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I.  Raumlicher Geltungsbereich

Das Verfahrensgebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Bohmerheide befindet sich im
Stadtbezirk V, Ortsteil Altenessen-Nord, in einem Gelandedreieck zwischen der Wilhelm-Nieswand-
Allee im Westen, der Il. SchichtstraBe im Norden sowie der I. SchichtstraBe und der Bhmerheide im
Osten bzw. Suidosten. Die Flache entlang der Wilhelm-Nieswand-Allee, die zum Teil bereits bebaut
ist, dient der gewerblichen Nutzung und ist nicht in das Verfahren einbezogen. Ostlich erstreckt sich
bis zur Bohmerheide und zur Il. SchichtstraBe eine Industriebrache der ehemaligen Zeche Heinrich.
Das gesamte Gelande ist Verfahrensgebiet .

Der raumliche Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes besteht aus einem zukiinf-
tigen Wohnbaubereich mit einer GréBe von etwa 1,5 ha und dem fir den Ausgleich mit Wald vor-
gesehenen 1,4 ha Flache einnehmendem Umlagerungsbauwerk. Der gesamte Geltungsbereich um-
schlieBt also etwa 2,9 ha und ist in der beiliegenden Plandarstellung mit einer durchgezogenen
grauen Linie festgesetzt. Erfasst werden Teilstlicke aus den Parzellen 249; 250; 251 und 777, die der
Bautrdger aus dem Besitz der Montan-Grundstiicksgesellschaft erwirbt, sowie die Parzelle 908 aus
dem Besitz der Stadt Essen.

Die umlaufende Grenze des Verfahrensgebietes im Uhrzeigersinn:

Nord: Il. SchichtstraBe (stidliche StraBenbegrenzung)

Nord Ost: . SchichtstraBe (stidwestliche StraBenbegrenzung)

Siid Ost: Bohmerheide (westliche StraBenbegrenzung aus dem Bebauungsplan 6/83)

West: riickwartige Parzellengrenze der gewerblich genutzten Grundstiicke, die zugleich

die westliche FuBlinie des Landschaftsbauwerks bildet.

Umfang der MaBnahme

Der rdumliche Geltungsbereich hat eine GréBe von etwa 2,9 ha.

Der Geltungsbereich gliedert sich in zwei etwa gleich groBe Bereiche: dem Baugebiet und einem
Landschaftsbauwerk.

Im Wohnbaugebiet sollen 60 Einfamilienhduser als zweigeschossige Reihen- oder Doppelhduser im
offentlich geférderten Wohnungsbau entstehen. Die vorgesehenen Mittelwerte fiir die Baudichte
liegen bei GRZ 0,3 und GFZ 0,6. Die zulassigen Hochstwerte betragen: GRZ 0,4 und GFZ 0,8.

Das Umlagerungsbauwerk dient als Waldersatz und als Ausgleichsfliche und wird aufgeforstet. Die
Forstflachen sollen Lichtungen und einen Waldspielplatz enthalten.
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II.  Planungsrechtliche Situation

1. Landes- und Regionalplanung

Im giiltigen Gebietsentwicklungsplan (GEP 99) sind fiir den Planbereich die Zielvorgaben ,Allgemei-
ner Siedlungsbereich” vorgegeben. Daher steht die geplante Wohnbebauung den Zielen der Regio-
nal- und Landesplanung nicht entgegen.

2. Flachennutzungsplan

Das gesamte Verfahrensgebiet ist im Flichennutzungsplan als Wohnbauflache mit Spielplatz vor-
gesehen.

3. Landschaftsplan

Das Plangebiet befindet sich nicht im Geltungsbereich eines Landschaftsplanes.

4. Bebauungspline

Der vorhabenbezogene B-Plan bildet entlang der Bohmerheide eine gemeinsam Grenze mit
dem Bebauungsplan Nr. 6/83, der in diesem Bereich den StraBenausbau mit parallelem Rad und
FuBwegesystem darstellt.

5. Fachplanungen
Das Plangebiet ist im Altlastenkataster der Stadt Essen mit der Nummer 24/1.01 dargestellt.

Sanierungsplanung Schachtanlage Heinrich in Essen-Altenessen, Deutsche Montan Technologie
GmbH DMT, Essen 18.08.2000; 1. Erginzung vom 02.03.2001)

Ehemalige Zeche Neuessen Schachtanlage Heinrich, WA-Flache, Konzept zur Baufeldherrichtung
vom 04.12.2002 DMT GmbH
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lll.  Anlass der Planung und Entwicklungsziele

1. Anlass der Planung

Die Aufstellung eines Bebauungsplanes seitens der Stadt Essen kann nicht in Aussicht gestellt wer-
den. Andererseits besteht ein dringender Bedarf insbesondere an Einfamilienhdusern in Form von
flaichen- und kostensparenden Reiheneigenheimen. Daher ist die Invest-Bautrdger GmbH Essen
willens, mit der Stadt Essen einen stadtebaulichen Vertrag nach § 11 Abs. 1 Nr. 2 BauGB abzuschlie-
Ben und nach einschligiger Erfahrung in der Lage, einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan nach
§ 12 BauGB in Abstimmung mit der Stadt Essen aufzustellen und in vertraglich noch zu vereinba-
render Frist durchzufiihren.

AuBerdem dient die MaBnahme auf dieser Industriebrachflache gleichzeitig der dringend erforderli-
che Sanierung des teilweise kontaminierten Bodens und damit der Reinerhaltung des Grundwassers.

2. Entwicklungsziele

Der Vorhabentriger, die Invest-Bautrdger GmbH Essen, beabsichtigt 60 Einfamilienhduser in der
Form von Reiheneigenheimen und Doppelhdusern in kostengiinstiger und flachensparender Bau-
weise mit Niedrigenergiestandard teils im offentlich geforderten Wohnungsbau zu errichten. Tatige
Mithilfe durch die Kaufer zur Einsparung von Kapital wird mdglich sein. Bei der Eigenleistung sollen
die Kdufer durch den Bautrdger fachlich beraten und unterstiitzt werden.

- Durch die Neubebauung auf der Zechenbrache der ehemaligen Zeche Heinrich soll
an dieser Stelle eine Verbesserung des Wohnumfeldes erreicht werden.

- Durch eine Bebauung mit hohem Wohnwert soll die Identifikation der Bewohner
mit ihrer Umgebung im Anschluss und zur Abrundung der nérdlich vorhandenen
Wohngebiete erreicht werden.

- Sowohl durch die Art und GroBe der Wohnungen wie auch durch die Gestaltung
der privaten Girten, der privaten und Offentlichen Verkehrsflichen und einen
groBzligigen Waldspielplatzplatz im Bereich der Freirdume des Umlagerungsbau-
werkes entsteht ein familien- und kinderfreundliches Wohnumfeld.

- Durch das Angebot preiswerten Wohnraumes am Rande der auf dem Landschafts-
bauwerk zu schaffenden Griinflache soll der Abwanderung von Essener Familien in
das Umland des Ruhrgebietes entgegengewirkt werden.

- Die erforderliche duBere und innere ErschlieBung durch Verkehr und Versorgung
soll auf privater Basis ohne Inanspruchnahme stadtischer Mittel durchgefiihrt wer-
den.

- Durch den Niedrigenergiestandard der Wohnhauser, wie er durch das Energieein-
sparungsgesetz (EnEG) verbindlich ist, wird durch die Neubebauung ein Beitrag zur
Luftverbesserung geleistet werden.

- Im Zuge der BaumaBnahme wird die Sanierung des zum Teil angeschiitteten und
kontaminierten Bodens durchgefiihrt.

- Das geplante Landschaftsbauwerk mit der vorgesehenen Aufforstung tragt wesent-
lich zur Verbesserung des gesamten Umfeldes bei und dient in unmittelbarem ortli-
chen Zusammenhang gleichzeitig als AusgleichsmaBnahme fiir den wegfallenden
Spontanbewuchs auf der bisherigen Industriebrache.

- Der Vorgabe des FNP, in diesem Bereich einen Kinderspielplatz zu schaffen, kann
durch den geplanten Waldspielplatz entsprochen werden.
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IV. Bestandsbeschreibung

1. Stéddtebauliche Situation
Das Verfahrensgebiet befindet sich im Stadtbezirk V Stadtteil Altenessen-Nord.

Auf dem ehemals zur Schachtanlage Heinrich gehérenden Geldnde wurde von 1912 bis 1930 die
Kokerei Emil Fritz betrieben. Nach Abbruch der Kokerei entstand eine Bergehalde, die nach dem
Zweiten Weltkrieg wieder abgetragen wurde. Bereits 1983 wurde ein Bebauungsplan vor allem fir
den Ausbau und die Verbreiterung der StraBe Bohmerheide aufgestellt.

Die heute ungenutzte Brache befindet sich in fuBlaufiger Entfernung vom dicht bebauten und be-
darfsgerecht ausgestatteten Stadtteilzentrum Altenessen mit dlterer, geschlossener, mehrgeschossi-
ger Miethausbebauung. Eine Sanierung dieses Bereiches ist aus stidtebaulicher wie aus der Sicht
des Umweltschutzes zumindest wiinschenswert. Der Gelandestreifen entlang der Wilhelm-
Nieswand-Allee ist fiir die Ansiedlung von Gewerbebetrieben vorgesehen. Die neue Bebauung wiir-
de einen Ubergang herstellen zu den jiingeren offen bebauten Wohngebieten nérdlich und dstlich
des Plangebietes. Durch das geplante aufzuforstende Landschaftsbauwerk entsteht eine willkom-
mene klare optische wie auch larmschitzende Trennung zu den gewerblich genutzten Grundstii-
cken entlang der WilheIm-Nieswand-Allee. Die Larmschutzwirkung wird durch ein Fachgutachten
nachgewiesen.

2. Verkehr

Die duBere Anbindung sowohl an den OPNV wie auch an das stidtische und regionale Individual-
verkehrnetz ist hervorragend.

Die U 17 stellt mit der Haltestelle ,ll. SchichtstraBe” eine unmittelbare Verbindung zur Innenstadt
her, die Haltestellen der Buslinien 162 und 172 sind in ca. 200-300 m Entfernung zu erreichen, so
dass den Belangen des OPNV nach § 1 (5) Abs. 8 BauGB besonders Rechnung getragen wird.

Die vierspurig ausgebaute Wilhelm-Nieswand-Allee fiihrt auf kiirzestem Wege sowohl in die City
von Essen wie auch unmittelbar zum Anschluss Altenessen auf der A 42 ,Emscherschnellweg" und
stellt damit den Anschluss her an das libergeordnete Regional- und FernstraBennetz dar. Die I.
SchichtstraBBe fiihrt unter der Autobahn durch und schafft fiir FuBganger und Radfahrer eine Ver-
bindung zur Schurenbachhalde und damit zu den Naherholungsgebieten.

Die bereits zum Ausbau geplante StraBe Bomerheide dient einschlieBlich eines Radweges dem An-
schluss der geplanten AnliegerstraBen zur ErschlieBung der neuen Wohnbebauung.

3. Infrastruktur

Die offentliche und private Versorgung mit Handel und Dienstleistungen fiir den téglichen und
periodischen Bedarf sowie mit 6ffentlichen Einrichtungen, insbesondere auch mit Kindergarten und
Schulen ist gewahrleistet.

Der Siedlungsschwerpunkt mit Standortprogramm (STOP) Altenessen befindet sich im fuBl4ufigen
Bereich von etwa 10 min. vom Wohngebiet. Die Neuessener Schule als Grund- und Hauptschule
sowie ein Kindergarten befinden sich in unmittelbarer Nachbarschaft. Kirchliche Einrichtungen, das
Marienhospital, Sportanlagen sowie das Jugend- und Kulturzentrum Zeche Carl sind in einem Um-
kreis von etwa 500 m zu erreichen.

4. Entwdsserung

Das im Plangebiet anfallende Abwasser wird tber die 6ffentliche Mischwasserkanalisation in den
Schurenbach eingeleitet (wasserrechtliche Erlaubnis vom 21. Januar 1997; AZ. 54.16.31; Emscher
04-1) und gelangt dann Gber das Pumpwerk Schurenbach in den Schwarzbach, der die Abwisser
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der Kldranlage Emschergenossenschaft in Bottrop zur biologischen Behandlung und Reinigung zu-
flihrt. Die duBere entwasserungstechnische ErschlieBung ist daher gesichert; die innere ErschlieBung
wird in den neu zu schaffenden ErschlieBungsstraBen verlegt.

Zur Beseitigung der anfallenden Niederschldge hat die DMT (Deutsch Montan Technologie GmbH) in
den Jahren 2000 und 2003 umfangreiche Gutachten auch unter Bezugnahme auf eine Vielzahl von
friiheren Untersuchungen erstellt.

Siehe:

DMT: Sanierungsplanung fiir das Gelande der ehemaligen Schachtanlage Heinrich in Essen-
Altenessen (2000)

und
DMT: Konzept zur Baufeldherrichtung (2002)

Die natiirliche Oberflache des Gelandes wird durch Anschiittung aus Bergematerial gekennzeichnet.
Hier kommt es aufgrund wenig durchldssiger Einlagerungen zur Bildung von Staundsse.

Der auf der Gesamtfliche ermittelte Grundwasserflurabstand befindet sich bei ca. 3,5 bis 0,5 m
unter GOK in den feinkérnigen Decksanden der quartaren Schichten.

Im Grundwasserschwankungsbereich kénnen sich noch Schadstoffkonzentrationen befinden durch
Bergeauswaschungen sowie in Teilbereichen auch aus organischen Schadstoffen; daher sind die
vorhandenen Grundwassermessstellen zu schiitzen. Falls erforderlich werden sie geringfiigig in Ab-
sprache mit der Unteren Wasserbehdrde und auf Kosten des Investors verschoben.

Der Sanierungsplanung fiir das Gelinde der ehemaligen Schachtanlage Heinrich in Essen-
Altenessen vom 18.08.2000 / Erganzung vom 02.03.2001 sieht folgendes vor:

«Innerhalb der WA-Flache erfolgt nach dem Aushub eines mit Schwermetallen belasteten Bereichs
und der Profilierung der Teilfliche die abschlieBende Aufbringung einer ca. 0,6 m machtigen Abde-
ckung aus bindigem Bodenmaterial bzw. kulturfahigem Mutterboden. Der unbelastete Loslehm, der
im Zuge der Baugrubenherstellung auf einer WA-Flache anfallen wird, kann fiir die beschriebene
Abdeckung verwendet werden, wahrend der Mutterboden extern anzuliefern ist. Durch die be-
schriebenen MaBnahmen wird eine nahezu vollstindige Abdeckung/Versiegelung der ehemaligen
Schachtanlage Heinrich in Essen-Altenessen erreicht.”

Ein Versickerung ist daher ausgeschlossen.

Daher ist es erforderlich, das auf den Dachern anfallende Regenwasser in die Kanalisation abzulei-
ten. Im Bebauungsplan ist zur Minderung und Verzogerung der Einleitungsmenge eine Begriinung
von Garagendachern und sonstigen Flachdichern festgesetzt. Diese Dachbegriinung wird jedoch in
der landschaftsrechtlichen Eingriffs- und Ausgleichsplanung nicht in Ansatz gebracht.

Das Umlagerungsbauwerk auf einer Grundflache von 14.200 gm und einem Fassungsvermdgen von
21.800 cbm zzgl. 7100 cbm Abdeckung wird eine Hohe von bis zu 6.00 m erhalten. Im Boschungs-
bereich wird eine Ringdrainage errichtet, die das anfallende Niederschlagswasser erfasst und kon-
trolliert in die Kanalisation leitet.

5. Naturhaushalt und Landschaftsschutz

GroBriaumig befindet sich das Gebiet im Ubergangsbereich der naturriumlichen Einheiten 545
Westenhellweg und 543 Emscherland.

Das Plangebiet ist rundum von Bebauung umgeben, im Westen und Siiden von stddtischer, dichter
Bebauung, im Norden und Osten von aufgelockerten Siedlungsbereichen. Insgesamt ist das Gebiet
dem Klimatop Stadtrandklima zuzuordnen.

Dieser Strukturtyp wird durch gut durchgriinte, dichter stehende, maximal dreigeschossige Bebau-
ung (Einzelgeb3ude, Reihenhduser oder Blockbebauung) bestimmt. Typische Merkmale eines Stadt-
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randklimas sind ein modifiziertes Strahlungsfeld, eine geddmpfte und leicht angehobene Tempera-
turamplitude, eine erhdhte Feuchte, eine Dampfung des Windfeldes sowie ein allgemein positives
Bioklima. Aufgrund einer lokalen Auspragung gilt dieser Strukturtyp als wohnklimatischer Gunst-
raum.

Das Plangebiet ist in der Karte Planungshinweise der Klimaanalyse der Stadt Essen der Raumkate-
gorie ,Lastraum der Stadtrandbebauung - Sanierungszone IlI" zugeordnet. Die vorrangige Pla-
nungsprioritit ist hier unter dem Gesichtspunkt der Vermeidung negativer klimatischer Auswirkun-
gen zu sehen.

Nach der ehemaligen Nutzung des Gelandes als Schachtanlage und Tagesanlagen des Bergbaus ist
die Vegetation noch nicht stark ausgeprdgt und entspricht einer typischen Industriebrache. Die
Gesamtflache ist anthropogen verdandert sowohl durch méglicherweise noch im Boden befindliche
Fundamentreste und Aufschittungen sowie durch bereits erfolgten Bodenaustausch.

Entlang der Bohmerheide und der I. SchichtstraBe hat sich ein spontaner Bewuchs aus wildwach-
senden Gehdlzen, z.B. Birken, Berg- und Spitzahorn, Weiden, sowie verbreitet Weidorn, Holunder,
Schlehe etc. entwickelt. Dieser Baumbestand wird von der Forstbehorde als Waldflache eingestuft.
Ein dhnlicher aber schmaler Gehdlzstreifen zieht sich entlang der Il. SchichtstralBe.

Der Geholzstreifen an der ,Bohmerheide” ist zum Teil bereits durch den des Bebauungsplanes 6/83
betroffen und Bestandteil der StraBenplanung.

Der Rest des Waldbestandes ist ebenfalls nicht zu erhalten. Um eine weitere ErschlieBungsstraBe zu
vermeiden, wird ein groBer Teil der geplanten Gebdude direkt von der ,B6hmerheide” erschlossen;
selbst bei einem Abriicken dieser Hauser von der StraBe wiirde allein wegen der Zufahrten, Zuwe-
gungen und Anschliisse der groBte Teil der Biume entfallen missen.

Das Umlagerungsbauwerk dient als Ausgleichsflache. Hier wird eine neue Forstflache geschaffen, in
die ein Waldspielplatz eingefiigt wird. Dieser soll mit ca. 1075 gm die Qualitit eines B-
Spielbereiches erhalten. Im Einzelnen wird auf den landschaftspflegerischen Fachbeitrag hingewie-
sen, der den Naturhaushalt analysiert, um mithilfe der Eingriffs- und Ausgleichsplanung gegebe-
nenfalls negative Auswirkungen auf den Naturhaushalt zu kompensieren.

6. Immissionsschutz

In Relation zu den Immissionswerten der TA Luft, die zum Schutz vor Gesundheitsgefahren bzw.
zum Schutz vor erheblichen Nachteilen und Beldstigungen festgelegt sind, lag die Immissionsbe-
lastung durch Staubniederschlag im Verfahrensgebiet im Messjahr 2000 in einem Bereich um
0,15g/(m2 x d) und erreichte damit den entsprechenden TA Luft-Wert nur noch zu rund 43 %.

Bei den metallischen Staubinhaltsstoffen Blei und Cadmium stellt sich die Situation noch glinstiger
dar. Mit Jahresmittelwerten von 31 pg Blei/(m2 x d) und 0,7 ug Cadmium/(m2 x d ) wurden die he-
ranzuziehenden Immissionswerte der TA Luft im Messjahr nur noch zu max. 15% erreicht.

In Bezug auf die Staubniederschlagsbelastung bleibt festzustellen, dass das kommunale Entwick-
lungsziel hinsichtlich der Herabsetzung der Staubniederschlagsbelastung auf 40% des Immissions-
wertes der TA Luft erreicht wurde.

Das Plangebiet liegt im Stadtbezirk V und hier im Stadtteilbereich 4 des Stadtteils Altenessen- Nord.
Der Warmeatlas der Stadt Essen,1993 - weist fiir diesen Stadtteilbereich eine Versorgung mit Ener-
gie zur Deckung des Raumwiarmebedarfs auf, die zu 52 % leitungsgebunden (Gas: 32,6 %; Fern-
wiarme: 11,3 9%; Strom 8,1 %) und zu 48% nicht leitungsgebunden (Ol/Kohle) erfolgte. Obwohl pro-
zentual gesehen noch erhebliche Mengen an Ol/Kohle zu Heizzwecken eingesetzt wurden, war die
Emissionsbilanz fiir diesen Stadtteilbereich glinstig. So zeigt sich im Vergleich aller sechs Stadtteil-
bereiche von Altenessen-Nord untereinander, dass hier nach Stadtteilbereichen 1 und 3 die we-
nigsten aus der Warmeversorgung resultierenden Emissionen (Staub, Schwefeldioxid, Stickoxide,
Kohlenmonoxyd) anfielen. Zuriickzufiihren war diese geringe Emissionsbelastung primir auf den
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niedrigen Gesamtenergieverbrauch zur Deckung des Raumwarmebedarfs im Stadtteilbereich 4 von
Altenessen-Nord.

Es ist jedoch davon auszugehen, dass seit Erstellung des ENK auch in den hier zu betrachtenden
Stadtteilbereichen Gebdudemodernisierungen von Wohnungsbaugesellschaften und privaten Haus-
eigentlimern durchgefiihrt worden sind und damit auch oftmals Warmeddammung und Moderni-
sierung der Heizungsanlagen verbunden waren. Eine genaue Aktualisierung der Situation lasst sich
z. Zt. noch nicht durchflihren, da statistische Daten zur Beheizungsart im Gebaudebestand fiir eine
Fortschreibung nicht vorliegen.

Es ist aber zu vermuten, dass sich die aus der Warmeversorgung resultierenden Emissionen weiter
verringert haben und die Emissionsbilanz flir beide Stadtteilbereiche heute giinstiger ausfallen
durfte.

Im Rahmen der vom Kommunalverband Ruhrgebiet (KVR) abgeschlossenen Screeningverfahren zur
Durchfiihrung/Umsetzung des § 40 (2) BImschG und der 23. BimschGV hat sich hier im Bereich des
Plangebietes kein StraBenabschnitt hinsichtlich der durch den Kfz-Verkehr verursachten Immissi-
onsbelastung durch Stickstoffoxyd, Benzol und RuB als auffdllig oder kritisch herausgestellt.

Als Ungunstfaktor ist die Lage des Plangebietes in der Emscherniederung und damit in einem Kalt-
luftsammelgebiet anzusehen. Hier kdnnen sich lang andauernde néchtliche Bodeninversionen aus-
bilden, die einen verminderten Luftaustausch mit Schadstoffakkumulationen in den bodennahen
Luftschichten bewirken.

Die Beurteilung der Verkehrsgerausche ergab eine Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN
18005. Das gesamte Plangebiet befindet sich im Lirmpegelbereich | bis Il nach DIN 4109. Dort sind
aber viiberall Fenster der Schallschutzklasse Il ausreichend. Die Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV wurden jedoch eingehalten.

Die Gerduschimmissionen durch die vorhandenen Gewerbebetriebe fiihren nicht zu einer Uber-
schreitung der Orientierungswerte nach DIN 18005 bzw. der Immissionsrichtwerte nach TA Larm.
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V. Stadtebauliches Planungskonzept
Grundlage fiir die Entscheidung zur stadtebaulichen Entwicklung dieser Flache sind:
die Nutzung einer Zechenbrache mit dem Erfordernis zur Sanierung,

die Nahe zum Zentrum von Altenessen mit dem hervorragenden Angebot vorhandener Infrastruk-
tur.

Eine wirtschaftlich tragbare Losung zur Nutzung der Flache ist nur moglich, wenn die leicht konta-
minierten Boden auf der Fliche verbleiben, dass heiBt, so gelagert und isoliert werden, dass Um-
weltschaden vermieden werden kénnen. Aus den ohnehin schwierigen Bodenverhaltnissen im
mittleren Bereich der Gesamtflache bietet sich die Mdglichkeit an, hier die abgeschobenen Boden
aus den Wohnbauflachen und den Aushub aus den Baustellen zu lagern.

Daraus leitet sich die Verteilung der Flachen im Innern des Gebietes ab:
- gewerbliche Nutzung entlang der liberortlichen Verkehrsader Wilhelm-Nieswandt-Allee,
- Wohnnutzung im Anschluss an die vorhandene Wohnbebauung entlang der Bohmerheide,

- dazwischen ein unbebautes Landschaftsbauwerk, dass die beiden Baugebiete optisch und a-
kustisch trennt.

Dieses Landschaftsbauwerk ibernimmt mehrere wichtigen Aufgaben:

die kontrollierte Aufnahme der schwach kontaminierten Béden nach den Vorgaben der Sanierungs-
gutachten,

den landschaftsrechtlichen Ausgleich des Eingriffs in den Naturhaushalt sowie den Waldersatz und
die Aufgabe eines Larmschutzwalls.

Vor diesem praktischen Hintergrund steht aber ein planerisches Ziel; ndmlich mit der Einfligung
eines Kinderspielplatzes und durch den gestalteten Hiigel mit dem aufstehenden von Lichtungen
aufgelockerten Wald einen griinen Akzent zu setzen, eine gestalterische Abwechslung und gleich-
zeitig ein Erholungsziel fiir die Bewohner der angrenzenden Hauser zu schaffen. Mit rampenartig
ansteigenden Wegen wird der bis zu 6 m hohe Hiigel begehbar sein.

Mit der neuen Bebauung zusammen wird ein stadtebauliches Ensemble von hoher Wohnqualitat
geschaffen.

Das stadtebauliche Konzept fiir den Wohnbebauung hat zunichst die Wirtschaftlichkeit der Er-
schlieBung zum Ziel. Soweit mdglich werden die neuen Wohngebaude von den vorhandenen Stra-
Ben erschlossen. Die neu zu schaffenden StraBen werden flachensparend als verkehrsberuhigte Be-
reiche angelegt.

Die AnliegerstraBe, die den groBten Teil der Wohngebaude erschlieBt, beginnt an der neu auszubau-
enden StraBe Bohmerheide und miindet am anderen Ende in die I. SchichtstraBe. Sie enthalt wech-
selseitig Bauminseln in Kombination mit Parkmoglichkeiten flir Besucherfahrzeuge. Die Garagen-
hofe befinden sich gut erreichbar an den Einmiindungen der neuen Wohnstrae, um unndtigen
Verkehr durch die Siedlung zu vermeiden.

Die zweite WohnstraBe ist als StichstraBe mit einem abschlieBenden Wendehammer ausgestattet,
der gleichzeitig als Rangierfliche fiir die parkenden Fahrzeuge dient. Alle StraBenflachenwerden
mit einem Betonsteinpflaster ausgestattet.

Das Gebiet soll ausschlieBlich dem Wohnen dienen. Die fiir die Einfamilienhduser gewahlte Wohn-
form ist das zweigeschossige Doppel- oder Reihenhaus mit auszubauendem Satteldach. Diese spar-
same Wohnform wurde gewahlt, um insbesondere Familien mit Kindern eine kostensparende Mdog-
lichkeit zu schaffen, Wohneigentum zu erwerben. Der Bebauungsplan ldsst bis zu zwei Wohnungen
au einem Grundstiick zu. Durch diese Bestimmung soll einerseits vermieden werden, dass Mehrfa-
milienhduser gebaut werden konnen, weil dadurch andere infrastrukturelle Voraussetzungen erfor-
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derlich wiirden; andererseits soll jedoch die Mdglichkeit geschaffen werden, z.B. GroBeltern in einer
abgeschlossenen Wohnung mit im Haus unterzubringen.

Soweit moglich werden die notwendigen Stellplatze zwischen den Hauszeilen, also auf dem Glei-
chen Grundstiick mit dem Wohnhaus untergebracht, und zwar als Garage oder offener Carport mit
extensiv begriintem Flachdach. Die Garagen/Carports sind soweit zuriickgesetzt, dass ein zusitzli-
ches Fahrzeug geparkt werden kann. Darliber hinaus entstehen zwei Garagenhofe

Da ein Teil der Hauser wegen der Bodenverhiltnisse nicht unterkellert werden kann, sind Abstell-
raume zu ebener Erde erforderlich. Diese werden im baulichen Zusammenhang mit den Garagen
erstellt. Fiir die Mittelhduser sind Gartenhduser ebenfalls in einer MindestgroBe von 6 gm vorgese-
hen, die je zu zweit an den Grenzen zusammengefasst werden. Die dafiir vorgesehenen Flachen sind
im Bebauungsplan festgesetzt. Auch diese kleinen Gebaude erhalten extensiv begriinte Flachdacher.

Die Ausrichtung der Gebaude zur Himmelsrichtung wurde so gewdhlt, dass die Wohnbereiche mit
den Garten (mit wenigen Ausnahmen) nach Stiden oder zur Nachmittagssonne nach Westen orien-
tiert sind. Ein Teil der Hauser liegt mit der riickwartigen Gartenbegrenzung am Waldrand. Die
Wohngebiude werden durch einen hellen Putz ein freundliches Aussehen erhalten. Uber einen
FuBweg, den sogenannten Karrenweg, der die Girten von der Riickseite erschlieBt, kann der Wald
unmittelbar erreicht werden. So werden der Wald und der Waldspielplatz insbesondere fiir Familien
mit Kindern in das tigliche Leben in der Siedlung mit einbezogen.

Baume im StraBenbild und die Begriinung der Flachdacher von Garagen, Carports und Gartenhiu-
sern sind nicht nur aus 6kologischen Griinden vorgesehen, sondern sollen zusatzlich zur Auflocke-
rung des Erscheinungsbildes der Siedlung beitragen.
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VI. Planinhalte

1. Planungsrechtliche Festsetzungen

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

Die Art der baulichen Nutzung wird als reines Wohngebiet (WR) festgelegt.

Die gemaB § 3 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Anlagen und Einrichtungen sind im Plan-
gebiet nicht zulassig.

Alle anderen Nutzungen widersprechen den Zielen der Planung und sind dem entsprechend uner-
wiinscht.

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

Das MaB der baulichen Nutzung wird mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4, einer Geschossfla-
chenzahl (GFZ) von 0,8 festgelegt. Zuldssig sind nur zweigeschossige Hausgruppen bzw. Doppel-
hauser.

Durch die Festsetzung der nach der Baunutzungsverordnung (BauNVO § 17) hdchstzuldssigen
Grundflichenzahl soll das durch den OPNV bestens erschlossene Wohngebiet im fuBliufigen Be-
reich zum Stadtteilzentrum Altenessen einer dichten und flichensparenden Bebauung zugefiihrt
werden. Die Form der zweigeschossigen Reihen- und Doppelhduser stellen eine angemessene und
sparsame Bauweise insbesondere fiir junge Familien dar.

Nebenanlagen, Stellplitze, Garagen, Gemeinschaftsanlagen (8 9 Abs.1 Nr.4 und 22 BauGB)

Nebenanlagen

Innerhalb der festgesetzten Flachen fiir Nebenanlagen sind Gartenhduser und Gerdteschuppen aus
Holz, mit einer maximalen Grundflache von 7,50 gm je Baugrundstiick und einer maximalen First-
héhe von 2,50 m, zulassig.

Stlitzmauern diirfen eine Hohe von 1,00m nicht tGiberschreiten.

Stellplatze, Garagen, Carports

Auf den nicht liberbaubaren Grundstiicksflachen sind Stellpldtze, Carports und Garagen nur inner-
halb der dafiir festgesetzten Flachen zuldssig.

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

In den Bereichen WR sind max. 2 Wohnungen je Wohngebaude zulassig.

Mit dieser Festsetzung soll generell die Entwicklung von Geschosswohnungsbau in diesem eng be-
grenzten Siedlungsbereich ausgeschlossen werden. Eine von der vorgesehenen Bebauung abwei-
chende Struktur wiirde durch ein hoheres Verkehrsaufkommen und eine groBere Anzahl an erfor-
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derlichen Stellplatzen die geplanten, bewusst sparsam dimensionierten Straenrdume und Freibe-
reiche der Baugrundstiicke lberlasten.

Verkehrsflichen (§ 9 Abs. (1) Nr. 11 BauGb)

Offentliche Verkehrsflichen sind ausgewiesen fiir den Fahrverkehr als verkehrsberuhigter Bereich
sowie auch fiir Besucherparkplatze und FuBwege. Die StraBe Bohmerheide einschlieBlich der pa-
rallel verlaufenden Griinverbindung, bestehend aus einem 3m breiten FuB- und Radweg sowie ei-
nem 2m breiten Griinstreifen vor den Vorgarten, wurde entsprechend den Vorgaben der Fachamter
der Stadt Essen eingetragen. Sie befindet sich auBerhalb des Verfahrensgebietes.

Flachen fiir Wald (§ 9 Abs. (1) Nr. 18 b BauGb)

Die Ausgleichsflache auf dem Umlagerungsbauwerk wird als Wald festgesetzt.

Innerhalb der Waldflache ist ein Waldspielplatz geplant.

Natur und Landschaft
Biume, Strducher und sonstige Bepflanzungen (89 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Die unbebauten Grundstiicksteile sind, mit Ausnahme der notwendigen Zuwegungen und Zufahr-
ten, vollstandig zu begriinen.

Flachdacher und Garagen sind extensiv zu begriinen; die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten.

Die Begriinung dient der Verbesserung des Mikroklimas und soll den Abfluss des anfallenden Nie-
derschlagswassers verringern oder mindestens verzogern.

3. Landesrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs.4 BauGB)

Um fiir das Gesamtbild der in sich geschlossenen Siedlung eine einheitliche Gestaltung zu erreichen,
werden folgende Festsetzungen getroffen:

Gestalterische Festsetzungen nach BauO NRW (§ 86 BauO NRW)

Vorgarten (§ 86 Abs.1 Nr.4 BauO NRW)

Vorgartenflachen sind unversiegelt anzulegen und gartnerisch zu gestalten. Davon ausgenommen
sind die notwendigen Zuwegungen und Zufahrten. Befestigte Flachen diirfen insgesamt 50 % der
Vorgartenflache nicht liberschreiten.

Standplatze fiir Abfallbehdlter sind einzufassen und dauerhaft zu begriinen.

Diese Vorschrift ist aus 6kologischen Griinden sinnvoll, dient aber auch dem freundlichen Erschei-
nungsbild des StraBenraumes.

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 86 Abs. 1 Nr. 1 BauO NRW)

Fiir die Hauptbaukdérper sind nur geneigte Dacher mit einer Dachneigung zwischen 35°- 42° zulas-
sig. Baulich zusammenhédngende Hauptbaukorper sind mit der gleichen Dachneigung auszufiihren.
Wird an ein bestehendes Wohngeb3dude angebaut, so ist dessen Dachform und- neigung zu Uber-
nehmen. Garagen kdnnen auch mit einem Flachdach ausgefiihrt werden.

Satteldacher sind nur symmetrisch gleichhiiftig zulassig.
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Eine geordnete Dachlandschaft ist von groBer Bedeutung fiir die Gestaltung der Baukdrper insge-
samt.

Dachaufbauten diirfen insgesamt 50% der Breite der Gebdudefront nicht lberschreiten. Dachein-
schnitte sind nicht zuldssig. Briistungen von Gauben sind in den Dachschrdgen unterzubringen.
Dachaufbauten im ausgebauten Spitzboden/Studio sind unzuléssig.

Fiir baulich zusammenhiangende Hauptbaukorper sind einheitliche Fassadenmaterialien in gleicher
Farbgebung zu verwenden. Andersartige Fassadenteile sind erlaubt, wenn sie sich den Baukdrpern
gestalterisch unterordnen.

Auch nachtrdgliche Ein- und Umbauten sowie eine beliebige Auswahl der vielen heute erhéltlichen
Baumaterialien wirkt nicht nur storend fiir das Auge, sondern kann auch zu nachbarlichem Unfrie-
den flhren.

Einfriedungen sind nur als freiwachsende oder geschnittene Hecken zuldssig. Mit Ausnahmen der
Vorgartenbereiche sind begleitend zu Heckenpflanzungen Maschendrahtzdune bis zu 1,2 m Héhe
zuldssig. Von diesen Festsetzungen sind Einfriedungen von Terrassen, die unmittelbar an die Wohn-
gebdude anschlieBen, bis zu einer Tiefe von 3 m und einer Hohe von 2,00 m ausgenommen.

Auch diese Vorschrift dient dem nachbarlichen Frieden.

3. Kennzeichnung (§ 9 Abs. 5 BauGB)

Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen duBere Einwirkungen oder
bei denen bauliche SicherungsmaBnahmen erforderlich sind.

Im Verfahrensbereich befinden sich die Schachte 1, 3 und 4 mit folgenden GauB-Kriiger Koordina-
ten.:

Schacht Heinrich 1: Rw = 25 70.113,34 Hw = 5708.187,24
Schacht Heinrich 3: Rw = 25 70.080,39 Hw = 5708.182,77
Schacht Heinrich 4: Rw = 25 70.176,50 Hw = 5708.130,50

Bei einer Nutzung der Flache (hierzu zdhlen auch voriibergehende Bauarbeiten) ist die nachfolgend
aufgefiihrte Schachtschutzklausel zwingend einzuhalten.

Schachtschutzklausel

1. Schachtschutzbereich aus Griinden der Standsicherheit

Innerhalb der kreisférmigen Schutzbereiche mit einem Radius von 13,97 m fiir den Schacht Hein-
rich 1, mit einem Radius von 13,30 m fiir den Schacht Heinrich 3 und mit einem Radius von 12,70
m fiir den Schacht Heinrich 4 - jeweils gemessen vom Schachtmittelpunkt - diirfen keine baulichen
Anlagen errichtet werden, hierzu zahlen auch Verkehrs- und Lagerflachen. Sollte die Flache der
Schachtschutzbereiche genutzt werden, so ist die Standsicherheit der Schachtkdpfe, einschlieBlich
der Schachtabdeckplatten, in Abhangigkeit von der geplanten Nutzung innerhalb der Schacht-
schutzbereiche, entsprechend den jeweils giltigen Auflagen und Richtlinien der zustandigen Behor-
de des Landes Nordrhein-Westfalen durch ein Standsicherheitsgutachten (das geplante BaumaB-
nahmen berlicksichtigt) nachzuweisen.

2. Schachtschutzbereich aus Griinden mdglicher Ausgasung
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Innerhalb der kreisférmigen Schachtschutzbereiche fiir die Schachte Heinrich 1, 3 und 4 mit einem
Radius von 25,00 m -gemessen vom Schachtmittelpunkt- sind im Falle einer Nutzung Vorsorge-
maBnahmen gegen mogliche Ausgasungen der Schichte vorzunehmen. Ver- und Entsorgungslei-
tungen sind gasundurchlassig zu verlegen und elektrische Anlagen miissen explosionsgeschiitzt
ausgefiihrt sein. Gasleitungen diirfen im Schachtschutzbereich nicht verlegt werden. Art und Um-
fang der insoweit notwendigen MaBnahmen miissen durch ein Gutachten (das die geplanten MaB-
nahmen berlicksichtigt) belegt werden.

Dariiber hinaus kann in Einzelfallen nicht ausgeschlossen werden, dass gasdurchldssige Anschiittun-
gen im Schachtbereich, nicht ausreichend abgedichtete Anschliisse an den Schiachten -wie z. B.
Wetterkanile, Seilfahrtstollen, Rohranschliisse, u.d.- oder sehr stark ausgasende Schichte zu Gas-
migrationen in vom Schachtmittelpunkt entferntere Bereiche fiihren.

Die in den o.g. Gutachten aufgezeigten MaBBnahmen sind der Deutschen Steinkohle AG - Betriebs-
direktion Sanierung von Bergbaustandorten zur schriftlichen Zustimmung vorzulegen und im Bau-
genehmigungsverfahren in Amtshilfe durch das Bergamt genehmigen zu lassen. Die gutachterliche
Stellungnahme muss dabei von einem anerkannten Gutachter verfasst sein.

Die ordnungs- und sachgemiBe Durchfiihrung der angeordneten/durchgefiihrten VorsorgemaB-
nahmen muss durch den Gutachter schriftlich bestatigt werden.

Zur Durchflihrung samtlicher technisch erforderlicher und bergbehordlich angeordneter MaBnah-
men an den Schéchten, insbesondere zum Zwecke der Kontrolle und Nachverfiillung, ist zudem
sicherzustellen, dass die Grundstiicke durch die DSK, oder deren Rechtsnachfolger, jederzeit betre-
ten und zu befahren sind. Hierzu muss eine Zufahrt per LKW mdglich sein.

Verbleib des anfallenden Bodenaushubs

Auf Grund von vorliegenden Untersuchungen und Analysen ist davon auszugehen, dass fir Teilbe-

reiche der geplanten WA-Flache die Prifwerte fiir den Wirkungspfad Boden-Mensch gemaf

BBodSchV liberschritten werden. Daher sind fiir samtliche Erdarbeiten u.a. die Inhalte der Sanie-

rungsplanung vom 18.08.2000 sowie die der 1. Ergdnzung vom 02.03.2001 (Deutsche Montan Tech-

nologie GmbH) zu Grunde zu legen.

Bei Einhaltung der Prifwerte fiir Wohngebiete kann das Boden- bzw. Auffiillungsmaterial im Be-

reich der WA-Fliche wieder eingebaut werden. Bei Uberschreiten dieser Priifwerte, jedoch Einhalten

der Priifwerte fiir Industrie- und Gewerbegrundstticke, ist ein gesicherter Einbau des Materials in

das geplante Umlagerungsbauwerk maglich.

Das zur abschlieBenden Abdeckung der WA-Flachen geeignete Material muss die Priifwerte fiir

Wohngebiete bzw. fiir den Mutterboden die Grundlagen der DIN 18915 erfiillen.

Samtliche Erdarbeiten diirfen nur durchgefiihrt werden, wenn diese durch einen anerkannten und

unabhingigen Sachverstindigen in Altlastenfragen (im folgenden Gutachter genannt) fachlich

begleitet werden. Der Gutachter muss gemaB § 18 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom

17.03.98 insbesondere auf den Gebieten

- Untersuchung und Beurteilung von altlastverdachtigen Flachen, Altlasten und sonstigen
Bodenbelastungen

- Beurteilung von Probenahme, Analytik und chemischem Stoffverhalten sowie

- Untersuchung und Beurteilung von Gewassergefahrdungen und -schaden

besondere Sachkunde besitzen.

Dieser ist dem Umweltamt vor Beginn der MaBnahme zu benennen. Dem Gutachter kommt die

Aufgabe zu, Bodenverunreinigungen und die hierdurch mdglicherweise hervorgerufenen Gefahren

(z.B. fiir das Grundwasser, fiir die spitere Nutzung, fiir den Baustellenbetrieb) zu erkennen und dem

Umweltamt anzuzeigen sowie in Absprache mit dem Umweltamt fiir eine ordnungsgemaBe Hand-

habung und [ oder im Bedarfsfall fiir eine fachgerechte Bodensanierung bzw. -sicherung zu sorgen.

Durch den Eingriff in den Untergrund bzw. bei samtlichen Erdbewegungen ist fir die Wirkungspfa-

de Boden - Mensch und Boden - Grundwasser sicherzustellen, dass auf Dauer keine Gefahren, er-
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hebliche Nachteile oder erhebliche Beldstigungen fiir den Einzelnen oder die Allgemeinheit entste-
hen.
Es ist sicherzustellen, dass der beauftragte Gutachter gegeniiber den vor Ort tatigen Firmen wei-
sungsberechtigt ist.
Uber seine Arbeiten - insbesondere iber die festgestellten Verunreinigungen, die Separierung ver-
unreinigten Bodenmaterials und eine eventuelle Bodensanierung - hat der Gutachter dem Umwelt-
amt vor Nutzungsbeginn eine Abschlussdokumentation vorzulegen.
Beim Auffinden von Bodenverunreinigungen (z.B. Bodenverfarbungen, Geruchsbelastungen) ist das
Umweltamt unverziiglich zu unterrichten. Gegebenenfalls erforderliche MaBnahmen zur Bodensa-
nierung/-sicherung sind mit diesem abzustimmen.
Die MaBnahmen, externe Verwertung oder Beseitigung von Aushubmaterial, sind mit der Unteren
Abfallwirtschaftsbehorde der Stadt Essen abzustimmen. Bei Anlieferung und Einbau von externen
Materialien (z.B. Recyclingbaustoffe) sind die Untere Wasserbehorde sowie die Untere Abfallwirt-
schaftsbehorde der Stadt Essen zu beteiligen. Der Einbau bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis.
Diese ist bei der Unteren Wasserbehorde rechtzeitig zu beantragen.
Die auf der altlastverdichtigen Flache ,ehemalige Zeche Neuessen Schachtanlage Heinrich" befind-
lichen Grundwassermessstellen sind zu erhalten. Sollte dies aus bautechnischen oder anderen wich-
tigen Griinden nicht moglich sein, so ist nach Absprache mit dem Umweltamt ein Ersatz zu schaf-
fen. Die Errichtung der addquaten neuen Messstelle ist dem Umweltamt durch entsprechende Un-
terlagen sowie durch eine Ortsbesichtigung nachzuweisen. Das Umweltamt ist ebenfalls zu infor-
mieren

- falls bei Gelandeabtragungen das Brunnenrohr freigelegt ist zwecks Kiirzung des Rohres

auf das neue Niveau
- falls bei Gelandeauftragungen das Rohr auf das neue Niveau verlangert werden muss.

4, Hinweise

Stadtische Satzungen

Fir das Plangebiet gilt die "Satzung zum Schutze des Baumbestandes in der Stadt Essen (Neufas-
sung) vom 06.07.2001 (Amtsblatt der Stadt Essen Nr. 28 vom 13.07.2001).

Das Einleiten von Grundwasser (z.B. Drainagewasser, Grubenwasser) in die 6ffentliche Kanalisation
ist gem. §7 Abs. 5 der Entwiasserungssatzung der Stadt Essen grundsatzlich nicht zulassig.

Eine Ausnahme bildet die im Bdschungsbereich zu errichtende Ringdrainage, die das anfallende
Niederschlagswasser aufnimmt und kontrolliert in die Kanalisation einleitet.

Gutachten
Folgende Gutachten liegen dem Bebauungsplan zugrunde und kénnen beim Amt fiir Stadtplanung
und Bauordnung eingesehen werden:

Landschaftspflegerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan (Davids, Terfriichte + Partner, August
2004)

Bergbaulich-geotechnischen Stellungnahme zu Nachwirkungsmaglichkeiten des Bergbaus (Deut-
sche Montan Technologie GmbH DMT, Essen)

Gefdhrdungsabschatzung ,Nutzungsspezifische Untersuchung fiir das Geldnde der ehemaligen
Schachtanlage Heinrich in Essen-Altenessen” vom 23.12.1992, Ingenieurbiiro Dr. K. Hofmann

Sanierungsplanung Schachtanlage Heinrich in Essen-Altenessen, Deutsche Montan Technologie
GmbH DMT, Essen 18.08.2000; 1. Ergianzung vom 02.03.2001)
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Ehemalige Zeche Neuessen Schachtanlage Heinrich, WA-Flache, Konzept zur Baufeldherrichtung
vom 04.12.2002 DMT GmbH

Weitere Ergdnzungen vom 28.01.2004; 28.06.2004; 13.08.2004; 01.09.2004; 03.09.2004;
08.09.2004; 16.09.1004

Gerduschimmissionen durch StraBenverkehr und Gewerbebetriebe im Bebauungsplangebiet 5/04
Bohmerheide/ll. SchichtstraBe in Essen-Altenessen vom 07.04.05, RWTUV Systems GmbH Essen

Altlasten

Altlast, ehem. Zeche Neuessen Schachtanlage Heinrich, Kataster Nr. 24/1.01

Kampfmittel

Nach den Erkenntnissen des Kampfmittelrdumdienstes ist nicht auszuschlieBen, dass Kampfmittel
im Boden vorhanden sind. Aus diesem Grund sind Erdarbeiten mit entsprechender Vorsicht auszu-
fiihren. Sollten Kampfmittel gefunden werden, ist die Erdarbeit einzustellen und umgehend der
Kampfmittelraumdienst Gber das Ordnungsamt (Tel.: 0201/88-32125 oder 88-32126) zu benach-
richtigen.

Aufgrund der Luftbildauswertung sind aus Sicherheitsgriinden die folgenden MaBnahmen zu tref-
fen:

Das Baugeliande, insbesondere die zur Uberbauung vorgesehene Teilfldche ist vor Beginn der Bauar-
beiten mit ferromagnetischen Sonden durch den Kampfmittelraumdienst - anzufordern liber das
Ordnungsamt - zu tberpriifen. Vor Durchfiihrung evtl. erforderlicher gréBerer Bohrungen (z.B.
Pfahlgriindungen) sind Probebohrungen (100 mm Durchmesser) zu erstellen, die ggf. mit Kunst-
stoff- oder Nichtmetallrohren zu versehen sind. Danach sind die Probebohrungen mit ferromagne-
tischen Sonden durch den Kampfmittelrdaumdienst - anzufordern liber das Ordnungsamt - zu liber-
prifen. Sdmtliche Bohrarbeiten sind mit Vorsicht durchzufiihren. Sie sind sofort einzustellen, sobald
im gewachsenen Boden auf Widerstand gestoBen wird. In diesem Fall ist umgehend der Kampfmit-
telrdumdienst - {iber das Ordnungsamt zu benachrichtigen.

Umgang mit Bodendenkmailern

Auf die Meldepflicht bei der Entdeckung von Bodendenkmalern nach § 15 DSchG wird hingewiesen.
Bei der Vergabe von Ausschachtungs-, Kanalisations- und ErschlieBungsauftragen sollen die aus-
fiihrenden Baufirmen auf die Anzeigepflicht bei der Stadt Essen (Untere Denkmalbehérde) verwie-
sen werden.

Verbleib des anfallenden Bodenaushubs

Rechtsgrundlage fiir alle Nebenbestimmungen der Unteren Bodenschutzbehdrde ist § 3 Abs. 1 Bau-
ordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen -Landesbauordnung- (BauO NRW) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 01.03.2000 geédndert durch das Gesetz vom 09.05.2000 i.V.m. dem Bundes-
Bodenschutzgesetz vom 17.03.1998 i.V.m. der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) vom 12.07.99.

Niederschlagswasserbeseitiqung § 51a LWG

Eine Versickerung ist im Plangebiet nachweislich nicht mdglich. Das auf den versiegelten Flachen
anfallende Niederschlagswasser ist daher in das Kanalnetz einzuleiten.

Innerhalb der Wohnbauflachen erfolgt nach dem Aushub eines mit Schwermetallen belasteten Be-
reichs und der Profilierung der Flache die abschlieBende Aufbringung einer 0,6 m machtigen Abde-
ckung aus bindigem Bodenmaterial. Der unbelastete Loslehm, der im Zuge der Baugrubenherstel-
lung anfallen wird, kann zur Abdeckung verwendet werden, wahrend Mutterboden fiir die Pflanz-
schicht extern anzuliefern ist.

Darunter befinden sich bindige quartire Schichten mit K-Werte in Bereichen von 5,2 x 107 m/s bis
2,4 x 10 m/s. So wird eine fast vollstindige Versiegelung und der Schutz des Grundwassers er-
reicht. (Siehe Gutachten zur Baufeldherrichtung)
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Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Uber die Planinhalte im vorhabenbezogenen Bebauungsplan hinaus trifft die zeichnerische
Darstellung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes weitergehende verbindliche Aussagen lber
die Unterteilung der Wohngebzude und die Gestaltung des StraBenraumes (z. B. Anzahl der zu
pflanzenden Baume).

Grundwassermessstellen

Die im B-Plan gekennzeichneten Grundwassermessstellen sind zu erhalten und die Zuganglichkeit
zu gewabhrleisten. Erforderliche Verdnderungen sind mit dem Umweltamt der Stadt Essen abzu-
stimmen.
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Stddtebauliche Kenndaten

VII. Stadtebauliche Kenndaten

(Dichtewerte [ Flachenbilanz)

Verfahrensgebiet

Gesamtflache der Baugrundstiicke

Offentl. ErschlieBung

PrivatstraBen und -wege

Wald (Aufforstung, Waldausgleich)

Uberbaubare Flache (ohne Garagen und Carports)
Geschossflache

Durchschnittl. (GFZ) stadtebaulicher Wert
Wohnbauflache

Anzahl der Doppelhduser
Anzahl der Reihenhduser
Einstellplatze

Besucherparkplatze

29.779 qm

12.992 gm
2.145 gm
490 gm
14.150 qm
3.623 gm
7.246 gm
0,6

15.628 qm

6 WE
54 WE
66
21
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VIIl. Umweltbericht

1. Das Vorhaben und seine Festsetzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan

Der raumliche Geltungsbereich ist im beiliegenden Vorhaben- und ErschlieBungsplan durch eine
durchgehende graue Begrenzungslinie mit einer GréBe von ca. 29.770 gm dargestellt.

Die Invest-Bautrdger GmbH beabsichtigt, einen Teil der Zechenbrache der ehemaligen Schachtanla-
ge Heinrich dem Wohnungsbau zuzufiihren.

Es sollen 60 Einfamilienhduser als zweigeschossige Reihen- oder Doppelhduser im offentlich gefor-
derten Wohnungsbau entstehen. Die vorgesehenen Mittelwerte fiir die Baudichte liegen bei GRZ 0,3
und GFZ 0,6, die zuldssigen Hochstwerte bei GRZ 0,4 und GFZ 0,8.

Die lberbaute Flache betrdgt ca. 3.600 gm.

Fiir die Nutzung der Industriebrache als Wohnbauland ist eine grundlegende Sanierung des Bodens
erforderlich. Auf der Grundlage von Gutachten ist daher die Verfahrensweise fiir den Bodenaus-
tausch und die Herrichtung der endgiiltigen Oberfliche der Baugrundstiicke und die Begleitung
aller Bodenarbeiten durch einen unabhdngigen und fachkundigen Gutachter im Bebauungsplan
vorgeschrieben.

Das Baugebiet wird erschlossen von der Bohmerheide und der I. Schichtstral3e, die gleichzeitig die
stidostliche und norddostliche Begrenzung darstellen. Die im Nordwesten liegenden 14 Reihenhduser
werden mit einer StichstraBe an die Il. SchichtstraBe angeschlossen. Die 6ffentlichen Verkehrsstra-
Ben sind als verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt.

Die westliche angrenzende Landschaftsbauwerk dient der Unterbringung der aus Austausch- bzw.
Ausgrabungsbdden, soweit sie nicht die Priifwerte der BBodschV fiir Gewerbeflachen lberschreiten.
Auch fiir alle Bodenarbeiten in diesem Bereich ist eine stindige verantwortliche gutachterliche
Begleitung in Abstimmung mit den zustindigen Behorden vorgesehen.

Diese wallartige Anschiittung von etwa 5 bis 6 m Hohe steht innerhalb des Plangebietes als Wald-
ersatzflache sowie als Ausgleichsflache nach Landschaftsrecht zur Verfiigung. Die Festsetzung fiir
diese Flache erfolgt als Wald. In einer Lichtung wird ein Waldspielplatz geschaffen, der jedoch nicht
planungsrechtlich festgesetzt wird.

Innerhalb des Verfahrensgebietes sind alle Schachte mit den Sicherheitsradien gekennzeichnet, fir
die eine Schachtschutzklausel gilt.

Westlich der Wallanlage befinden sich Gewerbebetriebe entlang der Wilhelm-Nieswandt-Allee.

2. Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile im Einwirkungsbereich des Vorhabens

Umweltsituation, Klima
Das groBraumig vorherrschende Klima wird durch die Windrichtung SW bestimmt. Die mittlere
Niederschlagsmenge betrigt 850-900 mm/Jahr die Jahresmitteltemperatur bei 9,0-9,5 ° C.

GroBraumig befindet sich das Gebiet im Ubergangsbereich der naturriumlichen Einheiten 545
Westenhellweg und 543 Emscherland.

Das Plangebiet ist rundum von Bebauung umgeben, im Westen und Siiden von stéddtischer, dichter
Bebauung, im Norden und Osten von aufgelockerten Siedlungsbereichen. Insgesamt ist das Gebiet
dem Klimatop Stadtrandklima zuzuordnen.

Dieser Strukturtyp wird durch gut durchgriinte, dichter stehende, maximal dreigeschossige Bebau-
ung (Einzelgeb3ude, Reihenhiuser oder Blockbebauung) bestimmt. Typische Merkmale eines Stadt-
randklimas sind ein modifiziertes Strahlungsfeld, eine geddmpfte und leicht angehobene Tempera-
turamplitude, eine erhdhte Feuchte, eine Dampfung des Windfeldes sowie ein allgemein positives
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Bioklima. Aufgrund einer lokalen Auspragung gilt dieser Strukturtyp als wohnklimatischer Gunst-
raum.

Da Plangebiet ist in der Karte Planungshinweise der Klimaanalyse der Stadt Essen der Raumkatego-
rie ,Lastraum der Stadtrandbebauung - Sanierungszone llI" zugeordnet. Die vorrangige Planungs-
prioritat ist hier unter dem Gesichtspunkt der Vermeidung negativer klimatischer Auswirkungen zu
sehen.

Nach der ehemaligen Nutzung des Geldndes als Schachtanlage und Tagesanlagen des Bergbaus ist
die Vegetation noch nicht stark ausgepragt und entspricht einer typischen Industriebrache. Die
Gesamtflache ist anthropogen verdandert sowohl durch méglicherweise noch im Boden befindliche
Fundamentreste, sowie durch Aufschiittungen und bereits erfolgten Bodenaustausch.

Luftbelastung und Lufthygiene

In Relation zu den Immissionswerten der TA Luft, die zum Schutz vor Gesundheitsgefahren bzw.
zum Schutz vor erheblichen Nachteilen und Beldstigungen festgelegt sind, lag die Immissionsbe-
lastung durch Staubniederschlag im Verfahrensgebiet im Messjahr 2000 in einem Bereich um
0,15g/(m2 x d) und erreichte damit den entsprechenden TA Luft-Wert nur noch zu rund 430%.

Bei den metallischen Staubinhaltsstoffen Blei und Cadmium stellt sich die Situation noch glinstiger
dar. Mit Jahresmittelwerten von 31 pg Blei/(m2 x d) und 0,7 ug Cadmium/(m2 x d ) wurden die he-
ranzuziehenden Immissionswerte der TA Luft im Messjahr nur noch zu max. 15 % erreicht.

In bezug auf die Staubniederschlagsbelastung bleibt festzustellen, dass auch hier das kommunale
Entwicklungsziel hinsichtlich der Herabsetzung der Staubniederschlagsbelastung auf 40 % des Im-
missionswertes der TA Luft erreicht wurde.

Fiir die nordlichen Stadtteilbereiche weist der Warmeatlas des Energiekonzeptes der Stadt Essen -
ENK- (1993) noch erhebliche Anteile nicht leitungsgebundener Energietriger (z.B. Ol/Kohle) zur De-
ckung des Warmebedarfs und daraus resultierende ungiinstige Emissionsbilanzen aus. Es ist jedoch
davon auszugehen, dass seit Erstellung des ENK auch in den hier zu betrachtenden Stadtteilberei-
chen Gebaudemodernisierungen von Wohnungsbaugesellschaften und privaten Hauseigentlimern
durchgefiihrt worden sind und damit auch oftmals Warmedammung und Modernisierung der Hei-
zungsanlagen verbunden waren.

Als Ungunstfaktor ist die Lage des Plangebietes in der Emscherniederung und damit in einem Kalt-
luftsammelgebiet anzusehen. Hier kénnen sich lang andauernde néchtliche Bodeninversionen aus-
bilden, die einen verminderten Luftaustausch mit Schadstoffakkumulationen in den bodennahen
Luftschichten bewirken.

Boden und Grundwasser

Die DMT (Deutsch Montan Technologie GmbH) hat in den Jahren 2000 und 2003 umfangreiche
Gutachten auch unter Bezugnahme auf eine Vielzahl von fritheren Untersuchungen erstellt. Hier
wird die wird die allgemeine geologische und hydrologische Situation dargestellt.

Die natiirliche Oberflache des Geldndes gehdrt zur Emscherniederterrasse, die siidlich der II.
SchichtstraBe von den sandigen Terrassen zu tonig-schluffigen Elementen {ibergeht. Diese werden
durch Anschiittung aus Bergematerial {iberdeckt. Die Machtigkeit der anthropologischen Anschiit-
tungen betragt zwischen 0,6 und 3,5 m. Die Zusammensetzung der Anschiittungen beinhaltet vor-
wiegend Bergematerial, untergeordnet kommen Aschen, Bauschutt, Schlacke, Schotter und Koh-
lereste vor. Hier kommt es aufgrund wenig durchlassiger Einlagerungen zur Bildung von Staundsse.

Der auf der Gesamtflache ermittelte Grundwasserflurabstand befindet sich bei ca. 3,5 bis 0,5 m
unter GOK in den feinkérnigen Decksanden der quartaren Schichten.

Im Grundwasserschwankungsbereich kénnen sich in Teilbereichen noch Schadstoffkonzentrationen
durch Bergeauswaschungen sowie in Teilbereichen aus organischen Schadstoffen befinden.
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Aus dem genannten Gutachten geht auBerdem hervor, dass sich fir die bindigen quartdren
Schichten die K-Werte in Bereichen von 5,2 x 10”7 m/s bis 2,4 x 107 m/s ergeben. Die Auffillung in
einer Michtigkeit von 0,8 bis 2,1 m weist demgegeniiber einen K-Wert auf von 3,0 x 10* m/s .
Diese Auffiillungen sollen je nach Grad der Kontaminierung unter gutachterlicher Aufsicht in das
Landschaftsbauwerk umgelagert werden. Eine Versickerung des Oberflaichewassers ist daher nicht
maoglich.

Larm

Eine Larmquelle im Einwirkungsbereich des Wohngebietes ist die Autobahn A 42, Emscherschnell-
weg, die im Abstand von etwa 300 m auf einem Damm nordlich vom Plangebiet verlauft. Durch die
vorhandene Larmschutzwand sowie durch die dazwischen liegende Bebauung wird der auf der Au-
tobahn entstehende Larm abgefangen. Gegen die westlich verlaufende Wilhelm Nieswand-Allee, die
als Zubringer zur Autobahn ebenfalls stark belastet wird, wie auch gegeniiber den dort angesie-
delten oder noch anzusiedelnden Gewerbebetrieben kommt das zu schaffende Landschaftsbauwerk
in einer Hohe von bis zu 6 m als willkommener Larmschutz zur Geltung.

Die Beurteilung der Verkehrsgeriusche von der Wilhelm-Nieswand-Allee ergab eine Uberschreitung
der Orientierungswerte der DIN 18005. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV wurden ein-
gehalten. Die Gerauschimmissionen durch die vorhandenen Gewerbebetriebe fiihren nicht zu einer
Uberschreitung der Orientierungswerte nach DIN 18005 bzw. der Immissionsrichtwerte nach TA
Larm.

Das gesamte Plangebiet befindet sich im Larmpegelbereich | bis Il nach DIN 4109. Dort sind iiberall
Fenster der Schallschutzklasse Il ausreichend.

Vegetation
Entlang der Bohmerheide und der I. SchichtstraBe hat sich ein spontaner Bewuchs aus wildwach-

senden Geholzen, z.B. Birken, Berg- und Spitzahorn, Weiden, sowie verbreitet WeiBdorn, Holunder,
Schlehe etc. entwickelt. Dieser Baumbestand wird von der Forstbehorde als Waldflache eingestuft.
Ein dhnlicher aber schmaler Gehdlzstreifen zieht sich entlang der Il. SchichtstraB3e

Nach der ehemaligen Nutzung des Gelandes als Schachtanlage und Tagesanlagen des Bergbaus ist
die Vegetation noch nicht stark ausgepragt und entspricht einer typischen Spontanvegetation auf
einer Industriebrache. Die Gesamtflache ist anthropogen stark verdndert sowohl durch die mogli-
cherweise noch im Boden befindlichen Fundamentreste, als auch durch Aufschiittungen sowie be-
reits erfolgten Bodenaustausch.

3. Beeintrichtigungen der Schutzgiiter und deren Wechselwirkungen sowie Vermeidung, Ver-
minderung und Ausgleich der Beeintrachtigungen

3.1 Schutzgut Mensch

3.1.1. Uberplanung menschlicher Nutzungen

Das Planungsgebiet ist zur Zeit ungenutzt. Auf der Brachflache sowie innerhalb der Gehdlze finden
sich jedoch Trampelpfade und Spuren, die auf Kinderspiel bzw. Jugendtreffs hinweisen. Nach der
Bebauung mit Wohnhausern ist auf der Grundlage der Vorgaben des FNP im Bereich der vorgesehen
Ausgleichsflachen ein Kinderspielbereich vorgesehen.

3.1.2 Larm

Der ErschlieBungsverkehr zu diesem Gebiet wird liber die Bohmerheide gefiihrt, stellt jedoch in der
zu erwartenden GréBenordnung keine merkliche Belastigung fiir die dort bereits wohnende Bevol-
kerung dar. Gegen die westlich verlaufende Wilhelm Nieswand-Allee, die als Zubringer zur Auto-
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bahn ebenfalls stark belastet wird, wie auch gegeniiber den dort angesiedelten oder noch anzusie-
delnden Betrieben kommt das zu schaffende Landschaftsbauwerk in einer Hohe von bis zu 6 m als
willkommener Larmschutz zur Geltung.

Das gesamte Plangebiet befindet sich im Larmpegelbereich | bis Il nach DIN 4109. Dort sind iiberall
Fenster der Schallschutzklasse Il ausreichend. Eine gesonderte Festsetzung im Bebauungsplan ist
nicht erforderlich.

Die Beurteilung der Verkehrsgerausche ergab eine Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN
18005. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV wurden jedoch eingehalten.

Die Gerauschimmissionen durch die vorhandenen Gewerbebetriebe fiihren nicht zu einer Uber-
schreitung der Orientierungswerte nach DIN 18005 bzw. der Immissionsrichtwerte nach TA Larm.
Weitergehende LarmschutzmaBnahmen sind daher nicht erforderlich. (Siehe auch ,Gerduschimmis-
sionen durch StraBenverkehr und Gewerbebetriebe im Bebauungsplangebiet 5/04 Béhmerheide/ll.
SchichtstraBe in Essen-Altenessen” vom 07.04.05, RNTUV Systems GmbH Essen)

3.1.3  Schadstoffeintrag Luft

Eine Beeintrachtigung der lufthygienischen Situation resultiert auf Grund der neuen Wohnbebau-
ung aus den Bereichen ,Hausbrand/Gebdudeheizung” und ,Individualverkehr".

Vor dem Hintergrund der seit dem 01.02.02 giiltigen und damit umzusetzenden Energieeinspa-
rungsverordnung (EnEV), die darauf abzielt, Bauprojekte energetisch optimal zu realisieren, ist zu
erwarten, dass die aus der Beheizung der Hiuser resultierenden Beeintrachtigungen dieses Schutz-
gutes nur von untergeordneter Bedeutung sein diirften.

Die mit der Vorhabensrealisierung einhergehende Zunahme des Individualverkehrs und damit auch
der Kfz-bedingten Abgase diirfte aus hiesiger Sicht insbesondere vor dem Hintergrund fortschrei-
tender Reduzierung der PKW-Immissionen sowie der Sicherstellung einer guten Durchliiftung des
Verfahrensgebietes zu einer nur maBigen Beeintrachtigung der lufthygienischen Situation fiihren.

3.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen sowie Landschaft

Biotope: Zur Biotopenbewertung wird eine Eingriffs und Ausgleichplanung erarbeitet.

3.2.1 Natiirliche Vegetation:

Durch die anthropogene Nutzung und die daraus entstandene vollige Verdnderung des Bodens zeigt
die reale Vegetation des Plangebietes starke Abweichungen von der ,heutigen potentiellen natiirli-
chen Vegetation". AuBer in dem Bereich an der Bohmerheide sind keine nennenswerten Gehdlzbe-
stande vorhanden.

Der Bewuchs des Gelandes besteht aus einer Grasnarbe und einer Krautschicht.

Die vorhandene Vegetation wird innerhalb des Verfahrensgebietes durch die geplante 1,4ha groB3e
Waldflache nicht nur ausgeglichen, sondern fiihrt zu einer erheblich verbesserten Situation.

3.2.2 Schutzflichen

Das Plangebiet befindet sich nicht im Bereich eines Landschaftsschutzgebietes oder eines Land-
schaftsplanes.

Die ehemaligen Schachte Heinrich 1; 2 und 4 sind mit den Bereichen, fiir die Schachtschutzklauseln
gelten im B-Plan gekennzeichnet.
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3.2.3 Stadt- und Landschaftsbild

Am Rande des Stadtteilzentrums Altenessen mit seiner vorhandenen dichten Bebauung wird das
Stadtbild an dieser Stelle neu geschaffen. Die neue Wohnbebauung wird sich durch GréBe und Ge-
schossigkeit in die bereits vorhandene Bebauung einfiigen. Durch die ordnende architektonische
Gestaltung der Gebaude und ihre Einbindung in eine neu zu gestaltende Landschaft sowie durch
die Bepflanzung und die sorgfaltige Pflege des AuBenraumes insbesondere im Vorgartenbereich soll
eine optische Verbesserung des Umfeldes erreicht werden.

3.2.4  Griinflichen und Erholung (Verlust / Beeintrachtigung)

Durch die Planung wird nur ein Teil einer ehemalige Zechenbrache in Wohnbauland umgewandelt.
Damit entsteht die Mdglichkeit den freibleibenden Teil, ndmlich das entstehende Landschaftsbau-
werk, als Ausgleichsflache in Form von Wald fest zu setzen, entsprechend zu gestalten und als Frei-
flache auch fiir Erholungszwecke und als Kinderspielplatz zu nutzen.

3.3 Schutzqut Boden

Die natiirliche Oberflache des Geldndes gehdrt zur Emscherniederterrasse, die siidlich der II.
SchichtstraBe von den sandigen Terrassen zu tonig-schluffigen Elementen tibergeht. Diese werden
durch Anschiittung aus Bergematerial tGberdeckt. Die Machtigkeit der anthropologischen Anschiit-
tungen betragt zwischen 0,6 und 3,5 m. Die Zusammensetzung der Anschiittungen beinhaltet vor-
wiegend Bergematerial, untergeordnet kommen Aschen, Bauschutt, Schlacke, Schotter und Koh-
lereste vor. Hier kommt es aufgrund wenig durchlassiger Einlagerungen zur Bildung von Staunisse.
Mutterboden hat sich bisher nur im Ansatz gebildet.

Innerhalb der WA-Flache erfolgt nach dem Aushub eines mit Schwermetallen belasteten Bereichs
und der Profilierung der Teilfliche die abschlieBende Aufbringung einer 0,6 m michtigen Abde-
ckung aus bindigem Bodenmaterial. Der unbelastete Loslehm, der im Zuge der Baugrubenherstel-
lung anfallen wird, kann zur Abdeckung verwendet werde, wahrend Mutterboden fiir die Pflanz-
schicht extern anzuliefern ist. Dadurch wird ein nahezu vollstandiger Schutz des Grundwassers er-
reicht.

Das Umlagerungsbauwerk auf einer Grundflache von 14.200 gm und einem Fassungsvermdgen von
21.800 cbm zzgl, 7100 cbm Abdeckung wird eine Hohe von 4,3 m zuzliglich einer Abdeckung durch
Mutterboden zur Aufnahme der Bdume und Strducher erhalten. Im Bdschungsbereich wird eine
Ringdrainage errichtet, die das anfallende Niederschlagswasser erfasst und kontrolliert in die Kana-
lisation leitet.

Das geplante Umlagerungsbauwerk dient sowohl der optischen und rdumlichen Trennung der WA-
Flache von den gewerblich genutzten Teilflachen, als auch zur Aufnahme der gering belasteten
Bodenmassen, die im Zuge der Herrichtung des Gesamtgeldandes anfallen werden, wobei das Einbau-
kriterium der Priifwerte der BbodSchV fiir Gewerbeflachen zu erfiillen sind. Das einzubauende Ma-
terial ist gutachterlich zu beproben. Die Beprobungen und Analysewerte sind zu dokumentieren und
dem Umweltamt der Stadt Esse vorzulegen (sieche auch DMT 2000 Sanierungsplanung Schachtanla-
ge Heinrich in Essen -Altenessen.).

(sieche Sanierungsplanung fiir das Gelinde der ehemaligen Schachtanlage Heinrich in Essen-
Altenessen vom 18.08.2000 / Ergénzung vom 02.03.2001)

3.4  Schutzgut Wasser

3.4.1 Veranderungen des Oberflichenwassers

Die Beseitigung des Regenwassers von den Dachern und von den Versiegelungsflachen ist abhéngig
von der Beschaffenheit des Bodens hinsichtlich einer ausreichenden Versickerungsfahigkeit sowie
der Verunreinigung des Bodens und der Wasserldslichkeit der Kontaminierungsstoffe.
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Die DMT (Deutsch Montan Technologie GmbH) hat in den Jahren 2000 und 2003 umfangreiche
Gutachten auch unter Bezugnahme auf eine Vielzahl von friiheren Untersuchungen erstellt.

Siehe:

DMT: Sanierungsplanung fir das Gelande der ehemaligen Schachtanlage Heinrich in Essen-
Altenessen (2000)

und

DMT: Konzept zur Baufeldherrichtung (2002)

Die natiirliche Oberflache des Gelandes wird durch Anschiittung aus Bergematerial gekennzeichnet.
Hier kommt es aufgrund wenig durchlissiger Einlagerungen zur Bildung von Staunisse.

Der Sanierungsplanung fiir das Gelande der ehemaligen Schachtanlage Heinrich in Essen-
Altenessen vom 18.08.2000 / Erganzung vom 02.03.2001 sieht folgendes vor:

«Innerhalb der WA-Flache erfolgt nach dem Aushub eines mit Schwermetallen belasteten Bereichs
und der Profilierung der Teilfliche die abschlieBende Aufbringung einer ca. 0,6 m méachtigen Abde-
ckung aus bindigem Bodenmaterial bzw. kulturfahigem Mutterboden. Der unbelastete Loslehm, der
im Zuge der Baugrubenherstellung auf einer WA-Flache anfallen wird, kann fir die beschriebene
Abdeckung verwendet werden, wahrend der Mutterboden extern anzuliefern ist. Durch die be-
schriebenen MaBnahmen wird eine nahezu vollstindige Abdeckung/Versiegelung der ehemaligen
Schachtanlage Heinrich in Essen-Altenessen erreicht.”

Wegen der Gefahr von Auslaugung kontaminierter Boden ist eine Versickerung des Niederschlags-
wassers auszuschlieBen.

Dies gilt insbesondere fir die anfallenden Wasser aus der Ringdrainage des Unlagerungsbauwerks.
Die Ringdrainage muss an die Mischwasserkanalisation angeschlossen werden.

3.4.2 Veranderung des Grundwassers.

Der auf der Gesamtflache ermittelte Grundwasserflurabstand befindet sich bei ca. 3,5 bis 0,5 m
unter GOK in den feinkdrnigen Decksanden der quartaren Schichten.

Im Grundwasserschwankungsbereich kénnen sich in Teilbereichen noch Schadstoffkonzentrationen
befinden, daher sind die vorhandenen Grundwassermessstellen zu schiitzen. Falls erforderlich wer-
den sie in Absprache mit der Unteren Wasserbehorde geringfligig verschoben.

Aus dem Gutachten ,Sanierungsplanung fiir das Gelande der ehemaligen Schachtanlage Heinrich in
Altenessen (Deutsche Montan Technologie DMT vom 18.08.2000)" geht hervor, dass sich fir die
bindigen quartiren Schichten die K-Werte in Bereichen von 5,2 x 10”7 m/s bis 2,4 x 10 m/s erge-
ben. Die Auffiillung in einer Machtigkeit von 0,8 bis 2,1 m weist demgegeniiber einen K-Wert auf
von 3,0 x 10 m/s . Diese Auffiillungen sollen je nach Grad der Kontaminierung unter gutachterli-
cher Aufsicht in das Landschaftsbauwerk umgelagert werden.

Das Umlagerungsbauwerk auf einer Grundflache von 14.150 gm und einem Fassungsvermdgen von
21.800 cbm zzgl. 7100 cbm Abdeckung wird eine Hohe von 4,3 m erhalten. Im Boschungsbereich
wird eine Ringdrainage errichtet, die das anfallende Niederschlagswasser erfasst und kontrolliert in
die Kanalisation leitet.

Durch die beschriebenen MaBnahmen wird eine nahezu vollstiandige Abdeckung/Versiegelung der
ehemaligen Schachtanlage Heinrich in Essen-Altenessen erreicht und eine Gefihrdung des Grund-
wassers durch versickerndes Oberflachenwassers ausgeschlossen.

26



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr.5/04

Béhmerheide /II. Schichtstrasse Umweltbericht

3.5  Schutzgut Luft

In Relation zu den Immissionswerten der TA Luft, die zum Schutz vor Gesundheitsgefahren bzw.
zum Schutz vor erheblichen Nachteilen und Beldstigungen festgelegt sind, lag die Immissionsbe-
lastung durch Staubniederschlag im Verfahrensgebiet im Messjahr 2000 in einem Bereich um
0,15g/(m2 x d) und erreichte damit den entsprechenden TA Luft-Wert nur noch zu rund 43 %.

Bei den metallischen Staubinhaltsstoffen Blei und Cadmium stellt sich die Situation noch glinstiger
dar. Mit Jahresmittelwerten von 31 pg Blei/(m2 x d) und 0,7 pg Cadmium/(m2 x d) wurden die he-
ranzuziehenden Immissionswerte der TA Luft im Messjahr nur noch zu max. 15% erreicht.

In Bezug auf die Staubniederschlagsbelastung bleibt festzustellen, dass das kommunale Entwick-
lungsziel hinsichtlich der Herabsetzung der Staubniederschlagsbelastung auf 40% des Immissions-
wertes der TA Luft inzwischenerreicht wurde.

Das Plangebiet liegt im Stadtbezirk V und hier im Stadtteilbereich 4 des Stadtteils Altenessen- Nord.
Der Warmeatlas der Stadt Essen,1993 - weist fiir diesen Stadtteilbereich eine Versorgung mit Ener-
gie zur Deckung des Raumwirmebedarfs auf, die zu 52 % leitungsgebunden (Gas: 32,6 %; Fern-
wiarme: 11,3 %; Strom 8,1 %) und zu 48% aus nicht leitungsgebunden (Ol/Kohle) erfolgte. Obwohl
prozentual gesehen noch erhebliche Mengen an Ol/Kohle zu Heizzwecken eingesetzt wurden, war
die Emissionsbilanz fiir diesen Stadtteilbereich giinstig. So zeigt sich im Vergleich aller sechs Stadt-
teilbereiche von Altenessen-Nord untereinander, dass hier nach Stadtteilbereichen 1 und 3 die we-
nigsten aus der Warmeversorgung resultierenden Emissionen (Staub, Schwefeldioxid, Stickoxide,
Kohlenmonoxyd) anfielen. Zuriickzufiihren war diese geringe Emissionsbelastung primir auf den
niedrigen Gesamtenergieverbrauch zur Deckung des Raumwarmebedarfs im Stadtteilbereich 4 von
Altenessen-Nord.

Im Rahmen der vom Kommunalverband Ruhrgebiet (KVR) abgeschlossenen Screeningverfahren zur
Durchfiihrung/Umsetzung des § 40 (2) BImschG und der 23. BlImschGV hat sich hier im Bereich des
Plangebietes kein StraBenabschnitt hinsichtlich der durch den Kfz-Verkehr verursachten Immissi-
onsbelastung durch Stickstoffoxyd, Benzol und RuB als auffillig oder kritisch herausgestellt.

Als Ungunstfaktor ist die Lage des Plangebietes in der Emscherniederung und damit in einem Kalt-
luftsammelgebiet anzusehen. Hier kdnnen sich lang andauernde nachtliche Bodeninversionen aus-
bilden, die einen verminderten Luftaustausch mit Schadstoffakkumulationen in den bodennahen
Luftschichten bewirken.

Eine Beeintrachtigung der lufthygienischen Situation resultiert au Grund der neuen Wohnbebauung
aus den Bereichen ,Hausbrand/Gebiudeheizung" und ,Individualverkehr".

Vor dem Hintergrund der seit dem 01.02.02 giiltigen und damit umzusetzenden Energieeinspa-
rungsverordnung (EnEV), die darauf abzielt, Bauprojekte energetisch optimal zu realisieren, ist zu
erwarten, dass die aus der Beheizung der Hiuser resultierenden Beeintrachtigungen dieses Schutz-
gutes nur von untergeordneter Bedeutung sein dirften.

Die mit der Vorhabensrealisierung einhergehende Zunahme des Individualverkehrs und damit auch
der Kfz-bedingten Abgase diirfte aus hiesiger Sicht insbesondere vor dem Hintergrund fortschrei-
tender Reduzierung der PKW-Immissionen sowie der Sicherstellung einer guten Durchliiftung des
Verfahrensgebietes zu einer nur maBigen Beeintrachtigung der lufthygienischen Situation fiihren.

3.6 Schutzgut Klima

GroBriaumig befindet sich das Gebiet im Ubergangsbereich der Naturriumlichen Einheiten 545
Westenhellweg und 543 Emscherland.
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Das Plangebiet ist rundum von Bebauung umgeben, im Westen und Siiden von stéddtischer, dichter
Bebauung, im Norden und Osten von aufgelockerten Siedlungsbereichen. Insgesamt ist das Gebiet
dem Klimatop Stadtrandklima zuzuordnen.

Dieser Strukturtyp wird durch gut durchgriinte, dichter stehende, maximal dreigeschossige Bebau-
ung (Einzelgeb3ude, Reihenhiuser oder Blockbebauung) bestimmt. Typische Merkmale eines Stadt-
randklimas sind ein modifiziertes Strahlungsfeld, eine geddmpfte und leicht angehobene Tempera-
turamplitude, eine erhdhte Feuchte, eine Dampfung des Windfeldes sowie ein allgemein positives
Bioklima. Aufgrund einer lokalen Auspragung gilt dieser Strukturtyp als wohnklimatischer Gunst-
raum.

Da Plangebiet ist in der Karte Planungshinweise der Klimaanalyse der Stadt Essen der Raumkatego-
rie ,Lastraum der Stadtrandbebauung - Sanierungszone llI* zugeordnet. Die vorrangige Planungs-
prioritat ist hier unter dem Gesichtspunkt der Vermeidung negativer klimatischer Auswirkungen zu
sehen.

Mit der Realisation des Vorhabens wird Vegetation beseitigt, der Freiflichenanteil reduziert und
geht Verdunstungsflache verloren. Eine Zusatzliche Beeintrachtigung der mikroklimatischen Ver-
haltnisse resultiert aus der Erwdrmung/Aufheizung der Dach und Fassadenflichen der geplanten
Bebauung sowie der notwendigen Zufahrten und Zuwegungen.

Es ist zu erwarten, das sich die zur Zeit bestehende giinstige lokalklimatische Auspragung bei der
Realisierung der geplanten Griinanlage, der Begriinung der StraBenrdume durch groBkronige Laub-
baume, Anlage privater Girten sowie bei Erhaltung von Teilen des Baumbestandes entlang der
Bohmerheide und der I. SchichtstraBe nur geringfligig modifiziert und die charakteristischen Merk-
male des fiir Wohnzwecke als glinstig geltenden Stadtrandklima s auch weiterhin dominieren.

Die durch die geplante Bebauung zu erwartenden stadtklimatischen Auswirkungen diirften vorwie-
gend im Verfahrensgebiet in Form von Temperaturerhéhung und einer Reduzierung der Feuchtig-
keitsverhdltnisse bemerkbar machen. Zur Minderung dieser stadtklimatischen Defizite wird die Be-
griinung der Garagendacher und Carports festgestzt.

Das BauGB stuft die Nutzung erneuerbarer Energie als ein Ziel der Bauleitplanung ein. Um Sonnen-
einstrahlung optimal sowohl passiv als auch aktiv zu nutzen, ist eine entsprechende Ausrichtung der
Gebaude zum Sonnenstand erforderlich. Fiir die Stellung der Gebadude ist jedoch gegeniiber anderen
Gesichtspunkten, z.B. sparsame ErschlieBung abzuwigen. Daher kann keine Vorgabe oder gar Fest-
setzung in beziiglich dieser zweifellos erwiinschten Energieeinsparung getroffen werden.

3.7  Schutzgut Kultur und Sachgiiter
Denkmale oder sonstige schiitzenswerte Objekte sind im Bereich des Plangebietes nicht vorhanden.

Wirtschaftliche Werte werden nicht vernichtet.

3.8.  Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Eventuelle Wechselwirkungen sind unter den jeweiligen Schutzgiitern beschrieben.

4. Darstellung anderweitig gepriifter Losungsmaglichkeiten

Zwei andere Planalternativen auf dieser Flache brachten aus Umweltgesichtspunkten keine Vorteile,
wurden jedoch aus verkehrlichen und wirtschaftlichen Griinden verworfen.

5. Schwierigkeiten bei der Ermittlung der Beeintrachtigungen

Es bestanden keine Schwierigkeiten bei der Ermittlung.
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6. Zusammenfassung des Umweltberichtes

Kurzbeschreibung des Vorhabens:

Das Plangebiet befindet sich in einer bevorzugten stidtebaulichen Situation. Die beabsichtigte
Bebauung schlieBt eine bisher brach liegende Liicke und wird das Stadtteilzentrum Altenessen
starken. Hier sollen 60 zweigeschossige Reihen- und Doppelhduser errichtet werden. Im Ver-
fahrensgebiet auf einer 1,4 ha groBen Flache entsteht ein Landschaftsbauwerk, das als Wald
festgelegt wird. Dieses Umlagerungsbauwerk dient der unschiddlichen Unterbringung leicht
belasteter Boden. Nach entsprechender Abdeckung mit unbelastetem Boden wird es als Aus-
gleichsflache sowie als Waldersatz aufgeforstet und nimmt einen groBBen Waldspielplatz auf.

Beschreibung der Umwelt:

Das ehemalige jetzt brachliegende Zechengelande hat wegen fehlenden Mutterbodens nur eine
geringe Spontanvegetation. Der Baumbestand entlang der Bohmerheide ist als Teil eines Griin-
zuges erhaltenswert, ist aber bereits durch die B-Plan Nr. 6/83 zum groBen Teil lberplant.
Durch die groBziigige Bepflanzung des Umlagerungsbauwerkes wird die Umweltsituation in
jeder Beziehung verbessert.

Beeintrichtigungen der Schutzgiiter und deren Wechselwirkungen durch sowie Vermei-
dung, Verminderung und Ausgleich der Beeintrichtigungen:

Schutzgiiter Kurzerlduterung

Schutzgut Mensch Keine Beeintrdchtigung durch die Neubebauung auf die
vorhandenen Wohnsiedlungen sowie gutes Umfeld fir die
Zuziehenden. Durch die Schaffung des bewaldeten Schutz-
walls werden insbesondere Schall- und Staubimmissionen
absorbiert.

Schutzgut Tiere und Pflanzen | Nach bisherigen Erkenntnissen haben schiitzenswerte Tiere

sowie Landschaft oder Pflanzen keinen Lebensraum auf dieser Brache gefun-
den. Die Planung schafft Lebensraum auch fiir Flora und
Fauna.

Schutzgut Boden Die Bodenoberfliche ist durch die frithere Nutzung voll-

stindig verandert. Schutzwiirdiger gewachsener Boden ist
nicht mehr vorhanden. Eine umfassende Bodensanierung
auf der Grundlage vorliegender Gutachten wird eine er-
hebliche Verbesserung schaffen.

Schutzgut Wasser Im Grundwasserschwankungsbereich bei ca. 3,5 bis 0,5 m
unter GOK kdnnen sich noch Schadstoffkonzentrationen
befinden, daher muss, um Gefahren abzuwehren, das an-
fallende Oberflaichenwasser in die Kanalisation abgefiihrt
werden.

Schutzgut Luft Die Entstehung von Abgasen aus der Beheizung der Gebzu-
de soll vermieden oder verhindert werden durch die Ver-
wendung abgasarmer Energien. Besondere Immissionen
durch Abgase aus Betrieben oder aufgrund einer verdn-
derten Verkehrssituation sind nicht festzustellen bzw. zu
erwarten .
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Schutzgut Klima Die locker bebauten und gut durchgriinten Wohnsiedlun-
gen bewirken schwache Warmeinseln, bilden jedoch gute
Bioklimate ohne Austauschprobleme.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter | Kultur- oder schiitzenswerte Sachgliter sind nicht betrof-
fen.

Darstellung anderweitig gepriifter Losungsmaglichkeiten:

Zwei andere Losungsvorschldge brachten aus Umweltgesichtspunkten keine Vorteile, wurden
jedoch aus verkehrlichen und wirtschaftlichen Griinden verworfen.

Schwierigkeiten bei der Ermittlung der Beeintrachtigungen
Keine
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IX. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die vom Vorhabentrager fiir den Wohnungsbau vorgesehene Flache ist im Flichennutzungsplan der
Stadt Essen (Stand 1991) als Wohnbaufliache dargestellt.

Zwischen den Gewerbebetrieben an der Wilhelm-Nieswandt-Allee und dem geplanten Wohngebiet
ist ein Umlagerungsbauwerk im Geltungsbereich des vorhaben bezogenen Bebauungsplans als Wald
festgesetzt, in dem sich die abgeschobenen Boden bereits realisierter BaumaBnahmen befinden.
Zusatzlich sollen dort die ausgehobenen Bdden der geplanten Wohnsiedlung eingelagert werden.
Dariiber hinaus werden auf diesem Gebiet die naturschutzbezogenen Ausgleichsflichen fiir das
geplante Wohngebiet als Wald und Waldspielplatz geschaffen.

Da sich diese Festsetzungen aus dem naturschutzbezogenen und infrastrukturellen Folgen der
Wohngebietsausweisung ergeben, ist eine Anderung des FNP nicht notwendig. Der vorhabenbezo-
gene Bebauungsplan ist auch fiir den festgesetzten Wald aus dem FNP entwickelt.

Anmerkung:

+Abweichungen des Bebauungsplanes vom FNP sind insoweit vom Begriff des ,Entwickelns” im Sinne des § 8 Abs. 2 Satz 1
BauGB gedeckt, als sie sich aus dem - im Verhiltnis zwischen FNP und Bebauungsplan vorliegenden - Ubergang in eine
stirker verdeutlichende Planstufe rechtfertigen und der Bebauungsplan trotz der Abweichungen der Grundkonzeption des
FNP nicht wiederspricht." (BverwG, Urt. V. 28.02.1975
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X.  Aufhebung rechtsverbindlicher Festsetzungen

Fiir die Verfahrensflache bestehen keine rechtsverbindlichen Festsetzungen, die fiir die vorgelegte
Planung aufgehoben werden miissen.
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XI.  Kosten und Finanzierung

Die Invest-Bautrager GmbH als Vorhabentriger wird das Wohnbauland und die StraBenflachen,
insgesamt 15.628 qm sowie das Geldnde, auf dem das Umlagerungsbauwerk mit den Ausgleichsfla-
chen von ca. 14.150 gm entstehen wird, erwerben. Erfasst werden Teilstlicke aus den Parzellen 249;
250; 251 und 777, die der Bautrager aus dem Besitz der Montan-Grundstiicksgesellschaft GmbH
erwirbt, sowie die Parzelle 908 aus dem Besitz der Stadt Essen.

Die 6ffentlichen StraBen innerhalb des Verfahrensgebietes werden in Abstimmung mit der Stadt auf
der Grundlage des ErschlieBungsvertrages vom Vorhabentridger ausgebaut und nach Fertigstellung
kostenlos an die Stadt Essen abgetreten.

Gemeinsame private Zuwegungen zu den Hausern werden mit einem Gehrecht zugunsten der All-
gemeinheit und einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstrager ausgestat-
tet.

Die Kosten fiir Ersatz und Ausgleich von Natur und Landschaft werden vom Investor und der
Grundstiickseigentiimerin getragen. Der Ausgleich soll auf dem erwdhnten wallartigen Landschafts-
bauwerk erfolgen.

Das Verfahren zur Aufstellung einer Ortssatzung soll schnellstmdglich vollzogen werden.

Die MaBnahme wird entsprechend der Fristsetzung im stadtebaulichen Vertrag ziigig durchgefiihrt
und abgeschlossen.

Geschéaftsbereich fiir Planen Amt fir Stadtplanung

und Bauordnung

Geschaftsbereichsvorstand Amtsleiter
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