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Bebauungspl an Nr. 10/03

~Renteilichtung / Mattheyweg / Kantorie (Schl osshdhe)* l.

Rauml i chi

Raum i cher Gel tungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplanes ,Renteilichtung /
Matt heyweg / Kantorie (Schlosshdhe)® befindet sich im
Stadtteil Rellinghausen wunmittelbar an der Genze zum
Stadtteil Stadtwald im Stadtbezirk 11. Der Standort [iegt
oberhal b des eigentlichen Stadtteils Rellinghausen sudlich
des Schl osses Schel | enberg, eingebettet in den Schel |l enber-
ger Wald und ist Bestandteil der gehobenen Ei nfam |ienhaus-
siedlung Renteilichtung / Kantorie.
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Bebauungspl an Nr. 10/03
.Renteilichtung / Mattheyweg / Kantorie (Schl osshbhe)* |. Rauni i ch

Der GCel tungsberei ch des Bebauungspl anes unfasst im Kern die
Fl ursticke 237 und 268 der Flur 9, Gemarkung Rellinghausen
nmt einer Flache von insgesam ca. 1,93 ha. Er wird be-
grenzt durch:

- die StraBe Renteilichtung i m Nordwesten,
- den Mattheyweg i m Sidwest en,
- die StraRe Kantorie i m Sidosten und

- die Grundsticksgrenze des G undstickes Schl oss Schell en-
berg i m Nor dost en.

D e genaue Abgrenzung des r&umichen Geltungsbereiches ist
i m Bebauungspl an ei ndeuti g festgesetzt.

N

:‘lzﬂh_-\? il

10. 12. 2003 3



Bebauungspl an Nr. 10/03
.Renteilichtung / Mattheyweg / Kantorie (Schl osshbhe)* Il. Anlass

1. Anl ass der Planung und Entw ckl ungsziele

1. Anlass der Planung

Fir die Ackerflache sudlich des Schl osses Schell enberg zwi -
schen der Renteilichtung und der Kantorie wird i m Rahnen der
Si edl ungsabrundung di e Entwi ckl ung fir eine gehobene Whnbe-
bauung angestrebt. Die Gundsticksentw cklung soll fur eine
frei stehende, individuell zu errichtende Ei nfam |ienhausbe-
bauung erfol gen. Entsprechend der stadtebaulichen Zielset-
zung sollen die GundsticksgroRen zw schen 750 und 1300 n?
liegen, um eine dem Standort und dem Whnunfeld angepasste
Bebauung sicherzustellen.

Das Pl angebi et stellt einen AuBenbereich imlnnenbereich dar
und ist derzeit nach 8 35 Baugesetzbuch (BauGB) zu beurtei -
I en. Zur Realisierung einer Whnbebauung ist die planungs-
rechtliche Sicherung Uber die Aufstellung eines Bebauungs-
pl anes im Sinne des 8§ 30 BauG@GB erforderlich.

Die Stadt Essen ist beniiht, der Abwanderung bauwi I liger Be-
vOl kerungsgruppen in das Umrand durch entsprechende Whn-
raumangebot e entgegen zu wirken. Herzu hat der Ausschuss
fiar Stadtentw cklung und Stadtplanung (ASP) am 21.06. 2001
das Whnungsbaupr ogramm 2001/ 2003 beschl ossen und mt Be-
schl uss vom 16. 01. 2003 fortgeschri eben.

Der vorliegende Bebauungsplan ist bisher nicht Bestandteil
di eses Programms. Der Bedarf an hochwertigen Whnl agen, die
zur Errichtung von individuell geplanten Hausern geeignet
sind, kann im Stadtgebiet von Essen derzeit nicht ausrei-
chend befriedi gt werden. Daher soll die Aufstellung des Be-
bauungspl anes zuséatzlich zum Whnungsprogramm durchgef Uhrt
wer den.

2.  Entw cklungsziele

Neben dem grundsétzlichen Entw ckl ungsziel der Sicherung ei-
ner neuen Whnungsbaufl &che fir eine hochwertige Einzel haus-
bebauung, die sich in die vorhandene Siedlungspragung ein-
fagt, sind mt der Aufstellung des Bebauungspl anes die fol-
genden Ei nzel zi el e ver bunden:

Arrondi erung des Siedl ungsberei ches durch | nanspruchnah-
me einer isoliert liegenden |andwi rtschaftlich genutzten
Fl ache i m Rahnen der st adtebaul i chen Siedl ungsabrundung

Erschl i eBung des neuen Whngebi etes (Uber eine verkehrs-
beruhi gte WhhnstrafRe nit Anbi ndung an die Renteilichtung
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Anl ass

Neue FuRwegeverbi ndung zwi schen der Renteilichtung und

der Kantorie

Si cherung von ausgeglichenen Lagequalitaten fdur
wei | i gen Ei nzel grundst Gicke

Ungestal tung der sidlichen Straflenseite der Renteilich-
tung im Abschnitt des Plangebietes durch die Anlage ei-
nes FulBweges (teilweise aulerhalb des réaumichen Cel-
tungsberei ches, Sicherung i m Rahnmen eines ErschlielRungs-

vertrages).
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I11. Planungsrechtliche Situation

1. Landes- und Regi onal pl anung

Nach dem gl ti gen Gebi et sentw cklungsplan (GEP 99) fallt der
gesante Siedlungsbereich Renteilichtung / Kantorie nit dem
vorliegenden Plangebiet in die Darstellung fir ,Allgeneine
Frei raum und Agrarberei che und ,Regional e G lnzige“.

2. Fl achennut zungspl an — FNP

I m wi rksanen Fl &chennut zungspl an der Stadt Essen ist — aus-
genommen das vorliegende Pl angebiet - der Siedlungsbereich
Renteilichtung / Kantorie sow e der Bereich des Augustinuns
(Zweckbesti mmung Al t enwohnanl age) als W hnbaufl d&che dar ge-
stellt.

Fir den vorgesehenen Gel tungsberei ch des vorliegenden Bebau-
ungspl anes stellt der FNP allgeneine G in- und Freiflachen
mt der Zweckbesti mmung G Unanl age sowi e Spielbereich / Typ
A dar. Witerhin ist das Plangebiet innerhalb einer Ver-
bandsgr infl &che dargestellt. Nachrichtlich Uubernomen ist
das im Landschaftsplan der Stadt Essen festgesetzte Land-
schaftsschut zgebi et 3.4.15 ,Schel |l enberger Wald und Hei sin-
ger Mark*.

3. Landschaftspl an

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereichs des
Landschaft spl anes der Stadt Essen. Die urspringliche Fest-
setzung ei nes Landschaftsschutzgebi etes wurde zw schenzeit-
lich durch ein Urteil des Verwal tungsgerichtes Gel senkirchen
auf gehoben. Daher beinhaltet der Landschaftsplan keine be-
sonder e Schut zauswei sung fur di ese Fl &che.

Mt Rechtskraft des Bebauungsplanes tritt der Landschafts-
pl an fir den betroffenen Bereich aul’er Kraft.
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| V. Best andsbeschr ei bung

1. Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet ist Bestandteil eines Siedlungsbandes der
Stadtteile Stadtwal d und Relli nghausen, welches an allen Sei -
ten von den Wl dbest &nden des St adtwal des und des Schel | en-
berger Wl des ei ngefasst wird.

Ausgehend vom Schl oss Schel | enberg (heute Landespoli zei schu-
I e) und einer vereinzelten Bebauung (z.B. Kockshusen und Ren-
tei Schellenberg) im Unfeld hat sich seit Anfang des 20.
Jahr hunderts die Whnsiedl ung Schellenberg entlang der Ren-
teilichtung und der Kantorie entw ckelt. Der grofte Teil der
Whngebaude stamm aus den 30er Jahren. Neben dem Schl oss
Schel | enberg und der Seniorenwohnanl age , Augusti nunf best eht
die Siedlung aus ca. 150 Whngebauden al s Straflenrandbebauung
ent| ang der bei den Haupt wohnstrafRen Renteilichtung und Kant o-
rie. Die Siedlung ist als honbgen zu bewerten, bildet einen
geschl ossenen und zusammenhéngenden Bereich nit einem klaren
Si edl ungsrand i m Ubergang zu den anschl i eBenden Wal df | &chen.

Der Siedlungsbereich besteht (berwiegend aus einer |1I-
geschossigen Ein- bis Zweifanilienhausbebauung. Des Witeren
ist eine groRRe Gundstiucksfl&che mt G undsticksgrolen zw -
schen 600 und 1000 gm pragend. Vereinzelt ist diese Struktur,
vor allen in den |etzten Jahren, durch den Bau von Mehrfani -
i enhdusern verandert worden. Insbesondere im 6stlichen An-
schl uss an das Pl angebi et auf der nordlichen Seite der Kanto-
rie sowie nérdlich des Ei nmindungsberei ches des Mattheyweges
in die Renteilichtung sind grodRere Gebdude mit Ei gent unswoh-
nungen ent st anden.

I nnerhal b des geschl ossenen Si edl ungsbestandes |iegt die Fla-
che des Pl angebi etes zwi schen der Renteilichtung und der Kan-
torie unmttelbar in westlichem Anschluss an den Schl ossbe-
rei ch Schel |l enberg. Di e unbebaute Nutzfl dche stellt imweite-
ren Unfeld die einzige ihrer Art dar und steht nicht in Ver-
bi ndung mit weiteren | andwi rtschaftlichen Nutzfl &chen.

Nordl i ch des Pl angebi etes befindet sich auf einer Flache von
nmehr als 2 Hektar das Whnstift Augusti num Dieses besteht
aus nehreren, bis zu 4-geschossigen und dber 100 Metern | an-
gen Wbhn- und Verwal tungstrakten. Trotz dieser nmssiven Be-
bauungsst ruktur wei st der Gebaudekonpl ex aufgrund seiner zu-
riuckgeset zten Lage und der guten Ei nfassung durch den vorhan-
denen G unbestand keine dberndchtige Dominanz im Otsbild
auf .

Daneben |iegen auf der gegeniberliegenden Seite der Rentei-
lichtung eine Agentur in einem |l-geschossigen Villengebdude
mt einer donminant gestalteten PKWVorfahrt und das traditio-
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I'V. Bestand:

nell e Restaurant Kockshusen mt

zen.

An der Ecke Renteilichtung / Mattheyweg befindet sich eine
ehemal i ge Trafostation (zw schenzeitlich als Wachhauschen um
genutzt) sowie ein Trafoschrank und eine Gasreglerstation.
Di ese Versorgungseinrichtungen werden in der stadtebaulichen
Neukonzepti on bericksichtigt.

den vorgel agerten Stell plat-

Wohnstift e
Auagustinum e \\ S 1
H e 4 N
"\ / \ /
! Z \\‘\‘ ///\ \\ \ ) N
\LFA s N @’o(%
Q%xq‘ ¢ ).N‘ {j
‘ZZA S\ ’” N\, N
Gaststatte G N fﬂ
Stadtwald 7 J
J ~,
afala \ e s
#,
o /i
1z
- Z, @ ’<\
§ '99% Trafostation - S
o Fob L
% 4 \‘\4' o
; :g_’a %\o\ 1/:;
=) > -
S hns o X
/){:P /
4 %
45/% qq&; , L ST
S

- N NS
= Nafa Y N Schellenberger
&
i : ,//// Il > wald
N7 =
= SNV s X i

2. Verkehr

| ndi vi dual ver kehr

Di e Anbi ndung der Wbhnsiedlung Schellenberg an das inner-
st adti sche Hauptverkehrsstrallennetz erfol gt Uber die Rentei-
lichtung nach Sidwesten an die Heisinger StraRe und nach
Nordosten (ber die Schellenbergstrale an die Wppertaler
StraBe (B227). Uber die SchellenbergstraBe ist das ,Dorf*

10. 12. 2003
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Rel | i nghausen (Stadtteilzentrum) unmttel bar mt dem Pkw er-
rei chbar. FuB3l aufig fuhrt der Pilgrinssteig geradewegs von
der Renteilichtung zum Dorf Rellinghausen.

Di e Anbi ndung Uber di e WohnstralRen des Quartiers Renteilich-
tung / Kantorie an das weiterfihrende innerstadti sche Haupt -
verkehrsstralBennetz ist sonmt als gut zu bewerten. Der An-
schluss an das innerstéadtische Sanmel - und Haupt stralennetz
ist gewdhrleistet und der Standort an das regionale Ver-
kehr snet z angebunden.

Die kinftige innere ErschlielRung des Plangebietes soll im
Nordosten an die Renteilichtung angebunden werden.

OPNV

Unm ttel bar an das Pl angebi et angrenzend befindet sich die
Hal testell e , Augusti numf der Taxibuslinie 175. Uber diese
nach tel efonischer Anforderung verkehrende Buslinie ist das
Pl angebi et an den OPNV- Ver kniipf ungspunkt , St adt wal dpl at z*
angebunden. Von dort verkehren weitere Buslinien sowie die
S-Bahn. Dariuber hinaus |iegen OPNV-Haltestellen an der Hei-
singer Strafe in ca. 1,3 kmund an der Wippertaler Straflle in
ca. 0,9 km Entfernung.

Ful3- und Radwege

Ei genst andi ge FulR- und Radwege befinden sich derzeit nicht
imPlangebiet. Es ist vorgesehen, das Pl angebiet durch eine
Wegever bi ndung entlang des 06stlichen Plangebi etsrandes zwi -
schen der Renteilichtung i m Norden und der Kantorie im Suden
far FuRgdnger und Radfahrer zu of f nen.

Unm ttel bar an das Pl angebi et angrenzend zwei gen von den Er-
schl i eBungsst ralRen ei genstandi ge FuBwege in die umiegenden
Wal dgebi ete ab, so dass vom Whngebi et aus die WAl dgebiete
in kurzer Entfernung erreicht werden konnen. Es bestehen
sehr gute und attraktive fulll aufige Verbi ndungen zum , Dorf*
Rel | i nghausen und zum Stadtteil Heisingen durch den Schel -
| enberger Wal d. Der Bal deneysee ist fuldl aufig ausschliellich
Uber Wal dwege in ca. 1,6 km Entfernung erreichbar.

w

nfrastruktur

I m Whnstift Augustinum befindet sich ein Angebot fur Post-
und Bankgeschafte, weiterhin ein SB-Laden, ein Ca-
fel/ Restaurant, eine Arztpraxis, ein Friseur sow e eine phy-
si kal i sche Therapi e und ein Angebot fir Fupfl ege und Kosne-
ti k. Neben dem Restaurant nit kleiner Aulengastrononi e Koks-
husen am Pil gri nsstei g befindet sich an der Rentei Schellen-
berg ein Wein- und Spezialitatenhandel. Ei nkaufsnbglichkei -
ten fir den téaglichen und periodi schen Bedarf befinden sich
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.Renteilichtung / Mattheyweg / Kantorie (Schl osshbhe)* | V. Bestand:

in fulRl &ufiger Entfernung im Stadtteil zentrum Rel | i nghausen.

G und-, Real- und Gesantschule sowie Kindergarten sind im
Berei ch des Siedl ungsbandes FrankenstrafBe in Rellinghausen
und Stadtwal d auf kurzem Wege erreichbar. Die Wil dorfschul e
liegt ca. 600 msudwestlich des Siedlungsbereiches Schell en-

berg. Danit ist insgesant von ei ner ausrei chenden Versorgung
des Pl angebietes nit entsprechenden Angebot en auszugehen.

Die Siedlung ist insgesant in die Versorgungsnetze fir Gas,
Wasser, Strom und Tel ekommuni kati on ei ngebunden.

Im Eckbereich Renteilichtung/ Vatheyweg befinden sich im
Pl angebi et eine Trafostation der RWE Energie AG sow e eine
Gasreglerstation der Stadtwerke Essen AG Di e stéadtebauliche
Konzeption berucksichtigt diese auch weiterhin benottigten
Ver sor gungsei nri cht ungen.

4. Entwasserung

Auf Grund der erstnaligen Bebauung der G undsticke war im
Bebauungspl anverfahren gem 8§ 5la LWG zu prifen, ob das an-
fal |l ende Regenwasser versickert werden kann bzw. eine orts-
nahe Einleitung in ein Gewasser nodglich ist.

Durch das | ngeni eurbiro Geokom wurde im Zuge des Bebauungs-
pl anverfahrens eine Bodenuntersuchung zur Abschatzung der
Ver si ckerungsnigl i chkeit (Dinsl aken, Dezenber 2002) erarbei -
tet. Im Rahnen di eser Untersuchung wurde festgestellt, dass
sowohl das Lockergestein der Deckschicht als auch das Fest-
gestein keine ausrei chende Versickerungsfahi gkeit besitzen.
Dar iber hinaus ist davon auszugehen, dass sich zeitweise o-
ber fl &chennahe Schi cht enwdsser ausbilden und sich Versicke-
rungsanl agen sonmit im wassergesattigten Bereich befinden.
Vor diesem H ntergrund wird insgesanmt davon abgeraten, Nie-
der schl agswasser abf| Gisse zu versi ckern.

Da sich in der nadheren Entfernung kein Gewdsser zur ortsna-
hen Einleitung des anfallenden N ederschl agswassers anbi e-
tet, soll dieses insgesant in die vorhandene M schwasserka-
nal i sati on ei ngel eitet werden.

Auch die Entsorgung des Schnutzwassers soll auf Gund der
t opografi schen Verhdaltnisse dber eine Anbindung an den
M schwasserkanal in der Kantorie erfolgen. Von dort soll es
der Kl aranl age Essen-Hei si ngen zugefihrt werden, die nach
derzei ti gem Kennt ni sstand bis Ende 2005 fertig gestellt wer-
den soll und damt voraussichtlich zeitgleich mt der Bebau-
ung des Plangebietes in Betrieb gehen wird. Sie weist aus-
rei chende Kapazitaten zur Aufnahnme des anfall enden Abwassers
auf .

Zwar ist die derzeit landwi rtschaftlich genutzte Fl ache des
Pl angebi etes nicht im derzeitigen GCeneral entwidsserungspl an
(GEP) , Heisingen — Rechennetz 08" bericksichtigt, es wrd
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j edoch davon ausgegangen, dass di e Schrut zwasser abfl lisse der
gepl anten 15 Ei nfam |ienhausei nheiten nicht zu einer erheb-
i chen Verschl echterung der Schnutzfracht i m vorhandenen Ka-
nal netz fidhrt. Laut dem CEP-Heisingen sieht die Schmutz-
fracht berechnung fir das Ei nzugsgebi et der gepl anten Kl aran-
| age ausreichende Reserven vor, so dass fur das Pl angebi et
kinftig keine Uberrechnung der Schnutzfracht erforderlich
wird.

Auf grund von wasserrechtlichen Restriktionen in der Urgebung
der Bebauung ist die Fertigstellung verschiedener Sanie-
rungsmalBnahmen (Fertigstellung der Kl aranl age Essen-Sud ein-
schlieBlich der Zulaufsystenme, sowie des Regenuberl aufbe-
ckens Kl aranl age Essen-Sud, Kanal erneuerung ,Kantori e-
Wippertal er StraRe", SchlielRung des Regentberl aufs Schel | en-
berg Siedl ung-Kantorie) Voraussetzung fir den Anschluss der
gepl ant en Wohnbebauung. Di ese Malnahnen werden voraussi cht-
lich imJahr 2006 abgeschl ossen sein.

Um aber die entwasserungstechnische ErschlielBung des Pl an-
gebi etes bereits vor dem Jahr 2006 zu gewdhrleisten, hat
sich der Vorhabentrager in einem stadtebaulichen Vertrag
mt der Stadt Essen verpflichtet, auf eine Bebauung im Be-
reich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes N. 3/93
» Vi erei chenhbhe/ Kantorie“ in dem Unfang zu verzichten, we
im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 10/03 ,Renteilich-
tung/ Mat t heyweg/ Kantorie (Schl osshohe)* eine Neubebauung
ernbglicht wird. Diese Verpflichtung entfallt, sobald die
abwasserseitige ErschlielRung gesichert ist.

5. Naturhaushalt und Landschaftsschutz

Bei der Pl angebietsflache handelt es sich umeine etwa 2 ha
grofle, Sldost exponierte, landwirtschaftliche Restflache.
Kl ei ngehtl ze mit z.T. vorgelagerten ruderalen Saunmen we
z. B. Wi Bdor nhecken, baunheckenarti ge Gehdl zstrei fen und ei -
ne Cbstbauntei he grenzen di e Fl ache nach aulen ab. Die Stra-
Renzige Mattheyweg, Renteilichtung und Kantorie erschlielen
das Pl anungsgebiet. Die Ackerfl ahe selbst wird aber nicht
von Wegen gekreuzt. Fur die Erhol ungsnutzung hat der inten-
siv bewirtschaftete Acker nur eine untergeordnete Bedeutung.

Infolge der ertragreichen Boden wird der Gofliteil des Pla-
nungsgebietes als (Miis-) Acker intensiv bewirtschaftet.
Auf grund des intensiven Biozid- und Dingereinsatzes sind die
Best ande der Ackerw | dkrautfluren nur fragnmentarisch ausge-
bildet. In den Ackern selbst finden sich deshalb nur weit
verbreitete und ungefahrdete Arten. Die Ackerflache wird an
i hren AuBenrandern allseits von diversen Kleingehél zen ge-
saunt .

Parallel zur Renteilichtung und Kantorie grenzt eine ca. 2-
3 Meter breite, als Schnitthecke gepfl egte Wi Rdor nhecke den
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Acker abschnittswei se gegeniber den Verkehrs- und Wegefl a-
chen ab. Die Hecke ist in letzter Zeit jedoch nicht nehr ge-
pflegt worden. Stellenweise wird sie von Efeu und Bronbeere
Uberwuchert. Der Hecke ist ein ruderaler Saum von etwa
3 Meter Breite vorgel agert.

Entlang des Mattheyweges, im Kreuzungsbhereich Matthey-
weg / Renteilichtung und im Sudwesten (Kantorie) begleitet
ei n baunheckenartiger Gehol zstreifen die Feldflur. Der Ge-
hol zstrei fen setzt sich aus Baunen zusanmmen, die im Unter-
wuchs von einer |uckigen Strauchschicht begleitet werden.
Der Bestand wird Uberwi egend aus bodenstandi gen Gehdl zen
auf gebaut. Der Bestand hat eine Hdhe von durchschnittlich
8 Metern, bei einer Breite von etwa 6 Metern.

I m Nordwesten wird die Ackerflache zum Schl oss Schel | enberg
hin durch eine Cbstbaunrei he begrenzt. Alte, offenbar schon
| ange ni cht nehr gepfl egte Apfel baune bauen den Bestand auf.
Im Unterwuchs wird die Flache vornehmich von dichtem Ge-
stripp der Bronbeere ei ngenomen.

AuBBerhal b des Pl anungsgebietes wird die Renteilichtung von
einer Baunmreihe / Allee aus zuneist alten Stiel-Ei chen und
j ingeren Baunpfl anzungen begleitet. Aus stadtokol ogischer
und Aasthetischer Sicht komt dieser Baunreihe / Allee eine
besondere Bedeutung zu. Allerdings ist es erforderlich, far
di e StraRenei nmindung der Planstrafle und die G undstickszu-
fahrten voraussichtlich 5 Baume zu fallen bzw. zu versetzen.
Dabei handelt es sich in einem Fall um eine altere Ei che,
die durch Verkehrsunfélle bereits erheblich geschadigt ist;
i n ei nem anderen Fall kann ein vorhandener Jungbaum an eine
andere Stelle im Verlauf der Baunrei he versetzt werden. Fur
die verbliebenen 3 Baunme wird der Investor eine Sachwertent-
schadi gung | ei sten, aus der Baunpflanzungen an anderer Stel -
le getatigt werden sollen. Entsprechende Festlegungen zur
erforderlichen Ersatzgeldzahlung wrd der stadtebauliche
Vertrag zw schen der Stadt Essen und dem I nvestor enthalten.

Das Grundstick fallt topographi sch erkennbar von Wsten nach
OGsten ab. Es liegt ca. 1,0 m unterhalb des StralRenni veaus
der Renteilichtung und ca. 0,5 m oberhalb des N veaus der
Kant ori e.

Paral | el zur Erarbeitung des Bebauungspl anes wurde ein | and-
schaftspfl egeri scher Fachbeitrag erarbeitet. Im Rahnmen des
Fachbeitrages wurde die heutige Umeltsituation ermttelt
und bewertet, der durch das Planungsvorhaben bedingte Ein-
griff in Natur und Landschaft nach Art und Unfang qualifi-
ziert und MaBnahmen zur Vernei dung und zum Ausgl eich der zu
erwartenden Eingriffe aufgezeigt.
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6. | mm ssi onsschut z

Auf grund der Lage des Pl angebi etes konnen Verkehrsl arnmem s-
sionen durch die unnmittel bar entlang des Plangebietes ver-
| auf ende Verkehrsstralle Renteilichtung nicht ausgeschl ossen
wer den.

Die 1995 durchgefihrten Verkehrszahlungen fur die Rentei-
i chtung ergaben eine Verkehrsbelastung von ca. 205 Kfz in
der Spitzenstunde. Selbst wenn von einer starken Erhdhung
des Verkehr sauf kormens in den | etzten Jahren auszugehen i st,
i st durch das Verkehrsauf kommen auf der Renteilichtung keine
unver hal t ni smalRi g hohe Beei ntrachti gung der Whnsi edl ung zu
erwarten. Eine Abschatzung der zu erwartenden L&rm mi ssio-
nen ergab, dass fir das nordwestliche Haus im Kreuzungsbe-
reich Renteilichtung / Mattheyweg bei einer gefahrenen Ge-
schwi ndi gkeit von 50 knmih ein |nmssionspegel von 61 dB(A)
tags und 54 dB(A) nachts zu erwarten ist. Danit werden die
Orientierungswerte fur reine Whngebiete von 50 dB(A) tags
und 40 dB(A) nachts Uberschritten. Allerdings wird die ge-
fahrene Geschwi ndigkeit in diesem Bereich aufgrund des be-
hi nderten Verkehrsflusses durch die alterni erenden Parkst &an-
de und in der Regel niedriger liegen. Bei einer Durch-
schni ttsgeschw ndi gkeit von 30 kmh |iegen die |Inmmssionspe-
gel nur noch bei 58 dB(A) tags und 51 dB(A) nachts.

Die vorgenannten Uberschreitungen nachen die Durchfihrung
von Schal | schut zmaBnahnmen ent sprechend Larnpegel bereich |11
(entspricht Fenstern der Schall schut zkl asse 2) erforderlich.
Nach der gilltigen Energieeinsparverordnung sind jedoch be-
reits Fenster vorzusehen, die eine entsprechende Schall -
schut zkl asse aufwei sen. Auf eine Festsetzung hinsichtlich
der erforderlichen Schall schutzkl assen kann daher verzichtet
wer den.

7. Bergbau

I m sidl i chen Pl anberei ch konnten Ausw rkungen durch ehemali -
gen, tagesnahen Bergbau nicht ausgeschl ossen werden. Aus
di esem Grund sind im August 2003 Probebohrungen vorgenomen
worden, um di e bergbauliche Situation zu erkunden.

Al's zusammenfassendes FErgebnis der durchgefihrten Auf-
schl ussbohrarbeiten ist festzuhalten, dass die Stand- und
Ver kehrssi cherheit i m Bebauungspl angebi et nachgew esen wer -
den konnte. Witere Anpassungs-/Sicherungsmaf3nahnen gegen
den ehemaligen Bergbau sind nicht erforderlich. Ei ne Kenn-
zei chnung der entsprechenden Fl &che gemald 8§ 9 Abs. 5 BauGB
i st denrufol ge nicht notwendig.
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V. St adt ebaul i ches Pl anungskonzept

Das st adtebauliche Konzept beinhaltet eine den Siedl ungshbe-
rei ch arrondi erende Whnbebauung fur 15 frei stehende Einfa-
m|ienhduser. Die sudliche Straflenseite der Renteilichtung
wird durch vier Whngebdude als stralRenbegl eitende Bebauung
st &dt ebaul i ch neu gefasst und di ese G undsticke unmittel bar
an die Renteilichtung angebunden. Die innere Ausgestaltung
des neuen Wbhngebietes erfolgt ,introvertiert, in dem sich
di e gepl ante Bebauung zu der neuen inneren Erschlielung hin
orientiert. D e vorhandene &ufRere, raumich w rksane G tUnab-
schirnung zu den angrenzenden WhnstralBen WMattheyweg und
Kantorie bleibt erhalten. E ne Anbindung von Whnbau-
grundst ticken an di ese beiden Straflen ist nicht vorgesehen.

Di e frei stehende Ei nzel hausbebauung sol | individuell auf den
zu parzellierenden G undsticken entsprechend den Vorstell un-
gen der kiunftigen Bauherren erndglicht werden. Es sollen
freistehende, individuelle Architektenhduser nit maximal
zwei Vol | geschossen, ggf. zuzuglich des Dachgeschosses, ent-
stehen. Di e Grundsticksgrofen betragen zwi schen 750 und 1300
nt.

Die innere ErschlieRung erfol gt Uber einen verkehrsberuhi gt
ausgebaut en Wohnweg, der imnordéstlichen Planbereich an die
Rent ei | i chtung angebunden wird. Die Anbindung |iegt am Ende
des abmarkierten Langsparkstreifens der Renteilichtung. Der
Abstand zur Einmindung des Pilgrinsteig betragt ca. 110 m
so dass auch unter Berilcksichtigung der Stellplatzzufahrt
zum Restaurant Kockshusen die Abw cklung der begrenzten
Ziel- und Quellverkehre als vertraglich bewertet wird. Aus-
gehend von der Renteilichtung zwei gt die Erschliellungsstrale
in sudliche R chtung ab und fidhrt in einer U Form in das
Pl angebi et hinein. Der Querschnitt der Strale betré&gt an der
Nordostseite 8,5 mund erndglicht sonit auch Begegnungsver -
kehre von LKW und PKW sowi e die Unterbringung eines Léangs-
parkstreifens. Die Siudostseite des U form gen Verl aufes soll
einen Querschnitt von 6,50 m erhalten. Der sludwestliche
StraBenabschnitt dagegen soll mit Baunpflanzungen und Par k-
pl atzen attraktiv gestaltet werden und ist in einer Gesant-
breite von 16,5 Metern vorgesehen, um ei nen angenessenen Ab-
stand der sich gegeniberstehenden Bebauung zu gewahrl ei st en.
Er nmindet in einen abschlieBenden Wendepl at z, der auch Wen-
devor gange von LKW ernoglicht. Offentliche Besucherparkpl &t -
ze sind sowohl in diesem StralRRenabschnitt als auch im 6stli-
chen Pl anbereich in ausreichender Zahl vorgesehen.

Im Rahnmen der konkretisierten ErschlielBungsplanung wirde
festgestellt, dass fur die notwendi gen Garagenzufahrten und
die neue Erschlielungsstralle Baunfallungen im Verlauf der
Renteilichtung erforderlich sind. Insgesant ist es erforder-
lich, voraussichtlich 5 Baume zu fallen bzw zu versetzen.
Dabei handelt es sich in einem Fall um eine &altere Ei che,
di e durch Verkehrsunféalle bereits erheblich geschadigt ist;
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i n einem anderen Fall kann ein vorhandener Jungbaum an ei ne
andere Stelle im Verlauf der Baunrei he versetzt werden. Fir
di e verbliebenen 3 Baune wird der Investor eine Sachwertent-
schadi gung | ei sten, aus der Baunpfl anzungen an anderer Stel -
e getatigt werden sollen. Entsprechende Festlegungen zur
erforderlichen Ersatzgel dzahlung enthalt der zw schen der
Stadt Essen und dem Investor geschlossene stadtebauliche
Vertrag.

Die Stellung bzw. Firstrichtung der Gebaude soll damit weit-
gehend den zukinftigen Bauherren Uberl assen werden, um ei nen
nmobgl i chst grofRRen Spi el raum bei der Architektur der Hiuser zu
ernmbgli chen. Allerdings wird durch di e Baugrenzen ein Rahnen
vor gegeben, der die stadtebauliche Odnung des Siedl ungsge-
bi etes und den Nachbarschutz gewdhrl ei sten wird.

In Verl dngerung der Planstralle wird eine FulRwegeverbi ndung
zur Kantorie geschaffen, um das neue Whngebi et auch nach
Stdosten hin fulll &ufig durchlassig zu gestalten und um den
Anschluss an den Waldweg in Verl dngerung des Mattheyweges
her zustel | en.

Al's Ersatz fir den urspringlich im Geltungsberei ch des Be-
bauungspl anes vorgesehenen Kinderspielplatz des Typs A wird
i m Anschl uss an das Pl angebi et ein Kinderspielplatz nérdlich
der Gewachshauser auf dem Gel &nde des Schl osses Schel | enberg
realisiert werden. D e Sicherung der Spielplatzerrichtung
erfolgt durch eine Baulast und im Rahnmen eines stadtebauli -
chen Vertrages.

I n di esem Gesant zusammenhang i st weiterhin zu bericksichti -
gen, dass im Zuge der Realisierung des rechtskréafti gen Be-
bauungspl anes Vi er ei chenhdéhe / Kantorie ein ebenfalls priva-
ter Spielplatz mt ca. 500 n* G 6RBe entstehen wrd.
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VI . Pl ani nhal te

1. Planungsrechtliche Festsetzungen

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

Di e generelle Zielsetzung besteht in der vorrangigen Bereit-
stellung von Fl achen fir den Bau von Einfamlienhausern. Im
Zuge der gepl anten Neubebauung soll en i nsgesam 15 Ei genhei -
nme in Formvon frei stehenden Ei nzel hausern ent st ehen.

Auf grund der vorgesehenen Bebauungsstruktur, die ausschliel-
lich aus Whngebauden besteht, werden di e Baugebiete genald
8 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO als reine Whngebiete
(WR) festgesetzt.

1.1.1 Hochst zul &ssi ge Zahl von Whnungen in Whngebau-
den ( 8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Mt der Beschrankung der Anzahl der Whnungen auf naxinmal
zwei je Whngebaude soll der stadtebaulichen Zielsetzung,
ei n Wohngebiet in Form einer Ein- und maximl Zweifanilien-
hausbebauung zu realisieren, ausdricklich Rechnung getragen
werden. Im Hnblick auf die Auslastung der Verkehrsinfra-
struktur ist die Beschrankung der Whnei nheiten pro Whnge-
bdude auf der einen Seite erforderlich und auf der anderen
Seite vertraglich.

I m Pl anberei ch stehen ausreichende Flachen fir die Unter-
bri ngung von Stellplatzen zur Verflgung, so dass negative
Auswi r kungen auf die Stellplatzsituation durch einen unter-
geordneten Anteil an zusatzlichen Whnei nheiten nicht zu er-
warten sind. Besucherparkplatze sind in ausreichender Zahl
in der neuen ErschlieBungsstraflle vorhanden. Auch das Ver-
kehr sauf kormen in den angrenzenden Strafen wird durch even-
tuell e Zwei twohnungen in den Gebduden nur unwesentlich er-
hoht .

1.2 Mal3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Auf grund der sehr grofen Gundsticksfl achen zw schen 750 und
1300 nf wird fiur die vorgesehene Einfanilienhausbebauung das
MaR der baul i chen Nutzung fur die Gundfl &ahenzahl (CGRZ) auf
0,3 und fur die Geschol3fl &chenzahl (G-Z) auf 0,6 beschrankt.
Ent sprechend der im Unfeld vorhandenen Bebauung werden maxi -
mal |l Voll geschosse als zul assi g festgesetzt.

I nsgesant erfol gt eine der ungebenden Bebauung und im I nte-
resse des Nachbarschutzes angepasste Festsetzung des MaRes
der baul i chen Nut zung.
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1.3 Bauwei se / Uberbaubare G undsticksflache (8§ 9 Abs. 1

1.

4

Nr. 2 BauGB)

Di e Festsetzungen der Uberbaubaren G undsticksfl ahen und
der Bauweise spiegeln die gestalterischen G undzige der
st adt ebaul i chen Konzepti on wi der.

Gemal3 8§ 22 BauNVO wird fiur die Baugebiete eine offene Bau-
wei se festgesetzt. Diese wird dahingehend nodifiziert, dass
far die vorgesehene Whnbebauung nur Einzel hduser zul ssig
si nd.

Di e Uberbaubaren G undstucksfl ahen werden ohne Ausnahne
durch Baugrenzen festgesetzt und weisen fir die Bebauung an
der Renteilichtung und die Bebauung im inneren des Pl ange-
bietes mt Sidwest-orientierten Gartenfl dchen eine Tiefe von
14,0 m auf. Fir die Ubrigen Uberbaubaren Fl achen soll eine
Tiefe von 16,0 m festgesetzt werden, um Spielraune fir die
CGebaudest el l ung zur Hi mrel srichtung und der Gartenorientie-
rung zu gewadhrl ei sten. Di e Festsetzung der uberbaubaren Fl a-
chen sichert zu der offentlichen Verkehrsflache der Rentei-
lichtung und der PlanstralRe eine Vorgartenzone von mi ndes-
tens 3,0 Metern.

Zur Sicherung der angestrebten freistehenden Einfamlien-
hausbebauung werden die UUberbaubaren Fl achen entsprechend
der angestrebten Parzellierung als Einzelflachen festge-
setzt, um einer weitergehenden Verdi chtung des Baugebietes
entgegen zu wirken und nachteilige Ausw rkungen auf die be-
nachbarten G undsticke auszuschlieRen. Den Festsetzungen der
Uber baubaren Fl d&chen zur Gewdhrl ei stung der im Ei nzel nen an-
gestrebten Gundsticksqualitaten komt nachbarschitzende
Wrkung zu. Aus gleichem Gund und zur Gewahrl ei stung eines
ei nheitlichen Erscheinungsbhildes sind fur die vier Geb&ude
an der Renteilichung gemal 8 9 Abs.2 BauGB Festl egungen zur
Hohenl age der jeweiligen ErdgeschossfuBbodenhthen in den Be-
bauungspl an auf genonmen wor den.

M ndest gr 6B3e von Baugrundsticken (8 9 Abs. 1 Nr. 3
BauGB)

Es ist die Zielsetzung, im Plangebiet eine gehobene Einzel-
hausbebauung auf groRRzligi gen G undst Ucksfl d&chen zu ernbgli -
chen. Um di eses Ziel planungsrechtlich festzuschreiben, wird
fir di e Baugrundsticke eine M ndestgr6Be von 750 gm fest ge-
setzt. Mt dieser GundsticksgrotBRe wird die Unsetzung des
st &dt ebaul i chen Entwurfes nit insgesant 15 Hausei nheiten ge-
wahr| ei stet.
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1.5 Stellplatze, Carports und Garagen (8 9 Abs. 1 N. 4

1.

6

BauGB)

Die Stellpléatze und Garagen fur die Einfanmlienhausbebauung
werden jeweils auf den eigenen Gundsticken nachgew esen.

Zur Sicherung einer ansprechenden und geordneten Entw ckl ung
des neuen Si edl ungsraunes und zur Beschrankung des Versi ege-
| ungsgrades werden Carports und Garagen ausschlielllich auf
di e Uber baubaren G undsticksfl achen bzw. die nach 8 9 Abs. 1
Nr. 4 BauGB festgesetzten Flachen fir Carports und Garagen
verwi esen. Die Abgrenzung tritt zu den Gartenseiten hinter
den Uberbaubaren Fl a&chen zuritck, um im Interesse des Nach-
barschut zes insbesondere Ei nschrankungen der Besonnung von
Nachbar grundst tcken weitgehend zu verneiden. Die entspre-
chend festgesetzten Fl achen ernitglichen die Errichtung von
Doppel garagen. Aufgrund der G undsticksgrofRen ist auch bei
Errichtung einer Zweit- bzw Einliegerwhnung ein ausrei-
chender Stell pl atznachwei s nogli ch.

Daneben sind im StralBenraum ca. 15 offentlich zugéngliche
Par kpl @& ze vorgesehen, so dass fiur jede Hauseinheit ein zu-
satzlicher Parkplatz zur Verfigung gestellt werden kann.

Ver kehr, Ver- und Entsorgung
| nnere ErschlielBung (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauCB)

Die innere ErschlieBung erfol gt Uber eine neue Strale, die
al s verkehrsberuhigte M schfl dche ausgebaut werden soll und
neben der ErschlielBungsfunktion aufgrund ei ner ansprechenden
Gestaltung auch attraktive, wohnungsnahe Aufenthaltsfl achen
bieten. Die Breite dieser Erschliellung betragt 8,5 mfir den
nordostlichen Abschnitt, da hier Langsparkpl aze vorgesehen
werden sollen. Der sudliche Abschnitt der Strafle erhalt eine
Breite von 6,5 Metern. Der westliche Abschnitt der Strale
erhalt eine Gesantbreite von 16,5 m da am Abschluss der in-
neren Erschlielung der Eindruck einer mt der Bebauung kor-
respondi erenden Pl atzfl d&che angestrebt wird, die auch aus-
reichend fir die Anordnung von offentlichen Besucherpark-
pl 4t zen benessen i st.

Die StraRen sollen nach ihrer Herstellung in offentliches
Ei gent um Uber gehen und werden daher genal3 8§ 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB al s of fentliche Verkehrsfl d&che besonderer Zweckbestim
mung/ ver kehr sberuhi gter Bereich festgesetzt. Die Ubernahne
durch die Stadt Essen wird i m Rahnmen ei nes ErschlielBungsver -
trages geregelt.

FuB- und Radweg (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Der Verbi ndungsweg zw schen der Planstralle und der Kantorie
entl ang der 6stlichen Pl angebi etsgrenze soll in einer Breite
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1.

7

von 4,5 merrichtet werden und wird genmdaR § 9 Abs. 1 Nr. 11
Bau@ als offentliche Verkehrsfl a&che besonderer Zweckbesti m
mung/ FuR- und Radweg fest geset zt.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (8 9 Abs. 1 N. 21
BauGB)

Unm ttel bar 6stlich an das Pl angebi et angrenzend ist auf den
Grundst tcksfl &chen des Schl osses Schel | enberg die Errichtung
ei nes Spi el pl at zes vorgesehen. Um di esen aus dem Pl anber ei ch
von der offentlichen StrafRe aus zugéanglich zu nachen, ist im
Berei ch der festgesetzten privaten Gunfl ache / Pflanzstrei -
fen eine Flache in einer Breite von 3,0 Metern mt einem
Gehrecht zugunsten der Allgeneinheit zu bel asten.

Ausschluss von Ein- und Ausfahrten (8 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB)

Um G undst ickszufahrten im Bereich der Gehdl zbest &nde | angs
des Mattheyweges und der Kantorie zu verhindern, wird ent-
lang der jeweiligen Stralengrenze der Ausschluss von Ein-
und Ausfahrten festgesetzt.

FIl achen fir Versorgungsanlagen (8 9 Abs. 1 N. 12
BauGB)

I m nordwestlichen Planbereich werden die Fl&achen der Trafo-
station sowie der Gasreglerstation als Flachen fir Versor-
gungsanl agen mt der Zweckbestimung El ektrizitat sowi e Gas-
ver sorgung festgesetzt.

Nat ur und Landschaft
G unfl achen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Di e Fl ache der im nordoéstlichen Planbereich |iegenden Cbst-
baunrei he soll als stralenbegl eitender Pflanzstreifen erhal -
ten bl ei ben. Die vorgesehene G unfl ache wird daher als pri-
vate G unfl ache gemalR 8§ 9 Abs. 1 Nr. 15 Bau@B nit der Zweck-
besti mung Pflanzstreifen festgesetzt, da sie in privatem
Ei gentum ver bl ei ben wird.

M nder ungsmal3nahnmen

Al's MaRBnahnme zur M nderung des Eingriffs in den Naturhaus-
halt wird aufgrund der positiven Auswi rkungen auf das Kl ein-
kliman genald 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25a Bau@B festgesetzt, dass die
Fl achdacher der Garagenanl agen ni ndestens extensiv zu begri-
nen sind. Des Witeren wird zur M nderung des Eingriffs in
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den Wasserhaushalt festgesetzt, dass fur offene Stell pl atze,
Zuf ahrten und Wege ausschlielBlich Cberfl ahen- und Unterbau-
materi alien verwendet werden dirfen, die eine Versickerung
von Qberfl achenwasser ernbglichen. Fir die festgesetzten of-
fentlichen Verkehrsflachen sollen im Rahnmen der Erschlie-
Bungspl anung konstruktive MBnahnen realisiert werden, die
das Versickern von Ni ederschl agswasser ernoglichen. Die Ab-
si cherung zur Realisierung derartiger MBnahnmen erfol gt auf
vertraglicher Ebene.

Des Witeren wird die vorhandene Hecke entlang der Strale
.,Kantorie* gemdaR 8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB als zu erhaltend
festgesetzt. Als Ergénzung zu der nicht vollstandig das
Pl angebi et begrenzenden Hecke wird gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB die Witerfihrung der vorhandenen Hecke bis zum GCe-
hol zstrei fen entl ang des Mattheyweges festgesetzt.

Di eser GCehdlzstreifen entlang des Mattheyweges wird eben-
falls erhalten, allerdings sollen zur Gewdhrleistung einer
ausr ei chenden Besonnung der angrenzenden Gartenfl dchen die
gr6Beren Baune entnommen und durch Hai nbuchenanpfl anzungen
ersetzt werden. Daher werden die entsprechenden Fl dchen ge-
mal &8 9 Abs. 1 Nr. 2b5a+b BauGB fest geset zt.

Auch di e vorhandene Obstbaunrei he entlang der norddstlichen
Pl angebi et sgrenze im Bereich der festgesetzten privaten
G unfl ache wird genal3 8 9 Abs. 1 Nr. 25a Bau@B als zu erhal -
tend festgesetzt.

Konpensation des Eingriffs in Natur und Landschaft

Di e Gegeniuberstellung des nit dem Pl anvorhaben verbundenen
Eingriffs in Natur und Landschaft sowi e der innerhalb des
Pl angebi etes ndgliche Ausgleich wrde im Rahmen des | and-
schaftspfl egeri schen Fachbeitrages (Biro Planung und Land-
schaft GbR, Essen) in Form einer Eingriffs- und Ausgleichs-
bi | anzi erung dur chgef dhrt.

Es ist das Ziel der Planung, den nmit dem Vorhaben verbunde-
nen Eingriff in Natur und Landschaft noglichst weitgehend im
Pl angebi et sel bst auszugl ei chen. Aufgrund der grofen G und-
st icksfl d&chen und der relativ geringen Versiegelung kann be-
reits ein Teil der Konpensation durch die Anlage von Haus-
garten erbracht werden. Dariber hinaus wrde nit dem Erhalt
der Gehél zstreifen und Hecken der Eingriff in Natur und
Landschaft erheblich gemindert. Dennoch ist es notwendig,
einen Teil der erforderlichen KonpensationsnalBnahnen auf
Fl &chen aufRerhal b des Pl angebi et es nachzuwei sen.

Vor Durchfidhrung des Vorhabens weist das Plangebiet einen
Wert von 207.184 0©kol ogi schen Werteinheiten (Verfahren nach
dem Essener Modell) auf. Nach Durchfihrung der BaumafRnahnen
und unter Berlcksichtigung der M nderungsnalRnahmen ver bl ei bt
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ein Flachenwert von 112.021 Wrteinheiten. Das verbl ei bende
Konpensati onsdefizit betragt demmach 95. 163 Punkte.

Die erforderlichen MaBnahmen zur voll stéandi gen Konpensati on
des Eingriffs werden auBBerhalb des Plangebietes an anderer
Stelle im Stadtgebiet durchgefihrt. Es ist vorgesehen, die
Konpensat i onsnmallnahnen i m Bereich der ,Pannenw ese“ sidlich
der Schel | enbergstrafe durchzufidhren. Die Durchfihrung die-
ser KonpensationsnmalBnahnen wrd {dber den vor Satzungsbe-
schl uss des Bebauungspl anes zw schen dem Vor habentrager und
der Stadt Essen abzuschli elenden st adtebaul i chen Vertrag ge-
si chert.

2. Landesrechtliche Festsetzungen

Cestalteri sche Festsetzungen nach BauO NRW (8 86 BauO
NWY

Um fir die Einfamlienhausbebauung di e grundsatzliche Einf -
gung in den ungebenden Siedl ungszusamenhang zu gewahrl ei s-
ten, sieht der Bebauungsplan fir das Baugebiet gem § 9
Abs. 4 Bau@B i.V.m § 86 BauO NRW besondere Gestaltungsre-
geln vor. Dabei soll aber an diesem hochwertigen Standort
auch eine individuelle und zeitgenmiBe Bauform erndglicht
werden, die nicht durch gestalterische Vorschriften zu sehr
ei ngeschrankt werden soll. Daher beschranken sich die Rege-
| ungen zur Gewahrleistung eines einheitlichen Gestaltungs-
rahmens auf Festsetzungen zur Dachform (Ausschl uss von Wl m
, Krippelwal m und Mansarddachern) sow e zur Begrenzung des
Anteils von Dachaufbauten und -einschnitten an der GCesant-
dachf| ache.

Di e Festsetzungen zu Hauszuwegungen und —zufahrten stellen
ei nen hohen Anteil gartnerisch gestalteter Vorgartenfl achen
si cher und begrenzen den Anteil an versiegelten Fl &chen.

Di e getroffenen Regel ungen bieten ausreichend Spielraum fir
i ndividuelle Gestaltung der einzelnen Baugrundsticke. Die
Auswi r kungen der Gestal tungsvorschriften sind fiur die E gen-
tmer und Bauherren nicht nit unzunutbaren Ei nschrankungen
oder wirtschaftlichen Nachteil en verbunden.

3. H nwei se

Ergdnzend zu den sonstigen Inhalten des Bebauungspl anes wer -
den fol gende Hi nwei se in den Bebauungspl an auf genomen:

1. Stadtische Sat zungen

Fiur das Plangebiet gilt die Neufassung der Satzung zum
Schut ze des Baunbestandes der Stadt Essen (Baunschutzsat-
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zung) vom 06.07.2001 (Antsblatt der Stadt Essen Nr. 28 vom
13.07.2001).

2. Q@tachten

Fol gende CQutachten |iegen dem Bebauungsplan zugrunde und
kénnen beim Anmt fir Stadtplanung und Bauordnung ei ngesehen
wer den:

- Stellungnahme zu den bergbaul i ch-geotechni schen Gegeben-
heiten wund zur Standsicherheit der Gel &ndeoberfl ache
(DM, Februar 2002)

- Bodenuntersuchung im Bebauungspl anbereich Renteilich-
tung/ Mat t heyweg/ Kantorie (Geokom 11.12.2002)

- Landschaftspfl egeri scher Fachbeitrag (Biro Planung und
Landschaft, August 2003)

- Ergebnis der bergbaulich-geotechnischen Untersuchung (ibg
- I ngeni eurgesel I schaft fir Bodenmanagenent und Geotech-
ni k, 01.09.2003)

3. Ungang mit Bodendenkmil ern

Auf die Meldepflicht bei der Entdeckung von Bodendenkndl ern
nach § 15 DSchGNW wi rd hingewi esen. Bei der Vergabe von
Ausschachtungs-, Kanalisations- und ErschlielBungsauftragen
soll en die ausfihrenden Baufirnmen auf die Meldepflicht bei
der Stadt Essen (Untere Denkmal behdrde) hi ngewi esen werden.

4. Kanpfnittel

Es ist nicht auszuschlieflen, dass Kanpfmittel im Boden vor-
handen sind. Vor Durchfuhrung evtl. erforderlicher gro6lRerer
Bohrungen (z.B. Pfahl grindung) sind Probebohrungen (100 nm
Durchnmesser) zu erstellen, die ggf. mt Kunststoff- oder
Ni cht metal | rohren zu versehen sind. Danach soll eine Uber-
prifung dieser Probebohrungen mt ferromagneti schen Sonden
erfol gen.

Santliche Bohrarbeiten sind mt Vorsicht durchzufidhren. Sie
sind sofort einzustellen, sobald im gewachsenen Boden auf
W derstand gestoflen wird. In diesem Fall ist ungehend der
Kanpfmi ttel raundi enst der Bezirksregi erung Dissel dorf zu be-
nachri chti gen.
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VI |. St adt ebaul i che Kenndat en
(Dichtewerte / Fl achenbil anz)

Ver f ahr ensgebi et 19. 300 nt
CGesant f|l ache der Baugrundst iicke 15.900 nf
O fentliche Verkehrsflache 2.650 nf
Private G unfl achen 750 nt
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VI, Umnel t beri cht

1. Das Vorhaben und sei ne Festsetzungen i m Bebauungspl an
gem 8§ 2a Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Fir die Ackerflache sudlich des Schlosses Schell enberg zwi -
schen der Renteilichtung und der Kantorie wird i m Rahnen der
Si edl ungsabrundung di e Entwi ckl ung fir eine gehobene Whnbe-
bauung angestrebt. Die Gundsticksentw cklung soll fur eine
frei stehende, individuell zu errichtende Einfamlienhausbe-
bauung nmit 15 Ei nzel hausern erfol gen. Entsprechend der st ad-
tebaul i chen Zielsetzung sollen die GundsticksgrofRen zw -
schen 750 und 1100 n? Iliegen, um eine dem Standort und dem
Whnunfel d angepasste Bebauung sicherzustellen. Planungs-
rechtlich wird eine reine Whnbebauung nit einer GRZ von 0,3
und einer GFZ von 0,6 festgesetzt.

2. Beschreibung der Umelt und ihre Bestandteile im Ein-
wi r kungsberei ch des Vor habens

gem 8§ 2a Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Die Grundsticke im Celtungsberei ch des Bebauungspl anes sel -
ber werden derzeit als Ackerfl ahe genutzt. Mt Ausnahne ei-
nes Kkleineren Abschnittes an der Kantorie ist eine dichte
Abpfl anzung aus Hecken und &alteren Laubbaunen gegeniber der
Rentei |l i chtung, dem Mattheyweg und der Kantorie vorhanden.

3. Beeintrachtigungen der Schutzgiter und deren Wchsel -
w rkungen sow e Vernei dung, Verm nderung und Ausgl eich
der Beei ntrachti gungen

gem 8§ 2a Abs. 1 Nrn. 3 und 4 BauCB

3.1 Schutzgut Mensch

Larm, Schadstoff-, Geruchs- und sonstige | nmi ssionen

Auf grund der Lage an der Renteilichtung bestehen zwar Larm
ei nwi rkungen durch den Kfz-Verkehr. Allerdings besteht be-
reits durch die nach Energieei nsparverordnung bei Neubauten
vor zusehenden |Isolierglasfenster fir die Einfamlienhéuser
bereits ein ausreichender Schutz der Whnraune. Die Durch-
fihrung von dartber hinausgehenden aktiven oder passiven
Schal | schut zmalinahmen i st daher nicht erforderlich.
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3.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen sowi e Landschaft

3.2.1 Bi ot ope

Nennenswerte Beeintrachtigungen innerhalb des Plangebietes
sind mt der Versiegelung des Bodens durch Geb&aude und Ver-
kehr sfl &chen verbunden. | m Rahnen des Bebauungspl anes wer den
Fest set zungen getroffen, um die Ausw rkungen zu m ndern. So
wird die GRZ auf 0,3 beschréankt und eine private G unfl ache
am oOstlichen Plangebietsrand festgesetzt. Zudem wird der
G olteil der Gehdlz- und Heckenstreifen als zu erhaltend
fest gesetzt. Daridber hinaus sind die Flachdacher der Garagen
zu begr tnen.

Al l erdings kann der Eingriff in Natur und Landschaft nicht
vol | standi g i nnerhal b des Pl angebi et es ausgegli chen werden.
Die erforderlichen MaBnahnmen zur voll standi gen Konpensati on
soll en auBerhalb des Plangebietes durchgefihrt werden. Es
i st vorgesehen, die Konpensationsmal3nahmen im Bereich der
, Pannenwi ese“ sudlich der Schel |l enbergstraflle durchzuf thren.

3.2.2 Schut zf | achen

I nnerhal b des Pl anbereiches sind keine Schutzflachen (we
Nat ur- oder Landschaftsschutzfl achen, Vogel schutzgebiete o-
der Naturdenkmal e) vor handen.

3.2.3 St adt - und Landschaftsbild

Er hebl i che Beei ntréachti gungen des Stadt- und Landschaftsbil -
des sind nicht zu verzeichnen, da es sich um eine durch Bau-
nme und Hecken abgeschirnte, landwirtschaftliche Nutzfl ache
handel t .

3.2. 4 G unfl &chen und Erholung (Verlust / Beeintréachti-
gung)

Beei ntrachti gungen fur diesen Bereich gehen mit der Planung
nicht einher, da die Flachen keinerlei Erholungsfunktionen
aufwei sen. In Zukunft wird sich durch die Anlage von Haus-
garten und privaten G unfl ahen die Aufenthalts- und Erho-
| ungsfunktion weiter erhodhen.

3.3 Schut zgut Boden

Fir das Schutzgut Boden sind mt der Planung aufgrund der
kunftigen Versiegelung Beeintrachti gungen verbunden. Diese
werden im Rahnen der Festsetzungen des Bebauungspl anes ge-
m ndert. Insbhesondere wird eine Begrenzung der GRZ auf 0,3
und ei ne M ndestgrundst icksgr e sow e di e Beschrankung von
Garagen und Carports festgesetzt, so dass groRe Garten- und
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G unfl &chen entstehen werden. Insgesant sind keine erhebli -
chen Auswi rkungen auf das Schutzgut Boden zu bef irchten.

3.4 Schutzgut Wasser

Fir das Schutzgut Wasser sind mit der Planung Beeintrachti-
gungen durch eine zunehnende Versiegelung verbunden, da
durch den erhohten Versiegelungsgrad weni ger Ni ederschl ags-
wasser dem G undwasser zugefihrt wird. Die Versickerung des
anfal | enden N ederschl agswassers ist aufgrund der vorhande-
nen Bodenschichten nicht noglich. Allerdings ist insgesant
aufgrund der Begrenzung der Uberbaubaren Flachen und der
fest geset zten Grundfl achenzahl nur eine begrenzte Versiege-
| ung noglich.

Weitere im Rahmen der UVP zu prufende Beeintréchti gungsnig-
lichkeiten bzgl. des Schutzgutes G undwasser (Freilegung
G undwasser hori zont. Gefahrdung von Quellstandorten durch
Ver si egel ung i m Ei nzugsberei ch, G undwasser nessstellen) sind
ni cht gegeben.

3.5 Schut zgut Luft

Fir das Schutzgut Luft sind mt der Planung keine Beein-
tréachti gungen verbunden.

3.6 Schutzgut Klim

Fir das Schutzgut Klima sind mt der Planung keine erhebli-
chen Beeintréchti gungen verbunden. Zwar wird durch die Ver-
si egel ung eine Veranderung des Lokal klimas eintreten, diese
werden aber auf Grund der Schaffung groRer Gartenfl d&chen und
weiterer Ginfl achen als nicht erheblich eingestuft.

3.7 Schutzgut Kul tur und Sachgit er

Fir das Schutzgut Kultur und Sachgiter sind nmit der Planung
kei ne Beei ntrachti gungen verbunden.

3.8 Wechsel wi rkungen zwi schen den Schut zgltern

Rel evante Wechsel wi rkungen zw schen den Schutzgitern sind
nach derzeitigem Kennt ni sstand ni cht bekannt.

4. Darstellung anderweitig geprufter Losungsnbglichkeiten
gem § 2a Abs. 1 Nr. 5 BauGB

Es sind keine alternativen Losungsndglichkeiten geprift wor-
den.
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5. Schwi erigkeiten bei der Ermttlung der Beeintrachtigun-
gen

gem § 2a Abs. 2 Nr. 3 BauGB
Es bestanden keine Schw erigkeiten bei der Ermttlung.

6. Zusammenfassung der Ergebni sse des Umwel t berichtes
gem § 2a Abs. 3 BauGB
Kur zbeschr ei bung des Vor habens:

Umut zung einer landw rtschaftlichen Nutzfl ahe fir ein reines
Wbhngebi et. Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen
far die Errichtung von 15 Einfamlienhdusern in der Form des
Ei nzel hauses.

Beschrei bung der Umnel t:

Landwi rtschaftliche Nutzflache mt Hecken- und Baunpfl anzungen
ent| ang der ungebenden Strallen

Beei ntré&chti gungen der Schutzgiter und deren Wechselw r-
kungen

Schut zglt er Kur zer | aut er ung
1. Schutzgut Mensch | Keine erhebliche Beeintréachtigung

2. Schutzgut Tiere Beei ntrachti gungen durch die Versiege-
und Pfl anzen so- | ung des Bodens durch Gebaude und Ver -

w e Landschaft kehr sfl &chen.
Ver mei dung, Ver m nderung, Ausgl eich

Erhalt von Hecken- und Gehol zstruk-
turen

Begr inung von Fl achdéachern der Ga-
ragen

Zur Konpensation des dariber hinaus
ver bl ei benden Defizites werden im Um
feld geei gnete MaRBnahnen dur chgef iihrt.

3. Schut zgut Boden Beei ntrachti gung durch Bodenver si ege-
| ung.

Ver mei dung, Verm nderung, Ausgl eich
Beschr ankung der GRZ auf 0,3

Fest set zung von M ndest grundst Gicks-
gr 63en
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4. Schutzgut Wasser | Beeintrachtigungen durch Versiegel ung
und Beseitigung des auf den versi egel -
ten Fl &chen anfall enden Wassers Uuber
di e Kanal i sation

Ver nmei dung, Verm nderung, Ausgl eich:

Beschr @ankung des Versi egel ungsgr a-
des

5. Schut zgut Luft Kei ne erhebliche Beeintré&chtigung

6. Schutzgut Klinma Kei ne erhebliche Beeintré&chtigung

7. Schut zgut Kul - Kei ne erhebliche Beeintréachtigung

tur- und Sachgu-

ter
Wechsel wi r kungen Wechsel wi rkungen zwi schen den Schut zgi-
zwi schen den Schutz- |tern sind nach derzeitigem Kenntnis-
gutern stand nicht zu erwarten

Dar stel l ung anderweiti g geprifter Losungsnibgli chkeiten:

Schwi eri gkeiten bei der Ermttlung der Beeintrachtigungen:

Kei ne
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| X. Entw ckl ung aus dem Fl achennut zungspl an

Mt den vorgesehenen Festsetzungen eines Whngebi etes kann
der Bebauungspl an nicht aus den Darstellungen des derzeit
wi rksamen Fl dchennut zungspl anes entwi ckelt werden. Es wrd
daher eine Teil anderung des Fl achennutzungsplanes mt der
Zi el setzung der Darstellung einer Whnbauflache durchge-

fahrt.

Nach Abschluss des Verfahrens zur Anderung des Fl achennut -
zungspl anes ist der Bebauungsplan Nr. 10/03 aus dem dann
wi rksamen Fl &chennut zungspl an entw ckel t.
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X. Kosten und Fi nanzi erung

Die mt der Realisierung des Bebauungsplanes verbundenen
Kosten, insbesondere die Herstellung der oOffentlichen Er-
schlieBung und der Ausbau der sudlichen Stralenseite der
., Renteilichtung” werden insgesam durch den G undsticksei -
gent Uner Ubernomen und i m Rahnen ei nes Erschliellungsvertra-
ges geregelt.

Die ErschlieBung des Baugebietes wird durch den Abschl uss
ei nes ErschlielBungsvertrages gesichert, in dem auch Regel un-
gen Uber den zu zahl enden Infrastrukturkostenanteil im Rah-
men des Essener Bodennanagenents auf genonmen wer den

Ceschaftsbereich fair Amt fdar Stadtpl a-
nung

Pl anen und Bauen und Bauor dnung
CGeschaft sberei chsvor st and Ant sl eiter
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