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. Raum i cher Cel tungsbereich

Das Pl angebi et liegt Oostlich des Zentrums von
Al tenessen in der Gemarkung Altenessen, Flur 35 und
unf asst das Fl urstucke 176.

Der raumiche Geltungsbereich wrd fol gendernmal3en
begrenzt:

im Norden und West en dur ch die vor handene
Boschungskant e,

i m Siden durch die genmal3 Ausbauentwurf der Stadt
Essen fr eine eventuelle \Verbreiterung der
Li erfel dstralRe bentti gten Fl achen,

im Gsten durch die neu parzellierten Grtenfl achen
der Bebauung an der Twent mannstr alle.

Der raumiche GCeltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungspl anes Nr. 16/02 ,LierfeldstralBe” stellt auch
gleichzeitig den sachlichen Geltungsbereich fur den
Vor haben- und Erschli elBungspl an dar.

Di e genaue Abgrenzung des raum ichen Geltungsbereiches
ist aus der Planzeichnung des vorhabenbezogenen
Bebauungspl anes ersichtlich.

Lage i m St adt gebi et

Das Pl angebi et liegt im Norden des Essener
St adt gebietes im Stadtteil Al tenessen-Sud. Dort grenzt
es an das vorhandene Siedl ungsgebi et an der
Twent mannstrafRe sudlich der Koln-Mndener Ei senbahn
an. Das Stadtteilzentrum von Altenessen ist ca. 1,5
Kiloneter, der Altenessener Bahnhofsbereich ca. 500 m
entfernt.

1. Planungsrechtliche Situation

1. Landes- und Regi onal pl anung
Den Zielen der Landes- und Regional pl anung steht die
gepl ante Whnbebauung ni cht ent gegen. Der am
10. 01. 2003 S
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15.12.1999 in Kraft getretene GCebietsentw cklungspl an
( GEP) stellt die Fl ache al s » Al 'l germei nen
Si edl ungsberei ch* dar.

2. FI &chennut zungspl an

Der wrksanme Flachennutzungsplan der Stadt Essen
enthalt fur den Celtungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungspl anes ausschlieBBlich die Darstellung von
Whnbauf | &chen.

Der vor habenbezogene Bebauungspl an wrd dam t
vol | standig aus den Darstellungen des wrksanmen
Fl &chennut zungspl ans entw ckel t.

3. Bebauungspl éne
Ver bi ndl i ches Pl anungsr echt best eht far den
Gel tungsberei ch des vorhabenbezogenen Bebauungspl anes
ni cht.

[, Anl ass der Pl anung und Entw ckl ungszi el e

1. Anlass der Planung

Fir einen Teil der Giun- und Brachfl achen noérdlich der
LierfeldstraBe / oOstlich des Hel enendammes wird eine
Neunut zung durch Uber pl anung fur ei ne
Ei nfam | i enhausbebauung angestrebt.

Di e Zielsetzung des Vorhabentragers, im Pl angebi et ca.
25 Einfamlienhduser zu realisieren, st eht in
Uberei nstimmng mit den grundséatzlichen Planungsziel en
der Stadt Essen, die im Rahnen der Baul eitplanung dem
Whnbedarf der Bevdl kerung Rechnung tragt und damt
der materiell-rechtlichen Verpflichtung aus den
Pl anungsgrundsat zen i. S. des Baugesetzbuches (BauGB)
nachkomt .

Die Whnraumachfrage hat sich in den letzten Jahren
in bestimten Marktsegnenten verstarkt, da jilngere

Al t er sgruppen in der Haushal t sgr tndungs- und
Ei gentunsbi | dungsphase vernehrt auf den Whnungsmar kt
dr angen und di e Tendenz zur Er h6hung der

Ei gentunsquote zu steigenden Whnfl &chenansprichen
fahrt. AuBerdem ist die Stadt Essen bemiht, der

10. 01. 2003 6

atelier stadt & haus



Vor habenbezogener Bebauungsplan Nr. 16/ 02 Anl age 2 zur Vorlage 0173/2
.LierfeldstralBe” in Essen-Altenessen

Abwanderung bauwi | liger Bevdl kerungsgruppen in das
U and dur ch ent sprechende Wbhnr aumangebot e
ent gegenzuwi rken. Mt der Aufstellung und Unsetzung
des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungspl anes
kann in di esem Zusammenhang ein weiterer Beitrag zur
qgual i fizierten Wohnraunver sorgung gel ei stet werden.

2. Einleitungsantrag

Die Andersen & Tilch Gundvernmbgen GiH hat als
ursprungl i cher Vorhabentrager mt Datum vom 25. 06. 1999
den Antrag auf Einleitung eines Verfahrens zur
Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungspl anes
gestellt.

Die Gundsticke wurden allerdings mttlerweile an die
I nvest Bautrager GrbH ver&uflert. Der Vorhabentrager
hat sich bereit erklart, den Verpflichtungsvertrag als
G undl age der Verfahrensdurchfdhrung zu Uber nehnen.

Weiterhin hat der Vorhabentrager nachgew esen, dass er
finanziell zur Durchfihrung des Vorhabens in der Lage
i st. Der Vorhabentrager verfligt Uber die zur Bebauung
anst ehenden G undst tcke im Cel tungsbereich des
vor habenbezogenen Bebauungspl anes.

Dami t si nd die fornmellen  Voraussetzungen zur
Auf stel lung eines vorhabenbezogenen Bebauungspl anes
gegeben. Der Vorhabentréger hat zur Erarbeitung der
erforderlichen Verfahrensunterlagen in Abstinmmung mt
der Stadt Essen ein Planungsbiro ei ngeschaltet.

Auf der G undl age des Vor haben- und
Erschl i eBungspl anes wird sich der Vorhabentrager gemal
8§ 12 Abs. 1 BauGB vor dem Sat zungsbeschl uss genal3 8 10
Abs. 1 BauGB i m Durchfuhrungsvertrag zur Durchfdhrung
des Vor habens verpflichten.

3. Entwi cklungsziele

Der vorliegende vor habenbezogene Bebauungsplan ist mt
den f ol genden konkretisierten Pl anungszi el en
ver bunden:

1. Beschréankung des Celtungsbereiches auf die im
W r ksanen Fl &chennut zungspl an dargestel lten
Wbhnbauf | &chen.
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2. Realisierung von ca. 25 Einfamlienhdausern in Form
von |1 -geschossigen Reihenhdusern mt je 3-8
Hausei nhei ten

3. Realisierung eines Quartiersplatzes

Erschli eBung des neuen Baugebi etes durch eine neue
StichstralBe mt Anbindung an die Lierfel dstrale.

| V. Bestandsbeschrei bung

1. Stadtebauliche und freirauniche Situation

Die Fléachen innerhalb des Celtungsbereichs des
vor habenbezogenen Bebauungspl anes stellen sich derzeit
teil weise als brachgefallene und mt Spontanvegetation
bewachsene Fl d&chen sowe als Gartenfl ahen dar. Ein
Gofiteil der Fléachen ist als Wald im Sinne des
Landesf or st geset zes einzustufen. Im 6stlichen Bereich
i st eine Préagung durch di e vorhandene, 1% -geschossige
Ei nfam | i enhausbebauung el ner ehemal i gen
Zechensi edl ung entl ang der Twent mannstrale gegeben. In
Richtung Wsten wrd das Plangebiet durch den
Hel enendamm ei ne Bahniber f Ghrung auf der Trasse eines
ehemal i gen Bahndammes, eindeutig abgegrenzt. Westlich
des Hel endammes schli el3t der Recycl i ng- Hof der
Ent sor gungsbetri ebe Essen (EBE) an. Nach Norden bil det
die tiefer |iegende Bahnstrecke der Ko6l n-M ndener - Bahn
eine Genze, wahrend das Gel &nde der Stadtwerke Essen
sudlich der LierfeldstraBe durch eine dichtbewachsene
Boschung optisch und raumich vom Vorhabengebi et
getrennt ist.

Gstlich des Vorhabengrundstiickes schlieRen sich die
ruckwartigen Hof- und Gartenbereiche der vorhandenen
Bebauung entl ang der Twent mannstrafle an das Pl angebi et
an. Ein Teil des urspinglichen Gundstickes in einer
Breite von 10 Metern, auf dem die Realisierung der
Neubebauung vorgesehen ist, wrde zw schenzeitlich
ausparzelliert und soll an die jeweiligen Nutzer zur
Erwei t erung i hrer Gartenfl &chen ver kauf t bzw.
ver pacht et werden.

Das Pl angebi et | iegt topographisch oberhalb der
Lierfel dstrafle. Westlich und nordlich des Pl angebietes
befindet sich eine Boschung, die die Genze des

10. 01. 2003 8

atelier stadt & haus



Vor habenbezogener Bebauungsplan Nr. 16/ 02 Anl age 2 zur Vorlage 0173/2
.LierfeldstralBe” in Essen-Altenessen

Pl angebi etes und des zu erhaltenden WAl dbestandes
mar ki ert .

2. Verkehr
| ndi vi dual ver kehr

Di e aulBere ErschlielBung des Pl angebietes ist durch die
Li erfel dstraBe gesichert. Uber diese StraRe ist der
Anschl uss an das i nner st adti sche Samel - und
Haupt st raRennetz, insbesondere die Altenessener und
di e d adbecker StraRBe (B 224), gewdhrleistet und der
Standort an das Zentrum von Altenessen und an das
regi onal e Ver kehrsnetz angebunden.

CPNV

Unm ttel bar an das Pl angebi et angrenzend befindet sich
eine Haltestelle der Buslinien 140 und 183. Uber diese
Buslinien ist das Plangebiet an das Zentrum von
Al tenessen und den Bahnhof Altenessen angebunden. Von
dort bestehen Uuber die StralRenbahnlinie 101, die U
Bahnlinien U 11 und U 17, der S-Bahn-Linie S2 und den
Regi onal express gute Anbi ndungen an das Zentrum von
Essen und die benachbarten Stadte. D e Anbindung an
das OPNV-Netz kann damit als gut bezeichnet werden.

Ful3- und Radwege

Jenseits der Kol n-M ndener-Bahnstrecke befindet sich
im Verlauf eines ehenmaligen Bahndames ein Ful3- und
Radweg. Uber diesen Weg ist eine attraktive, vom
notorisierten Verkehr |osgeldste Verbindung =zu den
Naher hol ungsnbgl i chkeiten im Kaiser-WIhelmPark und
zum Rhei n- Her ne- Kanal gegeben. Sudl i ch des
Pl angebi etes schlief3t der Helenenpark an, in dem
ebenfal | s unfangrei che Wgever bi ndungen best ehen.

3. Infrastruktur
Techni sche I nfrastruktur
10. 01. 2003 9
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Der Bestand der technischen Infrastruktur wurde im
Rahmen  der fruhzeitigen Beteiligung der Tr ager
of fentli cher Belange im Planverfahren bei den
zust andi gen Versorgungstragern abgefragt. Nach Angaben
der Leitungstrager kann die Versorgung mt Strom Gas,
Wasser, Tel ekomruni kat i on und gof . wei teren
Medi enl ei tungen dber die Erweiterung der im Unfeld
vor handenen Netze erfol gen.

Sonstige I nfrastruktureinrichtungen

I m Unkreis von 500 — 1500 Metern befinden sich G und-
und weiterfuhrende Schulen sowi e weitere Einrichtungen
der sozialen Infrastruktur im Bereich des Zentruns von
Al tenessen sowie in Stoppenberg. Damt ist insgesant
von einer guten Versorgung des Plangebietes mt
ent sprechenden Angebot en auszugehen.

4. Niederschl agswasserbeseitigung / Entwisserung

Das Vorhaben ist mt einer starken Erhoéhung des
Ver si egel ungsgr ades ver bunden. Gemal 8§ 51 a
Landeswassergesetz ist zu prufen, ob das im Pl angebi et
anfal | ende Ni ederschl agswasser versickert werden kann.
I m Rahnmen der 1999 durchgef Ghrten Baugrundunt er suchung

wurde jedoch festgestellt, dass im Plangebi et
ausnahnsl os Lehnbdden bzw. stark ver | ehnt e
Sandschi cht en anst ehen. Di ese si nd far el ne

Versi ckerung ungeeignet, da sie keine ausreichende
Dur chl assi gkei t auf wei sen.

Daher nuss im vorliegenden Fall auf eine Versickerung

des N ederschl agswassers verzichtet wer den. D e
Abl ei tung des Ni ederschl agswassers ist daher dber den
vor handenen M schwasserkanal in der Lierfeldstrale

vor gesehen.

Nach Angaben der Stadtwerke Essen AG als zustandi ger
Lei t ungst r ager i st ei ne or dnungsgenialle
Abwasserentsorgung Uber die im Unfeld vorhandenen
Kanal e nogl i ch. Das im Plangebi et anf al | ende
Schnut zwasser und Ni eder schl agswasser kann dem
vor handenen M schwasserkanal in der Lierfeldstrale
zugef Uhrt werden, da dieser ausreichende Kapazitéaten
zur Auf nahnme di eser Wasser aufwei st.
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5. Altlasten

Im Bereich des Plangebietes sind in der Vergangenheit
unf angr ei che Auf hal dungen vorgenommen worden. Diese
sind im Atlastenkataster der Stadt Essen unter der
Nunmer 25/2.12 verzei chnet.

Vor der Er ar bei t ung des vor habenbezogenen
Bebauungspl anes wurden  daher vom Vor habentr ager
ent sprechende Bodenunt ersuchungen in Auftrag gegeben

Al's Ergebnis wurde festgestellt, dass der gewachsene
Boden unbel astet und unei ngeschréankt verwendbar ist.
Im Bereich der Auffdllungen sind hingegen teilweise
| eicht erhdhte PAK-Konzentrationen genessen worden.
Nach Angaben des beauftragten CCutachters sind die
Boden jedoch w ederverwertbar und nmissen nicht
deponiert bzw. mt technischen Sicherungsnmal3nahnen
wi eder ei ngebaut werden. Zudem sind die erhdhten
Konzentrationen in den Bereichen genessen worden, die
nach der Anderung des raumichen Geltungsbereiches
aulBerhal b des Plangebietes und damt aullerhalb der
zukunftigen Hausgarten |iegen.

mm ssi onsschut z

o

Das Pl angebi et befindet sich in einer Lage unmttel bar
an der verkehrsreichen LierfeldstralBe sowie im
Ei nzugsberei ch der Kol n-M ndener - Ei senbahn. Daneben
sind mt dem Recyclinghof, dem Betriebshof der
Stadtwerke Essen AG und dem Hundeplatz weitere
Nut zungen im Unfeld vorhanden, die =zu erheblichen
Ger duschi nm ssi onen innerhal b des Plangebietes fuhren
kénnten. Parallel =zur Erarbeitung des Entwirfes des
vor habenbezogenen Bebauungspl anes wurde daher ein
Schal | gut achten (RWIUV, Essen 2002) erarbeitet.

Ver kehr sl ar m

Die vom StralRenver kehr auf der LierfeldstralRe und dem
Hel enendamm verursacht en Ger auschi nm ssi onen
Uberschreiten zum Teil die |mmssionsgrenzwerte der
16. Bl nSchV. Nach einem noglichen Ausbau der
Li erfel dstrafle zum Aut obahnzubringer ergeben sich fur
die Lierfeldstralle und fiur den Helenendamm hdhere
Ver kehr sauf konmen und somt noch et was hdher e
Ger duschi nmi ssi onen. Auf G und di eser Uberschreitungen
sind Schal | schut zmalBnahnmen erforderlich. Von Seiten
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des @ut acht ens W rd der Ei nbau von
Schal | schut zfenstern  der Klasse 3 im gesanten
Pl angebi et enpfohlen. Rein formal sind zum Teil auch
Fenster der Schallschutzklasse 2 ausreichend. D e
Enpf ehl ung der Schal |l schut zkl asse 3 fur alle Fenster
er gi bt si ch aber, da der Beurtei |l ungspegel
I nsbesondere wahrend der Nachtzeit an der oberen
G enze der Schal | schut zkl asse 2 |iegt.

Gewer bel arm

Im Rahnmen des Gutachtens wurden Ger&uschem ssionen,
die von den angrenzenden Gewerbebetrieben ausgehen,
genessen und bewertet. Dabei wurde festgestellt, dass
von dem Bauhof der Stadtwerke Essen AG keine
wesent | i chen Gerdauschem ssionen auf das Pl angebi et
ausgi ngen. Pegel besti mmrend an den Messpunkten waren
die Gerausche des Recyclinghofes. Zwar ist der
Recycli nghof nur zu bestimmten Tageszeiten geoffnet,
dennoch wurde im Rahnmen des CQutachtens davon
ausgegangen, dass die ermttelten Gerauschem ssionen
wahrend der gesanten Tageszeit auftreten kdnnen. Som t
I st im Qutachten ein Maxi mal wer t far die
CGerauschimm ssion bestimt worden. Die ermttelten
Beurteil ungspegel |agen bei 53 dB(A) bzw. 54 dB(A).
Damit werden die Inmm ssionsrichtwerte fidr Allgeneine
Whngebiete von 55 dB(A) tags auch Dbei der
betracht et en Maxi mal wer t ei nschat zung ni cht
Uberschritten. Nachtliche |Inmssionen durch den
CGewer bel &m  sind auf G und der ausschliel3lich
tageszeitlichen Nutzung ni cht gegeben.

Frei zei t anl agen/ Hundepl at z

Hinsichtlich des Hundeplatzes wurde im Rahmen des
GQutachtens festgestellt, dass die |Inm ssionsrichtwerte
far Freizeitanl agen i m gesanten Pl angebi et ei ngehal ten
wer den.

V. St éadtebauliches Pl anungskonzept

Bebauung

In dem neuen Baugebiet sind ca. 25 Einfamlienh&user
al s Rei henhauser mt je 2 Voll geschossen und genei gten
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Dachern vorgesehen. Die Ausrichtung der Gebaudezeil en,
teil wei se entlang von schmal eren Wohnwegen, erndglicht
di e wei t gehende Anordnung von Sud- bzw. Westgarten fir
di e Neubebauung. Lediglich im no6rdlichen Bereich
werden zwei Cebaudezeilen, bestehend aus jeweils 3
Hausei nheiten, zur baulich-r&unmichen Fassung des
Stralenraunes so ausgerichtet, dass hier Nord- bzw
OGstgarten ent st ehen.

Er schl i eBung

Di e Anbi ndung der inneren ErschlielBung ist aufgrund
der topographi schen Situation ausschlieBlich an die
Li erfel dstralle vorgesehen. Aus Ri chtung Westen kommend
ist in der Lierfeldstrale die Einrichtung einer
Li nksabbi egespur in das Pl angebi et vorgesehen.

Es bestehen Uberl egungen, westlich des Pl angebietes an
der LierfeldstralBe eine Anschlussstelle fur die
gepl ante Ver | anger ung der Aut obahn BAB 52
ei nzurichten. Die fiur diesen Fall benttigten Fl achen
far ei ne St ral3enver breiterung wur den aus dem
CGel tungsberei ch des Bebauungspl anes herausgenonmnen.

Die i nnere Haupt er schl i elBung sol | al s
ver kehr sberuhi gte M schfl &che in einer Breite von 7,5
bzw. 8,5 m hergestellt werden. Damt kdnnen i m Verl auf
der ErschlielungsstralBe offentliche Parkplatze als
Langspar ker eingerichtet werden.

Im zentralen Bereich befindet sich eine Wndeanl age,

die auch Wndevorgange groRerer Fahrzeuge (z.B

Mil | f ahr zeuge) er nogl i cht. Ausgehend von der
Haupt erschl i eBung erfol gen weitere SticherschlielRungen
der einzel nen Hauseinheiten in einer Breite von 3,5 m
und 6,0 m

Der Ausbau der ErschlielBungsflachen wird entsprechend
den Vorgaben der Stadt Essen erfol gen.

Die erforderlichen Abstellnbglichkeiten fir den
ruhenden Verkehr werden in Garagen, Carports und

Stel |l pl atzen nachgew esen. Di ese bef i nden sich
teilweise an den QG ebelseiten der Endhauser und zum
Teil in separaten Stellplatzanlagen. |Im Stral3enraum

sind ca. 8 offentliche Parkplatze vorgesehen, dies
entspricht einem Schlissel von 1 Parkplatz je drei
Hausei nhei t en.
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Begr tinung

Der unm ttel bar an das Pl angebi et angrenzende
Baunbest and oberhal b der Boschungskante kann nach der
Reduzi erung des Gel tungsberei ches vollstandi g erhalten
werden. Die Uberbaubaren G undsticksfl ahen weisen
einen mt dem zustandigen Forstant abgestinmmten
M ndest abst and von 15,0 Metern zur Wal dkante auf.

Dar Uber hinaus ist im westlichen Planbereich die
Anl age einer G&Gunflache vorgesehen, auf der ein
Quartiersplatz als Aufenthalts- und Konmmuni kati onsort
ei ngeri cht et und gegebenenfalls mt Spi el ger at en
ver sehen werden kann.

VI . Pl ani nhal t e

1. Planungsrechtliche Festsetzungen

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

Die generelle Zielsetzung besteht in der vorrangi gen
Bereitstel |l ung von Fl achen far den Bau von
Ei nfam | i enhdausern. |Im Zuge der gepl anten Neubebauung
sol l en insgesant 25 Ei genheine in Form von Doppel - und
Rei henh&dusern ent st ehen.

Es ist nicht vorgesehen, dass sich in den Baugebieten
erganzende Versorgungs- und Dienstleistungsangebote
et abl i eren sol | en, al | erdi ngs sol |l en derartige
Nut zungen, i nsbesondere auch fir freie Berufe im Sinne
des § 13 BaulNVO pl anungsrechtlich auch nicht
ausgeschl ossen werden. Die Baugebiete sind deshalb
gemal 8§ 4 Baunut zungsver or dnung ( BauNVvO) al s
al | genei ne Whngebi ete (WA) festgesetzt.

Al | erdi ngs sol | I'm Pl angebi et auf grund des
Whnungsbedarfes im Stadtgebiet ni cht nur ei ne
uberwi egende, sondern eine vorw egende Whnnutzung
si chergestel It wer den und i nsbesonder e sol |l en
zuséat zl i che  Verkehrsbel astungen verm eden werden.
Daher setzt der Bebauungsplan durch Text fest, dass
die nach 8 4 Abs. 3 BauNVO ausnahnmswei se zul &ssi gen
Nut zungen, wie Betriebe des Beherbergungswesens,
sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fiur
Verwal t ungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen, in
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den al |l genei nen Wbhngebi et en generell unzul assi g sind.

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

Ent sprechend der Baunutzungsverordnung wird fdur die
vor gesehene  Ei nfam | i enhausbebauung das Mal3  der
baul i chen Nutzung fur die Gundflachenzahl (GRZ) auf
0,4 und fiur die Geschol3fl &chenzahl (GFZ) auf 0,8 sow e
di e Anzahl der zul assigen Vollgeschosse auf 11 als
Hochst mafld beschr &nkt .

Weiterhin ist zur Gewdhrleistung einer ausreichenden
G undst icksnut zung hinsichtlich der GRZ- und GFZ-
Ber echnung, i nsbesonder e bei den vor gesehenen
Rei henhdusern, festgesetzt, dass genmdR 8§ 2la Abs. 2
BauNvVO  der G undst ucksf | ache FI achenanteil e an
aul3er hal b des Baugr undst tckes fest geset zt en
Cenei nschaf t sanl agen hi nzuzur echnen si nd.

1.3 Bauwei se / Uberbaubare G undsticksflache (8§ 9 Abs. 1
Nr. 2 BauGB)

Di e Festsetzungen der Uberbaubaren G undsticksfl &chen
und der Bauwei se spiegeln die gestalterischen
Grundzige  der st adt ebaul i chen Konzeption w der.
G eichzeitig Wi rd dem Erfordernis ei ner
wi rtschaftlichen ErschlielBung Rechnung getragen.

Gemal3l § 22 BauNVO ist fur die Baugebiete eine offene
Bauwei se f est geset zt . Di ese i st dahi ngehend
nodi fiziert, dass nur Doppel- und Rei henhduser
zul assi g si nd.

Di e Uberbaubaren G undsticksfl ahen sind ohne Ausnahne
durch Baugrenzen festgesetzt und weisen im nordlichen
Pl anbereich eine Tiefe von 12,0 m auf. D e Baufel der
i m sudéstlichen Planbereich weisen aufgrund der dort
vor gesehenen versetzten Gebaudestel lung eine Tiefe von
jeweils 14,0 Metern auf. Die Festsetzung der
Uber baubaren Flachen sichert zu der offentlichen
Ver kehr sf| &che der neuen Straflie ei ne Vorgartenzone.

1. 4 Nebenanl agen, Stell platze, Gar agen und
Genei nschaftsanl agen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

Zur Sicherung einer ansprechenden und geordneten
Si edl ungsraunentw cklung und zur Beschrankung des
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Ver si egel ungsgrades durch di e nachzuwei senden privaten
Stel |l pl atze und Gar agen auf ei nen unbedi ngt

erforderlichen Grundst icksant ei | sind in den
Baugebi et en Stell pl at ze, Gar agen und
Genei nschaf t sanl agen ausschliellich auf di e

uber baubaren G undsticksfl d&chen bzw. die nach § 9 Abs.
1 N. 4 und 22 BauGB festgesetzten Flachen fur
Nebenanl agen, Stel |l pl at ze, Gar agen und
Cenei nschaf t sanl agen verw esen.

1.5 Verkehr, Ver- und Entsorgung
AuRere ErschlieRung

Di e aulBere ErschlieBung des Pl angebietes ist durch die
Anbi ndung an die Lierfeldstrale gesichert.

| nnere ErschlielBung (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauCB)

Die innere ErschlielBung des Baugebietes erfol gt durch
ei ne of fentliche St r al3e, di e neben der
Erschl i eBungsfunktion durch die Ausbildung von einem
zentralen Platzbereich und durch eine ansprechende
Gestal tung auch attraktive, wohnungsnahe
Auf ent hal t sfl &chen  bietet. Die StraRe soll al s
ver kehr sberuhi gte M schver kehrsfl ache ausgebaut werden
und ist daher gem 8§ 9 Abs. 1 N. 11 BauGB als
Ver kehr sf| ache besonder er Zweckbest i mmung /
ver kehr sberuhi gter Bereich festgesetzt. |Im Verl auf der
neuen StralRe sollen insgesant ca. 8 offentliche
Par kpl atze errichtet werden. De Herstellung und
Cestal tung der StralRenoberfl &che erfol gt in Abstinmung
mt der Stadt Essen durch den Vorhabentrager.

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

Die ErschlieBung der Garagenanlage im sudostlichen
Pl anbereich, die nicht unmttel bar an der o6ffentlichen
StralRe liegt, ist Uber die Festsetzung eines CGeh- und
Fahrrechtes gem 8 9 Abs. 1 N. 21 BauGB zu Cunsten
der Anlieger gesichert.
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1.6 Natur und Landschaft
G unor dnung

Die im Bebauungsplan vorgesehene G unflé&ache im
westlichen Pl anbereich ist als private G unfl d&che gem
§ 9 Abs. 1 N. 15 Bau@GB mt der Zweckbestinmng
Quartiersplatz festgesetzt. Um eine M ndesteingrinung
zu gewdhrl eisten, ist durch Text festgesetzt, dass auf
di eser Flache mndestens 4 heimsche Laubb&unme zu
pfl anzen sind.

Auf grund der geringen G 6Re des Pl angebietes und der
guten Zuordnung zu ungebenden G inbereichen wird mt
Ausnahnme der o.g. G unfl ache auf die Festsetzung von
G unfl &chen verzichtet. Auch auf die Festsetzung von
Begr inungsnmalBnahnmen fiar die privaten Gartenfl achen
W rd auf grund der geri ngen G 6Re  der Garten
verzichtet.

M nder ungsnmaf3nahnmen

Al's MlBnahme zur Mnderung des Eingriffs in den
Nat ur haushal t, insbesondere den Wisserhaushalt, i st
durch Text festgesetzt, dass gemall 8§ 9 Abs. 1 N. 20
Bau@B i.V.m 8 la Bau@&@ fur Gar agenzuf ahrten,
Stellplatze einschlielBlich ihrer Zufahrten sow e
sonstige privaten ErschlielBungsfl &chen ausschlieldlich
ver si ckerungsf ahi ge Materialien zu verwenden sind.

Des Weiteren ist aufgrund der positiven Ausw rkungen
auf das Kleinklim festgesetzt, dass die Flachdacher
der Garagenanl agen extensiv zu begrinen sind.

Konpensation des Eingriffs in Natur und Landschaft

Ei ne Ei ngriffs- und Ausgl ei chsbi | anzi erung al s
Grundl age fiur die Ermttlung des Konpensati onsbedarfes
wurde durch das Biro fdr Landschaftsplanung +

angewandt e Ckol ogi e im Rahnmen des
| andschaf t spfl egeri schen Fachbei t r ages (LFB)
durchgefthrt. Im Rahnmen des LFB wrde auch die

aulBerhal b des Pl angebietes erforderliche Versiegel ung
durch die StralBe zw schen dem Plangebiet wund der
Li erfel dstralRe bertcksichtigt.

Der Ausgangszustand des Pl angebi etes nuss, da es sich

dabei teil weise um wal d im Si nne des
Landesf or st geset zes handel t , getrennt bi | anzi ert
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werden. Fur den Bereich des Plangebietes in einer
G 6enordnung von 3350 gm der nicht als Wld
anzusehen ist, Dbesteht ein Gesantflé&chenwert der
vor handenen Bi ot opt ypen von 46. 700 Punkten (Berechnung
nach dem Essener Modell).

Di e verbl ei benden Fl &chen von 4.500 gm sind als Wald
anzusehen, far di e ei ne ent sprechende
Er sat zwal dpf | anzung i m Verhéltnis 1:2 vorzunehnen ist.

Im Rahnmen der Planung ist auch die zw schen dem
Pl angebi et und der Li erfel dstralRe al s Wal d
ei nzustufende Flache mt zu beridcksichtigen, da hier

mt Ursetzung des Vorhabens der Status eines Waldes im
Si nne des Landesforstgesetzes verloren geht und auch
far diese Flache eine Ersatzwal dpfl anzung vorzunehnen
ist. Insgesant sind fur die 0,6 ha entfall enden WAld
1,2 ha neuer Wald zu schaffen.

Es wurden zwei Ersatzwal dfl &chen bestinmmt; dazu gehort
i mwesentlichen eine Aufforstungsflache in einer G 6i3e
von 0,83 G 06Re in Essen-Schonebeck westlich der Strale
.1 mWilve”.

Di e verbleibenden 0,37 ha werden in r&umicher Nahe
zur Ei ngriffsflache im Berei ch Raner s
Kanp/ G ai t engraben nachgewi esen. Es handelt sich um
ei ne Flache, die unmttelbar an die fur die V+E-Pl ane
., Ramers Kanmp“ und ,Gaitengraben, Gaitenweg, Josef-
Hoer en- St r al3e” gepl anten und teil wei se schon
dur chgef thrten Konpensati onsmalBnahnen angrenzt. D e
Aufforstung erfolgt im Anschluss an einen groleren
Wal dbestand, so dass in diesem Bereich insgesant eine
Wal df | ache von 1, 07 ha zuzuglich el ner
Wal dmant el pf| anzung ent st ehen w rd.

Far den Fl &ahenwert von 46.700 Punkten ist es das
Ziel, den mt dem Vorhaben verbundenen Eingriff in
Nat ur und Landschaft im Plangebiet selbst bzw dem
Unfel d auszugl eichen. Dazu wird in Abstinmung mt den
Fachbehtérden  der ver bl ei bende G undsticksstreifen
zwi schen dem Pl angebiet und der Lierfeldstralle als
Konpensat i onsnal3nahne anger echnet . Hi er sind
entsprechend den  Aussagen des LFB  Baum und
St rauchpfl anzungen vorgesehen. Diese Flachen befinden
sich ebenfalls in der Verflgungsberechtigung des
Vor habent r ager s.

Nach Durchf ohrung der Baumaflinahnmen verbleibt fiar die
FI &chen i nner hal b des Pl angebi et es sow e den
anschl i eBenden Streifen bis zur Lierfeldstralle ein
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Fl a&chenwert von 47.490 Punkten. I|nsgesant kann somt
der Eingriff in Natur wund Landschaft durch diese
MaRnahnme vol | standi g ausgegli chen werden, was sich im
wesent | i chen dadurch begrindet, dass der Wal dersatz an
anderer Stelle geleistet wrd.

Di e Durchfidhrung der Konpensationsnmal3nahnme aullerhalb
des Pl angebi et es und der Ersatzwal dpfl anzung wird Uber
Regelungen im Rahnen des  Durchfihrungsvertrages
gesi chert.

Die Sicherung der verbl ei benden WAl dfl &chen westlich
des Pl angebietes kann daruber hinaus (Uber die
Ei ntragung ei ner Baul ast erfol gen.

1.7

mm ssi onsschut z

Al's bauliche MaBBnahme zum Schutz vor schadlichen
Lar m mm ssionen sind gemaR 8 9 Abs. 1 Nr. 24 Bau@B im
gesant en Pl angebi et Schal | schut znal3hahnen ent sprechend
dem Larnpegel bereich |V (entspricht Fenstern der
Schal | schut zkl asse 3) dur chzuf Ghren.

Da Bel ast ungen des G undwasser s auf grund der
ber gbaul i chen Nut zungen i m Unfel d nicht ausgeschl ossen
wer den kdnnen, ist gemdall 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB eine
Nut zung des G undwassers als Trinkwasser oder zur
Gart enbewasserung ni cht zul assig, sofern nicht imEin-
zel fall di e Unbedenkl i chkei t ei ner Nut zung
nachgew esen wird.

2. Landesrechtliche Festsetzungen

Gestal terische Festsetzungen nach BauO NW (8 86 BauO
NWY

Un fdr die Ei nfam|lienhausbebauung ein harnonisches
Er schei nungsbi I d Zu gewahr| ei st en, si eht der
Bebauungsplan gem 8 9 Abs. 4 Bau@B i.V.m 8§ 86 BauO
NW besondere Gestaltungsregeln vor. Der Rahnen des
baul i ch-raun i chen Er schei nungsbi | des i st im
Bebauungspl an Uber die Bestinmung der zu verwendenden
Haupt materialien zur GCestaltung der Geb&udefassaden
geregelt. Danach sind grundsatzlich Putz-, Sicht- und
Ver bl endmauerwer k noglich. Andere Fassadenmaterialien
sind zul&ssig, wenn sie sich der Gestaltung der
Haupt f assaden unt er or dnen.
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Das baul i ch-ré&aun i che Erschei nungsbil d von Baugebi et en
wird wesentlich durch die Auspragung der Dachfl achen
i nner hal b ei nes Gest al t ungsr ahnens gepr agt und

I nsbesondere durch den Anteil an Dachaufbauten und
Dachei nschnitten bestimm. Zur Gewdhrleistung eines
ei nheitlichen Cest al t ungsr ahnens si eht der

Bebauungspl an daher Festsetzungen zur Dachnei gung
sow e zur Begrenzung des Anteils von Dachauf bauten und
-einschnitten an der Gesantdachfl ache vor

Das gestal terische Erschei nungsbild der Baugrundstticke
wird weiterhin durch die Gestaltung der Einfriedungen
bestimt. Auch hierfiur ist durch den Bebauungsplan ein
Gest al tungsrahnen vorgegeben. D e Festsetzungen zu
Hauszuwegungen und -zufahrten stellen einen hohen
Anteil gartnerisch gestalteter Vorgartenfl dchen sicher
und begrenzen den Anteil an versiegelten Fl achen.

D e Regel ungen zur GCewdhrleistung eines einheitlichen
CGest al tungsrahnens bieten ausreichend Spielraum fiur
I ndi viduel | e Gestal tung der einzel nen Baugrundst ticke.
Di e Auswi rkungen der Gestaltungsvorschriften sind far
die Eigentinmer und Bauherren nicht mt unzunutbaren
Ei nschr &nkungen oder wi rtschaftlichen Nachtei |l en
ver bunden.

3. Hi nwei se

Er ganzend zu den sonsti gen I nhal t en des
vor habenbezogenen Bebauungspl anes si nd f ol gende
H nwei se auf genommen:

1. Stadtische Satzungen

Fir das Pl angebiet gilt die Neufassung der Satzung zum
Schut ze des Baunbest andes der St adt Essen
(Baunschut zsat zung) vom 06.07.2001 (Antsblatt der
Stadt Essen Nr. 28 vom 13.07.2001).

Fur Spielflachen, die bei Errichtung von Whngebauden
bereitzustellen sind, gilt die "Satzung der Stadt
Essen uber die Lage, G 0l3e, Beschaf f enhei t,
Ausstattung und Unterhaltung von Spielfléachen far
Kl ei nki nder vom 30. Septenber 1997 (Antsblatt der
St adt Essen vom 10. 10. 1997).

2. Cutachten
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Fol gende CGutachten |iegen dem Bebauungspl an zugrunde
und konnen beim Ant fir Stadtplanung und Bauordnung
ei ngesehen wer den:

- Baugrund- und Altlastenuntersuchung (I ngenieurbiro
H. Si edek, August 1999)

- Schal I techni sches Gutachten (RWUV, Juli 2002)

- Landschaf t spfl egeri scher Begleitplan (Buro fur
Landschaft spl anung, Juli 2002)

3. Ungang mt Bodendenkniél ern

Auf die Meldepflicht bei der Ent deckung  von
Bodendenknmél ern nach 8§ 15 DSchGNW wird hi ngew esen.
Bei der Vergabe von Ausschachtungs-, Kanalisations-
und ErschlielBungsauftragen sollen die ausfihrenden
Baufirnmen auf die Meldepflicht bei der Stadt Essen
(Untere Denkmral behtrde) hi ngewi esen werden.

4. Konpensati onsnal3nahnen auller hal b des Pl angebi et es

AuBerhal b des Plangebietes werden MlBnahnen zur
Konpensation des Eingriffs in Natur und Landschaft
durchgef thrt. Die Sicherung der MBBnahnen erfol gt
durch einen zw schen der Stadt Essen und dem | nvestor
abgeschl ossenen st adtebaul i chen Vertrag.

5. GQutachterliche Begleitung von Erdarbeiten

Die Erdarbeiten im Plangebiet sind gutachterlich zu
begleiten und in Abstimung mt den zustandigen
Fachbehtrden sind gegebenenfalls Sicherungs- oder
Sani erungsnmalBnahnen dur chzuf dhren. Sol | ten wahrend der
Erdarbeiten Auffélligkeiten auftreten, die Uber das
bekannte Ml hi nausgehen, ist das Amt fir Umel tschutz
unver zuglich ei nzuschal t en. Der Begi nn der
BaumalRnahnmen ist spatestens 1 W .oche vor Beginn der
Arbeiten dem Ant fur Umwel t schutz anzuzei gen.

6. Beseitigung von N ederschl agswasser

Da di e Beschaffenheit des Bodens ei ne Versickerung der
Ni eder schl agswésser nicht zul asst, ist dieses in die
ortliche Kanalisation einzuleiten.
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7. Kanpfmttel

Es ist nicht auszuschlielRen, dass Kanpfmttel i m Boden
vor handen sind. Vor Durchfidhrung evtl. erforderlicher
gr 6RBer er Bohr ungen (z.B. Pf ahl gr indung) si nd
Probebohrungen (70 - 120 nm Durchnesser) zu erstellen

die ggf. mt Kunststoff- oder N chtnetallrohren zu
versehen sind. Danach soll eine Uberprifung dieser
Probebohrungen mit ferronagneti schen Sonden erf ol gen.

Santliche Bohr ar bei t en si nd m t Vor si cht
dur chzuf thren. Sie sind sofort einzustellen, sobald im
gewachsenen Boden auf Wderstand gestol3en wird. 1In
di esem Fal | ist ungehend der Kanpfmttelraundi enst der

Bezi rksregi erung Dissel dorf zu benachrichti gen.

8. Stéadtebauliche Vertréage

/Wi schen der Stadt Essen und dem |nvestor werden
fol gende Vertrdage geschl ossen:

- Durchf hrungsvertrag

- Abtretungsvertrag uber die zukinftigen offentlichen
Ver kehr sf | &chen.

VI 1. St adt ebaul i che Kenndat en

(Dichtewerte / Fl &chenbi |l anz)

Ver f ahr ensgebi et 7800 gm
Gesant fl &che der Baugr undst ticke
(i nkl . Whnuege) 6200 gm
O fentliche ErschlieRungsfl ache 1200 gm
Private G unfl ache 400 gm
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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 BauCB

I m Rahmen des Bebauungspl anes sol | en die
pl anungsrechtlichen Gundlagen zur Schaffung eines
al | genei nen Whngebi et es und der zugehori gen

ErschlieBung geschaffen werden. Es sind insgesant 25
Hausei nhei t en vor gesehen.

2. Beschreibung der Umaelt wund ihrer Bestandteile im
Ei nwi r kungsber ei ch des Vor habens

gem 8§ 2a Abs. 1 Nr. 2 BauCGB

Das Plangebiet stellt sich als eine teilwise seit
| &ngerem brachl i egende Fl &che mt Gehdl zbestand sow e
als Gartenland dar. G 6Rerer Baunbestand befindet sich
ent| ang der Bdschung sow e aullerhal b des Pl angebi et es.

3. Beeintréachtigungen der Schut zgdt er und deren
Wechsel wi r kungen sow e Verneidung, Verm nderung und
Ausgl ei ch der Beei ntrachti gungen

gem 8§ 2a Abs. 1 Nrn. 3 und 4 BauCB

3.1 Schutzgut Mensch

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

Aufgrund der Lage an der Lierfeldstralle und dem
Hel enendanm und der Nahe der Kol n- M ndener -
Ei senbahnstrecke bestehen Lé&rnei nwirkungen durch den
Kfz- und den Schi enenverkehr. Zur Sicherstellung der
Wohnr uhe i st die Dur chf Ghrung von passi ven
Schal | schut zmalRnahnmen (Fenster der Schal |l schutzkl asse
I11) erforderlich.

3.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen sowi e Landschaft

3.2.1 Bi ot ope

Nennenswert e Beei ntrachti gungen i nner hal b des
Pl angebietes sind mt der Beseitigung von Wald- und
G unfl &chen und mt der Versiegelung des Bodens durch
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Gebaude und Verkehrsfl achen verbunden. |Im Rahnen des
vor habenbezogenen Bebauungspl anes werden Festsetzungen
getroffen, um die Ausw rkungen zu mndern. So wird die
Unzul assi gkeit von Nebengebauden i m Bereich der Grten,
di e Reduzi erung des Versi egel ungsgrades der Hauszugange
und Gar agenzuf ahrten durch Ausf Uhrung m t
wasser dur chl assi gen Bel 4gen sowi e die Begrenzung der
Versi egelung im Vorgartenbereich festgesetzt. Daruber
hi naus sind die Flachdacher der Garagen zu begrinen und
der vorgesehene Quartiersplatz durch Baunpflanzungen
auf zuwer t en.

D e dar uber hi naus erforderlichen
Konpensat i onsnmal3nahnmen erfol gen auller hal b des
Pl angebi etes auf den zw schen dem Pl angebiet und der
Lierfel dstrafl’e verbl ei benden Flachen. Insgesant kann

somt eine vollstandige Konpensation des Eingriffs
erreicht werden. Fur den ca. 0,6 ha grofRen \Wald, der
mt der Realisierung des Vorhabens beseitigt wird, wrd
an anderer Stelle im Essener Norden ein Ersatzwald in
ei ner & 6Re von 1,2 ha geschaffen

3.2.2 Schut zf | achen
| nnerhal b des Pl anbereiches sind keine Schutzflachen
(W e Nat ur - oder Landschaf t sschut zf | &chen,

Vogel schut zgebi et e oder Nat urdenkmal €) vor handen

3.2.3 St adt - und Landschaftsbild

Zwar wer den Ver &nder ungen des St adt - und
Landschaftsbil des eintreten, allerdings sind erhebliche
Beei ntréachti gungen dessel ben sind nicht zu erwarten, da
dass Bild der Ungebung wesentlich durch die unliegenden
Ver kehr sanl agen geprégt ist. Zudem gliedert sich die
Neupl anung an den st é&dtebaulichen Bestand entlang der
Twent mannstrafle an. Der insbesondere den Hel enendanm
pr agende Baunbestand bl ei bt auch weiterhin erhalten.

3.2. 4 G unfl &chen und Er hol ung (Ver | ust /
Beei ntré&chti gung)

Teil wei se sind fur den Bereich Erholung mt der Pl anung

Beei ntré&chti gungen ver bunden, da ein Tei | der
bi sheri gen Gartenfl &chen der Gebéude an der
Twent mannstrafRe fidr die Neubebauung in Anspruch
genonmmen werden missen. Allerdings soll den Eigentinern
der Hauser an der Twent mannstr al3e ein
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G undst icksstreifen in einer Tiefe von 10 Metern
ver kauft bzw. verpachtet werden, so dass ausreichend
grofRe Gartenfl &chen verbl ei ben. Fur den ubrigen Bereich
gehen mt der Planung Beei ntrachti gungen nicht einher
da di e FI &chen bi sher kei ne nennenswerten
Er hol ungsf unkti onen aufweisen. In Zukunft wrd sich
durch di e Anl age von Hausgarten und ei nes
Quartiersplatzes die Aufenthalts- und Erhol ungsfunktion
wei ter erhdhen.

3.3 Schut zgut Boden

Far das  Schut zgut Boden sind mt der Pl anung
Beei ntréachti gungen durch die zunehnende Versiegel ung
ver bunden. Diese werden i m Rahnen der Festsetzungen des
vor habenbezogenen Bebauungspl anes gem ndert.
| nsbesonder e wer den di e Unzul assi gkei t von
Nebengebduden im Bereich der Girten, die Reduzierung
des Ver si egel ungsgr ades der Hauszugange und
Gar agenzuf ahrten durch Ausf Uhrung m t
wasser durchl assi gen Bel agen und die Begrenzung der
Ver si egel ung i m Vorgartenbereich festgesetzt.

Er hebl i che Bodenbel astungen sind im Plangebiet nicht
vor handen

3.4 Schutzgut Wasser

Fur das Schutzgut Wasser sind mt der Planung aufgrund
der ei ntretenden Ver si egel ung Beei ntrachti gungen
ver bunden. Diese werden i m Rahnen der Festsetzungen des
vor habenbezogenen Bebauungspl anes gemindert; so werden
di e Reduzi erung des Versi egel ungsgrades der Hauszugange
und Gar agenzuf ahrten durch Ausf Uhrung m t
wasser dur chl dssi gen Belagen und die Begrenzung der
Versi egelung im Vorgartenbereich festgesetzt. Da eine

Ver si ckerung im Pl angebi et auf grund der
Bodenver héal t ni sse nur schlecht nbglich ist, wrd der
Uberw egende Teill des im Plangebi et anf al | enden

Ni eder schl agswassers zukinftig Uber die Kanalisation in
den nahe gel egenen Vorfluter geleitet.

3.5 Schut zgut Luft

Es erfol gt kei ne nennenswerte Bel ast ung durch
Schadstoffe. Durch die neue Energieeinsparverordnung
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sind nbgliche Schadstoffe im Bereich der Whnbebauung
gesetzlich begrenzt worden.

3.6 Schutzgut Klim

Fir das Schutzgut Klima sind mt der Planung auf G und
der Ver si egel ung m t ei ner ent sprechenden
FI &chenerwarnung Veranderungen des |okalen Klinmas
(Kleinklim) zu erwarten sind. Allerdings werden diese
Auswi r kungen, da sie sich auf den Bereich der
Neubebauung beschréanken werden, als nicht erhebliche

Beei ntréachtigung ei ngeschat zt. Zudem bleiben die
Wl df | &chen im Unfeld des Pl angebi et es, die
ausgl ei chende Auswi rkungen auf das Kleinklinm haben,
er hal t en.

3.7 Schutzgut Kultur und Sachgut er

Fur das Schutzgut Kultur wund Sachgiter sind mt der
Pl anung kei ne Beei ntrachti gungen verbunden.

3.8 Wechsel wi rkungen zwi schen den Schut zgltern

Rel evante Wechsel wi rkungen zw schen den Schutzgutern
si nd nach derzeitigem Kenntni sstand ni cht bekannt.

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

Auf grund von Anregungen der Burger und der Trager
of fentlicher Belange im Rahnmen der fruhzeitigen
Betei |l i gungsverfahren, insbesondere aufgrund des zu
ber tGicksi chti genden Wal dabstandes, ist das Bauvol unen
erheblich reduziert worden, so dass statt urspringlich
41 Hausei nheiten nur noch 25 Hauser vorgesehen sind.

5. Schwi erigkeiten bei der Ermttlung der
Beei ntrachti gungen

gem 8§ 2a Abs. 2 Nr. 3 BauCGB
Es bestanden keine Schw erigkeiten bei der Ermttlung.
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6. Zusammenfassung der Ergebni sse des Umel t berichtes
gem 8§ 2a Abs. 3 BauGB
Kur zbeschr ei bung des Vor habens:
Umut zung  ei ner bi sher brachl i egenden Fl ache far ei ne
Ei nfam | i enhausbebauung nit insgesamt 25 Hauseinheiten und
zugehori ger Erschli el3ung.
Beschrei bung der Umel t:
G un-/\Val df | &che mit Gehol zbest and und Gartenfl &chen
Beei ntrachti gungen der Schutzgiter und deren Wechsel wi r kungen
sowi e Vernei dung, Verm nderung und Ausgl ei ch der
Schut zgut er Kur zer | 4ut er ung
1. Schutzgut Mensch | Beeintréachtigung durch Larm nmi ssi onen
Ver nmei dung, Verm nderung, Ausgl eich
Fest set zung ent sprechender
Schal | schut zma3nahnen
2. Schutzgut Tiere Beei ntrachti gungen durch die
und Pfl anzen Besei ti gung von CGehdl zbest anden und di e
sowi e Landschaft | Versiegelung des Bodens durch Gebaude
und Ver kehr sfl a&chen
Ver nmei dung, Verm nderung, Ausgl eich:
Unzul assi gkeit von Nebengebauden i m
Berei ch der Girten
Reduzi erung des Versi egel ungsgr ades
der Hauszugénge und
Gar agenzuf ahrten durch Ausf ihrung
m t wasserdurchl &ssi gen Bel &gen
Begrenzung der Versiegelung im
Vor gart enber ei ch
Di e daridber hinaus erforderlichen
Er sat zwal dpf | anzungen erfol gen
auBBer hal b des Pl angebi et es auf
abgesti mt en Fl &chen.
Kei ne erhebliche Beeintrachti gung des
Landschaf t sbi | des.
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3. Schut zgut Boden Beei ntré&chti gung durch
Bodenver si egel ung.

Ver nmei dung, Verm nderung, Ausgl eich:

Unzul assi gkeit von Nebengebauden i m
Bereich der Garten

Reduzi erung des Versi egel ungsgr ades
der Hauszugénge und

Gar agenzuf ahrten durch Ausf ihrung
m t wasserdurchl &ssi gen Bel &gen

Begrenzung der Versiegelung im
Vor gart enber ei ch

4. Schutzgut Wasser | Beeintrachtigung durch
Bodenver si egel ung und Abl ei tung des

Wassers in die Kanalisation
Ver nei dung, Verm nderung, Ausgl eich:

Unzul &ssi gkeit von Nebengebauden im
Bereich der Girten

Reduzi erung des Versi egel ungsgr ades
der Hauszugénge und

Gar agenzuf ahrten durch Ausf dhrung
mt wasserdurchl &ssi gen Bel agen

Begrenzung der Versiegelung im
Vor gart enber ei ch

5. Schut zgut Luft Beei ntrachti gung
Kei ne erhebliche Beeintrachtigung
Ver nmei dung, Verm nderung, Ausgl eich:

Anwendung der neuen
Ener gi eei nspar ver or dnung

6. Schutzgut Klina Kei ne erhebliche Beeintrachtigung

7. Schut zgut Kei ne Beei ntréachti gung

Kul tur- und

Sachgut er
Wechsel wi r kungen Wechsel wi rkungen zw schen den
ZWi schen den Schut zgutern sind nach derzeitigem
Schut zgiit ern Kennt ni sstand nicht zu erwarten
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Darstel l ung anderweiti g geprifter Losungsniglichkeiten:

Di e urspringlich vorgesehene Bebauung unfasste insgesam 41
Hausei nhei ten unter Inanspruchnahne von Fl &chen innerhalb
des Boschungsbereiches. Unter Berucksichtigung der im
Rahnmen der frihzeitigen Bilrger- und Tragerbeteiligung
ei ngegangenen Anregungen wurde der Geltungsbereich des
Bebauungspl anes reduziert und die Zahl der noglichen
Hausei nheiten auf ca. 25 reduziert.

Schwi eri gkeiten bei der Ermittlung der Beeintrachtigungen:

Kei ne

| X. Kosten und Fi nanzi erung

De mt der Real i si erung des vorhabenbezogenen
Bebauungspl anes verbundenen Kosten werden insgesant
durch den | nvestor Ubernonmen.

Amt fdr Stadtpl anung CGeschéaf t sberei ch
fdr Pl anen
und Bauor dnung und Bauen
Thomas Franke Hans- Jir gen Best
Ant sl eiter
Geschaft sberei chsvo
rstand
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