes
qualifizieren.

Um eine planerische Grundlage fiir das notwendige Bau-
leitplanverfahren 2zu erhalten, beschloff der ASP am

20.06.1996 die Auslobung eines bundesweit offenen stéad-
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tebaulichen Ideenwettbewerbs. Seine Aufgabe war es, ei-
ne stadtebauliche Gesamtkonzeption fiir ein Wohnguartier
mit ca. 750 - 1.000 Wohneinheiten zu entwickeln und sei-
ne rdumlich-funktionale Verflechtung mit dem Stadtteil
Kupferdreh darzustellen. .

In einem intensiven Dialog zwischen dem neuen Eigen-
tiimer, Vertretern von Parteien, Verbidnden und Birger-
schaft, der Verwaltung und iiberwiegend externen Fachgut-
achtern der vorangegangenen Untersuchungen wurden die
wesentlichen Ranhmenbedingungen diskutiert und die
planerischen Ziele des Ideenwettbewerbs gemeinsam ent-

wickelt.

Aus 100 eingereichten Arbeiten wdhlte das Preisgericht
einstimmig die Arbeit der Architektengemeinschaft
Damagnez, S&der und Mann aus Frankfurt/Main =zum 1.
Preistriger. - -

Ihr stidtebauliches Konzept setzt seinen Schwerpunkt
auf die Qualitdt der 'Grenze' zwischen Natur und neuem
Quartiér. Den Ubergang vom geplanten bebauten Stadtraum
zum angrenzenden Landschaftsraum zu markieren, ist die
wesentliche Entwurfsidee, mit der das naturridum-

liche Potential des Plateaus und die einzigartige Land-
schaftskulisse des Ruhrtals in das Siedlungskonzept in-
tegriert werden.

Das Grundgerlist des Entwurfs basiert auf der Einfach-
heit eines Wegekreuzes, das aus den Anbindungspunkten
im Norden, Osten und Siiden mit dem siedlungsrdumlichen
Umfeld des Stadtteils entwickelt wird.

Nach Uberarbeitung'des Entwurfes, insbesondere im Hin-~
blick auf denlerhaltenswerten Baumbestand und die inne-
re ErschlieBung des Gebietes, dient das stddtebauliche
Konzept nunmehr als Grundlage filix das weitere Bebauungs-

planverfahren.
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IIT. Planungsrechtliche Situation

1. Regionalplanerische Vorgaben

Der Gebietsentwicklungsplan (GEP) wvon 1986 erfaBt die
Fldche der ehemaligen Kaserne einschlieBlich der Wohnbe-
bauung 'Hellersberg' als "Bereich fiur besondere OGffent-
liche Zwecke".

Die silidéstlich angrenzenden Flidchen bis zur Trasse derr
B 227 n sind als Agrarbereiche dargestellt.

Die erforderliche Anderung des GEP's mit der Darstellung
eines Allgemeinen Siedlungsbereiches "ASB" und eines
Allgemeinen Freiraum- und Agrarbereiches am nordwest-
lichen Rand wurde zeitgleich durch die Bezirksplanungs-
behdrde durchgefiihrt,

Die Bekanntmachung der 75. GEP-Anderung erfolgte im Sep-
tember 1998. |

2. Darstellung des Fléchennutzunqsplanes {FNP)

Der wirksame Fl&chennutzungsplan stellt den Bereich des
ehemaligen Kasernengeldndes einschlief3lich der Wohnbe-
bauung 'Hellersberg' als Sonderbaufldche dar, der ehe-
malige Sportplatz auf dem Kasernengeldnde tragt zusdtz-
lich das Symbol "Sportanlage'.

Die zwischen dem Kasernengeldnde und der im FNP darge-
stellten Trasse der B 227 gelegenen Fldchen sind als
"Fldchen flir die Forstwirtschaft"” dargestellt. Im Be-
reich des heutigen Verkehrsknotens Hammer StraBe /
Rodberger Strafie / Dilldorfer Strafe ist der gednderte
Veriauf der Dilldorfer Strafle und der Rodberger Strafle
als Flache flir den liberdrtlichen Verkehr bzw. Ortliche
HauptverkehrsstralBe dargestellt.

Der FNP stellt die Dilldorfer StraBe im Bereich des ge-
planten Anschlusses an die B 227 n ('Ohr') als "Fl&che
fiir die Landwirtschaft" dar; dieser Bereich liegt aufler-

dem in der Verbandsgriinfldche des KVR.
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Am stlidwestlichen Gebietsrand wird die Abgrenzung eines

Landschaftsschutzgebietes nachrichtlich ilibernommen,

Die Darstellungen des wirksamen Fladchennutzungsplanes
stehen im Widerspruch zu der heutigen stddtebaulichen
2ielsetzung und bediirfen einer Aktualisierung.

Der Fldchennutzungsplan wird =zeitgleich mit dem Ver-
fahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes im Parallel-
verfahren gem. 8 Abs. 3 BauGB gedndert.

3. Planfeststellung

Fir den innerhalb des Verfahrensbereiches gelegenen Ab-
schnitt der B 227 n besteht ein rechtskridftiger Plan-
feststellungsbeschluf vom 12.02.1973, der einen sechs-
spurigen Ausbau .der BundesstraBe in Tieflage entlang
des Frauenstein, im weiteren Verlauf d&stlich des
Weubelshofes gefiihrt, eine Uberfiihrung der Dilldorfer
StraBe liber die B 227 und eine Ausfahrt zur Nierenhofer
StraBle beinhaltet.

Bestandteil der Planfeststellung ist auch eine aufgrund
der ausgebauten B 227 notwendige Verlegung der StraBe
Frauenstein sowie eine im Bereich der heutigen Kreuzung

B 227/Frauenstein gelegene FuBgdngeriiberfihrung.

4. Landschaftsplan und Landschaftsschutzverordnung

Teilflédchen des Verfahrensbereiches, auBerhalb des ehe-
maligen Kasernengeldndes, werden durch den Landschafts-
plan erfaft. Das Entwicklungsziel ist die Erhaltung ei-
ner mit naturnahen Lebensriumen oder sonstigen natir-
lichen Landschaftselementen reich oder vielfdltig ausge-
statteten Landschaft. Der betroffene Entwicklungsraum
1.61 sieht die Erhaltung des landschaftlichen Charak-
ters des Raumes mit seinem typischen Nutzungsmuster
vor, der Entwicklungsraum 1.62 ebenfalls die Erhaltung
der landschaftlichen Struktur des Raumes; im Ent-

wicklungsraum 6.31 sind die gegenwdrtigen Nutzungen bis
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Zzur Realisierung der planfestgestellten Trasse der B227n
beizubehalten. '

Als im Landschaftsplan festgesetztes Landschaftsschutz-
gebiet ist die "Eggenlandschaft an Ludscheidtstrale und
Rodberger Strafe"” (3.4.52) anzufiilhren. Beide Gebiete
haben u.a. wichtige Bedeutung fiir die Erholung der Be-
v&lkerung und den Arten-~ und Biotopschutz.

Durch den Bebauungsplan werden die Entwicklungsziele

und Festsetzungen des Landschaftsplanes formal beriihrt.

Soweit der B-Plan fir den betroffenen Bereich dem Land-
schaftsplan widersprechende Festsetzungen trifft, tritt
der Landschaftsplan mit Rechtsverbindlichkeit des B-Pla-
nes gem. § 29 Abs. 4 LG NW auller Kraft, soweit der Tra-
ger der Landschaftsplanung diesem B-Plan nicht wider-
sprochen hat. Dieses gilt fir die Verkehrsfldchen =zur
rechtlichen Sicherung der geplanten Auffahrt von der
Dilldorfer Str. zur B 227 n sowie fiir den Abschnitt des
Frauenstein, der innerhalb des B-Plangebietes als Ver-

kehrsfldche festgesetzt wird.

Eine weitere Fldche am slidwestlichen Rand des Ver-
fahrensbereiches béfindet sich im Landschaftsschutzge-
biet Nr. 33 "Rodberg-Hespertal-Fischlaken" der "Ver-
ordnung zum Schutz von Landschaftsteilen im Bereich der
Stadt Essen" vom 08.08B.1974.

5. Allgemeiner AufstellungsbeschluBl

Das Bauleitplanverfahren wurde f&rmlich eingeleitet
durch einen Allgemeinen BeschluB zur ﬁnderung des Fld-
chennutzungsplanes und zur Aufstellung eines Bebauungs-
planes sowie zur Durchflihrung des Bauleitplanverfahrens
nach den Vorschriften des Mafnahmengesetzes zum Bauge-

setzbuch, welchen der Rat in seiner Sitzung am
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22.05.1996 fafite. Seine Bekanntmachung erfolgte im Amts-
blatt der Stadt Essen am 05.07.1996.

6. Bestehendes sonstiges Recht / Sonstige BeschlufBlagen
Der Rat der Stadt Essen hat mit Beschlufl vom 12.11.1963

eine Satzung iUber Vorkaufsrechte fir unbebaute Grund-

stilicke 'im Bereich der Bundesstrafe 227 und der Landstra-
fe 618 in den Ortsteilen Kupferdreh und Heisingen aﬁfge—
stellt, die nach Verdffentlichung im Amtsblatt am
08.02.1964 in Kraft getreten ist. Ein dazu erforder-
licher RatsbeschluBl zur Aufstéllung eines Bebauungspla-
nes wurde bereits zuvor gefaflt. Damit sollte die Stadt
in die Lage versetzt werden, im Zusammenhang mit der
geplanten Fiihrung der B 227 unbebaute Grundstiicke zu
erwerben. Die identischen Bereiche der Vorkaufssatzung
wie des alten Aufstellungsbeschlusses lUberschneiden
sich teilweise mit dem Geltungsbereich des B-Planent-
wurfes 'Dilldorfer HShe", ohne diesen rechtlich zu be-
hindern. Die Vorkaufssatzung soll spater insgesamt -
sofern sie nicht mehr bendtigt wird, weil der beab-
sichtigte Zweck auf diese oder andere Weise erreicht
wurde - aufgehoben werden.

Mit BeschlulZ vom 08.12.1993 wurde die Einleitung vorbe-
reitender Untersuchungen filir die "Stddtebauliche Ent-
wicklungsmafnahme Konversionsfldche Kupferdreh" wvom Rat
beschlossen und am 04.02.1994 ortsiblich bekanntgemacht.
Diese vorbereitenden Untersuchungen flossen in die wei-

tere Planung ein.

IvV. Stiddtebauliche Situation und Umweltbelange

1. Stiddtebauliche Situation

1.1 Geschichtliche Entwicklung, Siedlungsstruktur

Kupferdreh wurde im Jahre 1929 nach Essen eingemeindet.
In der Folge erwarb die Allbau AG grofle Landerein, dar-

unter auch das spatere Kasernengeldnde.

VOR61302/06140LFD



Schon 2zu dieser Zeit wurden im Bereich der Dilldorfer
HBhe grofziigige Wohnsiedlungen geplant.

1936 mullite die Eigentlimerin einen Teil des Gelé&dndes zum
Bau einer Kaserne auf dem Phonixberg an den Staat abtre-
ten. In den folgenden 2 Jahren wurde wvom Reichsiuft-
fahrtministerium die Kaserne errichtet. 1945 wurde sie
zum grdkten Teil zerstdrt. Die Kaserne wurde zundchst
durch die Amerikaner besetzt, die durch englische Trup-
pen abgeldst wurden und die Kasernengebdude notdiirftig
wieder herstellten. 1957 {iibernahm die Bundeswehr die
Ruhrlandkaserne und gab sie am 31.03.1994 auf. Im Juli
1995 konnte die stddtische Wohnungsbaugesellschaft All-
bau AG das Kasernengeldnde vom Bund (zuriick)erwerben, .

um es einer Wiedernutzung filir Wohnbauzwecke zuzufiithren.

Das ehemalige Kasernengeldnde liegt auf einem Plateau
cberhalb des Ruhrtals im Ubergangsbereich zwischen dem
Siedlungsbereich Xupferdrehs im Norden und Osten und
der vielfdltig strukturierten, durch die Morpholoegie

gepridgten Landschaft im Siiden und Westen.

Unmittelbar an das Geldnde grenzen nur kleinrdumige
Siedlungsbereicﬁe an: nordlich des Kasernengelédndes der
Siedlungsbereich Frauenstein, der sich im Privatbesitz
befindet, sidlich die Bebauung Hellersberg, die im Ei-
gentum des Bundes steht. In etwas grdBerer Entfernung
und topographisch von dem Planbereich getrennt, ©stlich
der geplanten Trasse der B 227 n, liegt der Siedlungsbe-
reich Dilldorf.

Die Bebauungsstrukturen der Wohngebiete sind aufgelok-
kert; die Grundstiicke sind iiberwiegend mit Einzel- und
Doppelhdusern bebaut, denen sich relativ grof3le Gartenbe-

reiche anschlielBen.

Kupferdrehs Siedlungsstruktur wird durch die Topogra-

phie bestimmt.
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Der historische Siedlungsbereich Kupferdreh konzentrier-
te sich in der relativ flachen, aber engen Tallage des
Deilbaches und am Ruhrufer. Direkt im Bereich dexr Ruhr-
schleife lag die Zeche Prinz Friedrich. 1Im Bereich
Dilldorf waren einige Hoflagen vorhanden.

Im Laufe der weiteren Entwicklung breitete sich der
Siedlungsbereich Kupferdrehs in die steileren nord-
ostlichen Hangbereiche aus. Westlich des Deilbaches ent-
wickelte sich auf den flachen Hanglagen der Siedlungsbe-
reich Dillderf. Seit ‘1960 ist eine zunehmende Verdich-
tung der ndérdlich an das Kasernengeléndé angrenzenden
Bebauung =zu vermerken. Das Geldnde der Zeche Prin:z
Friedrich wurde in ein Gewerbegebiet umgewandelt. Die

B 227 wurde als SchnellstraBe ausgebaut, so daB die
Ortsdurchfahrt von Kupferdreh entlastet wurde.

Das Plangebiet wird somit wvon sehr unterschiedlichen,
teils widerspriichlichen Bedingungen geprédgt:

Die Lage inmitten des Landschafts- und Erholungsraumes
um den Baldeneysee und in geringer Entfernung zum Orts-
kern Kupferdrehs ist die natlrliche Voraussetzung, die
das Plangebiet =zur Entwicklung eines attraktiven Wohn—
standortes qualifiziert.

Die topographischen Gegebenheiten, die Barrierewirkung
der Bundesstralle B 227 éind andererseits Hemmnisse fiir
die beabsichtigte Entwicklung einer in das Stadtteilge-

fiige integrierten Wohnsiedlung.

1.2 Verkehrserschlieflung

Sowohl fiir den Individualverkehr als auch flir den o&f-
fentlichen Personennahverkehr mufB die heutige Verkehrs-
anbindung als unzureichend angesehen werden. Die beste-
hende Anbindung an die B 227 n reicht bei Zunahme des

Verkehrs nicht aus.
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Der Knotenpunkt Rodberger StraBe / Hammer StraBe /
Dilldorfer StraBe, der zentrale AanschluBipunkt auf das
Kasernengeldnde, ist bereits heute stark belastet.

Zusadtzlicher Verkehr ist an dieser Stelle kaum aufzu-

nehmen. Die Verkehrssicherheit ist zu erhdhen.

Auch die ErschlieBung durch den OPNV ist unzureichend.
Die Buslinien 180 und 141 tangieren zwar das ehem. Ka-
sernengeldnde und binden es zum einen an Werden und den
Ortskern Kupferdreh, zum anderen an Velbert und
Hattingen an. Sie haben f{lir eine bedarfsgerechte Ver-
kniipfung des geplanten Wohngebietes mit dem Ortskern
Kupferdreh jedoch eine zu geringe Taktdichte.

Der zukiinftige S-Bahn-Haltepunkt Essen-Kupferdreh ist
fuBldufig nur unter Benutzung eines sehr steilen Fuf3-

weges erreichbar.

Die innere Erschlieffung des ehemaligen Kasernengeldndes

muf3 neu entwickelt werden.

Umweltsituation

2.1 Flora und Fauna

Im Rahmen des durch das Institut flir Landschaftsent-
wicklung und Stadtplanung, Dipl.-Ing. Winter, erarbei-
teten landschaftsdkologischen Fachbeitrages filir die
Dilldorfer Hohe wurden die vorhandenen Biotopstrukturen
innerhalb des ehemaligen Kasernengeldndes und innerhalb
seines naturrdumlichen Umfeldes dargestellt und bewer-
tet. Zus&8tzlich wurde von dem Biliro biopace - Biiro fiir
Planung, Okologie und Umwelt ein avifaunistisches Gut-

achten erstellt.
Das Umfeld des Kasernengeldndes ist durch einen klein-

rdaumigen Wechsel unterschiedlicher Biotop- und Nutzungs-

typen gekennzeichnet. Die Steilhdnge zum Baldeneysee
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und die Hinge entlang des Wieselbaches, ndrdlich und
westlich des Plangebietes sind {Uberwiegend bewaldet.
Ebenso grenzen auf der Verkehrstrasse der B 227 n &st-
lich des ehemaligen Kasernengeldndes Geh&lz- und Wald-
bestédnde an.

Zwischen der Rodberger StralBe und Dilldorfer StralBe ist
eine Obstwiese vorhanden.

Ackerfldchen befinden sich ndrdlich des Plangebietes in
den flachen Abdachungszonen vor den Ruhrhédngen, Griin-
land- und Ackerfldchen prédgen auch das Bild stidlich der
Hammer und Dilldorfer StraBe. '
Das ehemalige Kasernengeldnde umfaBt eine ¥Fl&che von
etwa 17,3 ha. Hiervon entfielen vor Abbruch des Gebdude-

bestands

2,3 ha auf Gebdudefl&chen,

8,8 ha auf versiegelte Lager-, Parkplatzfl&chen
und Strafen,

3,6 ha auf Abstandsgriin- ausgedehnte Rasen-
fldchen mit eingestreutem Strauch- und
Baumbestand,

1,2 ha auf Gehtlz- und Brachfldchen sowie

1,4 ha auf Sportfldchen (Rasenspielflédche).

Innerhalb des Kasernengeldndes ist vor allem der vorhan-
dene Baumbestand mit heimischen und nicht heimischen
Arten von Bedeutung filir Natur und Landschaft.

Im Bereich des bisherigen =zentralen ErschlieBungskreu-
ées konzentriert sich der Baumbestand mit gut ausge-
prigten Einzelbdumen und Baumgruppen. Nach Westen wer-
den die Strukturen zunehmend lichter; es kommen wvor al--
lem weniger gut ausgeprdgte Gruppen und Einzelbdume
vor. Am nordwestlichen Rand des Areals, entlang der Gé-
ldndekante stehen Pyramidenpappeln und Kugelahorne. Die

B&schung im Sidwesten ist mit Geh&lzen bestockt, die
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eine Saumzone zu den angrenzenden Waldbereichen entlang
des Wieselbaches bilden.

Im ©&stlichen Teil des Kasernengeldndes staffeln sich
entlang der Wege einige gut ausgeprdgte Baumgruppen und
Einzelbdume. Auf der Boschung am &stlichen Rand des Ge-
lédndes (parallel zur Strafle Frauenstein) ist ein Gehdlz-

streifen vorhanden.

Insgesamt wurden auf dem Geldnde 472 Bdume aufgenommen,
die mit Ausnahme der aufgenommenen Obstbdume unter die
Baumschutzsatzung fallen, d.h. einen Stammdurchmesser

von mehr als 20 ¢m haben.

Den eingemessenen Baumgruppen und Einzelbdumen wurden
drei Wertstufen zugeordnet. Die hdchste Wertstufe wird
von den markanten, hervorragenden Einzelbdumen, die.
zweite Wertstufe von den vorrangig zu erhaltenden Ein-
zelbdumen und Baumgruppen und die dritte Wertstufe von
den sonstigen laut Baumschutzsatzung zu erhaltenden Ein-

zelbdumen und Baumgruppen gebildet.

In der v.g. Rangfolge wurden die B&ume wie folgt bewer-
tet:

Vor allem entlang der Hauptachse innerhalb des Kasernen-
geldndes stehen markante Einzelbdume, die eine méchtige
Krone ausgebildet haben und einen Stammdurchmesser wvon
70 c¢m oder mehr erreichen. Es handelt sich dabei haupt-
sdchlich um Platanen, die einzeln oder in kleinen hain-
artigen Gruppen vorkommen. Weiterhin sind als markante
Einzelbdume ein Bergahorn und eine Robinie zu nennen.
Sie haben eine herausragende Bedeutung als charakteri-
stische Baumgestalten und filir das Landschaftsbild (18

Baume) .

Die vorrangig zu erhaltenden Baumgruppen und Einzelbdu-

me haben einen Stammdurchmesser von 30 cm oder mehr und
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sind gut ausgeprdgt. Sie haben eine hohe Bedeutung als
Gerilist einer nachhaltigen Griinstruktur und fiir das Land-
schaftshbild. An Baumarten kommen u.a. Bergahorn, Birke,
Silberweide, Spitzahorn, Pyramidenpappel, Robinie, Rot-

eiche etc. vor (323 Baume}.

Zu der Gruppe der dritten Wertstufe zdhlen generell son-
stige nicht einheimische Bdume, Weichholzarten oder Pio-

niergehétlze wie Pappel, Weide, Birke und Robinie. Diese
Bestadnde Ubernehmen keine besonderen Funkticnen f£fiir den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild, fallen aber un-

ter die Baumschutzsatzung der Stadt Essen (131 Bdume).

huch die weiteren Baumbestdnde, die nicht unter die
Baumschutzsatzung der Stadt Essen fallen, wurden im Rah-
men einer Bestandserhebung und -bewertung der Biotopty- -
pen auf dem Kasernengelédnde erfaBt. '

Es kommen vor allem Fichten, Platanen, Ebereschen und
Ahorne vor. Die Bestdnde haben vor allem aufgrund ihres
geringen Alters nur eine geringe Bedeutung fﬁr den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild.

Die vorhandeﬁen Ziergeh&lze sind meist in Gruppen den
Kasernengébéuden gestalterisch zugeordnet. Die Artenzu-
sammensetzung ist sehr breit gefdchert; es kommen z.B.
Mahonien, Cotoneaster, Feuerdorn, Holunder, Rosen,
Omorikafichten und Schnellball vor. Diese Bestdnde ha-
ben nur geringe Bedeutung fiir den Naturhaushalt.

Einige Eiben heben sich optisch aufgrund ihres gut aus-
geprdgten Habitus hervor. Besonders zu erwahnen ist ei-~
ne gut ausgepridgte Hecke am ndrdlichen Rand des Kaser-
nenareals, die sich u.a. aus Hasel und PSalweiden zu-
sammensetzt.

Die nicht versiegelten Flachen sind iiberwiegend mit Ra-
sen begrint. Im Bereich westlich des ehemaligen Sport-

platzes und auf den B&schungsfldchen zeigt dieser eine
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extensive Ausprdgung. Die Bestdnde sind Jjedoch ins-

gesamt relativ artenarm.

Zur Einschdtzung moglicher Auswirkungen der Planung auf
die Vogelwelt wurden im Friihjahr 1996 avifaunistische
Bestandserhebungen durchgefiihrt. Insgesamt wurden im
gesamten Untersuchungsgebiet 60 Vogelarten fest-
gestellt, davon 44 als Brutvdgel, 16 Arten als GEste
sowie zZwel Arten, deren Status nicht sicher bestimmt.
werden konnte. Innerhalb des B-Plangebietes konnten 27
Brutvogelarten und 19 Gastvogelarten registriert wer-
den.

Besondere Bedeutung kommt dem Vorkommen des Grinspech-
tes bzw. dem Grauspecht zu, der lt. LOBF-Biotopkataster
im Bereich der untersuchten Fldchen briiten soll sowie
dem Waldkauz.

2.2 Boden und Wasser

Das Plateau, auf dem die Kaserne liegt, ist kiinstlich -
im Zuge der Bebauung des Kasernengeldndes geschaffen
worden. Der natilirliche Bodenaufbau wurde damit weitest-
gehend verdndert bzw. zerstdrt, ca. 64 % des Gelédndes

sind versiegelte und tliberbaute Flédchen.

Als Oberflédchengewdsser sind der Wieselbach und der
Moosbach zu nennen. Der Wieselbach miindet in den Moos-
bach, der wiederum dem Baldeneysee zufliepBt. Uber diese
Bédche wird der westliche Teil des Untersuchungsraumes
entwdssert. Der Gewdsserdkologische Fachbeitrag des Um-
weltbiros Essen, ube, kommt zu dem Ergebnis, daB der
Wieselbach ein &kologisch besonders hochwertiger, klei-
ner Bergbach innerhalb eines bewaldeten Seitensiepens
der Ruhr 1st. Er entspringt einer unverbauten natir-
lichen Quelle und hat eine sehr hohe Wasserqualitdt zwi-
schen Gwédssergiliteklasse I (unbelastet) und I-II (gering
belastet). ‘
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Dem Wieselbach wurde mit dem Bau der Kaserne teililweise
sein natirlicher Einzugsbereich entzogen, dennoch ist
er aufgrund seiner heutigen naturnahen Ausprédgung nicht
geeignet, die Entwdsserung des ehemaligen Kasernenge-
ldndes aufzunehmen.

Der Ostliche Teil des Untersuchungsraumes entwdssert in
Richtung Deilbach- und Asbachtal. Die Nordhangzone ent-

wadssert zum Baldeneysee hin.

Es kann davon ausgegangen werden, daBl ein zusammen-
hdngendes Grundwasserstockwerk im Untersuchungsgebiet
nicht worhanden ist. Mit dem Auftreten von Kluft- oder

Schichtengrundwasser ist zu rechnen.

2.3 Klima
Der Untersuchunésraum ist dem Klimabezirk 'Bergisches
Land' zuzuordnen. )
Die Hauptwindrichtung ist West, nachgeordnet Sidwest
bis West. Lokalklimatisch ist der Untersuéhungsraum dem

Stadtrandklima zuzuordnen.

Merkmale dieses Klimatops sind ein modifiziertes Strah-
lungsféld, eine geddmpfte und leicht angehobene Tempe-
raturamplitude, erh&hte Feuchte und Windddmpfung sowie
ein positives Bioklima. |

GroBfldchig Dbetrachtet gehdrt das Plangebiet unter
klimatologischen Gesichtspunkten der Einheit Essen-Sid
an. Charakteristisch und prdgend fiir die Einheit Essen-
Slid sind die starke Gliederung des Reviers und die grof-
tenteils lockeren Splittersiedlungen. Eine iberwiegend
landwirtschaftliche und forstwirtschaftliche Nutzung

fiihren zu einem stark differenzierten Freiraumklima.
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Folgende Planungshinweise werden in der Klimaanalyse
Essen flir die Einheit Essen-Slid gegeben:

1. Die glinstige Situation sollte erhalten werden.

2., Eine lokale Verdichtung der Bebauung ist einer Zer-

siedlung vorzuziehen.

Im Kasernenbereich haben die vorhandenen Baumbestande
eine hohe Bedeutung fir das Kleinklima. Sie dienen u.a.
der Beschattung und Luftfilterung. Zudem tragen sie
liber den Weg der Transpiration zur Erhdhung der Luft-
feuchtigkeit bei. Ortlich belastend wirken sich vor al-
lem die groBen - im Zusammenhang versiegelten - Fléchen

aufgrund ihrer Windeoffenheit und Aufheizung etc. aus.

2.4 Stadt- und Landschaftsbild

Insgesamt pragt eine kleinteilig strukturierte Land-
schaft mit Wald-, Acker und Weidefldchen den siid-
Sstlichen Stadtrand von Essen. Das Landschaftsbild wird
auBerdem bestimmt durch ein bewegtes Relief mit engen
Taleinschnitten hinab in das Ruhr- und Deilbachtal.
Deutlich erkennbar ist das Gebiet dem 'bergisch-sauer-
l&ndischen Unterland' zuzuordnen.

Das groBrdumige Landschaftsbild wird durch den Wechsel
von offenen Landschaftsréumen} bebauten Bereichen und
raumwirksamen Waldkulissen sowie das bewegte Relief be-

stimmt.

Als stddtische Strukturen sind vor allem die Gewerbebe—
bauung im Ruhrtal, die zum Teil verdichtete Bebauung im
inneren Ortsbereich und am Westhang von Kupferdreh zu

nennen.
Die ehemalige Kaserne liegt im Ubergangsbereich der

Siedlungsbereiche und der reich strukturierten und ge-

gliederten Landschaft. Sie fligt sich durch die umge-
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benden Wald- und Gehdlzbestdnde, die angepafiten Bauh&-
hen und die Gebdudeanordnung sowie die auf dem Geldnde
vorhandenen ¢gliedernden und belebenden Einzelbdume und

Baumgruppen gut in die Umgebung ein,

Das Areal ist nur von den hdher gelegenen Hangzonen ent-
lang der Hammer StraBe und des Weges Rehmannshof gut
einzusehen. Aus den Tal- und Hangzonen der Siedlungsbe-
reiche Kupferdreh, Dilldorf und Heisingen und den ande-
ren hdher gelegenen Bereichen in der Umgebung ist das
Geldnde aufgrund der Morphologie, der rdumlich ange-
pafiten Dimensionierung, der guten E;ngrﬁnung bzw. der
vorhandenen Waldkulissen kaum wahrnehmbar.

Vom Ruhrtal aus ist das Gelédnde nicht sichtbar.

Innerhalb des Kasernengeldndes Dbestelien ausgeprigte
Blickbeziehungen. In nbrdliche Richtung reicht - der
Blick in das Ruhrtal bis nach Uberruhr und Steele, nach
Nordwesten iiber den Baldeneysee bis nach Essen-Bredeney

mit dem Kruppwald und der Villa Hiigel.

2.5 Wohnumfeld und Erholung
Der o¢stlich des Kasernengeldndes gelegene Siedlungsbe-

reich Dbillderf ist durch Einzel- und Doppelhausbebauung
sowie geschlossene Straflenrandbebauung mit zum Teil
groflziigigen Garten im rﬁckwértigen Bereich gekenn-
zeichnet., Insgesamt zeigt sich das Bild eines stark
durchgriinten Siedlungsbereiches. Dies gilt auch fir die
direkt -nérdlich an die Kaserne angrenzende - Bebauung
Frauenstein und die Siedlung Hellersberg. In die land-
schaftlich geprdgten Wald- und Offenlandbereiche sind
einzelne,‘gut eingegriinte Hoflagen und Wohnhduser einge-

streut.
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Fir die Erholung im Wohnumfeld sind vor allem die Haus-
gdrten von Bedeutung. Bemerkenswerte Spiel- und Sport-

fldchen sind nicht vorhanden.

Die landschaftlich geprédgten Bereiche haben eine hohe
Bedeutung fir die Erholung dexr Bevd&lkerung. Hier ist
vor allem das Ruhrtal mit dem dort vorhandenen Rad- und
Wanderweg (Hardenbergufer) als Zuwegung zu den Erho-‘
lungsschwerpunkten am Baldeneyseé {z.B. Haus Scheppen
mit Bootsanleger, Sportboothafen und Station der histo-
rischen Hespertalbahn) zu nennen. Zugdnge in das Ruhr-
tal bzw. zu den Ruhrhthen und Rundwegemdglichkeiten,
z.B. fir die Feierabend- und Kurzzeiterholung, sind in
ausreichender Dichte vorhanden. Die Nutzbarkeit dieser
Wege ist aber aufgrund der morphologischen Gegeben-
heiten (teilweise sehr steile Passagen) und des schlech-
ten Ausbauzustandes {schmale unbefestigte Pfade) nicht

flir alle BevOlkerungsgruppen gegeben.

2.6 Altlasten und Berqbaueinwirkunden

Da auf ehem. milit8risch genutzten Fl&chen durch friihe-
re Handhabungen mit umweltgefdhrdenden Stoffen mit Bo-
denverunreinigungen gerechhet werden muB, wurde das Ka-
sernengeldnde nach Aufgabe durch die Bundeswehr in das
Altlast-Verdachtsfldchenkataster der Stadt Essen unter
der Ordnungs-Nr. 32/3.09 (ehem. Bundeswehrgeldnde "Ka-
serne Kuferdreh" Rodberger StraBe) aufgenommen. Auller-
- dem war =zu ermitteln, welche Auswirkiungen sich durch
den oberfldchennahen Bergbau, der im Bereich der Kaser-
ne umging und. das "Vorhandensein wvon ehemaligen Luft-

schutzstollen fir eine Umnutzung der Fldchen ergeben.

Aufbauend auf den Ergebnisseh der historischen Nutzungs-
recherche wurde durch das Ing.-Biiro GeoControl, K&ln,
ein Untersuchungsprogramm zur Gefdhrdungsabschitzung

flir das ehemalige Kasernengeldnde erarbeitet und durch-
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gefuhrt. Im Hinblick auf die bisherige und geplante Nut-
zung wurden relevante Gefdhrdungspfade analysiert und

bewertet.

Als Ergebnis der durchgefiihrten Untersuchungen wurden
im ostlichen und siidlichen B®schungsbereich sowie an 2
lokal begrenzten Stellen innerhalb des Kasernengelédndes
z.T. auch oberfldchennah stark erhdhte Schadstoffgehalte
{besonders PAK, lokal MineralélkohlenwasSerstoffe, ver-

einzelt Schwermetalle) festgestellt.

Die erhdhten PAK- und Schwermetallbelastungen sind an
die Anschiittung gebunden, wadhrend erhdhte Gehalte an
Mineralodlkohlenwasserstoffen mit der ehemaligen Nutzung
in Zusammenhang stehen und auch im gewachsenen Boden

auftreten.

Die mittlere AnschittungshGhe betrdgt ca. 2 m; am O6st-
lichen Rand ist das Material mehr als 7 m mdchtig, noch
machtiger am Rand zum Wieselbach durch Auffiillungen mit

Kriegsschutt.

Eine Gefdhrdung des Grund- und Oberfldchenwassers duxrch

kontaminierte Sickerwdsser ist nicht zu erwarten.

Von den im Beoden z.T. in stark erhShten Xonzentrationen
nachgewiesenen Schadstoffen gehen im Hinblick auf die

bisherige Nutzung keine Gefdhrdungen aus.

Anders ist die Situation jedoch unter Berlicksichtigung
der geplanten Nutzung als Wohngebiet zu beurteilen. Die
im Bereich der Kontaminationsschwerpunkte =z.T. auch
cberfldchennah festgestellten stark erhdhten Schadstoff-
gehalte stellen langfristig eine Gefdhrdung flir die

menschliche Gesundheit dar.
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Zum Schutz der geplanten Wohnnutzung sind im Bereich
der FKontaminationsschwerpunkte daher geeignete Sanie-

rungs- bzw. SicherungsmaBnahmen zu ergreifen.

Bei den lokal eng begrenzten Verunreinigungen wurde
i.R. des Geb&dudeabrisses eine Sanierung durchgefiihrt,
so daf die Fladche nach erfolgter Sanierung uneinge-

schrédnkt genutzt werden kann.

Eine ZXomplettsanierung der kontaminierten BOschungsbe-
reiche, d.h. Abtrag der Anschiittungen und anschlieflende
Dekontamination bzw. Entsorgung, ist dagegen mit erheb-
lichen Kosten verbunden.

Nach Aussagen des Gutachters sollte angesichts dexr ho-
hen Sanierungskosten bei der Planung des Wohngebietes
ein Verbleib der kontaminierten Anschiittungen vor Ort
in Betracht gezogen werden. In diesem Falle sind durch
geeignete SicherungsmaBnahmen die relevanten Transfer-
pfade zu unterbinden, so daf3 langfristig eine Gefdhr-
dung der Wohnnutzung sowie der Umwelt ausgeschlossen

werden kann.

Auflerhalb der genannten Kontaminationsschwerpunkte sind
" keine Gefdhrdungen der geplanten Wohnnutzung zu er-

warten.

Zur Ermittlung mdglicher Einwirkungen aufgfund ober-
fldchennahen Bergbaus wurde 1996 durch die DMT eine Gru-
benbildeinsichtnahme beim  Landesoberbergamt durch-
gefihrt. Weitere Erkenntnisse liegen aufgrund von Aus-
wertungen des Landesoberbergamtes selbst vor:

banach sind Einwirkungen auf die Tagesoberflache auf-
grund von Steinkohlengewinnung, die im Tiefbau gefihrt

wurde, heute nicht mehr zu erwarten.
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Der riBlich belegte oberflidchennahe Bergbau verschiede-
ner Bergwerke in mehreren Fl&zen innerhalb des B-Plange-
bietes, der teilweise bis in den Bereich der Tagesober-
fldche reicht, 1ist aller Wahrscheinlichkeit nach _auch
heute noch einwirkungsrelevant und kdnnte in den be-
troffenen Bereichen 2zu einer Absenkung und/oder einem

Einsturz der Tagesoberfldche fiihren.

Sollten im einwirkungsrelevanten Teufenbereich (0 bis
20 m unterhalk der Tagesoberfldche) Hohlrdume oder
Verbruchzonen infolge nicht riBlich belegten wider-
rechtlichen Bergbaus Dritter oder aber "Uraltbergbau"
vorhanden sein, so 1ist auch im Hangendbereich dieser

Fldze eine Tagesbruchgefdhrdung nicht auszuschliefen.

Da Angaben iiber eine Verfillung und Sicherung von 3 in
dem B-Plangebiet gelegenen Tages&ffnungen nicht vorhan-
den sind, ist zundchst davon auszugehen, daf die Stand-
sicherheit der Tagesdffnungen nicht gegeben 1ist. Ein
Nachsacken oder Abgehen der ggf. vorhandenen
Verfiillsdulen oder ein Einstiirzen der Tagesdffnungen
14Bt sich somit nicht ausschlieBen.

Ergédnzende Bodenuntersuchungen durch Schiirfe im Bereich
des am westlichen Plangebietsrand gelegenen, v.g. ehe-
maligen Schachtes konnten das Vorhandensein dieses

Schachtes allerdings nicht bestatigen.

2.7 Immissionen

- Larmbelastung
Das Plangebiet liegt auf einem Plateau oberhalb der =zu-

kiinftigen B 227 n sowie der vorhandenen Bahnlinie.
"Die Aufgabe der schalltechnischen Untersuchung war es

deshalb, die Gerduschimmissionen, die durch den heuti-

gen StraBen~ und Schienenverkehr und durch den zukiinfti-
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gen zusdtzlichen StrafBenverkehr auf der B 227 n verur-

sacht werden, durch Berechnung zu ermitteln.

Der schalltechnischen Untersuchung wurde die DIN 18005
- Schallschutz im Stéadtebaun - Teil 1 und Teil 2, die
RLS - 90 sowie die VDI-Richtlinie 2719 zugrunde gelegt.

Im &stlichen Planbereich, oberhalb der =zukiinftigen B
227 n, treten auf den Grundstiicken Schallpegel bis zu
62 dB(A), in HOhe des 3. Geschosses bigs zu 65 dB(A) auf.
Vor den Gebduden zwischen Hammer Str. und Hellersberg
wurden Schallpegel bis zu 60,9 dB(A) ermittelt.

Die Orientierungswerte fir Schallimmissionen gem. dem
Beiblatt =zuxr DIN 18005 von 50 dB{A) tags und 35 bzw. 40
dB(A) nachts fiir reine Wohngebiete sowie wvon 35 DB(A)
und 45 dB(A) fiir allgemeine Wohngebiete werden danach

deutlich iliberschritten.

- Luftbelastungen
Das Plangebiet liegt im Essener Siiden. Zwar liegen kel-
ne aktuellen MeRdaten zur Luftbelastung vor. Da derx
Stadtteil Kupferdreh jedoch auBerhalb des durch Ver-
ordnung festgelegten Untersuchungsgebietes 'Mittelruhr-
gebiet' liegt, ist davon auszugehen, daB Immissionswer-
te oder Immissionsleitwerte, die auf der Grundlage des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes festgelegt sind, nicht

iiberschritten werden.

V. Ziele und Zwecke der Planung

In der ©Stadt Essen besteht weiterhin ein erhebliches
Wohnungsdefizit in einzelnen Segmenten des Wohnungsmark-

tes.
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Die wesentliche Zielsetzung des Bebauungsplanes ist es
daher, die planungsrechtlichen VoraussetzZungen fir die
Entwicklung eines attraktiven Wohnstandortes auf dem

Geldnde der ehemaligen Ruhrlandkaserne zu schaffen.

Es sind ca. 750 Wohneinheiten geplant, die sowohl in
Geschofwohnungsbauten als auch in Einfamilienhdusern
als Einzel-/Doppelhduser oder Reihenhausgruppen reali-
siert werden sollen., Ca. 50 % aller Wohneinheiten sol-
len als Offentlich gefdrderte Wohnungen realisiert wer-
den, wodurch insbesondere dem Nachfragedruck in diesem

Marktsegment Rechnung getragen wird.

DPie wesentlichen Zielsetzungen sind im einzelnen wie

folgt definiert:

1. Sicherstellung einer geordneten stddtebaulichen Ent-
wicklung.

2. Integration des Gebietes in das Siedlungsgefiige Kupfer-
drehs. ‘

3. Dem Orts- und Landschaftsbild angepaBte Baugestaltung
hinsichtlich Bauweise, Hohenentwicklung und Bebauungs-
dichte.

4. Schaffung von qualitativ gutem Wohnraum mit einem viel-
faltigen Wohnungsgemenge filir eine ausgewogene soziale

.Mischung

5. ©Sicherstellung einer Grundversorgung fiir die Bewohner.

6. Fldchensparende innere Erschliefiung.

VOR61302/06140LFD



10.

Sicherstellung einer leistungsfdhigen &duferen Erschlie-

Bung fir Individual- und 8ffentlichen Verkehr.
Gréonstmbglicher Erhalt des hochwertigen Baumbestandes.

Schutz und Sicherung der angrenzenden Vegetationsbestédn
de.

Beachtung der speziellen Anforderungen wvon Kindern an

die stddtebauliche Planung.

Planinhalte

Art der baulichen Nutzung

Reine Wohngebiete

Entsprechend der stéddtebaulichen Zielsetzung filir das
Plangebiet wird filr den iberwiegenden Teil des Plange-
bietes die Art der baulichen Nutzung als 'Reines Wohn-
gebiet' (WR) gem. § 3 BauNVO festgesetzt.

Buch der Gebdudebestand in der StraBe Hellersberg wird

durch diese Festsetzung planungsrechtlich bestatigt.

Allgemeine Wohngebiete

Innerhalb des B-Plangebietes sollen die zentralen Berei-
che "gedffnet" werden filir Nutzungen, die der Versorgung
der =zukilinftigen Bewohner des Gebietes dienen, aber in
ihrer Art und ihrem Umfang innerhaldb eines Wohngebietes
vertrdglich sind.

Es wird daher die Bebauung entlang der Nord-Sid ver-
laufenden Haupterschlielungsachse sowle der ‘Standort
flir das vorgesehene Ladenlokal als allgemeines Wohn-
gebiet (WA) gem. § 4 Bau NVO festgesetzt.

Nebenanlagen

Um die Aufenthaltsqualitédt der Freifldchen innerhalb

der relativ verdichteten Bebauungsstruktur nicht durch

VOR61302/06140LFD



untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen zu beein-
trachtigen, setzt der B-Plan unter der textl. Festset-
zung Nr. 3 fest:

Gem. § 14 Abs. 1 BauNVO sind Nebenanlagen auBerhalb der
iberbaubaren Grundstlicksfldchen nicht zul&ssig. Nebenan-

lagen gem. § 14 AbS. 2 BauNVQ bleiben hiervon unberiihrt .

Maf der baulichen Nutzung
2.1 Zahl der Vollgeschosse

- Die Zahl der Vollgeschosse gemdB § 16 BauNVO wird zum
einen aus der bestandsprdgenden Baustruktur des Frauen-
steins und Hellersberg, zum anderen aus dem Ziel einer
landschaftsdsthetischen Einbindung in den umgebenden
Landschaftsréum sowie den innerhalb des Gebietes vorhan-
denen Baumbestand abgeleitet.

Flir das an den Siedlungsbereich Frauenstein angrenzende

Wohngebiet WR, sowie den Siedlungsbereich Hellersberg

wird eine Gesihoﬁzahl von maximal II Geschossen fest-
gesetzt. Auch die den Ubergang in den Freiraum bildenden
Gebdude an der Ostwest-Erschliefungsachse dilirfen 1II
Vollgeschosse nicht iuberschreiten.

Die iibrigen Gebiete erhalten eine Festéetzung von maxi-
mal III Vollgeschossen. In dem WA -Geblet im Eingang
der Siedlung ist der III-geschossig iliberbaubaren Grund-
stliicksflédche eine I-geschossig iiberbaubare Grundstiicks-
fldche angefiigt, um an zentraler Stelle des Gebietes
eine Einzelhandelsnutzung zu ermdglichen.

Durch die Begrenzung auf maximal III Geschosse wird si-
chergestellt, daffi die FirsthChen der Gebdude die HGhe
der vorhandenen Baumbestdnde (im Mittel ca. 15 m) nicht

iiberschreiten.

2.2 Grundfldchenzahl
Die max. zuldssige Grundfldchenzahl (GRZ) wird gem.
§ 19 BauNVO auf 0,4 festgesetzt. '
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Die Festsetzung entspricht der Obergrénze in WR- und
WA-Gebieten gem. § 17 BauNVO und erméglicht die Umset-
zung des dem B-Planentwurf zugrunde 1liegenden stddte-

baulichen Entwurfs.

Der B-Plan trifft in diesem Zusammenhang auRerdem gem.
§ 21 a Abs. 2 BauNVO die textliche Festsetzung Nr. 1,
daB bei der Ermittlung der Grundstiicksfliche i.S. des

§ 19 Abs. 3 BauNV0O Fl&chenanteile an auflerhalb des Bau-
grundstiicks festgesetzten Gemeinschaftsanlagen i.S8. des

§ 9 Abs., 1 Nr. 22 BauGB hinzuzurechnen sind.

2.3 GeschoBfldchenzahl
Die max. zuldssige GeschoBfldchenzahl {GFZ) wird - mit

Ausnahme des Wohngebietes am Hellersberg mit einer GFZ
von 0,8 - auf 0,7 festgesetzt.

Die =zulédssige Bebauungsdichte auf der Dilldorfer H&he
bleibt damit deutlich unterhalb der Obergrenzen des § 17
BauNVO und ist der stddtebaulichen Situation im Uber-
gang des Siedlungsbereiches zum Landschaftsraum ange-
pait,

Gem. § 21 a Abs. 4 BauNVO bleibt die Fldche von Tiefga-
ragen beil der Ermittlung der GeschoBlfld&che nach der

textlichen Festsetzung Nr. 2.2 unberiicksichtigt.

Bauweise und iliberbaubare Grundstiicksflachen

3.1 Bauweise
Der dem B-Planentwurf zugrunde iiegende stddtebauliche
Entwurf gibt i.w. eine Zeilenstruktur mit, abhdngig vom
Gebdudetypus, unterschiedlichen Gebéudéléngen vOor, die
zum Teil die Grenze voh 50 m als maximale Gebdudeldange

der offenen Bauweise iberschreiten.

Der Bebauungsplan ermdglicht in den betreffenden iber-

baubaren Grundstiicksfldchen durch die Festsetzung einer
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abweichenden Bauweise gem. § 22 Abs. 4 BauNVO (s. textl.
Festsetzung Nr. 4) auch Gebdudelingen von mehr als 50 m.

Im lUbrigen gelten die Vorschriften der offenen Bauwelise.

Uberwiegend wird in den Baugebieten eine offene Bauweise
festgesetzt, um fiir die Umsetzung der Planung die er-
wiinschte Flexibilitat zu bewahren, sowohl Einzel- oder
Doppelhduser als auch Hausgruppen bis zu einer Ldnge
von 50 m errich%en zu kdnnen.

Der stéddtebaulichen Struktur der Umgebung angepaBt, wird
fiir die siidlich an den Siedlungsbereich Frauenstein an-
grenzenden iikerbaubaren Grundstiicksfl@chen sowie fiir
das Wohngebiet WR4 am Hellersberg eine Festsetzung von
Einzel- und Doppelhdusern getroffen.

Die nord-siidlich ﬁerlaufende Hauptachse wird durch eine
Punkt-Bebauung charakteiisiert, die ebenfalls einer of-

fenen Bauwelse entspricht.

3.2 Uberbaubare Grundstiicksflidchen

Die lberbaubaren Grundstiicksfl&dchen werden im B-Planent-
wurf durch Baugrenzen gem. § 23 BauNV0O festgesetzt.
Flir die Zeilenbebauung wird die zulidssige Baukdrpertie-
fe Ulberwiegend auf 14,00 m begrenzt. Die Punkthaus-Be-
bauung erhdlt Baufenster von 20,00 m x 20,00 m und
19.00 m x 19,00 m.
Eine Bautiefe von 35 m fiir eine eingeschossige Bebauung
ermbglicht die vorgesehene Einzelhandelsnutzung in dem
WAl—Gebiet.
VerkehrserschlieflBung

4.1 Offentliche Verkehrsflédchen

Bei der Planung einer leistungsfdhigen duferen Erschlie-

Bung der Dilldorfer HShe ist vorrangig die rechtskrafti-
ge Planfeststellung der B 227 n zu beachten. Aufgrund
der seinerzeitigen ExrschlieBungserfordernisse enthdlt

der Planfeststellungsbeschlul lediglich einen Anschluf3
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der B 227 n zur Nierenhofer Str., jedoch keinen An-
schluf3 an die Dilldorfer Str.

Um den zusdtzlichen Verkehr von ca. 750 geplanten Wohn-
einheiten aus dem neuen Wohngebiet Dilldorfer HShe in
Richtung Innenstadt - und umgekehrt - unmittelbar auf-
nehmen zu kdnnen, sind in Abstimmung mit dem Stralenbau-
lasttrdger der Bundesstrafie zusdtzliche Anschllisse wvon
der Dilldorfer Str. auf die B 227 n mit einer Aus- und
Auffahrtsrampe vorgesehen. '

Hierdurch wird der Anschluf an das Ortliche und iiber-
Ortliche HauptverkehrsstraBennetz filir das geplante Wohn-
gebiet auf klrzestem Weg erreicht und Beelntrich-
tigungen durch das zusdtzliche Verkehrsaufkommen, ins-
besondere im Siedlungsbereich Dilldorf, vermieden.

Diese Ldsung ist das Exrgebnis einer Variantenunter-
suchung, die die Kriterien des verkehrlichen Nutzens,
technischer Machbarkeit, verkehrlicher und Odkologischer
Auswirkungen und Kosten in ihre Priifung eingestellt
hat.

Verfahrenstechnisch sind fiir die Planung der Auf- und
Ausfahrten die Bereiche innerhalb und auBerhalb der
Planfeststellung zu unterscheiden.

Auflerhalb des planfestgestellten Bereichs schafft der
B-Planentwurf mit den Festsetzungen der Verkehrsfla-
chen, in die auch die flir den Bau der Rampen erforder-
lichen BoOschungsfldchen einbezogen sind, die planungs-
rechflichen Voraussetzungen fiir den Bau der StraBenan-
schliisse. Dieses ermdglicht § 17 BundesfernstraBenge-
setz, wonach eine Planfeststellung durch einen Bebau-
ungsplan ersetzt werden kann.

Innerhalb des planfestgestellten Bereiches besteht be-
reits das '~ Baurecht fiir den Bau der B 227 n in
sechsspurigem Ausbau, welches nunmehr in Anspruch genom-
men werden soll flir einen vierspurigen Ausbau der Bun-

desstralBe und zwei zusdtzliche S8StrafRenanschliisse mit-
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tels Abfahrtsrampe westlich der StraBentrasse und

Auffahrtsrampe (Ohr) im &stlichen Bereich.

Zur Verbessetung der Verkehrssituation im Bereich des
Knotens Dilldorfer Str. / Hammer Str. / Rodberger Str.,
welcher die ausschliefiliche Zufahrt in die Dilldorfer
" Hohe darstellt, ist eine Kreisverkehrsldsung mit zu-

kﬁnftig 5 einmiindenden Strafien vorgesehen.

Die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt iber
eine von dem Kreisverkehr abzweigende in Nord-Sid-Rich-
tung verlaufende Hauptachse.

Der StrafBenraum fir die Hauptachse in einer Gesamtbrei-
te von 13,50 m gliedert sich in eine 5,5 m breite Fahr-
bahn, beidseitige Parkstreifen und Gehwege sowie eine

alleeartige Baumbepflanzung.

Die ErschlieRBung des Gebietes durch den OPNV soll durch
die 2 bestehenden Buslinien der EVAG sichérgestellt wer-
den. Der B-Planentwurf setzt an der Hauptachse, am Ran-
de des WRZ—Gebietes die notwendigen Verkehrsfldchen fir
eine Buswendeanlage fest., Die Fahrbahnbreite muB3, so-
welt sie von den Linienbussen befahren werden soll, auf
6,5 m erweitert werden, so daB die Gesamtbreite der Ver-
kehrsfléche in dem siidlichen Abschnitt entsprechend auf

14,50 m bemessen wird.

Die ErschlieBung der Zeilen erfolgt ilber ein hier-
archisches System aus von der Hauptachse abzweigenden
Schleifen, StichstraBen und parallelen Wohnwegen, wovon
letztere nicht Bestandteil des &ffentlichen Strafennet-
zes sind,

Die Schleifen sowie die Stichstrafien sind als Verkehrs-
fldchen besconderer Zweckbestimmung (verkehrsberuhigter
Bereich) festgesetzt. Die unterschiedlichen Breiten wvon
6,75 m, 9,50 m, 10,00 m und 12,50 m berilicksichtigen die
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unterschiedlichen Verkehrsmengen der StraBRen mit einer
unterschiedlichen Aufteilung der Mischverkehrsfl&dchen

in Fahr-~, Park- und Gehstreifen.

Die bestehenden Siedlungsbereiche Hellersberg und Frau-
enstein werden an die N—S-gerichteté Hauptachse ange-
schlossen; die StraBe Frauenstein erhdlt einen weitefen
Anschluf in ihrem O&stlichen Abschnitt, so daB dieser
Siedlungsbereich zukiinftig ringfdrmig erschlossen wird.
Die planfestgestellte Strafenfihrung des Frauenstein
parallel zur B 227 n wird aufgrund der v.g. Erschlie-
Bung und aufgrund der =z.T. in ihrer Trasse gelegenen
zusdtzlichen Abfahrtsrampe nicht realisiert. Der Ausbau
endet zukilinftig an der Zufahrt zu den Grundstiicken Frau-
enstein 84 A-D,.

4.2 Geh- und Fahrrechte

Private Wohnwege erschlieflen die Zeilenbebauung inner-
halb der Baugebiete. Der B-Planentwurf setzt filir diese
Wege Belastungsfldchen mit einem Geh- und Fahrrecht zu-

gunsten der Anlieger fest.

Die Festsetzung eines Gehrechts zugunsten der Allgemein-
heit in dem WRS-Gebiet sichert eine FuBwegeverbindung
von der Dilldorfer Hohe nach Dilldorf.

Vvon der planfestgestellten FuBRgdngerbriicke {iber die B
227 n in HBhe deés Gebdudes Frauenstein 47 wird der FufB-
weg die BOschung hinauf auf die ost-west-gerichtete Ach-

se in das geplante Wohngebiet gefiihrt.

4.3 Ruhender Verkehr
Innerhalb der &6ffentlichen Verkehrsflichen ist der Fla-

chenbedarf fiir o6ffentliche Parkpldtze in ausreichendem
Umfang beriicksichtigt. Entlang der ErschliefBungsstrafien

lassen sich, liberschldglich ermittelt, ca. 280 Stell-
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plédtze schaffen. Diese Zahl entspricht einem Verhdltnis

von 1 Parkplatz flir je 2,7 Wohneinheiten.

Zur Deckung des bauordnungsrechtlich notwendigen Stell-
platzbedarfs sind Festsetzungen von (Gemeinschafts)-
stellplédtzen, (Gemeinschafts)tiefgaragen sowie Gemein-
schaftsgaragen getroffen worden.

Gemeinschaftsanlagen. gem. § 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB wer-
den in denjenigen Baugebieten festgesetzt, in denen bei
einer (spéteren) mdglichen Grundstiicksteilung die fir
den Stellplatznachwels erforderlichen Fl&chen gesichert

werden sollen.

Ziel der Losung fir den ruhenden Verkehr ist es, die
Beeintrdchtigungen durch den ruhenden Verkehr innerhalb
der Baugebiete nbglichst gering zu halten.

Der ruhende Verkehr soll in Tiefgaragen oder Sammel-
stellplétzen geblindelt werden, um die tibrigen Freiberei-
che freizuhalten von Pkw. Ein- und Ausfahrtbereiche
sind entsprechend festgesetzt,

Mit Blick auf die notwendigen Stellpldtze erscheint ei-
ne Kombination von Tiefgaragen und ebenerdig in Sammel-
.stellplédtzen angeordneten Stellpl&tzen sowohl als wirt-
schaftlich vertretbare als auch stddtebaulich wvertrdg-

liche L&sung.

Durch die textliche Festsetzung Nr. 2.1 1dft der B-Plan-
entwurf neben den beiden v.g. Alternativen auch =zu,

Stellplédtze und Garagen innerhalb der ﬁberbaubarenu
Grundstiicksflédchen zu errichten.

Diese Festsetzung sichert dem Investor Flexibilitdt in
der weiteren Planung. Nach seinen Erfahrungen lassen
sich - soweit Eigentumsmafinahmen geplant werden - flixr
Einfamilienh8user ohne eine Garage unmittelbar am Haus
nur schwer Kédufer finden. St&rungen durch den motori-

sierten Verkehr in den Wohnwegen zwischen den Gebdude-
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zeilen sind damit zwangsldufig verbunden, werden aber

fiir vertretbar gehalten.

Erhaltungsgebote

5.1 Erxrhaltung von Baumen -

Aufgrund ihrer Funktionen fiir den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild - aber auch aufgrund ihrer Identifika-
tionsfunktion innerhalb eines Neubaugebietes - sind die
vorhandenen Baumbestidnde auch flir die stddtebauliche
Planung von herausragender Bedeutung.

Ein wesentliches Ziel der Planung ist daher der Erhalt
des wertvollen Baumbestandes durch Festsetzungen gem. §9
Abs. 1 Nr. 25 b BauGB.

Er dient innerhalb der Bebauungsstruktur der kieinrdumi-
gen Untergliederung des Gebietes durch dezentrale Griin-
rdume und Quartierpldtze. _

Die aufgrund des Baumbestands nicht bebaubaren Fl&chen
ibernehmen Funktionen innerhalb der Baugebiete als
Spielpldtze oder Sammelstellplatze, in die der Baumbe-

stand gestalterisch zu integrieren sein wird.

5,2 Flichen fiir die Erhaltung von Biumen, Strduchern und

sonstigen BRepflanzungen

Am ndrdlichen und si{idlichen Rand des Wohngebietes WR,
am Hellersberg werden Gehdlzfldchen mit Abschirmfunkti-
onen, nach Norden zum O8kologisch bedeutsamen Wiesel-
bach, nach Siiden zur Hammer Str., gem. § 9 Abs. 1 Nr.
25 b BauGRB festgesetzt.

6. Anpflanzgebote

6.1 Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und

sonstigen Bepflanzungen

In den siidwestlichen, siidéstlichen und nérdlichen Rand-
bereichen des geplanten Wohngebietes werden Fl&chen zum
Anpflanzen von Baumen, Strduchern oder sonstigen

Bepflanzungen mit Funktionen als Puffer, Abschirmung
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oder Saumpflanzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB fest-
gesetzt.

Vorhandener Baum- und Strauchbestand in diesen Fl&chen
ist 1t. textlicher Festsetzung Nr. 7.6 zu erhalten und
‘durch Anpflanzen heimischer standortgerechter Geh&dlzar-
ten zu ergdnzen. Je angefangene 200 m? dieser Fl&chen
ist ein grof3kroniger Laubbaum zu pflanzen.

Entlang der Abfahrtsrampe der B 227 n ist eine Saum--
pflanzung mit Ldrm-, Immissions- und Sichtschutzfunkti-
on fiir die beiden Wohngebiete WAl und WR5 vorzulagern.
Nach Sicherung bzw. Sanierung der im B-Plan gekenn-
zeichneten Bodenbelastung am sidwestlichen Rand der WR

1

und WR3—Gebiete ist auch die Boschungsflidche als Puffer
und Abschirmungszone zu den angrenzenden Waldbesténden

am Wieselbach wieder zu bepflanzén.

6.2 StralRenbiume

Innerhalb der Verkehrsfldchen werden Straflenbdume fest-
gesetzt zur Verbesserung des Kleinklimas, als Gestal-
tungselement (Allee) sowie als Ausgleich fir die auf-
grund der Planung zu beseitigenden Baume.

Bei der Errichtung von Stellpldtzen innerhalb der Jf-
fentlichen Verkehrsfl&chen sowie Verkehrsfldchen be-
sonderer Zweckbestimmung ist je angefangene 4 Stellpldt-
ze mindestens ein standortgerechter Laubbaum zu pflan-
zen (textliche Festsetzung Nr. 7.4).

Vorhandener, zu erhaltender Baumbestand wird éuf die
Anzahl zu pflanzender Bdume angerechnet,

‘6.3 Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen

Bepflanzungen auf den Baugrundstiicken

Zum Ausgleich fiir die aufgrund der Planung zu beseiti-
genden Bdume und zur Minderung der negativen Folgen der
Versiegelung trifft der B-Planentwurf folgende text-
liche Festsetzungen Nr. 7.1, 7.2 und 7.3 auf Eléchenl

innerhalb der Baugebiete:
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Die nicht {iberbauten Tiefgaragenfldchen sind mit einer
durchgéngigen Bodensubstratauflage von mindestens 0,80m
fachgerecht zu liberdecken und mit einheimischen, stand-
ortgerechten Laubbdumen und Strduchern zu bepflanzen.

Je angefangene 200 m? ist ein flachwurzelnder Laubbaum
- Stammumfang in 1 m Hohe mindestens 0,25 m - zu pflan-
zen und dauerhaft zu erhalten.

Flachdadcher von Garagen und eingeschossigen Bauteilen
sind mit einer extensiven Begrinung (z.B. Grdsern, Wild-

krdutern) zu versehen.

Innerhaldb der mit der Zweckbestimmung 'GST' und 'ST'
versehenen Fldchen ist je angefangene 4 Stellplédtze min-
destens ein standortgerechter Laubbaum - Stammumfang in
1 m HOhe mindestens 0,25 m - zu pflanzen. Vorhandener,
zu erhaltender Baumbestand wird auf die Anzahl zu pflan-

zender Bdume angerechnet.

7. Private Grﬁnfléchén

Im {bergangsbereich zwischen der geplanten Bebauung und
der Ruhrhangzone soll ein groBziigiger Freiraum mit land-
schaftlichem Charakter entwickelt werden. Die gem. § 9
Abs. 1 Nr. 15 BauGB festgesetzte private Griinfl&che mit
der Zweckbestimmung - Grinanlage - soll ein offentlich
zugédnglicher Freiraum fiir die zukilinftigen Bewohner wer-
den, in dem das Landschaftserlebnis (Blick in das Ruhr-
tal/Baldeneysee) ebenso wie verschiedene ©ffentliche

Nutzungen (Sport- und Spielflécheh) Raum finden sollen.

Buch diese Fldache stellt ein Potential fiir die Aus-
gleichspflanzung von Bdumen und weiteren Gehdlzen dar.
Als quantitative und qualitative Vorgabe flir die Frei-
raumgestaltung setzt der B-Planentwurf daher 1lt. text-
licher Festsetzung Nr. 7.5 fest:
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Innerhalb der festgesetzten privaten Griinfldche - Grin-
anlage - ist der vorhandene Baum- und Strauchbestand zu
erhalten und durch Anpflanzung heimischer, standortge-
rechter Geh8lze zu ergdnzen. Je angefangene 400 m? der
Grinflidche ist ein standortgerechter groBkroniger Laub-
baum - Stammumfang in 1 m H8he mindestens 0,25 m - zu

pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Eine Festsetzung als private Grinfldche erhdlt auch die
bereits unter Pkt. VI.6.3 genannte BOschungsfldche am
sidwestlichen Plangebietsrand. Die Fldche soll als Puf-
ferzone zum Wieselbach weiterhin durch die Landschafts-
schutzverordnung geschiitzt bleiben urd muB daher eine
mit 1landschaftsschutzrechtlichen Festsetzungen zu ver-

einbarende Festsetzung im B-Planentwurf erhalten.

8. Wald
Der Waldbestand =zwischen der geplanten Abfahrtsrampe
~der B 227 n, der planfestgestellten B 227 n und der
Dilldorfer StraBe wird durch die Festsetzung gem. § 9
Abs. 1 Nr. 18 b BauGB als Wald gesichert.
Durch diese Festsetzung erh&lt die geplante Bebauung

einen zusdtzlichen Immissions- und Sichtschutz.

§. Fl&dchen filir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur

Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Die wvorhandene Obstwiese zwischen der Dilldorfer Stra-
Be, der planfestgestellten B 227 n und der Rodberger
StraBe wird gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt.
Gem. textlicher Festsetzung Nr. 8 ist innerhalb derx
festgesetzten Fldche die vorhandene Obstwiese sowie der
vorhandene GehSlzbestand zu erhalten und dauerhaft wei-
terzuentwickeln.

Die Obstwiese ist durch Neupflanzung von Obstbaum-Hoch-
'stémmen zu ergédnzen. Eine allmdhliche Verbuschung der

Fldche ist im Rahmen der weiteren Entwicklung zulassig.
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10. Spielfldchen

In dem gesamten Berelch zwischen dem Gewerbegebiet

"Prinz Friedrich'/Baldeneysee, Bahnstrecke N 9 / Bundes-
strafe 227 und Hammer Str. existiert bisher kein &ffent-
licher Spielplatz. Ebenfalls sind bisher dort keine
Spielplatzstandorte im Spielplatzentwicklungsplan vorge-

sehen.

Durch den Bebauungsplan sollen unter dem Leitziel der
"bespielbaren Stadt" Spielfldchen fir alle Altersstufen

gesichert werden.

Innerhalb der privaten Griinfldche - Griinanlage - grenzt
der B-Planentwurf eine 4000 m? grofe Fldche fiir einen
Spielplatz "Typ A/B" ab.

Durch Abschluf3 eines stddtebaulichen Vertrages vor Sat-
zungsbeschluB wird sichergestellt werden, dafl der Spiel-
platz - wie die gesamte Griinanlage - durch den Investor
errichtet und der Offentlichkeit =zug&8nglich gemacht
wird.

Die Dbauordnungsrechtlich erforderlichen Kleinkinder-
spielplédtze, Spielpldtze 'Typ C', werden in den Reinen
Wohngebieten iiberwiegend als Gemeinschaftsanlagen zusam-
mengefaft und mehreren iUberbaubaren Fl&chen eines Baugé—
bietes zugeordnet, da die Nutzbarkeit und Gestaltungs-
qualitdt weniger grodBerer Spielflichen hoher bewertet
wird als eine Vielzahl von Kkleinen, auf dem einzelnen
Grundstilick nachgewiesenen Spielflédchen.

Es werden 9 Fldchen mit einer Gesamtfldche von ca.5000m?
festgesetzt.

Die Spielpldtze liegen innerhalb der Baubldcke an Wohn-
wegeﬁ und an verkehrsberuhigten StrafBen und sind somit
von den Kindern gefahrlos zu erreichen.

In den Baugebieten ohne Festsetzung dieser Splelfldchen
richtet sich die Nachwelspflicht nach den Vorschriften

der geltenden Spielplatzsatzung und der BauONW.
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11. Immissionsbezogene Festsetzungen

11.1 Luftschadstoffimmissionen

Leitzlel des Immissionsschutzkonzeptes der Stadt Essen
- Entwurf der Fortschreibung 1993 - ist neben dem Er-
halt der klimatologisch-lufthygienisch glinstigen Situa-
tion vor allem die Minimierung der vorhandenen Bela-
stung durch Luftschadstoffe.

Dieger Zielsetzung folgend, wird zur Vermeidung der vom
Plangebiet potentiell ausgehenden Schadstoffemissionen
im Bebauungsplan folgende Festsetzung unter der Nr. 5

getroffen:
"Gemdf § 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB ist im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes die Verwendung von Stein- und Braun-

kohle und 01 zur Energieerzeugung nicht zuldssig".

11.2 Verkehrsldrmimmissionen

Im Zuge der schalltechnischen Untersuchung zum Bebau-
ungsplan "Frauenstein / Hammer StraBe (Dilldorfer Hohe)"
wurde iiberpriift, wie sich die Gerduschimmissionen duxch
den heutigen Strafen- und Schienenverkehr (Bahnlinie
Kupferdreh-Langenberg), durch den =zukiinftigen =zusdtz-
lichen StraBenverkehr der B 227 n und der zusdtzlichen
AnschlufRstelle (Ohr) sowie der innerhalb des Plangebie-

tes entstehende Verkehr auswirken werden.

Im Ergebnis ist festzustellen, dafl aufgrund .der pro-
gnostizierten Gerduschimmissionen die relevanten Orien-
tierungswerte aus dem Beiblatt =zur DIN 18005 - Schall-
schutz im Stddtebau - entlang der HaupterschlieBungs-
strafe und im &stlichen Teil des B-Plangebietes entlang
der B 227 n teils nur geringfligig, teils erheblich,
iiberschritten werden.

Die Pegelwerte entlang der Haupterschlieﬁﬁngsachse be-
tragen ca. 58 dB{(A) tags und 48 dB(A) nachts, die Pegel-
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werte entlang der B 227 n erreichen bis zu 65 dB(A) in
H8he des 3. Geschosses.

Um auch die Freirdume (Gértén, Balkone etc.) insbesonde-
re im &stlichen Bereich vor L&rmimmissionen der B 227 n
zu schutzen, wurde folgende Festsetzung Nr. 6.1 gem. §
9 Abs. 1 HNr. 24 BauGB als aktive Immissionsschutzmal-
nahme getrcffen: _
Zur Minderung des Verkehrsldrmpegels in den Auflenberei-
chen der Wohngebdude entlang der Bundesstrafle B 227 n
ist in dem durch Signatur gekennzeichneten Streifen ei-
ne begriinte Schallschutzwand von 3 m Hohe iiber den kinf-
tigen StraBenh&hen als Bezugshdhe zu errichten.

Die angrenzenden Gemeinschaftsstellpldtze sind gem. § 9
Abs. 4 BauGB i.V.m § 86 Abs. 1 Nr. 4 und Abs. 4 BauONW
als begriinte ilberdachte Stellpldtze anzulegen. '

Die festgesetzte Schallschutzwand schirmt die Wohngebie- -
te WR6 und WR7 gegen die wvon der B 227 n ausgehenden
Larmemissionen ab.

Sie bewirkt in den AuBenbereichen .eine Schallpegelminde-
rung um ¢a, 3 db(A).

Die erreichten Schallpegelwerte wvon ca. 58 dB(A) ent-
sprechen damit in etwa den Pegelwerten am Rande des
Wohngebietes WR8 ohne aktive L&rmschutzmaBnahme.

Hier bewirkt die Tieflage der B 227 n gegenliber dem
WRB—Gebiet mit einer Hohendifferenz von fast 25 m eine
stdrkere Ldrmminderung als in den siidlich angrenzenden
Wohngebieten, die den von der Abfahrtsrampe und von der
B 227 n ausgehenden L&rmemissionen stdrker ausgesetzt
werden.

Von aktiven LarmschutzmaBnahmen entlang des'WRs-Gebie—
tes wird daher abgesehen.

Es sind aufgrund der ermittelten Larmpegelwerte weltere
passive LarmschutzmaBnahmen gem.§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

zu treffen (textliche Festsetzung Nr. 6.2), wobei anzu-
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merken ist, daB mit den aufgrund der geltenden Warme-
schutzverordnung erforderlichen Fenstern bereits die
Schallschutzklasse 2 erreicht wird.

"In den Baugebieten WR4 - WR8 sowie WAl sind zur passi-
ven Minderung des Verkehrsldrmpegels fiuir Wohnungen und
sonstige Aufenthaltsrdume bauliche oder sonstige techni-
sche Vorkehrungen zur Larmminderung zu treffen.

Dabei darf bei Wohn- und Schlafrdumen ein Innenschallpe-
gel von 35 dB(A) am Tage und 30 dB(A) in der Nacht gem.

VDI-Richtlinie 2719 nicht iliberschritten werden.

Dies ist an den unmittelbar der BundesstraBe B 227 n
sowie dem Kreisverkehr zugewandten Gebdudefronten der
v.g. Baugebiete durch den Einbau von Fenstern der
Schallschutzklasse 2 gem. v.g. VDI-Richtlinie zu gewdhr-
leisten. ‘

An allen ibrigen Gebdudefronten éind Fenster der Schall-

schutzklasse 1 gem. v.g. VDI-Richtlinlie ausreichend."

12. Ver- und Entsorqgung

12.1 Leltungsrechte
Die-ErschiieBungstrager RWE, Telekom und Stadtwerke Es-
sen werden die Dilldeorfer HOhe von Siiden iber die Haupt-
achse erschlieBen.
Einen 'Ringschluffi' erhdlt das Leitungsnetz von Telekom
und Stadtwerken mit einem weiteren AnschluB ©stlich des
WR,-Gebietes, die Trasse der B 227 n kreuzend, an die
bestehenden Leitungsnetze im Ortsteil Dilldorf.
Soweit die Leitungstrassen nicht in den d&ffentlichen
Verkehrsfldchen verlaufen, werden im B-Plan die er-
forderlichen Belastungsfldchen mit Leitungsrechten zu-
gunsten der ErschlieBungstrdger festgesetzt.
Die Versorgungsunternehmen haben mit dem Rheinischen
StraBenbauamt Vereinbarungen iiber die Filhrung ihrer Ver-

sorgungsleitungen ﬁber‘die Trasse der B 227 n geschlos-
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sen, so dafB die Erschlieflung des Gebietes wie darge-
stellt gesichert ist.

12.2 Entwdsserung

Das B-Plangebiet liegt im Einzugsbereich der Ruhrver-
bandskldranlage Essen-kupferdreh, die gegenwdrtig den
a.a. Regeln der Technik entsprechend ausgebaut wird, so
dall bis ca. 2.000 auch die gililtigen Mindestanforderungen
flir die Stickstoffelimination erfiillt werden.

Die Dbetreffende Niederschlagswasserbehandlungsanlage,
der Stauraumkanal ‘'Deilbachufer', wird ebenfalls in
2.000 fertiggestellt sein.

Innerhalb des ehemaligen Kasernengeldndes ist das Kanal-
“netz vollstdndig zu erneuern, auch die weiteren Kanalab-
schnitte bis zu dem Stauraumkanal werden, zeitlich abge-
stimmt auf die BaumaRnahme Dilldorfer Hhe, erneuert.

Dem natiirlichen Gefdlle folgend, erhdlt das Kanalisati-
onsnetz in Verldngerung der Ostwest-Achse, die Trasse
der B 227 n kreuzend, den Anschlufl an das weitere Netz.
Eine weitere Belastungsfldche mit einem Leitungsrecht
zugunsten der Erschliefungstrdger sichert die Kanaltras-
se im B-Planentwurf.

Auch das im B—Plangebiet anfallende Niederschlagswasser
muf3 in die Mischkanalisation eingeleitet werden.

Zwar lassen die hydrogeologischen Gegebenheiten im
Grundsatz eine oberfldchennahe Versickerung zu. Alle
iibrigen relevanten Kriterien stehen einer Versickerung

jedoch entgegen:
- Bodenbelastungen (notwendiger Abstand zu den bela-

steten Bereichen zur Verhinderung von Schadstoffaus-

trag in tiefere Bodenschichten)
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13.

VII.

- Bergbaueinwirkungen (Gefahr von Ausspiilungen im Be-
reich von m&glichen Hohlraumen)

- Geldndemorphologie (notwendiger Abstand zu B&schun-
gen wg. der Gefahr von Wasseraustritten am B&schungs-
fuh)

- Baustruktur (Mindestabstand ven 6 m zu unterkeller-

ten Gebduden bzw. Tiefgaragen).

Dartiber hinaus gilt die grundsétzliche gesetzliche Ver-

pflichtung zZur dezentralen- Niederschlagswasserver-

sickerung bzw. Einleitung in ein oxrtsnahes Gewdsser

~gem. § 51 a Landeswassergesetz nur flir erstmalig be-

baute Grundstiicke.
Von einer entsprechenden Festsetzung im B-Planentwurf

wird aus den v.g. Griinden abgesehen.

Ortliche Bauvorschriften

Gestaltung befestigter Fl&chen

Der B-Planentwurf trifft unter der Nr. 9 gem. § 9 Abs.
4 BauGB i.V.m. § 86 Abs. 1 Nr. 4 und Abs. 4 BauONW die
Festsetzung, daB private Stellplédtze sowle deren Zu-
fahrten, Wohnwege, Gartenwege und Wohnterrassen mit was-
serdurchlé@ssigen Beldgen auszufilhren sind. Die Festset-
zung dient neben gestalterischen auch dkologischen Ziel-
setzungen, da mit ihnen eine Verbesserung des Boden-
und Wasserhaushaltes erreicht wird. Insbesondere fur
den dauerhaften Erhalt der festgesetzten Bdume inner-

halb der Baugebiete ist diese Festsetzung notwendig.

Nachrichtliche {ibernahme

Planfeststellung

Fiir den innerhalb des Geltungsbereiches des B-Planes
gelegenen Abschnitt der B 227 n Dbesteht ein rechts-
krdftiger Planfeststellungsbeschlul vom 12.02.1973.
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Der Bereich der Planfeststellung wird gem. § 9 Abs. 6
BauGB nachrichtlich in den B-Plan {ibernommen, da die
Planung der B 227 n fiir das Verstdndnis des B-Planes,
insbesondere hinsichtlich seiner Festsetzungen zur &ufBle-
ren Erschlieflung der Dilldorfer HOhe und hinsichtlich
seiner Festsetzungen zum LaArmschutz, notwendig ist.

Wesentliche Bauteile der B 227 n, Stiitzmauern, BS-
schungsfldchen, die Fullgdngerbriicke sowie Auffahrts-
und Abfahrtsrampen werden als vorgeschlagene Abgren-

zungen strichliert dargestellt.

13.2 Landschaftsschutz

Die 1innerhalb des B-Plangebietes gelegene Teilfl&che
des Landschaftsschutzgebietes "Eggenlandschaft an
Ludscheidtstrafe und Rodberger StraBe" (3.4.52) wird
nachrichtlich in den Bebauungsplan {bernommen soweilt
sie innerhalb der gem. § § Abs. 1 Nr. 20 BauGB fest-
gesetzten Fldche zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft liegt; Die
Festsetzung des B-Planes ist insoweit vereinbar mit den
Festsetzungen des Landschaftsplanes (s. Kap. III.4).

Auch die am sildwestlichen Plangebietsrand gelegene Fl&a-
che des Landschaftsschutzgebietes Nr. 33 "Rodberg-
Hespertal-Fischlaken" der . "Verordnung =zum Schutz wvon
Landschaftsteilen im Bereich der Stadt Essen" wurde in
ihrer bisherigen Abgrenzung nachrichtlich ilbernommen.

Da die Festsetzung von Baugebieten im B-Planentwurf
nicht vereinbar ist mit den geltenden landschaftsschutz-
rechtlichen Bestimmungen, wurde fiir die betroffene Teil-
fldche ein Antrag auf Aufhebung der Landschaftsschutz-
verordnung bei der Bezirksregierung Diisseldorf ge-
stellt. Die Bekanntmachung der Aufhebungsverordnung im
Amtsblatt der Bezilrksregierung Dilisseldorf wird recht-

zeitig vor Satzungsbeschlufl des B-Planes erfolgen, so
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13.

VIII.

daffi die Ilandschaftsrechtlichen Vorschriften nicht den
Festsetzungen des B-Planes entgegenstehen.

Die gednderte Abgrenzung des Landschaftsschutzgebietes
wird in Dblauer Farbe nachrichtlich im B-Plan iber-

nommen.

Bodendenkmal

Der B-Planentwurf enthdlt fir die neolithische Graban-
lage (Findling) an der StraRBe Hellersberg die nach-
richtliche Ubernahme des Bodendenkmals. '

Kennzeichnungen und Hinweise

Kennzeichnungen

QOberfldchennaher Bergbau

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes liegt im Ein-
wirkungsbereich ehemaligen oberfldchennahen Bergbaus.

Der B-Planentwurf Kkennzeichnet die Fldchen, bei deren
Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen Einwir-

kungen des Bergbaus erforderlich sind.

Die textliche Kennzeichnung Nr. 1 weist auf die Anfdrde—
rungen in diesen Fl&chen hin (s. Kap. IV.2.6):

Vor Beginn wvon BaumaBnahmen ist ein Standsicherheits-
nachwels zu erbringen.

In den durch Signatur gekennzeichneten Fl&chen ist da-
mit zu rechnen, daB SicherungsmaBnahmen durchgefiihrt

werden miissen.

Unter Beachtung dieser Anforderungen ist die Bebaubar-
keit der Fldchen entsprechend den Festsetzungen des B-
Planentwurfes auch unter wirtschaftlichen Gesichts-

punkten gesichert.
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1.2 Altlast
Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes durch Signa-
tur gekennzeichneten Fldchen sind mit umweltgefdhr-
denden Stoffen belastet.

Flir eine Aufbereitung dieser Fldchen zu Wohnungsbauzwek-

ken ist unter Berﬁcksichtigung'der VerhdaltnismdBigkeit

eine Sicherungsmafinahme auf den betreffenden Fl&dchen
ausreichend.

In den nicht iiberbaubaren Grundstiicksfldchen der gekenn-

zeichneten Fl&chen sind die anstehenden, kontaminierten

Anschiittungsbereiche mit mindestens 1 m unbelasteten

Boden zu iiberdecken (durch Bodenauftrag und/ocder Boden-

austausch). Durch eine Grabesperre soll Kontakt mit dem

kontaminierten Material sicher verhindert werden. Der

Aufbau der Abdeckungsschicht kann beispielsweise wie

folgt ausgestaltet werden:

-~ 20 cm verdichtetes, mineralisches Material (z.B. Re-
cyclingmaterial, das der @Giiteklasse RCL II ent-
spricht) '

-~ 80 cm unbelasteter Boden, der den Egsener Einbauwer-
ten filir Gartenanlagen entspricht.

Alternativ ist eine mit h&heren Kosten verbundene Sanie-
rung durch Abtrag der bis zu 2 m mdchtigen belasteten
Anschiittung und anschlieBende Entsorgung moglich, Jje-
doch nicht erforderlich.

Bodenaushub, der im Zuge der Uberbauung bzw. eines mdg-
lichen Bodenaustausches in diesen Bereichen anféllt,-
ist entsprechend den abfallrechtlichen Bestimmungen ord-
nungsgemdl zu entsorgen bzw. zZu verwerten.

Das Sicherungskonzept ist gem. MURL-ErlaR vom
15.02.1992 vor SatzungsbeschluB des B-Planes durch Bau-

lasteintragung abzusichern.
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2. Hinweise

2.1 Baumschutzsatzung

Flir den Schutz des Baumbestandes im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes gilt die "Satzung zum Schutze des Baum-
bestandes in der Stadt Essen vom 28. September 1982"
{Amtsblatt der Stadt Essen Nr. 40 vom 01.10.1982).

Die Satzung kommt zum Tragen bel Beseitigung derjenigen
Bdume, die auf der Grundlage der B-Planfestsetzungen
erhalten werden konnen, da sie weder durch Verkehrsfld-
chen noch durch iiberbaubare Grundstiicksfldchen oder
Tiefgaragenflédchen iberplant werden, jedoch aufgrund
ihres Alters oder Zustandes nicht zum Erhalt fest-

gesetzt werden.

2.2 Spielplatzsatzung .
Fir Spielfldchen, die nach § 9 Abs. 2 und § 11 BauONW

bei Errichtung von Wohngebduden bereitzustellen sind,

gilt die "Satzung der Stadt Essen iiber die Lage, Grifle,
Beschaffenheit, Ausstattung und Unterhaltung von Spiel-
fldchen fir Kleinkinder wvom 30.09.1997" (Amtsblatt der
Stadt Essen Nr. 41 vom 10.10.1897).

2.3 Forstrechtliche Bestimmungen

Da {iberbaubare Grundstiicksfldchen in einem Abstand wvon
weniger als 100 m Entfernung vom Wald festgesetzt wer-
den, sind die Bestimmungen der §§ 46 und 47 LFoG zu be-

achten.

2.4 Gutachten
Folgende Gutachten liegen dem Bebauungsplan zugrunde
und kdnnen beim BAmt flir Stadtplanung und Bauordnung ein-

gesehen werden:

- Landschaftsbkologischer Fachbeitrag "Dilldorfer HO-
he" sowie Ergédnzungsgutachten,
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IX

Institut fiir Landschaftsentwicklung und Stadtplanung,
Dipl.-Ing. Thomas A. Winter, Essen
- Gewdsserdkologischer Fachbeitrag, Umweltbliro Essen, -
- Avifaunistisches Gutachten,
biopace - Biliro fiir Planung, Okologie u. Umwelt GbRmbH
- Standortrecherche und Gefdhrdungsabschidtzung
Dilldorfer H&he (ehem. Ruhrland-Kaserne)
in Essen-Kupferdreh '
Geocontrol Umwelttechnische Beratung Kédln GmbH
-~ Versickerungsversuche Dilldorfer Hohe,
Essen-Kupferdreh ‘
Geocontrol Umwelttechnische BeratunglKBln GmbH

'~ Schalltechnische Untersuchung zum

Bebauungsplanentwurf 'Dilldorfer H&he',
Stadt Essen, Tiefbauamt

Auswirkungen der Planungen

Beeintréchtiqunqen der Umwelt durch daé Vorhaben

Der Ermittlung und Bewertung des Eingriffs in Natur und
Landschaft liegen ein landschaftsdkologischer Fachbei-
trag sowie ein Erganzungsgutachten fiir die Dilldorfer
Hohe, erarbeitet durch das Institut fiir Landschaftsent-
wicklung und Stadtplanung, Dipl.-Ing. Thomas A. Winter,
Essen, zugrunde.

Die heutige Umweltsituation ist dargestellt in Kap. IV.2

der Begriindung.

Naturhaushalt und Landschaft

Def Eingriff in Natur und Landschaft im v.g. Gutachten
wird getrennt fir den Bereich des geplanten Wohn-
gebietes, welcher‘annéhernd identisch ist mit dem ehe-
maligen Kasernengeldnde, und flir die {brigen Fl&chen
des B-Plangebietes, die i.w. der &uBeren Verkehrser-
schlieBung des Gebietes dienen, ermittelt. Die Fl&chen

der Planfeststellung und die bestehende Bebauung am Hel-

VOR61302/06140LFD



lersberg, die durch den B-Plan lediglich planungsrecht-
lich bestdtigt werden, bleiben unberiicksichtigt.

Fiir die Verkehrsfldchen, die der &uBeren ErschlieBung
des Gebletes dienen, werden Randfldchen einer Waldfla-
che (0,14 ha), Geholzfldchen (0,12 ha), eine Gehblzbra-
che (0,27 ha) und Rasenfldchen (0,19 ha) in Anpruch ge-
nommen. Der Vergleich zwischen heutiger und geplanter
Versiegelung ergibt eine =zusdtzliche Neuversiegelung

von ca. 0,11 ha.

Innerhalb des geplanten Wohnguartiers ist insbesondere
der Verlust des Baumbestandes von Bedeutung.

Aufgrund der Festsetzungen des E-Planentwurfes ist der
Verlust von insgesamt 184 Einzelbéumén {der insgesamt
472 eingemessenen Bdume) zu verzeichnen. Entsprechend
der unter Pkt. IV 2.1 der Begriindung dargestellten drei-
stufigen Bewertung entfallen planbedingt 1 Baum der 1,
Wertstufe, IOQ Bdume der 2. Wertstufe und 83 B&ume der
3. Wertstufe.

Die Ubrigen 73 B&ume, die aufgrund einer Einzelbaumbe-
wertung ﬁicht zum Erhalt festgesetzt werden, aber bei
Realisierung des B-Planes erhalten werden k&nnen, gehen
in die Eingriffsbilanzierung nicht ein (s. Pkt. VIII.2
der Begriindung). Bei einer m&glichen Beseitigung im Ein-
zelfall richtet sich ihr Ersatz nach den Vorschriften

der Baumschutzsatzung.

Durch die Festsetzungen des B-Planes werden dariiber hin-
aus weitere weniger wertvolle Biotoptypen (i.w. Rasen-
fl&dchen, Sportplatzflédchen, Zierstrducher sowie einige
Geh8lzfldchen) in Anspruch genommen. Die Eingriffsinten-
sitdat ist als gering bis mdfiig zu bewerten.

Im Vergleich der Versiegelung ergibt sich eine Entsiege-

lung von ca. 1,7 ha.
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1.2 Boden und Wasser

Der Boden auf dem Kasernengeldnde ist nahezu voll-
stdndig anthropogen Uuberformt; ca. 63 % der Gesamtfl&-
che sind versiegelt. Unter Berilicksichtigung der fest-
gesetzten Grundfldchenzahl 1ist davon auszugehen, daf
der gegenwdrtige Versiegelungsgrad bei einer Neubebau-
ung einschlieflich der Erschlieflungsfldchen reduziert
wird. SicherungsmafBnahmen in den Bereichen mit erh&htex
Schadstoffbelastung verbessern die Belastungssituation.

Ebenso werden sich Xkeine Beeintrd&chtigungen bzgl. des
Wasserhaushaltes ergeben. Durch Verwendung wasserdurch-
lassiger Beldge auf den befestigten Fldchen der Bauge-
biete und einen geringeren Versiegelungsgrad ist mit
einer Erhdhung der Versickerungsrate wund damit mit ei-

ner Verbesserung der vorhandenen Situation zu rechnen.

1.3 Klima
Insgesamt ist nicht mit einer wesentlichen Verdnderung
der kleinklimatischen Situation zu rechnen.
Verluste der Baumbestdnde fihren zundchst zu einer Ver-
schlechterung, da neue angepflanzte Griinstrukturen die
kleinklimatischen Funkticnen erst nach einem relativ
langen Zeitraum ilbernehmen k&nnen.
Dieses wird aber ausgeglichen dadurch, daBl die ver-
siegelten Fl&dchen entsprechend der Bebauung relativ
kleinteilig strukturiert werden, die vorhandenen Baumbe-
stdnde groBtenteils erhalten und neue Grinstrukturen
geschaffen werden.

1.4 stadt- und Landschaftsbild
Im Zuge der Neugliederung der Fldche ergeben sich posi-
tive Aspekte fiir das Stadt- und Landchaftsbild. Die Ka-

sernenbauten werden durch eine r&umlich und hdhenmifiig

angepafite, maBstabsgerechte Bebauung ersetzt.
Wesentlich ist hierbei die unterhalb der Baumhthe ange-

legte Firsthdhe der Wohnbebauung.
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Die Auflockerung und Durchgriinung der zur Zeit im Zu-
sammenhang versiegelten Fl&chen wird sich positiv auf
das Landschaftsbild auswirken.

Negativ wirkt sich dagegen das Heranriicken der zuklUnfti-
gen Bebauung an die Geldndekante am Nordrand des B-Plan-
gebietes aus. Durch die Bebauung und die geplante Zu-
fahrt zu den Tiefgaragen unterhalb der Hangkante sind
in diesem sensiblen Bereich erhebliche Beeintrdch-
tigungen des Landschaftsbildes zu erwarten.

Der Verlust eines Tells der Baumbestdnde wird zundchst
zu einer Beeintrachtigung des Stadt- und Landschaftsbil-
des fiithren, kann jedoch durch Neupflanzungen langfri-

stig kompensiert werden.

1.5 Wehnumfeld und Erholung

Infolge dexr geplanten Wohnnutzung wird das ehemals abge-

schlossene Geldnde fiir die BevOlkerung getffnet. Es ent-
stehen neue Wegeverbindungen und Anschliisse, die fir

die Erholung im Wohnumfeld von Bedeutung sind.

Der Planbereich hat aufgrund der geplanten Wohnnutzung
mit =zugeordneten Gérten, dezentralen Griinrdumen und
Spielflé&chen eine Bedeutung flir die wohnumfeldbezogene
Erholung der zukiinftigen Bewohner.

Der &ffentlich zugidngliche Grinraum im Ubergang zum
Ruhrhang wird aufgrund seiner Gr&Ble und Angebote auch
fir die Kurzzeit- und Feierabenderholung der Anwohner

umliegender Bereiche von Bedeutung sein.

2. Beeintrdchtiqung des Vorhabens durch die Umwelt

2.1 Bodenbelastungen

Wie in Kap. IV.2.6 ausgefiihrt, gehen von den ermittel-
ten Bodenbelastungen keine akuten Gefdhrdungen fiir das
Grund- und Oberfldchenwasser aus. .

Unter Berticksichtigung der geplanten Nutzung als Wohn-

gebiet jedoch stellen die im Bereich der Kontaminations-
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schwerpunkte stark erhohten Schadstoffgehalte eine Ge-
fédhrdung fir die menschliche Gesundheit dar.

Es sind Sicherungsmafinahmen zu ergreifen.

2.2 Larm
Wie im Kap. IV.2.7 dargestellt, werden in den an die B
227 n grenzenden Bereichen des Plangebietes die Orien-
tierungswerte der DIN 18005 'Schallschutz im Stédtebau’
erheblich - um bis zu 15 dB(A) - iliberschritten, jedoch
auch durch den im Gebiet selbst erzeugten Verkehr ent-
lang dexr N-S-gerichteten HaupterschliefungsstraBe tre-
ten noch max. Schallpegel von 58 dB(A) auf.
Die in einem Teilabschnitt zur Larmabschirmung gegen
die B 227 n festgesetzte 3 m hohe Schallschutzwand
zeigt in den an sie grenzenden Bereichen eine Larmminde-
rung um ca. 3 dB(A).
Sie allein ist nicht ausreichend, den fiir Wohnrédume an-
zustrebenden Schutz vor Ldrmbelastung zu erreichen. Es
werden dariiber hinaus passive SchallschutzmaBnahmen
festgesetzt (s. Kap. VI.11.2).

Griunordnerische MaPnahmen

3.1 Vermeidungs- und Verminderungsmafnahmen

Ein wesentlicher Aspekt der 'Vermeidung und Minderung
liegt bereits in der Standortwahl fiir eine neue Wohnbe-
bauung. Durch die Umnutzung des schon in erheblichem
Umfang anthropogen iiberformten Kasernengeldndes ko&nnen
im Hinblick auf den Wohnsiedlungsbedarf andere wert-

vollere Landschaftsrdume geschont werden.

Weitere wesentliche Vermeidungsaspekte sind:

- weitgehender Erhalt der filir den Naturhaushalt und
das Landschaftsbild wertvollen Baumbestdnde

- Schutz und Sicherung der iubrigen Vegetationsbestdnde
in den Randbereichen des B-Plangebietes

- dem Orts- und Landschaftsbild angepaBte Baugestaltung
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3.2 AusgleichsmalBnahmen

Hinsichtlich des Eingriffs aufgrund der Festsetzungen
zur dufleren Erschliefung ist festzustellen, dafl die In-
anspruchnahme der Gehdlzfldchen, der Waldfldche und die
Neuversiegelung, insgesamt 0,37 ha, nicht durch MaB-
nahmen innerhalb des B-Plangebietes auszugleichen 1ist.
Innerhalb des B-Plangebletes kann jedoch der Verlust
der Geh6lzbrache durch die Festsetzung im Berxeich dex
Obstwiese gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB ausgeglichen wer-

den.

Die im Bereich des geplanten Wohngebietes in Anspruch
gencmmenen Fl8chen k&nnen durch die Anlage gleichar-
tiger Strukturen ausgeglichen werden. Hier sind vor al-
lem die geplanten privaten Gartenfldchen, die Gehdlz-
pflanzungen und die private Griinanlage im Bereich des
ehemaligen Sportplatzes in Anrechnung zu bringen. Es
ist zu erwarten, dapl in diesem Bereich dhnliche Struktu-
ren angelegt werden und somit ein qualitativer und quan-

titativer Ausgleich erfolgt.

Fir den Verlust der B&ume der 1. und 2. Wertstufe sind
Ersatzpflanzungen im Verhdltnis 1:3, fir den Verlust
der B&ume der 3. Wertstufe im Verhdltnis 1:2 erforder-
lich. Es ergibt'sich ein Ersatzbedarf von 469 Bdumen.

Die textlichen Festsetzungen des B-Planentwurfs filihren

zu folgenden Anpflanzungen in den einzelnen Fldchen:

- ca. 71 Bdume im O6ffentlichen Strafienraum

- ca. 101 Bdume im Bereich der (Gemeinschafts)stell-
plédtze auf den Baugrundstlcken

- ca. 35 Bdume auf den nicht iberbauten Tiefgaragen-
fldchen

- ca. 54 Bdume auf den Fldchen zum Anpflanzen von
Bdumen, Strduchern und éonstigen Bepflan-

zungen
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- ca. 67 Bdume innerhalb der festgesetzten am nord-
westlichen Plangebietsrand gelegenen priva-
ten Griinfléache.

In der Summe kdnnen ca. 330 Bdume innerhalb des B-Plan-
gebietes angepflanzt werden. Es verbleibt somit ein De-

fizit von 141 B&umen.

3.3 ErsatzmaBnahmen

Zur Kompensation der Baumverluste und der im Bereich
der &HuBeren Verkehrserschliéﬁung entstehenden Wald- und
Gehtlzverluste sowie der Neuversiegelung sind ErsatzmafB-
nahmen vorzusehen.

Der Verlust von Wald- und Gehdlzpflanzungen und die Neu-
versiegelung aufgrund der Festsetzung von Verkehrsfla-
chen zur &dulleren ErschlieBung ist zu ersetzen durch
gleichartige Geh6lzstrukturen im Verhdaltnis 1:1 (0,37
ha) . ' :
Der Kompensationsbedarf flir die nicht innerhalb des B-
Plangebietes zu ersetzenden Baumverluste kann durch die
Anlage veon Saum- und Geh&lzpflanzungen, Sukzessionsent-
wicklung und die Anlage einer Obstwiese gedeckt werden.
Fir jeden zu pflanzenden Ersatzbaum sind 100 m? Kompen-
sationsfldche erforderlich, woraus sich ein Flachenbe-
darf von 1,41 ha ergibt.

Es stehen 3 derzeit iiberwiegend als Grilinland genutzte
Fldchen in einer GrdiBe von 2,1 ha in unmittelbarer Ndhe
des B-Plangebietes fir KompensationsmalBlnahmen zur Verfii-
_gung. Eine der Fl&dchen liegt westlich des B-Plangebie-
tes zwischen Hammer Strafe und den Waldbestdnden ent-
lang des Wieselbaches (Gemarkung Kupferdreh, Flur 5,
Flurst.-Nr. 12).
Die iibrigen Flichen grenzen siidlich an das B-Plangebiet

und liegen zwischen Hammer Strafle und Rodberger Stralfe
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(Gemarkung Kupferdreh, Flur 6, Flurst.-Nrn. 203 und
216).

Fiir die durchzuflihrenden Ersatzpflanzungen wurde ein
Grinordnungsplan erarbeitet, der neben den Angaben zur
Flachenverteilung der verschiedenen Mafinahmen Angaben
iber das 2zu verwendende Pflanzmaterial und die Pflege
und Entwicklung der Flichen beinhaltet.

Die Sicherung der MafRnahmen erfolgt durch Abschlul} ei-

nes stddtebaulichen Vertrages.

Zahlenwerte

Fldchengréien

Verfahrensgebiet: 26,59 ha
Reine Wohngebiete: 7 10,73 ha
Allgemeine Wohngebiete: 2,33 ha
Offentliche Verkehrsflichen:. 2,33 ha

Offentliche Verkehrsfldchen:
besonderer Zweckbestimmung: _
(Verkehrsberuhigter Bereich)}: 1,20 ha

Fldche der Planfeststellung: _ 6,20 ha
Private Griinfldchen: 3,10 ha
Wald: ‘ 0,25 ha

Fldchen flir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft: 0,42 ha

Nutzungskennziffern
Grundfldchenzahl (GRZ): 0,4
GeschoBfl&dchenzahl (GFZ): 0,7 / 0,8

Offentlich-rechtlich zu sichernde Regelungen

Zur Sicherung der Erschliefung und Sicherung der Aus-

gleichserfordernisse gem. § la BauGBE wird zwischen der
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Stadt Essen, der Entwdsserung Essen GmbH, vertreten

durch die Stadtwerke Essen AG, sowie der Allbau AG ein

Erschliefungsvertrag mit folgenden Inhalten geschlossen:

- Ubertragung der ErschlieBung auf die Allbau AG gem.
§ 124 BauGB

- MaBnahmenkonzpet flir Kompensationsfldchen innerhalb
des B-Plangebietes

- MaBnahmenkonzept fiir die Ersatzfldchen auBerhalb des
B-Plangebietes '

- Verpflichtung des Investors zur Anlage der privaten
Griinfldche - Griinanlage - und des Spielplatzes "Typ
A/B" fir die Offentlichkeit.

Die Verpflichtungen des Grundstickseigentiimers zur Sa-
nierung bzw. Sicherung der Altlastenflidchen wird durch

eine Baulasteintragung gesichert.

Kosten der Bauleitplanung

Entsprechend den o.g. vorgesehenen Regelungen wird sich

der Grundstiickseigentiimer =zur vollstdandigen Xostentra-

-gung der inneren Erschliefungsanlagen und des Anbaus

der privaten Griinfldche einschlieflich des Spielplatzes

"Typ &/B" verpflichten.

Die Kosten filir die &duflere Erschliefung (AnschluB Dill-
dorfer Str./B 227 n, Kreisverkehr) setzen sich wie

folgt zusammen:

Rampen (Ausbau) 2,0 Mio DM
Rampen (Abl&sebetridge) 1,3 Mio DM
Kreisverkehr 0,9 Mic DM
Grunderwerb 0,4 Mio DM
SchallschutzmaBnahmen 0,4 Mic DM

5,0 Mio DM
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Esse

Die Kosten flur die &auflere Erschlieffung sind nach denm
bisherigen Stand der Verhandlungen von der Stadt aufzu-

bringen.

Die Verwaltung verhandelt derzeit mit den zustandigen
Ministerien (MASSKS und MWMTV), inwieweit Pordermittel
zur Finanzierung dieser Kosten eingesgetzt Werden kdénnen.
Stadtebaufdérderungsmittel wurden =zur Finanzierung der
voraussichtlich nicht rentierlichen Kosten der Gesamt-
maffnahme in einer Héhe von 8,4 Mio DM beantragt. Diese
setzen sich zusammen aus den Kosten der Vorbereitung,
des Grunderwerbs, der Ordnungs- und Baumafnahmen, denen
die Einnahmen, i.w. die Baulandwerte, gegenibergestellt

werden.

Aufzuhebendes Planungsrecht

Mit Inkrafttreten des vorliegenden Bebauungsplanes Nr.
4/97 gelten alle entgegenstehenden, frither getroffenen
Festsetzungen im Geltungsbereich des B-Planes Nr. 4/97
als aufgehoben.

n 05, A0. 1998

Dezernat fir Planung, Amt flur Stadtplanung

Bau und Boden und Bauordnung

-

i.V. Dr. Scheytt

£ “a,
LIT

vl "

5

ST LS i.V. Miller

Beigeordneter g e sk« Amtsleiter
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