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| . RAum i cher GCel tungsbereich

Das Ver f ahr ensgebi et des vor habenbezogenen
Bebauungspl anes Wattenschei der StralRe/ Hochfel dstralRe
befindet sich im Otsteil Kray, Gemarkung Leithe. Der
raum i che Celtungsbereich unfasst die Flursticke 36,
37,38, 39 ,40,41 und 173 (Flur 17) mt insgesant ca.
3,6 ha

Der Geltungsbereich wird in etwa begrenzt:

i mWesten durch die Kleingartenanl age

i m Norden durch die Wattenschei der Stralle
i m Gsten durch Kl ei ngartenanl age

i m Suden durch di e Hochfel dstralie
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1. Anl ass der Pl anung und Entw ckl ungszi el e

1. Anlass der Pl anung

Di e Bedeutung einer G ol3stadt hangt unter anderem von
der Hohe ihrer Ei nwohnerzahl ab. Der anhal t ende
Bevdl kerungsrtiickgang der letzten Jahre durch eine vom
St er beiber hang gekennzei chnete Bev6l kerungsentw ckl ung
und der steigende Abwanderungstrend von Familien mt
Ki ndern zum Ei genhei nerwerb i ns nahere Unfeld waren der
Anl ass, ein kommunal es Whnungsbauprogranm fur Essen
auf zustellen. EnNn Zel dieses vom Ausschuss fur
St adt ent wi ckl ung und St adt pl anung der Stadt in seiner
Sitzung am 05.07. 2001 beschl ossenen und i m Januar 2003
aktualisierten Pr ogr anms I st die Forderung der
Ei gentunsbi |l dung zu finanzierbaren Kosten. Hi erzu ist
es erforderlich, innerhalb des gesanten Stadtgebietes
geei gnet e Fl achen zur Verfigung zu stellen.

2. Entw cklungsziele

Die Analyse der stadtebaulichen Situation und der
Umnel tsituation zeigt, dass das Pl angebi et far
Wbhnungsbau in Betracht kommt.

Di e Anderung des rechtverbindlichen Bebauungspl anes Nr.

5/90 ,Wattenscheider StralBe / HochfeldstraRe" kann
seitens der Stadt Essen nicht in Aussicht gestellt

werden. Andererseits besteht ein dringender Bedarf

i nsbesondere an Einfamlienh&usern in Form von
fl &chensparenden Rei henhdusern. Daher ist die Be-&
Baut r ager gesel | schaft Frei berger StrafRe mbH willens mt

der Stadt Essen einen stéadtebaulichen Vertrag nach § 11
Abs. 1 Nr. 2 Bau@B abzuschlielRen und in der Lage, einen
vor habenbezogenen Bebauungsplan nach 8§ 12 BauGB in
Abstimmung nit der Stadt Essen aufzustellen und in
vertraglich zu verei nbarender Frist durchzufihren. Auf

der Flache sollen 87 Einfamlienhauser in Form
Doppel hdusern und Rei henhdusern ent st ehen.
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I1l1. Planungsrechtliche Situation

1. Landes- und Regi onal pl anung
Das Pl angebiet liegt im"AlIgenei nen Siedlungsbereich”
Di e Fl &chennut zungspl ananderung entspricht somt auch

nach Aussage der Bezi rksregi erung in I hren
Dar st el | ungen den Zi el en der Raunor dnung und
Landespl anung, w e sie I m wi r ksamen

Cebi et sent wi ckl ungspl an dargestel It sind.

2. Fl achennut zungspl an

Der wirksanme Fl achennut zungspl an der Stadt Essen stellt
die Fl &che als ,Allgeneine G Un und Freifl ache* mt der
Er gédnzung , Dauer Kkl ei ngarten” dar . Dam t der
Bebauungspl an aus dem Fl achennut zungspl an entw ckelt
ist, wrd dieser imParallelverfahren geadndert.

3. Bebauungspl ane
Das Pl angebiet ist Bestandteil des rechtskraftigen B

Pl anes Nr . 5/ 90 Wat t enschei der Str alRe /
Hochf el dstr aRRe“. Dieser setzt fiur den betroffenen
Ber ei ch , Dauer Kkl ei ngarten” und » & Unanl age m t

Jugendfarnt fest. D ese Festsetzungen sind bi sher nicht
ungeset zt wor den.

4. Landschaftspl an

Der Celtungsbereich des Landschaftsplanes der Stadt
Essen von 1992 schliel3t an die o6stlich angrenzende
Kl ei ngartenanl age an. Von hier erstreckt sich das
Landschaf t sschut zgebi et LSG 3.4.3. ent | ang der
St adt grenzen zu Bochum und GCel senkirchen.
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| V. Best andsbeschrei bung

1. Stadtebauliche Situation

Das Pl angebiet verbindet die Bebauung zw schen der
Wattenscheider Str. und der HochfeldstraBe. Es wird im
Norden durch die Wattenscheider Str. und im Wsten und
Gsten durch Kleingartenanl agen begrenzt. |Im Suden
grenzt das Plangebiet an die HochfeldstraBe. D e
Wattenscheider Str. dient als Anbindung fir die neue
StichstralRe i m Bebauungsgebiet. Die Hochfel dstrale i st
nur fulll aufig angebunden. Das Plangebiet wunterliegt
derzeit groRtenteils einer intensiven ackerbaulichen
Nut zung ( Getrei deanbau).

2. \Verkehr

Uber die Wattenscheider StraRe und die Krayer StraRe,
i st das Pl angebi et verkehrlich an die Stadtteil zentren
Essen-Steel e und Essen- Kray angeschl ossen.

Durch ein GQutachten "Verkehrstechnische Untersuchung
zur Anbi ndung des Plangebietes an die Wttenschei der
St rale" wur de  nachgew esen, dass die zukunftige
Mehr bel astung von der Wattenschei der StralRe auf genonmen
wer den kann.

3. Infrastruktur

Die offentliche und private Versorgung mt Handel,
D enstleistungen und sonstigen Einrichtungen ist
gewahrl ei stet. Kindergarten, Schulen, kirchliche sow e
Sporteinrichtungen befinden sich im Unkreis von etwa
500 m

4. Entwasserung

Das i m Pl angebi et anfall ende Schnutzwasser wird in das
offentliche M schwasserkanalnetz der Wattenscheider
Strale eingeleitet. GemalR den gesetzlichen Vorgaben des

8§ 51a LWG i st ei ne ort snahe
Ni eder schl agswasser besei ti gung vor zusehen. Ei ne
Ver si ckerung von N ederschl agswasser ist im Plangebi et
nachwei slich ni cht nmbgl i ch (Bodengut acht en vom
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25.10.02). Das N ederschl agswasser soll daher in den
vor handenen |singer Bach eingeleitet werden. Da die
Ei nl ei t ungsnenge sehr begr enzt i st, wrd ein
Regenwasser - Rickhal t ekanal im Pl angebi et vorgesehen

Die &aulRere entwisserungstechnische ErschlielBung ist
daher gesichert.

5. Naturhaushalt und Landschaftsschutz

Das Pl angebi et unterliegt zur Zeit einer ackerbaulichen
Nut zung. Der durch das Planungsvorhaben bedingte
Eingriff ist im landschaftspflegerischen Fachbeitrag
(22.10.02) beschrieben und nuss ausgegli chen werden.

6. | nm ssionsschutz

CGenmald der synt heti schen Kl i maf unkti onskarte der
Kl i manal yse Stadt Essen (KVR 1985) wi rd das Pl angebi et

dem Klimatop ,Freilandklim“ zugeordnet. Zu den
charakteristischen klinadkol ogi schen Ei genschaften der
Frei fl achen zahl en gr ol3e Tenper at ur - und

Feucht eanplituden sowie Wndoffenheit. Durch starke
nachtliche Abkuhlung tragen die Freiflachen zur
Kal tl uftentstehung und somt zum Tenperaturausgleich
und zur Luftregeneration im angrenzenden stadtischen
Si edl ungsberei ch bei .

Das P angebiet verliert durch die geplante Baunal3nahmne
sei ne stadtkl i mati schen und | uf t hygi eni schen
Ausgl ei chsbedeut ung. Aufgrund seiner Stadtrandl age und
der unmttel baren r&aumichen Vernetzung der geplanten
Bauf | ache mt dem grof3fl &chi g angr enzenden
Kl i mausgl ei chsraunen  der Urgebung stellt di eser
Verl ust i m gepl anten Fl a&chenunfang (ca. 3,5% jedoch ein
nur insgesant geringes Konfliktpotenzial dar.

7. Bodenverunrei ni gungen

I m Ber ei ch des Pl angebi et es si nd kei ne
Bodenver unr ei ni gungen vor handen.
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8. Bergbau
Die 0. a. Baugrundsticke |liegen im Bereich der

Mar kschei de zwi schen den auf Steinkohle verliehenen
Ber gwer ksfel dern ,Bonifacius 3“ und ,Katharina“ sow e
Uber dem auf Eisenstein verliehenen Distriktfeld , Neu
Essen“. Eigentunerin der Bergwerksfelder ,Bonifacius 3"
und ,Katharina“ ist die RAG AG hier vertreten durch
die Deutsche Steinkohle AG Shanrockring 1 in 44623
Herne. Ei gentunerin des Bergwerksfel des ,Neu Essen® i st
die MAN AG SteinbrinkstraRe 170, in 46145 Qber hausen

Nach Sichtung der vorhandenen Unterlagen durch die MAN
AG ist im Bereich des Bauvorhabens kein untertagiger
Ei sener zabbau ungegangen. Die Ei sensteinabbaugebiete
befinden sich nehrere Kiloneter sudwestlich des
Grundst ickes. Der Eisenerzabbau wurde vor (dber 120
Jahren eingestellt.

Laut Deutsche Steinkohle AG sind Anpassungs- und
Si cher ungsnmalRnahnen far das Bauvor haben ni cht
erforderlich.
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V. Planinhalte

1. Planungsrechtliche Festsetzungen

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

Das Pl angebiet wrd seiner Nutzung entsprechend als
rei nes Whhngebi et (WR) festgesetzt. Die gemal3 § 3 Abs.
3 Nr. 1 BauNVO ausnahnswei se zul assi gen Nutzungen si nd
ni cht Bestandteil des Bebauungspl anes.

1.1.1 Hochst zul &ssi ge Zahl von Whnungen I n
Whngebauden (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Mt der Beschrankung der Anzahl der Wbhneinheiten pro
Whngebéaude fir das Pl angebi et soll der stadtebaulichen
Zi el setzung, ein Whngebiet in Form einer Ein- und
Zwei fam | i enhausbebauung zu realisieren, ausdricklich
Rechnung getragen werden. Im Hinblick auf di e
Ausl astung der vorhandenen sozialen |Infrastruktur und
der Verkehrsinfrastruktur ist die Beschrankung der
Whnei nheiten pro Gebdude auf der einen Seite
winschenswert und auf der anderen Seite vertraglich.
Er f ahrungsgemal? wird die Option, eine Einliegerwhnung
in einem Einfam |ienhaus zu integrieren, in ca. 30 — 40
% der Falle vorgenomen, so dass die zusatzlichen
ver kehrli chen Auswi r kungen (Besucherstel | pl at ze,
Frequenti erungen der angrenzenden Strallen) entsprechend
in der Planung berucksichtigt wrden.

Es sind zwei Whnungen je Wbhngebaude zul assi g.

1.2 Mal3 der baulichen Nutzung
MaR der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.2.1 Zul &ssi ge G undfl &che
Zul éssi ge Grundfl ache (8§ 19 BauNVvO

Es wird ei ne Bebauungsdi chte verfolgt, die sich gemalR §
17 BauNVO an den Obergrenzen orientiert und somt eine

Ver f ahr ensst and : Sat zungsbeschl uss 11
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Vertréaglichkeit zw schen ausr ei chender
Grundst icksausnut zung und den Anforderungen an kosten-
und fl achensparende Bauweise und an das Ots- und
Landschaftsbil d gewahrl ei stet.

Es wird ei ne G undfl d&chenzahl von 0,4 festgeset zt.

1.2.2 Zahl der Vol | geschosse
Zahl der Vol |l geschosse (8§ 20 BauNVO

Die Zahl der Vollgeschosse wird aus dem Ziel einer
| andschaftsvertréagli chen Einbindung in den ungebenden
Landschaftsraum abgeleitet. Die Whnhauser sind in
zwei geschossi ger  Bauwei se festgesetzt, sodass die
Hohenent wi ckl ung der kinftigen Bebauung in
hi nrei chendem MalRe bestimt ist.

1.2.3 Zul &ssi ge Geschossfl ache
Zul assi ge Ceschossfl ache (8§ 20 BauNVO
Es wrd eine Bebauungsdichte verfolgt, die eine
Vertraglichkeit ZW schen ausr ei chender

G undst icksausnut zung und den Anforderungen an kosten-
und fl achensparende Bauweise und an das Ots- und
Landschaftsbil d gewahrl ei stet.

Es wird ei ne Geschossfl achenzahl von O, 8 festgeset zt.

1.2.4 Anr echnung von Stell pl at zen / Gar agen /
Genei nschaf t sanl agen
Anr echnung von Stel |l platzen / Gar agen /
Genei nschaf t sanl agen (§ 21 BauNVO)
Zur Gewahr | ei stung ei ner ausrei chenden

Grundst icksnut zung hinsichtlich der GRZ- und GFzZ-
Berechnung (Hausgruppen d.h. Reihenmttel hduser mt
relativ kleinem Gundstick), ist festgesetzt, dass gem
8§ 2la Abs. 2 BauNVO Dbei der Ermttlung der
G undst icksfl ache i.S. des & 19 Abs. 3 BaulNVO
Fl &chenanteil e an aulRerhal b des Baugr undst ticks
festgesetzten Cenei nschaftsanlagen i.S. des § 9 Abs. 1
Nr. 22 BauGB hi nzuzurechnen sind.

Ver f ahr ensst and : Sat zungsbeschl uss 12
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1.3 Bauweise / Uberbaubare G undsticksflache / Stellung
baul i cher Anl agen

Bauwei se / Uberbaubare G undsticksflache / Stellung
baul i cher Anlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

1.3.1 Bauwei se
Bauwei se (8§ 22 BauNVO
Ein stadtebauliches Ziel i st ei ne aufgel ockerte

Baustruktur zu erhalten. Entsprechend wird gem § 22
BauNVO ei ne of fene Bauwei se festgeset zt.

Um ei ne fl achensparende und kostenglnsti ge Bauwei se zu
erzielen wird festgesetzt, dass nur Hausgruppen und
Doppel hauser zul assi g sind.

1.3.2 Uber baubare G undst ticksfl achen
Uber baubare Grundst iicksfl achen (& 23 BauNVO
D e Uber baubar en G undst ucksf |l &chen wer den i m

vor habenbezogenen Bebauungspl an durch Baugrenzen gem 8
23 BauNVO festgesetzt. Durch die festgesetzten
Bauf enst er er gi bt sich eine ortsangepasste, i m
Uber gangsber ei ch zum Frei raum auf gel ockerte
Baust r ukt ur.

1. 4 Nebenanl agen, Stel |l pl at ze, Gar agen,
CGenei nschaf t sanl agen

Nebenanl agen, Stell pl at ze, Gar agen,
Genei nschaf t sanl agen
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

1.4.1 Nebenanl agen (8 14 Abs.1 S. 3 BauNVO

Damt die G undstucke nicht unndtig versiegelt werden,
sind Gartenhduser und Geréateschuppen ausschlielllich
i nnerhal b der Uberbaubaren G undsticksfl &chen sow e der
f est geset zt en Fl &chen  flr Nebenanl agen  zul &ssi g.
| nnerhal b der festgesetzten Fl achen fidr Nebenanl agen
sind @Grtenhdauser und Gerateschuppen aus Holz, mt

ei ner maxi mal en G undf | ache von 7,50 n# je
Baugrundst iick und ei ner maxi mal en Firsthoéhe von 2,50 m
zul assi g.
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V. Pl ani nhal

1.

1.

1.

1.

4.

5

5.

5.

St Ut znmauern dirfen eine HOhe von 1,00 m nicht
Uberschreiten.

2 Stell pl a&tze und Garagen(§ 12 Abs. 6 BauNVO

Die erforderlichen privaten Stellplatze fdr den
ruhenden Verkehr werden auf den Baugrundsticken bzw.

Gar agenhof en nachgew esen. Zur Si cher ung ei ner
ansprechenden und geordneten Entw cklung des neuen
Si edl ungsr aunes und zur Beschr a&nkung des

Ver si egel ungsgrades werden Stellplatze, Carports und
Garagen auf bestimmte Flachen verw esen. Auf den nicht
tuber baubar en G undst tcksf | achen si nd Stell pl at ze,
Car ports und Garagen nur i nnerhal b der daf ar
f est geset zt en Fl a&chen zul assi g.

Ver kehr, Ver- und Entsorgung

1 Ver kehr sf | &chen
Ver kehrsfl achen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Die inneren ErschlielBungsstrallen des Plangebietes

di enen ausschlielBlich dem Ziel- und Quellverkehr und
werden als verkehrsberuhigt festgesetzt. Sie sind so
di mensi oni ert, dass of fentliche Stell pl at ze in

ausr ei chender Anzahl realisiert werden kénnen.

Der Anschluss an die StraRe Hochfeld ist nur fu3laufig
geplant. Aus diesem Gund wrd der Bereich der
Ver kehr sfl ache fur Ful3gdnger und Radf ahrer festgesetzt.
Er ist so dinensioniert, dass er auch als Notzufahrt
genut zt werden kann

| m Ubergang zur Wattenscheider StraRe wird eine Flache
als offentliche Verkehrsflache festgesetzt, um den
sudl i chen Gehweg der Wattenscheider Strale realisieren
zu konnen.

Der Ei nmindungsberei ch (Pl anstrale/ Wattenscheider Str.)
wi rd gemal3 Ver kehrsgutachten mt Linksabbi egerspur und
Querungsinsel in der Wattenscheider Str. westlich der
Ei nniindung gestal tet.

2 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

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

Ver f ahr ensst and : Sat zungsbeschl uss 14
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Um auch den M ttel hdusern eine rickwartige Anbindung zu
ernoglichen (Mstweg) wird im Wsten des Pl angebietes
eine Flache als ,Gehrecht zugunsten der Anlieger®
f est geset zt .

Die technische ErschlielBung der Zufahrten fur die
Garagenhofe wird dber die Festsetzung ,CGeh-, Fahr- und
Lei tungsrecht zugunst en der Ver sor gungst r ager “
erreicht. Die Erreichbarkeit fir die Garagenei gentiner
wird dber ein ,Geh- und Fahrrecht zugunsten der
Anl i eger” sichergestellt.

Westlich des Pl angebi et es befi ndet sich ei nes
Kl ei ngartenanl age. Um deren ErschlielBung zu sichern
wird die Zuwegung von der geplanten Stralle mr einem
,&h- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger" und ,CGeh-,
Fahr - und Lei t ungsr echt zugunst en der
Ver sorgungstrager*” bel astet.

Des weiteren soll uUber diesen Weg auch di e angrenzende
of fentliche G ldnanl age erschl ossen werden, sodass der
Weg auch m t einem  "Cehrecht zugunst en der
Al | genei nheit" bel astet wird.

1. 6 Natur und Landschaft

1.6.1 O fentliche und Private G unfl achen
O fentliche und Private G iunflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15
BauGB)

I m Norden und Suden des Pl angebi etes werden Fl &chen al s
private G unfl ache festgesetzt, und bilden einen grinen
Ei ngang in die neue Siedlung.

Des weiteren wird eine Flache in der Mtte des
Pl angebietes als private Gunflache (Spielplatz)
festgesetzt, um eine adéaquate Spielnodglichkeit far
Ki nder sicherzustellen.

Im nordwestlichen Bereich wrd eine Flache als
of fentliche Gunfl ache festgesetzt, in der ein Teil des
Landschaf t sausgl ei ches erfol gen wrd.

Da die offentlichen G unflachen langfristig mt Wgen
erschlossen werden sollen, erhéalt die offentliche
G Unfl &che di e Zweckbest i nmmung "Offentliche
G Unanl age".
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1.6.2 Baunme, Stréaucher und sonstige Bepfl anzungen

Baune, Straucher und sonstige Bepflanzungen (8 9 Abs. 1
Nr. 25 BauGB)

FIl achdacher von Garagen und Carports sind m ndestens
ext ensi v zZu begr Ginen, um nogl i chst vi el
oer f | a&chenwasser zurtuckzuhalten. Die Begrinung i st
dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Die Starke der
Bodensubst r at auf | age (Veget ati onsschi cht) sol
m ndestens 5 cm betragen

1.6.3 FI &chen und MaBnahnmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entw cklung von Natur und Landschaft

Fl &chen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Ent wi ckl ung von Natur und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20

BauGB)
O fene Stellplatze, Zufahrten und Wge sind so
her zustel | en, dass ei ne Ver si cker ung von

Qober fl &chenwasser gewahrleistet ist. Dabei darf ein
Abf | ussbei wert von 0,7 nicht Uberschritten werden.

| m nordwestlichen Teil des Plangebietes soll der groflte
Teil des notwendi gen Landschaftsausgl ei ches genal3 des
| andschaf t spfl egeri schen Fachbei t r ages, realisiert
werden. Diese Flache ist als offentliche G Unflache
festgesetzt und wird nach erfolgtem Ausbau der Stadt
Uber geben.

2. Landesrechtliche Festsetzungen

2.1 Gestalterische Festsetzungen nach BauO NRW

Gestal terische Festsetzungen nach BauO NW (8§ 86 BauO
NWY

Un das Ziel, einen durchgrinten und gestalterisch
ansprechenden StralRenraum zu erreichen, werden fiur die
Vorgartenfl achen und di e Standpl atze der Abfall behalter
Begr unungsmaf3nahnmen festgesetzt. D e neuen G undstucke
werden einzeln veraufBert und sukzessive bebaut. Aus
diesem Gund werden Festsetzungen getroffen, die
si cherstell en, dass die Gebaude gestalterisch
zusanmenpassen
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2.1.1 Vorgarten (8 86 Abs. 1 Nr. 4 BauO NRW

Vorgartenfl a&chen sind unversiegelt anzul egen und
gartnerisch zu gestalten. Davon ausgenomren sind die
not wendi gen  Zuwegungen und  Zufahrten. Befestigte
Fl achen dirfen i nsgesant 50 % der Vorgartenfl ahe nicht
Uberschreiten (ein Vorgarten ist die Flache zw schen
St ralenbegrenzungslinie und der vorderen Bauflucht in
der konpletten Breite des G undstlcks).

St andpl atze fur Abfallbehéalter sind einzufassen und
dauer haft zu begr nen.

2.1.2 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (8 86 Abs. 1
Nr. 1 BauO NRW

Fur di e Hauptbaukorper sind nur geneigte Diacher mt
ei ner Dachneigung bis 44 Gad zulassig. Baul i ch
zusamenhangende Haupt baukérper sind mt der gleichen
Dachnei gung und Firstrichtungen auszufihren. Wrd an
ein bestehendes Whngebdude angebaut, so ist dessen
Dachf orm und- neigung zu Uubernehnen. Garagen konnen
auch mt einem Fl achdach ausgef dhrt werden.

Sattel dacher sind nur symetrisch und gleichhiftig
zul assi g. Dachaufbauten durfen insgesamt 50 % der

Breite der Gebaudef r ont ni cht Uberschreiten
Dachei nschnitte sind nicht zul&ssig. Brustungen von
Gauben sind in den Dachschragen unterzubringen

Dachauf bauten im ausgebauten Spitzboden/Studio sind
unzul assi g.

Die Fassaden der Geb&ude sind grundséatzlich als
Put zf assaden bezi ehungswei se m t Ver bl end- oder
Si cht mauer wer k al s Haupt materi al i en auszuf Uhren
Ausnahnmen sind unter der Voraussetzung zul assig, dass
st adt ebaul i ch zusammenhé&ngende Baugruppen einheitlich
mt anderen Materialien ausgefihrt werden. Andersartige
Fassadenteil e sind erlaubt, wenn sie sich dem Baukor per
gestalterisch unterordnen. Far die Doppel - und
Rei henhauser sind einheitliche Fassadenmaterialien in
gl ei cher Farbgebung zu verwenden.

2.1.3 Ei nfriedungen (8 86 Abs. 1 Nr. 5 BauO NRW
Ei nfri edungen si nd nur al s frei wachsende oder
geschnittene Hecken zul assig. Mt Ausnahnen der

Vor gart enberei che sind begleitend zu Heckenpfl anzungen
Maschendr aht zaune bis zu 1,2 m Hohe zul &ssig. Von
di esen Festsetzungen sind Einfriedungen von Terrassen,
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die unmttel bar an di e Wbohngebaude anschlielRen, bis zu
einer Tiefe von 3,00 m und eine HShe von 2,00 m
ausgenonmen.

2.2 Ni ederschl agswasser beseitigung 8 5la LWG

GemalR den geset zlichen Vorgaben des § 5la LWG ist eine
ort snahe Ni eder schl agswasser besei ti gung vor zusehen.
Ei ne Versickerung ist im Plangebiet nachweislich nicht
noglich. Das auf den versiegelten Flachen anfallende
Ni eder schl agswasser ist daher U(Uber ein Trennsystem
gedrosselt in den Bachl auf ,Isinger Feld* einzuleiten.

3. Hinwei se

3.1 Stadtische Sat zungen

Fur das Plangebiet gilt die ,Satzung zum Schutze des
Baunbestandes in der Stadt Essen (Neufassung) vom
6.7.2001 (Amtsblatt der Stadt Essen Nr. 28 vom
13. 7. 2001)

Fur Spielflachen, die gem 8 9 Abs. 2 und 8§ 11 Abs. 1
BauO NRW bereitzustellen sind, gilt die ,Satzung der
Stadt Essen Uuber die Lage, Go0le, Beschaffenheit,
Ausstattung und Unterhaltung von Spielflachen far
Kl ei nki nder”“ vom 30. 09. 1997 (Antsblatt der Stadt Essen
Nr. 41 vom 10. 10. 1997)

3.2 Gtachten

Ver kehr st echni sche Unt er suchung: » Anbi ndung des
Erschl i eBungsgebietes an die Wattenscheider Stralle”
(Mai 2002)
Ing.-Buro Rolf Nowack Schutzenstrafle 110, 46535
D nsl aken
Baugr undunt er suchung ei nschliellich der

Ver si ckerungsf ahi gkeit (25.10.01)
Borchert + Lange Fi nkenhof 12a, 45134 Essen

Landschaft spfl egeri scher Fachbeitrag (22.10.02)
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Ckopl an Husmannshof straBe 10, 45143 Essen

3.3 Kampfm ttel

Nach den Erkenntnissen des Kanpfmttelraundi enstes ist

ni cht auszuschl i el3en, das Kanpfm ttel im Boden
vor handen sind. Aus diesem Gund sind Erdarbeiten mt
ent sprechender Vor si cht auszuf thren. Sollten
Kanpfmttel gefunden werden, i st die Erdarbeit
ei nzustellen wund ungehend der Kanpfmttelraundi enst
iber das Ordnungsant (Tel.: 0201/88-32125 oder 88-
32126) zu benachrichti gen.

Auf gr und der Luf t bi | dauswert ung si nd aus
Si cher hei t sgrinden di e fol genden MalBhahnmen zu treffen:
Das Baugel ande insbesondere die zur Uber bauung
vor gesehene Teilfl &che ist vor Beginn der Bauarbeiten
m t ferromagneti schen Sonden durch den
Kanpf m ttel raundi enst - anzuf ordern uber das
Ordnungsant — zu uberprufen. Vor Durchfihrung evtl.
erforderlicher gr 6Rer er Bohr ungen (z. B.

Pf ahl gr indungen) sind Pr obebohr ungen (100 nmm
Durchnesser) zu erstellen, die ggf. mt Kunststoff-
oder N chtnetallrohren zu versehen. Danach sind die
Probebohrungen mt ferromagneti schen Sonden durch den

Kanpfm ttel raundi enst - anzuf ordern Uber das
Ordnungsant — zu Uberprufen. Samliche Bohrarbeiten
sind mt Vorsicht durchzufidhren. Sie sind sofort
ei nzustel | en, sobal d im gewachsenen Boden auf
W derstand gestoflen wird. In diesem Fall ist ungehend
der Kanpfmttelr&undi enst — Uber das O dnungsant - zu

benachri chti gen.

3.4 Stadtebauliche Vertrage

Regel ungen zur Real i si erung des  Vor habens und
Kost ent r agung der erforderlichen of fentlichen
Er schl i eBungsanl agen und Ausgl ei chsmalBnahnmen werden in
ei nem Dur chf ihrungsvertrag zw schen der Stadt Essen und
dem G undsticksei gentumer vor dem Satzungsbeschl uss
getrof fen.
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VI . St adt ebaul i che Kenndat en

(Dichtewerte / Fl achenbil anz)

FI &chenbi | anz
Fl &che (n?)

Pl angebi et  @sam 35948
Net t obaul and gsant 22201
Best and
Wohnen 22201
Di enstl ei stungen
Gewer be
Ver sor gung
G unfl achen sant 4159
Si cher ungsbauwer k
Al tl asten
G i chen 3460
Erschli eBung asan 6128
O fentliche
Ver kehr sfl achen 6128
(OV)
Zueokbest i mmung 6128
Nut zungskennzi ffern

Wohngeb&ude BGF (n?)
Wohnen 87 12218
Di enstl ei stungen
Gewer be

Tab. 1: St adt ebaul i che Kenndat en
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VIT. Umel t beri cht

1. Das Vorhaben und sei ne Festsetzungen i m Bebauungspl an

Das Plangebiet st Bestandteil des rechtskraftigen
Bebauungspl ans  Nr. 5/ 90. Di eser set zt far den
betrof fenen Bereich ,Dauerkl ei ngadrten und , G Unanl age
mt ,Jugendfarnt fest.

Di e geplante Ansiedlung von Whnbebauung w derspricht
den rechtsgiltigen Festsetzungen. Mt der Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 3/02 sollen
die pl anungsrecht | i chen Vor ausset zungen far die

Neuerrichtung von 87 Reihen- und  Doppel hdausern
geschaffen werden. Die G 6Re des Plangebietes betragt
ca. 3,6 ha.

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

Das Plangebiet stellt sich als vornehmich durch
grof3f | achi ge  Acker nut zung gepr agt er Freiraum in
St adtrandl age dar. Nach Norden und Siden grenzt
unmttelbar die Whn- und M schbebauung entl ang
Wattenschei der Strafe und Hochfel dstralBe an. I m Westen
und Osten wird das Plangebiet von Kl eingartenanl agen
begrenzt. Nordwestlich des Plangebietes befindet sich
im Bereich benachbarter Kleingarten der Quellbereich
des Bachl aufes ,Isinger Feld“.

Freizeit- und Erholungsnutzung findet insbesondere in
Zusamenhang m t der Nut zung der angr enzenden
Kleingarten statt. Zuséatzlich nutzen Spazierganger
zunei st m t Hunden di ese Ber ei che far die
Fei er abender hol ung. Ei ne spezielle erholungsorientierte
I nfrastruktur wi e Spazi erwege, Ruhepl atze, Spiel pl atze
usw. ist imeigentlichen Plangebiet nicht vorhanden.
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3.

3.

.1

1.

1.

2

2.

Beei ntrachti gungen der Schut zgut er und deren
Wechsel wi r kungen sowi e Verneidung, Verm nderung und
Ausgl ei ch der Beei ntrachti gungen

Schut zgut Mensch

1 Dur ch die Nut zung ei ner bewi rtschafteten
Ackerfl ache fur Whnungsbau, reduzieren sich die
| andwi rtschaftlichen Ertrage des betroffenen Betriebes,
und damt das Ei nkomren des Landwi rtes.

Al | genmei ne MalBnahnen zur Vernei dung, Verm nderung und
um Ausgl ei ch der Beeintréachtigung.

Di e Beei ntrachti gung kann durch Anpachten neuer Fl dchen
ausgegl i chen wer den.

2 Larm, Schadst of f -, Geruchs- und sonsti ge
| Mm ssi onen

Es sind keine relevanten schadlichen |mm ssionen, die
auf das Pl angebi et ei nwi rken, bekannt.

Schut zgut Tiere und Pflanzen sow e Landschaft

1 Bi ot ope

Bei der zu Uberbauenden Flache handelt es sich
haupt séchlich um eine intensiv genutzte Ackerfl ache und
ei ne extensiv genutzte G Unlandflahe mt randlichen,

kl ei nfl &chi gen Gehol zst r ukt uren. D e aktuell e
st adt okol ogi sche Bedeutung des Plangebietes fur den
Bi ot op- und Artenschutz st gering bis mttel

(Verfahren zur Landschaftsrechtlichen Ausgl ei chs-
berechnung ' Essener Modell').

Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich des Gewdssers
| singer Bach (Ordnungsziffer genald UWB- Bachkat aster
2.10. 00. 03). Der Quel | bereich  seines Nebenl auf es
| si nger Fel d (2.10.00.03.1) befi ndet sich am
nor dwest | i chen Rand des Pl angebi et es. D ese
Quel I schuttung wurde augenscheinlich verrohrt. Das
Rei nwasser dargebot des |Isinger Baches und seiner
Nebenl aufe ergi bt sich aus nehreren Quellschittungen

dem hoch anstehendem G undwasser (Austritt al s
Hangwasser) sowie den oberirdischen Zuflissen bei

Regenwetter. Der Nebenlauf ,lsinger Feld* fallt in den
Sommer nonaten zeitweilig trocken.
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Dur ch das Vor haben er geben sich f ol gende
Beei ntrachti gungen:

Verlust von Acker und G unland mt randlichen,
kl ei nfl achi gen Gehol zstrukturen

Beei ntrachtigung des Quell bereiches, Bachl auf
"I singer Feld

Al | genei ne Malnahnen zur Vernei dung, Verm nderung und
zum Ausgl ei ch der Beei ntréachti gung.

Um den Verlust von G unland und Acker zu konpensi eren,
wrd der not wendi ge  ©0kol ogi sche Ausgleich durch

ent sprechende MaRBnahnmen sowohl innerhalb als auch
aulRer hal b des B- Pl angebi et es gewahrl ei stet. D e
MaBhahmen sind im Durchfidhrungsvertrag verbindlich
geregel t.

Landschaft spfl egeri sche MalBhahnen innerhalb des B-
Pl angebi et es:

Schut z von Gehdl zen

Wahr end der BaumalRnahnen sind die randl i chen
Gehol zbest &nde der westlich an die Baufl &che grenzenden
Kl ei ngarten gemall DIN 18.920 "Schutz von Baunen,
Pfl anzenbest &nden und Veget ati onsbest &nden” und der
"RAS-L&X - Richtlinien far den Schutz von Baunmen und
St rauchern I m Ber ei ch der Baustel | en” vor
Beei ntrachti gungen wahrend der BaunmalBnahnen fachgerecht
zu si chern.

Dar Giber hi naus gelten di e Besti nmungen der "Satzung zum
Schut ze des Baunbest ands der St adt Essen
(Baunmschut zsat zung) vom 6. Juli 2001 "(Antsblatt der
Stadt Essen Nr. 28).

Begr iinung der 'Privaten G unfl achen'

Die 'Privaten G Unfl achen’ i m Baugebi et sind
haupt sachlich als fl&achige Cehol zpflanzungen zu
entw ckeln und als Solche dauerhaft zu erhalten
(Fl achenanteil an den G unfl achen mnd. 80%.
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Anl age fl achi ger Gehél zpfl anzungen

Zur Anl age der fl achi gen Baum und
Strauchpfl anzungen sind ausschliel3lich heimsche
Arten zu verwenden.

Nadel gehdl ze sind generell unzul &ssig.

Je 100 nt angefangener Pflanzfléache ist ein grol3-

bis mttel kroniger, hochst &nm ger Laubbaum zu
pfl anzen.

Ver bl ei bende, of f ene Bodenf | achen si nd m t
bodenst 4&ndi gen  Bodendeckern (z.B. Efeu (Hedera
hel i x), St or chschnabel (CGerani um spec.) Zu

bepfl anzen oder als Wesensaunme bzw -flachen (1-2-
schirige Mahd) zu entw ckel n.

Anl age von extensiven Wesenfl d&chen und Krautsaunen

W esenfl &chen und -sdunme in Verbindung mnit den
Gehol zbest dnden der 'Privaten G unfl achen' am Rand
des Baugebietes sind durch 1-2-schurige Mahd
extensiv zu pflegen bzw als Krautsaune der
Gehdl zrander zu entw ckel n.

Gehdl zpfl anzungen im Bereich der privaten G Unfl ache
( Spi el pl at z)

Di e Begriunung des Spiel platzes im Baugebi et erfol gt
ausschliel3lich unt er Ver wendung hei m scher,
standortgerechter und ungiftiger Gehdlze. Der Antei
der Gehdl zfl achen an der Gesantfl ache sollte mnd
30% betragen. Besonderer Wert ist auf die Anlage

bespi el barer, dornl oser W /I dstrauchergeblische zu
| egen.
Je 100 nt angefangener Pfl anzfl a&che i st ein

hochst &nm ger Laubbaum zu pfl anzen.

Randl i che Abpf | anzungen si nd m nd. 3-reihig
anzul egen.

Anpfl anzung von Stralenbaunen i m Baugebi et

Die HaupterschlieBung des Baugebietes st m t
i nsgesanmt 7 StralBenbaunen zu begr inen.
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Die Anpflanzung der Stralenbaunme sollte einheitlich
m t ei ner Art unt er Ver wendung hei m scher,
standort gerechter Laubgehdl ze erfolgen. Die G 6R3e der
Baunschei ben sollte m nd. 6 nt betragen.

Santliche Baunmschei ben der StralRenb&unme sind mt
bodenst andi gen Bodendeckern vollstéandig und flachig
Zu begr unen.

Samm ung und Rickhal tung von Regenwasser

Die Entwdsserung des Plangebietes erfolgt im
Trennsyst em Gepl ant i st di e Samm ung und
Riuckhal tung des unverschnutzten Regenwassers in
ei nem Regenr tckhal t ekanal und eine verzogerter
Einl eitung in den Bachl auf ,Isinger Feld.

Ent w ckl ungsmalinahnmen am Bachl auf ,1singer Fel d®

In Verbindung mt dem geplanten Anschluss der
Ent wdsserung des Baugebi etes an den Bachl auf 1 singer
Fel d sind — zur Konpensation des Eingriffs - fir den

ober en, stark gestorten Bachabschni tt
gewasser unt er hal t ende Ent wi ckl ungsmal3 nahnmen
gepl ant .

Ent wi ckl ungsmalRnahnmen i m Quel | berei ch ,1singer Bach®

Der |Isinger Bach entspringt im Bereich intensiv
genut zter Gartenparzellen auf dem G undstick einer

Ponyfarm sudwest i ch des PG Er hebl i che
Beei ntrachti gungen far den Qel | - und
Fl i eBgewdsser | ebensraum er geben sich hi er
i nsbesondere durch die Anbindung des Baches an vier
kunstliche Tei chanl agen. Zur Ent wi ckl ung des
Quel | bereiches und des oberen Gewadsserabschnittes
si nd die nachf ol gend genannt en MaRnahnen

dur chzuf Ghren:
Entfernen des Quellteiches
Entfernen einer zweiten Tei chanl age

Abkoppel n des Bachl aufes von 2 weiteren Tei chanl agen
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Abf | achen der Ufer
Neugest al tung des Bachbettes

Punkt uel | es Ent f er nen von Ver r ohrung und
Uf er bef est i gung

Weiterhin werden auf dem Flurstick 41 ca. 3.640 n?
Ausgl ei chsmaBRnahnen gepl ant .

Bereitstell ung ei ner zusat zl i chen
Konpensati onsfl a&che auf Essener Stadtgebi et

Zur vol | st andi gen Konpensation des Eingriffs in den
Nat ur - und Landschaf t shaushal t wird vom
Vor habent rager eine MfRBnahne auf einer stadtischen
Er sat zpool ausgl ei chsfl a&che an anderer Stelle des
St adt gebi etes (s. Anl age 3) geschaffen.

Al'l e MaBnahnmen sind als textliche Festsetzungen im Pl an
oder sind im Durchfihrungsvertrag verbindlich geregelt.

3.2.2 St adt - und Landschaftsbhild

Die geplante Bebauung bew rkt eine zusatzliche
Ver di chtung der vorhandenen stadtischen Strukturen und
ei ne dauerhafte Veréanderung des |a&andlich gepréagten
St adt r andl age.

Al | genei ne MalBnahnmen zur Vernei dung, Verm nderung und
Ausgl ei ch der Beei ntréchti gung:

Opti sche Auf wer t ung der Whnbebauung durch
grunordneri sche MalBhahmen  (CGehdl zpfl anzungen  im
Baugebi et gemalR Pkt. 3.2.1)

3.2.3 G unfl achen und Er hol ung

Das Pl angebi et bi | det den Ubergang zur freien
Landschaft, hat aber als landwirtschaftlich genutzte
Fl &che keine direkte Bedeutung fur die Erholung der
di rekt anwohnenden Bevdl kerung. Auf Gund des Erhaltes
der Kl ei ngart ennut zung er gi bt sich far di e
Er hol ungsf unkti on des Berei ches kei ne Ei nschrankung.
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3.3 Schut zgut Boden

Durch die Inanspruchnahme von Acker und G anland far
ei ne Bebauung w rd zwangsl aufig der Versiegel ungsgrad
erhoht (GRz 0,4).

Al | genei ne MaRBnahnen zur Vernei dung, Verm nderung und
Ausgl ei ch der Beeintrachti gung:

Vorgartenflachen sind wunversiegelt anzulegen und
gartnerisch zu gestalten. Davon ausgenommen sind die
not wendi gen Zuwegungen und Zufahrten. Befestigte
FIl &chen durfen insgesant 50 % der Vorgartenfl ache
ni cht Uberschreiten

Auf den nicht UUberbaubaren G undsttcksfl achen sind
Nebenanl agen nur auf ausgew esenen Fl d&chen zul assi g.
Nebenanl agen im Sinne des 814 Abs. 2 BauNVO bl ei ben
davon unber thrt.

Al'l e MaBnahnmen werden als textliche Festsetzung i mPlan
oder sind i m Durchfihrungsvertrag verbindlich geregelt

3.4 Schutzgut Wasser

Di e geplante Bebauung fudhrt aufgrund der Versiegel ung
und der dam t ver bundenen Abl ei t ung von
Ni eder schl agswassern zu einer Beeintrachtigung des
Bodenwasser haushaltes. Damt zusanmmenhdngend kommt es
zu einer Verkleinerung des Gewadsserei nzugsgebi etes far
den Quel | berei ches des Bachl aufes 'Isinger Feld'.

I m Ei nzel nen er geben sich di e f ol genden
Beei ntrachti gungen:

Ver si egel ung von Fl achen und Abl ei t ung von
Ni eder schl agswasser

Reduzi erung der G undwasser neubi | dung

Gef dhrdung des oberfl d&chennah abstehenden Stau- und
Hangwassers durch baubedi ngte Verunrei ni gungen

Ver kl ei nerung des Gewadsser ei hzugsgebi et es des
Bachl auf es “Isinger Fel d*

Al | genei ne MalBnahnen zur Vernei dung, Verm nderung und
Ausgl ei ch der Beeintrachti gung:
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Ent wasserung des Baugebi etes i m Trennsystem

Sami ung und verzogerte Ei nl ei tung des
unver schrut zt en Regenwasser s in den Bachl auf
“Isinger Feld”

Ent wi ckl ungsmalRnahnen am Bachl auf "I singer Fel d"

Al'l e MaBnahnen werden als textliche Festsetzung oder
sind i mDurchfidhrungsvertrag Pl an verbindlich geregelt.

Schut zgut Luft

Dur ch das Vor haben er geben sich f ol gende
Beei ntracht i gungen:

geringe zusatzliche Luftbelastungen durch ein
er héht es Ver kehr sauf konmen und Hausbr and i m
unm ttel baren Unfeld

Al | genei ne MaBnahnmen zur Vernei dung, Vern nderung und
Ausgl ei ch der Beei ntrachti gung:

Durchgriunung des Baugebietes zur Erhohung der
Ver dunstungsrate und zur Staubfilterung.

Vorgartenfl achen sind unversiegelt anzulegen und
gartnerisch zu gestalten. Davon ausgenomren sind die
not wendi gen Zuwegungen und Zufahrten. Befestigte
FIl &chen durfen insgesant 50 % der Vorgartenflache
ni cht Uberschreiten

Auf den nicht UUberbaubaren G undsticksfl achen sind
Nebenanl agen nur auf ausgew esenen Fl d&chen zul assi g.
Nebenanl agen im Sinne des 814 Abs. 2 BauNVO bl ei ben
davon unber thrt.

Vor dem Hintergrund der seit dem 01.02.2002 gultigen
Ener gi eei nspar ver or dnung, di e dar auf abzielt,
Bauproj ekte energetisch optimal zu realisieren, ist
davon auszugehen, dass eine aus der Beheizung der
gepl ant en Bebauung resul tierende Beei ntrachti gung
di eses Schut zgutes nur von untergeordneter Bedeutung
sein durfte.
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3.6 Schutzgut Klim

3.

.7

8

GemalR  der synt heti schen Kl i maf unkti onskarte der
Kl i maanal yse Stadt Essen (KvR 1985) wird das Pl angebi et
dem Klimatop ‘Freilandklim zugeordnet. Durch starke
nachtliche Abkidhlung tragen die Freifléachen zur
Kal tl uftentstehung und somt zum Tenperaturausgleich
und zur Luftregeneration im angrenzenden stadtischen
Si edl ungsberei ch bei .

Dur ch das Vor haben er geben sich f ol gende
Beei ntracht i gungen:
Ver | ust ei nes ca. 3,6 ha grol3en Kl'i ma-
Ausgl ei chsraunes m t Bedeut ung far di e

Kal t | uft ent st ehung und Frischluftleitung

Al | genei ne MalBnahnen zur Vernei dung, Verm nderung und

Ausgl ei ch der Beei ntréachti gung:

Durchgrinung des Baugebietes zur Erhohung der
Ver dunstungsrate und zur Staubfilterung.

Vorgartenfl achen sind unversiegelt anzulegen und
gartnerisch zu gestalten. Davon ausgenonmren sind die
not wendi gen Zuwegungen und Zufahrten. Befestigte
Fl achen diurfen insgesant 50 % der Vorgartenfl ache
ni cht Uberschreiten

Auf den nicht U0Uberbaubaren G undstucksfl achen sind
Nebenanl agen nur auf ausgew esenen Fl d&chen zul assi g.
Nebenanl agen im Sinne des 814 Abs. 2 BauNVO bl ei ben
davon unber thrt.

Al I e MaBnahnmen werden als textliche Festsetzung i mPl an
oder sind i mDurchfdhrungsvertrag verbindlich geregelt.

Schut zgut Kul t ur und Sachguter

I m Cel tungsbereich des Bebauungsplanes sind keine zu
schit zenden Kul turgiter w e Bodendenknmal e oder sonstige
schit zenswerte (bj ekte oder Sachgiter bekannt.

Wechsel wi rkungen zwi schen den Schut zgit ern

Eventuel |l e Wechsel w rkungen sind unter den jeweiligen
Schut zgit ern beschri eben.
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4. Darstellung anderweitig geprufter Losungsniglichkeiten

| m Rahnen der Erarbeitung des stadtebaulichen Entwurfes
wurden alternative Bebauungsniglichkeiten untersucht.
Das zur Realisierung anstehende stadtebauliche Konzept
i st aus den alternativen Bebauungsntgl i chkei t en
entw ckelt worden.

5. Schw erigkeiten bei der Ermttlung der
Beei ntrachti gungen

Es bestanden kei ne Schwi eri gkeiten bei der Ermttlung.

6. Zusammenfassung der Ergebni sse des Umel t berichtes

Kur zbeschr ei bung des Vor habens:

Mt der Auf stel | ung des vor habenbezogenen
Bebauungspl ans Nr. 3/02 sollen die planungsrechtlichen
Vor ausset zungen fidr die Neuerrichtung von 87 Rei hen-
und Doppel hausern geschaffen werden. Die G 6Re des
Pl angebi etes betragt ca. 3,3 ha.

Beschrei bung der Umel t:

Das Plangebiet stellt sich als vornehmich durch
grof3fl achige  Ackernutzung gepragter Freiraum in
Stadtrandl age dar. Nach Norden und Siden grenzt
unmttelbar die Whn- und M schbebauung entlang
Watt enschei der StrafRe und Hochfel dstralle an. I m Westen
und Osten wird das Plangebiet von Kleingartenanl agen
begrenzt. Nordwestlich des Plangebi etes befindet sich
im Bereich benachbarter Kleingarten der Quell bereich
des Bachl aufes ,Isinger Feld”.
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Beei ntré&achti gungen der Schut zgiater und deren
Wechsel wi r kungen

Schut zgut er Kur zer | aut er ung
1. Schut zgut Mensch | Beei ntrachti gung:

Ei nkommensver |l ust des Landwi rtes

Ver mei dung, Ver m nderung;
Ausgl ei ch:

Anpacht en neuer Fl achen
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2. Schutzgut Tiere Beei ntrachti gung:
und_PfIanzen Ver | ust von Acker und G unl and
sow e Landschaft . ) : .
mt randlichen, kleinflé&chigen
Gehdl zstrukt uren
Beei ntrachti gung des
Quel | berei ches, Bachl auf '1singer
Fel d'
Die geplante Bebauung bew rkt
ei ne zusatzliche Verdichtung der
vor handenen st adti schen
Strukturen und eine dauerhafte
Ver ander ung des | &ndl i ch

gepr agt en St adtrandl age.

Ver nei dung, Verm nderung; Ausgl eich

Schut z von Gehdl zen

Begr tnung der ' Privaten
G unfl achen’

Anl age fl &chi ger
Gehol zpf | anzungen

Anl age von extensiven
W esenfl achen und Kraut saunen

Gehdl zpfl anzungen i m Berei ch des
of fentlichen Spiel pl at zes

Anpfl anzung von Stralenbaunmen im
Baugebi et

Zur vol | st andi gen Konpensati on
des Eingriffs in den Natur- und
Landschaft shaushalt wird vom

Vor habent r dger ei ne
Ausgl ei chsfl ache direkt am

Pl angebi et (Flurstick 41) und an
anderer Stelle des Stadtgebietes
geschaf fen
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3.

Schut zgut Boden

Beei ntrachti gung:

Durch di e I nanspruchnahnme von
Acker und G unland fur eine
Bebauung wi rd zwangsl aufi g der
Ver si egel ungsgrad er héht

Ver mei dung, Verm nderung; Ausgl eich
Ver si egel ungsver bot e

Beschr &nkung der Nebenanl agen

4.

Schut zgut Wasser

Beei ntrachti gung:

geri nge zusat zl i che
Luf t bel ast ungen dur ch ein
er hoht es Ver kehr sauf konmren
und Hausbr and im

unmttel baren Unfeld

Reduzi erung der
Gr undwasser neubi | dung

Gef ahrdung des oberfl &chennah
anst ehenden Stau- und Hangwassers
dur ch baubedi ngte

Ver unr ei ni gungen

Ver kl ei nerung des
CGewadsser ei nzugsgebi et es des
Bachl aufes “Isinger Fel d”

Ver mei dung, Ver m nderung; Ausgl eich

Ent wasserung des Baugebi etes i m
Trennsystem

Samm ung und verzdgerte

Ei nl ei tung des unverschmnut zt en
Regenwassers in den Bachl auf

“I si nger Fel d”

Ent wi ckl ungsmafZnahnmen am Bachl auf
.1 singer Feld
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5. Schut zgut Luft Beei ntrachti gung

geringe zuséatzliche
Luf t bel ast ungen durch
Ver kehr sauf kommen und Hausbr and

Ver nei dung, Verm nderung; Ausgl eich
Begr iinungsgebot e
Ver si egel ungsver bot e
Begrenzung der Nebenanl agen

Ener gi espar ver ordnung

6. Schutzgut Klim Beei ntré&chti gung:

Verl ust eines 3,6 ha grolRen
Kl i ma- Ausgl ei chsraunmes mt
Bedeutung fur die

Kal t | uft ent st ehung und
Frischluftleitung

geringe zusatzliche

Luf t bel ast ungen durch ein

er héht es Ver kehr sauf kommen und
Hausbrand i munm ttel baren Unfeld

Ver mei dung, Verm nderung; Ausgl eich
Begr Ginungsgebot e
Ver si egel ungsver bot e

Begrenzung der Nebenanl agen

7. Schut zgut I m Gel tungsberei ch des
Kul tur- und Bebauungspl anes sind kei ne zu
Sachgut er schut zenden Kul turgiter we

Bodendenknal e oder sonstige
schit zenswert e Obj ekt e oder
Sachgut er bekannt.

Wechsel wi r kungen Eventuell e  Wechsel wi r kungen si nd
zwW schen den unter den jeweiligen Schutzgitern
Schut zgutern beschri eben.
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Darstel l ung anderweiti g geprifter Losungsnbglichkeiten:
Im Rahnen der Erar beitung des st adt ebaul i chen
Entwurfes wiurden alternative Bebauungsnbglichkeiten
unt er sucht . Das zur Real i si erung anst ehende
st adt ebaul i che Konzept st aus den alternativen
Bebauungsnigl i chkei ten entw ckelt worden.

Schwi eri gkeiten bei der Ermttlung der Beeintrachti gungen:
Es best anden kei ne Schwi eri gkei ten bei der
Ermttlung.
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VI1I. Entw ckl ung aus dem Fl &chennut zungspl an

Da der Bebauungspl an nicht aus dem Fl &chennut zungspl an
entwi ckelt ist, wurde gemalR 8§ 8 Abs. 3 BauGB der
FI &chennut zungspl an i m Paral | el verfahren geandert.
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| X. Auf hebung rechtsverbi ndlicher Festsetzungen

Mt dem

Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 3/02

, Watt enschei der StralRe / 1singer Bach / Hochfel dstrale”
werden die ihm entgegen stehenden friher getroffenen
Fest set zungen aufgehoben. |nsbesondere treten aulRer

Kraft die

Fest set zungen des Bebauungspl anes

Nr. 5/90,Wattenschei der Straf3e / Hochfel dstrale”
soweit diese den Celtungsbereich des Bebauungspl anes

Nr. 3/02
Hochf el dst

., Wattenscheider Strale / Isinger Bach /
rake“" betreffen.
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X. Kosten und Fi nanzi erung

Der Ausbau der of fentlichen Strale im
Ver f ahr ensgebi et und der Urbau i m
Ei nniindungsberei ch zur Wattenscheider Stralle wrd
vom Vor habent r dger dur chgef uhrt und I st

ei nschlieRlich der Upernahne durch die Stadt Essen
i m Dur chf ihrungsvertrag geregelt.

Die Kosten fur Ersatz und Ausgleich werden vom
Vor habentrager getragen und sind gleichfalls im
Dur chf Ghrungsvertrag verbindlich geregelt.

Der Stadt Essen entstehen kei ne Kosten.

Ant far Geschéaft sbereich Be- Go
St adt pl anung und far Pl anen und Baut r Ager gesel | scha
Bauor dnung Bauen ft Freiberger

StralRle mb. H

Thomas Franke Hans — Jirgen Best Wl f gang Becker

Ant sl ei ter Geschaft sberei chsvo Geschaft sf threr
r st and
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