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I.  Rdumlicher Geltungsbereich

Das Vorhabengebiet liegt im Stadtbezirk V, Altenessen-Siid im Ubergangsbereich des von
Wohn- und Gewerbenutzung gepragten Umfelds der Altenessener StraBe und des 6stlich
angrenzenden Gelandes des Kaiser-Wilhelm-Parks. Das Grundstiick war Bestandteil des
ehemaligen Glterbahnhofs Altenessen und diente nach Auslaufen der bahnbezogenen Nut-
zungen als Mdbellager. In den rlickwartigen Grundstiicksbereichen waren teilweise Gewer-
bebetriebe angesiedelt, die innerhalb des vorgesehenen Planbereiches jedoch mittlerweile
aufgegeben wurden. Der liberwiegende Teil der Plangebietsflache liegt daher brach.

Der aufzustellende Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) umfasst die Flachen, die sich in
der Verfligungsberechtigung der Deutschen Reihenhaus AG befinden. Der Geltungsbereich
des VEP umfasst ca. 1,46 ha und wird in etwa begrenzt durch

e die StankeitstraBe im Norden,
e den Kaiser-Wilhelm-Park im Osten,
e die nordliche Grenze des Grundstiickes Altenessener Stral3e 242 im Siuiden,

o die dstlichen Grundstiicksgrenzen der Bebauung entlang der Altenessener StraBe im Wes-
ten.

Der rdumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst dagegen
weitere, nicht im Geltungsbereich des VEP liegende Grundstiicke, fiir die ein planungsrecht-
licher Regelungsbedarf besteht. Hierzu gehort im Siiden das Grundstiick Altenessener Stra-
Be 242a, fiir das die planungsrechtliche Bestdtigung des vorhandenen Gebdudes erfolgen
soll, sowie im Norden das Grundstiick StankeitstraBe 4 einschlieBlich der dstlich angrenzen-
den Zuwegung zur Sicherung der riickwéartigen ErschlieBung der Gebdudezeile im Kreu-
zungsbereich Altenessener StraBe / StankeitstraBe.

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst ca. 1,59
ha und wird in der Planzeichnung zeichnerisch dargestellt.

Stankeitstrabe
- ]

Kaizer-Wilhelm-Park

Rl er Stralle
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Réaumlicher Geltungsbereich des Vorhaben und ErschlieBungsplanes SUSEatE——
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Il.  Anlass der Planung und Entwicklungsziele

1. Anlass der Planung

Die Grundstiicke im Vorhabenbereich liegen derzeit weitgehend brach. Insbesondere das
ehemalige Glterbahnhofsgebdude, welches zwischenzeitlich durch einen Mébelmarkt ge-
nutzt wurde, stellt einen erheblichen stddtebaulichen Missstand dar. Das Gebaude selbst ist
in Teilen bereits eingestiirzt und insbesondere vom angrenzenden Kaiser-Wilhelm-Park aus
tritt der Planbereich als optischer Mangel deutlich in Erscheinung.

Entsprechend der liberwiegenden Pragung des stidtebaulichen Umfeldes wird eine Nach-
nutzung der ehemals vorhandenen, gewerblichen Nutzungen durch die planungsrechtliche
Entwicklung eines Wohngebietes angestrebt. Diese Umnutzung fiigt sich im Rahmen der
Innenentwicklung in die stadtebauliche Umgebung ein und leistet einen wesentlichen Bei-
trag zur Stlitzung und Stérkung des Wohnstandortes Altenessen-Siid.

Die Bereitstellung von Wohnbauland ist dabei nicht nur ein wichtiges Instrument der Stadt,
um den Wohnungsbedarf der eigenen Bevolkerung zu decken, sondern auch um neue Ein-
wohner fiir die Stadt zu gewinnen bzw. Haushalten, die in der Stadt arbeiten, auch die
Maoglichkeit zu er6ffnen in der Stadt zu wohnen.

Vorhabentriger ist die Deutsche Reihenhaus AG mit Sitz in Kdln, die die Verfligungsberech-
tigung liber das Grundstiick hat. Die Deutsche Reihenhaus AG ist ein deutschlandweit tati-
ger Bau- und ErschlieBungstrager fiir Wohnparks mit Reiheneigenheimen im Bereich des
kostensparenden Bauens und strebt eine entsprechende Bebauung mit 59 Hauseinheiten an.

Grundlegender Planungsanlass ist daher das Vorhaben des Investors Deutsche Reihenhaus
AG, welches Gegenstand des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ist. Auf der Grundlage der
abgestimmten Planung verpflichtet sich der Vorhabentrdger in dem mit der Stadt Essen ge-
schlossenen Durchfiihrungsvertrag zur Durchfiihrung des Vorhabens und der Erschlie-
BungsmaBnahmen innerhalb der festgesetzten Frist.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans gem. § 12 BauGB sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Umsetzung des Vorhabens geschaffen wer-
den.

Auf Antrag der Deutschen Reihenhaus AG, Kdln vom 17.02.2014 hat der ASP in seiner Sit-
zung am 03.04.2014 beschlossen, dass das Verfahren zur Aufstellung eines vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes auf der Grundlage des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes einge-
leitet werden soll.

2.  Entwicklungsziele

Die Stadt Essen verfolgt grundsitzlich das allgemein geltende Ziel einer nachhaltigen
Stadtentwicklung. Bei dieser stidtebaulichen Leitidee wird mit Vorrang die Innenentwick-
lung vor der AuBenentwicklung betrieben. Der Grund dafiir liegt u. a. darin, dass verschie-
dene Infrastruktureinrichtungen im Innenbereich der Stadt bereits vorhanden sind.

Die zentrale Lage des Plangebietes und die Mdglichkeit einer Anbindung an die vorhandene
Infrastruktur bilden gute Voraussetzungen zur Entwicklung der geplanten Reihenhausbe-
bauung bei gleichzeitiger Aufwertung des heute vorzufindenden stidtebaulichen Raumes.

Folgende Ziele werden mit der Planung verfolgt:

o Entwicklung eines ganzheitlich gestalteten Wohngebietes fiir Einfamilienhduser in Form
von 59 Reiheneigenheimen auf den Flachen des ehemaligen Glterbahnhofs Altenessen.

e Erhéhung der Wohneigentumsquote fiir breite Bevilkerungsschichten.
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e Schaffung von innenstadtnahem Wohneigentum mit einem attraktiven Preis-/ Leis-
tungsverhaltnis.

e Anbindung der privaten inneren ErschlieBung an die Altenessener StraBe und an die
StankeitstraBe.

o Einrichtung eines Gemeinschaftsplatzes im westlichen Planbereich als Kommunikations-
ort der Siedlung.

e Anbindung der von der Altenessener StraBe ausgehenden Griinverbindung mit FuB-/
Radweg liber eine neue Griinflache zum Kaiser-Wilhelm-Park.

e Schaffung von weiteren Ubergingen aus dem Wohngebiet zum benachbarten Kaiser-
Wilhelm-Park
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Ill. Planverfahren

Der vorhabenbezogene Bebauungsplanentwurf wird auf der Grundlage des § 13 a BauGB
als Bebauungsplan der Innenentwicklung im ,beschleunigten” Verfahren durchgefihrt.

Bebauungsplédne der Innenentwicklung dienen der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der
Nachverdichtung oder anderer MaBnahmen der Innenentwicklung. Die Voraussetzungen zur
Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemaB3 § 13 a BauGB sind im vorliegenden Fall
erfullt:

Flachen mit nicht mehr bendétigten aber erschlossenen Nutzungen sollen im Zuge der
Nachverdichtung fiir eine Wohnbebauung verfiigbar werden.

Das geplante Vorhaben begriindet keine Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung.

Es liegen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von FFH-Gebieten und Vogel-
schutzgebieten vor.

Die zuldssige Grundflache des geplanten Vorhabens betrdgt weniger als 20.000 m2.

Die besonderen Merkmale dieser Verfahrensart sind u. a.:

Keine Durchfiihrung einer Umweltpriifung und keine Erstellung eines Umweltberichtes.
(Grundsatzlich sind die materiellen, inhaltlichen Anforderungen an einen Bebauungsplan
der Innenentwicklung die gleichen wie an einen ,normalen” Bebauungsplan. Auch hier
werden die Umweltbelange untersucht und im Rahmen des Verfahrens in die Abwégung
eingestellt. Es wird aber nach dem Willen des Gesetzgebers auf die formale Umweltprii-
fung und die Erstellung eines Umweltberichtes verzichtet.)

Nichtanwendung der Eingriffsregelung. Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Be-
bauungsplanes zu erwarten sind, gelten als i.S.d. §1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der Pla-
nung erfolgt oder zuldssig und sind danach nicht auszugleichen.
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IV.  Planungsrechtliche Situation

1.

2.

3.

Regionaler Flaichennutzungsplan (RFNP)

Der Regionale Flichennutzungsplan (RFNP) der Stadte Bochum, Essen, Gelsenkirchen, Herne,
Miilheim an der Ruhr und Oberhausen ist am 03.05.2010 wirksam geworden. Er tibernimmt
seitdem fiir diese beteiligten Stadte gleichzeitig die Funktion eines gemeinsamen Flachen-
nutzungsplanes und Regionalplans. Insofern wird fiir den Geltungsbereich des vorliegenden
Bebauungsplanverfahrens sowohl die flaichennutzungsplanerische als auch die regionalpla-
nerische Festlegung des RFNP benannt.

Der Regionale Flichennutzungsplan (RFNP) stellt in seinem regionalplanerischen Teil fiir
den gesamten Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanentwurfes ,allge-
meine Siedlungsbereiche (ASB)" dar. Auf bauleitplanerischer Ebene stellt der RFNP fiir den
gesamten Geltungsbereich ,Wohnbauflichen" dar. Der vorgesehene Bebauungsplan kann
damit aus dem regionalen Flaichennutzungsplan entwickelt werden.

Bebauungsplane

Der Planungsbereich ist Bestandteil des rechtswirksamen Bebauungsplanes 7/95 "Altenesse-
ner StraBe/Kaiser-Wilhelm-Park". Die hier formulierten Planungsziele stimmen grundsatz-
lich mit den Entwicklungszielen des beschriebenen Vorhabens tiberein. Allerdings sind die
konkreten Festsetzungen nicht als Grundlage fiir die Realisierung des Vorhabens geeignet,
so dass die Neuaufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich ist.

Die Stadt Essen beabsichtigt daher auf Antrag des Vorhabentrdgers, der Deutschen Reihen-
haus AG, die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes im beschleunigten
Verfahren nach § 13 a BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung), um mit diesem
Planverfahren die planungsrechtlichen Grundlagen fiir die angestrebte Wohnbebauung zu
schaffen.

Sonstige Planungen

Das Plangebiet liegt im Bereich des integrierten Entwicklungskonzeptes ,Soziale Stadt" Es-
sen Altenessen-Sitid/Nordviertel
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V. Bestandsbeschreibung

1.  Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet befindet sich im nordlichen Stadtgebiet von Essen, zentral im Stadtteil Al-
tenessen-Sid gelegen. Es handelt sich im Wesentlichen um den Innenbereich einer Block-
randbebauung, der zwischen der Altenessener StraBBe und dem Kaiser-Wilhelm-Park gelegen
ist.

Dort befanden sich neben dem ehemaligen Giiterbahnhofsgebdude eine Gartnerei und eine
Garagenanlage. Das Geb3dude des ehemaligen Giiterbahnhofs stellt einen erheblichen stad-
tebaulichen Missstand und eine optische Beeintrichtigung dar. Es ist in Teilen bereits einge-
stlirzt und bietet auch konkretes Gefahrdungspotenzial, da Einziunungen regelmaBig zer-
stort werden. Da auch die Gartnerei nicht mehr betrieben wird, liegt das Plangebiet mit
Ausnahme der Garagen, die zum Teil noch genutzt werden, weitgehend brach. Weitere ver-
fallene Schuppen, z.T. ausgebrannte Gebaude bestimmen das Erscheinungsbild.

Im Umfeld des Neubauvorhabens ist insbesondere die drei-bis viergeschossige Blockrandbe-
bauung entlang der Altenessener StraBe und der StankeitstraBe pragend. Hier ist eine klas-
sische Mischnutzung innerhalb der Gebdude vorzufinden mit einer Zonierung von Einzel-
handel oder gewerblicher Nutzung im Erdgeschoss und Wohnen in den Obergeschossen.
Insgesamt ist der Stadtraum, entsprechend der Lage im zentralen Bereich des Stadtteils, von
einer dichten Bebauungsstruktur gepragt.

Der zentrale Versorgungsbereich (B-Zentrum) Altenessen/Allee-Center ist lediglich ca. 800
m entfernt. Unmittelbar nérdlich an das Verfahrensgebiet angrenzend liegt der Versor-
gungsbereich (E-Zentrum) Altenessener StraBe, der die Grundversorgung des taglichen Be-
darfes sicherstellt.

Stidlich des Plangebietes, ca. 600 m entfernt, liegt das D-Zentrum Bahnhof Altenessen. Mit
der Entwicklung des Projektes ,Altenessen Siid-Karree" wird das Zentrum durch die Ansied-
lung von Einzelhandelsvorhaben in ansprechender stadtebaulicher Qualitdt deutlich ge-
starkt und dient ebenfalls der Nahversorgung.

2. Denkmalschutz

Im Bereich des Plangebietes befinden sich nach Auswertung der vorliegenden Unterlagen
keine denkmalgeschiitzten Gebdude oder Bodendenkmale.

3. Verkehr

Uber die Altenessener StraBe besteht eine sehr gute Einbindung an das innerstidtische
HauptverkehrsstraBennetz und das weiterflinrende regionale StraBennetz. Die Innenstadt
ist in ca. vier Kilometern erreichbar, die Entfernung zur néachstgelegenen Autobahnauffahrt
der A 42 betrigt ca. drei Kilometer. Das Plangebiet soll fiir den motorisierten Verkehr {iber
die StankeitstraBe und eine direkte Zufahrt (zwischen Schonnefeld- und PielstickerstraBe)
an die Altenessener StraBe angebunden werden.

Im Einmiindungsbereich der StankeitstraBe in die Altenessener StraBe liegt der Zugang zur
U-Bahn Haltestelle ,Kaiser-Wilhelm-Park". Mit den U-Bahnlinien U11 und U17 mit attrakti-
ver Bedienungsdichte sind die Innenstadt und der Hauptbahnhof in wenigen Minuten direkt
zu erreichen. Auch der zentrale Versorgungsbereich Altenessen/Allee-Center ist lediglich ei-
ne Haltestelle entfernt. Zudem verkehren dort die Buslinien 162 und 172. Insgesamt ist eine
attraktive ErschlieBung des Baugebietes durch den OPNV gegeben, der durch die Nachtbus-
linie NE 1 vervollstandigt wird.
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Samtliche Einrichtungen des téglichen Bedarfs sind vom geplanten Baugebiet aus gut zu
FuB oder per Rad erreichbar. Hierbei sind insbesondere die separat auf ehemaligen
Bahntrassen gefiihrten FuB- und Radwege zu erwidhnen, die ein komfortables Fahren er-
méglichen. Ostlich des Plangebietes im Kaiser-Wilhelm-Park verlduft ein Radweg des
Hauptroutennetzes Essen.

Im fuBliufigen Umfeld des geplanten Baugebietes befinden sich alle Einrichtungen des tig-
lichen Bedarfs (Versorgungseinrichtungen, Schulen, Kindergarten, OPNV-Haltestellen, Park-
anlage u.a.). Die Trennwirkung der Altenessener StraBe wird durch Lichtzeichenanlagen so-
wie eine kreuzungsfreie Unterquerung im Bereich der U-Bahnhaltestelle abgedampft.

Es stehen separat geflihrte gemeinsame FuB- und Radwege (ehemalige Bahntrassen) sowie
separate FuBwege im Kaiser-Wilhelm-Park zur Verfiigung.

4. Technische Infrastruktur

4.1. Entwasserung

Eine Versickerung ist aufgrund der anstehenden, anthropogen liberformten Boden grund-
satzlich nicht vorgesehen. Auch ist eine ortsnahe Einleitung von Niederschlagswasser in ein
Gewasser nicht in einem zumutbarem Rahmen maglich. Daher soll das anfallende Nieder-
schlagswasser der Dach- und Verkehrsflachen in die ortliche Kanalisation eingeleitet wer-
den.

Das Plangebiet wird durch einen Mischwassersammelkanal in West-Ost-Richtung gequert.
AusschlieBlich in diesen Kanal, der das Plangebiet innerhalb der geplanten ZufahrtsstraB3e
quert, soll das anfallende Schmutz- und Niederschlagswasser eingeleitet werden. Weitere
Festlegungen (z.B. hinsichtlich der konkreten Anschlussstellen) werden erforderlichenfalls
im Zuge der weiteren Ausbauplanung des Kanalnetzes erfolgen.

Das auf dem innerhalb der 6ffentlichen Griinflache vorgesehenen FuB- und Radweg anfal-
lende Niederschlagswasser soll in die parallel verlaufenden Griinflachen ablaufen. Durch die
Regelungen des Durchfiihrungsvertrages wird sichergestellt, dass die Griinflachen parallel
zum Radweg unbelastete, kulturfahige Boden haben und eine Ableitung des Regenwassers
in diese gefahrlos mdoglich ist.

Fiir die innerhalb des Plangebietes liegende Bestandsbebauung Altenessener StraBe 242a
und StankeitstraBe 4 erfolgt keine Anderung der entwésserungstechnischen Situation.

4.2. \Versorgung

Aufgrund der innerstadtischen und verdichteten Lage ist eine Einbindung des Plangebietes
in die Versorgungsnetze fiir Gas, Wasser, Strom und Telekommunikation gegeben.

Die Wasserversorgung wird durch eine neu zu verlegende Trinkwasser-Hausanschlussleitung
DN8O sichergestellt. Fiir Spiil- und Wartungsvorgange werden 2 Unterflurhydranten in die
Trinkwasserleitung eingebaut; aus diesen kann die Feuerwehr im Notfall ausreichend Trink-
wasser fiir Loschzwecke entnehmen.

5. Soziale Infrastruktur

Im Stadtteil Altenessen-Siid befinden sich die entsprechenden Einrichtungen der sozialen
Infrastruktur. So sind im Umkreis von 300 und 600 m mehrere Kindertagesstatten und
Schulen (Grundschulen, Realschule, Gymnasium) erreichbar.

Spiel- und Bolzplatze fiir Kinder verschiedenster Altersgruppen finden sich im Kaiser-
Wilhelm-Park, der unmittelbar 6stlich an den Planbereich angrenzt.

10
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6. Natur, Landschaft und Artenschutz

Das Plangebiet ist fast vollstdndig versiegelt und liegt derzeit brach. Dort haben sich jedoch
bereits Vegetationsstrukturen entwickelt. Ein Teil der Baume im Plangebiet fallt unter die
Baumschutzsatzung. Fiir diese Baume, die gefdllt werden miissen, wird im Plangebiet oder
auBerhalb Ersatz geschaffen.

Zur Ermittlung der artenschutzrechtlichen Belange wurde im Rahmen einer artenschutz-
rechtlichen Priifung (ASP) untersucht, ob durch die Planung eine Betroffenheit der soge-
nannten planungsrelevanten Arten zu erwarten ist. Dieses ist unter der Voraussetzung der
Berlicksichtigung einzelner SchutzmaBnahmen (ausftihrlich siehe dazu Kapitel 1X.2) nicht zu
beflirchten.

Ostlich an das Plangebiet angrenzend liegt der Kaiser-Wilhelm-Park, der mit dem Plange-
biet verbunden wird. So bietet der Park eine Freizeit- und Erholungsfunktion fiir das kiinf-
tige Wohngebiet.

7.  Kampfmittel

Nach gegenwirtigem Kenntnisstand bestehen keine Hinweise auf das Vorhandensein von
Kampfmitteln im Planbereich. Einen entsprechenden Hinweis, wie mit mdglicherweise auf-
tretenden Kampfmitteln umzugehen ist, enthalt der Bebauungsplan.

8. Altlastenverdachtsflichen

Im stadtischen Altlastenkataster sind fiir das Plangebiet drei Eintragungen vermerkt. Teile
des nordlichen Planbereiches (Flurstiicke 145 und 157) sind unter der Bezeichnung ,ehem.
Bahnanlage, zwischen Bf. Altenessen und Giiterbahn Rheinisch”, Kataster-Nr. 25/3.34, er-
fasst. Hiervon wird insbesondere das vorhandene Gebiude des sog. Mébelbahnhofs erfasst.

Im nordwestlichen Randbereich der Verfahrensflache ist ein kleiner Teilbereich einer weite-
ren altlastenverddchtigen Fliche vorhanden. Es handelt sich hierbei um einen Teilbereich
des Gelidndes ,ehem. Bahnanlage Altenessen-Vogelheim (Gstlicher Teil), der mit der Katas-
ter-Nr. 25/3.28 gefiihrt wird.

Im sudlichen Teil des Verfahrensgebietes ist ein Teilbereich des Flurstiicks 166 im Kataster
uber altlastenverdichtigen Flachen und Altlasten der Stadt Essen unter der Bezeichnung
.ehem. Betriebstankstellen Firma Maohlenbruch” mit den Kataster-Nummern 25/5.20 und
25/5.26, erfasst.

Im Zuge der Umsetzung der Planung werden gegebenenfalls noch vorhandene Verunreini-
gungen durch den Vorhabentrdger bereinigt. Eine entsprechende Verpflichtung wird der
Durchfiihrungsvertrag enthalten, der vor Satzungsbeschluss des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes zwischen der Stadt Essen und der Deutschen Reihenhaus AG geschlossen
wird.

Eine Kennzeichnung der Flaichen gem. § 9 Abs. 5 BauGB ist daher insgesamt nicht erforder-
lich; allerdings wird ein informativer Hinweis auf die Altlastenverdachtsflichen in den Be-
bauungsplan aufgenommen.

9. Immissionen

Durch das Gutachterbiiro accon Kéln GmbH wurde eine Gutachterliche Stellungnahme zur
Gerduschsituation im Gebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes durchgefiihrt. Die
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Verkehrsimmissionen, die auf das Plangebiet einwirken, werden hauptsachlich von der Alte-
nessener Strae und in untergeordnetem Umfang von der StankeitstraBe verursacht.

Betrachtet wurde im Gutachten die durch den StraBenverkehr auf den umliegenden Stra-
Ben hervorgerufene Gerduschbelastung. Die Verkehrslarmimmissionen wurden entspre-
chend der RLS-90 ermittelt und anhand der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN
18005 beurteilt.

Die Berechnungen zeigen, dass es innerhalb des Plangebietes groBflachig zu erheblichen
Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 kommt. Siehe auch Kap. VII. 1.8
und IX. 1.

Die nicht wesentlich stérenden Gewerbebetriebe (Einzelhandel, Gaststatten) in der Erdge-
schosszone an der Altenessener Stral3e liegen in einem festgesetzten Allgemeinen Wohnge-
biet und unterliegen damit auch aus immissionsschutzrechtlicher Sicht Einschrankungen in
der Nutzbarkeit der Grundstiicke. Konflikte zwischen diesen Nutzungen und der neu ge-
planten Wohnbebauung, auch bei Ausweisung eines Reinen Wohngebietes, sind grundsatz-
lich nicht zu erwarten.
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VI. Vorhaben- und ErschlieBungsplan

1. Entwurfsbeschreibung

Fiir das Bauvorhaben wurde in Abstimmung mit der Verwaltung ein Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan erstellt, der Bestandteil des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird.

Demnach ist auf dem 14.636 gm groBen Vorhabengebiet (Geltungsbereich des Vorhaben-
und ErschlieBungsplans) die Errichtung von insgesamt 59 Hauseinheiten zur Wohnnutzung
vorgesehen. Die Nutzung von Rdumen fiir freie Berufe ist aber grundsatzlich nicht ausge-
schlossen. Es werden insgesamt 17 Hauser mit 116 gm und 42 Hauser mit 141 gm Wohnfla-
che angeboten. Der stadtebauliche Entwurf sieht ausschlieBlich eine Reihenhausbebauung
vor, die mit zwei Vollgeschossen, Satteldach und einer Dachneigung je nach Haustyp von
35° und 34" realisiert wird. Garagen werden mit Flachdachern ausgefiihrt.

Es sollen folgende Haustypen realisiert werden:

Haustyp 116 Wohnflache 116 gm
Anzahl WE: 17 2 Vollgeschosse
Dachneigung 34°

Haustyp 141 Wohnflache 141 gm
Anzahl WE: 42 2 Vollgeschosse mit ausgebautem Dachgeschoss
Dachneigung 35°

Der Charakter der bestehenden StraBenrandbebauung an der StankeitstraBe wird weiterge-
flihrt, so dass eine stadtebauliche Integration des Plangebietes in die Umgebung stattfindet.
Als Grundgerdst fiir das ca. 250 m lange und verhaltnismaBig schmale Baugrundstiick wird
eine private HaupterschlieBungsachse von Norden nach Siiden angelegt, welche die stadte-
bauliche Grundkonfiguration vorgibt. Diese ErschlieBungsachse miindet im Norden in die
StankeitstraBe und bindet {iber eine von der Nord-Siid-Verbindung ausgehende Achse an
die Altenessener StraBe an. Uber die private ErschlieBungsfliche wird auch ein Bezug zum
oOstlich benachbarten ,Kaiser-Wilhelm-Park" geschaffen. Ein &ffentlich zuganglicher FuB-
und Radweg, der an die von der Altenesser StraBe ausgehende, bestehende Wegeverbin-
dung anbindet, wird tber das Vorhabengebiet verlaufend an die 6ffentliche Parkanlage an-
schlieBen.

Die 9 geplanten Gebdudegruppen bestehen aus vier bis maximal neun Reiheneigenheimen
und sind vorwiegend nach Siiden orientiert. Die West-Ost-Stellung der Gebdudegruppen
wird im gesamten Vorhabengebiet kontinuierlich weiterverfolgt, so dass eine einheitliche,
klare stadtebauliche Struktur entsteht. Auf eine optimale Belichtung der privaten Garten
wird Wert gelegt. Lediglich eine Gebadudezeile am von der Altenessener StraBe ausgehenden
ErschlieBungsast weist Nordgarten auf, um eine aus stidtebaulicher Sicht wiinschenswerte
bauliche Fassung des StraBenraumes zu ermdglichen. Durch die Ausrichtung wird von jeder
Wohneinheit ein direkter Sichtbezug zum Kaiser-Wilhelm Park geschaffen. Die strenge Ost-
Westausrichtung der Baukorper bietet zudem optimale nach Siiden ausgerichtete Solarfas-
saden.

Bei der Konzeption der Systemreihenhauser verzichtet der Vorhabentrdger bewusst auf eine
Unterkellerung als kostensparender Vorteil, ohne dass die Wohnqualitat hierdurch gemin-
dert wird. Durch Abstellrdume, einen Spitzboden sowie ein Gartenhaus als Kellerersatzraum
werden ausreichend Lager- und Abstellflachen geschaffen.
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2.  Wohnparkkonzept der Deutschen Reihenhaus AG

Die Konzeption des Wohnparks der Deutschen Reihenhaus AG beruht auf zwei grundsatzli-
chen Saulen. Diese sind das innovative Energiekonzept und daraus wesentlich folgend die
Umsetzung auf der Grundlage des Wohnungseigentumsgesetz (WoEigG).

Wohnpark als Eigentiimergemeinschaft

Die Grundstiicksflachen des Wohnparks werden nicht real nach den einzelnen Hauseinhei-
ten aufgeteilt, sondern im Gegenteil insgesamt -soweit moglich- zu einem Grundstiick zu-
sammengefasst. Die kiinftigen Erwerber der Hauseinheiten (Sondernutzungsrecht) bilden
eine Eigentlimergemeinschaft. Insofern ist das Konzept mit dem von klassischen Eigen-
tumswohnungen vergleichbar.

Der Vorhabentréger libergibt neben den Hauseinheiten selbst alle vorstehend beschriebenen
Bestandteile des Wohnparks mit ErschlieBungsanlagen, Technikzentrale, Abfalltonnenab-
stellplatzen sowie allen sonstigen Gemeinschaftsanlagen, etc. an die Eigentlimergemein-
schaft. Diese bildet wiederum entsprechende Riicklagen zur dauerhaften Unterhaltung und
bedarfsgerechten Instandhaltung aller Anlagen. ldealerweise fallen auch die Flichen der in-
neren ErschlieBung in den Besitz der Eigentlimergemeinschaft, insbesondere zur Unterbrin-
gung des gemeinschaftlichen Leitungsnetzes der privaten Ver- und Entsorgung. Insgesamt
hat dies den Vorteil, dass alle Eigentlimer die Verantwortung fiir das Gemeinschaftseigen-
tum tragen, um das sich ein eigens fiir diese Anlage eingesetzter Verwalter kiimmert. In der
Konsequenz entstehen der 6ffentlichen Hand weder Investitions- noch Folgekosten und
auch die Verkehrssicherungspflicht verbleibt bei der privaten Eigentiimergemeinschaft.

Die Qualitat der stadtebaulichen Gestaltung ergibt sich auf dieser Grundlage durch die voll-
standige Erstellung der Hauptgebdude mit Terrassen, Terrassentrennwénden, etc., aller Ne-
benanlagen mit Gartenhiusern und Einzelgaragen, aller Gemeinschaftsanlagen mit Technik-
zentrale, Abfalltonnensammelpliatze und Gemeinschaftsgaragen sowie aller ErschlieBungs-
flachen und Freianlagen einschlieBlich gliedernder Begriinung, insbesondere durch Hecken-
pflanzungen im Rahmen eines einheitlichen und harmonischen Gesamterscheinungsbildes
durch den Vorhabentréger. Ein kiinftiger gestalterischer ,Wildwuchs" bezogen auf Form
und Materialien kann damit insgesamt bei der Umsetzung des Wohnparks nachhaltig aus-
geschlossen werden, da wesentliche Anderungen nur mit Zustimmung der Wohnungseigen-
timergemeinschaft zuldssig sind.

Ver- und Entsorqungskonzept

Die Versorgung der gesamten Wohnanlage erfolgt (iber eine gemeinsame Technikzentrale
insbesondere fiir die Warme- und Stromerzeugung (Kraft-Warme-Kopplung), aber auch fiir
die Verteilung der Anschlisse flir Telekommunikation und sonstige Medien, einschlieBlich
Satellitenempfang. Damit entfallen z. B. auf den einzelnen Hausdachern die teilweise trotz
moglichem Kabelanschluss noch notwendigen Antennenanlagen. Die Versorgung der
Wohneinheiten erfolgt iber ein eigenes Strom-, Warme- und Mediennetz bis zu den Haus-
ubergabestationen der einzelnen Hauser. Dieses Versorgungssystem ist ékonomisch und
hinsichtlich der Warmeversorgung energetisch vorteilhafter als eine Einzelversorgung fiir
jedes Haus. Der Primarenergieverbrauch der Einzelgebaude auf der Grundlage dieses Ener-
gieversorgungskonzeptes liegt in hohem MaBe unterhalb des Verbrauches konventionell
angeschlossener Einfamilienhauser. Durch den Gleichzeitigkeitsfaktor in der Bemessung der
Heizanlage werden deutliche Kosten- und Energieeinsparungen erzielt. Die Hauser erfiillen
den ,Energieeffizienz 70 [ EnEV 2009 - Standard” und werden auch den Anforderungen der
neuen EnEV 2014 ohne besonderen Aufwand gerecht. In der Folge fallen auch die durch die
WEG an die Einzeleigentiimer abzurechnenden Nebenkosten (im Mietwohnungsbau die so-
genannte zweite Miete) gegentiber dem Durchschnitt erheblich geringer aus.

Einer privaten Widmung der inneren ErschlieBung und damit auch privater Abwasserleitun-
gen steht die Abwasserbeseitigungspflicht einschlieBlich der Verpflichtung zum Sammeln
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der Abwisser durch die Kommune nicht entgegen, weil auf Grund der WEG- Eigentiimer-
gemeinschaft nur ein einzelnes Grundstiick entwassert wird.

Das Bebauungskonzept sieht weiterhin die Errichtung von drei gemeinschaftlich genutzten
Sammelstandplatzen fiir die Abfalltonnen vor. Durch diese Sammelanlagen wird die Anord-
nung einer Vielzahl von Einzeltonnen und damit einhergehend der Flachenverbrauch fir
das Abstellen der Tonnen in den Vorgartenbereichen vermieden. Auch hierdurch wird ein
wesentlicher Beitrag zu einem positiven duBeren Erscheinungsbild des Wohnparks geleistet.

3.  ErschlieBung
FlieBender Verkehr

Das Baugrundstiick wird im Norden tber die StankeitstraBe und im Westen liber die Alten-
essener StralBe erschlossen, die liber eine neue private ErschlieBungsstraBe miteinander ver-
bunden werden. Diese HaupterschlieBungsstraBe verlauft entlang der Ostlichen Grund-
stlicksgrenze und weist eine StraBenbreite von mindestens fiinf Metern auf. Damit ist ein
PKW-Begegnungsverkehr problemlos moglich. Vor Garagen und Stellplatzen betragt die
Breite der StraBenfliche mindestens 6 Meter, um ein problemloses Ein- und Ausparken zu
ermdglichen. Der siidliche Planbereich wird (iber eine StichstraBe erschlossen.

Entsprechend der Umsetzung des Wohnparkkonzepts der Deutschen Reihenhaus als WEG-
MaBnahme verbleibt die innere ErschlieBung im privaten Eigentum der WEG. Da die Er-
schlieBungsflachen durch die WEG nachhaltig gepflegt und Instand gehalten werden, dies
uber die gesetzlich zu bildenden Riicklagen gewahrleistet und auch die Frage der Verkehrs-
sicherungspflicht geregelt ist, stehen gewichtige Belange einer privaten Widmung nicht
entgegen. In einer ganzen Reihe von kleineren und groBeren Wohnparks der Deutschen
Reihenhaus in NRW und auch bundesweit konnte dies so geregelt werden, so dass entspre-
chende Erfahrungen vorliegen, nach denen negative Entwicklungen oder nachtrégliche Ver-
suche, die ErschlieBungsflachen an die jeweilige Kommune zu bringen, nicht zu verzeichnen
sind.

ErschlieBung der Gebiude

Die einzelnen Gebdude werden ausgehend von der ErschlieBungsstraBe (iber FuBwege er-
schlossen. Ein weiterfiihrendes Wegesystem verbindet die FuBwege zur Gebdudeerschlie-
Bung mit der privaten Griinfliche.

Verkehrsuntersuchung

Im Vorfeld der Planung wurde durch ein Gutachterbiiro eine Verkehrsuntersuchung durch-
gefiihrt (Biiro fiir Verkehrs- und Stadtplanung, BVS Rédel & Pachan, Juni 2013). In dieser
wurde die bestehende Verkehrssituation im Umfeld des geplanten Baugebietes analysiert,
das zu erwartende zusitzliche Verkehrsaufkommen abgeschitzt und die Leistungsfahigkeit
der Knotenpunkte im Bestand sowie im Planfall beurteilt.

Im Sinne eines worst-case-Szenarios wurde davon ausgegangen, dass sich der gesamte Ver-
kehr in Uber die Zufahrt StankeitstraBe zur Altenessener StraBe bewegen wird. Die Vertei-
lung des Verkehrs am Knotenpunkt Altenessener StraBe / StankeitstraBe wurde dabei an die
im Status quo vorgefundene Verkehrssituation angelehnt.

Die Leistungsfahigkeitsberechnung fiir den Planfall am Knotenpunkt ergibt wie im Status
quo fiir die untergeordneten Verkehrsstrome (Links- und Rechtseinbieger aus der Stankeit-
straBe in die Altenessener StraBe) unzureichende Leistungsfahigkeitswerte. Es wird vor- und
nachmittags in der Spitzenstunde die Qualitdtsstufe QSV=F (ungeniigend) laut HBS 2001
(Handbuch fiir die Bemessung von StraBenverkehrsanlagen) erzielt.
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Nachmittags beeinflusst der Linksabbiegestrom in die StankeitstraBe rechnerisch auch den
Hauptstrom von Nord nach Siid in negativer Hinsicht, dennoch wird eine gute Qualitatsstu-
fe (QSV=B laut HBS) erzielt.

Die errechneten Riickstauldngen und Wartezeiten werden in der tatsdchlichen Verkehrsbe-
obachtung jedoch nicht erreicht, da sich durch die benachbarten signalisierten Knoten-
punkte und die daraus resultierenden Pulkverkehre gréBere Zeitllicken ergeben. Das HBS
sagt dazu: ,Die Anwendungsmaglichkeit des Verfahrens kann dariiber hinaus eingeschriankt
sein, wenn sich auf der HauptstraBe in der Nachbarschaft der betrachteten Kreuzung oder
Einmlndung eine Lichtsignalanlage befindet. Hierbei kann eine Erhdhung der Kapazitit
auftreten, deren AusmaB jedoch mit den verfiigbaren Berechnungsverfahren nicht abge-
schatzt werden kann." Der Verkehrsgutachter hat daher zusitzlich zur Berechnung der Leis-
tungsfahigkeit Videoaufzeichnungen durchgefiihrt und ausgewertet. Demnach liegt die
mittlere Wartezeit je Fahrzeug vormittags bei 9 Sekunden, nachmittags bei 11 Sekunden.
Diese Werte entsprechen einer Qualitatsstufe von A (sehr gut) bzw. B (gut).

Die Untersuchung kommt insgesamt zu dem Ergebnis, dass auch nach Realisierung des Bau-
vorhabens und einer zu erwartenden Verkehrszunahme in Hohe von jahrlich einem Prozent
von einer ausreichenden Leistungsfahigkeit der betroffenen Knotenpunkte auszugehen ist.
Am Knoten StankeitstraBe / Altenessener StraBe sind ebenso wie an der Einmiindung der
PlanstraBe in die StankeitstraBe keine MaBnahmen erforderlich.

Fiir die Einmiindung der PlanstraBe zur Altenessener StraBe sollten zunichst alle vier Fahr-
beziehungen (Rechts rein und raus / Links rein und raus) zugelassen werden. Allerdings liegt
diese Einmiindung einer Zufahrt zu einem Getrdnkemarkt gegeniiber und die Sichtverhalt-
nisse sind aufgrund des ruhenden Kfz-Verkehrs am 6stlichen StraBenrand eingeschrinkt. Da
auch die Verkehrsdichte als sehr hoch eingeschatzt wird, kdnnten die zuldssigen Fahrbezie-
hungen auf ,Rechts rein [/ Rechts raus” beschrankt werden, falls sich nach Realisierung der
BaumaBnahme Aufféilligkeiten hinsichtlich der Verkehrssicherheit ergeben sollten. Dieser
Fall wurde bei der Ermittlung der Leistungsfihigkeit des Knotens StankeitstraBe | Altenes-
sener StraBe im Sinne eines worst-case-Szenarios bereits beriicksichtigt.

Ruhender Verkehr

Um die Baubldcke im Inneren mdéglichst autofrei halten zu kdnnen, sind Stellplatze vorwie-
gend entlang der privaten ErschlieBungsstraBen angeordnet. Das ErschlieBungskonzept
sieht fiir den ruhenden Verkehr eine dezentrale Aufteilung vor, bei der an den Ostlichen
Giebelseiten der Gebdudegruppen Garagen bzw. Stellpldtze in Senkrechtaufstellung ange-
ordnet werden. Als Erganzung ist im Norden des Plangebietes angrenzend an die geplante
Griinflache die Errichtung einer kompakten Stellplatzanlage mit ca. 27 Einstellmdglichkei-
ten vorgesehen.

Innerhalb des Wohnbaugebietes werden 117 Stellplatzen und Garagen angeboten. Fiir Be-
sucher sind 20 Stellplatze (Schliissel 3WE/1BSt) vorgesehen. Die verbleibende Zahl ent-
spricht im Durchschnitt je Hauseinheit ca. 1,6 Stellmdglichkeiten fiir PKW.

4.  Freiraumgestaltung

Ein nachhaltiges Freiraumkonzept ist integrativer Bestandteil der gesamten Siedlungspla-
nung. Das Konzept schafft einen einheitlichen Gestaltungsrahmen. Es erfasst die Ausgestal-
tung der privaten ErschlieBungsflaichen mit gepflasterten Oberflachen und StraBenraumbe-
griinung, der Wege zu den Hauseingdngen, die Grundstlicksbegrenzungen und Terrassen-
trennwiénde, die Begriinung der Garagendacher und die Eingriinung der Abfallsammelplatze
und der Technikzentrale um ein harmonisches Gesamterscheinungsbild zu erreichen. Auch
die Fassaden pragen die Charakteristik einer Wohnanlage entscheidend. Diese werden je
Hausgruppe einheitlich gestaltet und gewahrleisten durch unterschiedliche Farbgebung
insbesondere auch die Wiedererkennbarkeit flr Kinder. Die Begriinung der Wohnanlage er-
folgt mit pflegeleichten Bepflanzungen mit pragenden Wuchsformen.
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Entsprechend detaillierte Vorgaben zur Freiraumgestaltung enthélt der Durchfiihrungsver-
trag auf der Grundlage des abgestimmten Begriinungs- und Gestaltungskonzeptes.

Gemeinschaftsplatz

Um den Bediirfnissen der kiinftigen Nutzer gerecht zu werden, ist neben dem Griinzug im
Norden im zentralen westlichen Bereich der Wohnanlage zusatzlich ein Gemeinschaftsplatz
vorgesehen.

Gemeinschaftsplatze sind ein zentraler Bestandteil der Wohnparks und sollen neben wichti-
gen Funktionen wie Spielen und Erholen auch als Kommunikationsort dienen. Hier haben
Bewohner, Nachbarn und vor allem Kinder die Mdglichkeit, sich zu treffen. Zudem wird auf
dieser Flache ein Spielbereich vorgesehen. Weitere umfangreiche Spiel- und Aufenthalts-
moglichkeiten bestehen fiir die Bewohner der Siedlung im unmittelbar angrenzenden Kai-
ser-Wilhelm-Park.

Griinverbindung

Der von der Altenesser StraBe ausgehende FuB3- und Radweg endet derzeit zunichst an der
StankeitstraBe. Erst tiber diese Verkehrsflache ist der benachbarte Kaiser-Wilhelm-Park er-
reichbar. Zukiinftig wird dieser FuB- und Radweg im Zuge einer Griinverbindung liber den
Vorhabenbereich direkt an den Kaiser-Wilhelm-Park angebunden. Dazu wird im Norden des
Planbereiches eine 9 Meter breite, o6ffentliche Griinflache vorgehalten. Die Griinflache bin-
det im Westen an die bestehende Griinfliche an, an ihrem 6stlichen Rand wird sie durch die
private ErschlieBungsflaiche begrenzt. Die Fortfiihrung zum Kaiser-Wilhelm-Park erfolgt
uber eine besonders ausgestaltete Querungsmdoglichkeit der PlanstraBe. Die Zugénglichkeit
tber die private ErschlieBungsflache wird durch die Festsetzung eines Gehrechtes zuguns-
ten der Offentlichkeit sichergestellt.
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VII.

1.
1.1.

1.1.1

Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Reine Wohngebiete (§ 3 BauNVQ)

Im Bereich der geplanten Reihenhduser sollen entsprechend der Vorhabenplanung aus-
schlieBlich Wohngebédude entstehen. Dariiber hinaus gehende Nutzungen sind an dieser
Stelle im Ubergang zum Kaiser-Wilhelm-Park nicht sinnvoll und daher stadtebaulich nicht
erwiinscht. Der Bebauungsplan setzt den Geltungsbereich des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplanes deshalb gemaB § 3 BauNVO als Reines Wohngebiet (WR 1) fest.

Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bediirfnissen den Bewohnern des Gebietes dienen,
werden fiir das Reine Wohngebiet (WR1) ausgeschlossen. Ebenfalls nicht zuléssig sind fiir
das Reine Wohngebiet (WR1) Lidden und nichtstérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung
des tiglichen Bedarfs fiir die Bewohner des Gebietes dienen, sowie kleine Betriebe des Be-
herbergungswesens und sonstige Anlagen fiir soziale Zwecke sowie den Bediirfnissen der
Bewohner des Gebietes dienende Anlagen fiir kirchliche , kulturelle, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Auf dem ebenfalls einbezogenen Bestandsgrundstiick, welches siidlich an den Vorhaben-
und ErschlieBungsplan angrenzt, steht ein Einfamilienhaus mit einem Vollgeschoss unter-
halb der Traufe sowie einem ausgebauten Dachgeschoss auf. Das Grundstiick wird in Besta-
tigung der vorhandenen Nutzung und des bislang bestehenden Planungsrechts als Reines
Wohngebiet (WR 2) festgesetzt. Dieses ist mit dem benachbarten eingeschrinkten WR1 ver-
traglich.

Mit der Festsetzung von reinen Wohngebieten werden auch die Festsetzungen des bisher
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 7/95 fiir die betreffenden Siedlungsbereiche be-
statigt.

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVOQ)

Das nordwestlich an das neue Wohngebiet angrenzende Bestandsgrundstiick Stankeitstral3e
4 wird zur Sicherung der riickwértigen ErschlieBung der Gebdudezeile in den Geltungsbe-
reich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes einbezogen. Hier befindet sich ein vierge-
schossiges Wohngebdude mit einer Ladeneinheit im Erdgeschoss.

Das betreffende Grundstiick wird aufgrund der Vorpragung durch die Bebauung entlang
der Altenessener StraBe und der StankeitstraBe sowie in Bestdtigung des rechtsverbindli-
chen Bebauungsplanes gemaB § 4 BauNVO als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.
Grundsatzlich sollen hier vorwiegend Wohnnutzungen untergebracht werden; daneben ist
aber auch eine Nutzung einzelner Geschosse durch wohnerganzende Nutzungen (z. B.
kirchliche, soziale Einrichtungen oder Rdume fiir freie Berufe oder kleingewerbliche Nut-
zungen/ Dienstleistungen/ nicht stérende Handwerksbetriebe) denkbar.

Hochstzuldssige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In dem Reinen Wohngebiet WR 1 wird festgesetzt, dass héchstens 1 Wohnung je Wohnge-
baude zuldssig ist. Mit dieser Festsetzung soll die konkrete BaumaBnahme gesichert und
weitere als die vorgesehenen 59 Wohneinheiten verhindert werden. Andernfalls kénnten die
sonst zulassigen Einliegerwohnungen zu einem erheblichen Missverhaltnis zwischen der ab-
soluten Wohneinheitenzahl und der Zahl der Stellplatze flihren.
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1.2.

1.2.1

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Zuldssige Grund- und Geschossflidche (§ 19 und § 20 BauNVO)

1.3.

In Anlehnung an die vorhandene urbane Verdichtung im innerstadtischen Bereich sowie der
daraus resultierenden stadtebaulichen Pragung der Umgebungsbebauung wird das MalB der
baulichen Nutzung fiir die Reinen Wohngebiete (WR1 und WR2) entsprechend der Ober-
grenzen fiir die Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung gem. § 17 BauNVO mit einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und mit einer Geschossflichenzahl (GFZ) von 0,8 und fiir
das Allgemeine Wohngebiet (WA) mit einer Grundflidchenzahl von 0,4 und einer Geschoss-
flachenzahl von 1,2 festgesetzt.

Im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes (WR 1) ist ein Uberschreiten
der festgesetzten Grundflachenzahl durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten so-
wie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu einem Wert von 0,7 zulissig. Diese
Moglichkeit wird durch § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO eroffnet. Von ihr wird im Interesse eines
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden Gebrauch gemacht. Da sich im unmittelbar an-
grenzenden Umfeld umfangreiche Griin- und Freiflachen anschlieBen, ist eine konzentrierte
Inanspruchnahme der eigentlichen Bauflachen gerechtfertigt, um die fiir die Wohnbebau-
ung zur Verfligung stehenden Flachen optimal auszunutzen. Im vorliegenden Fall sind trotz
der Uberschreitung der Kappungsgrenze von 0,6 mit der Planung keine erheblichen negati-
ven Auswirkungen auf die natiirliche Funktion des Bodens verbunden, da es sich weitge-
hend um bereits heute versiegelte Flachen handelt.

Die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse ist in den Reinen Wohngebieten WR1 und WR2 auf
maximal zwei Vollgeschosse und im Allgemeinen Wohngebiet WA in Bestitigung des Ge-
baudebestands auf maximal vier Vollgeschosse begrenzt.

Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Fiir die Baugebiete WR 1 und WR 2 wird eine offene Bauweise gemaB § 22 BauNVO festge-
setzt, bei der die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand errichtet werden.

Fiir das allgemeine Wohngebiet wird zur Bestandsbestatigung eine geschlossene Bauweise
festgesetzt.

Die liberbaubaren Grundstiicksflichen werden in den festgesetzten reinen und allgemeinen
Wohngebieten durch Baugrenzen bestimmt.

1.4. Tiefe der Abstandflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB)

Fir den Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes (WR 1) wird festgesetzt,
dass das MaB der Tiefe der Abstandflachen zur westlichen Grundstiicksgrenze 0,4 H betrigt
(Berechnungsgrundlage fiir die maBgebliche Hohe H ist die Wandhohe gem. § 6 Abs. 4 der
Landesbauordnung - BauO NRW).

Die Aufnahme dieser Festsetzung erfolgt vor dem Hintergrund, dass aufgrund des Wohn-
parkkonzeptes keine Realteilung erfolgen wird. Auf dem zukiinftigen Gesamtgrundstiick
kdnnte das sog. 16 m - Privileg lediglich an einer Stelle in Anspruch genommen werden.
Dies wiirde dazu flhren, dass insbesondere an den Schmalseiten der Gebdude im Gegensatz
zu geteilten Einzelgrundstlicken ein unverhdltnismaBig hoher Grenzabstand einzuhalten
ware. Mit der Festsetzung, dass der Grenzabstand fiir die westlichen Giebelseiten der Ge-
baude 0,4 H betrdgt, wird ein ausreichender Grenzabstand ermdglicht, der auch bei Auftei-
lung in Einzelgrundstiicke einzuhalten ware. Negative Auswirkungen auf Belichtung und
Besonnung der Nachbargrundstiicke oder den Brandschutz sind mit der Festsetzung nicht
verbunden.
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1.5. Stellplitze und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO / § 9 Abs. 1
Nr. 2 BauGB i.V.m. §23 Abs. 5 S. 1 BauNVO0)

Die bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellplatze, Garagen, Gemeinschaftsstellplatze/-
garagen und Gemeinschaftsmiillstandorte sind im Reinen Wohngebiet WR 1 gem. § 12 Abs.
6 BauNVO nur im Bereich der gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB festgesetzten Flachen zu-
lassig und dem WR 1 zugeordnet. Mit dieser Festsetzung wird die stadtebauliche Konzepti-
on gesichert und die Inanspruchnahme weiterer Flachen verhindert.

Weiterhin werden im Bebauungsplan Bereiche festgesetzt, in denen Nebenanlagen im Sinne
von § 14 Abs. 1 BauNVO, wie Garten-, Gewachshauser und Gerdteschuppen zuldssig sind.
Mit der Festlegung von Zonen fir die Nebenanlagen wird auch hier das einheitliche Gestal-
tungskonzept fiir die Siedlung gesichert und ein rdumliches Durcheinander der Kellerersatz-
raume verhindert. Entsprechend werden solche Nutzungen, die zudem eine maximale
Grundflache von 7,50 m2 und eine maximale Firsthohe von 2,50 m nicht iberschreiten diir-
fen, auf die festgesetzten Flachen fiir Nebenanlagen verwiesen.

Auch der Standort der Technikzentrale, die der Versorgung der gesamten Siedlung dient,
wird entsprechend in der Planzeichnung festgesetzt.

1.6. Hauptentsorgungs- und Hauptabwasserleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Das Plangebiet wird von einem Mischwasserkanal in West-Ost-Richtung gequert. Diese Lei-
tung ist als Hauptentsorgungsleitung auch weiterhin zur groBraumigen Entwasserung er-
forderlich und wird daher gem. § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB festgesetzt.

Zudem wird ein Hinweis dahingehend aufgenommen, dass simtliche MaBnahmen innerhalb
eines Schutzstreifens von 5 m beiderseits der Leitungstrasse mit dem Leitungsbetreiber
(Stadtwerke Essen AG) abzustimmen sind. Eine Beeintrachtigung der Leitungstrasse ist
durch die Planung nicht gegeben, da hochbauliche MaBnahmen, Anschiittungen sowie
tiefwurzelnde Strauch- und Baumpflanzungen innerhalb des Schutzstreifens nicht vorgese-
hen sind.

1.7.  Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Entsprechend dem Wohnparkkonzept der Deutschen Reihenhaus AG verbleiben die Er-
schlieBungsflachen in Privateigentum der Eigentiimergemeinschaft. Die fiir die Erschlie-
Bungsflachen vorgesehenen Flichen werden gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB als Flachen fest-
gesetzt, die mit einen Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit und einem Leitungsrecht zu-
gunsten der Versorger zu belasten sind. Mit dieser Festsetzung wird die Funktion der Flache
auch fiir die Offentlichkeit gesichert.

Die Griin- und Aufenthaltsfliche im westlichen Planbereich soll fiir die Siedlung und das
nahe Umfeld als wohnortnaher und siedlungsbezogener Gemeinschaftsplatz ein Ort der
Kommunikation und des Austausches werden. Sie wird daher als mit einem Gehrecht zu-
gunsten der Allgemeinheit zu belastende Fliche festgesetzt. Die weiteren Ausstattungs-
und Gestaltungsdetails fiir diese Flache werden im Durchflihrungsvertrag festgelegt.

Die privaten Stellplatze der Bestandsgrundstiicke Altenessener StraBBe 260 bis 264 kdnnen
ausschlieBlich tber eine riickwartige Zufahrt erschlossen werden. Die zur Gewahrleistung
der Erreichbarkeit der betreffenden Grundstiicke erforderlichen Flachen westlich der priva-
ten Griinfliche und die Anbindung an die Altenessener Strale werden als mit einem Geh-
und Fahrrecht zugunsten der Anlieger zu belastende Flache festgesetzt.
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1.8. Bauliche und sonstige Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen (§ 9
Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Die Immissionssituation ist, wie unter Kapitel IX Umweltauswirkungen ausgefiihrt, detail-
liert begutachtet worden.

Zum Schutz gegen Larm ist grundsatzlich eine Vielzahl von MaBnahmen mdglich. Diese
kénnen sich sowohl auf die eigentliche Schallquelle, auf den Ubertragungsweg zwischen
Schallquelle und Empfanger als auch auf den Bereich des eigentlichen Empfangers bezie-
hen.

Fiir die Gebdude, an denen die Orientierungswerte der DIN 18005-1 nicht eingehalten sind,
sind SchallschutzmaBnahmen zu untersuchen. Dabei sind grundsatzlich folgende Prioritaten
einzuhalten:

Erhéhung der Abstiande zwischen Quelle (StraBe) und Immissionsort (Gebdudefassade)

Ein weiteres Abriicken der Gebdude von den Larmquellen ist nicht moglich, da die Entwick-
lungsflachen durch den angrenzenden Kaiser-Wilhelm-Park begrenzt sind und ansonsten
eine wirtschaftliche Bebauung nicht mehr mdaglich sein wiirde. Entlang der StankeitstraBe
kénnte selbst bei einer zurlickgesetzten Bebauung der Orientierungswert der DIN 18005
nicht eingehalten werden.

MaBnahmen des aktiven Schallschutzes in Form von Lirmschutzwillen oder -winden zur
Abschirmung der Gebdude und der AuBenbereiche

Die vorhandene Blockrandbebauung stellt bereits ein aktives Schallhindernis fiir die riick-
wartig vorgesehene Bebauung dar. Dariliber hinaus gehende aktive SchallschutzmaBnahmen
sind innerhalb dieses innerstadtischen Bereiches und aufgrund der Tatsache, dass die Schal-
limmissionen durch die nahegelegenen StraBen hervorgerufen werden, kaum praktikabel.
Die Gebaudellicken an der Altenessener StraBe (u.a. im Bereich der Anbindung des Plange-
bietes) sind fiir die Erreichbarkeit der riickwirtigen Bereiche zwingend erforderlich.

Auch auf einigen Terrassen bzw. in einigen Garten der geplanten Hauser wird der Tages-
Orientierungswert des Beiblatt 1 zur DIN 18005 gerundet um bis zu 7 dB(A) bis zu einem
maximalen Beurteilungspegel von 57 dB(A) tiberschritten. Nach der Rechtsprechung ist die
angemessene Nutzung von AuBenwohnbereiche nur gewdéhrleistet, wenn sie einem Dauer-
schallpegel ausgesetzt sind, der 62 dB(A) nicht Gberschreitet. Da dieser Wert nicht erreicht
wird, sind keine unzumutbaren Stérungen der Kommunikation und der Erholung zu erwar-
ten.

MaBnahmen der "architektonischen Selbsthilfe" wie Stellung und Gestaltung von Gebduden
mit moglichst groBen geschiitzten Bereichen und Anordnung der Wohn und Schlafrdume
an _den lirmabgewandten Seiten bzw. Funktionsriume und Riume mit unempfindlicher
Nutzung an die verlirmte Seite des Gebiudes.

Die vorhandene straBenbegleitende Bebauung hat die positive Wirkung, dass die rlickwarti-
gen Bereiche und Freiflichen durch die Blockrandbebauung deutlich abgeschirmt werden.
MaBnahmen der sog. "architektonischen Selbsthilfe" (Stellung und Gestaltung von Raumen,
Anordnung von Wohn- und Schlafraumen und deren Fenster) sind dagegen nicht vorgese-
hen, um das angestrebte stddtebauliche Konzept umsetzen zu kénnen. Eine larmabgewand-
te Stellung der Gebdude (d.h. mit Aufenthaltsriumen, die in Richtung Osten ausgerichtet
wiren) ist nicht moglich, da die Wirtschaftlichkeit und Vermarktbarkeit nicht gegeben ist.
Zudem sprechen auch Aspekte der Belichtung und Besonnung gegen eine derartige Bebau-
ung.
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Nachrangig sind MaBnahmen des passiven Schallschutzes (baulicher Schallschutz, z.B. an
AuBentiiren, Fenstern, AuBenwinden und Dichern der Gebiude sowie Schalldammliifter)
vorzusehen.

In den Fllen, in denen bei einer Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte
ein angemessener Schallschutz nur durch passive MaBnahmen erreicht werden kann, erfolgt
die Abschitzung der erforderlichen passiven SchallschutzmaBnahmen nach der VDI Richtli-
nie "Schallddmmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen” (VDI 2719).

Der passive Schallschutz hat die Sicherstellung eines Innenraumpegels zum Ziel, der sich je
nach Nutzungs- und Raumart unterscheidet.

Textliche Festsetzung:

Im Plangebiet sind bei Vorhaben, die der Errichtung, Anderung oder Nutzungsdnderung von
baulichen Anlagen im Sinne von § 29 BauGB dienen, aufgrund der Lirmbelastung der an-
grenzenden StraBen fiir die Gebdude bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zur
Ldrmminderung zu treffen.

Die zu treffenden baulichen oder sonstigen technischen Vorkehrungen miissen sicherstel-
len, dass sie eine Schallpegeldifferenz bewirken, die zur Nicht-Uberschreitung folgender
Innenraumpegel durch Verkehrsldrm (Mittelungspegel gem. VDI-Richtlinie 2719, August
1987, "Schalldimmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen") fiihrt:

Raumart Mittelungspegel
1. Schlafrdume nachts
1.1. in Reinen und Allgemeinen Wohngebieten,
Krankenhaus- und Kurgebieten 30 dB(A)
1.2. in allen tbrigen Gebieten 35 dB(A)
2. Wohnrdume tagsiiber
2.1. in Reinen und Allgemeinen Wohngebieten,
Krankenhaus -und Kurgebieten 35 dB(A)
2.2. in allen tbrigen Gebieten 40 dB(A)
3. Kommunikations- und Arbeitsrdume tagsiiber
3.1. Unterrichtsrdume, ruhebediirftige Einzelbliros, wissenschaftliche
Arbeitsrdume, Bibliotheken, Konferenz- und Vortragsrdume,
Arztpraxen, Operationsrdume, Kirchen, Aulen 40 dB(A)
3.2 Bliros fiir mehrere Personen 45 dB(A)
3.3. GroBraumbiiros, Gaststdtten, Schalterrdume, Liden 50 dB(A)

Die Tabelle ist nur insoweit anwendbar, als die dort genannten Raumarten nach den Fest-
setzungen Gber die Art der baulichen Nutzung zuldssig sind.

Die Innenraumpegel sind vorrangig durch die Anordnung der Baukdrper und/oder geeigne-
te Grundrissgestaltung einzuhalten. Ist dieses nicht mdéglich, muss ein ausreichender
Schallschutz durch bauliche MaBnahmen an AuBentiiren, Fenstern, AuBBenwdnden und Dd-
chern der Gebdude geschaffen werden.

Wohn-/Schlafréume in Einzimmerwohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlafrdume zu
beurteilen.

Der maBgebliche Innenschallpegel von Schlafrdumen muss bei teilge6ffneten Fenstern ein-
gehalten werden. Andernfalls sind schallgeddmpfte Liiftungssysteme einzubauen.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens sowie in Verfahren, nach denen Vorhaben
von der Genehmigung (gemdB BauO NRW) freigestellt sind, ist als Bestandteil der Bauvor-
lagen vom Bauherrn/ Antragsteller auf den Einzelfall abgestellt der Nachweis der konkret
erforderlichen SchallschutzmaBnahmen auf der Grundlage der VDI-Richtlinie 2719 zu er-
bringen.
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1.9.

1.9.1

Natur und Landschaft

Offentliche Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

1.9.2

Der von der Altenesser StraBe ausgehende FuB3- und Radweg endet derzeit an der Stankeit-
straBe. Erst lber diese Verkehrsflache ist der benachbarte Kaiser-Wilhelm-Park erreichbar.
Zukiinftig wird dieser FuB- und Radweg im Zuge einer &ffentlichen Griinverbindung tiber
den Vorhabenbereich direkt an den Kaiser-Wilhelm-Park angebunden. Dazu wird im Norden
des Planbereiches ein 9 Meter breiter Griinstreifen als Offentliche Griinfliche mit der
Zweckbestimmung ,Griinanlage” festgesetzt. Details zur Gestaltung, Ausstattung und Be-
pflanzung werden im Durchfiihrungsvertrag geregelt.

Private Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

1.9.3

Im westlichen Abschnitt ist im Ubergang zur Bestandsbebauung der Altenessener StraBe ei-
ne private Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Griinanlage” festgesetzt. Mit der Festset-
zung wird die Umsetzung des wohnortnahen und siedlungsbezogenen Gemeinschaftsplatzes
als Treffpunkt und Ort der Kommunikation sichergestellt.

Die Griinflaiche im Planbereich wird mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit be-
lastet, um die o6ffentliche Zuganglichkeit langfristig zu sichern. Auch fiir diese Griinflache
werden die weiteren Ausstattungs- und Gestaltungsdetails im Durchfiihrungsvertrag fest-
gelegt.

Anpflanzen von Biumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a

2.

2.1.

BauGB)

In dem Reinen Wohngebiet WR 1 sind innerhalb der privaten ErschlieBungsanlagen und der
Stellplatzanlagen mindestens 23 standortgerechte, mindestens mittelkronige Laubbdume, in
der Pflanzgiite von mindestens Stammumfang 18-20 cm, anzupflanzen. Diese Anpflan-
zungsfestsetzung soll einerseits dazu dienen, die Verkehrs- und Aufenthaltsflachen zu glie-
dern und zu beleben, andererseits stellt sie im Sinne der Baumschutzsatzung einen Aus-
gleich fiir einen Teil der zu fillenden Baume dar. Diese Anpflanzungen sind dauerhaft zu
erhalten; ausfallende Bdume sind entsprechend nachzupflanzen. Die Baumbeete missen ei-
ne MindestgréBe von 1,5 x 1,5 m aufweisen, sie sind mit einem Anfahrschutz zu versehen.

Die Anpflanzungen sollen die privaten ErschlieBungsflichen und Stellplatzanlagen mit Griin
gliedern und beleben. Auf diese Weise soll das Baugebiet attraktiv gestaltet und die Ver-
kehrsflachen beschattet werden, so dass sich die versiegelten Flachen nicht so stark aufhei-
zen; auBerdem soll durch die Bdume kiihle und feuchtere Luft entstehen (Verdunstungskal-
te).

Dacher von Garagen sind mindestens extensiv zu begriinen. Die Mindeststarke der Dran-,
Filter- und Vegetationstragschicht betragt 6 cm. Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten.

Die Begriinung von Garagendachern und Déachern von tiberdachten Stellpldtzen hat insbe-
sondere die Aufgabe, Regenwasser zu speichern, so dass es verzogert der Kanalisation, der
Regenwasserversickerungsanlage oder dem nachsten Vorfluter zuflieBt.

Landesrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 Abs. 4 BauO NRW)

Gestalterische Festsetzungen nach BauO NRW (§ 86 BauO NRW)

Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung erfordert tiber die planungsrechtlichen Festset-
zungen hinaus den Erlass von Vorschriften (iber die Gestaltung der baulichen Anlagen. Im
Hinblick auf ein harmonisches Einfligen in die Umgebung sind Ordnungsprinzipien in ge-
stalterischer Sicht einzuhalten, ohne die individuelle Gestaltungsfreiheit des Einzelnen
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UbermaBig einzuschrinken. Aus diesem Grund werden fiir den Bereich des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes (WR 1) 6rtliche Bauvorschriften gemaB § 86 BauO NRW aufgestellt. Fiir
die beiden anderen Baugebiete, die in den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes einbezogen worden sind (WR 2 und WA), kann auf die Aufnahme der gestalte-
rischen Festsetzungen verzichtet werden, da es sich hier um bestandsgebundene, bereits
bebaute Gebiete handelt. Einzige Ausnahme ist die Festsetzung von Satteldachern, die zur
Bestatigung des baulichen Bestandes als zuldssige Dachform fiir den gesamten Planbereich
aufgenommen wird.

2.1.1  Vorgirten (§ 86 Abs. 1 Nr. 4 BauO NRW)
Um eine Mindesteingriinung der Vorgarten, die fiir die Gestaltung des StraBenraumes und
der Zuwegungen eine besondere Bedeutung aufweisen, zu gewahrleisten, sieht der Bebau-
ungsplan hierfiir besondere Gestaltungsregeln vor. Demnach sind Vorgirten unversiegelt
anzulegen und gértnerisch zu gestalten. Davon ausgenommen sind die notwendigen Zuwe-
gungen, Gartenwege, Stellplatzzufahrten und Sitzplatzbereiche. Als Vorgarten ist die Flache
zwischen der StraBBenbegrenzungslinie bzw. den Zuwegungen und der vorderen Bauflucht
in der kompletten Breite des Gebaudes definiert.

2.1.2  AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 86 Abs. 1 Nr. 1 BauO NRW)
Um einen gewissen Formenrahmen zu verfolgen, sind lediglich Satteldacher zuldssig. Hier-
bei ist eine Dachneigung von 34-35° zulassig. Die Festlegung der Dachform und Festlegung
der Dachneigung gewahrleistet ein Einfligen in die umgebenden Bebauungsstrukturen.
Baulich zusammenhingende Hauptbaukorper (Gebdudegruppen) sind mit der gleichen
Dachform, Art und Farbgebung der Dacheindeckung, Dachneigung und mit der gleichen
Gestaltung und Uberflachenstruktur der AuBenwinde auszufiihren.

3. Kennzeichnungen
Flachen unter denen der Bergbau umgeht
Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplans liegt im Einwirkungsbereich ehemaligen Berg-
baus. Das gesamte Verfahrensgebiet ist gemaB § 9 Abs. 5 BauGB als "Fliche, unter der
Bergbau umgeht" gekennzeichnet.

4. Hinweise

4.1. Relevante Unterlagen
Samtliche bei der Planaufstellung angewandten Richtlinien, Verordnungen, Satzungen, Er-
lasse, technische Regelwerke, DIN-Normen und sonstige Vorschriften (z.B. TA Larm, VDI-
Richtlinie 2719-Schalldimmung von Fenstern etc.) kénnen im Amt fiir Stadtplanung und
Bauordnung, Deutschlandhaus, Lindenallee 10, 5. Etage, Zimmer 501 an jedem behdrdlichen
Arbeitstag wihrend der Dienststunden eingesehen werden.

4.2. \Vertrage

Folgende Vertrage liegen dem Bebauungsplan zugrunde:
- Durchflihrungsvertrag

Bis zum Satzungsbeschluss des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird zwischen dem
Vorhabentrager und der Stadt Essen ein Durchfiihrungsvertrag geschlossen. Hierin ver-
pflichtet sich der Vorhabentrager zur Durchfiihrung des Vorhabens gemaB Vorhaben- und
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ErschlieBungsplan in einer festzulegenden Frist und zur Ubernahme der hiermit verbunde-
nen Kosten.

Gegenstand des Durchflihrungsvertrages sind insbesondere folgende Regelungspunkte:

Verpflichtung zur Durchfiihrung des Vorhabens
Frist zur Umsetzung des Vorhabens

Regelungen zu Griingestaltung und Ausbau und Gestaltung des Ubergangs zum
Kaiser-Wilhelm-Park

Ausbau und Gestaltung der 6ffentlichen Griinfliche und des Gemeinschaftsplatzes
Spezielle Anforderungen an einzelne Anlagen und Arbeiten

Farbgestaltung der einzelnen Hausgruppen

MaBnahmen des Artenschutzes

Herstellung von ErschlieBungsanlagen, Versorgungsleitungen

Kostentragung

Haftungen

4.3. QGutachten

Folgende Gutachten liegen dem Bebauungsplan zugrunde:

- Verkehrsuntersuchung (Biiro fiir Verkehrs- und Stadtplanung, BVS Rédel & Pachan, Juni
2013)

- Gutachterliche Stellungnahme zur Gerduschsituation (ACCON K6In GmbH, 15.09.2014)

- Gutachterliche Einschdtzung zur Betroffenheit der Belange des Artenschutzes gem. § 44
BNatSchG (umweltbiiro essen, 22.09.2014)

4.4. Satzungen der Stadt Essen

4.3.1  Baumschutz

Satzung zum Schutze des Baumbestandes der Stadt Essen (Baumschutzsatzung) vom
06.07.2001 (Amtsblatt der Stadt Essen, Nr. 28, S. 227), gedndert durch die Satzung vom
06.10.2005 (Amtsblatt der Stadt Essen Nr. 41, S. 318).

4.3.2 Spielplatz

Fiir Spielflachen, die bei Errichtung von Wohngeb3uden bereitzustellen sind, gilt die ,Sat-
zung der Stadt Essen iber die Lage, GroBe, Beschaffenheit, Ausstattung und Unterhaltung
von Spielflachen fiir Kleinkinder vom 30. September 1997 (Amtsblatt der Stadt Essen Nr. 41
vom 10.10.1997), zuletzt gedndert am 26.10.2001 (Amtsblatt der Stadt Essen, Nr. 44 vom
02.11.2001, S. 380)".

4.5. Umgang mit Bodendenkmalern

Bei Realisierung der Planung kdnnen bisher unbekannte Bodenfunde/-denkmiler entdeckt
werden. Diese sind unverziiglich der Stadt Essen (Untere Denkmalbehorde) anzuzeigen.

25



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 03/14
StankeitstraBe/Altenessener StraBe” VII. Vorhabenbezogener Bebauungsplan

4.6. Einleitung von Grundwasser

Die Einleitung von Grundwasser (z. B. Drainagewasser, Grubenwasser) in die 6ffentliche Ka-
nalisation ist gem. § 7 Abs. 5 der Entwasserungssatzung der Stadt Essen grundsatzlich nicht
zuldssig.

4.7. Umgang mit Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser der befestigten Flachen und Dachflachen ist in die 6rtliche Kanali-
sation einzuleiten.

4.8. Kampfmittel

Kampfmittelfunde sind grundsatzlich nicht ausgeschlossen. Die Bauarbeiten sind mit ent-
sprechender Vorsicht durchzufiihren. Sollten Kampfmittel gefunden werden, ist die Erdar-
beit einzustellen und umgehend der Kampfmittelrdumdienst Gber das Ordnungsamt der
Stadt Essen zu benachrichtigen.

Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahl-
griindungen etc., sind Sicherheitsdetektionen durchzufiihren. Die weitere Vorgehensweise
ist dem Merkblatt des Kampfmittelbeseitigungsdienstes zu entnehmen.

Vorab werden dann zwingend Betretungserlaubnisse der betroffenen Grundstiicke und eine
Erkldrung inkl. Pldne liber vorhandene Versorgungsleitungen benotigt. Sofern keine Leitun-
gen vorhanden sind, ist dieses schriftlich zu bestatigen.

4.9. Altlastenverdachtsflichen

Teile von Flachen im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind im Ka-
taster liber Altstandorte und Altablagerungen der Stadt Essen unter den Katasternummern
25/3.34 ("ehem. Bahnanlage, zwischen Bf. Altenessen und Giterbahn Rheinisch”), Kataster-
nummer 25/3.28 (,ehem. Bahnanlage Altenessen-Vogelheim (6stlicher Teil)) und mit den
Katasternummern 25/5.20 und 25/5.26 (,ehem. Betriebstankstellen Firma Mohlenbruch")
erfasst.

Im Rahmen nachgeschalteter Genehmigungsverfahren ist mit Auflagen und Nebenbestim-
mungen (z.B. gutachterliche Begleitung, Bodenaustausch/-auftrag) zur Altlastenproblematik
zu rechnen.

4.10. Uberwachungsbediirftige Abfille

Die Entsorgung von tberwachungsbediirftigen Abfillen oder besonders liberwachungsbe-
dirftigen Abféllen ist ordnungsgemaB durchzufiihren und hat nach MaB3gabe der abfall-
rechtlichen Bestimmungen zu erfolgen (z.B. Fertigung von Entsorgungsnachweisen).

Die erfolgte Verwertung bzw. Beseitigung ist der Unteren Abfallwirtschaftsbehorde im Um-
weltamt der Stadt Essen durch Vorlage entsprechender Belege (z.B. Kopien von Ubernahme-
scheinen, Begleitscheinen) unter Angabe des Aktenzeichens nachzuweisen.

Anfallender schadstofffreier Bodenaushub/Bauschutt ist zu verwerten. Die Ablagerung von
unbelastetem Bodenaushub/Bauschutt auf Deponien ist untersagt.
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4.11. Mischwassersammelkanal

Samtliche MaBnahmen innerhalb eines Schutzstreifens von 5 m beiderseits der Leitungs-
trasse des als Hauptentsorgungsleitung festgesetzten Mischwassersammelkanals sind mit
dem Leitungsbetreiber (Stadtwerke Essen AG) abzustimmen. Die genaue Lage des Mischwas-
sersammelkanals ist vor Baubeginn zu kontrollieren.
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VIII. Stidtebauliche Kenndaten

Tab. 1

Flache (m2)
Riumliches Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 15.870 m2
Riaumlicher Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes 14.640 m2
- davon private ErschlieBungsflachen einschl. Zuwegungen 3.475 m?
- davon private Griinflache 355 m?2
- davon offentliche Griinflache 360 m2
Ergidnzende Grundstiicke 1.230 m2
- davon Reine Wohngebiete (WR 2) 710 m2
- davon Allgemeine Wohngebiete (WA) 500 m2
- davon offentliche Griinflache 20 m?2

Stidtebauliche Kenndaten
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IX. Umweltauswirkungen

Die Uberplanung von Teilen des ehemaligen Giiterbahnhofs zu einem Wohngebiet ist vo-
raussichtlich mit einer teilweisen Verbesserung fiir einzelne Umweltbelange verbunden. Die
derzeit weitgehend versiegelte Grundstiicksfliche wird zu einem groBen Teil flir private
Gartenanlagen entsiegelt. Dies wirkt sich positiv auf die kleinklimatischen Verhaltnisse aus
und es entsteht fiir Fauna und Flora ein neuer Lebensbereich entsprechend der Pragung als
Siedlungsbereich mit verdichtetem Einfamilienhausbau.

Dariiber hinaus ist von folgenden Umweltauswirkungen auszugehen:

1. Schutzgut Mensch, seine Gesundheit und Bevdlkerung

Bestandsaufhahme des derzeitigen Umweltzustandes

Gesundheitsschutz (Ldrmschutz und Geriiche)

Auf das Plangebiet wirken Larmimmissionen und Luftschadstoffe, bedingt durch StraBen-
verkehr von den bestehenden StraBen ein. Die entlang des Plangebietes verlaufende Ab-
schnitte der Altenessener StraBe 265 - 341 und 238 - 282 sind einer Lirmbelastung am Ge-
samttag (24 h) von 75,6 bis 81,4 dB(A) und in der Nacht von 64,3 bis 70,1 dB(A) -
Umgebungslarmrichtlinie- ausgesetzt.

Erholung und Freizeit

Das Plangebiet ist derzeit nicht 6ffentlich zugéanglich und hat keine Bedeutung fiir die
Naherholung.

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Gesundheitsschutz (Larmschutz und Geriiche)

Wesentliche Auswirkungen der geplanten BaumaBnahmen auf vorhandene Wohnnutzun-
gen infolge zunehmender Verkehrsbelastungen sind aufgrund der lberschaubaren Anzahl
an neuen Wohneinheiten nicht zu erwarten. Zwar wird es im Verlauf der Altenessener Stra-
Be zu einer Zunahme des Verkehrs kommen, dem stehen aber teilweise bereits erfolgte und
noch zu erwartende Entlastungen durch den Wegfall von Nutzungen innerhalb des Plange-
bietes (Gartnerei, Garagenhof) gegeniiber.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden jedoch aufgrund der bestehenden Verkehrs-
belastung auf der Altenessener StraBe tagsliber sowie nachts liberschritten. Um die Auswir-
kungen zu beurteilen, wurde ein larmtechnisches Gutachten erstellt. Demnach werden die
Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 fiir Reine Wohngebiete an den geplan-
ten Gebduden im Innenbereich des Plangebietes tags und nachts um bis zu 7 dB(A) tber-
schritten. An der an der StankeitstraBe gelegenen Hausgruppe betragen die Uberschreitun-
gen der Orientierungswerte bis zu 9 dB(A) am Tag und bis zu 10 dB(A) in der Nacht. Weiter-
hin ergeben sich fiir das Bestandsgebdude StankeitstraBe 4 unter Beriicksichtigung der
Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet Uberschreitungen der Orientierungswerte bis zu 8
dB(A) tags und bis zu 9 dB(A) nachts. Das Gutachten belegt aber, dass durch eine relativ ge-
ringe Anforderung an die Luftschalldimmung der AuBenbauteile erreicht werden kann, dass
die in den textlichen Festsetzungen aufgefiihrten Innenpegel (Mittelungspegel gem. VDI-
Richtlinie 2719, August 1987, "Schalldammung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtun-
gen") eingehalten werden kénnen.

Schlafrdaume (Schlafzimmer und Kinderzimmer), die nachts mit AuBenpegeln von lber 40
dB(A) beaufschlagt werden, sollten mit schallgedammten Liiftungen ausgestattet werden,
um den erforderlichen Schallschutz durch geschlossene Fenster sowie die Beliiftung der
Raume sicherstellen zu kénnen.
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Die erforderlichen, beim Bau der Gebdude vorzusehenden passiven SchallschutzmaBnahmen
werden im Bebauungsplan entsprechend festgesetzt. Die MaBnahmen werden in Kapitel VII
1.8 ausgefiihrt.

Auch auf einigen Terrassen bzw. in einigen Girten der geplanten Hauser wird der Tages-
Orientierungswert des Beiblatt 1 zur DIN 18005 gerundet um bis zu 7 dB(A) bis zu einem
maximalen Beurteilungspegel von 57 dB(A) tiberschritten. Nach der Rechtsprechung ist die
angemessene Nutzung von AuBenwohnbereiche nur gewdahrleistet, wenn sie einem Dauer-
schallpegel ausgesetzt sind, der 62 dB(A) nicht Gberschreitet. Da dieser Wert nicht erreicht
wird, sind keine unzumutbaren Stérungen der Kommunikation und der Erholung zu erwar-
ten.

Weiterhin wurden im Gutachten gewerbliche Gerduscheinwirkungen beurteilt, da die
Grundstticke an der Altenessener StraBe zum Teil in den Erdgeschossen durch nicht wesent-
lich stérende Gewerbebetriebe (Einzelhandel, Gaststatte) genutzt werden. Im rechtskrafti-
gen Bebauungsplan 7/95 der Stadt Essen, der in einem Teil durch den vorhabenbezogenen
Plan 3/14 (berplant wird, ist dieser Bereich als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
Dadurch liegen bereits auch aus immissionsschutzrechtlicher Sicht Schranken fiir die Nutz-
barkeit der Grundstiicke vor. Aufgrund der Abstandsverhéltnisse der neu geplanten Wohn-
gebdude ist auch bei der zu berticksichtigenden WR-Ausweisung nicht davon auszugehen,
dass Konflikte auftreten, wenn die Richtwerte an der Bestandsbebauung eingehalten wer-
den.

Die Westnetz GmbH betreibt auf dem Nachbargrundstiick eine Trafostation. Die Trafos ste-
hen dabei in einem geschlossenen Gebdude. Nach Angaben der Westnetz GmbH, Regional-
zentrum Ruhr, wurde bei Messungen im Umfeld des Geb3udes in einem Abstand von 2 m zu
den Fassaden ein Schalldruckpegel von L = 37 dB(A) ermittelt. Da die geplante Wohnbebau-
ung in einem deutlich gréBeren Abstand errichtet wird, sind auch durch den Betrieb der
Trafostation keine unzuldssigen Gerduschimmissionen zu erwarten.

Erholung und Freizeit

Mit den privaten Gartenflachen und den Griinflichen werden erstmals Erholungs- und Frei-
zeitflichen innerhalb des Planbereiches geschaffen. Mit der Umsetzung der Planung erge-
ben sich dariiber hinaus auch fiir die vorhandene Wohnbebauung verbesserte Anbindungen
an den Kaiser-Wilhelm-Park.

Die Anforderungen an den gesetzlich geforderten Ldrmschutz werden durch MaBnahmen
innerhalb des Plangebietes sichergestellt. Zusammenfassend sind die Auswirkungen auf das
Schutzgut Mensch als nicht erheblich anzusehen.

2. Schutzgut Tiere und Pflanzen sowie biologische Vielfalt und Landschaft

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

Eine Bewertung des Schutzgutes Tiere erfolgte im Rahmen einer Artenschutzvorpriifung
(Gutachterliche Einschatzung zur Betroffenheit der Belange des Artenschutzes gem. § 44
BNatSchG).

Demnach schlieBt die Struktur der Vorhabenfliche ein Vorkommen der im Fachinforma-
tionssystem des Landes NRW verzeichneten planungsrelevanten Amphibienarten aus. Auch
flr die verzeichneten planungsrelevanten Vogelarten gibt es auf der Vorhabenfliche ent-
weder keine Hinweise auf ein Vorkommen oder die Struktur der Fliche schlieBt ein solches
Vorkommen ohnehin aus.
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Jedoch wurde im Rahmen der erweiterten artenschutzrechtlichen Vorprifung das Vorkom-
men von Zwergfledermiusen im Hauptgebdude des ehemaligen Giiterbahnhofes nachge-
wiesen, wodurch die Existenz eines Sommerquartiers naheliegt. Daher ist ein Abriss dieses
Gebaudes im Sommer nicht mdglich. Einem Abriss im Winterhalbjahr stehen die Arten-
schutzbelange hingegen nicht entgegen. Damit sich keine Wochenstube, von denen die
Zwergfledermaus mehrere im Verbund mit einem Wechsel zwischen den Quartieren binnen
11 - 12 Tage nutzt, bilden kann, muss der Abriss des Hauptgebiudes bis Mitte Februar be-
gonnen (vorbereitende Arbeiten wie Entkernung, Miillentsorgung, Asbestsanierung) sein
und durchgingig weiter betrieben werden. Bei allen anderen Geb3uden ist ein Abriss auch
in den Sommermonaten aus artenschutzrechtlicher Sicht unbedenklich.

Da ein Verlust von Sommerquartieren der Zwergfledermaus zu erwarten ist, empfiehlt die
Artenschutzvorpriifung, ortsnah Ersatzlebensrdume fiir diese Art zu schaffen. Allerdings
kommt eine Anbringung von Fledermausflachkdsten an den geplanten Gebdudefassaden
aufgrund der konkreten Bauweise (sehr starkes Warmeverbundsystem) nicht in Betracht, so
dass empfohlen wird, als Ausgleich eine Regelung zum Aufhingen von vier Fledermauskas-
ten (Flachkisten) an einem mit der Unteren Landschaftsbehdrde zu vereinbarenden Stand-
ort im Stadtgebiet Essen vorzusehen.

Weiterhin ist es erforderlich, ergdnzend eine visuelle Prifung aller Baume mit Potenzial zur
Ausbildung von Baumhdohlen im unbelaubten Zustand vorzunehmen. Falls Hohlen nachge-
wiesen werden sollten, ist das weitere Vorgehen mit der ULB abzustimmen. Von einer Ro-
dung der alten Baumen ohne vorherige Untersuchung ist - auch auBerhalb der Schutzzei-
ten - in Hinblick auf Fledermause abzuraten, wenngleich die Wahrscheinlichkeit fiir eine
erhebliche Betroffenheit gering ist, da die theoretisch betroffene Art ,GroBer Abendsegler”
auf groBe Baumhohlen angewiesen ist.

Die vorgenannten MaBnahmen zum Artenschutz werden im Durchfiihrungsvertrag konkre-
tisiert.

Zusammenfassend ist eine erhebliche Beeintrachtigung planungsrelevanter Arten nicht zu
erkennen. AuBerdem gilt, dass die im Plangebiet angetroffenen Biotopstrukturen und somit
auch alle theoretisch vorhandenen Fortpflanzungs- oder Ruhestitten planungsrelevanter
Arten im raumlichen Zusammenhang weiterhin vorhanden wiren. Okologische Funktionen,
die im Plangebiet theoretisch verloren gehen konnten, wéren also im Umfeld weiterhin er-
fullt. Ein VerstoB gegen die Verbote des § 44 (1) BNatSchG in Verbindung mit § 44 (5)
BNatSchG liegt somit nicht vor. Eine weitergehende Untersuchung erscheint daher nicht er-
forderlich.

In Hinblick auf Rodungsarbeiten und damit auf die Betroffenheit geschitzter Arten, die
nicht als ,planungsrelevante Arten" klassifiziert wurden, sind die gesetzlichen Schutzzeiten
einzuhalten. Ein Teil der betroffenen Baume unterliegt ausweislich der vorliegenden Baum-
kartierung der stadtischen Baumschutzsatzung. Fiir die Baume, die unter die Baumschutz-
satzung fallen und gefallt werden miissen, wird im Plangebiet oder auBerhalb Ersatz ge-
schaffen.

Prognose iber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Es ist davon auszugehen, dass nahezu die gesamte aktuelle Biotopstruktur beseitigt und
durch neue Biotoptypen ersetzt wird. Durch die BaumaBnahmen werden aber nur Flachen
in Anspruch genommen, die von geringer biodkologischer Bedeutung sind.

Da das Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt wird, entféllt die Ausgleichverpflichtung
sowohl im naturschutzrechtlichen wie im forstrechtlichen Sinne.

Als Ersatz fiir die der Baumschutzsatzung unterliegenden Baume werden innerhalb des
Plangebietes, insbesondere entlang der Verkehrsflachen, mindestens 23 Baume angepflanzt.
Weitere MaBnahmen, die speziell und vornehmlich dem Schutz oder der Entwicklung von
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Flora und Fauna im Plangebiet dienen, sind nach gegenwéartigem Planungsstand nicht vor-
gesehen.

Das Ortsbild wird sich durch die geplante Bebauung verdandern. Diese fiigt sich jedoch land-
schaftlich ein.

Unter der Voraussetzung, dass die Vorgaben der artenschutzrechtlichen Priifung hinsicht-
lich der Beseitigung von Gebauden und Baumen beriicksichtigt werden, sind keine erhebli-
chen negativen Auswirkungen auf Pflanzen und Tiere zu erwarten.

3. Schutzgut Boden

Bestandsaufhahme des derzeitigen Umweltzustandes

Im gesamten Geltungsbereich sind voraussichtlich ausschlieBlich anthropogen liberformte,
teilweise aufgefiillte Boden betroffen. Zudem wurde durch Bauwerke und Lagertanks inten-
siv in die Bodenstruktur eingegriffen, so dass natiirliche Béden voraussichtlich nicht mehr
vorhanden sind.

Teile des Plangebietes sind im Altlastenkataster der Stadt Essen erfasst. Im stadtischen Alt-
lastenkataster sind fiir das Plangebiet drei Eintragungen vermerkt (siehe hierzu Kapitel V.8
Altlastenverdachtsflachen).

Prognose tiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Der Eingriff zieht eine vollstindige Anderung der - durch Zltere Uberformungen erheblich
vorbelasteten - Untergrundverhaltnisse nach sich. Durch die Anlage von Griin- und Garten-
flichen in den geplanten Wohngebieten erfolgt eine Teilentsiegelung des Untergrundes. Er-
hebliche Bodenverunreinigungen sollen im Zuge der Umsetzung der Planung beseitigt wer-
den.

Zusammenfassend sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden als nicht erheblich an-
zusehen, mit Umsetzung der Planung wird fiir dieses Schutzqut eine Verbesserung eintre-
ten.

4, Schutzgut Wasser

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

Im Plangebiet gibt es keine Oberflachengewasser.

Es ist keine Trinkwasserschutzzone ausgewiesen.

Prognose iber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Eine konzentrierte Versickerung von Niederschlagswasser, das auf befestigten Flichen nie-
dergeht, ist im Plangebiet nicht vorgesehen. Allerdings wird die Entsiegelung von Teilfla-
chen die Versickerungsquote insgesamt erhohen.

Die Gefahr von groBeren vorhabenbedingten Schadstoffeintrigen besteht nicht. Es sind
weder erhebliche Auswirkungen auf das Grundwasserdargebot noch Auswirkungen auf
mdglicherweise vom Grundwasser abhingige Biotope (insbesondere Quellen) zu erwarten.

Erhebliche Auswirkungen auf Gewisser, die durch Einleitungen von Regenwasser oder
durch Abschldge aus dem Mischsystem hervorgerufen werden kdnnen, sind durch das Vor-
haben ebenfalls nicht zu erwarten.
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MaBnahmen, die speziell und vornehmlich dem Schutz oder der Entwicklung des Schutzgu-
tes Wasser dienen, sind nicht vorgesehen.

Zusammenfassend sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser als nicht erheblich an-
zusehen.

5. Schutzgut Luft

Bestandsaufhahme des derzeitigen Umweltzustandes

Der Planbereich liegt im Geltungsbereich des Luftreinhalteplans Ruhrgebiet, Teilgebiet
Ruhrgebiet West und hier innerhalb der mit Wirkung ab dem 01.01.2012 eingerichteten zu-
sammenhdngenden Umweltzone Ruhrgebiet, in der ein Fahrverbot fir alle Fahrzeuge be-
steht, die nicht lber eine in der Umweltzone zugelassene Plakette verfiigen bzw. nicht von
dem Fahrverbot ausgenommen sind.

Im Bereich der westlich des Planbereichs verlaufenden Altenesser StraBe sind Grenzwert
tiberschreitende Belastungen Kfz-bedingter Luftschadstoffe (NO2 und Feinstaub-PM10)
identifiziert.

Auf Grund der Lage des Plangebietes am siidlichen Rand der Emscherniederung sind die
Durchliftungsintensitdt und damit der Luftaustausch stark eingeschrinkt. Daher kommt
der Senkung bodennaher Emissionen eine besondere Bedeutung zu.

Fiir das Plangebiet selbst ist im Hinblick auf die Belastung mit Luftschadstoffen davon aus-
zugehen, dass die Belastung der regional tiblichen Hintergrundbelastung entspricht. Es gibt
keine Hinweise darauf, dass flir Luftschadstoffe festgesetzte Grenzwerte im Plangebiet
tiberschritten werden.

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

In Hinblick auf die Belastung mit Luftschadstoffen sind keine wesentlichen Verdnderungen
im Vergleich zum derzeitigen Zustand zu erwarten. Die einschldgigen Maximalwerte werden
fiir alle relevanten und untersuchten Schadstoffe eingehalten. Die Gefahr von bedenklichen
Schadstoffanreicherungen besteht nicht.

Zusammenfassend sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Luft als nicht erheblich anzu-
sehen.

6. Schutzgut Klima

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

Das Verfahrensgebiet liegt am Rande einer Flache, fiir die in der synthetischen Klimafunkti-
onskarte der Klimaanalyse Essen der Klimatoptyp ,Stadtrandklima” ausgewiesen ist. In un-
mittelbarem Umfeld schlieBen sich 6stlich des Plangebiets groBe Freirdume an, die als Aus-
gleichsraum eingestuft werden kdnnen. Im Umfeld besteht voraussichtlich kein nennens-
werter Bedarf an klimatisch-lufthygienischem Ausgleich.

In der Planungshinweiskarte der Klimaanalyse ist der Planbereich der Raumkategorie ,Last-
raum der Stadtrandbebauung - Sanierungszone IlI" zugeordnet. Planerisches Handeln ist
hier im Wesentlichen in der Vermeidung negativer klimatischer Auswirkungen zu verstehen.

Eine Luftleitungsfunktion im engeren Sinne kommt dem Plangebiet nicht zu. Die Bildung
und der Abfluss von Kaltluft sowie eine Leistung zur Luftregeneration sind im Plangebiet
nicht bzw. nicht in relevantem Umfang zu erwarten. Klimatisch-lufthygienische Ausgleichs-
leistungen fiir benachbarte Flachen erbringt das Plangebiet somit nicht.
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Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Durch die Bebauung wird es keine wesentliche Verschiebung der siedlungsklimatischen
Charakteristika geben. Der fiir die Teilbereiche des Bebauungsplanes in der Klimaanalyse Es-
sen dargestellt Klimatoptyp ,Stadtrandklima" wird bestehen bleiben. Der Klimatoptyp darf
als flir Wohnzwecke gut geeignet gelten. Klimatische oder lufthygienische Auswirkungen
auf benachbarte Flachen sind nicht zu befiirchten.

Spezielle MaBnahmen unter stadtklimatischen Gesichtspunkten sind somit nicht erforder-
lich.

Zusammenfassend sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Klima als nicht erheblich anzu-
sehen.

7. Schutzgut Kultur und Sachgiiter

Bestandsaufhahme des derzeitigen Umweltzustandes

Schiitzenswerte und potenziell negativ betroffene Kulturgliter sind im Plangebiet oder sei-
nem unmittelbaren Umfeld nicht zu verzeichnen.

Stadtebaulich oder architektonisch besonders bemerkenswerte Gebidude oder Gebiude die
unter Denkmalschutz stehen, gibt es im Plangebiet nicht.

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Auswirkungen auf Kultur- und Sachgiiter sind nicht zu erwarten.

Zusammenfassend sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur und Sachgiiter als nicht
erheblich anzusehen.
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X. Planungs- und entscheidungserhebliche Aspekte

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes folgt den allgemeinen Zielen der
Stadtentwicklung, vorrangig ungenutzte oder untergenutzte Bauflichen innerhalb der
Ortslagen zu entwickeln, bevor neue Siedlungsflachen in freier Landschaft in Anspruch ge-
nommen werden.

Durch die Planung werden brachliegende, z.T. ehemals gewerblich genutzte Flachen einer
neuen, qualitativ hochwertigen Gestaltung zugefiihrt. Damit sind insbesondere auch nach-
stehende positive Effekte fiir den Gesamtraum verbunden:

- die Flachenumnutzung fiir die stadtebauliche Entwicklung zeitgemaBer Wohnnutzun-
gen,

- attraktives Wohnraumangebot fiir Bewohner aus dem Stadtteil, dem Stadtgebiet und
auch fiir Zuwanderer,

- bessere Ausnutzung vorhandener Infrastrukturen.

Diese Planungsziele entsprechen den maBgeblichen Grundsatzen der Bauleitplanung nach §
1 Abs. 5 und 6 BauGB. In die notwendige sach- und fachgerechte Abwagung 6ffentlicher
und privater Belange sind diese Ziele und Belange aufgrund der weitreichenden Effekte
auch fiir die Gesamtstadt entsprechend gewichtet worden.

Demgegeniiber kann die Umsetzung der Planungsziele insbesondere fiir die vorhandenen
Wohnsiedlungsbereiche zu Beeintrachtigungen flhren. Als mdgliche Beeintrachtigungen
sind hier zunachst ein verstarktes Verkehrsaufkommen und damit verbundene Larmemissio-
nen zu nennen. Allerdings ist aufgrund der Zahl an mdglichen Hauseinheiten und der Ver-
teilung auf verschiedene ErschlieBungsstraBen nicht von einer solchen Steigerung des Ver-
kehrsaufkommens auszugehen, dass dieses erhebliche Beeintrachtigungen nach sich ziehen
wiirde. Von den neuen Nutzungen selbst geht keine erhebliche Larmentwicklung aus. Auch
die vom zu erwartenden Neuverkehr ausgehenden Lirmemissionen werden aufgrund der
tiberschaubaren Zahl an Wohneinheiten als nicht erheblich eingestuft.

Weiterhin wird sich das Ortsbild und der Ausblick fir die angrenzenden Bewohner &ndern.
Diese Anderungen sind vor dem Hintergrund des aktuellen stidtebaulichen Erscheinungs-
bildes als wiinschenswert zu bewerten.

Die tbrigen Auswirkungen durch das Vorhaben auf die Umwelt sind nicht so gravierend, als
dass sie der angestrebten Bebauung grundsitzlich gegeniiber stehen (ndhere Ausfiihrungen
siehe hierzu in Kapitel IX).
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Xl. Bodenordnung

Die fiir das konkrete Vorhaben notwendigen Grundstiicksflachen stehen insgesamt in der
Verfiigungsberechtigung des Vorhabentragers. Bodenordnende MaBnahmen sind somit
nicht erforderlich.

Das Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes liegt vollstandig innerhalb
des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 7/95 ,Altenessener StraBe | Kaiser-Wilhelm-
Park". Zur Umsetzung dieses Planes und zur notwendigen Bodenordnung ist das Umle-
gungsverfahren U 1/93 ,Altenessener StraBe [ Kaiser-Wilhelm-Park" eingeleitet worden. Da
mit dem Erwerb durch den Vorhabentrager ein Umlegungsverfahren fiir die Grundstiicke im
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes entbehrlich ist, hat der Umle-
gungsausschuss der Stadt Essen in seiner Sitzung am 20.03.2015 beschlossen, dass die be-
troffenen Grundstiicke aus dem Umlegungsverfahren entlassen werden.
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XIl. Entwicklung aus dem Regionalen Flachennutzungsplan (RFNP)

Der Regionale Flachennutzungsplan (RFNP) der Stadte Bochum, Essen, Gelsenkirchen, Herne,
Miilheim an der Ruhr und Oberhausen ist am 03.05.2010 wirksam geworden. Er Gibernimmt
seitdem fiir diese beteiligten Stidte gleichzeitig die Funktion eines gemeinsamen Flachen-
nutzungsplanes und des Regionalplans. Insofern wird fiir den Geltungsbereich des vorlie-
genden Bebauungsplanes sowohl die flichennutzungsplanerische Darstellung als auch die
regionalplanerische Festlequng des RFNP benannt.

Der Regionale Flachennutzungsplan stellt fiir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 3/14 auf flichennutzungsplanerischer Ebene ,Wohnbaufliche" und
auf regionalplanerischer Ebene ,Allgemeinen Siedlungsbereich” dar. Damit ist der Bebau-
ungsplan aus den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes entwickelt.
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XIlI. Uberlagerung bisheriger rechtsverbindlicher Festsetzungen

Mit dem Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,StankeitstraBe | Altenes-
sener StraBe" werden die ihm entgegenstehenden friiher getroffenen Festsetzungen Ulber-
lagert. Insbesondere werden die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 7/95 "Altenessener
StraBe/Kaiser-Wilhelm-Park" ersetzt, soweit diese den Geltungsbereich des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes betreffen.
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XIV. Kosten und Finanzierung

Es entstehen keine Kosten fiir den stidtischen Haushalt.

2015
Amt fir Stadtplanung Geschéftsbereich
und Bauordnung 6B-Planen
Ronald Graf Hans-Jiirgen Best
Amtsleiter Stadtdirektor
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