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Raum i cher Cel tungsberei ch

Das Pl angebiet liegt westlich des Zentruns von Wrden
und erfasst die Flursticke 180, 202, 242, 306 sow e
Teil e des Fl urstickes 307.

Der raumiche Geltungsbereich wird fol gendernal3en be-
grenzt:

i m Siden durch di e S-Bahnlinie Essen-Dissel dorf,

im Westen durch eine Genze ca. 58 m oOstlich des
vor handenen CGebaudes Ruhrtal strafle Nr. 69,

im Norden durch die sudliche StralRenbegrenzungsli -
nie der Ruhrtal stralBe sowi e die riuckwartigen G und-
sticksgrenzen der Bebauung Ruhrtal straBe Nr. 43 bis
51,

im Osten durch die verlangerte westliche G und-
st icksgrenze des Flurstickes 308 bis zur S-Bahn-
Li ni e.

Di e genaue Abgrenzung des réaumichen GCeltungsberei-
ches, der ca. 1,4 ha unfasst, ist aus der Planzeich-
nung des vorhabenbezogenen Bebauungspl anes ersicht-
l'ich.

Der raumiche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungspl anes ,Ruhrtal straRe* stellt auch gl ei chzei -
tig den sachlichen Geltungsbereich fir den Vorhaben-
und ErschlielRungsplan dar.

Lage i m St adt gebi et

Das Pl angebiet liegt im Siden des Essener Stadtgebie-
tes im Stadtteil Werden zw schen der Hauptverkehrs-
strafRe Ruhrtal strale i m Norden und der S-Bahnlinie Es-
sen- Dissel dorf im Studen. Es ist Bestandteil eines be-
reits teilweise in der Umutzung befindlichen Gewer be-
bandes zw schen der Ruhrtal strafle und der Ruhr.
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1. Planungsrechtliche Situation

1. Landes- und Regi onal pl anung

Den Zielen der Landes- und Regional pl anung steht die
gepl ante Whnbebauung ni cht ent gegen. Der am
15.12.1999 in Kraft getretene Cebietsentw cklungspl an
(CGEP) stellt die Flache als ,Allgeneinen Siedl ungsbe-
reich* dar

2. Fl achennut zungspl an

Der bisher w rksame Flachennutzungspl an der Stadt Es-
sen enthielt fur den Geltungsbereich des vorhabenbezo-
genen Bebauungspl anes uberw egend di e Darstellung von
gewer bl i chen Baufl achen sowi e eines M schgebietes im
nor dost i chen Pl anbereich.

Mt den Festsetzungen eines Whngebi etes konnte der
vor habenbezogene Bebauungsplan damt nicht aus den
Dar stel l ungen des w rksanmen Fl &chennut zungspl ans ent -
w ckel t werden.

Daher wurde eine Teil a&nderung des Fl &chennut zungspl a-
nes mt der Darstellung von Whnbaufl d&chen durchge-
fahrt, um di e angestrebte Whnbebauung zu erniglichen.

3. Allgeneiner Aufstellungsbeschl uss

In der Sitzung vom 06.04. 2000 ist durch den Ausschuss
far Stadtentw cklung und Stadtpl anung der Stadt Essen
der all genei ne Beschl uss zur Aufstellung eines Bebau-
ungspl anes fir den Bereich ,Ruhrtal strale / | m Léwen-
tal / Dahler Hohe" gefasst worden, der den Bereich des
vor habenbezogenen Bebauungspl anes vollstandig ein-
schlieBt. Primires Ziel dieses Aufstellungsbeschlusses
war di e Verhi nderung der Ansiedlung von st adtebaulich
unerwinscht en Nutzungen, insbesondere Einzel handels-
nut zungen. Der allgeneine Beschluss zur Aufstellung
ei nes Bebauungspl anes fiur den Bereich ,Ruhrtal stral3e /
| m Lowental / Dahler Hohe* ist fur den Geltungsbereich
des vor habenbezogenen Bebauungspl anes , Ruhrtal str alRe”
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durch den Ausschuss fiur Stadtentw cklung und Stadtpl a-
nung in der Sitzung vom 05. 04. 2001 auf gehoben worden.

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

1. Anlass der Planung

I m Pl anberei ch produzierte bis vor wenigen Jahren die
Fabrik Dollken verschi edenste Kunststoffteile. Mt
Auf gabe der Produktion in Essen-Wrden bestand die
Chance, die Fl achen einer neuen Nutzung zuzuf dhren.

Dabei ist fur den Gesantbereich des ehenaligen Werks-
gel &ndes sowohl di e Ansiedl ung neuer, nicht storender
Gewer bebetri ebe als auch die Entw cklung eines neuen
Whngebi etes vorgesehen. Der Bereich des ehenaligen
Wer ksgel &ndes i mwestlichen Anschl uss an den Gel tungs-
bereich des vorhabenbezogenen Bebauungspl anes ein-
schliel3lich der stadtebaulich bedeutsamen ehem Ver -
wal t ungsgebaude Ruhrtal strale 69 und 71 soll in Zu-
kunft einer gewerblichen Nutzung zugefuhrt werden bzw.
ist in Teilen bereits neu genutzt.

Der oOstliche Abschnitt des ehenaligen Werksgel andes,
der den GCeltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebau-
ungspl anes bil det, soll dagegen kunftig fidr ei ne Whn-
bebauung genut zt werden, da er sich i mUbergang zu der
vor handenen Whnbebauung an der Ruhrtal stralRe befin-
det .

Di e Ziel setzung des Vorhabentragers, sudlich der Ruhr-
talstraBe ca. 37 Einfamlienhauser =zu realisieren
steht in Ubereinstinmmung mit den grundsatzlichen Pla-
nungszi el en der Stadt Essen, die im Rahnen der Bau-
| ei t pl anung dem W hnbedarf der Bevol kerung Rechnung
tragt und damt der nmateriell-rechtlichen Verpflich-
tung aus den Pl anungsgrundsatzen i. S. des Baugesetz-
buches (BauGB) nachkomt .

D e Whnraummachfrage hat sich in den |etzten Jahren
in bestimten Marktsegnmenten verstarkt, da jungere A -
tersgruppen in der Haushal t sgrindungs- und Ei gentuns-
bi | dungsphase verstarkt auf den Whnungsnmar kt drangen
und di e Tendenz zur Erhohung der Ei gentunsquote zu er-
hoht en Wohnf | &chenansprtichen fuhrt. AuRBerdem ist die
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St adt Essen bemiht, der Abwanderung bauw | |iger Bevol -
kerungsgruppen in das Um and durch entsprechende Whn-
raumangebot e ent gegenzuwi rken. Mt der Aufstellung und
Unset zung des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebau-
ungspl anes kann in diesem Zusammenhang ein weiterer
Beitrag zur qualifizierten Whnraunmversorgung gel eis-
tet werden.

2. Einleitungsantrag

Die Firma Dol l ken, vertreten durch die Profim G und-
st icksent wi ckl ungsgesel | schaft nmbH, hat als Vorha-
bentrager mt Datum vom 05.02. 2001 den Antrag auf Ein-
| eitung eines Verfahrens zur Aufstellung eines vorha-
benbezogenen Bebauungspl anes gestel lt.

Der Vor habentrager hat zur Erarbeitung der erforderli -
chen Verfahrensunterlagen in Abstinmung mt der Stadt
Essen ein Pl anungsbiro eingeschaltet.

Auf der Gundl age des Vorhaben- und ErschlielBungspl a-
nes hat sich der Vorhabentrager gemdal3 8§ 12 Abs. 1
Bau@ vor dem Satzungsbeschluss gemalR 8§ 10 Abs. 1
Bau@ im Durchfdhrungsvertrag zur Durchfihrung des
Vor habens verpflichtet.

3. Entw cklungsziele

Al's Baustein der stéadtebaulichen Neuordnung fur das
ehemal i ge Dol | ken- Gel &nde ist der vorliegende vorha-
benbezogene Bebauungspl an , Ruhrtal stralRe” i nsbesondere
mt den fol genden konkretisierten Pl anungszi el en ver-
bunden:

1. Realisierung von ca. 37 Einfam |ienhausern in Form
von |Il-geschossigen Doppel—- und Rei henhdausern im
Rahnmen ei nes al | genei nen Wohngebi etes (WA)

2. Erschliellung des neuen Baugebi etes durch verkehrs-
beruhi gte Wohnstraflen mt Anbi ndung an di e Ruhrtal -
stralle

3. Einrichtung von Pl atzen und G unbereichen als Kom
muni kati ons- und Tref fpunkte der Siedl ung sow e ei -
nes Spi el pl at zes

4. kol ogi sche Aufwertung des bisher fast vollstandig
ver si egel ten Bereiches

atelier stadt & haus GrbH
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5. Gewahrl ei stung ei nes ausrei chenden | nm ssi onsschut -
zes al s Voraussetzung zur Ansi edl ung des Whngebi e-
tes.

Der urspringliche Celtungsbereich des Bebauungspl anes
unfasste neben den jetzigen Plangebietsflachen auch
die oOstlich bis zum Gewerbegrundstick der Ruhrtal E-
| ektrogesel | schaft anschlielRenden Flachen. Aufgrund
der i mm ssionsschutzrechtlichen Problematik ist eine
Bebauung der wunmittelbar in Nachbarschaft zu diesem
Gewer begrundst ick befindlichen Fl &chen ohne unverhalt -
ni smali g aufwandi ge Schal | schut zmaBnahnen nicht nobg-
lich, so dass sich der Geltungsbereich des vorhabenbe-
zogenen Bebauungspl anes auf die weniger problemati-
schen Berei che beschranken nuss.

| V. Best andsbeschr ei bung

1. Stadtebauliche und freirdunliche Situation

Das Pl angebi et gehtért zu dem westlichen Siedl ungsaus-
| &ufer des Stadtteil es Werden beiderseits der Ruhrtal -
stralBe. D e stralRenbegl ei tende Bebauung wi rd begi nnend
von Osten zunachst Uberw egend durch eine Uberw egend
I1-111-geschossi ge Wwhnbebauung gepragt. Auf Hohe des
Pl angebi etes schlielRen sich nordwestlich und westlich
des Celtungsberei ches unfangrei che Gewerbegebi ete an,

die teilweise durch grofRe Hal |l enbaut en gepr &gt werden

In den ruckwértigen Bereichen hinter der vorhandenen
Whnbebauung auf der sudlichen Stralenseite der Ruhr-
tal strale sind bis zur Bahnlinie noch einige Gwerbe-
betriebe in einer GCenengelage mt der Whnbebauung
vor zufi nden. Durch die fortschreitende Aufgabe einiger
Gewer bebetriebe ist hier ein Unrstrukturi erungsdruck
ent standen, da die Integration neuer gewerblicher Nut-
zungen aufgrund der Lage unmttel bar an den Whnsi ed-
| ungsberei chen konflikttrachtig ist.

I n di esem Zusammenhang soll die ehenalige Gewerbefla-
che Dollken differenziert entw ckelt werden, um im
westlichen Bereich die gewerblichen Strukturen und im
Ostlichen Bereich die Whnbebauung zu stitzen und zu
st ar ken.

atelier stadt & haus GrbH
23. 06. 2003 8



Vor habenbezogener Bebauungsplan Nr. 01/03
. Ruhrtal straBe” in Essen-Werden

2.

3.

Sidlich des Plangebietes ist jenseits der Bahnlinie
ebenfalls ein Gewerbegebi et vorhanden, das allerdings
kl einteiliger gepragt ist.

Der r&umiche Celtungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungspl anes wird heute ausschlieB3lich durch die
freigeraumen GCewerbeflachen der ehenaligen Kunst-
stofffabrik Doll ken bestimt. D e aufstehenden CGebaude
sind im Zuge der Betriebsaufgabe und der anstehenden
Umut zung bereits abgebrochen worden. Nennenswerter
GrUnbestand i st i mPlangebiet nicht vorhanden.

Ver kehr

| ndi vi dual ver kehr

Di e aulBere ErschlieBung des Pl angebietes ist durch die
Ruhrtal straRe gesichert. Uber diese StraRe ist der An-
schluss an das innerstadti sche Sammel - und Hauptstra-
Bennet z gewahrl eistet und der Standort an das Zentrum
von Werden und an das regional e Verkehrsnetz angebun-
den.

Zur Gewédhrl ei stung eines funktioni erenden Anschl usses
der neuen Erschliellungsstraflle an di e Ruhrtal stralRe i st
ent sprechend den Aussagen der durchgefdhrten Verkehrs-
untersuchung die Einrichtung einer Linksabbiegerspur
auf der Ruhrtal stralBe erforderlich. Di e Ergebnisse der
dur chgef ihrten Unt ersuchung hinsichtlich der Ungestal -
tung des Kreuzungspunktes sind i m Bebauungspl anent wur f
ber Gicksi chti gt worden.

OPNV

Ca. 100 m vom Pl angebiet entfernt befindet sich die
Haltestelle ,Dollken* der Buslinie 190. Von dort i st
der S Bahn- Hal t epunkt Werden und das Zentrum von Wer -
den halbstidndlich in weniger als 5 Mnuten zu errei-
chen. Vom S-Bahn-Haltepunkt bestehen dber die S-
Bahnlinie S 6 gute Anbi ndungen an das Zentrum von Es-
sen sowi e nach Ratingen und Dissel dorf. Di e Anbi ndung
an das OPNV-Netz kann damit als gut bezeichnet werden.

| nfrastruktur

Techni sche | nfrastruktur

atelier stadt & haus GrbH
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Der Bestand der technischen Infrastruktur wirde bei
den zustandi gen Tragern abgefragt und bewertet. G und-
satzlich kann die Versorgung mt Strom Gas, Wsser
Tel ekonmuni kation und ggf. weiteren Medienleitungen
Uber die Erweiterung der im Unfeld vorhandenen Netze
er f ol gen.

Di e Beseitigung der imPlangebiet anfall enden Schnutz-
und Ni ederschl agswasser uber die vorhandene M schwas-
serkanalisation ist nach Angaben des Leitungstragers
sichergestellt. Die aulere entwisserungstechni sche Er -
schlielBung wird zur Zeit Uber einen M schwassersanm er
DN 700 gesichert, der das im Plangebiet anfallende Ab-
wasser Uber einen Ruhrdiker der Kl aranlage Werden zu-
fuhrt. Der Samm er wrd kurzfristig als Stauraunkanal
in gednderter Trasse neugebaut. |nnerhalb des Pl ange-
bietes sind dafur die erforderlichen Flachen im sud-
west | i chen Pl anbereich vorzuhal ten

Sonstige Infrastruktureinrichtungen

Santliche rel evanten I nfrastruktureinrichtungen befin-
den sich in einer Entfernung von ca. 1000 — 1500 min-
nerhal b des Kernbereiches von Werden. Dazu gehdren
die Einrichtungen der sozialen Infrastruktur (z.B
Grund- und weiterfihrende Schul en, Krankenhaus) sow e
Angebote zur Versorgung mt Konsungutern. Damt ist
i nsgesant von einer befriedigenden Versorgung des
Pl angebi etes mt entsprechenden Angebot en auszugehen

4. Niederschl agswasser besei ti gung

Gemald dem Baugrundgutachten mt Versickerungsuntersu-
chung (Dipl.-1ng. Kugler, 13.12.2000) weist die vor-
handene Bodenschi chtung fir eine dauerhaft funktions-
f ahi ge Versickerung des anfall enden N ederschl agswas-
sers eine zu geringe Wasserdurchl &ssi gkeit auf. Daher
soll auf die konzentrierte Versickerung des auf den
Ver kehr sfl &chen sow e den Dachfl &chen anfal |l enden Nie-
derschl agswassers ver zi chtet werden.

Eine direkte Einleitung des N ederschlagswassers in
die Ruhr ist nicht nehr noglich, da das urspringlich
vor handene Kanal system im Zuge der BaumalRnahnen des
westlich angrenzenden Gewerbegebi etes denontiert wor-
den ist. Der Bau eines neuen Regenwasser kanal s steht,
da aufgrund der hohen Kosten und der G undsticksver -

atelier stadt & haus GrbH
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hal t ni sse sowi e angesi chts der Tatsache, dass ein aus-

rei chend d nensionierter Mschwasserkanal besteht, in
kei nem Verhdltnis zu den erziel baren positiven Effek-
t en.

Da das Vor haben aber bereits mt einer starken Entsie-
gel ung verbunden ist (ca. 0,5 ha werden entsiegelt),
wrd in Zukunft ein Golteil des im Plangebiet anfal-
| enden Ni ederschl agswassers in den Gartenfl d&chen ver-
si ckern.

Das verbl ei bende N ederschl agswasser wird in die vor-
handene bzw. neu zu erstell ende M schwasserkanali sati -
on abgeleitet, die nach Angaben des Leitungstragers
Uber ausrei chende Kapazitaten zur Aufnahne des anfal -
| enden Wassers verfgt.

5. Altlasten

Nach Abbruch der Gebdude wurden bei Gel andebegehungen
durch ein Gutachterbiro sowi e das Umel tant der Stadt
Essen aufgrund des visuellen und organol epti schen Be-
fundes kei ne H nwei se auf vorhandene Altlasten gefun-
den.

Al | erdi ngs sollen die weiteren AushubmaBnahnen gut ach-
terlich begleitet werden. Sofern i m Rahnmen der Baunai3-
nahmen Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden,
nmissen in Abstimung mt den zustandi gen Fachbehoérden
di e entsprechenden Sicherungs- oder Sanierungsmalnah-
men durchgef thrt werden. Ein entsprechender H nweis
wird in den vorhabenbezogenen Bebauungspl an auf genom
nen.

6. L&rm mm ssi onen

Das Pl angebi et befindet sich i m Nahbereich von gewerb-
lichen Betrieben, die Larnmem ssionen verursachen. Des
weiteren grenzt im Norden die Ruhrtal straRe und i m Si-
den di e S Bahnstrecke Essen-Disseldorf unmttel bar an
das Pl angebiet an. Um einen M ndestschutz gegenuber
dem Verkehrslarm zu gewdhrleisten, sind entlang der
sudl i chen Pl angebi et sgrenze die Errichtung einer 1,3 m
hohen Larnschut zwand vorgesehen. Aufgrund der Auf-
schittung des Celandes um m ndestens 3,5 m entfallt
der urspringlich nach Wsten vorgesehene Larm und
Si cht schut zwal | .

atelier stadt & haus GrbH
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Zur Abschéat zung der Larnei nwi rkung durch di e Haupt ver -
kehrsstrale, die Bahnlinie sowie die Cewerbebetriebe
auf das Pl angebi et unter Bericksichtigung der vorgese-
henen Schal | schut zmaBnahnen i st i m Zuge des Bebauungs-
pl anverfahrens ein Schal | gutachten (RATUV, 10.01.2003)
erarbeitet worden.

Ent sprechend den Ergebni ssen der Gutachten werden die
erforderlichen Schutzmalinahmen im vorhabenbezogenen
Bebauungspl an fest geset zt.

Ver kehr sl arm

Zur Tages- und Nachtzeit werden die Oientierungswerte
far Al l genei ne Whngebiete von 55 dB(A) tags und 45
dB(A) nachts gem DIN 18005 im nordlichen Plangebiet
durch den Verkehr auf der Ruhrtal straflle Uberschritten.
Es kommt zu Uberschreitungen von bis zu 18 dB(A) tags
und 20 dB(A) nachts.

| mvorliegenden Fall konmen aufgrund der ortlichen Ge-
gebenheiten entlang der Ruhrtal stralRe | ediglich passi-
ve Malnahnmen in Betracht. Entsprechend den Ergebni ssen
des GQutachtens sind fur die Bebauung entl ang der Ruhr-
tal strafle MaBRBnahnmen entsprechend dem Larnpegel bereich
VI (entspricht Fenstern der Schall schutzkl asse 5 gemal
DIN 4109) vorzusehen. Allerdings enpfinden Personen
Raune, deren Fenster mt Schall schutzklasse 5 ausges-
tattet sind, imallgeneinen als Uberdammt. Daher wrd
entsprechend der Enpfehlung des Fachgutachters die
Schal | schut zkl asse 4 gewadhlt. An den Stirnseiten der
j ewei | i gen Gebaude missen MalRnahnmen gendal3 Lar npegel be-
reich IV (entspricht Fenstern der Schall schutzkl asse
3) vorgesehen werden. FuOr Schlafrdaume mt Fenstern,
von denen die Ruhrtal stralle einsehbar ist, sollten
schal | gedanpfte Liftungseinrichtungen vorgesehen wer -
den.

Di e darliber hinaus auftretenden Uberschreitungen na-
chen den Ei nbau von Fenstern der Schall schut zkl asse 2
erforderlich. Nach der gultigen Energieeinsparverord-
nung sind jedoch bereits Fenster vorzusehen, die eine
ent sprechende Schal | schut zkl asse aufwei sen. Auf eine
wei t ergehende Festsetzung hinsichtlich der erforderli -
chen Schal | schut zkl assen kann daher verzichtet werden.

Schi enenver kehr sl arm
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| m Rahnmen des Gutachtens des RWIUV wurden auch die E-
m ssi onen, die von der S Bahn-Linie ausgehen, ermt-
telt. Dabei wurde bericksichtigt, dass das Pl angebi et
entl ang der sudlichen Plangebietsgrenze um ca. 3,5 m
auf geschittet wird und eine Larnschutzwand in einer
Hohe von 1,3 m vorgesehen i st.

Unter Beriucksichtigung dieser Wand kommt es fiar die
Obergeschosse der sudlichen Gebaudezeile zu Uber-
schreitungen der Orientierungswerte von 55 dB(A) tags
um bis zu 4 dB(A) und nachts umbis zu 11 dB(A) (O -
entierungswert = 45 dB(A)). Zur Sicherstellung der
Wbhnr uhe si nd daher passive Schal | schut zmal3nahnmen ent -
sprechend dem Lar npegel bereich 1V (Ei nbau von Fenstern
der Schal |l schut zkl assen 3) fiur die CObergeschosse e -
forderlich.

Fir die Erdgeschosse kann auf die Festsetzung hin-
sichtlich der erforderlichen Schallschutzmaf3nahnmen
verzichtet werden, da nach der gultigen Energieein-
sparverordnung bereits Fenster vorzusehen sind, die
ei ne entsprechende Schall schut zkl asse aufwei sen.

Gewer bel arm

Auf grund der Lage von verschi edenen Gewerbebetrieben
imunmttel baren Unfeld der neuen Wohnbebauung konnt en
Uberschreitungen der zul 4ssigen |nm ssionsrichtwerte
ei nes al | genei nen Wohngebi etes von 55 dB(A) tags und
40 dB(A) nachts nicht ausgeschl ossen werden.

I m Rahnen des Schallgutachtens in der Fassung zur
frihzeitigen Beteiligung der Trager offentlicher Be-
| ange wurde seinerzeit eine Uberschreitung der |nms-
sionsrichtwerte innerhalb des Plangebietes durch die
Betriebe Industriedruck AG ehemalige Druckerei Quack
(heute zwei Schreinerei-/Tischlereibetriebe) und FWA
Appar at ebau GrbH ermttelt.

| ndustri edruck AG

Fur die neuen Whngebdude entlang der Ruhrtal stralle
wur de eine Uberschreitung des nachtlichen I nmissions-
richtwertes aufgrund der von den Abl uftanl agen der Fa.
| ndustriedruck AG verursachten Gerdausche festgestellt.

An di esem Betri eb wurden darauf hin MaBnahnmen zur @G-
rauschm nderung an den Abl uftanl agen, die auf dem Dach

atelier stadt & haus GrbH
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stehen, durchgefihrt. Nach Durchfiuhrung di eser MalRnah-
men i st davon auszugehen, dass der | mm ssionsrichtwert
nachts i m Pl angebi et ei ngehalten w rd.

FWA Appar at ebau GrbH

Bei der Firma FWA Apparat ebau GrbH sudlich der Bahnli -
nie ist aufgrund der mt der geanderten Pl anung ver-
bundenen groReren Entfernung zu den Whhngebauden kei ne
Uber schreitung der |nmssionsrichtwerte nehr zu ver-
zei chnen.

Ehenal i ge Dr ucker ei Quack (heut e Schrei nerei -
[ Ti schl erei betri ebe)

| m Berei ch der ehemaligen Druckerei wurde der Betrieb
mttlerweil e aufgegeben. Derzeit werden die Rauniich-
keiten von zwei Schreinereien bzw. Tischlereien ge-
nutzt. Die Arbeiten werden innerhalb des Gebaudes
durchgef iihrt und fuhren zu keiner Uberschreitung der
| mm ssionsrichtwerte, sofern die Fenster/d asbaustei ne
an der zum Pl angebiet gerichteten Gebaudefront ge-
schl ossen bl ei ben.

Zw schenzeitlich sind mt dem betreffenden G und-
st icksei gent tner Ver ei nbarungen dahi ngehend getroffen
wor den, dass sich der Vorhabentréager verpflichtet, die
an dem Cebaude erforderlichen MRBnahnmen (SchlielRung
der Fenster 6f fnungen) zur Sicherstellung ei nes ausrei -
chenden | nm ssionsschutzes auf seine Kosten durchzu-
f ahr en.

| m Gegenzug hat der Eigentiner durch die Eintragung
ei ner entsprechenden Baul ast sichergestellt, dass kei -
ne gewerblichen Tatigkeiten durchgefihrt werden, die
zu einer Uberschreitung der |nmissionsrichtwerte im
angrenzenden al |l genei nen Wohngebi et f dhren.

Damt ist einerseits gewdhrleistet, dass im Pl angebi et
ei n ausrei chender Schutz vor Gewerbel &rm besteht und
andererseits, dass die gewerblichen Tatigkeiten der
Nachf ol gebetriebe (Tischlerei bzw Schreinerei) auf
dem Gel &nde der eheraligen Druckerei weiter gefuhrt
wer den koénnen. Somt ist mt der Umrsetzung des vor ha-
benbezogenen Bebauungspl anes auch eine Standortsiche-
rung der vorhandenen Betriebe verbunden.

atelier stadt & haus GrbH
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7.

Ruhrtal El ektrogesel |l schaft

Das Gel ande der Ruhrtal Elektrogesellschaft wird nach
der Verl agerung des Betriebes derzeit nicht nmehr ge-
werblich genutzt. Lediglich die westliche Werkshalle
wurde zu einer Misikproben- und -veranstaltungshalle
ungestaltet. Da generell auch in Zukunft eine gewerb-
Iiche Nutzung von seiten des Eigentuners nicht ausge-
schl ossen werden kann, wurde i m Rahnen des Cutachtens
auf grund des vorhandenen Bestandsschutzes weiterhin
mt den bisher angesetzten Gerauschem ssionen des ur-
sprungli chen Gewerbebetriebes gerechnet. Durch den mt
der Pl anung vergro6Berten Abstand zw schen der Whnbe-
bauung und dem Gewerbegrundstick konm es nach dem
Schal | gut acht en des RWITOV zu kei ner Uberschreitung der
zul &ssigen | mm ssionsrichtwerte nehr.

Zusamenf assung

| nsgesant wurden die Mttelungspegel an 13 verschi ede-
nen | nmm ssionsorten auf der Gundlage der ermttelten
i mm ssi onswi rksanen  Schal | | ei st ungspegel ber echnet .
Unt er Zugrundel egung der vereinbarten MaBnahnmen bzw.
des Abstandes der neuen Whngebdude zum Ruhrtal -
Wer ksgel ande und Betri ebsgel &nde der FWA Behél t er bau
werden die |Inmssionsrichtwerte von 55 dB(A) tags und
40 dB(A) nachts an jeder Stelle im Plangebiet ein-
gehal ten.

Ger uchsi nm ssi onen

| m Rahnmen einer gutachterlichen Stellungnahme (RWUV,

13.01.2000) wurden die durch die Industriedruck AG
verursachten CGeruchsem ssionen und -imm ssionen ermt -
telt und bewertet.

In Nr. 3.1 der Ceruchsinm ssions-Ri chtlinie des Landes
Nor dr hei n-Westfalen (G RL) wird fur Whn-/M schgebi ete
ein | nmmssionswert von IW= 0,10 -entsprechend 10 %
Wahr nehnungshaufi gkeit dber den Zeitraum ei nes Jahres-
genannt. Dieser Wrt stellt die zul assige GCesantge-
ruchsbel astung im Pl angebiet dar. D e Ergebni sse der

Ger uchsi mm ssi onsprognosen zei gen, dass der genannte
| mm ssi onswert unterschritten wird. Dies gilt unter
der Voraussetzung, dass keine weiteren geruchsrel evan-
ten Betriebe auf das Beurteil ungsgebi et ei nw rken.

atelier stadt & haus GrbH
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Zur Abschatzung, ob dieses der Fall ist, wirde eine
weitere gutachterliche Stellungnahme ei ngeholt (RWUYV,
15.07.2002). Im Rahnmen dieser Stellungnahne wurde er-

mttelt, dass neben der Industriedruck AG ein weiterer
Betri eb Geruchseni ssionen verursacht, die zu einer U-
berschreitung des o0.g. |Inm ssionswertes fiahren. Aller-
di ngs wurden diese Em ssionen durch das Fehlen einer
geei gneten Ceruchsfilteranl age verursacht. Aufgrund
ei ner ergangenen O dnungsverfigung wurde diese Filter-
anl age zwi schenzeitlich nachgeristet, so dass keine
Uber schreitung des | nmi ssionswertes nmehr vorliegt.

Damt |iegt die CGesantgeruchsbel astung unterhal b ei ner
Wahr nehmungshaufi gkeit von 10 % der Jahresstunden und
wi rd daher als zunutbar bewertet.

V. Planinhalte

Auf der Fl ache des Pl angebietes sollen ca. 37 Ei nfam -
I i enhduser als Doppel- oder Reihenh&user entstehen.
Di e Gebaude sollen I1-geschossig ausgefdhrt werden und
geneigte Dacher erhalten. D e Dachgeschosse sollen
zwar ausgebaut werden, treten aber bauordnungsrecht -
[ich nicht als Vollgeschosse in Erscheinung. D e Haus-
breiten sollen zwi schen 6,10 und 6,50 m betragen. D e
Hauser werden al s Energi esparhduser ausgefihrt.

Entl ang der Ruhrtal strale ist die Anlage von einer o-
der zwei Rei henhausgruppen vorgesehen, die von der
Ausri chtung und Kubatur di e vorhandene Bebauungsstr uk-
tur, die sich o6stlich an das Plangebiet anschlielt,
auf ni mmt .

I mriackwarti gen G undsticksbereich ist Uberw egend die
Erri chtung von Doppel hausgruppen vorgesehen. Hier sol -
| en i nsgesant 29 Whnei nhei ten entstehen.

Die Ausrichtung der Geb&udezeilen, teilweise entlang
von Wohnwegen, erntglicht die Anordnung von Sud- bzw.
Westgarten fir di e Neubebauung.

Jeweils imwestlichen und i mostlichen Planbereich ist
di e Anl age von Wendepl 4t zen vorgesehen, die als Quar-
tiersplatze die zentralen Aufenthalts- und Kommuni ka-
tionsorte der Siedlung darstellen sollen.

Angrenzend an den westlichen dieser Platzbereiche ist
zudem die Anlage eines Kinderspielplatzes im Rahnen
ei ner G unanl age vorgesehen. Die G unanl age soll Uber
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geei gnete MaRBnahmen (z. B. Treppen oder Mauern) von
den eigentlichen Stralenfl achen getrennt werden.

1. Planungsrechtliche Festsetzungen

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

Die generelle Zielsetzung besteht in der vorrangi gen
Bereitstellung von Fl achen fir den Bau von Einfamli -
enhausern. FOr die Neubebauung sollen Eigenheine in
Form von Doppel - und Rei henhdusern ent st ehen.

Es ist nicht vorgesehen, dass sich in den Baugebieten
erganzende Dienstl eistungsangebote etablieren sollen
allerdings sollen derartige Nutzungen planungsrecht-
I'ich auch nicht ausgeschl ossen werden. Di e Baugebiete
wer den deshal b gemal3 § 4 Baunut zungsver ordnung ( BauN-
VO als allgeneine Whngebiete (WA festgesetzt. D e
Festsetzung von allgeneinen Whngebieten (WA soll
i nsbesondere auch die Zulassigkeit von Raunen fiur
freie Berufe (z. B. Versicherungsagentur, Heimarbeit
0. 4.) gewahr| ei sten.

Al | erdi ngs soll im Plangebiet aufgrund des Whnungsbe-
darfes im Stadtgebiet nicht nur eine Uuberw egende,
sondern eine vorw egende Whnnutzung sichergestellt
wer den und i nsbesondere soll en zusétzliche Verkehrsbe-
| astungen ver m eden werden. Daher setzt der Bebauungs-
pl an durch Text fest, dass die nach 8 4 Abs. 3 N. 1,
4 und 5 BauNVO ausnahnmswei se zul assi gen Nut zungen, w e
Betri ebe des Beherbergungswesens, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen, in den all genei nen Wbhngebi et en ni cht
Best andt ei | des Bebauungspl anes wer den.

Um ei n erhohtes Verkehr sauf konmen durch Kundenver kehre
von Ei nzel handel sei nri chtungen zu verneiden, wird wei -
terhin gemaR 8 1 Abs. 5 BauNVO festgesetzt, dass die
der Versorgung des Cebietes di enende Laden (Ei nzel han-
del sbetriebe) nicht zul &ssig sind.

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

Mt der Beschrankung der Anzahl der Whnungen auf 2
pro Wohngebaude fur die allgenei nen Whngebi ete sol

der stadtebaulichen Zielsetzung, ein Whngebiet in
Form einer Einfamlienhausbebauung zu realisieren,
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1.

1.

ausdr ickl i ch Rechnung getragen werden. Im Hi nblick auf
di e Ausl astung der Verkehrsinfrastruktur ist die Be-
schrankung der Wbhnungen pro Wwhngebaude auf der einen
Seite erforderlich und auf der anderen Seite vertréag-
l'ich.

Al | erdings soll auch die Errichtung von Einliegerwoh-
nungen pl anungsrechtlich nicht ausgeschl ossen werden,
um z.B. die Unterbringung von den eigenen Kindern, H -
tern oder GoReltern im eigenen Haus zu ernoglichen.
I m Pl anberei ch stehen ausrei chende Fl &chen fir die Un-
terbringung von Stellplatzen zur Verfigung, so dass
negative Auswi rkungen auf die Stellplatzsituation
durch einen wuntergeordneten Anteil an zuséatzlichen
Wbhnei nheiten nicht zu erwarten sind. Besucherpark-
pl atze sind in ausrei chender Zahl in den neuen Stral3en
nmbgl i ch. Auch das Verkehrsaufkonmren in den angrenzen-
den StraBen wird durch eventuell e Zweitwohnungen in
den Gebduden nur unwesentlich erhoht.

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

I n Anl ehnung und Weiterentw cklung der stéadtebaulichen
Pragung der angrenzenden Siedlungsbereiche wrd fur
di e al | genei nen Wbhngebi ete das Mal3 der baul i chen Nut -
zung fur die Gundflachenzahl (GRz) auf 0,4 und fdar
di e Gescholdfl a&chenzahl (GFZ) auf 0,8 sow e die Anzahl
der zul &ssigen Vol | geschosse auf |1 als Hochstmal3 be-
schréankt. Damit erfolgt eine der ungebenden Bebauung
angepasste und zeitgendlle Festsetzung des MalBes der
baul i chen Nutzung.

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

Di e Festsetzungen der uberbaubaren G undstlcksfl achen
und einer offenen Bauweise spiegeln die gestalteri-
schen Grundzige der stadtebaulichen Konzeption w der.
Damt wrd einerseits dem Erfordernis einer wrt-
schaftlichen ErschlielBung Rechnung getragen; anderer-
seits wird eine nibglichst | ange Sonnenei nstrahl ung auf
di e Gebaudehaupt seiten gewdhrl ei stet.

GemalR 8§ 22 BauNVO wird fur die Baugebiete eine offene
Bauwei se festgesetzt. Diese wird dahi ngehend nodifi -
ziert, dass nur Doppel- und Rei henhauser zul @ssig
si nd.
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D e Uberbaubaren G undsticksfl achen werden ohne Aus-
nahnme durch Baugrenzen festgesetzt und weisen fur die
Neubebauung eine Tiefe von uberw egend 12-13,0 m auf.
Lediglich entlang der Ruhrtal stralle wei st die Uberbau-
bare Flache teilweise eine Tiefe von bis zu 14,0 m
auf, da die Baugrenze in dem Bereich dem gepl anten
St rallenausbau fol gt.

Di e Festsetzung der Uberbaubaren Fl achen sichert zu
den offentlichen Verkehrsflahen mt Ausnahnme der Bau-
zeil e entlang der Ruhrtal stralle ei ne Vorgartenzone von
m ndestens 2,0 m Entlang der Ruhrtal strale wird ent-
sprechend der durch di e vorhandene Bebauung vor gegebe-
nen Pragung auch ei ne Bebauung unmitt el bar am Stral3en-
rand erndglicht.

Nebenanl agen, Stellplatze und Garagen (8 9 Abs. 1
Nr. 4 BauGB)

Die erforderlichen Stellplatze fir den ruhenden Ver-
kehr werden bei den Doppel hdusern und Teilen der Rei -
henhausgruppen in Garagen, die sich im G enzabstand zu
der benachbarten Bebauung befinden, nachgew esen. Vor
den Garagen ist jeweils die Anlage eines zweiten
Stel |l pl atzes nbglich.

Fur die dbrige Rei henhausbebauung befinden sich die
Stellpléatze in den riuckwarti gen G undsticksberei chen.

Daneben sind im Stralenraum mi ndestens 11 offentlich
zugangl i che Parkpl atze vorgesehen, so dass insgesant
i mDurchschnitt fur je 2-3 Hauseinheiten ein offentli -
cher Parkplatz zur Verfigung gestellt werden kann.
Weiterhin konnen die Parkpléatze, die mt dem Ausbau
der Ei nmindung i m Bereich der Ruhrtal stralBe wegfallen
wer den, i m Pl angebi et ersetzt werden.

Zur Sicherung ei ner ansprechenden und geordneten Sied-
| ungsraunent wi ckl ung und zur Reduzi erung des Versi ege-
l ungsgrades wrd festgesetzt, dass Nebenanl agen,
Stell platze und Garagen ausschliel3lich auf den Uber-
baubaren G undsticksfl achen bzw. den nach 8§89 Abs. 1
Nr. 4 BauGB festgesetzten Flachen fir Nebenanl agen
Stel |l pl atze und Garagen zul &ssi g sind.

Ver kehr, Ver- und Entsorgung
AuBere ErschlieBung
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Di e aulBere ErschlieBung des Pl angebietes ist durch das
vor handene StralRennetz mt der Anbi ndung an di e Ruhr-
tal straBRe gesichert. Allerdings verlauft ein Teil des
zukunftigen FuRBweges entlang der Ruhrtal stral3e auf-
grund der erforderlichen StralRenverbreiterung zur A-
| age einer Linksaabiegespur auf G undstucksfl achen,
die imEi gentum des Vorhabentragers stehen. Die dafir
benodti gt en Fl &chen werden vom Vor habentr &ger der Stadt
Essen ubereignet und im vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan gem 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als Verkehrsfl achen
f est geset zt .

Ausgehend von dem Ei nniindungspunkt in die Ruhrtal stra-
Be, der sich unmttel bar gegentber der Ei nmindung zum
Baumar kt befindet, fudhrt eine verkehrsberuhigte Er-
schli eBungsstrale in das Pl angebiet hinein. |Im oberen
Abschnitt der ErschlielRungsstralle ist die Anlage von
8- 10 offentlichen Parkpl @ zen vorgesehen, die auch den
Wegfall von Parkpl azen im Verlauf der Ruhrtal stralle
konpensi eren.

Di e HaupterschlielBungsstraRe fuhrt in sidliche Rich-
tung in das Pl angebiet hinein und zweigt von dort in
Ostliche Richtung ab. Aufgrund der zu Uberw ndenden
Hohendifferenz ist ein weiterer Verschwenk an der
Pl angebi et sgrenze in suadliche Richtung erforderlich.
Dort trifft sie auf eine weitere PlanstralRe, die das
Wohngebi et von West nach Ost durchquert. Diese Stralde
erhalt im westlichen und 6stlichen Planbereich zwei
Wendepl at ze, die auch Wendevorgange gro6Rerer Fahrzeu-
ge (z.B. Millfahrzeuge) ernbglichen

Die innere ErschlielBung erfol gt durch eine o6ffentliche
StralRRe, die neben der ErschliefBungsfunktion durch die
Ausbi | dung von zwei zentral en Pl at zberei chen und durch
ei ne ansprechende Gestaltung auch attraktive, woh-
nungsnahe Aufenthal tsflachen bietet. D e StralRe soll
als verkehrsberuhigte M schverkehrsflache ausgebaut
werden und wird daher gem 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als
Ver kehr sfl &che besonderer Zweckbestinmung / verkehrs-
beruhigter Bereich festgesetzt. Dye Herstellung und
Gestal tung der StralRenoberfl ache erfolgt in Abstimrng
mt der Stadt Essen durch den Vorhabentrager.

Die ErschlielBung von Gebauden i m Pl angebiet, die nicht
unm ttelbar an der geplanten o6ffentlichen Strale lie-
gen, erfolgt Uber die Festsetzung von Geh-, Fahr- und
Lei tungsrechten.
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Ruhender Ver kehr

Die erforderlichen Stellplatze fur die Ei nfamlienh&au-
ser werden auf den jeweiligen G undsticksfl &chen nach-
gewi esen. Fir jede Hauseinheit werden 2 Stell nbgli ch-
kei t en dar gebot en.

Daneben sind im StraBenraum ca. 15-17 offentlich zu-
gangl i che Parkpl atze vorgesehen. So kann fast fur jede
zweite bis dritte Hauseinheit ein zusatzlicher Park-
pl atz zur Verfligung gestellt werden. Sofern in Zukunft
eine Erweiterung des W hngebietes in Richtung OGsten
erfolgt, ist die Ungestaltung des 6stlichen Wendepl at -
zes zugunsten weiterer Parkpl aze ndglich

Di e benttigten Fl d&chen fir di e vorgesehenen Parkpl atze
im Verl auf der ErschlielBungsstralRen werden i m Rahnen
der Ausbaupl anung i nnerhal b der festgesetzten Stralien-
ver kehrsfl ache bereitgestellt.

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

Di e ErschlieRung von Doppel hausgrundst icken i m Pl ange-
biet, die nicht unmttelbar an die o6ffentliche Stralle
angrenzen, wird gem 8§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB Uuber die
Festset zung von CGeh- und Fahrrechten zugunsten der An-
lieger sowie von Leitungsrechten zugunsten der Ver-
und Entsorgungstrager gesichert.

Weiterhin wird im sudwestlichen Planbereich eine Fla-
che in einer Breite von 6,0 Metern zur FUhrung einer
Kanal trasse zugunsten der Stadtwerke Essen AG festge-
setzt. In diesem Bereich kdnnen die Stell ndglichkeiten
fir das angrenzende Doppel haus | ediglich in Form eines
Stellplatzes errichtet werden, da der Bau einer Garage
im Verlauf des Schutzstreifens der Leitungstrasse
ni cht zul &ssig ist.

Nat ur und Landschaft
G tnor dnung

I nnerhal b des Bebauungspl anes sind keine groéReren
G unfl achen vorgesehen. Lediglich unmttel bar im Zu-
samenhang mt dem Pl at zbereich i m sudwest!l i chen Pl an-
gebiet ist die Anlage eines Quartiersplatzes bzw. Kin-
derspi el pl atzes des Typs C vorgesehen. Die entspre-
chende Fl a&che wird im vorhabenbezogenen Bebauungspl an
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v

gem 8§ 9 Abs. 1 Nr. 15 Bau@B als offentliche G unfla-
che / Quartiersplatz und Spielplatz festgesetzt.

Eingriff in Natur und Landschaft

Nennenswerter G unbestand ist im Plangebiet mt Aus-
nahme von drei Einzel baunmen derzeit nicht vorzufinden.
In Zukunft wrd sich die 0©kologische Qualitat des
Pl angebi etes durch die Anlage von Girten und G unfl a-
chen erhoéhen. Damt einher geht auch eine Verringerung
des Versi egel ungsgrades, da derzeit eine fast voll-
st andi ge Bodenver si egel ung best eht .

Zur Ermttlung des Vor- und des Nacheingriffswertes
ist durch einen Landschaftsplaner (umaeltbliro essen,
02. 04.2001) eine entsprechende Bilanz erstellt worden.
Demmach betragt der Voreingriffswert 6.150 Punkte;
nach Realisierung des Vorhabens ist eine 0kol ogische
Wertigkeit von 13.012 Punkten gegeben. Insgesant i st
somit mt der Planung eine Verbesserung der 0&kol ogi -
schen Wertigkeit des Pl angebietes verbunden.

Ent wi ckl ungsmal3nahne

Al's MaBBnahnme zur Entw ckl ung des Naturhaushaltes wird
gemdll 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauCGB festgesetzt, dass fur
offene Stellplatze, Zufahrten und Wege auf den Bau-
grundst icken ausschliel3lich Cberfl ahen- und Unterbau-
mat eri ali en verwendet werden dirfen, die eine Versi-
ckerung von Qberfl achenwasser ernidgli chen.

mm ssi onsschut z

L&r m mm ssi onen

Um ei nen Schutz der neuen Whnbebauung i m Pl angebi et

gegenuber Larm nm ssionen zu gewahrleisten, sollen im
Pl angebi et aktive und passive Larnschutznmal3nahnen
dur chgef ihrt werden.

So wird entlang der suddlichen Plangebietsgrenze ent-
| ang der S-Bahn-Linie eine Larnmschutzwand mt einer
Hohe von 1,3 m errichtet werden. Die entsprechenden
Fl &chen werden i m vorhabenbezogenen Bebauungspl an ge-
mal 8§ 9 Abs. 1 Nr. 24 Bau@ in einer Breite von 1,0 m
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fest geset zt. Da es dennoch zu Uberschreitungen, insbe-
sondere in den Obergeschossen der sudlichen Bauzeile
kommt, werden schalldamende Aulenbauteile entspre-
chend Lé&arnpegel bereich 1V (entspricht Fenstern der
Schal | schut zkl asse 3) festgeset zt.

Zum Schut z vor Verkehr sl arnei nwi r kungen durch den Kf z-
Verkehr auf der RuhrtalstralRe wird weiterhin durch
Text festgesetzt, dass fiar Whn- und Schlafraune im
al | genei nen Whngebi et entlang der Ruhrtal straBe (WA
1), | arndamrende Aullenbauteil e entsprechend Larnpegel -
bereich V (entspricht Fenstern der Schall schutzkl asse
4) bzw. an den Seitenfronten Larnpegel bereich IV (ent-
spricht Schal | schutzklasse 3) vorzusehen sind. Fdr
Schl afraunme, von denen die Ruhrtal stralle einsehbar
ist, sind zudem schall geddmte Luftungseinrichtungen
vor zusehen.

2. Landesrechtliche Festsetzungen

Gestalterische Festsetzungen nach BauO NW (8§ 86 BauO
NW

Un fur die Einfamlienhausbebauung ein harnoni sches
Er schei nungsbild zu gewdhrleisten, sieht der Bebau-
ungsplan fur das Baugebiet WA 1 gem 8§ 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m 8 86 BauO NW besondere Cestaltungsregeln vor.
Der Rahnmen des baulich-raumichen Erschei nungsbil des
wi rd i m Bebauungspl an tUber die Bestimung der zu ver-
wendenden Hauptmat erialien zur Gestaltung der Cebaude-
fassaden geregelt. Danach sind grundsatzlich Putz-,
Si cht- und Ver bl endmauer wer k nmbgl i ch. Andere Fassaden-
materialien sind zul dssig, wenn sie sich der GCestal -
tung der Hauptfassaden unterordnen.

Das baulich-raum i che Erschei nungsbild von Baugebi et en
wird wesentlich durch die Auspragung der Dachfl achen
i nnerhal b ei nes Gestal tungsrahnmens gepréagt und i nsbe-
sondere durch den Anteil an Dachauf bauten und Dachei n-
schnitten bestimt. Zur Gewdhrleistung eines einheit-
i chen Gestal tungsrahnmens sieht der Bebauungspl an da-
her Festsetzungen zur Dachnei gung sow e zur Begrenzung
des Anteils von Dachaufbauten und -einschnitten an der
Gesant dachfl &che vor

Das gestal terische Erschei nungsbild der Baugrundstticke
wird weiterhin durch die Gestaltung der Einfriedungen
und der Standplatze fuar Millbehalter bestimt. Auch
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hierfir wird durch den Bebauungsplan ein Gestaltungs-
rahnmen vor gegeben. Di e Festsetzungen zu Hauszuwegungen
und —zufahrten stellen einen hohen Ateil gartnerisch
gestal teter Vorgartenfl d&chen sicher und begrenzen den
Anteil an versiegelten Fl ahen.

Di e Regel ungen zur Gewdhrl ei stung eines einheitlichen
Gest al tungsrahnens bieten ausreichend Spielraum fir
i ndividuell e Gestaltung der einzel nen Baugrundstlcke.
Di e Auswi rkungen der Gestal tungsvorschriften sind fr
die Eigentumer und Bauherren nicht mt unzumnutbaren
Ei nschr ankungen oder w rtschaftlichen Nachteilen ver-
bunden.

3. Hi nweise

Erganzend zu den sonstigen Inhalten des vorhabenbezo-
genen Bebauungspl anes wird auf die gegebenenfalls fuir
den Bebauungspl an rel evanten Sat zungen (Baunschut zsat -
zung, Spielplatzsatzung) der Stadt Essen und die mt
dem Vor habent r 4ger abgeschl ossenen Vertréage (Durchf Uh-
rungsvertrag, Abtretungsvertrag uber die zukldnftigen
of fentlichen Verkehrsflachen) hingew esen. Zur |Infor-
mati on, welche GQutachten der Erarbeitung des Bebau-
ungspl anes zugrunde gel egen haben, sind diese in den
H nwei sen des Bebauungspl anes aufgefihrt. Des weiteren
wird auf die Meldepflicht bei der Entdeckung von Bo-
dendenknél ern nach 8 15 Denkmnal schut zgeset z Nordr hei n-
Westfal en und auf gegebenenfalls vorhandene Kanpfmt-
tel hingew esen.

Um Baui nteressierte von den vorhandenen Geruchsi nm s-
sionen in Kenntnis zu setzen, wird auch hierzu ein
ent sprechender Hi nwei s auf genonmen.

Da die im sudwestlichen Planbereich |iegende Trasse
fdr den Schnut zwasser kanal Uber Privatgrundstlcke ver -
| auft, wird ein H nweis dahi ngehend auf genommen, dass
santliche MBnahmen im Schutzstreifen der Leitungs-
trasse mt den Stadtwerken Essen AG abzustimmen sind.

Auf grund der Nahe zur S Bahnstrecke wird auf nogliche
Erschitterungen durch den Bahnverkehr hingew esen.
Zwar wird es voraussichtlich nicht zu relevanten BRe-
ei ntrachti gungen des W hngebi etes durch den Bahnver -
kehr auf der nahe gel egenen S-Bahnstrecke konmen; den-
noch ist, um Bauinteressierte auf die noglichen Er-
schutterungen durch vorbeifahrende Zige zu informe-
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Vi .

VI,

ren, ein entsprechender H nweis dazu aufgenonmen wor -
den.

Weitere H nweise sind zur Information Uber die gutach-
terliche Begl eitung von Erdarbeiten und zum Unrgang mt
dem auf den Privatgrundsticken anfallenden N eder-
schl agswasser auf genommen.

St &dt ebaul i che Kenndat en

(Dichtewerte / Fl achenbil anz)

Ver f ahr ensgebi et 13.900 gm
Gesant fl| &che der Baugr undst tcke

(i nkl. Wohnwege) 10.000 gm
O fentliche Verkehrsfl ache 3.100 gm
Private G unfl achen 800 gm

Umnel t beri cht

Das Vor haben und sei ne Festsetzungen i m Bebauungspl an

gem 8§ 2a Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Das Pl angebi et wurde bis zum Jahr 2000 al s gewerbliche
FIl &che fur die Kunststoff- Rahmen- / Lei st enpr odukti on
genut zt. Aufgrund der Verlagerung des Betriebes wurden
di e aufstehenden Gebdude nicht nehr benétigt und sind
abgebrochen worden. Das seitdem brachliegende G und-
stick soll nun einer neuen Nutzung, bestehend aus einer
Ei nfam | i enhausbebauung zugef Ghrt werden. | m Bebauungs-
pl an erfol gt di e pl anungsrechtliche Auswei sung als all-
genei ne Wohngebi ete. Des weiteren werden i m Bebauungs-
plan die ErschlielRungsflachen sowe ein geplanter
Spiel-/ Quartiersplatz festgesetzt.

Beschrei bung der Umelt und ihrer Bestandteile im Ein-
wi r kungsber ei ch des Vor habens

gem 8§ 2a Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Nach Beseitigung der auf dem Pl angebi et existierenden
CGewer bebauten stellt sich das Plangebiet als fast vol |-
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3.

3.

3.

.1

.2

2.

2.

2.

standi g versiegelte Brachfl a&he dar. Nennenswerter Ge-
hél zbest and i st nicht vorhanden.

Beei ntrachti gungen der Schutzgiter und deren Wchsel -
W rkungen sow e Vernei dung, Verm nderung und Ausgl eich
der Beei ntrachtigungen

gem 8 2a Abs. 1 Nrn. 3 und 4 BauGB

Schut zgut Mensch

Larm, Schadstoff-, Geruchs- und sonstige | nmmissionen

Auf grund der Lage an der Ruhrtal stralRe und der S Bahn-
Li ni e bestehen Larnei nwi rkungen durch den Kfz- und den
Schi enenver kehr . I m vorhabenbezogenen Bebauungspl an
wer den daher aktive Schall schutzmallnahnen (L&rnschut z-
wand entlang der Bahnlinie) und passive Schall schut z-
malBnahmen (Schal | danmung von Aullenbauteil en) festge-
set zt .

Schut zgut Tiere und Pflanzen sow e Landschaft

1 Bi ot ope

Fur das Schutzgut Tiere und Pflanzen/Biotope sind mt
der Planung kei ne Beei ntrachtigungen verbunden, da es
sich bisher umeine fast vollstandig versiegelte Fl ache
gehandelt hat. In Zukunft wrd sich die ©6kol ogische
Qualitat durch die Alage von Garten- und G unfl achen
er hdhen.

2 Schut zf | achen

| nnerhal b des Planbereiches sind keine Schutzfl&chen
(wi e Natur- oder Landschaftsschutzfl achen, Vogel schut z-
gebi et e oder Naturdenkmal e) vorhanden.

3 St adt - und Landschaftsbild

Beei ntrachti gungen des Stadt- und Landschaftsbil des
sind nicht zu verzeichnen, da es sich um die Umutzung
einer bereits geraunten Brachflache ohne G Unbestand
handel t .

atelier stadt & haus GrbH
23. 06. 2003 26



Vor habenbezogener Bebauungsplan Nr. 01/03
. Ruhrtal straBe” in Essen-Werden

3.2.4 G unfl achen und Erholung (Verlust / Beeintréachti-
gung)

Beei ntréachti gungen fur diesen Bereich gehen mt der
Pl anung nicht einher, da die Flachen bisher keinerlei
Er hol ungsfunkti onen aufw esen. In Zukunft wrd sich
durch die Anlage von Hausgarten und ei nes Spiel pl atzes
di e Aufenthalts- und Erhol ungsfunktion weiter erhdhen.

3.3 Schut zgut Boden

Fur das Schutzgut Boden sind mt der Planung kei ne Be-
ei ntrachti gungen verbunden. Im Gegenteil ist mt dem
Vor haben ei ne Verbesserung in di esem Berei ch ver bunden

da ein grolRer Teil an bisher versiegelten Ha&chen in
Zukunft entsiegelt wrd.

3.4 Schutzgut Wasser

Das Vorhaben wird positive Ausw rkungen auf das Schut z-
gut Grundwasser haben, da das Vorhaben mt einer star-
ken Entsiegel ung verbunden ist und das auf den Garten-
fl achen anfallende N ederschlagswasser in den Unter-
grund versickert wrd.

3.5 Schut zgut Luft

Fur das Schutzgut Luft sind mt der Planung keine Be-
ei ntrachti gungen ver bunden.

3.6 Schutzgut Klim

Fur das Schutzgut Klima sind mt der Planung kei ne Be-
ei ntrachti gungen verbunden

3.7 Schutzgut Kul tur und Sachgut er

Fiur das Schutzgut Kultur und Sachguter sind mt der
Pl anung kei ne Beei ntréachtigungen verbunden.

3.8 Wechsel wi rkungen zwi schen den Schut zglt ern

Rel evante Wechsel wi rkungen zw schen den Schutzgitern
si nd nach derzeitigem Kennt ni sstand ni cht bekannt.
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4. Darstellung anderweitig geprifter Losungsniglichkeiten
gem § 2a Abs. 1 Nr. 5 BauGB

Es sind keine alternativen Losungsniglichkeiten gepriuft
wor den.

5. Schwi erigkeiten bei der Ermttlung der Beeintrachti gun-
gen

gem 8§ 2a Abs. 2 Nr. 3 BauGB
Es bestanden kei ne Schw erigkeiten bei der Ermttlung.

6. Zusammenfassung der Ergebni sse des Umel t berichtes
gem 8§ 2a Abs. 3 BauGB

Kur zbeschr ei bung des Vor habens:

Umut zung einer bisher gewerblich genutzten Flache durch die
Errichtung von ca. 37 Einfamlienhdusern

Beschrei bung der Umnel t:

Fast vol |l sténdi g versiegelte Brachfl &che ohne nennenswerten Ge-
hol zbest and

Beei ntrachti gungen der Schutzguter und deren Wechsel wi r kungen
sowi e Vernei dung, Verm nderung und Ausgl ei ch der Beeintrachti -

Schut zgut er Kur zer | &ut er ung

1. Schutzgut Mensch | Beeintrachtigung durch Strafen- und
Schi enenver kehr sl arm

Ver nei dung, M nderung, Ausgl eich

Passi ver Schal | schutz durch den
Ei nbau von Schal | schut zf enstern

Akt iver Schall schutz durch Errich-
tung einer Schal | schut zwand ent| ang
der S-Bahn-Linie

2. Schutzgut Tiere Kei ne Beei ntrachtigung
und Pflanzen so-
W e Landschaft

3. Schutzgut Boden Kei ne Beei ntrachtigung
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4. Schut zgut Wasser | Keine Beeintrachtigung

5. Schut zgut Luft Kei ne Beei ntrachtigung

6. Schutzgut Klinm Kei ne Beei ntréchtigung

7. Schutzgut Kul - Kei ne Beei ntrachtigung

tur- und Sachgu-

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

Darstel l ung anderweitig geprufter Losungsnigli chkeiten:

Schwi eri gkeiten bei der Ermttlung der Beeintré&chtigungen
Kei ne

| X. Kosten und Fi nanzi erung

Die mt der Realisierung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungspl anes verbundenen Kosten werden insgesant durch
den Vor habentr&ager dber nonmen.

Essen, 23.06. 2003

Ant fur Stadtpl anung Geschéaft sbereich
und Bauor dnung Pl anen und Bauen
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