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I. Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Stadtbezirk V Flur 8 im Stadtteil Altenessen-Nord und wird in et-
wa begrenzt:
im Nordwesten durch die KarlstraBe entlang der Grundstiicke KarlstraBe 74 und 76,
durch die slidwestliche Grundstiicksgrenze des Gebdudes KarlstraBe 80, durch die siid-
ostlichen Grundstiicksgrenzen der Gebdude KarlstraBe 80, 82 -88
im Nordosten durch die stidwestliche Grundstiicksgrenze der Gebaude Herrenbank 8
bis 12
im Stdosten durch die westlichen und nordwestlichen Grundstiicksgrenzen der Gebaude
Herrenbank 16, Holtkamperheide 5 bis 11

im Stidwesten durch die norddstlichen Grundstiicksgrenzen der Gebdude Holtkdm-
perheide 3, HauerstraBe 7 bis 11 und KarlstraBe 70

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke
105, 106 und 130 der Flur 8, Gemarkung Altenessen mit einer Fliche von ca. 0,52 ha. Die
genaue Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches ist aus der Planzeichnung des Be-

bauungsplanes ersichtlich.
Der rdumliche Geltungsbereich umfasst die Grundstiicksflachen, die in der Verfiigung des
Vorhabentragers stehen.
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Anlass der Planung und Entwicklungsziele

Anlass der Planung

Die Planaufstellung leitet sich aus den gesamtstadtischen Planungszielen ab, dem Wohn-
bedarf der Bevilkerung im Rahmen der Bauleitplanung Rechnung zu tragen. Insbesondere
besteht im Stadtgebiet von Essen der Bedarf an familiengerechten Eigenheimen. Die Stadt
Essen kommt damit der materiell-rechtlichen Verpflichtung aus den Planungsgrundsitzen
i. S. des Baugesetzbuches (BauGB) nach.

In diesem Sinne hat der Grundstiickseigentiimer einen Antrag auf Einleitung eines Ver-
fahrens zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans gestellt. Die Zielset-
zung des Vorhabentragers, die betreffenden Flachen fir eine Wohnbebauung zu mobili-
sieren, steht damit in Ubereinstimmung mit den grundsatzlichen Planungszielen der Stadt
Essen, die eine verstarkte Bereitstellung von Flachen fiir eine Wohnbauentwicklung vorse-
hen.

Das Plangebiet bietet aufgrund der vorhandenen ErschlieBung und der zentralen Lage im
Siedlungsbereich von Altenessen gute Voraussetzungen zur Entwicklung eines Wohnge-
bietes.

Der Ausschuss fiir Stadtentwicklung und Stadtplanung (ASP) hat am 16.01.2003 das
Wohnungsbauprogramm 2001-2003 aktualisiert und neuerlich beschlossen. Am
17.07.2003 wurde das Plangebiet KarlstraBe/Herrenbank durch Beschluss des ASP als Nr.
13 in das Wohnbauprogramm der Stadt Essen aufgenommen.

Entwicklungsziele

- Entwicklung einer Einfamilienhausbebauung, die sich in die vorhandene Siedlungs-
pragung einfiigt.

- Nutzung der ruhigen ,Innenblockzone” fiir Wohnzwecke. Schaffung von Einfamili-
enhdusern als Wohneigentum.

- ErschlieBung der geplanten Wohnbebauung (iber die ,KarlstraBe".
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lll. Planungsrechtliche Situation

1. Landes- und Regionalplanung

Der am 15.12.1999 in Kraft getretene Gebietsentwicklungsplan (GEP) stellt fiir den Plan-
bereich Allgemeinen Siedlungsbereich dar.

2.  Flachennutzungsplan

Der Flaichennutzungsplan der Stadt Essen enthalt fiir den Geltungsbereich die Darstellung
JAllgemeine Griin- und Freiflache”. Fir den unmittelbar umschlieBenden Bereich der an-
grenzenden Wohnbebauung enthalt der Flachennutzungsplan die Darstellung ,Wohnbau-
flache".

Mit den angestrebten Festsetzungen eines Wohngebietes kann der vorhabenbezogene Be-
bauungsplan nicht aus den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes entwi-
ckelt werden. Es wurde parallel eine Anderung des Flachennutzungsplanes mit der Zielset-
zung der Darstellung einer Wohnbauflache durchgefihrt.
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IV. Bestandsbeschreibung

1.

2.

3.

4,

Stiadtebauliche Situation

Das Plangebiet ist Bestandteil des ausgedehnten Siedlungsbereiches des Stadtteils Alten-
essen und liegt in der Ndhe zum Stadtzentrum Altenessen-Nord. Darliber hinaus befinden
sich in unmittelbarer Ndhe ausgedehnte Griin- und Freirdume. Das von der KarlstraBe er-
schlossene Plangebiet befindet sich in einem Innenblock und ist allseitig von II-1ll-
geschossigen Bebauungen umgeben. Diese umliegende Bebauung wird vornehmlich zu
Wohnzwecken genutzt. Zurzeit wird die Flache des Plangebietes gréBtenteils fiir Garten
genutzt.

Verkehr

Individualverkehr

Die ErschlieBung des Plangebietes ist durch den KarlstraBe gesichert. Uber diese StraBe ist
der unmittelbare Anschluss an das innerstadtische HauptstraBennetz gewahrleistet.

OPNV

Unmittelbar angrenzend zum Plangebiet befindet sich die Bushaltestelle ,HauerstraBe”.
Mit dieser Buslinie ist die Haltestelle Karlsplatz erreichbar, von wo aus mit der U-Bahn
die Essener Innenstadt erreichbar ist.

Infrastruktur
Technische Infrastruktur

Die Versorgung mit Gas, Wasser, Strom und Telekommunikation kann liber die Erweite-
rung der im Umfeld vorhandenen Netze erfolgen.

Soziale Infrastruktur

Unmittelbar an das Plangebiet angrenzend befindet sich der zentrale Bereich von Alten-
essen mit vielfaltigen sozialen und kulturellen Einrichtungen. In direkter Nachbarschaft
befindet sich ein Altenheim. Weitere Einrichtungen (Bezirkssportanlage KuhlhoffstraBe
und Freibad Essen-Nord) sind in der Umgebung zu finden.

Entwésserung
Schmutzwasser

Das Schmutzwasser kann unmittelbar liber den Anschlusskanal KarlstraBe abgeleitet wer-
den.

08.04.2005 6



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 06/04
“KarlstraBe/Herrenbank" IV. Bestandsbeschreibung

Niederschlagswasser

Durch das Biiro Geobau GmbH ist ein geohydrologisches Gutachten (Bodenuntersuchung
im Bebauungsplanbereich KarlsstraBe/Herrenbank in Essen-Altenessen) zur Priifung der
Versickerungsmaglichkeiten auf dem Vorhabengrundstiick erstellt worden. Im Rahmen
dieses Gutachtens wurde festgestellt, dass eine konzentrierte Versickerung auf dem
Grundstiick nur sehr eingeschrankt oder gar nicht moglich ist. Daher soll auf eine Versi-
ckerung der im Plangebiet anfallenden Niederschlagswasser verzichtet werden. Stattdes-
sen ist die Einleitung des Niederschlagswassers in die 6ffentliche Sammelkanalisation vor-
gesehen.

5. Naturhaushalt und Landschaftsschutz

Die Bestandsaufnahme wurde im Méarz 2004 im Rahmen des landschaftspflegerischen
Fachbeitrages (Okoplan Essen, Marz 2004) durchgefiihrt. Der im Flichennutzungsplan als
JAllgemeine Griin- und Freifliche" ausgewiesene Bereich wird flr Garten genutzt. Intensiv
gepflegte und genutzte Garten sind ebenso vorhanden, wie offensichtlich aufgegebene
Garten. Neben Ansammlungen von Miill finden sich in den aufgegebenen Gérten starke
Einfliisse von Vandalismus. Die Garten zeichnen sich durch einen hohen aber insgesamt e-
her jungen Gehdlzbestand aus, der hauptsachlich aus Obstbdumen und Ziernadelgehdlzen
gebildet wird.

Die meisten Geholze innerhalb des Untersuchungsgebietes fallen aufgrund ihrer Artzuge-
horigkeit und/oder Auspragung nicht unter die Baumschutzsatzung der Stadt Essen. Di-
rekt angrenzend an das PG wurden einige Einzelbdume erfasst, die aufgrund ihres Alters
oder ihrer Auspragung besonders schiitzenswert sind und einen raumpragenden Charakter
aufweisen.

Das Plangebiet selbst ist zum groBen Teil unversiegelt.

6. Immissionsschutz

Aufgrund der vorrangigen Nutzung des Plangebietes als Garten sind keine Altlasten zu
erwarten. Auch erhebliche Larm- oder sonstige Immissionen aufgrund von Gewerbebe-
trieben sind nicht zu erwarten, da im Umfeld keinerlei relevante Emissionsquellen vorhan-
den sind.

Im Rahmen des Schalltechnischen Gutachtens (Dipl.-Ing. Bernd Driesen VDI, Krefeld,
11.04.2004) wurde eine geringfiigige Uberschreitung des Schalltechnischen Orientie-
rungswertes fiir Reine Wohngebiete durch Verkehrsgerdusche von der KarlstraBBe festge-
stellt. Da im Bereich der neuen Wohnbebauung jedoch nur mit einem Liarmpegelbereich
von |- maximal Il zu rechnen ist, sind keine zusatzlichen baulichen Lirmminderungsmaf-
nahmen erforderlich.

7. Boden

Aufgrund der vorrangigen Nutzung des Plangebietes als Garten sind keine Altlasten zu
erwarten.
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V. Stidtebauliches Planungskonzept

Auf der Grundlage der durchgefiihrten friihzeitigen Biirgerbeteiligung sieht das stadte-
bauliche Konzept eine Blockinnenbebauung in Form von 18 Il-geschossigen Einfamilien-
hausern (Reihenhduser und Doppelhaushilften) vor.

Es entsteht durch die Anordnung der Hauser ein kleiner Bereich mit eigenem Charakter.
Der gemeinsame Hofplatz dient als Bezugspunkt fiir alle Anlieger. Er liegt kinderfreundlich
und ruhig im Innenbereich der neu geplanten Hofsituation.

Die Raumkante des Hofplatzes definiert sich durch eine klare und festgelegte Stellung der
platzumschlieBenden Bebauung (Baulinie).

Die Stellung dieser ll-geschossigen Bebauung mit ausgebautem Dachgeschoss erfolgt
traufstandig zum Hofplatz.

Der Zufahrtsweg von der KarlstraBe in die Hofbebauung ist flir Feuerwehr und Ver- und
Entsorgungsfahrzeuge auskémmlich dimensioniert. Der groBe Teil des ruhenden Verkehrs
ist in den vorderen Grundstiicksbereich zur KarlstraBe vorgelagert. Die Anzahl der Stell-
platze betragt insgesamt 36. Sie setzen sich aus 10 in Garagen direkt an den Haiusern lie-
gend, 16 in Carports /Garagen und 10 offene Stellpldtze vor oder neben den Garagen zu-
sammen. Weiterhin sind im Einfahrtsbereich 10 6ffentliche Stellplatze als Besucherstell-
platze angeordnet.

Familiengerechte Hausgrundrisse stehen im Vordergrund der Grundstiicksentwicklung.
Hausbreiten mit ca. 6,50 m und Gebdudetiefen bis 9,00 m lassen flexible Grundrissvarian-
ten zu. Umbauten, die durch Verdnderungen im Wandel der Familienentwicklung entste-
hen, sind mit geringem Aufwand umsetzbar. Somit bleibt ein hoher Wohnwert fiir meh-
rere Generationen bestehen.
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VI. Planinhalte

1.

Planungsrechtliche Festsetzungen

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

1.2

1.3

Die generelle Zielsetzung besteht in der Bereitstellung von Flachen fir den Bau von Ein-
familienhdusern. Fiir die Neubebauung sollen Eigenheime in Form von Doppelhdusern und
Hausgruppen entstehen. Das Baugebiet wird deshalb gemaB § 3 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) als reines Wohngebiet (WR) festgesetzt. Dabei werden alle Ausnahmen des
§ 3 BauNVO gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Hochstzuldssige Zahl von Wohnungen in Wohngebiuden (8§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Mit der Beschrankung der Anzahl der Wohnungen auf 2 pro Wohngebdude fiir das reine
Wohngebiet soll der stadtebaulichen Zielsetzung, ein Wohngebiet in Form einer Einfamili-
enhausbebauung zu realisieren, ausdriicklich Rechnung getragen werden. Im Hinblick auf
die Auslastung der Verkehrsinfrastruktur ist die Beschriankung der Wohnungen pro Wohn-
gebdude auf der einen Seite erforderlich und auf der anderen Seite vertraglich.

Allerdings soll auch die Errichtung von Einliegerwohnungen planungsrechtlich nicht aus-
geschlossen werden, um z.B. die Unterbringung der Kinder, Eltern oder GroBeltern im ei-
genen Haus zu ermdglichen. Im Planbereich stehen ausreichende Flachen fiir die Unter-
bringung von Stellplatzen zur Verfiigung, so dass negative Auswirkungen auf die Stell-
platzsituation durch einen untergeordneten Anteil an zusatzlichen Wohneinheiten nicht
zu erwarten sind. Besucherparkplitze werden in ausreichender Zahl im vorderen Grund-
stlicksteil an der ErschlieBungsstraBe bereitgestellt. Auch das Verkehrsaufkommen in den
angrenzenden StraBBen wird durch eventuelle Zweitwohnungen in den Gebduden nur un-
wesentlich erhoht.

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

Das Maf der baulichen Nutzung wird entsprechend der Obergrenzen des § 17 BauNVO fiir
die Grundflichenzahl (GRZ) auf 0,4 sowie fir die Geschossflichenzah!l (GFZ) auf 0,8 be-
schrankt. Entsprechend der im Umfeld vorhandenen Bebauung werden maximal Il Vollge-
schosse als zuldssig festgesetzt.

Dariiber hinaus wird fiir die Anrechnung von Gemeinschaftsanlagen, Garagen, Carports
und Stellplatze (§ 21a BauNVO) festgesetzt:

In dem reinen Wohngebiet sind den jeweiligen Grundstilcksflaichen im Sinne des § 21a
Abs. 2 BauNVO Flachenanteile an den Gemeinschaftsanlagen hinzuzurechnen.

Diese Festsetzungen werden getroffen, damit eine Verdichtung entsteht, die dem stadte-
baulichen Umfeld entspricht.

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

Die Festsetzungen der (berbaubaren Grundstlicksflichen und einer offenen Bauweise
spiegeln die gestalterischen Grundziige der stadtebaulichen Konzeption wieder. Damit
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1.4

1.5

wird einerseits dem Erfordernis einer wirtschaftlichen ErschlieBung Rechnung getragen;
andererseits wird eine moglichst lange Sonneneinstrahlung auf die Gebdudehauptseiten
gewahrleistet.

Gemal § 22 BauNVO wird fiir das Baugebiet eine offene Bauweise festgesetzt. Die liber-
baubaren Grundstiicksflichen werden durch Baugrenzen und durch Baulinien (an der
Platzseite) festgesetzt. Sie weisen eine durchgingige Tiefe von 9 Metern auf.

Die Festsetzung der liberbaubaren Flachen sichert zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen ei-
nen Vorbereich von 2-3 m; die Festsetzung durch Baulinien an der Platzseite legt die
Stellung der platzumschlieBenden Bebauung fest um die klar definierten Raumkante des
Hofplatzes aus dem stadtebaubaulichen Planungskonzept zu sichern.

Auch diese Festsetzung entspricht dem stddtebaulichen Umfeld.

Nebenanlagen, Stellplitze, Carports und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Die bauordnungsrechtlichen erforderlichen Stellplatze fiir den ruhenden Verkehr werden
in Garagen oder Carports nachgewiesen. Sie befinden sich teilweise im Grenzabstand zu
den Baukorpern und teilweise im ndérdlichen Grundstiicksbereich. Darliber hinaus sind
weitere Offentliche Abstellmdglichkeiten fiir PKW (Besucherparkplitze) im nordlichen
Grundstiicksbereich an der Einfahrt gegeben. Der Stellplatzschliissel betragt 2 Stellplatze
pro Wohneinheit.

Zur Sicherung einer ansprechenden und geordneten Siedlungsraumentwicklung wird fest-
gesetzt, dass Stellplatze, Carports und Garagen ausschlieBlich in den Uberbaubaren
Grundstiicksflachen und in den nach §9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB festgesetzten Flachen fir
Stellpldtze und Garagen zuldssig sind.

Durch diese Festsetzung ist sichergestellt, dass zum Einen ausreichend Stellplatze vorhan-
den sind und zum Anderen der ruhende Verkehr sich mdglichst harmonisch und sto-
rungsfrei in das Wohnumfeld eingliedert.

Des Weiteren wird zur Begrenzung der Ausdehnung von Gartenhdusern und Gartenschup-
pen festgesetzt, dass diese nur mit einer maximalen Grundflache von 7,50 gm und einer
maximalen Firsthéhe von 2,50 m zuldssig sind.

Diese Festsetzungen sichern den wichtigen Anteil an Griinstruktur in den Privatgarten.

Verkehr, Ver- und Entsorgung
ErschlieBung (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die ErschlieBung des Plangebietes ist durch das vorhandene StraBennetz mit der Anbin-
dung an die KarlstraBe gesichert.

Die im Norden dargestellte PlanstraBe weist eine StraBenraumbreite von mind. 6,0 m auf.
Der gesamte Verkehrsbereich dient dem Ziel- und Quellverkehr im Plangebiet und wird als
verkehrsberuhigte Mischverkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung festgesetzt.

Von dieser PlanstraBe zweigt im vorderen nordwestlichen Grundstiicksbereich ein Er-
schlieBungsweg in siidwestliche Richtung ab, der die ErschlieBung der in diesem Bereich
liegenden Stellpldtze (Carports) sichert. Da dieser ErschlieBungsweg nur von den Anwoh-
nern bzw. den Eigentiimern der Stellplatze genutzt wird, wird dieser als Belastungsflache
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1.6

(89 Abs. 1 Nr. 21 BauGB) mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger festge-
setzt.

Die gleiche Festsetzung ,Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger” wurde auch fiir die
ErschlieBung der privaten Garagen/Stellplatzflachen im nérdlichen Planbereich getroffen.

Natur und Landschaft
Griinflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die Gartenflichen der Wohnhduser befinden sich zwischen der Planbereichsgrenze und
den Bebauungsflichen. Die vorgesehene Griinfliche im mittleren Platzbereich (Kinder-
spielplatz), die etwa 1 m breiten Pflanzstreifen im vorderen Grundstiicksbereich im Be-
reich der 6ffentlichen Stellplatze, werden als private Griinflichen gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 15
BauGB festgesetzt, da sie in privatem Eigentum verbleiben wird.

MinderungsmaBnahmen

Eine konzentrierte Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers soll aufgrund der
anstehenden Bodenschichten nicht erfolgen. Dennoch soll ein Teil des anfallenden Nie-
derschlagswassers wie bisher auch in den Untergrund versickern. Daher wird gem. §9(1)
Nr.20 BauGB festgesetzt, dass fiir Stellplatze, Zufahrten und Wege nur Materialien ver-
wendet werden diirfen, die eine Versickerung von Oberflachenwasser ermdglichen.

Als MaBnahmen zur Minderung des Eingriffs in den Naturhaushalt setzt der Bebauungs-
plan fest, dass aufgrund der positiven Auswirkungen auf das Kleinklima gemaB § 9 Abs. 1
Nr. 25a BauGB die Flachdacher der Garagen- und Carportanlagen mindestens extensiv zu
begriinen sind. Die Begriinung ist dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Die Stirke der
Bodensubstratauflage (Vegetationsschicht) muss mindestens 5 cm betragen.

Eingriffs- Ausgleichsberechnung

Die Gegeniiberstellung des mit dem Planvorhaben verbundenen Eingriffs in Natur und
Landschaft wurde im Rahmen des landschaftspflegerischen Fachbeitrages in Form einer
Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung durchgefiihrt. Fiir die Ermittlung des notwendigen
Umfangs von KompensationsmaBnahmen wurde im Rahmen des LBP die Methode nach
dem ,Essener Modell" zugrunde gelegt.

Diese Gegenuberstellung der dkologischen Werteinheiten vor Durchfiihrung des Vorha-
bens und nach Durchfiihrung der BaumaBnahmen und unter Beriicksichtigung der Min-
derungsmaBnahmen ergab ein Kompensationsdefizit. Dieses Defizit wird durch Aus-
gleichsmaBnahmen auf Ausgleichsflichen von ThyssenKrupp, welche ausgewdhlt und ab-
gestimmt worden sind (gem. Anlage zu dieser Begriindung) kompensiert und 6ffentlich
rechtlich gesichert.

2. Landesrechtliche Festsetzungen

Gestalterische Festsetzungen nach BauO NRW (§ 86 BauO NRW)

Um fiir die Einfamilienhausbebauung ein harmonisches Erscheinungsbild zu gewahrleis-
ten, sieht der Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW besondere
Gestaltungsregeln vor. Der Rahmen des baulich-rdumlichen Erscheinungsbildes wird im
Bebauungsplan lber die Bestimmung der zu verwendenden Hauptmaterialien zur Gestal-
tung der Gebadudefassaden geregelt. Danach sind grundsitzlich Putz-, Sicht- und Ver-
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blendmauerwerk moglich. Ausnahmen sind unter der Vorraussetzung zulassig, dass stad-
tebaulich zusammenhidngende Baugruppen einheitlich mit anderen Materialien ausge-
flihrt werden. Andere Fassadenmaterialien sind zuldssig, wenn sie sich der Gestaltung der
Hauptfassaden unterordnen.

Feste Einfriedungen (Zaune) diirfen eine Hohe von 1,20 m nicht (iberschreiten. Von diesen
Festsetzungen sind Einfriedungen von Terrassen, die unmittelbar an die Wohngebaude
anschlieBen, bis zu einer Tiefe von 3,0 m und einer Héhe von 2,0 m ausgenommen.

Das baulich-rdumliche Erscheinungsbild von Baugebieten wird wesentlich durch die Aus-
pragung der Dachflachen innerhalb eines Gestaltungsrahmens gepragt und insbesondere
durch den Anteil an Dachaufbauten und Dacheinschnitten bestimmt. Zur Gewéahrleistung
eines einheitlichen Gestaltungsrahmens sieht der Bebauungsplan daher Festsetzungen zur
Dachneigung sowie zur Begrenzung des Anteils von Dachaufbauten und -einschnitten an
der Gesamtdachflache vor.

Die Regelungen zur Gewahrleistung eines einheitlichen Gestaltungsrahmens bieten aus-
reichend Spielraum fiir individuelle Gestaltung der einzelnen Baugrundstiicke. Die Auswir-
kungen der Gestaltungsvorschriften sind fiir die Eigentlimer und Bauherren nicht mit un-
zumutbaren Einschrankungen oder wirtschaftlichen Nachteilen verbunden.

3. Kennzeichnungen (§9 Abs. 5 BauGB)

Das Plangebiet hat in der Vergangenheit bergbaulichen Einwirkungen unterlegen. Die
Bauherren sind gehalten, im Zuge der Planung zwecks evtl. Notwendig werdender An-
passungs- und SicherungsmaBnahmen (8§ 110 ff BBergG) mit der Deutschen Steinkohle
AG Kontakt aufzunehmen.

Ergdnzend zu den sonstigen Inhalten des Bebauungsplanes werden daher folgende Kenn-
zeichnungen in den Bebauungsplan aufgenommen:

Flachen unter denen der Bergbau umgeht oder fiir den Abbau von Mineralien bestimmt
sind (§ 9 Abs. 5 Nr. 2 BauGB).

4. Hinweise

Ergdnzend zu den sonstigen Inhalten des Bebauungsplanes werden folgende Hinweise in
den Bebauungsplan aufgenommen:

1. Stédtische Satzungen

Fiir das Plangebiet gilt die Neufassung der Satzung zum Schutze des Baumbestandes in
der Stadt Essen (Baumschutzsatzung) vom 06.07.2001 (Amtsblatt der Stadt Essen Nr. 28
vom 13.07.2001).

Fiir Spielflachen, die bei Errichtung von Wohngebduden bereitzustellen sind, gilt die ,Sat-
zung der Stadt Essen liber die Lage, GroBe, Beschaffenheit, Ausstattung und Unterhaltung
von Spielflichen fiir Kleinkinder vom 30. September 1997 (Amtsblatt der Stadt Essen Nr.
41 vom 10.10.1997).

2. Gutachten
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Folgende Gutachten liegen dem Bebauungsplan zugrunde und kdnnen beim Amt fiir
Stadtplanung und Bauordnung eingesehen werden:

- Llandschaftspflegerischer Fachbeitrag (Okoplan Essen, 28.05.2004)
- Schalltechnisches Gutachten (Bernd Driesen, Krefeld, 11.04.2004)
- Geologisches Gutachten (Geobau Bochum, 11.03.2004)

3. Umgang mit Bodendenkmaélern

Auf die Meldepflicht bei der Entdeckung von Bodendenkmalern nach & 15 DSchGNW wird
hingewiesen. Bei der Vergabe von Ausschachtungs-, Kanalisations- und ErschlieBungsauf-
tragen sind die ausfiihrenden Baufirmen auf die Meldepflicht bei der Bezirksregierung
Diisseldorf, Dezernat 35-4, hinzuweisen.

4. Niederschlagswasserbeseitigung

Eine konzentrierte Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers ist gemaB dem
geologischen Gutachten auf dem Grundstiick nicht mdglich. Das anfallende Nieder-
schlagswasser von Dach- Stellplatz- und Wegeflachen ist in die 6ffentliche Sammelkana-
lisation einzuleiten.

5. Bergbau

Die Deutsche Steinkohle AG, Herne, hat in Ihrer Stellungnahme vom 19.04.2004 folgenden
Hinweis auf den Bebauungsplan aufzunehmen:

Das Plangebiet hat in der Vergangenheit bergbaulichen Einwirkungen unterlegen. Die
Bauherren sind gehalten, im Zuge der Planung zwecks evtl. notwendig werdender Anpas-
sungs- und SicherungsmaBnahmen (8§ 110 ff BBergG) mit der Deutschen Steinkohle AG,
44620 Herne, Kontakt aufzunehmen.

6. Kampfmittel

Das Vorhandensein von Kampfmittel kann nicht mit letzter Sicherheit ausgeschlossen
werden. Von daher ist auf dem Plan ein Hinweis zu Kampfmitteln enthalten.

6. Stadtebauliche Vertrage

Zwischen der Stadt Essen und dem Investor wird folgender Vertrag geschlossen:

- Durchflihrungsvertrag
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VIIl. Stadtebauliche Kenndaten

(Dichtewerte | Flichenbilanz)

Verfahrensgebiet 5213 m?2
Gesamtflache der Baugrundstiicke 3.380 m?2
Offentliche StraBenverkehrsfliche 1113 m2
Private Griinflache (Kinderspielplatz) 163 m2
Uberbaute Fliche (ohne Garagen oder Carports) 1.062 m2
Geschossflache 2.124 m2
Durchschnittliche GeschoBflachenzahl (GFZ) 0,63
Anzahl der Hauseinheiten 18

Anzahl der privaten Stellplitze ( Ga, CP, St) 36 2/WE
Anzahl der 6ffentlichen Besucherparkplatze 8-10
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VIII. Umweltbericht

1.

3.1

3.2

Das Vorhaben und seine Festsetzungen im Bebauungsplan

gem. § 2a Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Die Flache im Blockinnenbereich zwischen KarlstraBe, HauerstraBe, Herrenbank und Holt-
kdmperheide soll einer Wohnbebauung zugefiihrt werden. Zur Ermdéglichung der vorgese-
henen Bebauung wird der Vorhabenbezogene Bebauungsplan ,KarlstraBe/Herrenbank"
aufgestellt.

Im Rahmen der Siedlungsabrundung wird die Entwicklung fiir eine gehobene Wohnbe-
bauung angestrebt. Die Grundstiicksentwicklung soll fiir eine Doppelhaus- oder Haus-
gruppenbebauung mit 18 Hauseinheiten erfolgen. Planungsrechtlich wird eine reine
Wohnbebauung mit einer GRZ von 0,4 und einer GFZ von 0,8 bei einer Il-geschossigen,
offenen Bauweise festgesetzt.

Beschreibung der Umwelt und ihre Bestandteile im Einwirkungsbereich des

Vorhabens

gem. § 2a Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Das Plangebiet, welches zurzeit fiir Garten genutzt wird, zeichnet sich durch einen hohen
aber insgesamt eher jungen Gehdlzbestand aus, der hauptsachlich aus Obstbdumen und
Ziernadelgeholzen gebildet wird.

Beeintrichtigungen der Schutzgiiter und deren Wechselwirkungen sowie Ver-
meidung, Verminderung und Ausgleich der Beeintrichtigungen

gem. § 2a Abs. 1 Nr. 3 und 4 BauGB

Schutzgut Mensch
Larm-, Schadstoff-, Geruchs- und sonstige Immissionen

Aufgrund der Lage sind keine relevanten Schadstoff-, Geruchs- oder sonstige Immissionen
zu erwarten. Durch die Anordnung der geplanten Anwohnerstellplatzanlage im vorderen
Grundstiicksbereich kann es zu einer geringfligigen Beeintrdchtigung der umliegenden
Anwohner durch Verkehrslarm in den Nachtstunden kommen.

Wohnstatten

Aufgrund der Beseitigung von Gérten und Griin kommt es hier zu einer Beeintrachtigung
der umliegenden Anwohner oder der Gartennutzer.

Schutzgut Tiere und Pflanzen sowie Landschaft

Durch die geplante Wohnbebauung kommt es vorrangig zum dauerhaften Verlust einer
ca. 0,5 ha groBen Flache, die derzeit hauptsachlich der Gartennutzung unterliegt. Die ak-
tuelle, stadtokologische Bedeutung fiir die Biotopfunktion ist gering, aus Sicht des Bio-
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top- und Artenschutzes stellt die geplante Neuanlage von Wohnbebauung ein unerhebli-
ches Konfliktpotenzial dar.

3.2.2 Schutzflachen

Es sind keine Schutzflachen im Plangebiet vorhanden.

3.2.3 Stadt- und Landschaftsbild

Erhebliche Beeintrachtigungen des Stadt- und Landschaftsbildes sind nicht zu verzeich-
nen, was letztendlich auf die Lage des Grundstiickes in einer Innenblockzone zuriickzu-
flihren ist.

3.2.4 Griinflichen und Erholung (Verlust / Beeintrichtigung)

3.3

3.4

3.5

Beeintrdchtigungen fiir diesen Bereich gehen mit der Planung nur gering einher, da die
Flachen lediglich Erholungsfunktionen fiir die Gartennutzer aufweisen. In Zukunft wird
sich durch die Anlage von Hausgarten diese Aufenthalts- und Erholungsfunktion weiter
erhalten.

Schutzgut Boden

Fiir das Schutzgut Boden sind mit der Planung aufgrund der kiinftigen Versiegelung Be-
eintrachtigungen verbunden. Durch die Erstellung von ErschlieBungsflachen sowie die Er-
richtung neuer Wohngebaude erfolgt eine Neuversiegelung von bisher nicht versiegelten
Flachen.

Daraus resultiert ein Verlust versickerungsfahiger Flache und somit ein negativer Eingriff
in den Bodenwasserhaushalt sowie ein weiterer Verlust der Leistungsfahigkeit des Bodens
als Lebensraum.

Diese Beeintrachtigungen werden bereits teilweise im Rahmen der Festsetzungen des Be-
bauungsplanes gemindert. Insbesondere wird eine Beschriankung von Stellplatzen und
Garagen festgesetzt, so dass Gartenflachen entstehen werden. Insgesamt sind keine er-
heblichen negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu befiirchten.

Schutzgut Wasser

Fiir das Schutzgut Wasser sind mit der Planung Beeintrachtigungen durch die zunehmen-
de Versiegelung verbunden, da das auf den Grundstiicksflichen anfallende Nieder-
schlagswasser teilweise in die Sammelkanalisation abgeleitet werden muss.

Weitere im Rahmen der UVP zu priifende Beeintriachtigungsmdglichkeiten bzgl. des
Schutzgutes Grundwasser (Freilegung Grundwasserhorizont, Gefahrdung von Quellstand-
orten durch Versiegelung im Einzugsbereich, Grundwassermessstellen) sind nicht gegeben.

Die Gefahr von groBeren Schadstoffeintragen besteht nicht.

Schutzgut Luft

Fiir das Schutzgut Luft ist mit gar keinen oder nur unerheblichen Beeintrachtigungen zu
rechnen.
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3.6

3.7

3.8

Schutzgut Klima

Fiir das Schutzgut Klima sind mit der Planung keine erheblichen Beeintrachtigungen ver-
bunden. Durch die Bebauung wird keine nennenswerte Verschiebung der siedlungsklima-
tischen Charakteristika erfolgen.

Schutzgut Kultur und Sachgiiter

Fiir das Schutzgut Kultur und Sachgiiter sind mit der Planung keine Beeintrachtigungen
verbunden. Durch die Lage der Wohnbebauung kommt es zu einer unerheblichen Veran-
derung des Stadt- und Ortsbildes.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Uber die typischen Wechselwirkungen hinaus (z.B. Versiegelung => Reduzierung der
Grundwasserneubildung, Lebensraumverlust ) wiren der Verlust einer bislang als Gérten
genutzten Flache und damit eines Naherholungsgebietes sowie der Verlust natiirlicher
Bodenfunktionen hervorzuheben.

Darstellung anderweitig gepriifter Losungsmaglichkeiten
gem. § 2a Abs. 1 Nr. 5 BauGB

keine

Schwierigkeiten bei der Ermittlung der Beeintrichtigungen
gem. § 2a Abs. 2 Nr. 3 BauGB

Es bestanden keine Schwierigkeiten bei der Ermittlung.
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IX. Zusammenfassung der Ergebnisse des Umweltberichtes
gem. § 2a Abs. 3 BauGB

Kurzbeschreibung des Vorhabens:

Errichtung von 18 Reihenhdusern und Doppelhaushalften

Beschreibung der Umwelt:

Das Plangebiet, welches zurzeit als Girten genutzt wird, zeichnet sich durch einen hohen aber
insgesamt eher jungen Gehodlzbestand aus, der hauptsachlich aus Obstbdumen und Ziernadel-
geholzen gebildet wird.

Beeintrichtigungen der Schutzgiiter und deren Wechselwirkungen
sowie Vermeidung, Verminderung und Ausgleich der Beeintrachtigungen:

Schutzgiiter Kurzerlduterung

1. Schutzqut Mensch Geringe Beeintrachtigung durch die Anordnung der ge-
planten Anwohnerstellplatzanlage im vorderen Grund-
stlicksbereich durch Verkehrslarm in den Nachtstunden.

Vermeidung, Verminderung, Ausgleich:

e (Uberdachung der Stellplitze (Carports)

2. Schutzgqut Tiere und Beeintrachtigungen durch den Verlust der Gartenflachen
Pflanzen sowie Land- sowie die Versiegelung des Bodens durch Gebaude und
schaft Verkehrsflachen.

Vermeidung, Verminderung, Ausgleich:
e Begriinung von Flachdachern der Garagen

Fiir das verbleibende Kompensationsdefizit werden in
unmittelbarer raumlicher Ndhe geeignete MaBnahmen
durchgefiihrt, die den Eingriff in Natur und Landschaft
ausgleichen (siehe Anlage).

3. Schutzgut Boden Beeintrachtigung durch Bodenversiegelung.
Vermeidung, Verminderung, Ausgleich:

e Beschrinkung der Flachen fiir Stellplatze und Gara-

gen
4. Schutzgut Wasser Keine erhebliche Beeintrachtigung
5. Schutzgqut Luft Keine erhebliche Beeintrichtigung
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XI. Zusammenfassung der Ergebnisse des Umweltberichtes

6.  Schutzgut Klima

Keine erhebliche Beeintridchtigung

7. Schutzgut Kultur- und
Sachguter

Keine erhebliche Beeintrachtigung

Wechselwirkungen zwischen
den Schutzgiitern

Uber die typischen Wechselwirkungen hinaus (z.B.
Versiegelung => Reduzierung der Grundwasserneubildung,
Lebensraumverlust ) wiaren der Verlust einer bislang als
Garten  genutzten Flache  und damit  eines
Naherholungsgebietes sowie der Verlust natiirlicher
Bodenfunktionen hervorzuheben

Keine

Darstellung anderweitig gepriifter Losungsmaoglichkeiten:

Keine

Schwierigkeiten bei der Ermittlung der Beeintrdchtigungen:
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X. Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

Mit den angestrebten Festsetzungen eines Wohngebietes kann der vorhabenbezogene Be-
bauungsplan nicht aus den Darstellungen des wirksamen Flichennutzungsplanes entwi-
ckelt werden. Es wurde parallel eine Anderung des Flachennutzungsplanes mit der Zielset-
zung der Darstellung einer Wohnbauflache durchgefiihrt (Flichenutzungsplaninderung
NR. V/24/03).
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Xl. Kosten und Finanzierung
Die mit der Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes verbundenen Kosten,
werden insgesamt durch den Vorhabentrdger tbernommen und im Rahmen des Durch-
flhrungsvertrages geregelt.

Amt fiir Stadtplanung Geschaftsbereich Planen

und Bauordnung

Best

Franke
Geschaftsbereichsvorstand

Amtsleiter
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