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.  Raumlicher Geltungsbereich

Das ca. 11,1 ha groBe Plangebiet befindet sich westlich der Essener Innenstadt und im
Norden des Stadtteils Altendorf im Ubergangsbereich zum Freiraum Niederfeld und zum
Stadtteil Bochold und es wird maBgeblich begrenzt:

im Stiden von der HittmannstraBe (StraBe auBerhalb des Verfahrensbereiches),

im Westen von der GrieperstraBe (StraBe groBtenteils auBerhalb des Verfahrensbe-
reiches), von der im Verfahrensbereich liegenden FuBwegeverbindung zwischen der
BiilsebeckstraBe und GrieperstraBBe sowie von dem zur Grieperstrale dstlich parallel
verlaufenden Weg (Weg innerhalb des Verfahrensbereiches),

im Norden von dem Verbindungsweg (Weg innerhalb des Verfahrensbereiches), der
ca. 50 m siidlich des Salzerbaches von der Holtener StraBe aus in Richtung Westen
verlauft,

im Nordosten von den westlichen und stdlichen Grenzen der dort bebauten
Grundstiicke sowie von einem im Verfahrensgebiet liegenden Teilbereich der Holte-
ner StraBe und

im Osten von der im Verfahrensbereich liegenden NiederfeldstraBe mit der gedach-
ten Verldngerung ihrer ostlichen StraBengrenze in Richtung Holtener StraBe.

Die Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches wird im Bebauungsplan zeichnerisch

Abb.: Ubersichts}ﬂan (vefkleinerter M;Bstab) 7
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Anlass der Planung und Entwicklungsziele

Anlass der Planung

Im Essener Stadtteil Altendorf und insbesondere im Plangebiet zeichnen sich seit einigen
Jahren demographische und baulich-strukturelle Entwicklungen ab, die zu einer Attrak-
tivitdtsminderung des Stadtteils flihren. Zu den negativen Entwicklungen zahlen Wande-
rungsverluste, sozialrdumliche Segregation, soziale Spannungen, massive Leerstande so-
wie bauliche Mangel. Diese Erscheinungen pragen heute teilweise das Bild des Stadtteils
Altendorf. Ohne eine Intervention von o6ffentlicher Seite ist eine Stabilisierung im Stadt-
teil nicht zu erreichen. Zu diesem Ergebnis kommt ein die Stadtteile Altendorf-Nord und
Bochold umfassendes stadtebauliches Entwicklungskonzept, das von der Stadt Essen in
Auftrag gegeben und vom Koélner Biiro Stadt- und Regionalplanung Dr. Paul G. Jansen
GmbH erarbeitet wurde.

In der Vergangenheit sind bereits einige wichtige Schritte unternommen worden, die zur
sozialen und baulichen Revitalisierung des Stadtteils einen hohen Beitrag geleistet ha-
ben und heute noch andauern. 1998 wurde der Stadtteil Altendorf in das Bund-Lander-
Programm ,Die soziale Stadt" aufgenommen. Die MaBnahmen, die im Rahmen des Pro-
gramms ,Die soziale Stadt" umgesetzt werden, dienen der Stabilisierung und Aufwer-
tung von durch soziale Missstinde benachteiligten Teilen des Stadtgebietes, in denen ein
besonderer Erneuerungsbedarf besteht. Ferner ist die Stadt Essen im Rahmen des Bun-
desforschungsprogramms Experimenteller Wohnungs- und Stadtebau (ExWoSt) in das
Forschungsfeld ,Stadtumbau West" als Pilotstadt aufgenommen worden. Vor diesem
Hintergrund ist der Stadtteil Altendorf-Nord zusammen mit dem benachbarten Stadtteil
Bochold vom Rat der Stadt durch Beschluss als Stadtumbaugebiet festgelegt worden.
Die zentrale Zielsetzung des Programms ist es, die stadtebaulichen Strukturen den tat-
sachlichen Erfordernissen von Bevdlkerung und Wirtschaft anzupassen, d.h. lberhan-
genden Wohnraum zu beseitigen, bzw. nicht bedarfsgerechten Wohnraum zu ersetzen
sowie die Infrastruktur den tatsachlichen Gegebenheiten anzupassen.

Der 2005 in Gang gesetzte Stadtentwicklungsprozess Essen 2015+ mit den mittlerweile
erarbeiteten sechs einzelnen Perspektiven setzt neue soziale, wirtschaftliche und frei-
raumbezogene Zukunftsakzente im Stadtgebiet. Im Rahmen der Perspektive ,Freiraum
schafft Stadtraum” sollen {iber das Handlungsprogramm ,Essen. Neue Wege zum Was-
ser" schrittweise durch diverse MaBnahmen an unterschiedlichen Orten der Stadt Was-
serflaichen entstehen, die das Wohnen und Arbeiten am Wasser ermdglichen und somit
die Lebensqualitat in der Stadt steigern sollen. Als Baustein dieser Perspektive und dieses
Handlungsprogramms besitzt das Plangebiet beziiglich der Realisierung der gesetzten
Ziele eine bedeutende Funktion. Zudem ist das Plangebiet ein Bestandteil des sogenann-
ten ,Strahlenmodells” der Perspektive ,Freiraum schafft Stadtraum”. Das ,Strahlenmo-
dell" besteht aus drei Nord-Siid-Achsen im Stadtgebiet, die in Form von durchgdngigen
Griinziigen das neue Emschertal mit den regionalen Griinzligen und dem Ruhrtal ver-
binden sollen. In der Achse der ,Wasserroute" soll das Plangebiet als ein Teil dieses Griin-
zuges entwickelt werden.

Ein weiteres Vorhaben, das ebenfalls das Plangebiet mit einbezieht, ist die Umgestaltung
der ehemaligen Trasse der Rheinischen Bahn zu einem tiberortlichen Rad- und Wander-
weg. Die Trasse durchquert das Stadtgebiet und das Plangebiet in ost-westlicher Rich-
tung und erstreckt sich nach Westen bis Duisburg. Langfristig soll auf der gesamten
Trasse ein Rad- und Wanderweg angelegt werden, der die beiden Standorte der Universi-
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tat Duisburg-Essen in den jeweiligen Stadten verbinden soll. Das Plangebiet wird somit
mit einer stadtteiliibergreifenden Griin-, FuB- und Radwegeverbindung unmittelbar ver-
kniipft. Aufgrund der raumlichen Nahe zum Krupp-Giirtel und wegen der direkten Ver-
bindung tiber die den Krupp-Giirtel tangierenden Trasse erfahrt das Plangebiet einen zu-
satzlichen Bedeutungszuwachs.

Die sozial- und stadtebaulich-strukturellen Problemlagen im Stadtteil Altendorf und die
Funktion des Plangebietes als ein Baustein diverser stadtiibergreifender Projekte fiihren
dazu, dass ein dringendes Planungserfordernis besteht. Mit diesem Bebauungsplan soll
ein groBer Schritt in Richtung Stadtteilaufwertung, neue und bedarfsgerechte Wohn-
qualitdt, Wohnen am Wasser und Wohnen im Griinen mitten in der Stadt Essen vollzo-
gen werden.

2.  Entwicklungsziele

Im Plangebiet sollen mit der Planung unterschiedliche stadtebauliche Qualitaten ge-
schaffen werden, die als Ganzes sich gegenseitig ergdnzen und stérken sollen.

Ein Ziel ist es, die bestehende Wohnungssituation deutlich zu verbessern. Zunehmender
Leerstand, nicht mehr marktgerechte Wohnungen sowie erneuerungsbediirftige Bausub-
stanz gelten als die zu lI6senden Probleme im Plangebiet. Von der problematischen Woh-
nungssituation sind auch einige Bestinde des Wohnungsbauunternehmens Allbau AG
betroffen, welches zugleich ein stadtisches Tochterunternehmen ist. Mit der Planung
sollen alte, sanierungsbeddrftige und nicht mehr nachfragegerechte Wohngebaudebe-
stinde der Allbau AG allmahlich leergezogen, nicht mehr besetzt und schlieBlich abge-
rissen werden. Diese MaBnahmen sollen dann Raum fiir neue und den heutigen Wohn-
standards entsprechende Wohnbebauung schaffen. Zudem sollen weitere Wohnnutzun-
gen unmittelbar am Freiraum Niederfeld entstehen. Durch diese Bebauung in der Ndhe
eines zukiinftigen und weiter unten ausfiihrlicher beschriebenen Sees im Freiraum Nie-
derfeld sollen in Altendorf neue Wohnlagen geschaffen werden. Durch das Angebot
neuer, bedarfsgerechter Wohnungen mit in zum Teil hochwertigen Wohnlagen sollen
unterschiedliche Nachfragergruppen angesprochen werden. Insbesondere fiir Nachfra-
gergruppen, die zuvor den Stadtteil hauptsachlich aufgrund mangelnder Wohnqualitit
verlassen haben, soll ein Anreiz zum Wohnen in Altendorf geschaffen werden. Zu diesen
Nachfragergruppen zahlen vor allem junge Familien mit Kindern.

Die Qualitdt der Wohnung stellt kein alleiniges Motiv fiir eine Umzugsentscheidung dar.
Die Qualitdt des Wohnumfeldes ist ebenso ein wichtiges Kriterium wie die Wohnungs-
qualitdt selbst. Im Rahmen der Planung soll nérdlich des Plangebietes ein See im heuti-
gen Freiraum Niederfeld geschaffen werden. Somit soll im Plangebiet und dariber hin-
aus ein Wohnen am Wasser mitten im stadtischen Raum mdglich werden. Der Freiraum
Niederfeld soll zu einer innerstadtischen Landschaft mit urbaner Qualitat entwickelt
werden, die unmittelbar an vorhandene und neue Wohnnutzungen ankniipfen und da-
durch insgesamt die Lebensqualitdt im Plangebiet und in den Stadtteilen Altendorf und
Bochold maBgeblich erhéhen soll.

Die lineare Parkstruktur auf der Trasse der ehemaligen Rheinischen Bahn in Form eines
Rad- und Wanderweges, die das Plangebiet in west-ostlicher Richtung durchqueren soll,
leistet neben einer direkten Verknilipfung an das ortliche und tiberdrtliche Radwegenetz
zusatzlich einen Beitrag zur landschaftlichen und stadtebaulichen Erlebnisvielfalt. Mit
dem Rad- und Wanderweg wird eine hohere Frequentierung des Gebietes bewirkt und
somit die Wahrnehmung des Plangebietes und der Stadtteile Altendorf und Bochold
durch auBerdrtliche Besucher besonders gestarkt. Der Rad- und Wanderweg gewinnt mit
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den angestrebten Verbindungen zum siidlich gelegenen Ehrenzeller Park und Ehrenzeller
Platz und zum nordlich gelegenen Jahnplatz zusatzlich an Attraktivitat und fordert die
bessere Vernetzung der Stadtteile Altendorf-Nord und Bochold.

Mit der Schaffung der linearen Parkstruktur auf der Trasse der ehemaligen Rheinischen
Bahn werden zusitzlich neue Verbindungen zu anderen, bedeutsamen stadtebaulichen
Projekten hergestellt. Ostlich des Plangebietes befindet sich in 500 m Luftlinienentfer-
nung der Krupp-Giirtel mit dem Krupp Park und dem Thyssen-Krupp Headquarter. Durch
die unmittelbare Verbindung des Plangebietes mit dem rdumlich nahe gelegenen Krupp-
Girtel besteht fiir das Plangebiet die groBe Mdglichkeit, von den wirtschaftlichen, sozia-
len und kulturellen Impulsen, die der Kruppgiirtel entfalten wird, zu profitieren. Einen
weiteren Beitrag zur positiven Entwicklung des Plangebietes wird auch das Universitats-
viertel leisten, welches tiber den Rad- und Wanderweg ebenfalls unmittelbar mit dem
Plangebiet verbunden sein wird.

Mit der Planung soll im Stadtteil ein Impuls mit Ausstrahlungseffekt auf das ganze
Stadtumbaugebiet Bochold/Altendorf-Nord gesetzt werden. Dadurch sollen andere In-
vestoren und Einzeleigentiimer, die in dem Gebiet liber liberholungsbediirftige Bestande
verfiigen, zu Investitionen angeregt werden mit dem Ziel, das ganze Stadtumbaugebiet
sozial zu stabilisieren und stadtebaulich aufzuwerten.

Fassung vom 14.03.2011 8
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Planungsrechtliche Situation

Landesplanung

Das Plangebiet ist im Landesentwicklungsplan als Teil des Ballungskernes Ruhrgebiet
dargestellt.

Regionaler Flichennutzungsplan (RFNP)

Der seit dem 03.05.2010 wirksame Regionale Flaichennutzungsplan enthalt fir das n6rd-
liche Plangebiet die regionalplanerische Darstellung ,Allgemeine Freiraum- und Agrar-
bereiche” und die flichennutzungsplanerische Darstellung ,Griinflichen". Fiir das stidli-
che Plangebiet enthalt der RFNP die regionalplanerische Darstellung ,Allgemeine Sied-
lungsbereiche” und die flaichennutzungsplanerische Darstellung ,Wohnbauflichen". Ge-
maB diesen Darstellungen gilt der Bebauungsplan aus dem Regionalen Flachennut-
zungsplan als entwickelt.

Bebauungsplane

Fiir den heute bebauten Bereich des Plangebietes gelten die Festsetzungen der im Jahre
1952 beschlossenen Durchfiihrungsplane 101/4, ,Altendorf: WeuenstraBe, RiiselstraBe,
HuttmannstraBe, NiederfeldstraBe”, 101/2, ,Altendorf: Holdenweg, Eisenbahn, Weu-
enstraBBe, HittmannstraBe” und des im Jahre 1970 beschlossenen Bebauungsplanes
10/68, ,Holtener StraBe/NiederfeldstraBe”. Der Geltungsbereich der beiden Durchfiih-
rungsplane umfasst vollstindig den baulichen Bestand innerhalb der GrieperstraBe,
HuttmannstraBe, NiederfeldstraBe und RiselstraBe. Der Bebauungsplan 10/68 umfasst
die Bebauung an der Holtener StraBe.

Die mit der Planung bezweckten baulichen MaBnahmen sind mit dem gliltigen Pla-
nungsrecht im Plangebiet nicht zu realisieren. Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist
fur die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzung erforderlich, die eine Umset-
zung der Planung sicherstellt.

Der nordlich an die Trasse der ehemaligen Rheinischen Bahn angrenzende Freiraum Nie-
derfeld befindet sich gem. § 35 BauGB planungsrechtlich im AuBBenbereich.

Landschaftsplan

Fiir den Essener Norden gibt es ein Ratsbeschluss fiir die Aufstellung eines Landschafts-
plans. Die landschaftsplanerischen Zielaussagen aus diesem Beschluss werden in der Ab-
wagung bericksichtigt.

Sonstige Planungen

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des durch Beschluss festgelegten Stadtumbauge-
bietes ,Bochold/Altendorf-Nord". Fiir das Stadtumbaugebiet wurde vom Kélner Biiro, Dr.
Paul G. Jansen, eine Struktur- und Rahmenplanung erarbeitet, die vom Rat der Stadt be-
schlossen wurde. Sie enthalt Planungsvorstellungen, die auch das Verfahrensgebiet
betreffen und insoweit im Rahmen der Bebauungsplanung Berticksichtigung gefunden
haben. Dazu zéhlt das aufgestellte Ziel, die Wohnfunktion im Quartier nachhaltig zu si-
chern, indem Wohnungen dem tatsachlichen Bedarf angepasst, weitere Leerstande ver-
hindert und der weitere bauliche Verfall aufgehalten werden sollen. Zur Starkung der
Wohnumfeldqualitat soll zudem ein See im Freiraum Niederfeld angelegt werden.
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IV. Bestandsbeschreibung
1.  Historie

Das Plangebiet liegt im Norden des Stadtteils Altendorf. Der Name Altendorf stammt
von der Bezeichnung ,Altes Dorf", welches aus Oberdorf und Unterdorf bestand. Im Un-
terdorf befand sich der frankische Oberhof Ehrenzell, der um 800 am Hellweg gegriindet
und erstmals 966 in einer Schenkungsurkunde Kaiser Ottos I. erwdahnt wurde. 1220 wur-
de Altendorf in der Vogteirolle des Grafen Isenberg als Altendorpe erwdhnt. Die
Bauernschaft Altendorf wurde gemeinsam mit Frohnhausen und Holsterhausen auch als
Dreibauernschaftsquartier bezeichnet.

Mit dem Beginn der Industrialisierung wurde Altendorf durch Zechen und die Fabriken
der Firma Krupp im angrenzenden Westviertel gepragt. Bedingt durch die Entwicklung
der Krupp-Fabriken im 19. Jahrhundert stieg die Bevolkerung Altendorfs explosionsartig
an. Bei Grliindung der Gemeinde Altendorf war sie die groBte Landgemeinde PreuBens.

Am 1. Januar 1874 wurde aus den Orten Altendorf, Frohnhausen und Holsterhausen die
Gemeinde Altendorf mit eigenem Biirgermeisteramt. Erster und einziger Blirgermeister
von Altendorf war Wilhelm Kerckhoff aus Kleve. 1901 erfolgte die Eingemeindung
Altendorfs. Im Zweiten Weltkrieg wurde Altendorf durch die unmittelbare Lage an den
Krupp-Fabriken, die sehr stark an der Riistungsindustrie beteiligt waren, durch alliierte
Bombenangriffe weitestgehend zerstort.

Altendorf, als einer der bevolkerungsreichsten Stadtteile Essens, ist heute gepragt von
dichter und teilweise nach dem Krieg wieder aufgebauter Wohnbebauung und einigen
Gewerbegebieten.

Stadtebauliche Situation

Strukturiert ist das Plangebiet durch eine Wohnnutzung im Siiden und Freiflachennut-
zung im Norden, getrennt durch eine Bahnanlage, die mittig in ost-westlicher Richtung
das Plangebiet durchquert und eine erhebliche Zasur zwischen den Stadtteilen Altendorf
und Bochold bildet. Bei der Bahnanlage handelt es sich um die mittlerweile stillgelegte
Trasse der ehemaligen Rheinischen Bahn. Im Bereich des Plangebietes zweigt die Trasse
der Anschlussbahn der ehemaligen Phonixhitte von der Trasse der ehemaligen Rheini-
schen Bahn in Richtung Norden ab. Bei dieser stillgelegten Trasse handelt es sich heute
um einen bereits umgestalteten, begehbaren und begriinten Damm. Im Rahmen des
schon begonnen Ausbaus der Trasse der ehemaligen Rheinischen Bahn zu einem Rad-
und Wanderweg wurde der Bahndamm im Bereich zwischen der GrieperstraBe und Nei-
derfeldstraBe inzwischen abgetragen. Im Westen verlauft in Nord-Std-Richtung die
ehemalige - ebenfalls auf einem Damm gefiihrte - Trasse der Hagenbecker Bahn. Auf
diesem Damm fiihrt heute ein befestigter Weg, der u. a. als Zuwegung fir die westlich
daran angrenzenden Kleingarten dient.

Der Freiraum Niederfeld ist durch kleingértnerische Nutzung gepragt. Ein Spielplatz an
der WeuenstraBe und der Spielbereich mit Bolzplatz ,Im Klipp" zwischen der Markschei-
de und NiederfeldstraBe bieten Freizeitgestaltungsmaglichkeiten fiir Kinder und Jugend-
liche im Quartier.

Das Plangebiet wird ungefahr mittig in ost-westlicher Richtung von einer Hochspan-
nungsfreileitung durchquert.

Fassung vom 14.03.2011 10
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Topographisch fallt das Gelande in Richtung Norden ab. Die kiinstlichen Erhebungen in
Form von Bahnddmmen im Plangebiet bilden eine markante Gelandeform und sind
Struktur pragend. Ein groBer Teil des Bereiches des Freiraums, der innerhalb des Plange-
bietes liegt, befindet sich in einer Beckenlage. Die Beckenlage wird durch die kiinstlichen
Erhebungen der Bahnddmme erzeugt.

3. Bebauungsstruktur und Umfeld

Der stdlich der Trasse der ehemaligen Rheinischen Bahn gelegene Bereich des Plange-
bietes ist durch bestehende Mehrfamilienhausbebauung gepragt. Die vorhandene drei-
bis viergeschossige, geschlossene Bauweise in Form einer Blockrandbebauung fiihrt zu
einer hohen stadtebaulichen Dichte am Standort. Die Gebdude wurden groBtenteils zwi-
schen 1940 und 1965 erbaut. Bei der Halfte des Bestandes handelt es sich um im Krieg
zerstorte und wieder aufgebaute Objekte. Der Gberholungsbedirftige bauliche Zustand
vieler Gebaude und der hinzukommende hohe Anteil an Leerstdnden lassen den Eindruck
einer vernachlassigten und sanierungsbediirftigen Wohnquartiers entstehen. Das unmit-
telbare Umfeld ist durch dhnliche Bebauungsstrukturen gepragt.

Zahlreiche Gebaude der Allbau AG im Plangebiet weisen dhnliche unbefriedigende Ver-
haltnisse auf. Leerstdnde und die tiberholungsbediirftige Bausubstanz einiger ihrer Be-
stinde zwangen Allbau AG dazu, Sanierungen in der Vergangenheit zu tatigen. Es beste-
hen seitens der Allbau AG Uberlegungen, verbleibende problematische Bestiande allmih-
lich leer ziehen zu lassen und nicht mehr wieder zu belegen, um sie dann abzurei3en
und durch neue und qualitativ hochwertige Wohngebdude zu ersetzen.

Neben zahlreichen problembehafteten Wohngebaduden im Plangebiet sind auch auf Be-
stinde anzutreffen, die duBerlich eine Fassaden- und Materialerneuerung erfahren ha-
ben. Diese liberholten Bestiande schaffen es aber nicht, das Gesamtbild des Quartiers
entscheidend ins Positive zu wandeln.

Nordostlich des Plangebietes grenzt eine Bebauungsstruktur an, die durch Reihenhauser
in gutem Erhaltungszustand gebildet wird.

4. Verkehr
Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet ist durch die StraBenbahnlinien 101, 103, 105, 106 und 109 mit den Hal-
testellen ,RontgenstraBe” und ,HelenenstraBe” auf der Altendorfer StraBe und den Hal-
testellen ,Jahnplatz" und ,Hamborner StraBe" auf der HelenenstraBe an das OPNV-Netz
angebunden.

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Das Plangebiet liegt in einem verkehrsberuhigten Wohnquartier, das durch zahlreiche
EinbahnstraBen und Sackgassen gekennzeichnet ist. Das ErschlieBungskonzept lasst eine
gute Anbindung an die stdlich gelegene BundesstraBe B 231 (Altendorfer Str.) sowie
auch an die HelenenstraBe zu. Somit ist die Verknlipfung des Plangebietes an das liber-
geordnete StraBennetz gegeben.

5. Technische Infrastruktur

In den StraBen innerhalb des Plangebietes sind alle Elemente der technischen Infrastruk-
tur (Wasser, Abwasser, Energie, Kommunikation) vorhanden. Sie kénnen im Rahmen der
Planung weiterverwendet werden. Mit der Planung wird es ggf. zu Optimierungen in
Form von Aus- bzw. Riickbau im Infrastruktursystem kommen.
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6.  Entwdsserung

Das Verfahrensgebiet liegt im Einzugsbereich des Generalentwasserungsplans Salzer-
bach, der durch die Bezirksregierung mit Datum vom 20.12.2006 geregelt wurde. GemaB
dieser Regelung wird das Abwasser des Verfahrensgebietes liber den vorhandenen
Mischwasservorfluter DN 1620/2120 zunichst dem verrohrten Silzerbach und anschlie-
Bend dem offenen Silzerbach (Anlage der Emschergenossenschaft) zugeleitet und ge-
langt von dort Gber die Emscher zur biologischen Behandlung und Reinigung in die Em-
scher-Flussklaranlage nach Dinslaken. Die duBere entwésserungstechnische ErschlieBung
ist gesichert.

Ebenso gesichert ist die innere entwasserungstechnische ErschlieBung der heutigen bzw.
geplanten Bebauung stidlich der Trasse der ehemaligen Rheinischen Bahn tiber die vor-
handenen Mischwasserkanale.

Die Entwésserung der geplanten Bebauung oOstlich des zukiinftigen Sees kann Uber eine
neu zu planende Offentliche Kanalisation an den vorhandenen bestehenden Mischwas-
serkanal DN 300 westlich der Holtener StraBBe angeschlossen werden.

Hydraulische Probleme werden im Plangebiet nicht erwartet.

7. Natur und Landschaft

Nordlich der Trasse der Rheinischen Bahn befindet sich der zwischen den Stadtteilen
Altendorf und Bochold gelegene Freiraum Niederfeld. Der Freiraum wird durch die hohe
Anzahl der dort angesiedelten Kleingartenanlagen gebildet. Infolgedessen ist der Frei-
raum durch kleinteilig strukturierte Garten, Wege, Gartenlauben und individuell gestal-
tete Anpflanzungen stark gepréagt.

Der Freiraum Niederfeld wird in der Klimafunktionskarte der Stadt Essen dem Klimatop
.Parkklima"” zugeordnet. Der Freiraum tragt zur Abkiihlung des lokalen Klimas und zur
Erzeugung von Frischluft bei. Fiir die Wohnumfeldqualitdt hat der Freiraum nur be-
grenzt eine Bedeutung, da er zum groBen Teil aufgrund der privaten Kleingartenanlagen
beschrankt 6ffentlich zugéanglich ist.

Die Boschungen des Bahndammes der ehemaligen Hagenbecker Bahn im Westen sowie
die der ehemaligen Anschlussbahn Phonixhiitte im Osten pragen dichte Geholzbestande.
Sie tragen zur erheblichen Durchgriinung des Plangebietes bei.

Nordlich des Freiraums miindet der Sélzerbach in den Borbecker-Miihlenbach. Sie bilden
zugleich die nordliche Grenze des Freiraums. Der Borbecker-Mihlenbach miindet wie-
derum weiter nordlich in die Berne und die Berne flieBt, nachdem sie das Essener Stadt-
gebiet verlassen hat, innerhalb des Bottroper Stadtgebietes in die Emscher. Der Salzer-
bach und der Borbecker-Mihlenbach sind offene Abwasserkanile und besitzen daher
einen geringen okologischen Wert. Am Ort des Zusammenflusses beider Biche befindet
sich eine Retentionsflache, die zum Bestandteil des Freiraums Niederfeld gezahlt werden
kann. Im Zuge des Umbaus des Emschersystems sollen diese Zuldufe in Zukunft naturnah
umgebaut werden. Der naturnahe Umbau wird dazu beitragen, den 6kologischen Zu-
stand des Freiraums Niederfeld aufzuwerten und die Qualitat und Vielfalt der Landschaft
zu erhdhen.

Nordostlich des Plangebietes liegt der Jahnplatz. Der Jahnplatz ist eine Parkanlage an
der HelenenstraBe, die Erholungs- und Freizeitfunktionen fiir die Bewohner im Stadtteil
ubernimmt.

Stdlich des Plangebietes verlauft der Griinzug Ehrenzeller Park; ein Griinzug, der im Zu-
ge des Programms ,Stadtteile mit besonderem Erneuerungsbedarf” als eine MaBnahme
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zur Verbesserung des Wohnumfeldes angelegt wurde. Er wird begleitet durch ein FuBB-
und Radweg und ermdglicht eine verkehrssichere Verbindung innerhalb des Stadtteils
Altendorf-Nord.

Bestehende hochstimmige Baumbestande in den StraBenrdumen des bebauten siidli-
chen Teilbereichs des Verfahrensgebietes tragen zur nennenswerten Durchgriinung der
dichten Bebauung bei.

Fiir den im Plangebiet liegenden Teilbereich des Freiraums Niederfeld gibt es einen Rats-
beschluss, der vorsieht, die Fliche im Rahmen des ,WEN"-Programms (Waldentwick-
lungsprogramm Essener Norden) aufzuforsten (WEN 07.01). Die Umsetzung dieses Rats-
beschlusses ist noch nicht erfolgt.

Das ,BEN"-Programm (Begriinung Essener Norden) umfasst ebenfalls mit der ,BEN"-
Flache Nr. 32 den o. g. Teilbereich des Freiraums Niederfeld. Das ,BEN"-Programm sieht
fur die betroffene Flache die ErschlieBung der Freiflachen entlang des Borbecker Miih-
lenbachs und zwischen JahnstraBe und Jahnplatz fiir die Naherholung vor.

Fiir das Plangebiet liegt ein landschaftspflegerischer und artenschutzrechtlicher Fach-
beitrag vom Biiro ,6koplan” aus Essen vor, der die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung
sowie die moglichen Auswirkungen auf geschiitzte Tierarten abschlieBend auf der Ebene
der Bauleitplanung klart.

8. Altlasten

Das Altlastenkataster der Stadt Essen stellt drei Altlastenverdachtsflichen dar, die inner-
halb des Plangebietes liegen.

Die eine und wesentlich groBere Altlastenverdachtsflache ,Verfillung Hagenbecker
Bahn/Jahnplatz/Grieperstr." mit der Kataster-Nr. 07/2.01 befindet sich im Freiraum Nie-
derfeld. Sie umfasst vollstindig den Teil des Freiraums, der vom Plangebiet erfasst wird.
Die zweite und deutlich kleinere Altlastenverdachtsflache ,Verfiillung RiselstraBe" mit
der Kataster-Nr. 07/2.04 liegt stidlich der Rheinischen Bahn an der RiiselstraBe. Die drit-
te Altlastenverdachtsflache stellt die ,ehem. Bahntrasse” mit der Ordnungs-Nr. 1.985
dar. Hierbei handelt sich um die Flache der Bahntrasse der ehemaligen Rheinischen
Bahn.

Fiir den Bereich des Bebauungsplanes liegen beim Umweltamt der Stadt Essen alle Gut-
achten und Untersuchungsergebnisse vor. Bodenverunreinigungen, die der angedachten
Nutzung entgegenstehen, liegen nicht vor.

In den Bebauungsplan sind die Altlastenverdachtsflachen zeichnerisch und textlich als
Hinweise aufgenommen.

9. Bergbau

Das Bebauungsplangebiet liegt tiber den auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeldern
.Neu Schélerpad” und Amalie 1". GemaB den Auskiinften der Bezirksregierung Arnsberg,
Abteilung 6 Bergbau und Energie in NRW, ist das Plangebiet vom tiefen und oberfla-
chennahen Bergbau sowie von einer Tages6ffnung (Schurfschacht) betroffen.

Unter der stidlichen Halfte des Bebauungsplangebietes in den Fl6zen ,Sonnenschein”
und ,Dickebank” ist tiefer und oberflachennaher Bergbau durch das ehemalige Bergwerk
.Neu Scholerpad” umgegangen. Die obere Abbaugrenze liegt bei ca. 70 - 80 m unter der
Gelandeoberkante. Eine genauere Aussage kann aufgrund des unvollstdndigen Gruben-
bildes nicht getroffen werden.
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Bei der Bezirkregierung Arnsberg, Abteilung 6 Bergbau und Energie in NRW, werden
Grubenbaue dem tagesnahen Bergbau zugeordnet, wenn die Festgesteinsiiberdeckung
weniger als 30 m betragt. Im Bereich des Plangebietes betragt die Machtigkeit des Deck-
gebirges ca. 40 - 60 m. Hinweise, dass aufgrund der geologischen Gegebenheiten maogli-
cherweise auch widerrechtlicher Bergbau durch Dritte oder Bergbau vor der Anlegung
von zeichnerischen Unterlagen (sog. ,Uraltbergbau") im tagesnahen Bereich umgegan-
gen ist, sind derzeit nicht vorhanden.

Die Tagesoffnung (Schurfschacht) befindet sich etwa 24 m siidlich der Bebauungsplan-
grenze (auBerhalb des Bebauungsplangebietes). Die Genauigkeit des Standortes der still-
gelegten Tagesoffnungen des Bergbaus betrdgt in der Regel ca. = 1 m bis ca. £ 25 m und
ist abhdngig von der Genauigkeit des jeweils zugrunde liegenden Grubenbildes sowie
dessen Einpassungsfahigkeit in die heutige Tagessituation. Weitere Erkenntnisse beziig-
lich Ausbau, Geometrie und Sicherung der Tagesoffnung sind nicht bekannt. Es ist des-
halb davon auszugehen, dass die Sicherung des Schachtes - sofern liberhaupt eine sol-
che vorhanden ist - nicht dem Stand der heutigen Technik entspricht und sie somit auch
nicht als dauerstandsicher zu bewerten ist. Bei Zugrundelegung einer maximalen La-
geungenauigkeit von £ 25 m fir die Tagesoffnung stellt sich heraus, dass der Bereich des
potentiellen Standortes der Tages6ffnung nur geringfiigig in das Plangebiet hineinragt.

Folgende allgemeingiiltige Hinweise zur Einwirkungsrelevanz der oben genannten berg-
baulichen Tatigkeiten sind zum jetzigen Zeitpunkt moglich:

Tiefer Bergbau: Nach der allgemeinen Lehrmeinung sind Bodenbewegungen auf Grund
von Gewinnung, die im tiefen Bereich gefiihrt wurde, spatestens fiinf Jahre nach Ein-
stellung der Gewinnungstatigkeiten abgeklungen. Daher ist mit bergbaulichen Einwir-
kungen auf die Tagesoberflache aus diesen Gewinnungstatigkeiten nicht mehr zu erwar-
ten.

Oberflichennaher Bergbau: Die innerhalb des Plangebietes (stidlicher Bebauungsplanbe-
reich) im oberflichennahen Bereich vorhandenen Hohlrdume und/oder Verbruchzonen
kénnen zu einer Setzung der Tagesoberflache flihren.

Tagesoffnung (Schurfschacht): Ein Nachsacken oder Abgehen der ggf. vorhandenen Ver-
flllsaule oder ein Einstiirzen der stidlich des Bebauungsplangebietes gelegenen Tages-
0ffnung lasst sich auf Dauer nicht ausschlieBen. Bei einem Eintritt eines solchen Ereig-
nisses muss in der ndheren Umgebung der Tagesoffnung mit einem Einbruch und/oder
einer Absenkung der Tagesoberflache gerechnet werden.

Die Tages6ffnung befindet sich auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
unterhalb des Grundstiickes der Grundschule Markscheide. Fiir das Grundstiick der Mark-
scheideschule bestehen Umnutzungsiiberlegungen, da der Betrieb der Grundschule in
diesem Jahr aufgegeben wird. Im Rahmen der Umnutzungsplanungen wird eine Begut-
achtung der Tages6ffnung erfolgen.

Im Bebauungsplan sind Flachen, unter denen der Bergbau umgeht, entsprechend ge-
kennzeichnet mit dem Hinweis, dass fiir die betroffenen Bereiche ein Standsicherheits-
nachweis zu erbringen ist.

Der Bereich des Plangebietes liegt Giber dem auf Erdwarme erteilten Erlaubnisfeld MIRI,
dem auf Kohlenwasserstoff erteilten Bewilligungsfeld FRIOS und dem auf Steinkohle
verliehenen Bergwerkfeld Amalie I. Der Bebauungsplan enthalt beziiglich dieser Felder
entsprechende Hinweise.
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10.

11.

Immissionen

Nordlich des Plangebietes existieren ein Sportplatz und ein Bolzplatz. Mit Larmeinwir-
kung aus diesen Anlagen auf das Plangebiet ist zu rechnen und in der Planung zu be-
riicksichtigen. Der Spielbereich mit Bolzplatz ,Im Klipp" kann als Lairmemissionsquelle fiir
die Planung unberiicksichtigt bleiben, da er aufgegeben und die Flache im Bebauungs-
plan fir eine andere bauliche Nutzung in Anspruch genommen wird.

Das Plangebiet wird etwa mittig von Ost nach West von einer 110-/380-kV-
Hochspannungsfreileitung durchquert. Mit elektromagnetischen Feldern entlang der
Hochspannungsleitung ist zu rechnen. Entsprechende Schutzabstidnde werden im Be-
bauungsplan bericksichtigt.

Durch planungsbedingte Anderungen im vorhandenen értlichen StraBennetz wird es zu
einer Verlagerung einiger bestehender Verkehrsbeziehungen kommen (s. Kapitel V.3,
Verkehr). Die Verkehrsverlagerungen werden in Teilbereichen zu einer Erh6hung der Ver-
kehrsmenge und damit verbunden zu einer Erhdhung der Lirmimmissionen durch Kfz-
Verkehr flihren.

Die oben beschriebenen moglichen Immissionen im Plangebiet sind gutachterlich ermit-
telt, untersucht und bewertet. Die Ergebnisse mit ggf. erforderlichen SchutzmaBnahmen
werden im Bebauungsplanenverfahren beriicksichtigt (s. Kapitel VI.1.7 und VII1.3.2.1).

Denkmalschutz

Bau- und Bodendenkmaler liegen im Plangebiet nicht vor; denkmalpflegerische Belange
mussen nicht beriicksichtigt werden.
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V. Stidtebauliches Konzept

1.  Variantenuntersuchung

Fiir das Plangebiet wurden zwei Planvarianten erarbeitet, die als Grundlage fiir die friih-
zeitige Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange dienten. Ubereinstimmend sahen beide Planvarianten im siidlichen
und mit Bestandsbebauung gepragten Bereich des Plangebietes neben der Sicherung
auch den Ersatz einiger Bestande durch neue Wohnbebauung sowie die Anlage einer
Grinverbindung in Nord-Std-Richtung vor. Im nordlichen Bereich des Plangebietes sa-
hen beide Planvarianten ebenfalls die Anlage eines in einer Griinanlage eingebundenen
Sees mit Promenade und einem Rad- und Wanderweg im Freiraum Niederfeld vor. Die
Planvarianten zeigten ausschlieBlich im norddstlichen Bereich des Plangebietes Unter-
schiede. Die Planvariante A sah in diesem Bereich ausschlieBlich Grinflachen vor. Die
Planvariante B hingegen schlug fir diesen Standort weitere Wohnbebauung in Form von
Punkthausern vor.

Variantenentscheidung

Zu den wesentlichen Zielen des Bebauungsplanes gehort die Schaffung einer qualitativ
hochwertigen Wohnlage im Stadtteil Altendorf. Zur Erreichung dieses Zieles leisten bei-
de Varianten einen Beitrag. Planvariante B ermdglicht mit zusatzlicher Wohnbebauung
an der geplanten Griinfliche mit dem See, das Angebot von Wohnungen mit hochwerti-
ger Wohnlage im Stadtteil zu erhéhen. Im Vergleich zu Planvariante A ist zwar dadurch
der Griinflachenanteil bei Planvariante B geringer. In qualitativer Hinsicht sind jedoch
dadurch keine nennenswerten Unterschiede im Wohnumfeld zu konstatieren. Die Schaf-
fung zusatzlicher Wohnbebauung in der beschriebenen Lage wiirde dazu beitragen, die
Attraktivitat Altendorfs als Wohnort zu steigern und dadurch neue Einwohner fiir den
Stadtteil zu gewinnen, der gegenwartig Einwohner aufgrund ungtinstiger Wohnbedin-
gungen verliert.

Fiir den Bebauungsplan wurde daher die Planvariante B zugrunde gelegt, die nachfol-
gend in ihrer weiter liberarbeiteten Form ausfiihrlicher beschrieben wird.

2.  Entwurfsbeschreibung
Bebauung

Im bereits bebauten Bereich des Plangebietes sollen acht neue Wohngebaude in Form
von vier- bis flinfgeschossigen Mehrfamilienhadusern als freistehende Punkthauser ent-
stehen. Dafiir sollen u. a. die durch Beseitigung der Bestande Markscheide Nr. 44, 46, 48,
50 - 57, AmixstraBe Nr. 56, 59, Im Klipp Nr. 17, 19 - 24, 26, RiiselstraBe Nr. 61, 63, 65
und NiederfeldstraBe Nr. 57, 59 freiwerdenden Flachen zu diesem Zweck wiederverwen-
det werden. Auf diesen Flachen sollen sechs der acht neuen Wohngebaude entstehen.
Diese Bestande befinden sich im Eigentum des Wohnungsbauunternehmens Allbau AG,
die den Riickbau und die bauliche Wiedernutzung der jeweiligen Flachen Gbernimmt. An
der Stelle des heutigen Spielbereiches mit Bolzplatz ,Im Klipp" und des davon unmittel-
bar siidlich gelegenen Gebdudes HiittmannstraBe 52 sind die weiteren zwei Wohnge-
baude vorgesehen. Zu diesem Zweck wird der Spielbereich mit Bolzplatz aufgegeben. Das
Gebaude HiittmannstraBe 52 geniet gegenwartig Bestandsschutz, kann aber im Falle
eines Riickbaus zu Zwecken der neuen Bebauung genutzt werden. An der Niederfeld-
straBe ist eine Bebauung fiir eine Sonderwohnnutzung (z.B. altengerechtes Wohnen)
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vorgesehen, welche ggf. im Erdgeschoss auch eine Gastronomie beherbergen soll. Mit
dem Riick- und Neubau soll die verfestigte, geschlossene und dichte Baustruktur auf-
gebrochen und durch die neue Bauweise aufgelockert werden.

Nordlich der heutigen Trasse der ehemaligen Rheinischen Bahn sind 6stlich der geplan-
ten Griinfliche weitere Wohnbebauungen vorgesehen. Hier sind zusatzlich drei weitere
Wohngebaude in dhnlicher Form wie die geplanten und oben beschriebenen acht Ge-
baude im siidlichen Plangebiet in hochwertiger Wohnlage am geplanten See vorgesehen.
Ferner sind in diesem Bereich weitere Einfamilienhauser geplant, die die nordlich beste-
hende Einfamilienhausbebauung erganzen. Hierbei ist ein bestehendes Mehrfamilien-
haus lberplant. Das Gebdude genieBt gegenwartig Bestandsschutz, kann aber im Falle
eines Riickbaus zu Zwecken der neuen Bebauung genutzt werden. Urspriinglich sah die
Planvariante B weitere Wohnbebauung 6stlich des geplanten Sees im Nordosten des
Plangebietes vor. Diese Wohnbebauung ragte jedoch zu sehr in die geplante Griinanlage
hinein und reduzierte dadurch die Griinfliche und damit den lokalen Landschafts- und
Erholungsraum. Zudem integrierte sich die Wohnbebauung nicht optimal in den vorhan-
denen Siedlungskorper. In der Folge wurde die Planvariante B fiir den Bebauungsplan
dahingehend tliberarbeitet, dass im nordlichen Bereich des Plangebietes nur die oben er-
wahnte und in der entsprechenden Lage geplante Wohnbebauung vorgesehen ist, die
sich an den vorhandenen Siedlungskérper gut ergénzt und diesen abrundet.

Die ubrigen vorhandenen Wohngebdude im Plangebiet werden mit dem Bebauungsplan
planungsrechtlich bestatigt.

Verkehr

Die neuen Wohngebaude innerhalb des Bestandes werden tiber die Markscheide, Hutt-
mannstraBe und NiederfeldstraBe verkehrlich erschlossen. Die jetzige Verbindung zur
RiselstraBe lber die Markscheide wird aufgegeben. Infolgedessen wird die Markscheide
an einer entsprechenden Stelle eine Wendeanlage erhalten. Aufgrund der Neuordnung
der neuen Wohngebaude wird die StraBBe Im Klipp zuriickgebaut und zu einer Griinanla-
ge mit FuB- und Radweg umgestaltet. Infolge dieser MaBnahme wird die AmixstraB3e
ebenfalls zu einer StichstraBe. Durch diese Neustrukturierung der ErschlieBung entsteht
eine verkehrsberuhigte Wohnlage, die eine hohe Aufenthaltsqualitat und Verkehrssi-
cherheit (Unterbindung von Durchgangsverkehr) fiir die Anwohner bietet. Dazu soll auch
die geplante verkehrsberuhigte Markscheide einen Beitrag leisten.

Die im Norden des Plangebietes vorgesehene Wohnbebauung soll von der Holtener Stra-
Be aus lber eine geplante verkehrsberuhigte StichstraBe erschlossen werden.

Fiir die Unterbringung der privaten Stellpldtze sind fiir die geplanten Mehrfamilienhdu-
ser Gemeinschaftstiefgaragen vorgesehen. Gemal einem Stellplatzschliissel von 1:1 er-
halt jede Wohnung einen Stellplatz. An jede Gemeinschaftstiefgarage sind jeweils zwei
Wohngebadude angeschlossen, die unterirdisch von den Gebduden aus direkt zuganglich
sind. Die gemeinsamen Zufahrten zu den Gemeinschaftstiefgaragen erfolgen im siidli-
chen Plangebiet tiber die Markscheide, HittmannstraBe und Amixstrae oder Nieder-
feldstraBe. Die Anlage von Gemeinschaftstiefgaragen flihrt dazu, dass mehr Freiraum im
Plangebiet zur Verfiigung steht. Die entsprechende Gestaltung dieser Freirdume tragt
zur enormen Erhdohung der Wohnumfeldqualitat bei. Besucherparkpldatze werden auf
den 6ffentlichen Verkehrsflachen untergebracht.

An der Holtener StraBe sollen weitere Parkpladtze fiir externe Besucher der geplanten
Griinanlage entstehen. Diese sollen auch die durch die geplante Umgestaltung des heu-
tigen Verkehrsraums aufzugebenden Parkpldtze an diesem Standort ersetzen. Weitere
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Parkplatze fiir externe Besucher kdnnen in den heutigen Verkehrsflachen der Grie-
perstraBe und NiederfeldstraBe in unmittelbarer Ndhe zur geplanten Promenade unter-
gebracht werden.

Die moglichen verkehrsbezogenen Auswirkungen der im Bebauungsplan vorgesehenen
und oben beschriebenen Anderungen und Planungen sind im Rahmen einer Verkehrsun-
tersuchung ermittelt und bewertet worden. Das Ergebnis der Verkehrsuntersuchung wird
im Kapitel V.3 der Begriindung ausfiihrlich dargelegt.

Promenade

Im Ubergangsbereich zwischen der im siidlichen Plangebiet bestehenden und geplanten
Bebauung und dem geplanten See ist eine Promenade vorgesehen. Dafiir soll die heutige
RiselstraBe genutzt und umgestaltet werden. Die RiselstraBBe soll innerhalb des Plange-
bietes - mit Ausnahme eines kurzen Teilabschnitts zwischen GrieperstraBe und Weu-
enstrale - zu einem FuBgangerbereich werden. An beiden Enden der Promenade sind
Platze vorgesehen, die in Verbindung mit der Promenade Mdglichkeiten fiir soziale Kon-
takte anbieten und die Funktion von Aufenthalts- und Erlebnisorten Gbernehmen sollen.
Eine entsprechende Gestaltung (Stufen, Baumreihen) und Mdblierung (Sitzmdglichkei-
ten) sollen dazu einen zusatzlichen Beitrag leisten. Zudem soll auf dem westlichen ge-
planten Platz an der GrieperstraBe ein Kiosk und auf dem 6stlichen geplanten Platz an
der NiederfeldstraBe unmittelbar am geplanten See und am Rad- und Wanderweg eine
Gastronomie entstehen, die die Aufenthalts- und Erholungsqualitdt am See erh6hen und
flr die Nutzer des Rad- und Wanderweges als Raststatte dienen sollen.

Niederfeldsee mit dem Rad- und Wanderweg Rheinische Bahn

Fiir die Anlage des ca. 2 ha groBen Sees und fiir die bessere stadtebauliche Verkniipfung
des Rad- und Wanderweges wurde der Bahndamm der ehemaligen Rheinischen Bahn im
Bereich des Plangebietes abgetragen. Die niveaugleiche Fiihrung des Rad- und Wander-
weges im Plangebiet stellt zudem einen Baustein im Rahmen des vollstdndigen Ausbaus
der Rheinischen Bahn zu einem interkommunalen Rad- und Wanderweg dar, der von Es-
sen bis Duisburg reichen soll. Als gestalterisches Element soll der westliche Briickenkopf
der heutigen Bahnbriicke an der GrieperstraBBe erhalten bleiben und als ein Landschafts-
balkon (Aussichtsplattform) fiir FuBganger und Radfahrer dienen. Dieselbe Funktion soll
auf der Gegenseite im Bereich NiederfeldstraBe ein dhnlicher Bau tibernehmen, der auf
dem Bahndamm auBerhalb aber in der Ndhe des Plangebietes angelegt werden soll. Der
Rad- und Wanderweg wird nordlich der Landschaftsbalkone Giber Rampen die Niveauho-
he des Geldndes erreichen, um von dort aus den See Gber eine flache Briicke zu tber-
queren. Dabei soll der Verlauf der alten Trasse der ehemaligen Rheinischen Bahn verfolgt
werden, um einen historischen Bezug zu erzeugen. Mit der Briicke wird der See optisch
in zwei Teile getrennt, die unterschiedliche stadtebauliche Funktionen wahrnehmen sol-
len. Der Seebereich zwischen der Briicke und der Promenade soll die Funktion eines ur-
banen Sees und der Seeabschnitt nérdlich der Briicke die Funktion eines landschaftli-
chen Sees erhalten. Die von allen Seiten 6ffentlich zuginglichen Uferzonen erhalten im
nordlichen Seeabschnitt eine natlirliche Ausgestaltung und das Umfeld wird landschaft-
lich ausgebildet.

Die Speisung des Sees mit Wasser soll Giber die Entnahme von Grundwasser erfolgen.
Nach Mdoglichkeit soll eine zusitzliche Speisung liber Abkopplung von Regenwasser er-
folgen. Zur zusatzlichen Versorgung der Seeflache mit abgekoppeltem Niederschlags-
wasser kidmen in erster Linie die Dachflichen der Hittmannschule, der Salzmannschule,
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der Allbau-Gebaude sowie der geplanten Gebdude ostlich des geplanten Sees im Plange-
biet in Betracht.

An dieser Stelle soll zum besseren Verstandnis darauf hingewiesen werden, dass es sich
bei der AusbaumaBnahme der ehemaligen Rheinischen Bahn zu einem uberdértlichen
Rad- und Wanderweg planungsrechtlich um ein vom Bebauungsplan unabhangiges Ein-
zelverfahren handelt. Die AusbaumaBnahme erfordert als Voraussetzung fir die bauliche
Umsetzung keinen rechtskraftigen Bebauungsplan im Bereich des Plangebietes. Aus
stddtebaulichen und landschaftsplanerischen Griinden ist es jedoch sinnvoll, die Umges-
taltung der Rheinischen Bahn in den Bebauungsplan als einen Bestandteil der Griinfla-
chenplanung einzubinden und die stadtebauliche Planung und die AusbaumaBnahme
miteinander abzustimmen und zu verkniipfen. Die Planung und die bauliche Umsetzung
des Ausbaus der Rheinischen Bahn zu einem Rad- und Wanderweg liegen in der Verant-
wortung des Regionalverbandes Ruhr (RVR). Die AusbaumaBnahmen haben im Plange-
biet bereits begonnen.

FuB- und Radwegeverbindungen

Im Plangebiet werden die Belange des FuBganger- und Radverkehrs bevorzugt beriick-
sichtigt. Neben der zentralen Rad- und Wanderwegeverbindung auf der Trasse der ehe-
maligen Rheinischen Bahn sorgen zahlreiche FuB- und Radwege fiir bequeme, attraktive
und sichere Verbindungen innerhalb des Plangebietes. Zudem sollen Verbindungen zu
vorhandenen FuB- und Radwegen auBerhalb des Plangebietes geschaffen werden. Die
zentrale FuBB- und Radwegeverbindung, die in nord-siidlicher Richtung verlauft, soll das
Plangebiet mit der sldlich liegenden Griinverbindung Ehrenzeller Park verbinden. Nach
Norden soll dieser zentrale FuB- und Radweg bis zum Jahnplatz verlaufen. Folglich wird
diese Verbindung dazu beitragen, dass die Stadtteile Altendorf und Bochold starker mit-
einander vernetzt werden.

Im Ergebnis erhdlt das Plangebiet eine hervorragende FuB- und Radwegeverbindung in
alle vier Himmelsrichtungen. Bereichert wird das Ganze durch die weiteren FuB3- und
Radwege, die den See begleiten und diesen fir Interessierte zuganglich machen sollen.

Griin- und Freifldchen

Durch den Bebauungsplan wird der Anteil der Griinflachen im heute eher stark versie-
gelten Quartier erhéht. Dazu sollen v. a. die geplante Griinfliche mit dem See und die
als Griinflache geplante StraB3e Im Klipp beitragen. Hinzu kommen noch die begriinten
breiten Rdume zwischen den neuen Wohngeb&uden, die freistehend angeordnet werden
sollen. Die ganze Komposition fiihrt dazu, dass aufgrund der erhdhten Durchgriinung
sich das Wohnumfeld wesentlich verbessert und somit auch die Wohnqualitdt im Quar-
tier zunimmt.

Der bestehende Spielbereich (Typ B) an der WeuenstraBe bleibt in der Planung erhalten.
Im Gegensatz dazu wird der Spielbereich mit Bolzplatz ,Im Klipp" zugunsten einer
Wohnbau- und Griinflichennutzung aufgegeben. Der ersatzlose Entfall dieses Spielbe-
reiches flihrt jedoch nicht zu einer Unterversorgung im Gebiet. Innerhalb des von Barrie-
ren (Haus-Berge-StraBe, HelenenstraBe, Altendorfer StraBe, Bocholder StraBe) fiir
Schulkinder umgebenen Bereichs befinden sich vier B-Spielbereiche, einer davon inner-
halb des Plangebietes, sowie sechs A-Spielbereiche, von denen der innerhalb des Plange-
bietes liegende Spielbereich ,Im Klipp" kiinftig entfallen soll. In vier dieser sechs Spielbe-
reiche ist ein Bolzplatz integriert, zu einem weiteren gehort eine Ballspielwiese. AuBer-
halb der o. g. Barrieren, aber in nur ca. 450 m Entfernung zum Plangebiet, gibt es ferner
einen weiteren Bolzplatz. Im Umfeld sind zudem weitere Spielmdglichkeiten entstanden
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bzw. geplant: Im mittlerweile er6ffneten Krupp-Park (ca. 800 m FuBweg) sind vielfiltige
Spielmdglichkeiten, u. a. eine Multifunktionsflache, angelegt. An der Gesamtschule
Bockmiihle soll ein DFB-Minispielfeld (ca. 1000 m FuBweg stidwestlich des Plangebietes)
neu entstehen. Dariiber hinaus verbessert der Bebauungsplan die Erreichbarkeit des A-
Spielbereiches ,Jahnplatz" (mit Bolzplatz) von Siiden. Damit ist - auch bei Entfall des
Spielbereiches ,Im Klipp" - weiterhin eine Erreichbarkeit von A- und B-Spielbereichen
sowie von Bolzplatzen fiir die umgebende Wohnbebauung gegeben. Auch der flachen-
maBige Bedarf an A-Spielbereichen innerhalb o. g. Barrieren fiir Kinder wird weiterhin
mehr als abgedeckt. Der Freizeitwert fiir Kinder und Jugendliche wird trotz der Aufgabe
des Spielbereichs ,Im Klipp" im Gebiet aufrechterhalten.

Im Plangebiet werden zusatzlich kleinere, bauordnungsrechtlich fiir Geschosswohnungs-
bauten vorgeschriebene wohnortnahe Spielbereiche entstehen.

3.  Auswirkungen der Planung

Neben den umwelterheblichen Auswirkungen, die im Kapitel VIII der Begriindung aus-
fuhrlich behandelt werden, sind folgende wesentliche Auswirkungen zu erwarten.

Verkehr

Im siidlichen Bereich des Plangebietes wird es im Zuge der Planung zu erheblichen An-
derungen in den bestehenden Verkehrsflaichen kommen. Die heute befahrbare Riselstra-
Be wird im Bereich des Plangebietes mit Ausnahme des Abschnittes zwischen Grie-
perstraBe und WeuenstraBe im Rahmen der Promenadenplanung zu einer Flache fiir
FuBganger und Radfahrer. In diesem Zusammenhang wird die Markscheide durch die
Aufgabe des Knotenpunktes mit der RiiselstraBe zu einer verkehrsberuhigten Stichstra-
Be. Der heute bereits nicht befahrbare Abschnitt der AmixstraBBe im Plangebiet sowie die
StraBBe Im Klipp werden im Zuge der Planung zuriickgebaut und umgenutzt. Die A-
mixstraBe wird zwischen der heutigen StraBe Im Klipp und NiederfeldstraBe ebenso wie
die Markscheide zu einer StichstraBe. Als Folge der geplanten Anderungen auf diesen
Verkehrsflachen wird eine Verkehrsverbindung zwischen der GrieperstraBe und A-
mixstraBe Uber die RiselstraBe und Im Klipp nicht mehr moglich sein.

Die GrieperstraBe, die gegenwartig westlich des Plangebiets verlauft und die weiter
nordlich gelegenen Kleingarten und einige Wohnnutzungen erschliet, wird im Bereich
der heutigen Bahnunterfiihrung unterbrochen, so dass eine Durchfahrt nicht mehr mog-
lich sein wird. Zum einen wird dieser Bereich im Zusammenhang mit der Promenade zu
einem Platz fir FuBganger und Radfahrer. Zum anderen wird der geplante Rad- und
Wanderweg auf der Trasse der ehemaligen Rheinischen Bahn diesen Bereich in ost-
westlicher Richtung queren. Vor diesem Hintergrund ist die Unterbrechung der Grie-
perstraBe in diesem Bereich insbesondere aus Griinden der Verkehrssicherheit und der
Forderung der Aufenthaltsqualitat erforderlich. Die ErschlieBung des betroffenen Berei-
ches nordwestlich des Plangebietes wird lber einen neu geplanten Verkehrsweg zwi-
schen der BiilsebeckstraBe und GrieperstraBe weiterhin gewdhrleistet. Als Folge ist je-
doch zu erwarten, dass auf dem Holdenweg und der BilsebeckstraBBe die Verkehrsmenge
aufgrund der entsprechenden Verkehrsverlagerung zunehmen wird.

Auf der Hamborner StraBe und Holtener StraBe ist anzunehmen, dass der geplante Be-
sucherparkplatz an der Holtener Strae und die geplante Wohnbebauung westlich der
Holtener StraBe zu einer Zunahme des Verkehrsaufkommens fiihren wird.

Fiir die heutige Verkehrsflache zwischen der Holtener StraBe und der Bahnunterfiihrung
an der NiederfeldstraBe ist eine Griinflache vorgesehen. Die Sicherung der ErschlieBung
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der heute von dieser Verkehrsflache erschlossenen Wohnnutzungen wird mit dem Be-
bauungsplan weiterhin gewahrleistet. Durch diese MaBnahme werden in diesem Bereich
in der Folge 15 bestehende Stellplatze entfallen, die jedoch mit der geplanten Anlage ei-
nes neuen Parkplatzes kompensiert werden.

Zur Untersuchung der verkehrlichen Auswirkungen der im Bebauungsplan vorgesehenen
MaBnahmen und Nutzungen wurde das Biiro Runge + Kiichler aus Diisseldorf mit der
Erarbeitung einer Verkehrsuntersuchung beauftragt. Dabei standen besonders die Aus-
wirkungen auf gegenwartige Verkehrsbeziehungen und Verkehrsknotenpunkte im Vor-
dergrund. In der abgeschlossenen ,Verkehrsuntersuchung Bebauungsplan ,Amixstra-
Be/HittmannstraBe/Niederfeldsee' in Essen-Altendorf" vom November 2009 werden zu-
sammenfassend folgende Ergebnisse festgehalten und MaBnahmen empfohlen, die im
Bebauungsplan - soweit moglich - entsprechend Beriicksichtigung gefunden haben:

Die Verkehrsprognose fiir das Bebauungsplangebiet geht in der Untersuchung von rund
90 neuen Wohneinheiten aus, die ca. 180 Wohneinheiten in den alten Gebauden erset-
zen werden. Es ist nicht damit zu rechnen, dass das zu erwartende zukiinftige Kfz-
Verkehrsaufkommen (iber der ehemaligen Verkehrserzeugung des bestehenden Alt-
Wohngebietes liegen wird. Die Verkehrsprognose, die nach dem ,worst-case"-Prinzip
durchgefiihrt wurde, geht gegentiber der Verkehrsanalyse von 370 zusatzlichen Kfz-
Fahrten durch die Wohnnutzung und maximal 50 bis 100 zusatzlichen Fahrten durch die
Freizeitnutzungen und ein potenzielles Café am Niederfeldsee aus. Bei der relativ gerin-
gen GroBe des Niederfeldsees werden publikumsintensive kommerzielle Freizeitangebote
nicht zu erwarten sein. Somit werden neben den Bewohnern der benachbarten Quartiere
nur wenige externe Besucher zum Beispiel zum Wandern, Skaten und Radfahren anfah-
ren.

Entsprechend dem zu erwartenden niedrigen Kfz-Aufkommen und der dezentralen An-
fahrbarkeit sind auch nur wenige, dezentral anzuordnende Parkstéande fiir Seenutzer er-
forderlich. An der Holtener StraBe kann ein Parkplatz mit einer Kapazitat von rund 20
Stellplatzen ausgebaut werden, der 5 Stellpldtze fiir potenzielle See-Besucher und 15 Er-
satzparkstéande fiir entfallende Platze am Gstlichen Briickenkopf (Holtener StraBe) auf-
nimmt. Ein zusatzlicher Bedarf fiir neu zu schaffende Parkstdnde in diesem Bereich wird
nicht gesehen.

Innerhalb der Verkehrsprognose wurden fiir etwa 30 zusatzliche Wohneinheiten im ge-

planten Wohngebiet westlich der Holtener StraBe maximal 120 Kfz-Fahrten am Tag ab-

geschatzt. Die Anbindung der Wohnh&user an die Holtener StraB3e ist bei diesem niedri-

gen Verkehrsaufkommen vollkommen unschéadlich fur die derzeitigen Anwohner. Fiir die
nachmittiglichen Spitzenstunde werden - unter Einrechnung der See-Besucher - 18 Au-
tofahrten ermittelt.

Die Anbindung der WohngebdudeerschlieBung und des Besucherparkplatzes an die Hol-
tener Stral3e bringt weder fir die Holtener StraBe noch fiir den Jahnplatz und die Ham-
borner StraBe erkennbare Nachteile und ist mit der Verkehrsfunktion dieser Anlieger-
straBen voll vereinbar. Die prognostizierte Verkehrszunahme auf der Hamborner StraBe
um 100 Kfz/Tag kann in diesem Zusammenhang als unproblematisch gewertet werden.

Die Unterbrechung der GrieperstraBe zwischen der RiiselstraBe und der Kleingartenanla-
ge hat ihren Grund in der zukiinftigen Bedeutung der FuB- und Radwegetrasse, die
praktisch als Velo-Route ungestort von querenden Kfz durch das Planungsgebiet verlau-
fen soll. Die Kleingartenanlage erzeugt etwa 400 bis 500 Kfz-Fahrten am Tag im Som-
merhalbjahr. Diese Verkehrsmenge ist relativ gering und kann ohne Probleme in Rich-
tung Holdenweg abgefiihrt werden. Dazu ist der nordlich des Bahndamms gelegene Weg
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zwischen GrieperstraBe und BiilsebeckstraBe als FahrstraBe auszubauen, wie auch im
Bebauungsplan vorgesehen. Eine niedrige Ausbauqualitat, die den Begegnungsfall zweier
Pkw nur an Ausweichstellen zulisst, ist ausreichend.

Die Unterbrechung der GrieperstraB3e flihrt zu geringen Belastungserh6hungen auf Biil-
sebeckstraBe und Holdenweg. Folglich nimmt auch die Belastung des Knotenpunktes
Altendorfer StraBe [ Holdenweg in beiden Varianten um rund 40 Kfz/h zu. Gegendiiber
der heutigen Situation sind zwar demzufolge in den jeweiligen Bereichen Veranderun-
gen sichtbar, jedoch wird kein Handlungsbedarf gesehen. Die Belastungs- und Leistungs-
fahigkeitsuntersuchungen im Verkehrsgutachten belegen, dass weder fir die Biilse-
beckstraBBe noch den Holdenweg gravierende negative Auswirkungen absehbar sind.

Da durch die Planungen im Gebiet des Bebauungsplanes die innere Verkehrsfiihrung des
Plangebietes und des naheren Umfeldes beeinflusst wird, sind Auswirkungen auf das du-
Bere StraBennetz moglich. Unterbrochen wird die einzige durchlaufende StraBenverbin-
dung zwischen HelenenstraBBe und GrieperstraBe, die derzeit tGber die Verbindung
AmixstraBe, Im Klipp und RuselstraBBe fiihrt. Die ersatzlose SchlieBung dieser StraBen-
verbindung héatte eine Zunahme der Verkehrsbelastungen auf Helenenstrae und Alten-
dorfer StraBBe zur Folge. Bestimmte Quell- und Zielverkehrsverbindungen kénnten nicht
mehr intern im Wohnquartier Altendorf-Nord abgewickelt werden, sondern missen tiber
das duBere HauptverkehrsstraBennetz flieBen. Dies wiirde zu einer verschlechterten Ver-
kehrsqualitait am Knotenpunkt Altendorfer StraBe/HelenenstraBe fiihren. Insbesondere
wahrend der nachmittéglichen Hauptverkehrszeiten wird mit Iangeren Wartezeiten an
der Lichtsignalanlage und verlingerten Riickstauungen zu rechnen sein.

Zur Vermeidung der zusatzlichen Belastungen, insbesondere des bereits heute schon
stark belasteten Knotenpunktes Altendorfer StraBe/HelenenstraBe, wird als MaBnahme
empfohlen, die HiittmannstraBe zwischen der Markscheide und NiederfeldstraBe fiir den
durchfahrenden Kfz-Verkehr zu 6ffnen, weil dadurch der Quell- und Zielverkehr tber die
HuttmannstraBe abgewickelt werden kdnnte. Da die anliegende Grundschule (Grund-
schule Markscheide) voraussichtlich zum Jahr 2011 auslduft, kann dieses ohne schwer-
wiegende Beeintrachtigungen der anliegenden Nutzungen geschehen. Die prognostizier-
te Verkehrsbelastung von bis zu 1.400 Kfz/Tag wird fiir die HiittmannstraBe als vertrag-
lich bewertet. Diese Belastung ist nicht ungewdhnlich fiir eine SammelstraBe innerhalb
einer Tempo 30-Zone und entspricht Belastungszahlen, die beispielsweise auch die Grie-
perstraBe und die AmixstraBe bereits heute aufweisen. Die Verkehrssimulationen zeigen,
dass auch zukiinftig kein quartiersfremder Durchgangsverkehr im Wohnquartier Alten-
dorf-Nord zu erwarten ist.

Zur Verbesserung der Vertraglichkeit werden auf der HittmannstraBBe punktuelle ge-
schwindigkeitsddmpfende MaBnahmen (z.B. Einengungen) und die Beibehaltung eines
.verkehrsberuhigten Bereiches" zwischen Markscheide und NiederfeldstraBe empfohlen.
Andere Varianten der Verkehrsfiihrung wie Offnungen der NiederfeldstraBe im Verlauf
des Griinzuges und der Ehrenzeller Stral3e an der WordstraB3e sind nicht zielfihrend und
belasten empfindliche Bereiche und Wegeverbindungen.

Zur Abschatzung der verkehrlichen Auswirkungen auf die geplante Umgestaltung des
Ehrenzeller Platzes stellt das Verkehrsgutachten fest, dass sich die Verkehrsbelastungen
auf den umgebenden StraBen des Platzes nur unwesentlich gegeniber der heutigen Si-
tuation andern. Folglich sind durch den Bebauungsplan keine Konsequenzen fiir das
Gestaltungskonzept des Platzes zu erwarten. Mit Belastungen zwischen 500 und 1.200
Kfz/Tag sind die Verkehrsbelastungen der RandstraBen mit der zukiinftigen Platznutzung
und Platzgestaltung vertrdglich.
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Die Verkehrsprognose berticksichtigt weiterhin die Nutzungsentwicklungen im Essener
Stadtgebiet, zum Beispiel die stddtebaulichen Entwicklungen im Krupp-Quartier sowie
den Neubau des Berthold-Beitz-Boulevards. Die Belastungsprognose zeigt, dass die Ver-
kehrsbelastungen der Altendorfer StraBe (B 231) weitgehend konstant bei 19.000
Kfz/Tag bleibt. Verkehrszunahmen durch die Entwicklungen im Krupp-Quartier werden
durch die Entlastungswirkung des Berthold-Beitz-Boulevards kompensiert. Hingegen ist
auf der HelenenstraBe eine Entlastung um etwa 1.500 Kfz/Tag auf rund 18.000 Kfz/Tag
zu erwarten.

Insgesamt zeigt der zu entwickelnde Bebauungsplan AmixstraBe/HittmannstraBe/Nie-
derfeldsee keine Verschlechterungen fiir die Verkehrsqualitat des StraBennetzes und
wirkt sich nicht unvertréaglich im WohnstraBennetz des Untersuchungsgebietes aus.

Stadtebauliche Gestalt

Der Bebauungsplan wird insbesondere im stidlichen Bereich des Plangebietes zu einer
erheblichen Anderung in der stidtebaulichen Gestalt fiihren. Mit dem teilweisen Riick-
bau der heutigen geschlossenen Bebauung und dem Neubau freistehender Punkthauser
wird die dichte und strenge stadtebauliche Struktur aufgebrochen und erheblich aufge-
lockert.

Die im Vergleich zum Bestand modernere Architektur des Neubaus tragt zusatzlich zur
positiven Wandlung der stidtebaulichen Gestalt bei.

Freiraum Niederfeld

Im tGberwiegend von Kleingdrten gepragten Freiraum Niederfeld werden einige Kleingar-
ten fiir die Planung des Sees, des Griinraums und des Rad- und Wanderweges Rheinische
Bahn aufgegeben und beseitigt. Erste BeseitigungsmaBnahmen an der Riiselstral3e sind
erfolgt. Die betroffenen Kleingartennutzer werden durch Bereitstellung von Ersatzland
und/oder durch Geldzahlungen entschadigt.

Mit den im Bebauungsplan vorgesehenen MaBnahmen 6ffnet sich das Niederfeld der
breiten Offentlichkeit und erhéht die Erholungsqualitit. Vormals nur beschrankt zu-
gangliche groBe Freiraumbereiche werden zu Erholungs- und Freizeitbereichen fiir die
Menschen im Umfeld und in ganz Essen. Zudem verandert sich das Landschaftsbild im
positiven Sinne erheblich.

Gelandestruktur

Der vormals das Plangebiet mittig in ost-westlicher Richtung durchquerende Bahndamm
der ehemaligen Rheinischen Bahn wurde im Bereich des Plangebietes abgetragen. Als
Folge wurde zum einen die Barrierewirkung dieser kiinstlichen Gelandeerhebung aufge-
hoben und zum anderen eine Sichtbeziehung in nord-siidlicher Richtung hergestellt.

Fiir die Anlage des geplanten Sees wird die heutige Beckenlage nérdlich der ehemaligen
Rheinischen Bahn intensiviert, um eine gewisse Seetiefe bei einem vorgesehenen Was-
serstand gewahrleisten zu kdnnen.
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1. Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1

Zu Beginn wird darauf hingewiesen, dass in den von Bestandsbebauung charakterisierten
reinen Wohngebieten WR 1, 2, 5, 6 und 7 langfristig keine baulichen Verdnderungen zu
erwarten sind. Vor diesem Hintergrund sind die entsprechenden planungsrechtlichen
Festsetzungen fiir diese Baugebiete von der darin bestehenden baulichen und nutzungs-
bezogenen stadtebaulichen Situation abgeleitet. Die entsprechend gewdhlten Festset-
zungen dienen vordergriindig dem Erhalt und der planungsrechtlichen Bestatigung vor-
handener Bebauungs- und Nutzungsstrukturen, wobei sie gleichzeitig im gewissen Rah-
men Spielrdume fiir bauliche Entwicklungsmdglichkeiten fiir die Bestandsbebauung zu-
lassen.

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
1.1.1  Reine Wohngebiete (§ 3 BauNVO)

Die festgesetzten reinen Wohngebiete WR 1, 2, 5, 6 und 7 umfassen ausschlieBlich be-
reits bebaute Grundstticke. Die flir die Festsetzung gewahlte Baugebietskategorie ist aus
der in diesen Gebieten tatsdchlich vorhandenen Bebauung und ihrer Nutzungscharakte-
ristik abgeleitet. Diese Wohngebiete sind fast ausschlieBlich gepragt von Wohnnutzun-
gen mit drei- bis viergeschossigen Mehrfamilienhausbebauungen. In sehr geringer und
untergeordneter Anzahl befinden sich vereinzelt Ladenflachen in den Erdgeschossen ei-
niger Gebaude. Mit der Festsetzung der Gebiete als reine Wohngebiete soll der vorhan-
dene Nutzungscharakter erhalten werden.

Die reinen Wohngebiete WR 3, 4, und 9 umfassen gréBtenteils bereits bebaute
Grundstiicke. Diese Gebiete sollen weiterhin dem vorhandenen Nutzungscharakter so-
wohl im Gebiet selbst als auch im unmittelbaren Umfeld entsprechen. Diese sind aus-
schlieBlich gepragt von Wohnnutzungen.

Das festgesetzte reine Wohngebiet WR 8 stellt eine Ergdnzung zu den bestehenden
Wohngebieten dar. Als einziges geplantes Wohngebiet im Verfahrensbereich umfasst es
ausschlieBlich unbebaute Grundstiicke. In dem Wohngebiet sind ebenfalls nur Nutzun-
gen moglich, die dem Wohnen dienen.

Mit der Festsetzung von reinen Wohngebieten soll zum einen der vorhandene Nutzungs-
charakter des Plangebietes gesichert und zum anderen durch erganzende Wohngebiete
gestarkt werden. Damit soll gewahrleistet werden, dass die mit einem reinen Wohnge-
biet in Verbindung stehende Wohnqualitdt im Plangebiet und in Altendorf-Nord erhal-
ten bleibt.

1.1.2  Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Das einzige allgemeine Wohngebiet im Plangebiet wird im Bereich Amixstra-
Be/NiederfeldstraBe/RiselstraBe festgesetzt. In diesem Gebiet ist eine neue Bebauung
mit einer integrierten Gastronomie im Erdgeschoss bezweckt, die insbesondere fiir die
Bewohner des Plangebietes, fiir die Anwohner und fir externe Besucher des Niederfeld-
sees bestimmt ist. In der neuen Bebauung soll zudem eine Sonderwohnnutzung unter-
gebracht werden, die die Moglichkeit bieten kdnnte, dort ggf. betreutes bzw. altenge-
rechtes Wohnen zu verwirklichen.

Zur Vermeidung zusatzlicher Verkehre und der damit verbundenen Immissionen und zur
Gewahrleistung der Nutzungsvertraglichkeit mit dem bestehenden Wohnumfeld wird im
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Bebauungsplan zusatzlich textlich festgesetzt, dass im allgemeinen Wohngebiet die nach
§ 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise in solchen Gebieten zuldssigen Nutzungen wie sons-

tige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen unzuldssig sind.

1.1.3 Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen, Carports, Tiefgaragen, Gemeinschaftsanla-
gen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

Zur Sicherung einer ansprechenden und geordneten stadtebaulichen Entwicklung und
zur Beschrankung des Versiegelungsgrades werden grundsatzlich in Neubaugebieten
Stellplatze, Garagen und Carports ausschlieBlich auf die Gberbaubaren Grundstiicksfla-
chen bzw. auf die festgesetzten Flachen fiir Stellplatze, Garagen, Carports und Gemein-
schaftsanlagen verwiesen.

Da mit dem Bebauungsplan in den reinen Wohngebieten WR 1, 2, 5, 6 und 7 die Be-
standssituation tibernommen wird, werden fir diese Baugebiete keine Festsetzungen
von Flachen fiir Stellplatze, Garagen etc. getroffen. In diesen Baugebieten sind langfris-
tig keine baulichen Verdnderungen zu erwarten und es ist mit der Fortsetzung des heu-
tigen Bebauungszustandes zu rechnen. Infolgedessen wird kein Bedarf fiir eine Stell-
platzregelung fiir diese Baugebiete im Bebauungsplan gesehen.

In den reinen Wohngebieten WR 3, 8 und teilweise WR 4 werden auf den nicht liber-
baubaren Grundstiicksflachen Flachen fiir Gemeinschaftstiefgaragen festgesetzt. Die
Festsetzung von Gemeinschaftstiefgaragen tragt dazu bei, die Beeintrachtigung des
Ortsbildes durch den privaten ruhenden Verkehr zu minimieren. Dadurch entstehen un-
gestdrte Freirdaume zwischen den geplanten Punkthausern und in den Ubergingen zu
den festgesetzten 6ffentlichen Griinanlagen.

Im Bereich der siidlichen Baufenster des reinen Wohngebietes WR 4 und im allgemeinen
Wohngebiet wird festgesetzt, dass sowohl eine Gemeinschaftstiefgarage als auch ein
Gemeinschaftsstellplatz zulassig ist. Aufgrund der im siidlichen Bereich des reinen
Wohngebietes WR 4 vorhandenen baulichen Situation, die durch ein Bestandsgebaude
mit Bestandsschutz charakterisiert ist, bietet diese Option die Mdglichkeit eines flexiblen
Umgangs mit dem Thema der Regelung des Stellplatzbedarfs an diesem Standort. Da im
allgemeinen Wohngebiet mit hohen Grundwasserstanden zu rechnen ist, die die Herstel-
lung einer Tiefgarage aus bautechnischen bzw. wirtschaftlichen Griinden erschweren
kénnte, wird in diesem Baugebiet ebenfalls diese Option zugelassen.

Ergdnzend wird textlich festgesetzt, dass auf den nicht tiberbaubaren Grundstiicksfla-
chen die Gemeinschaftsstellplatze und Gemeinschaftstiefgaragen nur innerhalb der fest-
gesetzten Flachen flir Gemeinschaftsanlagen zuldssig sind und die Stellplatze in den rei-
nen Wohngebieten WR 3, 8 und teilweise WR 4 nur innerhalb von Gemeinschaftstiefga-
ragen zulassig sind. Fiir den stidlichen Bereich des reinen Wohngebietes WR 4 und das
allgemeine Wohngebiet findet die letztgenannte Regelung keine Anwendung.

Im reinen Wohngebiet WR 9 sind zur Regelung des Stellplatzplatzbedarfs auBerhalb der
iberbaubaren Grundstiicksflachen Flachen fiir Stellplatze, Garagen bzw. Carports fest-
gesetzt. Zudem wird textlich festgesetzt, dass auf den nicht liberbaubaren Grundstiicks-
flachen des reinen Wohngebietes WR 9 die Stellplatze, Garagen, Carports nur innerhalb
der dafiir festgesetzten Flachen zul3ssig sind.

Zur gestalterischen Unterordnung von Gartenhdusern und Gerateschuppen wird textlich
festgesetzt, dass Nebenanlagen mit einer maximalen Grundflache von 7,50 gm und einer
maximalen Firsthohe von 2,50 m zuldssig sind.

Fassung vom 14.03.2011 25



Bebauungsplan Nr. 18/08
+AmixstraBe/HiittmannstraBe/Niederfeldsee” VI. Planinhalte

1.2

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
1.2.1  Zulassige Grundflache (§ 19 BauNVO)

Die Grundflachenzahl (GRZ) der im Bebauungsplan festgesetzten Wohngebiete wird ent-
sprechend ihrer Obergrenzen fiir die Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung
gem. § 17 BauNVO festgesetzt. Die Grundflachenzahl in den Wohngebieten wird dem-
nach auf 0,4 beschrankt.

Mit der Festsetzung soll eine Bebauungsdichte erreicht werden, die eine Vertraglichkeit
zwischen Grundstiicksausnutzbarkeit und den Anforderungen an gesunde Wohnverhalt-
nisse und an das Orts- und Landschaftsbild gewahrleistet.

Anzumerken ist, dass in vielen Teilbereichen der Bestandsgebiete die zuldssige Grundfla-
che von 0,4 bereits heute tiberschritten wird. Die vorhandene Bebauung genieBt jedoch
Bestandsschutz. Langfristig gilt allerdings im Falle einer baulichen Neuentwicklung der
betroffenen Baugebiete die gewahlte Festsetzung.

1.2.2  Zulassige Geschossfliche (§ 20 BauNVO)

In den im Bebauungsplan festgesetzten reinen Wohngebieten WR 1 - 8 wird die Ge-
schossflachenzahl (GFZ) auf 1,2 beschrinkt. Die festgesetzte Geschossflichenzahl ent-
spricht der angegebenen Obergrenze gem. § 17 BauNVO fiir derartige Baugebiete. Der
Grund fir die gewahlte Geschossflachenzahl ist die planerische Zielsetzung, in den oben
genannten reinen Wohngebieten mehrgeschossige Mehrfamilienhduser zu ermdaglichen
bzw. zu erhalten. Eine GFZ von 1,2 unterstitzt diese Mdglichkeit.

Auch hier ist festzustellen, dass in einigen Teilbereichen der Bestandsgebiete die zuldssi-
ge Geschossflache von 1,2 bereits heute liberschritten wird. Die vorhandene Bebauung
genieBt jedoch Bestandsschutz. Langfristig gilt allerdings im Falle einer baulichen Neu-
entwicklung der betroffenen Baugebiete die gewahlte Festsetzung.

Im festgesetzten reinen Wohngebiet WR 9 wird die Geschossflachenzahl auf 0,8 be-
schrankt. In diesem Baugebiet sind Einfamilienhduser in Form von Einzel- bzw. Doppel-
hausern vorgesehen. Eine GFZ von 0,8 ist fiir die Umsetzbarkeit dieser Bebauungsart an
diesem Standort ausreichend. In Anlehnung und Weiterentwicklung der stadtebaulichen
Pragung des nordlich angrenzenden und von Einfamilienhdusern charakterisierten Sied-
lungsbereichs erginzt die geplante Bebauung mit der entsprechenden GFZ dariiber hin-
aus den vorhandenen Siedlungskorper.

Im Bebauungsplan wird textlich festgesetzt, dass gem. § 21a BauNVO in den reinen
Wohngebieten WR 3, 4 und im allgemeinen Wohngebiet die zuldssige Geschossflache
um die Flache notwendiger Garagen, die unterhalb der Geldndeoberflache hergestellt
werden, erhoht werden kann. In den reinen Wohngebieten WR 3 und 4 darf die zuldssige
Geschossflache in diesem Zusammenhang jedoch maximal 1,6 und im allgemeinen
Wohngebiet maximal 2,3 betragen. Die Erforderlichkeit dieser Festsetzung in den jewei-
ligen Baugebieten ergibt sich aus dem Bedarf an mehr zuldssiger Geschossflache in Zu-
sammenhang mit den stddtebaulich erwiinschten Tiefgaragen. Wie im Kapitel VI.1.1.3
der Begriindung bereits dargelegt, sind die Tiefgaragen aufgrund ihres Beitrages hin-
sichtlich der Minimierung der Beeintrachtigung des Ortsbildes durch den privaten ru-
henden Verkehr stadtebaulich sinnvoll, da dadurch ungestorte Freirdume zwischen den
geplanten Punkthiusern und in den Ubergéngen zu den festgesetzten 6ffentlichen
Griinanlagen entstehen.

1.2.3  Zahl der Vollgeschosse (§ 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO)
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1.3

In den reinen Wohngebieten WR 1, 2, 5, 6 und 7 (Bestandsgebiete) wird die Zahl der
Vollgeschosse auf maximal Ill festgesetzt. Die Festsetzung beruht auf der in diesen Bau-
gebieten vorhandenen Bebauung und ihrer Anzahl an Vollgeschossen, die mit dem Be-
bauungsplan weitgehend libernommen wird. Die oben genannten reinen Wohngebiete
sind mehrheitlich gepragt von lll-geschossigen Wohngebaudebestanden. Vereinzelt und
in untergeordneter Anzahl sind auch IV-geschossige Gebaude vorzufinden. Diese Gebau-
de tiberschreiten zwar die in den jeweiligen Baugebieten maximal festgesetzte Zahl der
Vollgeschosse, sie genieBen jedoch Bestandsschutz. Langfristig gilt allerdings im Falle ei-
ner baulichen Neuentwicklung der betroffenen Baugebiete die gewahlte Festsetzung.

Die maximal zuldssige Zahl der Vollgeschosse wird in den reinen Wohngebieten WR 3
und 4 auf IV - V beschrinkt. Diese Festsetzung ist im Zusammenhang mit der stadtebau-
lich erwiinschten Wirkung der geplanten Punkthduser zu sehen, die darin besteht, im
Plangebiet und dariiber hinaus neue und sich von der Bestandsbebauung abhebende
stadtebauliche und architektonische Entwicklungsakzente zu setzen.

In den reinen Wohngebieten WR 8 und 9 wird die maximal zuldssige Zahl der Vollge-
schosse in Anlehnung an die vorhandene Bebauungsstruktur im Umfeld des Baugebietes
auf [l bzw. Il beschrankt.

Aufgrund der konkreten Vorstellung der Allbau AG tiber die geplante Bebauung fiir eine
Sonderwohnnutzung mit integrierter Gastronomie wird auf dieser Grundlage im allge-
meinen Wohngebiet die maximal zuldssige Zahl der Vollgeschosse auf IV beschrankt.

Die maximal zuldssige Zahl der Vollgeschosse fiir die festgesetzten Flachen mit dem be-
sonderen Nutzungszweck Kiosk und Gastronomie wird auf | beschrankt. Diese Nutzun-

gen sollen in den Randbereichen der 6ffentlichen Griinanlagen und Verkehrsflachen ein
untergeordnetes Erscheinungsbild wahren und das Orts- und Landschaftsbild nicht ne-
gativ beeinflussen.

1.2.4 Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

In den reinen Wohngebieten WR 3, 4 und im allgemeinen Wohngebiet wird die maximal
zuldssige Hohe baulicher Anlagen festgesetzt. Die festgesetzten Hohen beziehen sich auf
die Oberkante Gebidudehohe (Attika) und sind in Metern tiber Normal-Null angegeben.
Die festgesetzten maximal zuldssigen Hohen beriicksichtigen die vorhandene Topografie
im Plangebiet, welche durch ein Gefalle von Siiden nach Norden charakterisiert ist.
Dementsprechend kdnnen die festgesetzten Hohen bei geplanter Bebauung mit gleicher
Zahl zulassiger Vollgeschosse je nach Lage variieren.

Mit der Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen in den oben genannten Baugebieten
wird sichergestellt, dass zum einen die von der bestehenden Bebauung im Umfeld vor-
gegebene bauliche Hohe berlicksichtigt und zum anderen die Moglichkeit der Anlage ei-
nes zusatzlichen Staffelgeschosses als Nicht-Vollgeschoss unterbunden wird.

Bauweise | Uberbaubare Grundstiicksfliche / Stellung baulicher Anlagen

In den festgesetzten reinen Wohngebieten WR 1, 2, 5 und 6 ist keine Bauweise festge-
setzt, da es sich in diesen Baugebieten um bestehende Bebauungsstrukturen mit vorge-
gebener (geschlossener) Bauweise handelt, die mit dem Bebauungsplan erhalten werden.
Gleichzeitig wird jedoch damit ebenfalls langfristig ein baulicher Entwicklungsspielraum
fur die jeweiligen Baugebiete eroffnet. Im Falle einer umfangreichen baulichen Verande-
rung kann ggf. im entsprechenden Genehmigungsverfahren eine andere als die ge-
schlossene Bauweise zugelassen werden.
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Im allgemeinen Wohngebiet wird ebenfalls keine Bauweise festgesetzt. Die Besonderheit,
die in diesem Baugebiet durch eine Neubauplanung in unmittelbarer Nachbarschaft von
Bestandsgebauden gekennzeichnet ist, erfordert eine planungsrechtlich flexible Um-
gangsmoglichkeit mit der Bauweise an diesem Standort.

Die Festsetzung von Einzel- und Doppelhdusern im reinen Wohngebiet WR 3 und 4 folgt
der planerischen Absicht, in diesen Baugebieten freistehende Punkthduser und somit -
im Gegensatz zur heutigen Bebauungsstruktur - eine bauliche Auflockerung zu ermdgli-
chen, die einer geringeren und vertraglicheren Baudichte Rechnung tragt.

Als Pendant zu der auf der gegeniiberliegenden Seite des geplanten Sees liegende Be-
bauung in den reinen Wohngebieten WR 3 und 4 werden ebenfalls im reinen Wohnge-
biet WR 8 Einzel- und Doppelhduser festgesetzt. Die aufgelockerte Bauweise in diesem
Baugebiet ist zudem angrenzend an die festgesetzte 6ffentliche Griinanlage mit dem
geplanten See im Ubergangsbereich zum Freiraum sinnvoll.

Die Festsetzung von Einzel- und Doppelhdusern im reinen Wohngebiet WR 9 folgt zum
einen der planerischen Intention, die vorhandene Einfamilienhausbebauung nordlich des
Baugebietes in das Plangebiet fortzusetzen und zum anderen dem Ziel, eine aufgelo-
ckerte Bauweise im Ubergangsbereich zu der festgesetzten Griinanlage zu erméglichen.

Die Festsetzung von Einzel- und Doppelhdusern im reinen Wohngebiet WR 7 geht auf
die bestehende Bebauungssituation in diesem Baugebiet zurlick, die mit dem Bebau-
ungsplanenturf erhalten wird. In diesem Baugebiet befindet sich heute ein Mehrfamili-
enhaus.

Im gesamten Plangebiet werden die Giberbaubaren Grundstiicksflaichen (Baufenster) aus-
schlieBlich durch Baugrenzen festgesetzt. In den reinen Wohngebieten WR 1, 2, 5, 6 und
7 sind die Baugrenzen unter der Beriicksichtigung der vorhandenen Bebauung festge-
setzt und weisen eine einheitliche Tiefe von 14 m auf.

In den reinen Wohngebieten WR 3, 4 und 8 sind die Baufenster entsprechend der Form
der in diesen Baugebieten vorgesehenen Punkthduser festgesetzt. Die gewahlte quadra-
tische Form und die versetzte Anordnung der Baufenster in diesen Baugebieten sind vor
dem Hintergrund der Steuerung und Durchsetzung der beabsichtigten stadtebaulichen
Gestaltung sinnvoll. Die Baufenster haben die AusmafBe 20 m x 20 m und gewahrleisten
fuir die bauliche Umsetzung ausreichend gestalterische Spielrdume, z.B. fiir Vor- und
Riickspriinge sowie Erker. Ferner bestehen innerhalb der Baufenster im beschrankten
Umfang Spielrdume hinsichtlich der Positionierung der Punkthduser, um ggf. der Anfor-
derung zur Einhaltung bauordnungsrechtlicher Abstandflachen zu benachbarten Gebau-
den entsprechen zu kénnen.

Im reinen Wohngebiet WR 9 sind die Baufenster entsprechend der festgesetzten Bau-
weise angeordnet und dimensioniert. Sie weisen eine Tiefe von 14 m auf.

Im allgemeinen Wohngebiet folgt die Form des Baufensters der stadtebaulichen Zielset-
zung, ein neues Eckgebdude an diesem Standort zu ermdglichen, das zum geplanten 6f-
fentlichen Platz und zur NiederfeldstraBe ausgerichtet ist. Die Baufenstertiefe betragt,
korrespondierend mit der konkreten Planung der NeubaumaBnahme in diesem Bereich,
16 bzw. 16,50 m. Die liberbaubare Flache im Bereich der bestehenden und weiterhin er-
halten bleibenden Eckbebauung an der AmixstraBe/NiederfeldstraBe ist unter der Be-
riicksichtigung der vorhandenen Bebauung festgesetzt und weist eine Tiefe von 16,50
bzw. 14 m auf.
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1.4

1.5

Flachen mit besonderem Nutzungszweck (§ 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB)

Zur Erhohung der Aufenthalts-, Erholungs- und Freizeitqualitdt wird aufgrund der giins-
tigen Lage im Bereich der geplanten 6ffentlichen Griinflaiche mit dem See und der Pro-
menade die planungsrechtliche Zulassigkeit von Kiosk- bzw. Gastronomienutzung stad-
tebaulich als besonders sinnvoll erachtet. Diese Nutzungen wiirden sowohl die Erholung
suchenden Anwohner und Besucher als auch die Nutzer des Rad- und Wanderweges
Rheinische Bahn ansprechen.

Vor diesem Hintergrund wird auf dem geplanten 6ffentlichen Platz an der GrieperstraB3e
eine Flache mit dem besonderen Nutzungszweck Kiosk und auf dem geplanten 6ffentli-
chen Platz an der NiederfeldstraBe eine Fliche mit dem besonderem Nutzungszweck
Gastronomie festgesetzt. Beide Flachen sind moglichst nah an der geplanten Trasse des
Rad- und Wanderweges Rheinische Bahn angeordnet.

Aufgrund der geringen festgesetzten FlaichengroBen und der bestehenden konkreten
Vorstellung der Nutzung wird die Festsetzung eines Baugebietes, z.B. eines Sondergebie-
tes, flr diese Flachen als ungeeignet angesehen. Bei einer Festsetzung eines Baugebietes
ergdbe sich sonst das Erfordernis, alle moglichen, aber stadtebaulich fir die jeweiligen
Standorte unerwiinschten Nutzungen bis auf die gewiinschte auszuschlieBen, was im
Ergebnis die Festsetzung als Baugebiet an sich nicht mehr rechtfertigen wiirde.

Verkehr, Ver- und Entsorgung
1.5.1  Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Der suidliche Bereich des Plangebietes wird weiterhin tber die bestehenden Verkehrsfla-
chen WeuenstraB3e, Markscheide, NiederfeldstraBe und HittmannstraBBe erschlossen. Die
WeuenstraBBe, NiederfeldstraBe und die AmixstraBe werden im Bebauungsplan als 6f-
fentliche Verkehrsflachen festgesetzt.

Die neue Verkehrsverbindung zwischen BiilsebeckstralBe und GrieperstraBe, die aufgrund
der geplanten Unterbrechung der Grieperstrae in Hohe RiiselstralBe erforderlich wird
und die ErschlieBung der Kleingartenanlagen und privater Wohngrundstiicks nordwest-
lich des Plangebietes sicherstellt, wird im Bebauungsplan entsprechend als 6ffentliche
Verkehrsflache festgesetzt.

Der Teilbereich der Holtener StraBBe, der innerhalb des Plangebietes liegt, wird als 6ffent-
liche Verkehrsflache festgesetzt und erhalten.

Das Neubaugebiet WR 8 und der westliche Teilbereich des reinen Wohngebietes WR 9
werden Uiber die Holtener StraBe von einer geplanten StichstraBe mit einer entspre-
chenden Wendeanlage erschlossen. Diese geplante SticherschlieBung wird zur Gewahr-
leistung einer erhéhten Aufenthaltsqualitat als 6ffentliche Verkehrsflache mit der be-
sonderen Zweckbestimmung verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt. Die Flache zwischen
dieser geplanten StichstraBe und dem reinen Wohngebiet WR 9 wird als StraBBenver-
kehrsgriin festgesetzt. Diese Festsetzung dient zum einen als Abstandsgriin zwischen der
geplanten Stichstrale und der unmittelbar nordlich daran angrenzenden bestehenden
bzw. geplanten Wohnnutzung und zum anderen als Flache fiir die zusatzliche Gestal-
tung der geplanten StichstraBe mit StraBenbegleitgriin.

Die Markscheide soll - im Gegensatz zum heutigen Ausbau (Separationsprinzip) - ver-
kehrsberuhigte MischstraBe werden und wird dementsprechend als 6ffentliche Verkehrs-
flaiche mit der besonderen Zweckbestimmung verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt.
Der Hintergrund dieser Festsetzung ist, dass die Markscheide im Bebauungsplan als
StichstraBe geplant ist und die wohnungsnahe Aufenthaltsqualitdt auf dieser Verkehrs-
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flache erhoht werden soll. Die Markscheide wird am Stichende eine Wendeanlage erhal-
ten, die innerhalb der festgesetzten Verkehrsflachen untergebracht werden kann.

Besucherparkplétze fiir die Wohnnutzungen im siidlichen Plangebiet werden gréBten-
teils in den o6ffentlichen Verkehrsflachen untergebracht. In den meisten Teilbereichen,
wo keine dffentlichen Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung 6ffentli-
che Parkflache festgesetzt werden, werden die Standorte der Besucherparkplatze im
Rahmen der Ausbauplanung festgelegt.

Der heute bereits vorhandene Parkplatz an der HiittmannstraBe wird von Anwohnern in
Anspruch genommen. Der Fortbestand des Parkplatzes wird vor dem Hintergrund der
beschrankten Parkplatzsituation im und am Plangebiet fiir sinnvoll erachtet. Die ent-
sprechende Flache wird im Bebauungsplan als 6ffentliche Verkehrsflache mit der beson-
deren Zweckbestimmung 6ffentliche Parkflache festgesetzt.

Fiir die Unterbringung der Besucherparkpldtze wird am Ende der geplanten Stichstrale
im Nordosten des Plangebietes eine 6ffentliche Verkehrsflache mit der besonderen
Zweckbestimmung Parkflache festgesetzt.

Es wird davon ausgegangen, dass die geplante Griinanlage mit dem See und der Prome-
nade, die im Bereich der Promenade vorgesehene Gastronomienutzung sowie der Rad-
und Wanderweg Rheinische Bahn mit dem attraktiven Anschluss im Plangebiet auch ex-
terne Besucher anziehen wird. Dies bestatigt auch die von der Verwaltung in Auftrag
gegebene und vom Biiro Runge + Kiichler erarbeitete ,Verkehrsuntersuchung zum Be-
bauungsplan ,AmixstraBe/HlttmannstraBe/Niederfeldsee’ in Essen-Altendorf". Die Unter-
suchung stellt fest, dass in raumlicher Ndhe des Sees maximal 15 zusitzliche dezentral
angeordnete Parkstinde fiir externe Besucher vorzusehen sind (siehe Kapitel V.3). Stid-
lich des Sees kénnen an der GrieperstraBe und an der NiederfeldstraBe auf den vorhan-
denen bzw. festgesetzten Verkehrsflachen bis zu 10 Parkstande flr Besucherverkehre
untergebracht werden. An der Holtener StraBe setzt der Bebauungsplan dariiber hinaus
eine offentliche Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung 6ffentliche Park-
flache fest. Auf dieser Fldche werden die restlichen 5 Besucherparkstdnde und weitere
15 Stellplatze untergebracht, die an diesem Standort aufgrund der Planung verloren ge-
hen und zu ersetzen sind. Zudem werden hier weitere Besucherparkplatze unterge-
bracht, die fiir die festgesetzten Wohngebiete WR 8 und 9 erforderlich werden.

Um eine direkte und kurze Verbindung fir FuBganger und Radfahrer zu schaffen, wird
zwischen der geplanten StichstraBe im Norden des Plangebietes und der 6ffentlichen
Griinanlage eine 6ffentliche Verkehrsflaiche mit der besonderen Zweckbestimmung FuB3-
ganger- und Radfahrerbereich festgesetzt.

Entsprechend der Zielsetzung, die RuselstraBe nahezu vollstdndig als Promenade zu nut-
zen und am ostlichen und westlichen Ende Platzbereiche mit hoher Aufenthaltsqualitat
zu schaffen, werden die entsprechenden Flachen als 6ffentliche Verkehrsflachen mit der
besonderen Zweckbestimmung FuBganger- und Radfahrbereich festgesetzt.

1.5.2  Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Zur Sicherstellung der Zuganglichkeit der bestehenden unterirdischen Versorgungslei-
tungen durch Ver- und Entsorgungstrager werden die entsprechenden Flachen entlang
der heutigen RiiselstraBe, AmixstraBe und Im Klipp mit der Festsetzung eines Leitungs-
rechts zugunsten des Leitungstragers versehen. Auf der festgesetzten Belastungsflache
(AmixstraBe) im Wohngebiet WR 4 zwischen der Markscheide und der festgesetzten 6f-
fentlichen Griinanlage wird zusatzlich ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit festge-
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setzt. Damit soll die Zuganglichkeit der geplanten Grinanlage unmittelbar Gber die
Markscheide fiir FuBganger ermoglicht werden.

Die ErschlieBung der im hinteren Bereich liegenden geplanten Bebauung an der Hutt-
mannstrale im reinen Wohngebiet WR 4 und der geplanten Bebauung im westlichen
Bereich des reinen Wohngebietes WR 9, die zur Gewahrleistung einer attraktiven Ge-
baudeausrichtung nicht unmittelbar an die geplante 6ffentliche Strae angrenzt, wird
tiber die Festsetzung von Geh- und Fahrrechten zugunsten der Anlieger sowie von Lei-
tungsrechten zugunsten der Ver- und Entsorgungstriager gesichert. Die Belastungsflache
im reinen Wohngebiet WR 4 wird dariiber hinaus zur Gewahrleistung einer fuBlaufigen
Verbindung zwischen der HiittmannstraBBe und der geplanten Griinanlage mit Gehrecht
zugunsten der Allgemeinheit versehen. Der Hintergrund dieser zusatzlichen Festsetzung
ist die Gegebenheit, dass das bestehende Gebdude HiuttmannstraBe 52 Bestandsschutz
genieBt. Die geplante Griinanlage kann nicht bis zur HiittmannstraBe erweitert werden,
solange das Gebdude bestehen bleibt. Um dennoch unter diesen Umstanden die Erreich-
barkeit der geplanten Griinanlage lber die HiittmannstraBe sicherstellen zu kénnen,
wird die entsprechende Festsetzung im Bebauungsplan getroffen.

Um mit dem Bebauungsplan die 6ffentlich rechtliche ErschlieBung bereits bebauter
Grundstilicke weiterhin zu gewahrleisten, werden an der Holtener Strale sowie an der
heutigen AmixstraBe/Im Klipp Flachen mit Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger
festgesetzt. Mit der zusdtzlichen Festsetzung von Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit
auf derselben festgesetzten Belastungsflache an der Holtener Strale wird die Moglich-
keit er6ffnet, im Rahmen der Griinplanung einen FuBweg an diese Flache anzuknipfen,
die zur Schaffung einer fuBldufigen Verbindung zwischen dem Jahnplatz und dem ge-
planten See mit der Promenade beitragt.

Natur und Landschaft
1.6.1 Offentliche Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Der Bebauungsplan ist besonders durch einen hohen Anteil von Griinflichen charakteri-
siert. Die groBe und den nordlichen Teil des Plangebietes pragende Griinfliche sowie die
nord-stidlich verlaufende Griinflache im siidlichen Teil des Plangebietes werden im Be-
bauungsplan als 6ffentliche Griinflaichen mit der Zweckbestimmung Griinanlage festge-
setzt. Der bestehende Spielbereich an der Weuenstral3e wird mit dem Bebauungsplan er-
halten und wird demzufolge als 6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung Spiel-
platz Typ B festgesetzt.

Die geplante Griinanlage im Norden des Plangebietes wird den kiinftigen See mit den
dazugehorigen Wegeverbindungen enthalten. Ferner enthalt die Griinanlage die erfor-
derlichen Flachen fiir den Ausbau des Rad- und Wanderweges Rheinische Bahn. Die ge-
naue Lage und Ausgestaltung des Sees sowie der Wege wird im Rahmen der Ausfiih-
rungsplanung naher bestimmt. Der Bebauungsplan trifft dazu keine Aussagen, um bei
der Planung und baulichen Umsetzung der Griinanlage gestalterische Freiheiten zuzulas-
sen. Der Bebauungsplan enthélt lediglich zu informatorischen Zwecken die Darstellung
einer Seeflache als sonstige Signatur ohne Festsetzungscharakter.

Die stidliche Griinanlage zwischen der geplanten Promenade und HiittmannstraBe dient
- neben dem Ziel der Durchgriinung des Plangebietes - vordergriindig dem Zweck, lang-
fristig eine Griinverbindung zwischen dem Jahnplatz und dem Ehrenzeller Park herzu-
stellen. Fir die Herstellung der Griinanlage werden die heutigen Verkehrsflachen der
AmixstraBe und Im Klipp in Anspruch genommen. Der Bebauungsplan sieht folglich mit
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der entsprechenden Festsetzung in den jeweiligen Bereichen eine Nutzungsdnderung
von Verkehrsflache in Griinfliche vor.

1.6.2 Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und/oder b
BauGB)

Im Bebauungsplan wird textlich festgesetzt, dass in den reinen Wohngebieten WR 7, 8
und 9 in den zur festgesetzten 6ffentlichen Griinflaiche mit der Zweckbestimmung
Griinanlage angrenzenden und ausgerichteten Gartenbereichen an den Grundstiicks-
grenzen eine Hecke aus mindestens 4 Pflanzen je Ifdm. aus standortgerechten und in Es-
sen einheimischen/alteingebiirgerten Heckenpflanzen, in der Pflanzgiite von mindestens
Hohe 100-150 cm, anzupflanzen ist. Diese Anpflanzungen sind dauerhaft als mindestens
50 c¢cm breite, mindestens 1,5 m hohe Hecke zu erhalten; ausfallende Heckenpflanzen
sind entsprechend nachzupflanzen. In Essen einheimisch/alteingebiirgert sind alle Biume
und Straucher, die in der Pflanzenliste des Landschaftsplans Essen enthalten sind.

Die Hecke hat die Aufgabe, den Siedlungsrand landschaftsgerecht einzugriinen und das
Ende des Gartens zu markieren, so dass die Landschaft nicht nach und nach als Garten in
Anspruch genommen wird. Der Landschaftsplan ist im Internet unter www.essen.de zu
finden.

Es wird textlich festgesetzt, dass die oben beschriebene Anpflanzung auch in der im all-
gemeinen Wohngebiet festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen umzusetzen ist. Die Anpflanzung hat die Aufgabe, einen
Sichtschutz zwischen der festgesetzten 6ffentlichen Griinflache und dem im allgemei-
nen Wohngebiet festgesetzten Gemeinschaftsstellplatz herzustellen, um Beeintrichti-
gungen des Ortsbildes durch abgestellte Fahrzeuge an diesem Standort zu minimieren.

Ferner wird im Bebauungsplan textlich festgesetzt, dass auf 6ffentlichen und privaten
Pkw-Stellplatzanlagen pro 5 Stellplatzen ein standortgerechter, mindestens mittelkroni-
ger Laubbaum, in der Pflanzgiite von mindestens Stammumfang 18-20 cm, anzupflan-
zen ist; die Baume sind tiber die Stellplatzanlage verteilt anzupflanzen; die Baumbeete
missen mindestens 1,5 m x 1,5 m groB und begriint sein, sie sind mit einem Anfahr-
schutz zu versehen. Diese Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten; ausfallende Baume
sind entsprechend nachzupflanzen.

Die Anpflanzung soll die 6ffentlichen und privaten Verkehrsflachen mit Griin gliedern
und beleben. Auf diese Weise soll das Baugebiet insbesondere attraktiv gestaltet und die
offentlichen und privaten Verkehrsflachen beschattet werden, so dass die versiegelte
Flache sich nicht so stark aufheizt; auBerdem soll durch die Baiume kihle und feuchtere
Luft entstehen (Verdunstungskalte).

Im Bebauungsplan wird weiter textlich festgesetzt, dass die nicht Giberbauten Decken
von Tiefgaragen intensiv zu begriinen sind, soweit sie nicht fiir eine andere zuldssige
Verwendung benotigt werden. Die Mindeststarke der Dran-, Filter- und Vegetationstrag-
schicht betrdgt 35 cm. Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten.

Die Begriinung von Tiefgaragen hat insbesondere die Aufgabe, ein Gebiet mit Griin zu
gliedern und zu beleben. Auf diese Weise soll das Gebiet insbesondere attraktiv gestaltet,
die Aufheizung des Gebiets durch Tiefgaragen abgemildert und Regenwasser gespeichert
werden, so dass es verzogert der Kanalisation, der Regenwasserversickerungsanlage oder
dem nichsten Vorfluter zuflieBt. Eine Uberdeckung von mindestens 35 cm erméglicht
auch die Pflanzung von Strauchern. Daneben soll mit der Begriinung der nicht liberbau-
ten Decken von Tiefgaragen in Verbindung mit den angrenzenden 6ffentlichen und pri-
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vaten Griinflachen der Eindruck eines zusammenhingenden und einheitlichen Griinrau-
mes entstehen.

Es wird textlich festgesetzt, dass auch die Dacher von Garagen und Carports mindestens
extensiv zu begrinen sind. Die Mindeststarke der Dran-, Filter- und Vegetationstrag-
schicht soll dabei 6 cm betragen. Die Begriinung ist ebenfalls dauerhaft zu erhalten. Die
Begriinung von Garagen- und Carportdachern hat insbesondere die Aufgabe, Regenwas-
ser zu speichern, so dass es verzogert der Kanalisation, der Regenwasserversickerungsan-
lage oder dem nachsten Vorfluter zuflieBt.

Immissionsschutz

Bauliche und sonstige Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(89 Abs.1 Nr.24 BauGB)

Da durch die im Bebauungsplan vorgesehenen Anderungen im vorhandenen Erschlie-
Bungsnetz die innere Verkehrsfiihrung des Plangebietes und des naheren Umfeldes be-
einflusst wird, sind Auswirkungen auf das duBere StraBennetz mdglich. Zur Vermeidung
der zusatzlichen Belastungen, insbesondere des Knotenpunktes Altendorfer Stra-
Be/HelenenstraBe, wird in der ,Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan ,Amixstra-
Be/HiittmannstraBe/Niederfeldsee’ in Essen-Altendorf” vom Biiro Runge + Kiichler Inge-
nieure flir Verkehrsplanung aus Diisseldorf als MaBnahme empfohlen, die Hitt-
mannstral3e zwischen der Markscheide und NiederfeldstraBe fiir den durchfahrenden
Kfz-Verkehr zu 6ffnen, weil dadurch der Quell- und Zielverkehr tiber die Hiittmannstra-
Be abgewickelt werden kann (s. Kapitel V.3). Folglich besteht die Mdglichkeit, dass im
Zuge der Neuverteilung der Verkehre im und am Plangebiet durch die zu erwartende
Verkehrszunahme auf der HittmannstraBe und auf anderen StraBen bereichsweise der
Verkehrslarm und somit die mdgliche Beeintrachtigung zunehmen kann.

In dem ,La&rmimmissionsschutzgutachten fiir den B-Plan ,Amixstra-
Be/HiittmannstraBe/Niederfeldsee' in Essen-Altendorf” vom Ingenieurbiiro fiir Akustik
und Umwelttechnik Arno Florke (afi) aus Haltern am See wurde fiir den Bebauungsplan
eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt. Die Untersuchung umfasst auch die
mogliche Verkehrslarmentwicklung insbesondere auf der HiittmannstraBe, wenn diese
gemal der Empfehlung des Verkehrsgutachtens gedffnet wird. Das Larmimmissions-
schutzgutachten stellt fest, dass an Fassaden im Plangebiet, die StraBen oder Parkplat-
zen zugewandt sind, die Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau”
von 50 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts fiir reines Wohngebiet nicht tiberall im Plange-
biet eingehalten werden kénnen. Die hochsten Uberschreitungen sowohl tags wie nachts
treten innerhalb des Plangebietes an den straBenseitigen Fassaden der Gebaude in der
HiittmannstraBe auf.

Zur Gewahrleistung eines ausreichenden Schutzes der Innenraume vor Verkehrslarm
empfiehlt der Gutachter daher fiir betroffene Bereiche im Plangebiet entlang der Hiitt-
mannstraBe die Festsetzung von passivem Schallschutz.

Da die Offnung der HiittmannstraBe fiir die Vermeidung von negativen Auswirkungen in
bestehenden Verkehrsraumen insbesondere im Umfeld des Plangebietes sinnvoll und
dementsprechend zu erwarten ist, werden mit den im Lirmimmissionsschutzgutachten
prognostizierten Verkehrslarmentwicklungen gerechnet. Daher wird im Bebauungsplan
vorsorglich die nachfolgende Festsetzung fiir betroffene Bereiche entlang der Hutt-
mannstrale getroffen. Die Beschreibung und Beurteilung des zu erwartenden Verkehrs-
larms auBerhalb des Plangebietes und der damit verbundenen mdglichen Beeintrachti-
gung erfolgt im Kapitel VI11.3.2.1 der Begriindung (Umweltbericht).

Fassung vom 14.03.2011 33



Bebauungsplan Nr. 18/08
+AmixstraBe/HiittmannstraBe/Niederfeldsee” VI. Planinhalte

Zum Schutz vor Verkehrslarm sind passive LarmschutzmaBnahmen an den mit entspre-
chendem Symbol gekennzeichneten Gebaudeseiten erforderlich. Sofern nicht durch
Grundrissanordnung und Fassadengestaltung sowie durch Baukorperstellung die erfor-
derliche Pegelminderung erreicht wird, muss die Luftschallddmmung von AuBenbautei-
len mindestens die Anforderungen des jeweiligen Lirmpegelbereiches (siehe romische
Zahlen, die im Bebauungsplan enthalten sind) der DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau
- erfillen.

Das jeweilige Schalldimmmal betrégt:

Larmpegelbereich Schallddmmmal fiir Aufent- Schallddmmma@ fiir Biiro-
haltsraume in Wohnungen raume
Erf. R'w, res des AuBenbauteils in dB
I 35 30

Fiir Schlafraume mit Fenstern im Larmpegelbereich Il sind schallgeddmmte Liftungssys-
teme festgesetzt, die im geoffneten Zustand die Gesamtschallddmmung der AuBenfassa-
de nicht verschlechtern. Alternativ dazu kann die Liiftung von Schlafrdumen lber larm-
abgewandte bzw. zusitzlich abgeschirmte Fassadenseiten ermoglicht werden.

Im Plangebiet sollten auch bei einem néchtlichen Beurteilungspegel > 45 dB(A) in
Schlafraumen schallgedammte Liiftungssysteme eingebaut werden, die im gedéffneten
Zustand die Gesamtschallddammung der AuBenfassade nicht verschlechtern.

2. Landesrechtliche Festsetzungen

Gestalterische Festsetzungen nach BauO NW (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 BauO NW)

2.1 Vorgarten (§ 86 Abs. 1 Nr. 4 BauO NW)

Um eine Mindesteingriinung der Vorgarten, die flir die Gestaltung des StraBenraumes
eine besondere Bedeutung aufweisen, zu gewahrleisten, sieht der Bebauungsplan hierfir
besondere Gestaltungsregeln vor.

Im Bebauungsplan wird demnach textlich festgesetzt, dass Vorgartenflachen unversie-
gelt anzulegen und gartnerisch zu gestalten sind. Davon ausgenommen sind die not-
wendigen Zuwegungen und Zufahrten. Befestigte Flachen dirfen insgesamt 50 % der
Vorgartenflache nicht tiberschreiten. Ein Vorgarten ist dabei die Flache zwischen der
StraBenbegrenzungslinie bzw. der Begrenzung der Flachen, die mit Geh- und Fahrrech-
ten zugunsten der Anlieger (private WohnstraBen) belastet sind, und der vorderen Bau-
flucht in der kompletten Breite des Grundstiicks.

Im Bebauungsplan wird zusitzlich festgesetzt, dass Standplatze fiir Abfallbehalter ein-
zufassen und dauerhaft zu begriinen sind.

2.2 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (8 86 Abs.1 Nr. 1 BauO NW)

In den reinen Wohngebieten WR 1, 2, 5, 6 und 7 werden gemal3 der bestehenden bauli-
chen Gestaltung der darin vorhandenen Bebauungsbestandes Satteldacher festgesetzt.
In diesen Baugebieten sind langfristig aufgrund der mehrheitlich kleinteiligen Eigentii-
merstruktur keine umfangreichen baulichen Verdanderungen zu erwarten. Folglich wer-
den die gestalterischen Vorgaben des Bestandes, der in diesem Fall fast ausschlieBlich
Satteldacher aufweist, im Bebauungsplan Gibernommen. Damit soll auch gewahrleistet
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werden, dass sich vereinzelte Zwischenbauten in bestehenden geschlossenen Bauzeilen
im Falle eines Riick- und Neubaus in die benachbarte Bebauung wieder einfiigen.

Fiir die geplanten Punkthaduser in den reinen Wohngebieten WR 3, 4 und 8 werden
Flachddcher festgesetzt. Die NeubaumaBnahmen sollen generell durch ihre besondere
und moderne Architektur sich von der Bestandsbebauung unterscheiden, damit die in-
novative stadtebauliche Entwicklung in einem von dichter und geschlossener Bestands-
bebauung gepriagtem Stadtteil erkennbar wird. Dabei soll jedoch der vom Bestand vor-
gegebene stadtebauliche Rahmen nicht vernachlassigt werden. Dazu leisten einige be-
reits oben aufgezeigte Festsetzungen, wie die Begrenzung der Hohe baulicher Anlagen,
einen Beitrag.

Im allgemeinen Wohngebiet werden ebenfalls als Dachform Flachdacher festgesetzt. Die
geplante Bebauung in diesem Baugebiet soll in einer dhnlichen Architektur wie die von
den geplanten Punkthdusern errichtet werden.

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass im reinen Wohngebiet WR 9 fiir die Hauptbau-
korper nur Satteldacher zulissig sind. Die Festsetzung der Dachform gewahrleistet ein
Einfligen in die umgebenden und insbesondere der unmittelbar nérdlich an das jeweilige
Baugebiet angrenzenden Bebauungsstrukturen.

Des Weiteren wird textlich festgesetzt, dass baulich zusammenhangende Hauptbaukdor-
per (Doppelhduser) mit der gleichen Dachform, Dachneigung, Art und Farbgebung der
Dacheindeckung und mit der gleichen Gestaltung, Oberflachenstruktur, Farbgebung der
AuBenwainde auszufiihren sind. Wird an ein bestehendes Wohngebdude angebaut, so ist
dessen Dachform, Dachneigung, Art und Farbgebung der Dacheindeckung und Gestal-
tung, Oberflachenstruktur und Farbgebung der AuBenwénde zu libernehmen. Die Fest-
setzung dient dem Ziel, unterschiedliche Gestaltungsformen zusammenhéangender
Hauptbaukorper zu vermeiden, die in der Gesamtheit negative Auswirkungen auf das
stadtebauliche Erscheinungsbild haben kénnen.

Dariiber hinaus wird im Bebauungsplan textlich festgesetzt, dass Satteldacher nur sym-
metrisch gleichhliftig zulassig sind. Dachaufbauten diirfen insgesamt 50 % der Breite
der darunter liegenden AuBenwand nicht Gberschreiten und miissen von der jeweiligen
Giebelwand mindestens 1,25 m Abstand einhalten. Bristungen von Gau-
ben/Dacheinschnitten sind in den Dachschridgen unterzubringen. Dachaufbauten im
ausgebauten Spitzboden/Studio sind unzulissig. Pro Gebaudeseite ist immer nur eine
Form des Dachausbaus (Dachgaube oder Dacheinschnitt) zulissig.

Als Ausnahmeregelung wird textlich festgesetzt, das die maximal zuldssige Hohe bauli-
cher Anlagen durch erforderliche haustechnische Anlagen einschlieBlich Aufzugsiiber-
fahrten und Treppenhduser um bis zu 1 m tberschritten werden darf. Die Festsetzung
dient der Steuerung der Entwicklung erforderlicher haustechnischer Anlagen wie Lif-
tungseinrichtungen und Aufzugstiberfahrten, welche die Gestaltung der Dachlandschaft
auf Flachdachern ohne Regulierung nachhaltig stéren kdnnen.

Zudem wird textlich festgesetzt, dass die erforderlichen haustechnischen Anlagen ein-
schlieBlich Aufzugsiiberfahrten und Treppenhduser in einem Mindestabstand von 2 m
von der Dachvorderkante zu errichten sind, um die Sicht auf diese Anlagen vor allem aus
dem 6ffentlichen StraBenraum zu vermeiden.

Als textliche Festsetzung wird im Bebauungsplanenetwurf aufgenommen, dass Garagen
und liberdachte Stellplatze nur mit Flachdachern zulassig sind.

2.3 Einfriedungen (§ 86 Abs. 1 Nr. 5 BauO NW)
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Im Bebauungsplan wird textlich festgesetzt, dass Einfriedungen, die an einer 6ffentli-
chen Verkehrsflache oder Grinflache angrenzen, nur als Hecken zuldssig sind. Mit Aus-
nahmen der Vorgartenbereiche sind begleitend zu Heckenpflanzungen Zaune bis zu 1,2
m Hohe zuldssig. Von diesen Festsetzungen ist der Sichtschutz zwischen Terrassen aus-
genommen.

Zur Auspragung eines harmonischen, gestalterischen Erscheinungsbildes der Bau-
grundstiicke wird durch die Gestaltung der Einfriedungen ein Beitrag geleistet. Hierftir
sieht der Bebauungsplan einen einheitlichen Gestaltungsrahmen vor. Das Anpflanzen
von Hecken und die Beschriankung von Zaunen zur 6ffentlichen Verkehrsflache und
Griinflache leisten hierbei einen Beitrag zur Sicherung einer Mindestbegriinung und
Auflockerung der Grundstiicksbereiche.

2.4 Stiitzmauern (§ 86 Abs. 1 Nr. 1 BauO NW)

Im Plangebiet konnen aufgrund des Gefélles des Gelandes in Richtung Norden und der
Tiefgaragenplanung Hohenunterschiede entstehen, die im Rahmen der baulichen Umset-
zung auszugleichen waren. Um einen unattraktiven Eindruck fiir das Siedlungsbild durch
steinerne und in der Hohenabwicklung durch hohe Stiitzmauer abgefangene Verspriinge
zu vermeiden, wird im Bebauungsplan textlich festgesetzt, dass Stiitzmauern oder Gabi-
onen generell nur mit einer Hohe geringer als ein Meter zuldssig sind. Hohere Geldnde-
unterschiede kdnnen mit einer Kombination aus Stiitzmauer/Gabionen, erginzt durch
eine aufsitzende Boschung, bewaltigt werden.

Aus gestalterischer Sicht sind Gelidndeunterschiede, die im Ubergangsbereich zu éffentli-
chen Verkehrsflachen und 6ffentlichen Griinflache Gberwunden werden sollen, nur
durch Boschungen oder Gabionen herzustellen. Aus wirtschaftlichen Uberlegungen her-
aus sind Gabionen besonders sinnvoll. Gabionen sind zwar in der Anschaffung kostspieli-
ger als bspw. L-Stlitzmauerelemente, neigen aber im Gegensatz dazu weniger zur Verun-
reinigung z.B. durch Graffiti-Sprayer. Dadurch sinkt der Pflegeaufwand fiir Gabionen
auf langer Sicht.

3. Kennzeichnungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Einwirkungsbereich ehemaligen
Oberflichennahen Bergbaus sowie geringfligig im Einwirkungsbereich (25 m-Radius) ei-
ner siidlich auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes gelegenen ehemali-
gen Tagesoffnung des Bergbaus. Demzufolge erfolgt im Bebauungsplan die Kennzeich-
nung von Flachen unter denen der Bergbau umgeht. Ferner wird darauf hingewiesen,
dass in den durch Signatur gekennzeichneten Flichen damit zu rechnen ist, dass Siche-
rungs- und SanierungsmaBnahmen erforderlich werden. Im Rahmen des Baugenehmi-
gungs- bzw. Freistellungsverfahrens ist ein bergschadenstechnischer Standsicherheits-
nachweis zu erstellen.

Die maximale Lageungenauigkeit des Verlaufs des oberflachennahen Bergbaus von * 25
m wird durch die entsprechend groBziigigere Kennzeichnung der vom Bergbau betroffe-
nen Flachen in der Planzeichnung berticksichtigt.

Die ehemalige Tagesoffnung liegt ca. 24 m sidlich auBerhalb des Plangebietes. Der in
das Plangebiet geringfligig hineinragende Bereich der ehemaligen Tagesdffnung berlick-
sichtigt die maximal angenommene Lageungenauigkeit von £25 m um den vermuteten
Standort der Tages6ffnung. Der betroffene Bereich liegt innerhalb der entsprechend ge-
kennzeichneten Flachen.
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4.

5.1

Nachrichtliche Ubernahmen

Im Bereich des Plangebietes verlauft eine 110-/380-kV-Hochspannungsfreileitung der
RWE Westfalen-Weser-Ems Netzservice GmbH. Die Hochspannungsfreileitung mit dem
erforderlichen Schutzstreifen von 29,50 bzw. 31,00 m wird in die Planzeichnung des Be-
bauungsplanes nachrichtlich Gibernommen.

Erganzend wird in der nachrichtlichen Ubernahme darauf hingewiesen, dass von den
einzelnen ggf. auch nicht genehmigungspflichtigen Bauvorhaben im Schutzstreifen der
Leitung bzw. in unmittelbarer Nahe dazu der RWE Bauunterlagen (Lageplane und
Schnittzeichnungen mit Hohenangaben in m tiber NN) zur Priifung und abschlieBenden
Stellungnahme bzw. dem Abschluss einer Vereinbarung mit dem Grundstiickseigentiimer
[Bauherrn zuzusenden sind. Alle geplanten MaBnahmen bediirfen der Zustimmung der
RWE.

Des Weiteren diirfen im Schutzstreifen der Leitung nur solche Anpflanzungen vorge-
nommen werden, die eine Endwuchshéhe von maximal 10 m erreichen. Hoherwachsende
Geholze, die in den Randbereichen bzw. auBerhalb der Leitungsschutzstreifen ange-
pflanzt werden, sind in ihren Endwuchshdhen gestaffelt anzupflanzen.

Hinweise

Gutachten und sonstige relevante Unterlagen
Folgende Gutachten liegen dem Bebauungsplan zugrunde:

Zu den Verkehrsauswirkungen:

Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan ,AmixstraBe/HittmannstraBe/Niederfeldsee”
in Essen-Altendorf, Runge + Kiichler Ingenieure fiir Verkehrsplanung, Diisseldorf, No-
vember 2009

Zur Hochspannungsfreileitung:
Berechnung der elektrischen und magnetischen Felder im Umfeld der Hochspannungs-
freileitung, Amprion GmbH, Dortmund, Schreiben vom 24.11.2009

Zu den Larmauswirkungen:

Larmimmissionsschutzgutachten fiir den B-Plan ,Amixstra-
Be/HiittmannstraBe/Niederfeldsee” in Essen-Altendorf, afi Arno Florke Ingenieurbiiro fiir
Akustik und Umwelttechnik, Haltern am See, 20.04.2010

Zur Landschaft:
Landschaftspflegerischer Fachbeitrag zum B-Plan-Entwurf 18/08 ,Amixstra-
Be/HiittmannstraBe/Niederfeldsee” in Essen-Altendorf, 6koplan, Essen, Mai 2010

Zum Artenschutz:
Artenschutzpriifung zum B-Plan-Entwurf 18/08 ,Amixstra-
Be/HiittmannstraBe/Niederfeldsee” in Essen-Altendorf, 6koplan, Essen, Mai 2010

Zur Versickerungsfahigkeit des Bodens:
Untersuchung des Bodens auf Versickerungsfahigkeit, Umweltamt der Stadt Essen, Fach-
bereich Geologie, 14.02.2011

Die Gutachten sowie simtliche bei der Planaufstellung angewandte Richtlinien, Verord-
nungen, Satzungen, Erlasse, technische Anleitungen und Vorschriften (z.B. TA Larm etc.)
usw. konnen beim Amt fiir Stadtplanung und Bauordnung eingesehen werden.
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Stadtische Satzungen

Fiir das Plangebiet gilt die ,Satzung zum Schutze des Baumbestandes der Stadt Essen
(Baumschutzsatzung) vom 06.07.2001 (Amtsblatt der Stadt Essen, Nr. 28, S. 227), gedn-
dert durch die Satzung vom 06.10.2005 (Amtsblatt der Stadt Essen Nr. 41, S. 318)".

Fiir Spielflachen, die bei Errichtung von Wohngebaduden bereitzustellen sind, gilt die
.Satzung der Stadt Essen (iber die Lage, GroBe, Beschaffenheit, Ausstattung und Unter-
haltung von Spielflachen fiir Kleinkinder vom 30. September 1997 (Amtsblatt der Stadt
Essen Nr. 41 vom 10.10.1997), zuletzt geandert am 26.10.2001 (Amtsblatt der Stadt Es-
sen, Nr. 44 vom 02.11.2001, S. 380)".

Stadtumbaugebiet

Das Plangebiet liegt innerhalb des vom Rat der Stadt am 22.06.2005 durch Beschluss
festgelegten Stadtumbaugebietes ,Bochold/Altendorf-Nord". Vor diesem Hintergrund
sind die fiir das Stadtumbaugebiet formulierten Zielsetzungen im Bebauungsplanverfah-
ren zu berticksichtigen. So geschehen und zu entnehmen in Kapitel Il der Begriindung.

Umgang mit Bodendenkmalern

Beim Vollzug der Planung konnen bisher unbekannte Bodenfunde / -denkmaler entdeckt
werden. Diese sind unverziiglich der Stadt Essen (Untere Denkmalbehdrde) anzuzeigen.

Umgang mit Niederschlagswasser

In den reinen Wohngebieten WR 1 bis 7 und im allgemeinen Wohngebiet findet die Re-
gelung des § 51a Landeswassergesetz keine Anwendung, da die Grundstiicke innerhalb
dieser Baugebiete vor dem 1. Januar 1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die 6ffent-
liche Kanalisation angeschlossen wurden. Das Niederschlagswasser von Dachflachen und
befestigten StraBenflachen ist infolgedessen in die 6rtliche Kanalisation einzuleiten.

Fiir die reinen Wohngebiete WR 8 und 9, die Flachen umfassen, die auf Grundlage des
Bebauungsplans erstmals bebaut werden, ist die Anwendung des § 51 a LWG zu konsta-
tieren und eine entsprechende Priifung nachstehend erfolgt.

Zur Untersuchung des Bodens auf Versickerungsfahigkeit im Bereich der reinen Wohn-
gebiete WR 8 und 9 erfolgten am 26.01.2011 drei Feldversuche mit dem Doppelzylinder-
Infiltrometer durch das Umweltamt. Ein Versuch fand in einem 0,15 m tiefen Schurf
statt, die beiden anderen Versuche erfolgten direkt an der Gelandeoberflache. Versuche
in tieferen Schiirfen erfolgten nicht, da geologische Aufnahmen von Bohrprofilen aus
dem Umfeld auch in tieferen Bereichen keine besseren Versickerungsraten erwarten las-
sen. Bei dem Versuch im 0,15 m tiefen Schurf und bei einem der Versuche an der Geldn-
deoberflache waren die Versickerungsraten so gering, dass sie nicht messbar waren. So
lieferten diese Versuche bei einer jeweiligen Wasserstandsdifferenz von 0,000 m inner-
halb eines Zeitraumes von jeweils 1 Stunde und 45 Minuten Durchlassigkeitsbeiwerte
(k-Werte) von 0 m/s. Der andere Versuch an der Gelandeoberflache ergab nach 1 Stunde
und 45 Minuten eine Wasserstandsdifferenz von 0,5 mm. Daraus ergibt sich ein ke-Wert
von 6 x 108 m/s. Im Ergebnis lieferten die durchgefiihrten Feldversuche ke-Werte kleiner
oder gleich 6 x 1078 m/s. Uber VersickerungsmaBnahmen kann somit keine Nieder-
schlagswasserbeseitigung im Bereich der reinen Wohngebiete WR 8 und 9 erfolgen.

Gem. § 51a LWG wurde des Weiteren auch die Mdglichkeit einer ortnahen Einleitung des
Niederschlagswassers der reinen Wohngebiete WR 8 und 9 in ein vorhandenes Gewasser
geprift. Das ndchstgelegene Gewadsser, der Salzerbach, befindet sich in mindestens 150
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5.6

5.7

m Luftlinienentfernung zu den betroffenen Wohngebieten. Auf der potentiellen Lei-
tungstrasse zum Sélzerbach befindet sich der Damm der ehemaligen Anschlussbahn
Phonixhiitte, der einen Kanalbau erschweren bzw. nur mit besonderem baulichen Auf-
wand zulassen wirde. Darliber hinaus waren auf der langen Zuflussstrecke, um im Frei-
spiegel entwassern zu konnen, eine erhebliche Trassentiefe erforderlich, die im Dammbe-
reich und im sonstigen Gelande mit erheblichen Erdarbeiten verbunden ist. Die Lange
und die Tiefe der Kanalstrecke sowie die topographische Situation fiihren insgesamt da-
zu, dass ein Kanalbau nur mit hohen finanziellen Kosten maglich ist. In Bezug auf die
Anzahl der zu entwdssernden Wohngebdude ist zudem zu konstatieren, dass ein Kanal-
bau zur ortsnahen Einleitung des Niederschlagswassers der reinen Wohngebiet WR 8 und
9 in den Sélzerbach unverhaltnismaBig und unwirtschaftlich zu bewerten ist. Positiv zu
erwahnen ist, dass sich die Flichen entlang der potentiellen Leitungstrasse im Eigentum
der Stadt Essen befinden und somit Grunderwerbskosten bzw. Kosten fiir Nutzung frem-
der Grundstiicke entfallen. Zusammenfassend ist somit festzustellen, dass die Maglich-
keit einer ortsnahen Einleitung des auf den Dachflachen und befestigten StraBenflachen
anfallenden Niederschlagswassers der reinen Wohngebiete WR 8 und 9 in den Sélzer-
bach keine wirtschaftlich umsetzbare Option fiir einen 6kologischen Umgang mit Nie-
derschlagswasser darstellt.

Da die Beschaffenheit des Bodens in den reinen Wohngebieten WR 8 und 9 die Versicke-
rung des Niederschlagswassers nicht zuldsst und eine ortsnahe Einleitung in ein Gewas-
ser, den Salzerbach, nicht moglich ist, ist das Niederschlagswasser von Dachflachen und
befestigten StraBenflachen in die ortliche Kanalisation einzuleiten.

Vor dem Hintergrund eines d6kologischen Umgangs mit Niederschlagswasser ist es den-
noch wiinschenswert, wenn NiederschlagswasserabkopplungsmaBnahmen in Verbindung
mit einer Einleitung in den geplanten See im Plangebiet stattfinden.

Einleitung von Grundwasser

Die Einleitung von Grundwasser (z.B. Drainagewasser, Grubenwasser) in die 6ffentliche
Kanalisation ist gemdB § 7 Abs. 5 der Entwasserungssatzung der Stadt Essen grundsatz-
lich nicht zuldssig.

Altlastenverdachtsflichen/Umgang mit anfallendem Bodenaushub

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes durch sonstige Signatur (Y-Linie) darge-
stellten Flachen sind im Kataster iber Altstandorte und Altablagerungen der Stadt Essen
unter den Katasternummern 07/2.01 ,Verfiillung Hagenbecker
Bahn/Jahnplatz/Grieperstr." und 07/2.04 ,Verfiillung RiselstraBe" sowie unter der Ord-
nungsnummer 1.985 ,ehem. Bahntrasse" erfasst. Im Rahmen nachgeschalteter Genehmi-
gungsverfahren ist mit Auflagen und Nebenbestimmungen (z.B. gutachterliche Beglei-
tung, Bodenaustausch/-auftrag) zur Altlastenproblematik zu rechnen. Entsprechende
Gutachten und Untersuchungsergebnisse zu den dargestellten Flachen liegen beim Um-
weltamt vor und kdonnen dort eingesehen werden.

Die Entsorgung von gefahrlichen Abfallen zur Verwertung bzw. Beseitigung gemaB der
Verordnung tiber das Europdische Abfallverzeichnis (AW-Abfallverzeichnis-Verordnung)
ist ordnungsgemaB durchzufiihren und hat nach MaBgabe der abfallrechtlichen Be-
stimmungen zu erfolgen (z.B. Fertigung von Entsorgungsnachweisen und Begleitschei-
nen, Flihren eines Abfallregisters).
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Die erfolgte Verwertung bzw. Beseitigung ist der Unteren Abfallwirtschaftsbehdrde im
Umweltamt der Stadt Essen durch Vorlage entsprechender Belege (z.B. Kopien von Uber-
nahmescheinen, Begleitscheinen) nachzuweisen.

Anfallender schadstofffreier Bodenaushub/Bauschutt ist zu verwerten. Die Ablagerung
von unbelastetem Bodenaushub/Bauschutt auf Deponien ist untersagt.

Umgang mit dem Oberboden

Der Oberboden ist zu sichern und schonend zu behandeln. Er ist von allen Baustellenfla-
chen abzutragen, noch benotigter Oberboden ist geordnet zu lagern, die Mieten sind mit
einer Griindiingung als Zwischenbegriinung einzusaen. Eine Durchmischung mit ande-
rem Aushub oder sonstigen Stoffen ist zu verhindern. Oberboden darf nicht befahren
werden. Flachen, von denen der Oberboden nicht abgetragen wird, sind daher als Vege-
tationsflachen wahrend der Bauzeit durch geeignete Umzdunung zu schitzen.

Kampfmittel

Bei BaumaBnahmen mit erheblichen Erdeingriffen (>80 cm) ist fiir die von der BaumaB-
nahme betroffenen Flachen bei der Abteilung fiir Allgemeine Gefahrenabwehr des Ord-
nungsamtes (St.A. 32-2-1) unter Vorlage eines Lageplans eine Uberpriifung auf Kampf-
mittel zu beantragen.

Grundwassermessstellen

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans durch Signatur gekennzeichneten Grund-
wassermessstellen sind zu sichern, zu erhalten, instand zusetzen bzw. zu ersetzen.

Bergbau

Der Bereich des Plangebietes liegt Giber dem auf Erdwarme erteilten Erlaubnisfeld MIRI,
dem auf Kohlenwasserstoff erteilten Bewilligungsfeld FRIOS und dem auf Steinkohle
verliehenen Bergwerkfeld Amalie |. Vor Errichtung von neuen Bauvorhaben ist eine Si-
cherungsanfrage an den zustandigen Bergwerkseigentiimer ThyssenKrupp Real Estate zu
richten.

Entnahme von Grundwasser

Fiir die Erstbefiillung der geplanten Seeflache ist eine groBere Grundwassermenge erfor-
derlich. Nach Vorliegen detaillierter Entnahmemengen ist die Untere Wasserbehorde zu
beteiligen. Je nach Entnahmemenge ist zu entscheiden, ob eine wasserrechtliche Erlaub-
nis durch Griin und Gruga Essen zu beantragen ist.
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VIl. Stidtebauliche Kenndaten

Fliche (m2)

Plangebiet gesamt 110.980
Nettobauland gesamt 39.810
Bestand (Wohnen) 21.320
Geplant (Wohnen) 18.230
Sonstige Nutzung 260
Griinflachen gegamt 50.160
Offentliche Griinflachen 49.030

- geplante Seeflache 20.310
Spielplatz 1.130
ErschlieBung gesamt 21.010
g;z;n(%l\c/?e Verkehrsfla 8.890
gftlstrrr:nt]ﬁ;(;nderer Zweck 12.120

Tab. 1 Stadtebauliche Kenndaten
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VIII. Umweltbericht

1.  Das Vorhaben und seine Festsetzungen im Bebauungsplan

Das ca. 11,1 ha groBe Plangebiet befindet sich westlich der Essener Innenstadt und im
Norden des Stadtteils Altendorf im Ubergangsbereich zum Freiraum Niederfeld und zum
Stadtteil Bochold. Es umfasst im Wesentlichen bestehende dichte Bebauungsstrukturen
im Stden und einen Teil des Freiraums Niederfeld im Norden, der Gberwiegend von vor-
handenen, kleinteilig strukturierten Kleingartenanlagen gepragt ist. Mittig in ost-
westlicher Richtung verlauft die Bahndammtrasse der ehemaligen Rheinischen Bahn.

Im siidlichen Bereich des Plangebietes sieht der Bebauungsplan neben dem Erhalt vor-
handener Wohnbebauungen auch neue Wohnbebauung vor. Die neue Wohnbebauung
soll Giberwiegend Uber die Wiedernutzung einiger, heute bereits bebauter und im Wege
des Riickbaus frei werdender Flachen realisiert werden. Im Norden des Plangebietes soll
ein See entstehen, der in eine groBe Griinanlage integriert wird. Zu diesem Zweck sollen
die Kleingartennutzungen in diesem Bereich aufgegeben werden. Siidlich des geplanten
Sees an der heutigen RiiselstraBe ist eine Promenade mit zwei Platzen vorgesehen. Dafiir
soll der heutige Bahndamm der Trasse der ehemaligen Rheinischen Bahn in diesem Be-
reich abgetragen werden. Der geplante tiberortliche Rad- und Wanderweg auf der um-
gebauten Trasse der ehemaligen Rheinischen Bahn soll das Plangebiet mittig in ost-
westlicher Richtung durchqueren. Ostlich des Sees sollen an der Holtener StraBe weitere
Wohnbebauungen entstehen, die die vorhandene Bebauungsstruktur norddstlich des
Plangebietes nach Siiden ergéanzen.

Der Bebauungsplan soll entsprechend den Entwicklungszielen im Wesentlichen Wohnge-
biete, 6ffentliche Verkehrsflachen (StraBenverkehrsflachen, Verkehrsflichen besonderer
Zweckbestimmung) und Griinanlagen festsetzen. Neben der Festsetzung v. a. von Wohn-
gebieten und Verkehrsflachen auf Flachen, die erstmalig zu baulichen Zwecken in An-
spruch genommen werden sollen, sind auch Festsetzungen vorgesehen, die bestehende
Wohnbebauungen und Verkehrsflachen in ihrem Bestand bestdtigen oder die auf bereits
baulich in Anspruch genommenen Fldchen eine neue bauliche Nutzung ermdglichen.

Der Bebauungsplan soll mit den entsprechenden Festsetzungen und Regelungen einen
Beitrag flr Stadtteilaufwertung, neue und bedarfsgerechte Wohnqualitdt, Wohnen am
Wasser und Wohnen im Griinen mitten in der Stadt Essen leisten.

2. Darstellung der festgelegten Ziele des Umweltschutzes

Nach § 1 Abs. 5 des Baugesetzbuches sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauli-
che Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und Umwelt schiitzenden Anforde-
rungen auch gegeniber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, ge-
wahrleisten.

Bauleitpldne sollen dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die
natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln, auch in Verantwortung
fuir den allgemeinen Klimaschutz, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und
Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind gem. & 1 Abs. 6 BauGB insbesondere zu be-
riicksichtigen:

e die allg. Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
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e die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege.

§ 1a BauGB enthilt erganzende Vorschriften zum Umweltschutz:

e in Absatz 2 die sog. ,Bodenschutzklausel”: sparsamer u. schonender Umgang mit
Grund und Boden:;

und

e in Absatz 3 die Eingriffsregelung: Vermeidung und Ausgleich voraussichtlich erhebli-
cher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- u. Funktionsfa-
higkeit des Naturhaushaltes (Eingriffsregelung nach dem BNatSchG) mit Regelungen
zum Ausgleich (liber Darstellungen, Festsetzungen oder Vertréige).

Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) formuliert gleichlautend wie das Landschafts-
gesetz (LG NRW) in § 1 als Ziel, Natur und Landschaft im besiedelten und unbesiedelten
Bereich so zu schiitzen, zu pflegen und zu entwickeln und soweit erforderlich wieder-
herzustellen, dass u. a. die Leistungs- u. Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts auf Dauer
gesichert ist. Schadliche Umwelteinwirkungen sind auch durch MaBnahmen des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege gering zu halten (jeweils § 2 Abs. 1 Nr. 5 BNatSchG
u. LG NRW).

Zur Beurteilung der Luftqualitat innerhalb des Plangebietes sind die ,\Verordnungen liber
Immissionswerte fiir Schadstoffe in der Luft - 22. BImSchV' und die Verordnung zur
Verminderung von Sommersmog, Versauerung und Nahrstoffeintragen - 33. BImSchV'
zu beachten.

Die in den Verordnungen genannten Grenz- und Richtwerte bieten Hinweise darauf, ob
innerhalb des Plangebietes gesunde Lebens- und Arbeitsbedingungen vorliegen.

Zur Beurteilung der Luftqualitat sind die ,Technische Anleitung zur Reinhaltung der Luft
- TA Luft' sowie die oben genannten Verordnungen einschldgig. Diese dienen dem
Schutz der Allgemeinheit und Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen
durch Luftverunreinigungen und der Vorsorge gegen schadliche Umwelteinwirkungen
durch Luftverunreinigungen, um ein hohes Schutzniveau fiir die Umwelt zu erreichen.

Der nordliche Bereich des Plangebietes ist Teil einer Griin-/Freiflache mit bioklimatisch
glinstigen Eigenschaften. Planerisches Handeln ist hier unter dem Gesichtspunkt der Si-
cherung/Erhaltung der bestehenden giinstigen lokalklimatischen Auspragung und als
Planungsvorgabe zur Vermeidung negativer klimatischer Auswirkungen zu verstehen.

In der Klimaanalyse der Stadt Essen, Dez. 2002, sind fiir das hier vorliegende Klimatop
Parkklima’ folgende wesentliche Umweltqualitatsziele formuliert:

e Erhaltung und Aufwertung der vorhandenen Griin-/Parkanlagen als wertvolle Aus-
gleichsraume und wohnumfeldnahe Erholungsraume mit glinstigen bioklimatischen
Eigenschaften;

e Keine Ansiedlung bodennaher Emittenten.

Das stidliche Verfahrensgebiet ist bereits intensiv baulich genutzt und durch einen ho-
hen Versiegelungsgrad sowie eine sparsame Griinausstattung gepragt. Zur Milderung der
bestehenden stadtklimatologischen Defizite sind in der Klimaanalyse Stadt Essen fiir den
hier vorliegenden Siedlungsflachentyp Stadtklima folgende wesentliche Umweltqualitat-
ziele formuliert:

e Aufwertung der Blockinnenhofe, insbesondere Entwicklung eines angenehmen Kli-
mas durch Begriinung;
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e Erhaltung und Entwicklung der unversiegelten und begriinten Freiflachen - Riickbau
und Begriinung der StraBenrdume;

e Reduzierung der Individualverkehre und Minderung der Hausbrandemissionen.
Dartiber hinaus zu berticksichtigen sind die Ziele

¢ des Bundes-Bodenschutzgesetzes,

e des Wasserhaushaltsgesetzes,

e des Bundes-Immissionsschutzgesetzes,

e des Aufstellungsbeschlusses eines Landschaftsplans,

e der ,WEN-"und ,BEN"-Programme.

Die fiir den konkreten Planungsraum und das Vorhaben in einschldgigen Fachgesetzen
und Fachplanen relevanten Ziele sowie die einzelnen herangezogenen und angewende-
ten Bewertungs- und BeurteilungsmafBstiabe werden im folgenden Kap. VIIL.3 bei der
.Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen” unter den jeweiligen Schutz-
giiter abgehandelt.

Die Art, wie die Umweltbelange bei der Planaufstellung berticksichtigt wurden, ergibt
sich aus der nachfolgenden Beschreibung und Bewertung der in der Umweltpriifung er-
mittelten Auswirkungen und der bauleitplanerischen Abwégung, die hinsichtlich der
Umweltbelange untereinander im anschlieBenden Kapitel VII1.3.5 zusammengefasst ist.
Ob und inwieweit die Umweltbelange gegeniiber anderen Belangen vorgezogen oder zu-
riickgestellt worden sind, wird in Kapitel ,Planungs- und entscheidungserhebliche As-
pekte" der Begriindung dargelegt.

Es wird zur Gewahrleistung der Nachvollziehbarkeit noch mal darauf hingewiesen, dass
die AusbaumaBnahme der ehemaligen Rheinischen Bahn zu einem (iberortlichen Rad-
und Wanderweg planungsrechtlich um ein vom Bebauungsplan unabhdngiges Einzelver-
fahren handelt. Die AusbaumaBnahme erfordert als Voraussetzung fiir die bauliche Um-
setzung keinen rechtskraftigen Bebauungsplan im Bereich des Plangebietes. Vor diesem
Hintergrund erfolgt die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung dieser AusbaumaBnahme
im Rahmen dieses Einzelverfahrens und unabhingig vom Bebauungsplan. Die Umwelt-
auswirkungen dieser AusbaumaBnahme stellen keinen obligatorischen Bestandteil des
Umweltberichtes dar. Die Planung und die bauliche Umsetzung des Ausbaus der Rheini-
schen Bahn zu einem Rad- und Wanderweg liegen in der Verantwortung des RVR.

Der im bisherigen Geltungsbereich des noch giiltigen Durchfiihrungsplans 101/2 liegen-
de stidwestliche Teil des Plangebietes (Bereich zwischen GrieperstraBe, HittmannstraBe,
WeuenstraBe, RiiselstraBe) wird von der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gem. §
1a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 13 BNatSchG ausgenommen, da hier lediglich der heutige Be-
stand planungsrechtlich bestatigt wird.

Das siidostliche Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des noch giiltigen Durch-
flihrungsplanes 101/4. Weiterhin ist das norddstliche Plangebiet zu den jeweiligen ehe-
maligen Bahndammen Bestandteil des fiir diesen Bereich noch giltigen Bebauungspla-
nes 10/68 ,Holtener StraBe/ NiederfeldstraBe". Innerhalb der Geltungsbereiche rechts-
giiltiger Bebauungspline gelten gemaB § 1a BauGB folgende Grundsatze: Bei einer An-
derung bestehender Baurechte ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Im Rahmen
der bundesnaturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ist daher grundsatzlich die Qualitit
der bestehenden Planung, also der Soll-Zustand, zu beriicksichtigen und nicht die Quali-
tat des tatsichlichen Ist-Zustands. Hiervon ausgenommen ist wiederum der stdliche
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3.1

Randbereich des Bebauungsplanes 10/68, der innerhalb des Plangebietes des hiesigen
Bebauungsplanes liegt: Fiir dieses Teilgebiet mit der bisherigen Festsetzung ,Offentliche
Wegeflache" wurde die Genehmigung mit Verfligung vom 14.11.1969 durch die Landes-
baubehorde Ruhr versagt.

Ergdnzend zu den in § 14 Absatz 2 und 3 BNatSchG (neu) geregelten Fallen soll im no-
vellierten Landschaftsgesetz wie bisher ,die Beseitigung von durch Sukzession oder Pfle-
ge entstandenen Biotopen oder Verdnderungen des Landschaftsbildes auf Flachen, die in
der Vergangenheit rechtmaBig baulich oder fiir verkehrliche Zwecke genutzt waren, bei
Wiederaufnahme einer neuen Nutzung (Natur auf Zeit)", nicht als Eingriff gelten. Fiir
den teilweise innerhalb des geplanten Sees liegenden Dammkorper der ehemaligen An-
schlussbahn trifft diese Regelung nicht zu, da sich auf dem Damm bereits eine neue
Nutzung (Weg) etabliert hat. Fiir den betroffenen Abschnitt des Bahndammes wird die
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung zugrunde gelegt.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

Der derzeitige Umweltzustand des Plangebietes weist insgesamt eine starke anthropoge-
ne Uberformung auf. Das Plangebiet umfasst bereits baulich intensiv genutzte Flichen
im Stiden und einen Freiraum im Norden, der fast ausschlieBlich durch kleingdrtnerische
Nutzung charakterisiert ist.

Das Plangebiet umfasst keine Schutzgebiete bzw. -objekte nach BNatSchG und LG NW,
wie Naturschutzgebiete oder Landschaftsschutzgebiete. Allerdings besteht ein Aufstel-
lungsbeschluss fiir einen Landschaftsplan.

Im Freiraum sind einzelne Gehdlzbestande vorzufinden, die aufgrund der kleingértneri-
schen Nutzung in der Mehrzahl gepflegt werden. Zusammenhingende Gehdlzbestande
sind fast ausschlieBlich entlang der Dammbdschungen der ehemaligen Hagenbecker
Bahn und der ehemaligen Anschlussbahn Phonixhiitte zu beobachten. Die Geholzbe-
stdnde tragen zur Abkihlung des Gebietes bei und flihren zu einer Verbesserung des
Kleinklimas. Wald im Sinne des Gesetzes liegt nach Mitteilung des Landesbetriebes Wald
und Holz NRW im Plangebiet nicht vor.

Der Freiraum Niederfeld ist Verbandsgriinfliche des Regionalverbands Ruhrgebiet (RVR).
Der RVR sichert Freirdume im Ruhrgebiet als Trager 6ffentlicher Belange insbesondere
mit den Zielsetzungen, die Qualitat der Freirdume im Hinblick auf ihre 6kologische und
soziale Funktion zu verbessern und ihre Ausgleichsfunktion fiir den besiedelten Bereich
zu erhalten.

Im Bereich des Freiraums befinden sich Altlastenverdachtsflachen. Mit groBer Wahr-
scheinlichkeit handelt es sich hierbei um Altablagerungen.

Im Bereich der baulich intensiv genutzten Flachen des Plangebietes herrscht ein stark
beeintrachtigter Umweltzustand. Die hohe Versiegelung tragt maBgeblich u. a. dazu bei,
dass Vegetation zuriickgedrangt wird, die Erwarmung des lokalen Klimas zunimmt und
der Oberflachenabfluss verstarkt wird. Allerdings sorgen vereinzelte hochstammige
Baume entlang der StraBBen und in den Hinterhdfen fiir eine Abmilderung der negativen
Auswirkungen der hohen Versiegelung. Einige Freiflachen in den Zwischenrdumen der
Bebauungen leisten zusatzlich einen Beitrag zur Verbesserung des Umweltzustandes.

In der Synthetischen Klimafunktionskarte der Klimaanalyse der Stadt Essen ist fiir den
bereits baulich intensiv genutzten siidlichen Planbereich das Klimatop ,Stadtklima’ dar-
gestellt. Geprigt wird dieser Strukturtyp durch mehrgeschossige geschlossene Bebauung
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mit wenig Griinflachenanteile. Bei starker Aufheizung tagsiiber ist die nachtliche Abkiih-
lung sehr gering. Dadurch entsteht gegeniiber der Umgebung ein Warmeinseleffekt mit
relativ geringer Luftfeuchtigkeit.

In der Karte Planungshinweise der Klimaanalyse Essen ist der hier zu betrachtende Plan-
bereich der Raumkategorie ,Lastraum der dichten Stadtbebauung - Sanierungszone I'
zugeordnet und weist damit insbesondere in Verbindung mit einer sensiblen wohnbauli-
chen Nutzung die héchste Handlungs- und Planungsprioritat auf.

Zur Abmilderung der bestehenden stadtklimatologischen Defizite werden in der Klima-
analyse folgende Planungshinweise gegeben:

e Ausdehnung der Innenhofbegriinung;

e Aufwertung des StraBenraumes und Steigerung der Aufenthaltsqualitat durch
groBkronige, Schatten spendende Baume und Begriinung der Fassaden;

e Offenhalten der Ubergangsbereiche zu den Freirdumen; bestehende Bauliicken nicht
schlieBen.

Fiir den Freiraum im Norden des Verfahrensgebietes, der groBBtenteils durch eine Klein-
gartennutzung zu charakterisieren ist, ist in der Synthetischen Klimafunktionskarte der
Klimaanalyse das Klimatop ,Parkklima’ ausgewiesen. Bei diesem Strukturtyp bewegen
sich die klimatischen Verhaltnisse/Auspragungen zwischen dem eines Freilandklimatops
und dem eines Waldklimatops. Kennzeichnend fiir Parkklimatop sind ein gedampfter Ta-
gesgang der Lufttemperaturen und der Windgeschwindigkeiten, lokale Abkiihlungseffek-
te durch Schattenzonen und erh6hte Verdunstungsraten sowie eine bioklimatische
Wohlfahrtswirkung durch geringe thermische Belastung wahrend des Tages. Dartiber
hinaus erfillen Parkklimatope die Funktion der Luftreinigung.

In der Karte Planungshinweise der Klimaanalyse Essen ist der Freiraum der Raumkatego-
rie ,Ausgleichsraum; Stadtischer Griinzug - Klimaschutzzone A’ zugeordnet. Aufgrund
der vielfdltigen Funktion wie z.B. Temperaturabsenkung, Feuchteanreicherung, Frisch-
luftzufuhr, Puffer Bildung zu angrenzenden Lastraumen, Klimaoase sowie Ndhe zum
Wirkraum unterliegen die Klimaschutzzonen A der hochsten Schutzbediirftigkeit.

Fiir den hier vorliegenden Klimatop Parkklima werden in der Klimaanalyse die folgenden
Planungshinweise gegeben:

e Erhalt der noch vorhandenen Freirdume als wertvolle Ausgleichs- und wohnumfeld-
nahe Erholungsgebiete mit glinstigen bioklimatischen Eigenschaften;

e Nach Mdglichkeit Ausbau und Vernetzung isolierter Park-/Freiflachen.

Das Plangebiet liegt auBerhalb der staatlichen Immissionsiiberwachung. Messwerte zur
Beschreibung und Bewertung der Luftqualitiat stehen somit nicht zur Verfiigung.

Hinsichtlich der von Kfz-Verkehr verursachten Luftbelastung durch Stickstoffoxide, Ben-
zol und Russ hat sich kein StraBenabschnitt im Plangebiet oder in dessen unmittelbarer
Nachbarschaft im Rahmen der vom KVR (jetzt RVR) 2003 abgeschlossenen Untersuchun-
gen im Essener Stadtgebiet zur Durchfiihrung/Umsetzung des § 40 Abs. 2 BImSchG (trat
am 13.07.2004 auBer Kraft) als kritisch belastet oder auffallig herausgestellt.

Auch in den Untersuchungen des LANUV zum Luftreinhalteplan Ruhrgebiet sind weder
im Plangebiet noch im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes Grenzwertliberschreitun-
gen identifiziert worden.

Als natiirlicher Ungunstfaktor ist die Lage des Verfahrensgebietes am siidlichen Rand der

Emscherniederung und damit in einem Kaltluftsammelgebiet zu nennen. In dieser weiten
Depression konnen sich lang andauernde néachtliche Bodeninversionen mit Neubildung
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3.2

aufbauen, die einen verminderten Luftaustausch mit der Gefahr von Schadstoffakkumu-
lationen in den Boden nahen Luftschichten bewirken.

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung
sowie geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

3.2.1 Schutzgut Mensch, seine Gesundheit und Bevolkerung

Mit dem Riickbau von bestehenden Wohnungen werden Bewohner veranlasst, ihre Be-
hausung aufzugeben. Dadurch entstehen aufgrund des erforderlichen Umzugs fiir Be-
wohner Unkosten. Ggf. werden alte und gewohnte Nachbarschaften und das gewohnte
soziale Umfeld aufgegeben. Die betroffenen Bewohner werden jedoch auf Wunsch im
Rahmen eines Umzugsmanagements in andere mindestens gleichwertige Wohnungen
der Allbau AG mit gleichen oder sogar glinstigeren Mietpreisen im ndheren Umfeld des
Plangebietes umgesiedelt. Dadurch sollen die Umzugsbelastungen fiir betroffene Be-
wohner vermieden bzw. abgemildert werden.

Die ersatzlose Aufgabe des Spielbereichs mit Bolzplatz ,Im Klipp" flihrt zu einem Verlust
eines Spielbereiches in Wohnnahe fiir Jugendliche und Kinder. Eine ausreichende Ver-
sorgung mit Spielbereichen dieser Art im Gebiet ist dennoch gegeben:

Innerhalb des von Barrieren fiir Schulkinder umgebenen Bereichs Haus-
BergestraBe/HelenenstraBe, Altendorfer StraBe, Scholerpad und Bocholder StraBe befin-
den sich 4 B-Spielbereiche, einer davon innerhalb des Plangebietes, sowie 6 A-
Spielbereiche, von denen der innerhalb des Plangebietes liegende Spielbereich ,Im Klipp"
kiinftig entfallen soll. In vier dieser sechs Spielbereiche ist ein Bolzplatz integriert, zu ei-
nem weiteren gehort eine Ballspielwiese. AuBerhalb der oben genannten Barriere, aber
in nur ca. 450 m Entfernung zum Plangebiet, gibt es ferner einen weiteren Bolzplatz. Im
Umfeld sind zudem weitere Spielmdglichkeiten entstanden: In dem im Jahr 2009 fertig
gestellten Krupp-Park Nord (ca. 800 m FuBweg) sind vielfaltige Spielmdglichkeiten, u. a.
eine Multifunktionsflache, angelegt worden. An der Gesamtschule ,Bockmiihle” soll ein
DFB-Minispielfeld (ca. 1.000 m FuBweg siidwestlich des Plangebietes) neu entstehen.
Dariiber hinaus verbessert der Bebauungsplan die Erreichbarkeit des A-Spielbereichs
.Jahnplatz" (mit Bolzplatz) von Stiden. Damit ist - auch bei Entfall des Spielbereichs ,Im
Klipp" - weiterhin eine Erreichbarkeit von A- und B-Spielbereichen sowie von Bolzplat-
zen fir die umgebende Wohnbebauung gegeben. Auch der flaichenmaBige Bedarf an A-
Spielbereichen innerhalb der oben genannten Barriere fiir Kinder wird weiterhin mehr
als gedeckt.

Fiir die Planung des Sees werden Kleingartennutzungen aufgegeben. Mit der Bereitstel-
lung von Ersatzland und der Leistung von finanziellen Entschadigungen sollen die durch
die Planung verursachten negativen Auswirkungen auf die Kleingartner minimiert bzw.
ausgeglichen werden.

Das Plangebiet wird von einer 110-/380-kV-Hochspannungsfreileitung durchquert. Der
RdErl. d. Ministeriums fiir Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz des Landes NRW - V-3 - 8804.25.1 v. 6.6.2007 (Abstandserlass 2007) empfiehlt in
Anhang 4 bei 380 kV-Hochspannungsfreileitungen einen Schutzabstand von 40 m bis
zur Begrenzungslinie der zu schiitzenden Gebiete. Zu schiitzende Gebiete sind Gebiude
oder Grundstiicke, wo sich Personen langere Zeit aufhalten konnen. Der Schutzabstand
von 40 m gilt jedoch bei einer vorhandenen magnetischen Flussdichte von 10 uT (Mikro-
tesla) und einem vorhandenen elektrischen Feld von 1,5 kV/m. Berechnungen seitens der
Amprion GmbH (vormals RWE Transportnetz Strom GmbH) im Bereich des Plangebietes
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haben ergeben, dass in einem Abstand von 30 m beidseitig zu der Hochspannungsfreilei-
tung in einer Hohe von 1 m mit maximal 0,6 kV/m fiir das elektrische bzw. maximal 7,5
uT fiir das magnetische Feld und in einer Hohe von 4 m mit maximal 0,7 kV/m fiir das
elektrische und maximal 9,0 uT fiir das magnetische Feld zu rechnen ist. Das Berech-
nungsergebnis zeigt, dass sogar bei einem Abstand von 30 m die kritischen Werte, die
eigentlich dem 40 m Schutzabstand zugrunde liegen, nicht erreicht werden. Die berech-
neten Werte lassen sogar zu, in einem gewissen Umfang ggf. einen geringeren Schutz-
abstand als 30 m vorzusehen. Vor dem Hintergrund des Berechnungsergebnisses ist fest-
zustellen, dass im Plangebiet sowohl die geplanten als auch nahezu vollstéandig die be-
stehenden Wohngebaude sich auBerhalb des Beeintrachtigungsbereiches befinden.

Um die potentiellen und bestehenden Lirmquellen innerhalb und auBerhalb des Plange-
bietes auf ihre mdgliche Beeintrachtigung hin zu untersuchen, wurde das Biiro afi, Arno
Florke, Ingenieurbiiro fur Akustik und Umwelttechnik, beauftragt, ein Lirmimmissions-
schutzgutachten zu erarbeiten. Das Gutachtenergebnis liegt der Verwaltung vor und ist
im Folgenden zusammenfassend wiedergegeben.

Als potentielle Larmemissionsquellen im Umfeld lassen sich ein vorhandener Sportplatz
und Bolzplatz nérdlich des Plangebietes identifizieren. Das Gutachten stellt fest, dass in
den Bereichen der im Bebauungsplan festgesetzten Wohnnutzungen aufgrund ihrer Ab-
stande zum Sportplatz und Bolzplatz die Richtwerte des 18. BImSchV (Sportanlagen-
larmschutzverordnung) eingehalten werden. Eine gesundheitsschidliche Lirmbeein-
trachtigung durch den vorhandenen Sportplatz und Bolzplatz kann somit ausgeschlos-
sen werden.

Im gesamten Plangebiet werden durch die Anlage neuer StraBBen und Parkplatzanlagen
die hierflir zugrunde zu legenden Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV - (Verkehrs-
larmschutzverordnung) fiir Wohngebiete an allen Fassaden der Plan- und Bestandsbe-
bauung eingehalten. Die hochsten Beurteilungspegel liegen jeweils im Bereich der ge-
planten Parkplatzanlage an der Holtener StraBBe. Die Schallausbreitungsrechnung fiir die
Kleingartenanlage nordlich der geplanten Verkehrsverbindung zwischen BiilsebeckstraBe
und GrieperstraBe ergibt tags Unterschreitungen des Immissionsgrenzwertes der 16.
BImSchV (Beurteilung als Mischgebiet).

Da durch die im Bebauungsplan vorgesehenen Anderungen im vorhandenen Erschlie-
Bungsnetz die innere Verkehrsfiihrung des Plangebietes und des naheren Umfeldes be-
einflusst wird, sind Auswirkungen auf das duBere StraBennetz maéglich. Zur Vermeidung
der zusatzlichen Belastungen, insbesondere des Knotenpunktes Altendorfer Stra-
Be/HelenenstraBe, wird im Verkehrsgutachten als MaBnahme empfohlen, die Hiitt-
mannstrale zwischen der Markscheide und NiederfeldstraBe fir den durchfahrenden
Kfz-Verkehr zu 6ffnen, weil dadurch der Quell- und Zielverkehr tiber die Hiittmannstra-
Be abgewickelt werden kann (s. Kapitel V.3). Folglich besteht die Mdglichkeit, dass im
Zuge der Neuverteilung der Verkehre im und am Plangebiet durch die zu erwartende
Verkehrszunahme auf der HittmannstraBe und auf anderen StraBen bereichsweise der
Verkehrslarm und somit die mdgliche Beeintrachtigung zunehmen kann. Die Untersu-
chung des Larmimmissionsschutzgutachtens hat hierfiir Folgendes ergeben:

Im Plangebiet liegen in 2 m {iber Grund Beurteilungspegel in nahezu allen potentiellen
AuBen- | Terrassenbereichen der Gebiude (Bestand und Planung) von kleiner 50 dB(A)
vor. Ausnahme sind AuBenbereiche der Gebdude an der HiittmannstraBBe, sofern sie
Sichtverbindung zu dieser haben. Dort betragen die Beurteilungspegel bis zu 53 dB(A).
Der hierfiir zugrunde zu legende Orientierungswert der DIN 18005 ,Schallschutz im
Stadtebau” tags von 50 dB(A) fiir reine Wohngebiete wird damit nur im stidlichsten Teil
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des Plangebietes angrenzend an die HiittmannstraBe um bis zu 3 dB lberschritten (Eck-
haus HiittmannstraBe/Markscheide bzw. je nach Anlage der AuBenbereiche). Zur Relati-
vierung dieser Uberschreitung sollen die folgenden Hinweise dienen:

Der Gesetzgeber geht bei Wohnen in einem allgemeinen Wohngebiet (WA) mit Orientie-
rungswerten von 55 dB(A) von Pegeln aus, bei denen ebenfalls noch gesunde Wohnver-
haltnisse gegeben sind. Dieser Orientierungswert von 55 dB(A) fiir AuBen- [ Terrassenbe-
reiche wird in dem hier vorliegenden Wohngebiet liberall weit unterschritten. Die aner-
kannte Rechtsprechung geht ab einem Beurteilungspegel von 70 dB(A) tags und 60
dB(A) nachts von Gesundheitsgefahrdungen durch Verkehrslarm aus. Der Stand der For-
schung sieht Gesundheitsgefdhrdungen bereits bei einem Beurteilungspegel tags von 65
dB(A) und 55 dB(A) nachts (Umweltgutachten 2004 des SRU des Deutschen Bundestages,
S. 330). Auch die vom Sachverstiandigenrat aufgefiihrte Zumutbarkeitsgrenze von 59
dB(A) tagsiiber fiir Wohngebiete (Umweltgutachten 2004 des SRU des Deutschen Bun-
destages, S. 321), ab der mit erheblichen Belastigungen zu rechnen ist, wird um 6 dB un-
terschritten. Aktive SchallschutzmaBnahmen (z.B. Lirmschutzwinde) sind daher nicht
erforderlich.

An allen Fassaden im Plangebiet, die nicht StraBen oder Parkplatzen zugewandt sind,
werden die Orientierungswerte der DIN 18005 von 50 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts
flr reine Wohngebiete eingehalten. An den sonstigen Fassaden sind in den meisten Be-
reichen Uberschreitungen der Orientierungswerte zu erwarten. Die héchsten Uberschrei-
tungen sowohl tags wie nachts treten innerhalb des Plangebietes an den straBBenseitigen
Fassaden der Gebdude in der HiittmannstraBe auf (Beurteilungspegel tags von 58 dB(A)
bis 62 dB(A), nachts von 49 dB(A) bis 52 dB(A).

Durch Verkehr in der GrieperstraBBe, WeuenstraBBe, Markscheide und Niederfeldstral3e
werden die Orientierungswerte an den straBenseitigen Fassaden tags um bis zu 7 dB und
nachts um bis zu 8 dB Uberschritten. Im Bereich des neu geplanten Parkplatzes Holtener
StraBBe im Norden und des bestehenden Parkplatzes an der HlittmannstraBe im Siiden
kommt es an den nichstgelegenen Fassaden zu Uberschreitungen von bis zu 7 dB tags
und 8 dB nachts. Allerdings ist darauf hinzuweisen, dass im Plangebiet bereits heute fast
an allen Fassaden, die StraBen oder Parkplatzen zugewandt sind, Uberschreitungen der
Orientierungswerte durch Verkehrslarm festzustellen sind. Durch die Planung erhdht sich
der Verkehrslarm im Plangebiet, von den Ausnahmen Hiittmannstrae und teilweise
NiederfeldstraBe und Holtener StraBe (geplanter Parkplatz) abgesehen, geringfiigig. Die
Zunahme des Verkehrsldrms bleibt tiberwiegend unter 3 dB (tags). Eine Lirmverdnderung
bis 3 dB ist fiir das menschliche Gehor kaum wahrnehmbar, so dass die Zunahme des
Verkehrsldarms in den jeweiligen Bereichen nicht als vermehrte Larmbeeintrachtigung
empfunden werden diirfte.

Zur Gewahrleistung eines ausreichenden Schutzes der Innenraume vor Verkehrslarm
empfiehlt der Gutachter daher flir Gebdude im Plangebiet die Festsetzung von passivem
Schallschutz. Da die hochsten Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005
an der HuttmannstraBBe zu erwarten sind, werden fiir die betroffenen Gebaudefassaden
im Bebauungsplan Larmpegelbereiche Il mit dem erforderlichen Schallddmmmal von 35
dB festgesetzt (s. Kapitel VI.1.7).

Die Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 im Plangebiet an der Hol-
tener StraBe (geplanter Parkplatz) GrieperstraBe, WeuenstraBe, Markscheide und Nieder-
feldstraBBe sind im Vergleich zur HittmannstraBBe geringer und wiirden in der Regel die
Festsetzung eines Lairmpegelbereiches || mit einem SchalldimmmaB von 30 dB fiir die
betroffenen Fassaden erfordern. Auf eine Festsetzung eines SchalldimmmaBes von 30
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dB wird jedoch verzichtet, da diese Anforderungen bei Neubauten schon aufgrund der
Energieeinsparverordnung eingehalten werden. Bei betroffenen Bestandsgebduden mit
mangelloser AuBenfassade wird ebenfalls davon ausgegangen, dass die Anforderungen
des Larmpegelbereichs Il eingehalten werden. Bestandsgebdude mit sichtbaren, die Ge-
samtschallddmmung verschlechternden Mangeln wurden im Plangebiet nicht identifi-
ziert.

In der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau” ist ausgefiihrt, dass schon bei einem
nachtlichen Beurteilungspegel > 45 dB(A) eine ausreichende Nachtruhe bei ge6ffnetem
Fenster haufig nicht mehr maéglich ist. Deshalb empfiehlt der Gutachter im Plangebiet
auch auBerhalb des Larmpegelbereiches Il schallgedammte Liftungseinrichtungen fiir
Schlafzimmer. Daher wird als Hinweis im Bebauungsplan aufgenommen, dass im Plange-
biet auch bei einem nichtlichen Beurteilungspegel > 45 dB(A) in Schlafraumen schall-
gedammte Liiftungssysteme eingebaut werden sollten, die im gedffneten Zustand die
Gesamtschallddmmung der AuBenfassade nicht verschlechtern.

Das Larmimmissionsschutzgutachten hat dariber hinaus die Verkehrslarmauswirkungen
der geplanten Veranderungen im bestehenden ErschlieBungsnetz innerhalb des Plange-
bietes, der geplanten neuen Verkehrsverbindung zwischen BiilsebeckstraBe und Grie-
perstraBe sowie der mdglichen Offnung der HiittmannstraBe auf die Umgebung des
Plangebietes bewertet. Es ist festzustellen, dass es im fiir die Untersuchung zugrunde ge
legten Umfeld des Plangebietes bereichsweise zu einer Zu- und Abnahme des Verkehrs-
lirms im Vergleich zur heutigen Situation und bereichsweise zu Uberschreitungen der
Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau” fiir reine Wohngebiete
kommen wird. Auffallend ist jedoch, dass fast nahezu in allen fir die Bewertung
zugrunde gelegten Bereichen auBerhalb des Plangebietes bereits heute die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 fiir reine Wohngebiete lberschritten werden.

In den meisten von der Zunahme des Verkehrslarms betroffenen Bereichen auBerhalb
des Plangebietes ist festzustellen, dass die Zunahme des Verkehrslarms weniger bzw. um
3 dB (tags) betrigt. In diesen Fillen kann in den jeweiligen Bereichen davon ausgegan-
gen werden, dass keine nennenswerte Erh6hung der (gefiihlten) Larmbeeintrichtigun-
gen angenommen wird, da nach allgemeinen Erkenntnissen der Akustik das menschliche
Ohr Larmveranderungen erst bei einer Pegeldifferenz von 3 dB wahrnehmen kann. Nur
beidseitig auf der HiittmannstraBe und NiederfeldstraBe sind bereichsweise deutliche
Zunahmen im Verkehrslarm und gleichzeitig deutliche Uberschreitungen der Orientie-
rungswerte der DIN 18005 zu erwarten.

Die voraussichtlichen Verkehrsldrmauswirkungen des Bebauungsplanes bzw. der mogli-
chen Offnung der HiittmannstraBe zwischen Markscheide und NiederfeldstraBe auf die
Umgebung des Plangebietes wird an dieser Stelle wie folgt beurteilt:

Grundsatzlich sind Verkehrsmengen von rd. 1.400 Kfz/Tag, wie sie insbesondere fiir die
HiittmannstraBe bereichsweise prognostiziert werden, fiir SammelstraBen in hoch ver-
dichteten, zentralen innerstadtischen Lagen, zu diesen das Plangebiet und sein Umfeld
zugeordnet werden kénnen, in der Regel als tiblich anzusehen. Dies zeigen auch die Ver-
kehrsmengen, die heute bereits auf der AmixstraBe (1.150 - 2.350 Kfz/Tag) und Grie-
perstraBe (400 - 3.250 Kfz/Tag) zu beobachten sind. Dementsprechend kann gefolgert
werden, dass der Verkehrslarm in Relation zum Verkehrsaufkommen eine entsprechende
Hohe, wie sie innerhalb und auBerhalb des Plangebietes zu prognostizieren ist, aufwei-
sen wird, die ebenfalls als tiblich fur solche Lagen eingeschatzt werden kann.

Des Weiteren sind fiir die Beurteilung der Verkehrslarmbeeintrachtigung Orientierungs-
werte der DIN 18005 fiir reine Wohngebiete herangezogen worden, die dazu geflihrt
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haben, dass Uberschreitungen bereichsweise sehr hoch ausgefallen sind. Realistischer
ware jedoch die Einstufung der Nutzungen in solchen hoch verdichteten und zentralen
Siedlungsbereichen in allgemeine Wohngebiete bzw. Mischgebiete gem. Baunutzungs-
verordnung, fiir die 5 bzw. 10 dB héhere Orientierungswerte gemaB DIN 18005 anzuset-
zen wiren. Folglich wire die Uberschreitung bei einer solchen Einstufung geringer aus-
gefallen. Die Zugrundelegung der vorhandenen Nutzung als reine Wohngebiete fiir die
Larmimmissionsschutzuntersuchung zeugt jedoch von der Intention, den Schutzan-
spruch der betroffenen Bewohner moglichst hoch anzusetzen.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 sind indes keine rechtlich bindenden Vorgaben,
bei deren Uberschreiten gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse im Sinne von § 1 Abs. 6
Nr. 1 BauGB zwangsldufig nicht mehr gewahrt sind. Die Einhaltung oder Unterschrei-
tung der Orientierungswerte ist nach den Ausfiihrungen im Beiblatt 1 zur DIN 18005 le-
diglich "wiinschenswert, um die mit der Eigenart des betreffenden Baugebiets oder der
betreffenden Bauflache verbundene Erwartung auf angemessenen Schutz vor Lirmbe-
lastungen zu erfiillen". Dementsprechend konnen die Orientierungswerte der DIN 18005
zur Bestimmung der zumutbaren Larmbelastung eines Wohngebiets im Rahmen sachge-
rechter Abwagung lediglich als Orientierungshilfe herangezogen werden; von ihnen darf
durchaus abgewichen werden, sofern dies insbesondere stadtebaulich und unter Wiirdi-
gung aller abzuwagenden Belange begriindbar ist.

Ferner ist darauf hinzuweisen, dass die HiittmannstraBe in ihrer urspriinglichen Form ei-
ne durchgehend befahrbare StraBenverbindung war, bevor sie hauptsichlich aus Griin-
den der Verkehrssicherheit im Bereich der Markscheideschule unterbrochen wurde. Mit
der Offnung derselben Unterbrechung wird gewissermaBen lediglich der urspriingliche
verkehrliche und somit verkehrslarmbezogene Zustand wieder hergestellt. Demzufolge
erfiillt die HiittmannstraBe ihre im ErschlieBungsnetz des betrachteten Gebietes zuste-
hende Funktion als SammelstraBe mit der entsprechenden Kapazitat, die prognostizierte
Verkehrsmenge und -strome aufzunehmen und abzuwickeln.

Zusammenfassend wird festgehalten, dass die Verkehrsauswirkungen des Bebauungspla-
nes bzw. der geplanten Anderungen im bestehenden StraBennetz auf die Umgebung des
Plangebietes erkannt und untersucht worden sind. Es wird jedoch die Auffassung vertre-
ten, dass die Verkehrsauswirkungen keine gesundheitsgefahrdende Beeintrachtigungen
innerhalb und auBerhalb des Plangebietes auslésen werden. Insofern wird die prognosti-
zierte Lirmbeeintrachtigung in dieser hoch verdichteten und zentralen innerstadtischen
Lage flr Anwohner als zumutbar bewertet. Ein Handlungsbedarf wird vor diesem Hin-
tergrund auBerhalb des Plangebietes nicht gesehen. Innerhalb des Verfahrensgebietes
werden aufgrund der Moglichkeit der stidtebaulichen Optimierung und Neuregelung
sowie der Vorsorgepflicht entsprechende passive SchallschutzmaBnahmen im Bebau-
ungsplan festgesetzt.

3.2.2  Schutzgut Tiere und Pflanzen sowie biologische Vielfalt und Landschaft

Das Plangebiet umfasst keine Schutzgebiete bzw. -objekte nach dem Bundesnatur-
schutzgesetz und Landschaftsgesetz Nordrhein-Westfalen, wie Naturschutzgebiete oder
Landschaftsschutzgebiete. Allerdings besteht fiir den Essener Norden ein Aufstellungsbe-
schluss flir einen Landschaftsplan, der u. a. als Zielsetzung formuliert, dass die Regiona-
len Griinziige B und C sowie ein dariiber hinausgehendes Freiflaichensystem im Essener
Norden zu sichern sind. Der Bebauungsplan widerspricht dieser Zielsetzung nicht. Mit
den geplanten MaBnahmen im Plangebiet (Griinanlage mit See im noérdlichen Bereich,
Griinzug im stidlichen Bereich) wird dieser Zielsetzung Rechnung getragen.
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Nach § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) geschiitzte Biotope wurden innerhalb
des Plangebietes nicht festgestellt. Ebenfalls sind laut Biotopkataster NRW keine
schutzwiirdigen Biotope von der Planung betroffen.

Wald im dkologischen, d.h. mit einem entsprechenden Bestandsinnenklima, und im
rechtlichen Sinne liegt im Plangebiet nicht vor.

Fiir den im Plangebiet liegenden Teilbereich des Freiraums Niederfeld gibt es einen Rats-
beschluss, der vorsieht, die Fliche im Rahmen des ,WEN"-Programms (Waldentwick-
lungsprogramm Essener Norden) aufzuforsten (WEN 07.01). Dieser Ratsbeschluss ist bis
jetzt noch nicht umgesetzt. Das Ziel der Waldentwicklung wird zwar mit den beabsich-
tigten Festsetzungen im Bebauungsplan aufgegeben. Die Erholungsfunktion, die ein zu-
kiinftiger Wald hatte erfillen kénnen, wird jedoch auch mit den in diesem Bereich ge-
planten Nutzungen im Bebauungsplan gewahrleistet. Ein planerischer Ersatz fiir diese
Flache innerhalb des Plangebietes ist nicht vorgesehen.

Das ,BEN"-Programm (Begriinung Essener Norden) umfasst ebenfalls mit der ,BEN"-
Flache Nr. 32 den o. g. Teilbereich des Freiraums Niederfeld. Das ,BEN"-Programm sieht
fur die betroffene Flache die ErschlieBung der Freiflachen entlang des Borbecker Miih-
lenbachs und zwischen JahnstraBBe und Jahnplatz fiir die Naherholung vor. Der Bebau-
ungsplan widerspricht diesem Ziel nicht. Es andert sich lediglich die Ausgestaltung der
Naherholungsflachen. Zudem wird gegeniiber der heute realen Situation eine groBere
Fliche fiir die Offentlichkeit erlebbar.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde das Biiro 6koplan Essen damit beauf-
tragt, einen artenschutzrechtlichen und einen landschaftspflegerischen Fachbeitrag zu
erarbeiten, um zu priifen, inwieweit planungsrelevante Tierarten von dem Vorhaben be-
troffen sein kénnten bzw. ob durch das Vorhaben Eingriffe in Natur und Landschaft zu
erwarten sind. Die Ergebnisse der beiden Fachbeitrage liegen der Verwaltung vor.

In der artenschutzrechtlichen Untersuchung erfolgte zur Ermittlung der fiir das Gebiet
planungsrelevanten Arten die Auswertung bereits vorhandener Daten und Erkenntnisse,
insbesondere durch Auswertung des raumlich zugeordneten Messtischblattes (MTB)
4507 ,Milheim an der Ruhr” des Landesamtes fiir Naturschutz, Umwelt und Verbrau-
cherschutz NRW (LANUV) sowie durch Befragung von Naturschutzverbinden bzw. orts-
kundigen Ornithologen.

Zur Einschatzung der gebietsspezifischen Artvorkommen erfolgte eine Potenzialanalyse,
indem die bei einer Geldndebegehung erfassten Biotopstrukturen hinsichtlich ihrer Le-
bensraumfunktion betrachtet wurden. Zudem wurden Zufallsbeobachtungen registriert
und ausgewertet; eine systematische Erfassung von Arten erfolgte jedoch nicht. Die Ent-
scheidung, ob ein Artenschutzgutachten fiir ein Planverfahren auf der Grundlage einer
Potenzialanalyse oder einer Kartierung bestimmter Artengruppen erfolgt, richtet sich
nach den Erfordernissen des konkreten Falles und dem MaBstab der VerhaltnismaBigkeit.
Sie wird von der zustindigen Landschaftsbehorde nach den Kriterien der Broschiire des
MUNLV ,Geschiitzte Arten in NRW" und des ,Leitfaden zum strengen Schutzsystem fiir
Tierarten von gemeinschaftlichem Interesse im Rahmen der FFH-Richtlinie” der Europai-
schen Kommission getroffen. In Abstimmung mit der Unteren Landschaftsbehdrde Essen
wurde fiir dieses Planverfahren keine Bestandserfassung von Arten durchgefiihrt, son-
dern eine Potenzialanalyse als Beurteilungsgrundlage herangezogen.

Weiterhin wurde geprift, ob es Anhaltspunkte fiir das Vorkommen weiterer bemerkens-
werter, jedoch nicht planungsrelevanter Arten gibt.
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Nach Auskunft der Unteren Landschaftsbehdrde liegen fiir das Plangebiet und dessen di-
rektem Umfeld keine aktuellen Daten zu Vorkommen planungsrelevanter bzw. bemer-
kenswerter Arten vor. Auch bei der Biologischen Station Westliches Ruhrgebiet (BSWR)
sind keine Erfassungsdaten zu dem Gebiet bekannt. Der NABU hat dort ebenfalls bislang
keine systematischen Bestandsaufnahmen durchgefiihrt; Daten zu faunistischen oder
floristischen Fundnachweisen liegen daher nicht vor.

Zur Einschatzung moglicher Vorkommen erfolgte die Auswertung des Messtischblattes
(MTB) 4507 ,Miilheim an der Ruhr”, in dem das Plangebiet liegt. Fiir den gesamten Raum
des MTB werden als planungsrelevante Arten sieben Fledermausarten, 22 Vogelarten und
vier Amphibienarten angegeben.

Als sicher anzunehmen ist die Zwergfledermaus, auch wenn von der Art bislang keine
Sichtbeobachtungen oder sonstige Nachweise aus dem Plangebiet vorliegen. Darliber
hinaus sind auch Vorkommen der Breitfliigelfledermaus nicht auszuschlieBen, potenziel-
le Lebensrdume bestehen an vorhandenen Gebduden mit dlterer Bausubstanz.

Von den Vogelarten sind als einzige planungsrelevante Arten eventuell der Griinspecht
und der Kleinspecht als mdgliche Brutviogel in den Geholzbestanden zu erwarten, von
denen jedoch keine aktuellen Nachweise vorliegen. Als bemerkenswerte, jedoch nicht
planungsrelevante Art wurde der Gimpel als vermutlicher Brutvogel im Bereich des Gra-
belandes nordlich der Bahntrasse beobachtet.

Von den Amphibien kann ein Vorkommen der im MTB verzeichneten Arten Kammmolch,
Kleiner Wasserfrosch, Geburtshelfer- und Kreuzkréte nicht sicher ausgeschlossen wer-
den.

Als Ergebnis ist festzustellen, dass im Rahmen der artenschutzrechtlichen Priifung fir
keine der betrachteten planungsrelevanten oder wertgebenden Arten eine erhebliche
Beeintrachtigung zu prognostizieren ist, die ein Verbot des Projektes nach § 44
BNatSchG oder die Beantragung einer Ausnahmeregelung nach § 45 Abs. 7 BNatSchG
erforderlich macht. Die 6kologische Funktion der vom Vorhaben betroffenen Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten wird im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfiillt, ein Ver-
sto3 gegen die Verbotstatbestdnde ist nicht erkennbar. MaBnahmen zur Beriicksichti-
gung des Zugriffsverbots gemaB § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Gebaudekontrolle bzgl.
Fledermause, Geholzkontrolle bzgl. Vogel) sind im nachfolgenden Genehmigungsverfah-
ren festzulegen.

Im Rahmen des landschaftspflegerischen Fachbeitrages wurden die zu erwartenden pla-
nungsbedingten Eingriffe in Natur und Landschaft ermittelt und bewertet.

Eingriffsrelevant sind im vorliegenden Fall vor allem die Kleingarten nérdlich der Rheini-
schen Bahn. Neben strukturarmen Garten kommen untergeordnet gehdlzreiche Bereiche
vor. Bei den tiberwiegend nicht gebietstypischen Baumen handelt es sich um Holzer mit
maximal mittlerem Baumholz. Die relativ strukturarme Kleingartenparzellen an der Siid-
seite des Dammes der Rheinischen Bahn waren zum Kartierzeitpunkt Ende Oktober be-
reits brach gefallen.

Die 6ffentlichen Griinflichen im Plangebiet in Gestalt eines Spielplatzes, eines Bolzplat-
zes mit Spielbereich zwischen Amix- und HiittmannstraBBe sowie einer Griinanlage nord-
lich der Rheinischen Bahn besitzen teilweise aufgrund ihrer Ausstattung (z. B. Spielfla-
chen aus Sand, Bolzplatz mit kiinstlichem Belag), ihrer Nutzungs- bzw. Strintensitat
und / oder Strukturarmut nur einen relativ geringen biookologischen Wert. Baumreihen
und -gruppen aus alten Platanen und Hybrid-Pappeln (Spielbereich ,Im Klipp") sowie
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Baumhecken und Baumgruppen entlang der ErschlieBung der o. g. Griinanlage stellen
die wertbestimmenden Strukturen dar.

Strukturreiche Geholzbestande (Baum- und Strauchecken, Geblische) aus tiberwiegend
gebietstypischen Arten weisen die Dammbdschungen der ehemaligen, als 6ffentliche
Griinflache eingestuften Bahntrassen auf. Auf den Boschungen stehen auch die altesten
gebietstypischen Geholze des Plangebietes (Baum-Weide, Berg-Ahorn) mit starkem bis
sehr starkem Baumholz. Bemerkenswert ist ferner eine Gruppe aus mehrstammigen
Hainbuchen im Norden der Bahntrasse, deren starke Verzweigungen in Bodenndhe von
einer niederwaldartigen Schneitelnutzung herriihren kdnnten.

Die Dammbdschungen der ehemaligen Rheinischen Bahn sind mit Brombeerstrauchern
bewachsen, die Dammkrone mit Ruderalfluren, die von Schotterflichen unterbrochenen
werden. Beim Ausbau der friiheren Bahntrasse zu einem Rad- und Wanderweg handelt
es sich planungsrechtlich um ein vom Bebauungsplanverfahren unabhédngiges Einzelver-
fahren. Planung und Umsetzung des Ausbaus liegen in der Verantwortung des RVR.

Folgende Gehdlztypen sind im Plangebiet identifizierbar:

Baumreihen, -gruppen und Einzelbdume,

Baumhecken,

Strauchkecken, Gebiische,
e Schnitthecken.

Der StraBenbaumbestand im siidlichen Plangebiet ist fast liickenlos ausgepragt, aller-
dings mehrheitlich mit nicht gebietstypischen Arten (vor allem Silber-Ahorn, unterge-
ordnet Baum-Hasel, Mehlbeere u. a.).

In den Innenhoéfen der Blockrandbebauung finden sich teils groBere Baumgruppen so-
wohl aus gebietstypischen (z. B. Hainbuche, Berg-Ahorn, Esche) als auch aus gebiets-
fremdem Arten (z. B. Platane, Hybrid-Pappel).

Im stidostlichen Bereich des Plangebietes (Bereich zwischen RiiselstraBe, Niederfeldstra-
Be, HittmannstraBe und Markscheide) werden mit dem Bebauungsplan Teilfldchen
uberplant. Der Flichenanteil der Wohnbebauung nimmt in diesem Bereich erwartungs-
gemalB zugunsten der Griin- und Abstandsflachen ab. Selbst wenn mit Tiefgaragen un-
terbaute Griinflachen keine Berlicksichtigung fanden, bliebe der begriinte Freiflachen-
anteil nahezu unverandert. Der Umfang der festgesetzten Verkehrsflachen fallt im Ver-
gleich zur heutigen Situation im Bebauungsplan etwas geringer aus. Dagegen enthalt
der Bebauungsplan im Vergleich zu Heute weniger Griinflachen. Dieses Defizit wird
durch den Uberschuss an gemeinschaftlich nutzbaren Griinflichen mehr als ausgegli-
chen.

Im nordostlichen Plangebiet zeigt die vergleichende Bilanzierung der Festsetzungen des
noch fiir diesen Bereich giiltigen Bebauungsplans 10/68 und des hiesigen Bebauungs-
planes, dass es in diesem Bereich zu einer Abnahme von Flachen reiner Wohngebiete
(390 m2) und einer Zunahme von Verkehrsflachen kommt. Zusatzlich werden im Bebau-
ungsplan 585 m2 teil- bis vollversiegelte Verkehrsflaichen mit besonderer Zweckbestim-
mung festgesetzt. Der Anteil festgesetzter 6ffentlicher Griinflachen (inkl. StraBenver-
kehrsgriin) fillt im Bebauungsplan im Vergleich zu den Festsetzungen des noch fiir die-
sen Bereich glltigen Bebauungsplans 10/68 um 195 m2 geringer aus. Es ist zu konstatie-
ren, dass die Festsetzungen des Bebauungsplanes insgesamt nicht die Qualitat fiir den
Naturhaushalt erreichen wie die bisherigen Festsetzungen des noch fiir diesen Bereich
gliltigen Bebauungsplanes 10/68.
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Der bisher liberwiegend kleingartnerisch genutzte Bereich nordlich der Rheinischen
Bahn zwischen der ehemaligen Anschlussbahn Phonixhitte und Holtener Strae wird als
AuBenbereich betrachtet. Wahrend im Bebauungsplan die Bebauung Holtener StraBe 44
als Bestand festgesetzt wird, sieht der Bebauungsplan westlich auf dem bisherigen
Kleingartengelande neue Bebauung vor. Des Weiteren wird an der Holtener StraBe ein
offentlicher Parkplatz in einer heute bestehenden gehdlzreichen Griinanlage festgesetzt.
Ein Teil der Griinanlage am 6stlichen Rand des Planbereichs wird umgestaltet, bleibt
aber als Griinflache erhalten. Infolge der zusatzlichen Bebauung und Verkehrsflachen
erhoht sich der Anteil versiegelter Fldchen von 1.450 m2 (ohne Gartenhduschen und Ter-
rassen der Kleingérten) auf rd. 2.160 m2. Um den gleichen Betrag verringert sich der An-
teil privat genutzter Kleingarten und 6ffentlich nutzbarer Griinflachen. Das Defizit hin-
sichtlich der zukiinftigen biotischen Lebensraumqualitat des Bereichs spiegelt sich auch
in der Biotopwertbilanz wieder, die ein Wertdefizit zu Lasten des Bebauungsplanes auf-
weist.

Im Bereich der im Bebauungsplan festgesetzten 6ffentlichen Griinfliche und dem ge-
planten See im Norden des Plangebietes kommt es zu einem Verlust von

e mehr oder weniger gehdlzreichen Kleingérten (bzw. deren Brachen) sowie

e Kleingehdlzen mit gebietstypischen und -fremden Gehdlzen infolge des partiellen
Abtrags von Dammbdschungen der ehemaligen Anschlussbahn.

Die Biotopwertbilanz (Vergleich Summe Ausgangszustand | Soll-Zustand) zeigt jedoch
einen deutlichen Uberschuss von Werteinheiten zugunsten des geplanten Zustands. E-
benso deutlich verringert sich in diesem Bereich die Versiegelungsflache von rd. 9.970
m2 auf rd. 5.250 m2.

Das aktuelle stadtebauliche Bild des siidostlichen Plangebietes wird im Wesentlichen von
geschlossener Bebauung gepragt. Fir diesen Bereich setzt der Bebauungsplan den Be-
stand bzw. eine aufgelockerte Bebauung fest; die stadtische Pragung der Flachen bleibt
weiterhin erhalten. Es erfolgen keine Anderungen, die geeignet sind, das Landschafts-
bzw. Ortsbild erheblich zu Beeintrachtigen; vielmehr sind positive Veranderungen zu er-
warten. Dies trifft auch fiir die Umgestaltung der Griinanlage (Spielplatz zwischen
Hittmann- und AmixstraBe) zu, fiir die u. a. Verkehrsflachen der AmixstraBe und der
StraBe ,Im Klipp" in Anspruch genommen werden.

Im Nordosten des Plangebietes weichen in Bezug auf das Orts- und Landschaftsbild hin-
sichtlich der baulichen Nutzungsart (reine Wohngebiete) und Bauweise (offen) die bis-
herigen (Bebauungsplan 10/68) und neuen Festsetzungen (Bebauungsplan) nicht von-
einander ab. Die randliche Eingriinung der Wohngebiete in Richtung der geplanten 6f-
fentlichen Griinflachen im Umfeld des zukiinftigen Niederfeldsees soll durch Schnitthe-
cken erfolgen (s. Kapitel VI.1.6.2). Das Erscheinungsbild wird sich in diesem Bereich zu-
dem von einer Kleingartenanlage hin zu einem von Griinanlagen eingerahmten Wohn-
gebiet mit offener Bauweise wandeln, das sich durch groBflachige begriinte Abstands-
flachen auszeichnet. Auch der etwas geringere Anteil an 6ffentlichen Griinflaichen kann
nicht als erhebliche Beeintrachtigung gewertet werden. Eine Verdnderung des bisherigen
optischen Wirkungsgefiiges (reines Wohngebiet) ist allerdings fiir den nunmehr im Be-
bauungsplan als 6ffentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung Parkplatz festge-
setzten Bereich an der Holtener StraBBe anzunehmen. Der ca. 25 Stellplatze umfassende
geplante Parkplatz wird trotz der Berlicksichtigung von mittelgroBen Laubbaumen als
Durchgriinungselemente zu einer Veranderung des bisherigen Ortsbildes fiihren.

Kleingéarten und die gehdlzreiche Dammbdschung der ehemaligen Bahntrassen stellen
die charakteristischen Gestaltmerkmale des Planbereiches dar. Diese Merkmale gehen in-
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folge der Seeherstellung und der Umgestaltung angrenzender Freirdume verloren. Aller-
dings entstehen mit der Wasserflache und den lGberwiegend naturnah gestalteten Ufer-
zonen neue und attraktive Landschaftselemente, die einschlieBlich der im Seeumfeld zu
entwickelnden Griinflichen insgesamt zu einer Belebung des Ortsbildes und Erhéhung
der visuellen Vielfalt beitragen werden. Erhebliche Beeintrachtigungen fiir das Land-
schafts- bzw. Ortsbild sind daher liber die Bauphase hinaus nicht zu prognostizieren.

Zusammenfassend lasst sich als Ergebnis des landschaftspflegerischen Fachbeitrages Fol-
gendes festhalten:

Fiir die Zeit nach der baulichen Umsetzung der Planung sind erhebliche Beeintrachti-
gungen des Naturhaushalts nur fiir das norddstliche Plangebiet (Bereich des noch giilti-
gen Bebauungsplans 10/68) zu erwarten. Laut Biotopwertbilanz ergibt sich fiir den Soll-
Zustand des besagten Bereiches ein Wertdefizit von insgesamt 14.246 Werteinheiten.
Dieses Defizit wird durch den Werteinheiteniiberschuss im Nordwesten des Plangebiets
durch die geplanten Griinflichen in Hohe von 45.840 WE kompensiert, sodass ein Uber-
schuss von 31.594 WE verbleibt; ein plangebietsinterner und -externer Ausgleich wird
daher nicht erforderlich.

Trotz der (moderaten) Zunahme von Bau- und Verkehrsflichen zu Lasten von Griinfl4-
chen ist im nordostlichen Plangebiet von einer ortsgerechten, sich in die Eigenart der
naheren Umgebung einfligenden Neugestaltung des Landschafts- bzw. Ortsbildes auszu-
gehen.

3.2.3 Schutzgut Boden

GemaB der Geologischen Karte von Nordrhein-Westfalen (GLA NRW 1986) wird der Un-
tergrund aus bis zu 5 m, am nordlichen Plangebietsrand bis zu 10 m méchtigen Lossab-
lagerungen gebildet, die bis in etwa drei Meter Tiefe entkalkt und zu Losslehm verwittert
sind. Unter dem Einfluss der bodenbildenden Faktoren haben sich daraus laut Bodenkar-
te (GLA NRW 1978) urspriinglich Parabraunerden, die stellenweise schwach pseudo-
vergleyt waren, gebildet. Es handelte sich um schluffige Lehmbdden mit einer hohen
Sorptionsfahigkeit, einer hohen nutzbaren Wasserkapazitat und mittleren Wasserdurch-
lassigkeit.

Von den natiirlichen Bodenverhiltnissen, wie sie in der Bodenkarte beschrieben werden,
kann innerhalb des Plangebietes nicht mehr ausgegangen werden. Die anstehenden
anthropogenen Bdden lassen sich grob in Trimmerschutt-, Aufschiittungs- und Garten-
boden unterscheiden. Etwa die Halfte der Bebauung wurde im 2. Weltkrieg zerstort und
anschlieBend wieder aufgebaut. Je nach Nutzungsart liegen unterschiedliche Uberfor-
mungsstufen vor:

e Gartenboden (Hortisole) auf Anschiittungen im Freiraum Niederfeld: Veranderung
des Oberbodens durch jahrzehntelange Bodenbearbeitung, Bewasserung sowie Diin-
gung; Unterbdden und Untergrund: Auffiillungen unterschiedlicher Machtigkeit aus
Schluff, Sand, Bauschutt, Aschen und Schlacken (Altlastenverdachtsflichen 07/2.01,
vermutlich Altablagerungen); It. DAHLEM BERATENDE INGENIEURE (2007) wurde der
Bereich friiher von der Emschergenossenschaft als Schlammpolder genutzt.

e Gartenbdden (Hortisole) auf Anschiittungen stdlich der Rheinischen Bahn an der
RiselstraBe; Unterboden und Untergrund: Enemalige ,Wilde Miillkippe" (Bauschutt-
reste, Kunststoffe, Teeraufbruch); keine Hinweise auf Bodenverunreinigungen nach
der Umgestaltung zur Griinflache;
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e (Oberbdden mit gartnerisch angelegtem Abstandsgriin zwischen der Zeilen- bzw.
Blockrandbebauung auf i. d. R. stark verdnderten Unterbdden (z. B. Trimmer- und
Abrissschutt);

e Deposole (Oberboden auf technogenen Substraten bzw. baulichen Anlagen) in Form
von Bahndammen: Fiir den Damm der ehemaligen Rheinischen Bahn (Ordnungs-Nr.
1.985) liegen keine Erkenntnisse vor; der Damm der Anschlussbahn besteht aus
Lehmboden und enthilt Schlacken, Kohlereste und Bauschutt (Altlastenverdachtsfli-
che 07/2.01);

e teilweise versiegelte Boden (durch Verdichtung, Teil-Versiegelung und Anreicherung
mit bodenuntypischen Materialien stark veranderte, aber noch wasser- bzw. luft-
durchlassige Flichen wie z. B. wassergebundene Decken;

e vollstindig versiegelte Boden (Verlust aller natiirlichen Bodenfunktionen).

Bodenverunreinigungen, die der angedachten Nutzungen entgegenstehen, liegen nicht
vor.

Im Nordosten des Plangebietes sieht der Bebauungsplan im Vergleich zu den gegenwar-
tig auf Grundlage des noch fiir diesen Bereich giiltigen Bebauungsplans 10/68 bereits
zuldssigen oder erfolgten Nutzungen zuséatzliche Versiegelung durch Wohngebaude und
Verkehrswege vor. Bei den zusatzlich versiegelten bzw. liber- oder unterbauten Grund-
flichen handelt es sich iberwiegend um Hortisole, die vermutlich von Anschiittungsbo-
den unterlagert werden.

Zu einem teilweisen bis vollstandigen Abtrag von Boden kommt es im Bereich des ge-
planten Sees, des Bahndamms der ehemaligen Anschlussbahn und neuer Wege. Da es
sich um anthropogene, iiberwiegend als Altlastenverdachtsflichen eingestufte Boden
(Hortisole, Anschiittungsbdden) handelt, wird durch die geplanten Ab- bzw. Auftrige
kein erheblicher Eingriff in das Schutzgut Boden verursacht.

3.2.4 Schutzgut Wasser

Innerhalb des Plangebietes befinden sich, abgesehen von zwei urbanen Kleingewassern
innerhalb privater Griinflachen, keine Oberflaichengewasser. Bei einem der privaten
Kleingewasser handelt es sich vermutlich um einen Folienteich. Das Gewasser weist eine
geschwungene Uferlinie auf; die mit Grasern und Stauden bepflanzten Ufer sind nicht
verbaut. Das andere private Kleingewadsser liegt im Eingriffsbereich des RVR. Der Folien-
teich war Mitte Dezember trocken gefallen.

Der in einem Abstand von ca. 50 m parallel zur n6rdlichen Plangebietesgrenze flieBende
Sélzerbach miindet nordwestlich des Plangebietes in den Borbecker Mihlenbach. Beide

Bache besitzen im genannten Bereich die Funktion von offenen Abwasserkandlen, wer-

den aber im Rahmen des Emscherumbaus naturnah umgebaut.

Im Bereich des geplanten Niederfeldsees ist das oberflachennahe Grundwasservorkom-
men als unergiebig einzustufen. Ab einer Tiefenlage von ca. 15 m unter Geldndeober-
kante ist ein Grundwasserleiter mit einer ausreichenden Ergiebigkeit zu erwarten. Da die
Grundwasserentnahmen zur Speisung des Sees demzufolge aus einem tieferen Grund-
wasserleiter erfolgen werden und die belebte Bodenschicht nicht in hydraulischer Ver-
bindung mit dem Grundwasserstockwerk steht, aus dem der Brunnen das Wasser zur
Speisung des geplanten Sees fordert, sind bezliglich des Wirkfaktors ,Grundwasserab-
senkung” keine eingriffsrelevanten Wirkungen zu erwarten.
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Bei der Planung der Lage des tiefen Brunnens wird bereits im Vorfeld nachweislich si-
chergestellt, dass es nicht zu einer quantitativen Beeintrachtigung eines nahe gelegenen
Trinkwasser-Notbrunnens kommen kann.

Im Plangebiet wird angestrebt, den geplanten Niederfeldsee mit abgekoppeltem Nieder-
schlagswasser insbesondere der umliegenden Schulen und neu entstehenden Gebauden
zusatzlich zu speisen. Ein Teil des Niederschlagswassers im Plangebiet wiirde somit im
Rahmen einer dkologischen Regewasserbewirtschaftung zuriickgehalten und in Form
von Verdunstung und Versickerung dem natiirlichen Wasserkreislauf wieder zugefiihrt
werden.

Insgesamt wird keine Beeintrachtigung des natiirlichen Wasserhaushaltes erwartet.

3.2.5 Schutzgut Luft

Eine Verschlechterung der lufthygienischen Verhaltnisse ist bei Umsetzung der Planung
nicht zu erwarten. Durch die beabsichtigte Reduzierung der Wohneinheiten im sudlichen
Verfahrensgebiet ist davon auszugehen, dass auch die Individualverkehre und daraus re-
sultierende Abgasemissionen im Quartier abnehmen.

Durch die Zunahme des Griin- und Freiflichenanteils (mit Wasserfldche) im Plangebiet
kommt es zu einer erhdhten Frischluftproduktion. Dies flihrt zu einer Steigerung der
Luftqualitat im Gebiet.

Beziiglich der Beheizung der geplanten Wohngebaude wird die Einhaltung der EnEV vor-
ausgesetzt.

3.2.6 Schutzgut Klima

Das Plangebiet Iasst sich, basierend auf der ,Synthetischen Klimafunktionskarte", in un-
terschiedliche Klimatope, also Gebiete mit dhnlichen mikroklimatischen Auspragungen,
untergliedern.

Der Bereich stidlich der ehemaligen Bahntrasse mit seiner mehrgeschossigen Bebauung
und relativ hohem Anteil versiegelter Flachen ist dem Klimatop ,Stadtklima" zuzuord-
nen. Bei starker Aufheizung am Tage ist die nachtliche Abkihlung sehr gering. Dadurch
entsteht gegeniiber der Umgebung ein Warmeinseleffekt mit relativ niedriger Luft-
feuchtigkeit. Die dichte Bebauung beeinflusst darliber hinaus die regionalen Windsyste-
me in erheblichem Umfang, sodass der Luftaustausch eingeschrankt ist. Das Gebiet zahlt
laut den Planungshinweisen der Klimaanalyse der Stadt Essen (2002) zum ,Lastraum der
dichten Stadtbebauung”; Kfz-Verkehr und Hausbrand sind als relevante lokale Emitten-
ten zu nennen.

Die Kleingartenanlage mit ihren lockeren Baumbestanden entspricht dem Klimatop
.Parkklima®. Je nach Dichte des Gehdlzbewuchses werden Temperatur, Strahlung und
Wind mehr oder weniger stark gedampft. Die Anlage ist Bestandteil des Ausgleichsrau-
mes ,Stadtischer Griinzug". Lage, Flaichengr6Be und Geholzanteil lassen klimadkologi-
sche und lufthygienische Ausgleichswirkungen (z. B. Temperaturabsenkung. Frischluftzu-
fuhr) tber die Griinfliche hinaus in angrenzende Lastrdume zu.

Der Status quo im siidlichen Verfahrensgebiet stellt aus bioklimatischer Sicht eine unbe-
friedigende Situation dar. Das sich hier ausgebildete Stadtklimatop verdeutlicht die Un-
gunstsituation. Eine zusatzliche Beeintrachtigung der lokalklimatischen Verhaltnisse ist
bei Realisierung der Planung auszuschlieBen. Vielmehr ist zu erwarten, dass aufgrund der
deutlichen Erh6hung des Anteils unversiegelter Flichen im heute stark versiegelten
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3.3

Wohnquartier die bestehenden stadtklimatologischen Defizite wie Uberwirmung und
geringe Luftfeuchtigkeit abgemildert werden.

Hinsichtlich des nordlichen Plangebietes wird die Planrealisierung zu einer Modifikation
der lokalklimatischen Auspragung von Parkklima in Richtung Gewasserklima fiihren.

Die zusatzliche Bebauung (WR 8 und 9) und Verkehrsflachen im Nordosten des Plange-
bietes werden real eine kleinrdumige Modifizierung des Parkklimas in Richtung Stadt-
randklima bewirken.

Wiahrend der Bauphase wird es im Bereich des geplanten Sees bis zur Wassereinleitung
zu einer starkeren sommerlichen Aufheizung vegetationsfreier Flachen kommen. Fiir das
Lokalklima sind nach Umsetzung der Planung dagegen keine erheblichen Beeintrachti-
gungen erkennbar. Vielmehr wird sich mit zunehmender GréBe der Wasserflache ein
Gewasserklima entwickeln, das sich durch einen stark ddmpfenden Einfluss auf die Luft-
temperatur mit Abkiihlungseffekten am Tage durch Verdunstungskiihlung auszeichnet.
Die bioklimatische Wohlfahrtswirkung bleibt allerdings auf den Ufersaum beschrankt,
wobei sich ein Parkklima im Umfeld des Sees nach Fertigstellung der Griinflaichen - ab-
hangig von der Dichte des Baumbestandes - wieder einstellen kann. Durch die geringere
Rauhigkeit der Gelandeoberflache, die sich insbesondere durch den Abtrag von Bahn-
dammen ergibt, wird sich die Durchliiftung in Richtung Salzerbach (Kaltluftsammel- / -
abflussbereich) verbessern.

3.2.7 Schutzgut Kultur und Sachgliter
Kulturglter (Bau- und Bodendenkmale) sind nicht betroffen.

Durch die Planung kommt es mit dem Riickbau von Bestdnden der Allbau AG kurzfristig
zum Verlust von Sachglitern, die aber im Anschluss durch den Bau von neuen Bestinden
wiederhergestellt werden.

Sachverluste fiir Kleingértner entstehen durch die Aufgabe der Kleingartennutzung. Die-
se Verluste werden durch Ersatzland und finanzielle Entschadigung kompensiert.

Durch Abbau stadtebaulicher Mangel wird das Ortsbild wesentlich verbessert. Es werden
erneuerungsbedirftige Bestinde und alte geschlossene Bebauungsstrukturen durch
neue Gebdude und stadtebaulich innovative Bebauungsstrukturen ersetzt. Ferner verbes-
sert sich das Landschaftsbild durch den geplanten See und der dazugehdrigen Griinanla-

ge.

3.2.8 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Aus der Betrachtung der Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgutern erge-
ben sich keine zusatzlichen Gesichtspunkte fiir die Bewertung der Umweltauswirkungen.
Wechselwirkungen werden indirekt tiber die beschriebenen Umweltauswirkungen auf die
einzelnen Schutzgiter erfasst und dort dargelegt.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung (Nullvariante)

Bei Nichtdurchflihrung der Planung ist von einem Fortbestand der derzeitigen Nutzun-
gen auszugehen. Bestehende Auswirkungen auf Schutzgliter bleiben erhalten. Aufgrund
der anhaltenden anthropogenen Einflusses im Plangebiet besteht nicht bzw. nur einge-
schrankt die Moglichkeit einer eigenstandigen Weiterentwicklung der Fauna und Flora.
Die Umsetzung des ,WEN"-Programms innerhalb des Plangebietes bliebe weiterhin als
Maoglichkeit bestehen.
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3.4

3.5

Der Ausbau der ehemaligen Rheinischen Bahn zu einem Rad- und Wanderweg wird un-
abhangig vom Bebauungsplan erfolgen. Da der Ausbau eine EinzelmaBnahme mit eige-
ner Eingriffsregelung darstellt, werden die jeweiligen Umweltauswirkungen im Rahmen
dieser MaBnahme behandelt. Der Abtrag des Bahndammes der ehemaligen Rheinischen
Bahn wird in der Nullvariante ebenfalls erfolgen und zu einer Anderung im drtlichen
Landschafts- und Ortsbild fiihren.

Ergebnis der Priifung anderweitiger Planungsvarianten

Im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens sind keine anderen Standortmdglichkeiten fiir
die Planung untersucht worden. Dies liegt in der Tatsache begriindet, dass der Anlass der
Planung und das damit verbundene Planungserfordernis sich aus den plangebietsspezifi-
schen Umstanden des Standortes an der AmixstraBe und HiittmannstraBe ergeben. In-
folgedessen ist der Bebauungsplan als ein Beitrag zur Behebung der in einem bestimm-
ten Gebiet bestehenden stddtebaulichen Defizite und zur Nutzung von gebietsspezifi-
schen stadtebaulichen Entwicklungsmdglichkeiten zu verstehen. Beispielsweise werden
die NeubaumaBnahmen im Wesentlichen auf Abrissflichen realisiert, was bedeutet, dass
die Standorte der neuen Wohngebadude implizit bereits feststehen. Andere Standortal-
ternativen konnten daher von Anfang an ausgeschlossen werden.

Dem Bebauungsplanverfahren lagen fiir das Plangebiet zwei Planvarianten zugrunde, die
im Kapitel V.1 der Begriindung beschrieben werden. Die Planvariante A wies im sudli-
chen und von der Bestandsbebauung gepragten Bereich des Plangebietes keine Unter-
schiede zur Planvariante B auf. Im Norden des Plangebietes sah die Planvariante A je-
doch im Gegensatz zu der Planvariante B - neben der Bestitigung des Bestandes - aus-
schlieBlich 6ffentliche Griinflachen vor. Planvariante B (Bebauungsplan) sieht im Norden
des Plangebietes in einem Teilbereich neue Wohnbebauung vor.

Im sidlichen Bereich des Plangebietes sind bei beiden Planvarianten von identischen
Auswirkungen auf Schutzgliter auszugehen. Im noérdlichen Bereich des Plangebietes
fuhrt die Planvariante A zur deutlich geringeren Versiegelung. In dieser Planvariante ist
im nordlichen Bereich keine weitere Bebauung mit dazugehdriger ErschlieBung vorgese-
hen. Stattdessen sind 6ffentliche Griinflaichen im gréBeren Umfang angedacht. Dadurch
nimmt der landschaftliche Erholungsraum flir Menschen und die positiven Auswirkun-
gen auf das lokale Klima zu. Fur Pflanzen und Tiere entstehen quantitativ mehr natur-
nahe Lebensrdume.

Der im Vergleich zu Planvariante A geringere Griinflichenanteil im Bebauungsplan stellt
jedoch keinen besonderen Nachteil dar, weil der Bebauungsplan auch im Norden des
Plangebietes eine 6ffentliche Griinflache im groBen Umfang vorsieht. Zudem ist die
Planvariante B fiir den Bebauungsplan dahingehend optimiert worden, dass die ur-
spriinglich vorgesehenen Wohnbauflachen im Bereich des Sees zugunsten der Griinfla-
chen verringert wurden. Insofern kénnen die ungiinstigeren Auswirkungen des Bebau-
ungsplanes auf die Umwelt als nicht besonders erheblich eingeschitzt werden. Zudem
tragt die Schaffung zusatzlicher Wohnbebauung in der beschriebenen Lage dazu bei, die
Attraktivitat Altendorfs als Wohnort zu steigern und dadurch neue Einwohner fiir den
Stadtteil zu gewinnen, der gegenwartig Einwohner aufgrund ungtinstiger Wohnbedin-
gungen verliert.

Zusammenfassende Bewertung und Abwagungsgrundsatze

Der Vergleich der Planvarianten A, B (Bebauungsplan) und Nullvariante (heutige Situati-
on) zeigt, dass die Umweltsituation im Plangebiet in der Nullvariante am unglinstigsten
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ist, da mit den Planvarianten A und B eine Verbesserung der Umweltsituation zu errei-
chen ist. Zu nennen in diesem Zusammenhang ist die in den Planvarianten vorgesehene
Entdichtung der Bebauung und Riickbau von Verkehrsflachen im stidlichen Bereich des
Plangebietes sowie die Anlage eines 6ffentlichen Griinraumes mit Wasserflache im nord-
lichen Bereich des Plangebietes. Die Planvariante A lasst im Gesamtvergleich die gerings-
ten Umweltauswirkungen erwarten, da diese im nérdlichen Plangebiet im Gegensatz zu
Planvariante B ausschlieBlich 6ffentliche Griinflichen vorsieht. Die Planvariante B sieht
jedoch trotz der zusatzlich geplanten Bebauung ebenfalls im groBen Umfang Griinfla-
chen im nordlichen Plangebiet vor, die sich positiv auf die Umweltbilanz auswirken. Zu-
dem tragt die zusatzliche Wohnbebauung dazu bei, das Angebot an attraktiven Wohnla
gen im Stadtteil Altendorf zu erhéhen mit dem Ziel, der rlicklaufigen Bevdlkerungsent-
wicklung des Stadtteils entgegenzuwirken.

In den Planvarianten A und B entstehen gegeniber der Nullvariante bereichsweise ho-
here Larmimmissionen durch die Zunahme von Verkehr. Im Gegenzug verringern sich an
anderen Stellen des Plangebietes jedoch die Verkehrsmengen und damit korrespondie-
rend die Lirmimmissionen deutlich. In der Gesamtbetrachtung ist sogar davon auszuge-
hen, dass das Verkehrsaufkommen, der Verkehrslarm und die verkehrsbedingten Luft-
schadstoffe aufgrund der geschrumpften Anzahl der Wohneinheiten in den Planvarian-
ten A und B absolut abnehmen werden. Der Bebauungsplan (Planvariante B) sieht ent-
sprechende LarmschutzmaBBnahmen zur Minimierung und zur Gewahrleistung der Ein-
haltung der Orientierungswerte der DIN 18005 in den durch erh6hten Verkehrslarm be-
troffenen Bereichen des Plangebietes vor.

Die Planvarianten A und B sehen im Zusammenhang mit der Anlage einer 6ffentlichen
Griinflache mit See die Nutzungsaufgabe von Kleingarten vor. Dadurch gehen zunichst
insbesondere klimatisch und landschaftlich bedeutsame Nutzungen verloren. Festzuhal-
ten ist aber, dass im Bebauungsplan die ehemaligen Kleingartenflachen im Wesentlichen
erneut fur Griinflachen in Anspruch genommen werden sollen. Hervorzuheben sind die
Vorteile einer frei zuganglichen 6ffentlichen Griinanlage mit See fiir die Allgemeinheit.
Die geplante Griinanlage wird mit ihrer Erholungs- und Freizeitfunktion zur Forderung
der menschlichen Gesundheit beitragen. Um zumindest den wirtschaftlichen Schaden
flr Kleingartner auszugleichen, werden die von der Nutzungsaufgabe betroffenen Klein-
gartner finanziell und/oder durch Angebot von Ersatzland entschidigt.

Hinsichtlich der Zielsetzung des per Ratsbeschluss fiir den Essener Norden vorgesehenen
Landschaftsplans, des ,WEN"- und ,BEN"-Programms sind die Unterschiede zwischen
den Planvarianten marginal. Zwar kann in den Planvarianten A und B kein Wald reali-
siert werden, aber die Umsetzungs- und Ausgestaltungsmaglichkeiten der Flachen im
Sinne der Freiraumvernetzung und Erholungsfunktion sind im Vergleich zur Nullvariante
deutlich verbessert und zeitnah realisierbar.

Der heute bestehende Spielbereich mit Bolzplatz ,Im Klipp" zwischen der Markscheide
und GrieperstraBe wird durch die Planung entfallen. Dadurch geht zunéchst ein wohn-
ortnaher Spielbereich fir Kinder und Jugendliche verloren. Die ausreichende Versorgung
des Gebietes mit Spielbereichen dieser Art ist dennoch durch vorhandene Angebote in
raumlicher Nahe gegeben, so dass der Spielbereich ,Im Klipp" ersatzlos entfallen kann. In
der Regel sind Spielbereiche mit Bolzplatz in unmittelbarer Nachbarschaft zu Wohnhau-
sern untypisch und flihren aufgrund der von den Bolzplatzen ausgehenden Larmbeein-
trachtigung zu Nutzungskonflikten. Mit dem Bebauungsplan wird dieses Konfliktpoten-
tial entscharft. Die Flache des durch die Planung entfallenden Spielbereichs wird in Tei-
len erneut zugunsten einer 6ffentlichen Griinanlage genutzt und erhéht somit den
Wohnwert im siidlichen Plangebiet.
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Die vorgesehenen MaBnahmen in den Planvarianten A und B verbessern die lufthygieni-
schen Verhiltnisse im Plangebiet im Vergleich zur heutigen Situation. Dazu tragen die
Zunahme des Griin- und Freiflichenanteils (mit Wasserflache), die absolute Abnahme
des Verkehrsaufkommens und die Einhaltung der Anforderung der EnEV (Energieeinspar-
verordnung) bei den geplanten neuen Wohnbebauungen im Plangebiet bei.

Der Status quo im stidlichen Verfahrensgebiet stellt aus bioklimatischer Sicht eine unbe-
friedigende Situation dar. Das sich hier ausgebildete Stadtklimatop verdeutlicht die Un-
gunstsituation. Durch die Planvarianten A und B ist im stidostlichen Bereich des Plange-
bietes eine Verschlechterung der lokalklimatischen Verhaltnisse nicht zu prognostizieren;
vielmehr ist bereichsweise aufgrund der aufgelockerten Baustruktur und verringerten
Versiegelungsflache mit einer besseren Durchliiftung und geringeren sommerlichen Auf-
heizung zu rechnen. Allerdings werden auf der Gegenseite dafiir bestehende Wohnun-
gen aufgegeben und Wohngebdude zuriickgebaut. Betroffene Bewohner werden da-
durch maglicherweise ideelle und materielle Nachteile erleiden, da sie von Umzug be-
troffen sein werden und dadurch gewohnte Nachbarschaften und gewohntes Wohnum-
feld aufgeben und Umzugskosten auf sich aufnehmen missen. Im Rahmen eines Um-
zugsmanagements der Allbau AG werden jedoch betroffene Bewohner auf Wunsch in
andere mindestens gleichwertige Wohnungen der Allbau AG zu gleichen oder sogar
giinstigeren Mietpreisen im ndheren Umfeld des Plangebietes umgesiedelt. Dadurch sol-
len die Umzugsbelastungen fiir betroffene Bewohner vermieden bzw. abgemildert wer-
den.

Hinsichtlich des nordlichen Plangebietes wird die Planvariante A und B zu einer Modifi-
kation der lokalklimatischen Auspragung von Parkklima in Richtung Gewasserklima flih-
ren. Die Planvariante A stellt sich aufgrund des groBeren Griinflachenanteils im Norden
des Plangebietes in Bezug auf die lokalklimatischen Auswirkungen noch gunstiger dar,
wobei die Planvariante B ebenfalls im groBen Umfang Griinflachen im Norden des Plan-
gebietes vorsieht, die sich lokalklimatisch giinstig auswirken. Fir das Lokalklima sind
nach Umsetzung der Planung keine erheblichen Beeintrachtigungen erkennbar.

Bau- und Bodendenkmaler liegen im Plangebiet nicht vor. Kulturgiter sind daher von
der Planung nicht betroffen. Durch die Planvarianten verursachten Verluste von Sachgii-
tern werden durch neues Planungsrecht (Riick- und Neubau von Wohngebiuden) und
Entschidigungen (Aufgabe von Kleingartennutzungen) kompensiert.

4. Methoden der Umweltpriifung und Schwierigkeiten bei der Ermittlung
Landschaftspflegerischer Fachbeitrag:

¢ Biotoptypenerfassung durch Luftbildauswertung und Ortsbegehung Ende Oktober
und Mitte Dezember 2009.

e Kennzeichnung der Biotoptypen anhand des Biotoptypenschlissels der ehemaligen
Landesanstalt fiir Okologie, Bodenordnung und Forsten NRW (LOBF NRW 2005). Fiir
die Bebauung: Biotoptypenschliissel der ,Methodik und Arbeitsanleitung zur Kartie-
rung im besiedelten Bereich” (LOLF NRW 1989).

e Bewertung der Biotopfunktion auf Grundlage des ,Essener Modells". Das Bewer-
tungsverfahren basiert auf der Methode LUDWIG (1991).

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag:

e Ermittlung der planungsrelevanten Arten durch Auswertung bereits bekannter Daten
und Erkenntnisse insbesondere durch Auswertung des raumlich zugeordneten Mess-
tischblattes (MTB) 4507 ,Miilheim an der Ruhr" des Landesamtes fiir Naturschutz,
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6.

Umwelt und Verbraucherschutz NRW (LANUV) sowie durch Befragung von Natur-
schutzverbanden bzw. ortskundigen Ornithologen.

e Potentialanalyse zur Einschatzung der gebietsspezifischen Artvorkommen durch die

Betrachtung erfasster Biotopstrukturen hinsichtlich ihrer Lebensraumfunktion und
Registrierung und Auswertung von Zufallsbeobachtungen.

e Priifung der potentiell im Plangebiet vorkommenden Arten im Sinne einer ,Art-fiir-
Art-Betrachtung” nach den Vorgaben des LANUV (2007).

Larmimmissionsschutzgutachten:

e Untersuchungsgrundlage: Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan ,Amixstra-
Be/HuttmannstraBe/Niederfeldsee" in Essen-Altendorf, Runge + Kiichler Ingenieure
fuir Verkehrsplanung, November 20009.

e Berechnungsrichtlinien: Richtlinie fiir Lirmschutz an StraBen - RLS 90; ISO 9613-2
«Akustik - Dampfung des Schalls bei der Ausbreitung im Freien - Teil 2: Allgemeines
Berechnungsverfahren®.

e Schallberechnungsprogramm: LIMA Version 5.3.

Hochspannungsfreileitung:

Ermittlung der maximal moglichen elektrischen und magnetischen Felder durch das Be-
rechnungsprogramm ,WinField - Magnetic and Electric Field Calculation” (Power Trans-
mission Lines - According to VDE 0848), Version 3.04 der Forschungsanstalt fiir Energie
und Umwelttechnologie - FGEU mbH Berlin.

Es kann vorausgesetzt werden, dass die im Rahmen der Erstellung des Umweltberichtes
ausgewerteten Gutachten unter Berlcksichtigung der anerkannten Regeln der Technik
und der einschlagigen Gesetze, Richtlinien und Normen erarbeitet worden sind.

Schwierigkeiten bei der Ermittlung haben sich nicht ergeben.

MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)
Fiir das Schutzqut Wasser kann sich das kiinftige Monitoring auf die das oberflachenna-
he Grundwasser erfassenden Messstellen beschranken.

Fiir die Schutzgiiter Luft und Klima sind mit Planrealisierung weder erhebliche Beein-
trachtigungen zu erwarten noch bestehen Prognoseunsicherheiten. Ein spezielles, Gber
die allgemeine Umweltbeobachtung hinausgehendes Monitoring ist daher fir diese
Schutzgiiter im vorliegenden Fall nicht erforderlich.

Zusammenfassung des Umweltberichtes

Kurzbeschreibung des Vorhabens:

Riick- und Neubau von Mehrfamilienhdusern in offener Bauweise in Form von freistehenden Stadthau-
sern im Bereich Markscheide, Riiselstr., Amixstr., Im Klipp und Niederfeldstr. sowie ergdnzende neue
Wohnbebauung an der Holtener Str. mit ErschlieBung. Planungsrechtliche Bestatigung der librigen
vorhandenen Wohnbebauung im Geltungsbereich des Plangebietes. Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir eine 6ffentliche Griinanlage mit See mit den erforderlichen ErschlieBungsanlagen
und zusatzlichen Anlagen wie Promenade und Platze im Freiraum Niederfeld und an der Riselstr.

Darstellung der festgelegten Ziele des Umweltschutzes:

Nach §1 (5) des Baugesetzbuches sollen Bauleitpline eine nachhaltige stidtebauliche Entwicklung, die
die sozialen, wirtschaftlichen und Umwelt schiitzenden Anforderungen auch gegeniiber kiinftigen
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Generationen miteinander in Einklang bringt, gewahrleisten. GemaB § 1 Abs. 6 und § 1a BauGB sind

insbesondere zu berlicksichtigen:

e die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse;

e die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege;

e die sogenannte ,Bodenschutzklausel": sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden;

e die Eingriffsvermeidung: Vermeidung und Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigun-
gen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfihigkeit des Naturhaushalts (Ein-
griffsregelung nach BNatSchG) mit Regelungen zum Ausgleich (iiber Darstellungen, Festsetzungen
oder Vertrige).

Ebenso sind zu beriicksichtigen die Ziele:

des Bundesnaturschutzgesetzes

des Bundes-Bodenschutzgesetzes

des Wasserhaushaltsgesetzes

des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

des Aufstellungsbeschlusses eines Landschaftsplans fiir den Essener Norden,

sowie der ,WEN-"und ,BEN"-Programme.

Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes:

Der derzeitige Umweltzustand des Plangebietes weist insgesamt eine starke anthropogene Uberfor-
mung auf: Im Siiden baulich intensiv genutzte Flachen, im Norden fast ausschlieBlich Kleingartennut-
zung.

Im Bereich der baulich intensiv genutzten Flichen des Plangebietes herrscht ein stark beeintrachtigter
Umweltzustand. Die hohe Versiegelung tragt maBgeblich u. a. dazu bei, dass Vegetation zuriickge-
drangt wird, die Erwdrmung des lokalen Klimas zunimmt und der Oberflaichenabfluss verstarkt wird.
Vereinzelte hochstdmmige Baume entlang der StraB3en und in den Hinterhofen sorgen fiir Abmilderung
der negativen Auswirkungen der hohen Versiegelung. Einige Freiflaichen in den Zwischenrdumen der
Bebauungen leisten zusitzlich einen Beitrag zur Verbesserung des Umweltzustandes.

Im Freiraum im Norden sind einzelne Geholzbestiande vorzufinden, die aufgrund kleingartnerischer
Nutzung in der Mehrzahl gepflegt werden. Zusammenhangende Baumbesténde sind fast ausschlieBlich
entlang der Dammbdschungen zu beobachten. Die Geholzbestdande tragen zur Abkiihlung des Gebietes
bei und flihren zu einer Verbesserung des Kleinklimas. Wald im Sinne des Gesetzes liegt nach Mittei-
lung des Landesbetriebes Wald und Holz NRW im Plangebiet nicht vor.

Im Plangebiet existieren Altlastenverdachtsflachen.

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung sowie ge-
plante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich:
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Schutzgiiter Kurzerlauterung
1. Schutzgut Mensch, seine | Fiir die vom Riickbau von Wohnungen betroffenen Bewohner ent-

Gesundheit und Bevolkerung

stehen Belastungen und Nachteile wie Umzugskosten, Aufgabe
gewohnter Nachbarschaftsverhiltnisse etc. Vermeidung bzw. Ver-
ringerung der Belastungen durch ein qualifiziertes Umzugsmana-
gement der Allbau AG (Angebot alternativer Wohnungen).

Die Aufgabe des Spielbereiches mit Bolzplatz ,Im Klipp" fiihrt nicht
zu einer Unterversorgung von Spielbereichen dieses Typs fiir Ju-
gendliche und Kinder im Gebiet. Durch weitere vorhandene Spiel-
bereiche gleichen Typs im Umfeld ist die Versorgung weiterhin ge-
wahrleistet.

Fiir die Planung des Sees werden Kleingartennutzungen aufgege-
ben. Mit der Bereitstellung von Ersatzland und der Leistung von
finanziellen Entschiddigungen werden die durch die Planung verur-
sachten negativen Auswirkungen auf die Kleingartner minimiert
bzw. ausgeglichen.

Das Plangebiet wird von einer 110-/380-kV-
Hochspannungsfreileitung durchquert. Feldberechnungen in einem
Abstand von 30 m wurden durchgefiihrt. Aus dem Berechnungser-
gebnis ist festzustellen, dass sowohl die geplanten als auch nahezu
vollstandig die bestehenden Wohngebaude sich auBerhalb des Be-
eintrachtigungsbereiches befinden.

Der vorhandene Sportplatz und Bolzplatz nordlich des Plangebietes
wirken in Bezug auf Larm nicht beeintrdchtigend. Immissionsricht-
werte werden eingehalten. Planungsbedingt kommt es an der
Hittmannstr. zum erhéhten Verkehrslarm. Hierbei werden die Ori-
entierungswerte der DIN 18005 deutlich liberschritten. Fir betrof-
fene Bereiche innerhalb des Plangebietes werden passive Larm-
schutzmaBnahmen festgesetzt. AuBerhalb des Plangebietes wird
planungsbedingt bereichsweise der Verkehrslarm zunehmen. Dabei
werden in vielen Bereichen, insbesondere an der Hiittmannstr., die
Orientierungswerte der DIN 18005 lberschritten. Aufgrund des
Charakters der Umgebung des Plangebietes als hoch verdichteter
und zentraler innerstadtischer Siedlungsbereich, der Gegebenheit,
dass in solchen innerstadtischen Lagen hdhere Lirmbeeintrachti-
gungen vorliegen kdnnen, der Tatsache, dass Ldrmbelastungen
hauptsachlich wegen der Reaktivierung bestehender Verkehrsver-
bindungen auftreten und der Annahme, dass keine gesundheitsge-
fahrdende Beeintrichtigungen zu erwarten sind, werden die Larm-
belastungen fiir betroffene Bewohner in der Umgebung des Plan-
gebietes als zumutbar bewertet. Ein Handlungsbedarf wird demzu-
folge nicht gesehen.
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2. Schutzgut Tiere und
Pflanzen sowie biologische Viel-
falt und Landschaft

Das Plangebiet umfasst keine Schutzgebiete bzw. -objekte nach
dem Bundesnaturschutzgesetz und Landschaftsgesetz Nordrhein-
Westfalen, wie Naturschutzgebiete oder Landschaftsschutzgebiete.
Nach § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) geschiitzte Bioto-
pe wurden innerhalb des Plangebietes nicht festgestellt. Ebenfalls
sind laut Biotopkataster NRW keine schutzwiirdigen Biotope von
der Planung betroffen.

Der Bebauungsplan widerspricht nicht den Zielsetzungen des fiir
den Essener Norden vorgesehenen Landschaftsplans und des fiir das
Plangebiet vorgesehenen ,BEN"-Programmes.

Wald im rechtlichen und im 6kologischen Sinne, d.h. mit einem
entsprechenden Bestandsinnenklima, liegt im Plangebiet nicht vor.
Eine Waldentwicklung gemaB der Zielsetzung des ,WEN"-
Programms ist im Plangebiet nicht vorgesehen. Allerdings wird die
Erholungsfunktion eines Waldes mit den Mallnahmen im Plangebiet
ebenfalls zu erreichen sein.

Fiir den gesamten Raum des Messtischblattes 4507 ,Milheim an
der Ruhr”, in dem das Plangebiet liegt, werden als planungsrelevan-
te Arten sieben Fledermausarten, 22 Vogelarten und vier Amphi-
bienarten angegeben.

Fiir keine der betrachteten planungsrelevanten oder wertgebenden
Arten ist eine erhebliche Beeintrachtigung zu prognostizieren, die
ein Verbot des Projektes nach § 44 BNatSchG oder die Beantragung
einer Ausnahmeregelung nach § 45 Abs. 7 BNatSchG erforderlich
macht. Die 6kologische Funktion der vom Vorhaben betroffenen
Fortpflanzungs- und Ruhestatten wird im raumlichen Zusammen-
hang weiterhin erfiillt; ein VerstoB gegen die Verbotstatbestdnde
ist nicht erkennbar.

Fiir die Zeit nach der baulichen Umsetzung der Planung sind erheb-
liche Beeintrachtigungen des Naturhaushalts nur fiir das nordostli-
che Plangebiet (Bereich des noch giiltigen Bebauungsplans 10/68)
zu erwarten. Laut Biotopwertbilanz ergibt sich fiir den Soll-Zustand
des besagten Bereiches ein Wertdefizit. Dieses Defizit wird durch
den Werteinheiteniiberschuss im Nordwesten des Plangebiets durch
die geplanten Griinflichen kompensiert, sodass ein Wertiiberschuss
verbleibt; ein plangebietsinterner und -externer Ausgleich wird
daher nicht erforderlich.

Trotz der (moderaten) Zunahme von Bau- und Verkehrsflachen zu
Lasten von Griinflichen ist im nordostlichen Plangebiet von einer
ortsgerechten, sich in die Eigenart der ndheren Umgebung einfii-
genden Neugestaltung des Landschafts- bzw. Ortsbildes auszuge-
hen.
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3.

Schutzgut Boden

Von den natiirlichen Bodenverhiltnissen, wie sie in der Bodenkarte
beschrieben werden, kann innerhalb des Plangebietes nicht mehr
ausgegangen werden. Die anstehenden anthropogenen Boden las-
sen sich grob in Trimmerschutt-, Aufschiittungs- und Gartenbdden
unterscheiden. Je nach Nutzungsart liegen unterschiedliche Uber-
formungsstufen vor.

Im Plangebiet existieren Altlastenverdachtsflachen. Bodenverunrei-
nigungen, die der angedachten Nutzung entgegenstehen, liegen
nicht vor.

Im Nordosten des Plangebietes sieht der Bebauungsplan im Ver-
gleich zu den gegenwadrtig auf Grundlage des noch giiltigen Be-
bauungsplans 10/68 bereits zuldssigen oder erfolgten Nutzungen
zusatzliche Versiegelung durch Wohngebdude und Verkehrswege
vor. Bei den zusitzlich versiegelten bzw. liber- oder unterbauten
Grundfldchen handelt es sich Gberwiegend um Hortisole, die ver-
mutlich von Anschiittungsbdden unterlagert werden.

Zu einem teilweisen bis vollstindigen Abtrag von Boden kommt es
im Bereich des geplanten Sees, des Bahndamms der ehemaligen
Anschlussbahn und neuer Wege. Da es sich um anthropogene, (-
berwiegend als Altlastenverdachtsflichen eingestufte Boden (Horti-
sole, Anschiittungsboden) handelt, wird durch die geplanten Ab-
bzw. Auftrage kein erheblicher Eingriff in das Schutzgut Boden
verursacht.

Schutzgut Wasser

Innerhalb des Plangebietes befinden sich, abgesehen von zwei ur-
banen Kleingewissern innerhalb von privaten Griinflichen, keine
Oberflachengewasser.

Im Bereich des geplanten Niederfeldsees ist das oberflaichennahe
Grundwasservorkommen als unergiebig einzustufen. Ab einer Tie-
fenlage von ca. 15 m unter Geldndeoberkante ist ein Grundwasser-
leiter mit einer ausreichenden Ergiebigkeit zu erwarten. Da die
Grundwasserentnahmen zur Speisung des Sees demzufolge aus
einem tieferen Grundwasserleiter erfolgen werden und die belebte
Bodenschicht nicht in hydraulischer Verbindung mit dem Grund-
wasserstockwerk steht, aus dem der Brunnen das Wasser zur Spei-
sung des geplanten Sees fordert, sind bezliglich des Wirkfaktors
.Grundwasserabsenkung” keine eingriffsrelevanten Wirkungen zu
erwarten.

Bei der Planung der Lage des tiefen Brunnens wird bereits im Vor-
feld nachweislich sichergestellt, dass es nicht zu einer quantitativen
Beeintrichtigung eines nahe gelegenen Trinkwasser-Notbrunnens
kommen kann.

Okologische Regenwasserbewirtschaftung durch Abkopplung von
Niederschlagswasser in Teilbereichen und Zuriickhaltung im ge-
planten See wird angestrebt.

Keine Beeintrachtigung des natiirlichen Wasserhaushaltes zu er-
warten.

5.

Schutzgut Luft

Eine Verschlechterung der lufthygienischen Verhéltnisse ist nicht zu
erwarten. Durch die beabsichtigte Reduzierung der Wohneinheiten
im siidlichen Verfahrensgebiet ist davon auszugehen, dass Individu-
alverkehre und daraus resultierende Abgasemissionen im Quartier
absolut abnehmen.

Durch Zunahme des Griin- und Freiflichenanteils (mit Wasserfla-
che) kommt es zu einer erhéhten Frischluftproduktion. Dies fiihrt
zu einer Steigerung der Luftqualitat.
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6. Schutzgut Klima Der siidliche Bereich des Plangebietes ist dem Klimatop ,Stadtkli-
ma" und der nordliche Bereich dem Klimatop ,Parkklima" zuzuord-
nen. Eine zusatzliche Beeintrachtigung der lokalklimatischen Ver-
haltnisse ist auszuschlieBen. Vielmehr ist zu erwarten, dass auf-
grund der deutlichen Erhéhung des Anteils unversiegelter Flaichen
im heute stark versiegelten Wohnquartier die bestehenden stadt-
klimatologischen Defizite wie Uberwirmung und geringe Luft-
feuchtigkeit abgemildert werden. Hinsichtlich des nérdlichen Plan-
gebietes wird die Planrealisierung zu einer Modifikation der lokal-
klimatischen Auspragung von Parkklima in Richtung Gewasserklima

flihren.
7. Schutzgut Kultur- und Kulturgiiter (Bau- und Bodendenkmale) sind nicht betroffen.
Sachgiiter Durch die Planung kommt es mit dem Abriss von Bestanden kurz-

fristig zum Verlust von Sachgiitern, die im Anschluss durch den Bau
von neuen Bestanden wiederhergestellt werden.

Die Verluste fiir Kleingartner entstehen durch die Aufgabe der
Kleingartennutzung. Diese Verluste werden durch Ersatzland und
finanzielle Entschadigung kompensiert.

Durch Abbau stidtebaulicher Mangel wird das Ortsbild wesentlich

verbessert.
Wechselwirkungen zwischen den | Es ergeben sich keine zusatzlichen Gesichtspunkte fiir die Bewer-
Schutzglitern tung der Umweltauswirkungen.

Prognose bei Nichtdurchfithrung der Planung:

Von einem Fortbestand der derzeitigen Nutzungen ist auszugehen. Bestehende Auswirkungen auf
Schutzgiiter bleiben bestehen. Aufgrund der anhaltenden anthropogenen Einflusses im Plangebiet
besteht nicht bzw. nur eingeschrankt die Moglichkeit einer eigenstandigen Weiterentwicklung der
Fauna und Flora. Mdglichkeit der Umsetzung des ,WEN"-Programms.

Der Ausbau der Rheinischen Bahn zu einem Rad- und Wanderweg wird erfolgen. Eingriffsregelung
findet im Rahmen dieser EinzelmaBnahme statt. Anderung des Orts- und Landschaftsbildes durch den
Abtrag des Bahndammes der Rheinischen Bahn.

Darstellung anderweitig gepriifter Losungsmoglichkeiten:

Keine Untersuchung alternativer Standorte aufgrund des standortspezifischen Planungsanlasses und -
erfordernisses in Altendorf-Nord.

Die Bewertung der Planungsvarianten fiir das Plangebiet hat ergeben, dass die dem Bebauungsplan
zugrunde gelegte Planvariante B am giinstigsten ist.

Methoden der Umweltpriifung und Schwierigkeiten bei der Ermittlung:

Die Methoden der Umweltpriifung entsprechen den gesetzlichen Anforderungen.
Schwierigkeiten bei der Ermittlung haben sich nicht ergeben.

MaBnahmen zur ﬂberwachung:

Fiir das Schutzgut Wasser kann sich das kiinftige Monitoring auf die das oberflaichennahe Grundwasser
erfassenden Messstellen beschranken. Fiir die Schutzgiiter Luft und Klima sind weder erhebliche Beein-
trachtigungen zu erwarten noch bestehen Prognoseunsicherheiten. Ein spezielles, liber die allgemeine
Umweltbeobachtung hinausgehendes Monitoring ist fiir diese Schutzgiiter nicht erforderlich.
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IX.

Planungs- und entscheidungserhebliche Aspekte

Wie im Kapitel Il der Begriindung ausfiihrlich dargelegt, haben sozial- und stadtebau-
lich-strukturelle Probleme im Stadtteil Altendorf und die Funktion des Plangebietes als
ein Baustein diverser stadt- und stadtteillibergreifender Projekte zu einem dringenden
Planungserfordernis gefiihrt. Auch die Tatsache, dass die Stadtteile Altendorf-Nord und
Bochold vom Rat der Stadt Essen durch Beschluss als Stadtumbaugebiet festgelegt wur-
den, zeugt von der politischen Erkenntnis stadtebaulicher Missstdnde und von der politi-
schen Willensbestatigung zur Losung der damit verbundenen stadtebaulichen und sozio-
okonomischen Probleme. Der Bebauungsplan dient der Schaffung der planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fiir die Umsetzung eines Stadtumbaus mit der Zielsetzung, die
stadtebaulichen Strukturen den tatsachlichen Erfordernissen von Bevolkerung und Wirt-
schaft anzupassen, d.h. tiberhdangenden Wohnraum zu beseitigen, bzw. nicht bedarfsge-
rechten Wohnraum zu ersetzen sowie die Infrastruktur den tatsdchlichen Gegebenheiten
anzupassen. Vor diesem Hintergrund soll mit dem Bebauungsplan ein groBer Schritt in
Richtung Stadtteilaufwertung, neue und bedarfsgerechte Wohnqualitdt, Wohnen am
Wasser und Wohnen im Griinen mitten in der Stadt Essen vollbracht werden.

Aufgrund des standortspezifischen Planungsanlasses bzw. -erfordernisses in Altendorf-
Nord war die Prifung anderer Alternativstandorte fiir die Planung entbehrlich. Es er-
folgte keine Standortalternativpriifung.

Fiir das Plangebiet selbst sind zwei Planvarianten entwickelt worden, die sich lediglich
im nordlichen Bereich unterschieden (s. Kapitel V.1). Die andere Planvariante sah im Ge-
gensatz zum Bebauungsplan im noérdlichen Bereich - neben der Bestatigung einiger Be-
standsbebauungen und dem erforderlichen Besucherparkplatz - ausschlieBlich 6ffentli-
che Griinflachen vor. Die Schaffung zusatzlicher dezenter Wohnbebauung im ndérdlichen
Bereich des Plangebietes, wie es im Bebauungsplan vorgesehen ist, wiirde jedoch dazu
beitragen, die Attraktivitat Altendorfs als Wohnort zu steigern und dadurch neue Ein-
wohner fiir den Stadtteil zu gewinnen, der gegenwartig Einwohner aufgrund ungiinsti-
ger Wohnbedingungen verliert. Der dadurch entstehende umweltbezogene Nachteil be-
sonders in Form von zusatzlicher Versiegelung und Erzeugung zusatzlicher Verkehrsemis-
sionen (Larm, Abgas) gegeniiber der alternativen Variante ist vor dem Hintergrund des
damit verbundenen sozialen und stadtentwicklungspolitischen Nutzens geringer zu ge-
wichten, zumal die Intensitat der dadurch zu erwartenden umweltbezogenen Beein-
trachtigungen aufgrund des dezenten Eingriffsumfangs als gering einzuschitzen ist.

Im sidlichen und von Bestandsbebauungen geprdgten Bereich des Plangebietes werden
alte, Uiberholungsbediirftige Gebdudebestande mit teilweise leerstehenden Wohnungen,
die den heutigen Wohnanspriichen nicht mehr gentigen, zurlickgebaut, um dafiir mo-
derne und attraktive Wohngebdude neueren Standards zu realisieren. Die dafiir erfor-
derliche Raumung der entsprechenden Wohnungen durch die betroffenen Bewohner
stellt eine Belastung fiir die jeweiligen Menschen dar. Im Rahmen eines qualifizierten
Umzugsmanagements werden die betroffenen Bewohner jedoch auf Wunsch in mindes-
tens gleichwertige Wohnungen der Allbau AG im naheren Umfeld umgesiedelt. Die Um-
zugsbelastungen werden so minimiert. Der Riickbau der alten Gebdudebestdande im siid-
lichen Bereich des Plangebietes ist allerdings unumgéanglich, um das Wohnungsangebot
den heutigen Erfordernissen anzupassen, die stadtebauliche Qualitdt durch Auflockerung
der dichten Bebauungsstruktur zu erhéhen und die Freiraumqualitdt durch Schaffung
begehbarer Griinrdaume zu stirken.
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Fiir die Herstellung einer Griinanlage mit einem darin enthaltenen See im Plangebiet
werden Flachen erforderlich, die gegenwartig groBtenteils als Kleingédrten genutzt wer-
den. Die Aufgabe der Kleingarten in dem betroffenen Bereich gilt als Voraussetzung fiir
die Umsetzung der Griinanlage und des Sees. Die betroffenen Kleingartenbesitzer er-
leiden dadurch materielle und ideelle Verluste. Diese werden jedoch durch Geld bzw. Er-
satzland entschadigt. Die Anlage eines 6ffentlichen, gerdumigen und stadtteilbedeutsa-
men Parks in Altendorf-Nord ist aber vor dem Hintergrund der Verbesserung des Wohn-
umfeldes und des wohnortnahen Erholungswertes im Gebiet von hoher Bedeutung. Um
Einwohner fiir den Stadtteil zu gewinnen, ist komplementar zur Wohnraumverbesserung
auch das Wohnumfeld zu ertlichtigen. Nur in gemeinsamer Betrachtung beider Kompo-
nenten ist eine Revitalisierung im Stadtteil moglich. Als Standort fiir die Griinanlage mit
See bietet sich die Flache ndrdlich der ehemaligen Trasse der Rheinischen Bahn an. So-
wohl topographisch als auch wegen des raumlichen Zusammenhangs der Flache mit der
geplanten und bestehenden Bebauung ist der Standort fiir die Anlage eines Sees glins-
tig. Weitere Aspekte, wie der Abtrag des Bahndamms und der Ausbau der Trasse der e-
hemaligen Rheinischen Bahn zu einem Rad- und Wanderweg und die damit verbundene
verbesserte Verbindung nach allen vier Himmelsrichtungen fiir FuBganger und Radfahrer
rundet die auch stadtteillibergreifenden Vorteile ab, die die Verfligbarkeit der heute
kleingartnerisch genutzten Flachen voraussetzt. Insofern ist der gemeinschaftliche Nut-
zen in diesem Zusammenhang hdher zu gewichten.

Positiv anzumerken ist, dass die geplanten griin- und freiraumbezogenen MaBnahmen
im Bebauungsplan im Einklang mit den Zielsetzungen des fiir den Essener Norden vorge-
sehenen Landschaftsplans und des fiir das Plangebiet geltenden ,BEN"-Programms ste-
hen und insofern diesen nicht widersprechen. Eine Waldentwicklung gemaB des ,WEN"-
Programms wird hingegen im Plangebiet nicht erfolgen. Die Erholungsfunktion eines
Waldes wird jedoch auch mit den vorgesehenen MaBnahmen im Plangebiet erreicht.

Die im Bebauungsplan vorgesehenen Anderungen in den bestehenden Verkehrsflichen
im stidlichen Plangebiet werden sich auf bestehende Verkehrsbeziehungen auswirken
und Verkehrsverlagerungen auslosen (s. Kapitel V.3). Es ist davon auszugehen, dass dem-
zufolge insbesondere der bereits tiberlastete Knotenpunkt Altendorfer StraBe/Helenen
StraBe zusatzlich belastet wird. Folglich wére die Leistungsfahigkeit dieses fiir den Esse-
ner Westen bedeutsamen Kontenpunktes besonders gefahrdet. Zur Vermeidung dieser
unerwiinschten Auswirkung ist die Offnung der HiittmannstraBe trotz der damit ver-
bundenen Zunahme des Verkehrsautkommens und -larms entlang der HittmannstraBBe
zu bevorzugen. Die aufgrund der Offnung der HiittmannstraBe zu erwartende Verkehrs-
menge von bis zu 1.400 Kfz/Tag werden fiir die HiittmannstraBe als vertrdglich angese-
hen und entsprechen Belastungszahlen, die beispielsweise gegenwartig auch die Grie-
perstraBe und die AmixstraBe aufweisen. Der Bebauungsplan sieht fiir betroffene Berei-
che im Plangebiet passive LirmschutzmaBmaBnahmen zur Minimierung der Verkehrs-
larmbeeintrachtigung vor. Es wird jedoch in diesem Zusammenhang darauf hingewiesen,
dass die Offnung der HiittmannstraBe im Bereich der Grundschule Markscheide im Rah-
men des Bebauungsplanes nicht geregelt wird. Dies erfolgt im Rahmen des Widmungs-
verfahrens nach dem StraBen- und Wegegesetz.

Fassung vom 14.03.2011 70



Bebauungsplan Nr. 18/08
+AmixstraBe/HiittmannstraBe/Niederfeldsee” X. Bodenordnung

X. Bodenordnung

Das Plangebiet ist charakterisiert durch eine Vielzahl von Einzelgrundstiicken, die sich in
der Hand unterschiedlicher und zahlreicher Eigentlimer befinden.

Die Grundstiicke im Bereich der Kleingéarten befinden sich fast ausschlieBlich im Eigen-
tum der Stadt Essen. Einige wenige Grundstiicke, die sich im Privateigentum befinden,

bilden die Ausnahme. Die Grundstiicke zwischen der Trasse der ehemaligen Rheinischen
Bahn und RiiselstraBe befinden sich ebenfalls fast vollstandig in der 6ffentlichen Hand.

Die Trasse der ehemaligen Rheinischen Bahn und ein Grundstiick, welches unmittelbar
nordlich an die Trasse angrenzt und heute als Kleingarten genutzt wird, befinden sich im
Eigentum des RVR, der auch den Ausbau der Trasse der ehemaligen Rheinischen Bahn zu
einem Rad- und Wanderweg tbernimmt. Fir die bauliche Realisierung des Rad- und
Wanderweges sind keine bodenordnerische MaBnahmen erforderlich.

In dem heute baulich genutzten Teilbereich des Plangebietes sind die Eigentumsverhalt-
nisse noch kleinteiliger. Neben einer Vielzahl von privaten Einzeleigentiimern besitzen
die Wohnungsbaugesellschaften Allbau AG und Wohnbau eG und die Stadt Essen
Grundstiicke. Die NeubaumaBnahmen in dem bebauten Teilbereich des Plangebietes er-
fordern ebenfalls keine bodenordnerische Regelungen. Die neuen Wohngebdude werden
auf Grundstiicken errichtet, die sich ausschlieBlich im Eigentum der Allbau AG und der
Stadt Essen befinden.

Die Flachen des kiinftigen Niederfeldsees befinden sich gréBtenteils im Eigentum der
Stadt Essen. Es sind aber auch drei Privatgrundstiicke betroffen. Es ist angedacht, die
Grundstiicke seitens der Stadt zu erwerben. Bodenordnerische MaBnahmen sind zu-
nachst nicht erforderlich. Im Falle einer moglicherweise erforderlichen Neugestaltung
der Grundstiickszuschnitte ist zu priifen, ob die Option der freiwilligen Umlegung ge-
wahlt werden kann.
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Xl. Entwicklung aus dem Regionalen Flachennutzungsplan

Die Festsetzungen des Bebauungsplans entsprechen den Darstellungen des Regionalen
Flachennutzungsplans. Der Bebauungsplan gilt demgemalB aus dem Regionalen Flachen-
nutzungsplan als entwickelt.
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XIl. Aufhebung rechtsverbindlicher Festsetzungen

Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 18/08 ,Amixstra-
Be/HiittmannstraBe/Niederfeldsee” werden die ihm entgegen stehenden friiher getroffe-
nen Festsetzungen aufgehoben. Insbesondere treten auBBer Kraft die Festsetzungen der
Durchfiihrungspldne Nr. 101/4 ,Altendorf: WeuenstraBe, RiiselstraBe, HiittmannstraBe,
NiederfeldstraBe" und Nr. 101/2 ,Altendorf: Holdenweg, Eisenbahn, WeuenstraBe, Hiitt-
mannstraBe" sowie des Bebauungsplans Nr. 10/68 ,Holtener Str./Niederfeldstr.”, soweit
diese den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Amixstra-
Be/HittmannstraBe/Niederfeldsee" betreffen.

Dies gilt auch dann und insoweit, als der Bebauungsplan ,Amixstra-
Be/HittmannstraBe/Niederfeldsee" seine Rechtskraft verlieren wiirde.

Fiir den gesamten Freiraum Niederfeld besteht ein Aufstellungsbeschluss fiir einen Be-

bauungsplan vom 19.06.1979. Dieser Aufstellungsbeschluss wird fiir den Bereich des
Plangebietes aufgehoben.
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Xlll. Kosten und Finanzierung

Auf Grundlage des Bebauungsplanes sind mit folgenden voraussichtlichen Grunder-
werbs- und Baukosten zu rechnen.

Grunderwerbskosten:

Fiir die Realisierung des geplanten Niederfeldsees sind noch 3 bebaute Grundstiicke zu
erwerben und ca. 70 Kleingérten zu entschadigen. Die kalkulierten Grunderwerbskosten
fur die 3 bebauten Grundstiicke betragen ca. 440.000 €. Die Summe der Entschadi-
gungszahlungen fiir die Aufhebung der Pachtverhaltnisse fir die insgesamt ca. 90 Klein-
garten gemaB Bundeskleingartengesetz bzw. BauGB wird sich auf ca. 629.000 € belau-
fen. Insgesamt werden sich fiir den Grunderwerb und die Pachterentschadigung somit
Kosten von ca. 1.069.000 € ergeben.

Der Bebauungsplan sieht zwischen der BiilsebeckstraBe und der GrieperstraB3e nordlich
entlang der Trasse der ehemaligen Rheinischen Bahn eine neue Verkehrsverbindung in
Form einer 5,10 m breiten StraBe vor. Die neue Verkehrsverbindung dient der Anbindung
der nordlich der Trasse der ehemaligen Rheinischen Bahn gelegenen GrieperstraB3e an
das stadtische StraBennetz zur Gewahrleistung der ErschlieBung insbesondere der in die-
sem Bereich befindlichen Kleingarten. Die Flache eines heute vorhandenen ca. 2 m brei-
ten FuBwegs ist in der dafir festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflache enthalten. Die
neue Verkehrsverbindung fiihrt Giber stadtisches Gelande und Flachen der ehemaligen
Rheinischen Bahn. Von der neuen Wegefiihrung sind 5 Kleingarten betroffen, ein maxi-
mal 3 m breiter Gelandestreifen dieser Kleingarten ist freizustellen. Eine Entschadigung
fuir Zdune, Hecken, Straucher und Plattierung wird zu zahlen sein. Ein Betrag von ca.
7.500 € ist einzukalkulieren. Etwa 300 m2 der neuen Verkehrsverbindung werden liber
ehemaliges Bahngelidnde flihren. Einzukalkulieren ist ein Erwerb dieser Flichen vom
heutigen Eigentiimer RVR. Die Kosten fiir diesen Erwerb wiirden bei einem angenommen
Bodenpreis von 5 €/m2 ca. 1.500 € betragen.

Im Bereich RuselstraBe und HittmannstraBe werden voraussichtlich Bodenordnungs-
maBnahmen erforderlich. Zur Zeit kann jedoch aufgrund fehlender Informationen tliber
das finanzielle AusmaB dieser MaBnahmen keine Angaben gemacht werden. In diesem
Zusammenhang ist nicht auszuschlieBen, dass nicht mehr bendétigte 6ffentliche Flachen
an die Anlieger (v. a. Allbau) verkauft bzw. 6ffentliche Flachen von Anliegern erworben
werden.

Baukosten:

Fiir den Ausbau des geplanten Niederfeldsees sind zum einen der Abtrag des Bahn-
damms zwischen Grieperstrae und der NiederfeldstraBe und zum anderen die Beseiti-
gung der beiden Briickenbauwerke an der GrieperstraBBe und der NiederfeldstraBe erfor-
derlich. Fiir diese MaBnahmen, die bereits durchgefiihrt wurden, entstanden Kosten von
ca. 1.296.000 €.

Der geplante Niederfeldsee wird auf einer Flache von ca. 2 ha zwischen der RiiselstraB3e
im Stiden und dem Séalzerbach im Norden angelegt. Die Ausfiihrung des Sees und dessen
naheres Umfeld sollen in einem Bauabschnitt durchgefiihrt werden. Die Uferkante, die
parallel zur RuselstraBe verlauft, wird als begehbare, griine Stadtteilpromenade mit Sitz-
und Aufenthaltsbereichen ausgestaltet. Ans den West- und Ostufern des Sees, der Grie-
perstraBe und der NiederfeldstraBe entstehen Begegnungspunkte mit Sitzmauern, Sitz-
treppen und Rasenflachen. Das Nordufer wird griinplanerisch mit Uferbepflanzungen
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gestaltet. Aufgrund der bisherigen Ergebnisse der Planungen soll der Bodenaushub fiir
den See von RiiselstraBe bis Salzerbach komplett ausgekoffert und entsorgt werden.

Die Planungs- und Ausbaukosten fiir den See betragen insgesamt ca. 6.655.000 €.

Fiir die Planung und den Ausbau der 6ffentlichen Griinanlage ,Im Klipp" ist mit Kosten
von 100.000 € (ohne Riickbau StraBe ,Im Klipp") zu rechnen.

Aufgrund einer vorgenommenen Grobkalkulation werden fiir Riick- und UmbaumaB-
nahmen im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflichen Markscheide, Im Klipp und A-
mixstraBe Kosten von etwa 345.000 € erwartet.

Fiir den Ausbau der StraBenverbindung zwischen BiilsebeckstraBe und Grieperstral3e
entsteht ein Aufwand in Hohe von etwa 110.000 €.

Zur ErschlieBung der geplanten Wohneinheiten an der Holtener StraBe ist die Herstel-
lung einer neuen StichstraBe erforderlich. Die nach Einheitssatzen kalkulierten Ausbau-
kosten dieser StichstralBe betragen rund 160.000 €. Da der geplante Parkplatz zur Er-
schlieBung erforderlich ist (§ 127 Abs. 2 Nr. 3 BauGB), wurde die Fliche in die Berech-
nung mit einbezogen.

Dem Allbau wurden Férdermittel aus dem Wohnraumforderungsprogramm 2010 in Ho-
he von 7.210.700,00 € aus dem Sonderkontingent ,Kommunale wohnungspolitische
Handlungskonzepte" zugeteilt. Eine Férderung im Rahmen des Programms ,Stadtumbau
West" fiir den Riickbau der Gebdudesubstanz entfallt daher.

Finanzierung:

Aufgrund der tiberortlichen Funktion der 6ffentlichen Griinanlage ,Niederfeldsee" mit
See und Promenade handelt es sich hierbei um keine beitragsfahige ErschlieBungsanlage
im Sinne des § 127 BauGB.

Die offentliche Griinanlage ,Im Klipp" dient der ErschlieBung des Baugebietes (§ 127
Abs. 2 Nr. 4 BauGB); sie ist allerdings nicht im vollem Umfang beitragsfahig.

Im nordostlichen Bereich des Plangebietes ist eine neue zum Anbau bestimmte Stral3e
vorgesehen. Der Ausbau der PlanstraB3e ist tiber den Verkauf der Baugrundstiicke zu fi-
nanzieren. Die weiteren Erloserwartungen fiir die durch die Anlage des Sees entstehen-
den Baugrundstiicke werden voraussichtlich im Wesentlichen auf die Forderrate (s. u.)
angerechnet. Zu gegebener Zeit wird dies mit dem Fordergeber geklart.

Fiir die StraBenverbindung zwischen BiilsebeckstraBe und Grieperstra3e konnen keine
ErschlieBungsbeitrige erzielt werden, weil die angrenzenden Flachen nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes sind.

Auch die Ubrigen neu im Plangebiet ausgewiesenen Wege und Platze sind nicht zum An-
bau bestimmt. Daher handelt es sich herbei ebenfalls um keine beitragsfahigen Erschlie-
Bungsanlagen im Sinne von § 127 BauGB.

Fiir die neu bebauten Wohngrundstiicke im Bereich der geplanten StichstraBe an der
Holtener StraBe und im Bereich Altbebauung Markscheide / Im Klipp / RiiselstraBe / Nie-
derfeldstraBe kann noch mit der Einnahme von Kanalanschlussbeitragen in Hohe von
rund 86.000 € gerechnet werden. Die Kanalanschlussbeitrage sind an die Stadtwerke Es-
sen abzutreten.

Fiir folgende MaBnahmen wurden oder werden Zuwendungen beim Land Nordrhein-
Westfalen im Rahmen des Stidtebauférderungsprogramms ,Stadtumbau West" bean-
tragt: Grunderwerb Niederfeldsee und StraBenverbindung zwischen BiilsebeckstraBe und
GrieperstraBe, Abtrag Rheinische Bahn, Niederfeldsee (6ffentliche Griinanlage Nieder-
feldsee an der RuselstraBe und 6ffentliche Verkehrsfliche Promenade RiiselstraBBe), of-
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fentliche Griinanlage naturnaher, nordlicher Niederfeldsee, 6ffentliche Griinanlage ,Im
Klipp“, Riickbau der 6ffentlichen Verkehrsflachen Markscheide, Im Klipp und Amixstrale,
Bau offentliche StraBenverbindung zwischen BiilsebeckstraBe und GrieperstraBe. Wenn
diese MaBnahmen zeitnah realisiert werden konnen, ist mit Kosten von rd. 9.575.000 €
zu rechnen, wobei die Kosten einer evtl. Bodenordnung im Bereich RiiselstraBe [ Hiitt-
mannstraBe nicht enthalten sind, weil diese noch nicht quantifiziert werden kdnnen.
Bewilligung zu zuwendungsfahigen Ausgaben in Hohe von 6.208.000 € liegt bereits vor.
In 2011 wird eine weitere Bewilligung zu zuwendungsfahigen Ausgaben in Héhe von
3.367.000 € erwartet. Sollten fiir alle durchzufiihrenden MaBnahmen Landeszuwendun-
gen gewahrt werden, kann mit einer Einnahme von rd. 7,7 Mio. € gerechnet werden, so
dass flir die Stadt Essen ein Eigenanteil in einer Hohe von ca. 1,9 Mio. € verbleiben wird.

Unterhaltungskosten:

Fiir die 6ffentliche Griinanlagen ,Niederfeldsee" und ,Im Klipp" ist mit Unterhaltungs-
kosten von etwa 40.000 € pro Jahr zu rechnen.

Amt fir Stadtplanung Geschaftsbereich

und Bauordnung Planen

Thomas Franke Hans-Jiirgen Best
Amtsleiter Geschéaftsbereichsvorstand
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