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. Raum i cher Cel tungsbereich

Das Pl angebiet |iegt im Nordwesten des Stadtgebietes im
Stadtteil Bedi ngrade an der Lohstrale.

Der CGel tungsberei ch des vor habenbezogenen
Bebauungspl anes wird

imGsten durch di e Lohstrale,

im Norden durch die sudliche Gundsticksgrenze des
Gebaudes LohstralRe 123,

i mWesten durch eine Genze 40 m/ 43 mparallel zur
LohstralRe und

im Studen durch die nordliche Gundsticksgrenze des
Gebaudes Lohstrale 93

begrenzt.
Das Pl angebi et hat eine G 6Re von ca. 1,25 ha.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ist im
Pl ant ei | des vor habenbezogenen Bebauungspl anes
zei chneri sch festgesetzt.
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1. Planungsrechtliche Situation

1. Landes- und Regi onal pl anung

Der Gebi et sent wi ckl ungspl an (CGEP 99) des
Regi erungsbezi rks Dissel dorf stellt den Gel tungsbereich
des vor habenbezogenen Bebauungspl anes als All genei nen
Si edl ungsberei ch ( ASB) dar. Westlich des
Cel tungsberei ches grenzt der Regionale G lnzug B an.

Die vorgesehene Fl &chennut zungspl ananderung und der
vor habenbezogene Bebauungsplan stehen im Einklang mt

den Uber geor dnet en Pl anungsvor gaben. Di e
| andespl aneri sche Zustimmung nach 8§ 20 Abs. 1 LPLG der
Bezi r kspl anungsbehtérde zum Baul ei t pl anverfahren |[iegt
vor.

2. Fl achennut zungspl an

Der w rksanme Fl &chennutzungsplan der Stadt Essen
enthalt fdr den Celtungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungspl anes uberw egend die Auswei sung
| andwi rtschaftliche Flache und in einem Kkleinen
Tei l bereich allgeneine G un- und Freiflache. Daneben
i st ein Spi el platz (Synbol) ohne raum i chen
Fl &chenbezug und Landschaftsschut zgebi et dargestellt.

Der gesante Bereich ist Bestandteil der Verbandsgrin-
und Freifl &che des KVR

Mt den vorgesehenen Festsetzungen eines Whngebietes
kann der vorhabenbezogene Bebauungspl an damt nicht aus
den Darstellungen des w rksanmen Fl&chennutzungspl anes
entw ckelt werden. Daher wirde im Parallelverfahren
gemal & 8 Abs. 3 BauG@GB <eine Teilanderung des
FI &chennut zungspl anes m t der Zi el set zung der
Dar stel l ung ei ner Wohnbauf | ache durchgef thrt.

3. Landschaftspl an
| m Landschaftsplan der Stadt Essen vom 06. 04.1992 i st

das Pl angebi et Best andt ei | des
Landschaft sschut zgebi etes und des Entw cklungsraunes
., Ackerterrassen oberhalb des Hexbachtal es“. Daneben

set zt der Landschaftsplan die Anpflanzung einer
Baunr ei he entl ang der LohstraRe fest. Di ese Festsetzung
ist vollzogen. Im Ackerrandstreifen wurden 5 Stiel-
Ei chen gepfl anzt.

Der vorl i egende Bebauungspl an st eht som t i m
W der spruch zum Landschaftsplan. Die Darstellungen und
Fest set zungen des Landschaftsplans Essen treten genal
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§ 29 Abs. 4 Landschaf t sgeset z m t

Recht sverbi ndl i chkeit des Bebauungsplans ,Lohstrale"

aulRer Kraft. De erfol gten Anpf |l anzungen
ent sprechend zu erset zten.

4. Bebauungspl ane

I m Gel tungsberei ch des vor habenbezogenen
Bebauungspl anes befinden sich keine rechtskréaftigen

Bebauungspl ane.
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[11. Anl ass der Pl anung und Entw ckl ungsziel e

1. Anlass der Planung

In den Sitzungen des Ausschusses fur Stadtentw cklung
und St adtpl anung am 18. 01. 2001 und am 05. 07. 2001 wur de
das Wohnungsbauprogramm der Stadt Essen behandelt. Es
wur den nach unf angr ei chen Pr tf ungen dur ch die
Verwal tung 69 Fl achen i m gesanten Stadtgebiet benannt,

die in den néchsten Jahren zur Realisierung von
Whnbebauung durch Schaffung der planungsrechtlichen
Vor ausset zungen nmobi | i siert wer den sol | en. Ei ne
Entw ckl ung von Whnbaufl achen ohne | nanspruchnahne von
Fl achen ist nicht ndglich. Das Whnungsbau-programm
enthalt, wo dies sinnvoll und nbglich war, auch
Brachfl achen, die vorher bereits stadtebaulich genutzt

wurden. Damit betrei bt die Stadt Essen gleichfalls eine
fl achensparende I|nnenentw cklung (z.B. im Kruppgurtel

mt einer Entw cklung fir verschi edene Nutzungszwecke).

Ei ne Aufgabe bei der Auswahl der Flachen fur das
Wbhnungsbaupr ogramm war auch di e Suche nach Standorten,

die neben der Verflgbarkeit auch Kriterien der Lage
erfullen. Die Flachen |iegen innerhalb der bestehenden
Si edl ungsstruktur oder runden di ese ab.

Mt Beschluss vom 16.01.2003 hat der Ausschuss fur
St adt ent wi ckl ung und St adt pl anung das
Whnungsbauprogranm 2001-2003 auf nunnmehr noch 43
Fl achen mt ca. 2.850 Whneinheiten aktualisiert. Nach
der weiteren Prifung konmen so einige der Flachen nicht
mehr fur eine Whnbaufl achenentw cklung in Frage und
neun Verfahren waren bereits abgeschl ossen. Der Bereich
,LohstraRRe® ist auch weiterhin Bestandteil dieses
aktual i sierten Arbeitsauftrages.

Die Planung des Vorhabentragers erfolgt demach in
Uberei nstimmung nit den grundsatzlichen Planungszielen
der Stadt Essen, die im Rahmen der Bau-Ieitplanung dem
Whnungsbedarf Rechnung tré&gt. Die Stadt Essen i st
bemiht, der Abwanderung bauw | |iger Bevol kerungsgruppen
durch entsprechende Whnbau-angebote in verschi edenen
Prei ssegnenten entgegenzuwi rken. Mt der Unsetzung der
vorliegenden Planung kann in diesem Zusamenhang ein
weiterer Beitrag zur Whnraunversorgung gel ei stet
wer den.

I n der Bevdl kerungsprognose 1999 bis 2015/2040 hat das
Landesant fir Datenverarbeitung und Statistik NRW bis
2015 eine Ei nwohner zahl far Essen von 525.500
prognostiziert. Bezogen auf die Einwohnerzahl vom
01.01. 2000 (598.968 EW bedeutet dies ein Rickgang der
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Ei nwohnern von 12,3 % (ca. 73 000 EW. Unt er
Ber Giicksi chtigung der neuen Zahlen zu Fort- / und Zuzuge
sow e der Geburtenzahlen und Sterbefalle werden in der
| etzten MEO Prognose aus dem Jahr 2002 fiar das Jahr
2015 546. 716 EWprognostiziert also ein mnus von -8,72
% (mt nur noch ca. 52 000 EW weni ger).

Der Bevdl kerungsriuckgang hat sich in jungster Zeit
noderater entwi ckelt; es greifen erste MRBnahnmen der
St adt Essen W e z. B das Wbhnungsbaupr ogr amm
Vergleiche mt anderen Stadten des Ruhrgebiets (z.B.
Dui sburg und Dortnund) zeigen, dass die Stadt Essen
Uber | ange Zeit erheblich weniger Wbhnbaul and-
entw cklung betrieben hat. Her herrscht ein grol3er
Nachhol bedarf, um - auch bei sinkenden Ceburtenraten -
w eder auf &ahnliche Wise we die vergleichbaren Stéadte
Whnbaul and anbi eten zZu koénnen. Venn zuweni g
Wbhnbaul and fur Ei gentunmsnmalBhahnen ausgew esen wrd,
steigen zum einen bei begrenztem Angebot die Preise,
zum anderen verlassen gerade die Famlien mt Kindern
die Stadt, die fur die denographi sche Entw cklung so
wi chtig sind.

Mt ei nem  Bevdl kerungsr tickgang si nd gravi erende
Auswi r kungen fidr die Zukunft der Stadt Essen verbunden.
H er sind u.a. die fehlenden komrunal en Ei nnahnen aus
Schl Ussel zuwei sungen des Landes (die von der
Ei nmohner zahl abhé&ngen) zu nennen und die SchlielRung
von Schulen, Kindergarten, Freibadern und anderen
I nfrastrukturl ei stungen, die fur eine Stadt von 750. 000
Ei nmohner errichtet wurden und deren Schliefl3ung je nach
G 0Re des Ei nwohnerrickgangs geboten ist.

Im Stadtteil Bedingrade stehen mt Ausnahne der hier

vor | i egenden Pl anungsf| ache und ei ner
St adt unbaunmalBhahne (Abbruch von Mehrfam |li en-héusern /
Geschosswohnungsbau) zum Neubau von 26
Ei nfam | i enhdusern keine nennenswerten Flachen far
Neubaunmaf3nahnen I'm Ei nfam | i enhausbau pl anungs-
rechtlich zur Verfigung. D ese Knappheit an Baul and i st
i nsbesonder e far den gesant en St adt bezi rk IV

kennzei chnend. So sind i m Wohnungsbaupr ogr anm 2001- 2003
(s. o0.) im Stadtbezirk |1V nur potentielle Bauflachen
mt maxi mal 200 Whnei nheiten enthalten, wahrend fur
andere Stadtbezirke Whnbaufl d&chen mt deutlich nehr
Wohnei nhei t en nogl i ch si nd. Weiterhin gi bt es
ent sprechend dem Baul ickenkataster der Stadt Essen in
Bedi ngrade derzeit 13 Baul icken, wobei jedoch nur 4
Fl achen fir eine Ei genhei nbhebauung geei gnet wéaren. Das
Potential dieser Flachen mt ca. 10 Whneinheiten ist
daher geri ngf ugi g.
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Ziel des Bebauungsplanes ist die Entw cklung von
Wbohnbauf | &chen durch Uber pl anung des zur Zeit
| andwi rtschaftlich genut zt en Cebi et es. Mt der
Entw cklung des Baugebietes als StralRenrandbebauung
erfolgt eine stadtebaulich sinnvolle Abrundung der
Si edl ungsl age entlang einer vorhandenen, bislang nur
einseitig angebaut en Er schl i eBungsstr ale. Aus
st adt ebaul i ch- 6konom scher Sicht ist es angeraten, eine
best ehende ErschlielRungsstralle beidseitig auszubauen.
Durch die Einbindung in die gewachsene Otslage sow e
die Nahe zu Infrastruktureinrichtungen bietet das
Pl angebi et gute Voraussetzungen fir einen Whnstandort.
Di e bauliche Entw cklung tragt weiterhin auch zu einer
Si cherung di eser Versorgungsstruktur sow e der sozial en
Infrastruktur imOtsteil bei.

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich hochwertiger
Fl achen fur die Erholung sowie den Natur- und
Landschaf t shaushal t. Mt der Real i si erung des
Bauvor habens geht ein Verlust von |andw rtschaftlicher
Fl &che, Fr ei raunf unkti onen und Si cht bezi ehungen
zwi schen Stadtraum und Landschaftsraum im Bereich der
LohstralRe einher. Aufgrund der stadtebaulichen Vorzige
des Standortes sowi e der drangenden Nachfrage nach
G undsticken fiur eine Einfamlienhausbebauung wrd
ei ner Whnbebauung gegeniber einer Erhaltung der
Ackerfl &che im G unverbund der Vorrang gegeben. D e
Her ausnahne aus dem Landschaftsschutz und der
Ver bandsgr infl ache beschréankt sich auf ein Gebiet von
ca. 1,25 ha. Dies stellt zur Cesantfléache des
Landschaf t sschut zgebi et es von ca. 64 ha ei nen
margi nalen  Eingriff dar, I nsbesondere unter der
Ber tiicksi chtigung, dass sich an dieses Schutzgebi et
. Ackerterrassen oberhalb des Hexbachtal es* der ca. 16
ha grofRe Bereich ,Im N ersfeld* (unteres Hexbachtal)
und der eigentliche Kernbereich ,Hexbachtal® mt 24 ha
Landschaf t sschut zgebi et anschl i el3en. Die Untere
Landschaftsbehérde ist durch die Stadt Essen und die
Qbere Landschaftsbehorde durch die Bezirksregierung
(al s Bundel ungsbehtrde) am Verfahren beteiligt worden.
Die Untere und Obere Landschaftsbehtrde erheben keinen
W derspruch gegen eine Stralenrandbebauung bzw. gegen
eine Herausnahnme des Bebauungsstreifens aus dem
Landschaft sschut z.

Der vor habenbezogene Bebauungspl an ent hal t
Fest set zungen gemal den Vor schl agen des
Landschaftspfl egeri schen Begl eitpl anes, wel che die
Auswi r kungen des Bauvor habens reduzi eren und
ausgl ei chen. Der Ausgleich erfolgt innerhalb und
aulBerhalb in unmttel barer Nahe des Pl angebietes. Das

9
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Vor haben wird dar tber hi naus mt ent sprechenden
Festset zungen in Otslage und Landschaft eingebunden.
Die Durchfidhrung der MaBnahnmen zur vol | st dndi gen
Konpensation des Eingriffs wird im Rahnen des zw schen
der Stadt Essen und dem Investor abzuschlielRenden
Dur chf Ghrungsvertrages gesichert.

2. Entw cklungsziele

Fir das Pl angebi et ist eine Wwhnbebauung in Formvon 2-
geschossi gen Doppel hausern vorgesehen. Die Erschliel3ung
der einzelnen Gundsticke erfolgt dber die Lohstrale.
Al's Ubergang zur Ackerflache und zur freien Landschaft
wird der riuckwartige Bereich der insgesant 40 mtiefen
G undst icke géartnerisch genutzt und mt Anpflanzungen
ver sehen.

In der LohstraBe sind in der Vergangenheit im Rahnen
von Ver kehr sber uhi gungsmafBnahnmen zahl rei che 6ffentliche
Stell pl atze geschaffen worden, die um einige weitere
Langsparkpl atze im nordlichen Teilabschnitt als Ersatz
far wegf al | ende Par kpl at ze im Ber ei ch von
Garagenzufahrten ergdnzt werden niissen. |nsgesant i st
of fentlicher Parkraum fir die neuen Anwohner und deren
Besucher in ausreichender Anzahl vorhanden.

Entlang der hinteren G undstlcksgrenze soll ei n
offentlich nutzbarer Wanderweg zum Erleben des
Landschaft sraunes des Hexbachtal s angel egt werden.

I m Si nne ei ner W rtschaftlich t ragf ahi gen
G undst icksentw cklung soll der Wg Heukenfeld im
Ei nniindungsberei ch an der Lohstrale verlegt werden. D e
MalRnahme dient ebenfalls der Verkehrssicherheit durch
ei ne bessere Einsehbarkeit beim Ei n- und Ausfahren. D e
heute z. T. offentliche Wegeparzell e Heukenfeld geht in
Privatbesitz ber. Auch der Verlagerte Weg st
zukunftig im Privateigentum D e Nutzbarkeit des Wges
fur die Ofentlichkeit und die Anlieger wird im
Kaufvertrag sichergestellt.
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| V. Best andsbeschr ei bung

1. Stadtebauliche Situation

De Flache wrd zur Zeit landwirtschaftlich als
Ackerfl &che wund nordlich des W.ges Heukenfeld als
Pferdewei de genutzt. D e gesante |andwi rtschaftliche
Nut zung zieht sich weiter nach Westen in einer Tiefe
von ca. 300 m bis an die Gehol zfl &chen im Bereich des
Hexbacht al es.

I m Norden und im Suden schlielBen Whngebaude in einer
het erogenen Struktur mt Ei n- und Mhrfamlienh&usern
an. Auf der 0Ostlichen Stralenseite der Lohstralle
befinden sich im nordlichen Abschnitt zwei Whnhauser
Daran schlielBen in suddlicher Richtung die Hauptschul e
an der LohstraflRe, die Anne-Frank-Gundschule, ein
CGehor |l osenki ndergarten und die ruckwartig |iegende
CGehor | osenschul e an.

2. Verkehr

Die LohstralBe ist im Bereich des Pl angebietes aufgrund
der anliegenden Schulen nachtréaglich im Jahr 1984

ver kehr sber uhi gt ausgebaut . M t den Fahr bahn-
ver schwenkungen konnten Stellpléatze in groéBerer Zahl
angel egt wer den. Dur ch den vor habenbezogenen
Bebauungspl an  fi ndet lediglich eine geringflgige

Anderung durch Verlagerung von Stellpléatzen statt.
Cegebenfalls ist eine geringfligige Verschiebung der
Li chtsi gnal anl age erforderlich

Laut der Verkehrszéahl ungen des Tiefbauantes der Stadt
Essen haben sich die Zahlen zur Verkehrsbelastung im
vor | i egenden Abschnitt der LohstrafRe 2001 zum Jahr 1990
ni cht wesentlich verandert. D e Gesantbel astung von ca.
3500 Kfz/24 h ist, wenn man die LohstraRe als eine
Whnsammel stralBe betrachtet, vertraglich. Zu dieser
Funktion hat sie sich Uber viele Jahre entw ckelt. D e
Auswi r kungen durch die geplante Bebauung mt ca. 155
weiteren KfZ/ 24 h sind nicht so gravierend, dass dieser
Ver kehr nicht sicher abgew ckelt werden kdnnte.

Unabhangi g vom Bebauungspl anverfahren sind durch das
Ti ef bauant der Stadt Essen verschi edene Miglichkeiten
zur Steuerung des Verkehrsaufkomrens im Bereich der
Laut stralBe, Lohstralle, Bandstrafe und der Stralle ,Im
Wil ve* in Erwdgung gezogen worden, da im gesanten
Gebi et ,Schl eichverkehre* als Abkurzung und Unfahrung
der Kreuzung AktienstraBe / Frintroper Stralle zu
ver zei chnen sind.
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Di e vom Ti ef bauant vorgeschl agenen MaBnahnen wurden in
der Bezirksvertretung |V, dem zustandigen politischen
G em um di skutiert, und, sowei t erforderlich,
gegenei nander abgewogen; das Ergebnis wurde in einem
Forderungskatal og der Bezirksvertretung IV an die
St adt verwal t ung fest gehal t en, der I nsgesant 10
Unt er punkt e unf asst.

Nach der Abstimung mt der Pol i zei und der
St ralenver kehr sbhehor de wurden eini ge di eser Forderungen
bereits ungesetzt, we z. B. der Urmbau im Knoten
AktienstralBe / Frintroper StralRe sow e di e Markierungen
,30“ auf den Fahrbahnen i m Wbhngebi et oder ein zeitlich
begrenztes Halteverbot in Teil bereichen der Frintroper
StralRle. Diese und weitere geplante Mlnahnmen sollen
dazu beitragen, den Anteil des Durchgangsverkehres zu
reduzi eren und die Fahrten im Whngebi et weitestgehend
auf Anliegerverkehr zu beschranken.

Im nordlichen Bereich des Plangebietes befindet sich
der Ei nmindungsberei ch des Wges Heukenfeld. Ubper den
Weg werden die westlich des Plangebietes gelegene
Hoffl ache und die landwirtschaftlichen Nutzfl achen
er schl ossen. Dar tber hi naus di ent der Wg als
f uBl aufi ge Verbi ndung i ns Hexbacht al

3. | nfrastruktur

In unmttel barer Nachbarschaft befinden sich die o.g.
Schul en (siehe 1.).

Wi tere Tageseinrichtungen fur Kinder befinden sich im
Bereich , Am Kreyenkrop’ und , Vel thover Wnkel’ in einer
Ent f ernung von ca. 450 m bzw. 700 m

Ei nrichtungen zur Versorgung mt Gitern des taglichen
Bedarfs |liegen vornehmich an der Frintroper Stralie in
fulll aufi ger Entfernung.

4. Entwasserung

In der Lohstrale befindet sich ein M schwasserkanal, an
den im weiteren Verlauf eine Regenentlastung in den
Lappkes Mihl enbach zwi schengeschaltet ist. Aufgrund der
Sani erungsbedurftigkeit dieses Regeniuberlaufs (RU 6104
, Hexber g*) best eht ei ne Or dnungsver f tigung der
Bezi rksregi erung Dissel dor f nach der zusat zl i che
Abwasser er st nach  Abschluss der erforderlichen
Sani er ungs- mal3nahnen des Ent wdsser ungsbauwer kes
ei ngel eitet werden koénnen.
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Fur das Pl angebiet wird eine Trennung von Schrut zwasser
und Regenwasser sichergestellt, wobei |letzteres der
Versi ckerung zugefidhrt wrd. Seitens der Stadtwerke
Essen wrde eine Schnutzfrachtberechnung mt dem
Ergebni s durchgefihrt, dass es durch die Neubebauung
der 28 Doppel haushal ften an der Lohstrale nur zu einer
geringfigigen, im Bereich von Rechenungenaui gkeiten
| i egenden Erhohung der Schnutzfracht kommt, die einer
Anschl ussnahne des Plangebietes nicht entgegensteht.
Die Einleitungswassernenge wird sich insgesant nicht
erhéhen und der wasserwirtschaftliche Zustand am RU
Hexberg wrd sich durch den zusatzlichen Anschluss von
ca. 65 Ei nwohnern nicht verschl echtern

Seitens des Staatlichen Umeltantes Dui sburg wurde die
Unt ersuchung der Stadtwerke gepridft und bestatigt, so
dass kei ne abwassertechni schen Bedenken best ehen.

5. Naturhaushalt und Landschaftsschutz

Das Pl angebi et I st Tei | ei ner gr 63er en
zusamenhangenden Landwi rt schaft sfl ache, di e in
westlicher Richtung bis zum ca. 300 m entfernten,
tiefer liegenden bewal deten Hexbachtal reicht.

D e Festsetzung des Landschaftsschutzgebietes (s.0.) im
Landschaftspl an steht im Zusamenhang mt der Bedeutung
des Gebietes fur den Arten- und Biotopschutz i mBereich
des renaturierten Bachtales sowie fur die Erholung, das
Klima und die Erhaltung der natirlichen Bodenfunktion.

Der Geltungsbereich ist Bestandteil der Rahnenplanung
zum Regionalen G unzug B im Enscher Landschaftspark

den die Nachbarstéadte Bottrop, Essen, Milheim an der
Ruhr und Oberhausen von 1990 bis 1999 im Rahnmen der
I nt ernati onal en Bauausstellung Enscher Park in einer
I nt er kommunal en Arbei tsgenei nschaft erarbeitet haben.
1992/ 93 beschl ossen die parlanentari schen G emen der
vier Stadte ei ne Rahnmenpl anung mt ersten Nutzungs- und
CGest al t ungskonzept en. Bei der st &dt etber grei f enden
Rahnmenpl anung handelt es sich um eine infornelle
Pl anung, die in einem grolRnmal3stablichen Planwerk den
G inzug B abgrenzt. Innerhal b dieser Abgrenzung |iegen
nicht nur Freiraume, sondern auch Whnsiedl ungen und
ebenso die Fl &che der geplanten StralRenrandbebauung an
der Lohstrale.

Die Planungen sind mttlerwile fortgeschritten. Mt
dem Masterplan Enscher Landschaftspark 2010 soll nun
di e Aktualitat des G iUnzuges Uberpriaft und Perspektiven
far die zweite Dekade erarbeitet werden. Aufgrund der
aktuelleren o6rtlichen und uUberértlichen Ziele ist eine
Her ausnahme des Geltungsbereichs aus dem Masterplan
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Enmscher Landschaftspark vorgesehen. So stellen bereits
die Ziele des GCebietsentw cklungsplanes fir den
Regi erungsbezirk Dissel dorf aus dem Jahr 1999 fidr den

Stralenrandbereich an der LohstralRe ,Allgenei nen
Si edl ungs-berei ch® dar. GemalR der Bestatigung durch die
Bezi r kspl anungsbehor de l'iegt das Pl angebi et aus

| andespl aneri scher Sicht nicht innerhalb des G lnzugs
B. Dieser grenzt vielnehr an das Pl angebi et an. Bei der
Cebi et sentwi ckl ungspl anung handelt es sich um eine
fornell e Planung, die im Aufstellungsverfahren mt den
CGenei nden abgestimt wrd.

Far di e Baul ei t pl anung , Lohst r alRe” si nd die
verbindlichen Ziele der Raunordnung nal3gebend. Das
Pl anungsvor haben an der LohstralRe stellt im weitesten
Si nne ei ne Arrondi erung des best ehenden
Wohnsi edl ungsber ei ches und nur ei nen mar gi nal en
Eingriff in den Enscher Landschaftsplan dar. Der
Umel t beri cht zum vor habenbezogenen Bebauungspl an zei gt
auf , dass durch das Vorhaben keine erheblichen
Beei ntréachti gungen auf die Ungebung hervorgerufen
werden. Der Situation vor Ot wrd durch einen
ent sprechenden Ausgleich im direkten Unfeld des
Pl angebi et es Rechnung getragen. Daruber hinaus ist der
bei dseitige Stralenanbau auch ©6konom sch sinnvoll
Auf grund der Lage am &aullersten Rand der Ackerfl &che und
dem geringen Unfang der MalBnahne wrd hier die
Entw ckl ung als Whnbaufl ache hoher gew chtet als der
Erhalt ei ner Ackerflache i m G lnverbund.

Im Vordergrund der landwirtschaftlichen Nutzung im
Pl angebi et steht die intensive Acker-Nutzung, wahrend
G unl and in For m von ebenfal |l s I ntensiv
bewi rtschafteten Fettweiden einen geringeren Antei

einnimmt. In Folge der intensiven |andw rtschaftlichen

Nutzung sind die standortlichen Verhdltnisse im
Pl angebi et weitgehend nivelliert, sodass die beiden
f | &chenpr dgenden Agr ar - Bi ot opt ypen an

char akteristischen Arten verarnt sind.

Entl ang der LohstralBe wird di e Boschung zw schen Gehweg
und Acker von einem schnmalen ruderalen Saum und
weni gen, noch jungen Einzel bAdunen begleitet. Der etwa
2-5 m breite Saum bzw. Wagerain wechselt in seinem
Aspekt zwi schen einem grasdomnierten und einem
hochst audenartigen Bestand. Im ruderalen Saum wurden
ent sprechend der Festsetzung im Landschaftsplan 5 etwa
4 m hohe Stiel-Eichen gepflanzt. Eine kleine, etwa 2 m
hohe Ross-Kastanie hat sich in diesem Bereich sel bst
ausgesant. Im wunmttel baren StralRenraum stocken 5
Wnter-Linden, mt einer Stamhohe von etwa 6 m

g0 ‘_ 14
| s PLANUNGSBURO B. M WEGVANN, ESSEN 05. 08. 2003



Vor habenbezogener Bebauungsplan Nr. 11/02
, Lohst ralRe” I V. Bestandsbeschrei bung

Das Pl anungsgebi et wei st Wege- und Verkehrsfl achen der
Typen ,Stralle, asphaltiert®, ,Plattenweg® und ,Wqg,
wasser gebunden® auf.

AuBBerhal b des Pl anungsgebietes grenzt im Wsten das
Hexbachtal an, dessen Verlauf - in ca. 300 m vom
Pl angebi et entfernt - durch eine galerieartige Geholz-
kuli sse betont wird. Ansonsten wird das Pl anungsgebi et
f ast allseits von der Bebauung des Stadtteils
Bedi ngrade (Whnbebauung, Schul konpl ex) begrenzt.

6. | mm ssi onsschut z

Es sind keine Beeintrachtigungen im Plangebiet und
dessen Unfeld durch La&rm Luftschadstoffe oder Geruch
bekannt .
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V. Planinhalte

1. Pl anungsrechtliche Festsetzungen

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

1.1.1 Rei ne Wohngebi ete (8 3 BauNVO)

Das Baugebiet wird als reines Whngebiet festgesetzt,
da der vorhabenbezogene Bebauungsplan die Entw ckl ung
von Whngebduden vorsieht. Fir das reine Whngebi et
sind die nach 8 3 Abs. 3 Nrn. 1 und 2 BauNVO zul assi gen
Ausnahmen (w e L&aden, nicht storende Handwer ksbetri ebe,
kl ei ne Betri ebe des Beherbergungs- gewer bes, Anl agen fir
sozi al e Zwecke) nicht Bestandteil des Bebauungspl anes.

1.1.2 Hochst zul &ssi ge Zahl von Whnungen in
Whngebduden (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
I m Baugebi et i st die hochstzul &ssige Zahl der
Wbhnei nheiten je Whngebaude auf 2 Wbhneinheiten
beschr ankt . M t der Fest set zung sol | der

st adt ebaul i chen Zi el setzung, ein Whngebiet in Form
ei ner Ein- und Zwei fam | i enhausbebauung zu reali sieren,
ausdr ickl i ch Rechnung getragen werden. Damt integriert
sich di e gepl ante Si edl ungserwei t erung in das
vor handene Stadt- und Landschaftsbild, das uberw egend
von Ein- und Zweifam |ienhdusern gepragt ist und stellt
einen Beitrag zur Deckung des dringenden Bedarfs an
di eser Wohnform und des ent sprechenden Baul andes dar.

I m Hi nblick auf die Auslastung der vorhandenen sozi al en
I nfrastruktur und der Verkehrsinfrastruktur ist die
Beschrankung der Wbhneinheiten pro Gebaude auf der
einen Seite erforderlich und auf der anderen Seite
vertraglich. ErfahrungsgemdaR wird die Option, eine
Ei nl i eger wohnung in ei nem Ei nfam | i en- haus zZu
integrieren, in ca. 30 -40 % der Falle vorgenonmen, so
dass die zusatzlichen verkehrlichen Ausw rkungen
(Besucherstel |l pl & ze, Frequentierungen der angrenzenden
Straflen) entsprechend in der Planung beriicksichtigt
wur den. Dem Bedarf an Garagen kann z.B. auch durch den
Bau von Hubgaragen Rechnung getragen werden.

g0 ‘_ 16
| s PLANUNGSBURO B. M WEGVANN, ESSEN 05. 08. 2003



Vor habenbezogener Bebauungsplan Nr. 11/02
, Lohst r al3e” V. Planinhalte

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

1.2.1 G undf | achenzahl (CR2), Geschossf | a&chenzahl

1

2.

(GF2), Zahl der Vol | geschosse
(88 19, 20 BauNVO

Das MalR der baulichen Nutzung wird durch eine GRZ von
0,3 und eine GFZ von 0,6 und eine zweigeschossige
Bauwei se bestinm. D e Festlegung der gegenUber der
Hochst grenze genméal3 BauNVO reduzierten GRZ und dem dam t
ver bundenen Versi egel ungsgrad ergi bt sich aus der Lage
am Otsrand und den grof3zugi gen Baugrundsticken, die
zugunsten der Freifl&chennutzung nicht UGber MalRen
bebaut werden sollen. Dichte und Nutzungsgrad von GRZ
und G-z i egen i nner hal b der durch die
Baunut zungsver ordnung geregel ten zul assi gen Werte.

D e Zwei geschossi gkei t ent spri cht der in der
Nachbar schaf t vor herrschenden Geschossi gkei t und
beschrankt die Hohenentw cklung der Gebaude in der
Ortsrandl age in vertrdaglicher Wi se.

2 Hohe baul i cher Anlagen (8 18 BauNVO

Un den genannten stéadtebaulichen Zielen einer an die
Unrgebung angepassten Hohenentw cklung sowie einer
Ei nbindung in die Otslage und den Landschafts-raum
gerecht zu werden, sind die nmaxinmalen Traufhdhen
festgesetzt. Die Traufhdhe ist die Hohe der Aullenwande
ei nes Geb&udes zw schen einem Bezugspunkt und dem
Schni tt punkt der AuRenfl &che der Wand mit der A&ulReren
Dachhaut .

Bezugspunkt der Hohe baulicher Anlagen ist hier die
gemttelte Hohe der Lohstral3e an der
St ralRenbegrenzungslinie zw schen den Schnittpunkten der
Ver | d&ngerung der Seitenwdnde des Gebdudes mt der
St ralRenbegr enzungsl i ni e. Um harnoni sche Trauf hdhen auch
bei fallendem Baugel &nde in Bezug auf das natdrliche
Cel &nde zu gewdhrleisten, ist hier fur das sudliche
Baufenster (sudlich des Wanderweges) mt geringeren
Hohen Uber NN eine entsprechend geringere naxinmale
Trauf hohe festgesetzt. Das Gel andeni veau i m Berei ch des
noérdli chen Baufensters |iegt Uber dem StralRenniveau, so
dass sich (auch bei einer geringfigigen Abtragung von
Boden) ei ne hthere Traufhthe zum Bezugspunkt ergibt.

D e Gesant hohenentw cklung der Geb&dude ergibt sich im
Zusanmmenhang mt der Festsetzung zur Dachnei gung.
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1.3 Bauwei se / Uberbaubare G undstiicksflachen / Stellung

1.

1.

1.

1.

3.

3.

3.

4

baul i cher Anl agen

1 Bauwei se (8§ 22 BauNVO)

| m Baugebi et sind nur Einzel- und Doppel hduser in der
of fenen Bauwei se zul assig. Cebaude oder Cebaudegruppen
Uber 50 m Lange sind fur die geplante Bebauung weder
vorgesehen noch gewlinscht. Mt der Festsetzung der
Zul assigkeit von Einzel- und Doppel hausern wird dem
Winsch und der Vorgabe einer aufge-|ockerten Bebauung
am Ortsrand Rechnung getragen.

2 Uber baubare G undst iicksfl achen (& 23 BauNVO)

Die uUberbaubaren G undsticksfl &chen werden durch
Baugrenzen definiert. H erdurch soll eine Entw cklung
gemald den stadtebaulichen Zielvorgaben sichergestellt
werden. Die festgesetzten Baugrenzen bieten mt einer
Tiefe von 14 m eine in Men flexible Stellung der
Baukor per auf den G undst icken, ohne dass vom
st adt ebaul i chen Ordnungspri nzi p der Bebauungsabfol ge an
der Lohstrafle in unerwinschter Wi se abgew chen w rd.

Die um einen Meter variierende ,Vorgartentiefe* der
Baugrenze dient der Auflockerung der an der Lohstralle
auf ger ei ht en Gebaudeabf ol ge.

3 Stel l ung baulicher Anl agen

Zur einheitlichen und harnoni schen Gestaltung —-bezogen
auf die GCebaude- und Fassadenabw cklung entlang der
Lohstr al3e - wer den i m Baugebi et t rauf st andi ge
Haupt gebaude f est geset zt.

Garagen, Carports und Nebenanlagen (8 9 Abs. 1 N. 4
BauGB)

Zur  Sicherung einer ansprechenden und geordneten
Entwi ckl ung des Si edl ungs-raunmes am Rand zur Landschaft
und zur Beschréankung des Versiegel ungsgrades werden
Garagen, Carports sow e Gartenhduser und Gerateschuppen
ausschliel3lich auf die Uberbaubaren G undsticksfl achen
bzw. die nach 8 9 Abs. 1 N. 4 Bau@G festgesetzten
Fl achen in den seitlichen Genzabstanden verw esen.
Gartenhauser und Cerateschuppen durfen eine Hohe von
2,30 m nicht uberschreiten, um die offentlichen
Wahr nehnmung i m Landschaft sraum ni cht zu st 6ren.
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1.5 Verkehr, Ver- und Entsorgung

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

Auf der im Plan mt dem Index [A] gekennzeichneten
Fl &che wird ein GCehrecht zugunsten der Allgeneinheit
festgesetzt. Der sogenannte Wanderweg verl auft zw schen
der LohstralRe und dem Weg Heukenfeld. Es handelt sich
hi erbei um eine private Flache innerhalb des reinen
Whngebi etes und der landwirtschaftlichen Fl ache, die
der All geneinheit als FuRBweg offen stehen soll.

Die Festsetzung der Wegeflache fiur die AlIlgeneinheit
erfolgt als Konpensation fur die durch die Planung
verstellte Freiraunkulisse, die bislang von der
LohstralRe erl ebbar war.

Auf der im Plan mt dem Index [B] gekennzeichneten
Fl ache wird ein CGehrecht zugunsten der All geneinheit,
ein Fahrrecht zugunst en der Anl i eger und ein

Lei tungsrecht zugunst en der Ver sor gungst r ager
festgesetzt. Die Flache unfasst den im Kreuzungsbereich
mt der Lohstrale verschobenen Wg , Heukenfeld' . Zur

Si cherung der offentlichen Nutzung wird die Flache mt
den erforderlichen Rechten versehen.

1.6 Natur und Landschaft

Un den Bel angen von Natur und Landschaft gerecht zu
werden und negative Ausw rkungen zu verneiden und zu
verm ndern, sowie nicht zu verneidende Ausw rkungen
auszugl ei chen, wirde gemald 8§ 1la Baugesetzbuch ein
| andschaft spfl egeri scher Fachbeitrag (LFB) erarbeitet,
der die Eingriffs- und Ausgl ei chsprobl emati k
abschl i elend auf der Ebene der Bauleitplanung Kklart.
Der LFB wurde erstellt vom Buro Pl anung und Landschaft,
Grole - Kreyssig - Schonert, Landschaftsarchitekten
BDLA, Essen.

Dazu wirde im LFB eine o0Okologische Wrtung vom
Ausgangszustand und vom Pl anungszustand vorgenonmnen.
Di ese Ergebni sse wurden gegenlubergestel lt.
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1

6.

Da das Baugebiet aufgrund seiner gunstigen Lage
bevorzugt fiur die Whnbebauung genutzt werden soll,

si nd i nner hal b des Pl angebi et es nur teil weise
Ausgl ei chsmalinahnen si nnvol | vor zusehen. I m
Bebauungspl an werden MalBnahnmen in Form von Hecken-,

CeblUsch- und Saunpfl anzungen, Begrinung von GGaragen-

bzw. Car portdéachern und Ver si ckerung der

Qoer f | achenwasser (si ehe 2.2 Fest set zung nach
Landeswasser geset z) festgeset zt.

I m Si nne ei ner Ext ensi vbew rt schaftung der

ver bl ei benden Ackerflache ist in Nachbarschaft zum
Pl angebi et als externe AusgleichsmalRnahne die Anlage
ei ner alternierenden Ackerbrache am West- bzw Sidrand
der angrenzenden Ackerfl d&che ,Heukes Fel d“ vorgesehen,

die unmttel bar fir die Lebensgeneinschaft des Ackers
wirkt. Die Ackerbrache besteht aus zwei Teilfl achen,

die im 2-jahrigen Rhythnus wechseln. D e Flache wrkt

ni cht nur als Biotopbestand fur sich, sondern auch noch
positiv in die Ackerflur des Heukes Feld hinein. D eser

positive randliche Einfluss wrde auf die Hilfte des
Heukes Feld punktwertig bericksichtigt und begrenzt.

Durch die Randl age der Ackerbrache am Hexbachtal i st

zudem ein positiver Einfluss auch in diese R chtung zu
erwarten. Die Lage der aulerhalb des Celtungsbereichs
| i egenden  Ausgl ei chsmalinahnmen i st der Anlage zu
entnehnen. Die Flache befindet sich im Eigentum des
Vor habentragers, der Péachter ist durch diese Mlnahne
ni cht exi stenzgef ahrdet.

Die Bilanzierung des Eingriffs auf Gundl age des sog.

Essener Model |'s ( GOLLES 2001) der

| andschaftsrechtlichen Ausgleichsberechnung zeigt im
Ergebnis einen ausgeglichenen Punktewert Dbei der

Cegeniberstel lung von Gesantfl achenwert — Bestand und
Cesant f| achenwert — Pl anung.

Die mt dem Planungsvorhaben einhergehenden Eingriffe
in Natur und Landschaft koénnen somt aufgrund der
ausgewogenen Wertbilanz als ausgeglichen gelten. Es
ver bl ei bt kein weiterer Konpensat i onsbedarf. D e
Festset zungen zum Ausgleich im GCeltungsbereich des
Bebauungspl anes werden weiterhin im Folgenden (s. u.)
beschri eben. Detaillierte  Ausfihrungen si nd dem
Landschaf t spfl egeri schen Begl eit-plan zu ent nehnen. Das
Gutachten ist Bestandteil des Bebauungspl anverf ahrens.

1 Landwi rtschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 18 BauGB)

Angrenzend an das reine Whngebiet wird der kinftige
Ackerrand al s Fl &che far di e Landw rtschaft
festgesetzt. Innerhalb der Flache 1liegen der neu
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anzul egende Wanderweg und di e Fld&chen mt Pflanzgeboten
zur Ausbil dung des Acker-randsaunes.

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

Der Bebauungspl an dbernimt fol gende MalBnahnmen als
Fest set zungen aus dem Landschaf t spfl egeri schen
Fachbei trag:

Dort, wo die neue rickseitige Wanderwegeverbi ndung im
sudl i chen Abschnitt des Plangebietes an die Lohstralle
angebunden wird, sowie am Weg Heukenfeld, erfolgt die
Fest set zung ei nes Pflanzgebotes mt dem Index [I]. Auf
di esen Flachen ist ein bodenstandi ges Gebiusch inkl.
vor gel agert em Kr aut saum wegebegl ei tend anzul egen und zu
pfl egen. D e festgeset zt e M ndestbreite ei nes
bei dseitigen Krautsaunes von je 1 min Verbindung mt
dem Wanderweg in einer Breite von 2 m ernbglicht in
di esem Bereich einen unverstellten Blick von der
LohstralRe in den Landschaftsraum D es gilt analog fur
den bebauungsfrei en Bereich am Wg Heukenf el d.

Auf der von der Lohstralle abgewandten Rickseite der
Garten ist entlang der Gundsticksgrenze auf den
Wohngr undst tcken ei ne zusanmenhangende
grundst tcksutber grei f ende, m nd. 1 m breite
Hai nbuchenhecke zu pflanzen und zu pflegen (Index
[I1]). Die Hecke bietet neben ihrer Funktion fir den
Schutz des Landschaftsbil des auch einen Schutz vor der
Einsicht in die Girten entlang des Wander weges.

Auf der zum Acker hin gewandten Seite des neuen
Wanderweges wird ein ruderaler Saum als Puffer zw schen
Ackerfl ache und Weg (1 m bzw. im sudlichen Bereich
zwi schen Ackerfl achen und Wohngarten (3 m festgesetzt
(Index [I11]).

Des weiteren erfolgt als konpensatorische Festsetzung
die (m ndestens) extensive Begriunung von Garagen- bzw.
Car por t dachern.

2. Landesrechtliche Festsetzungen

2.1 Gestalterische Festsetzungen nach BauO NRW

Ei ne geordnete stadtebauliche Entw cklung erfordert
Uber die planungsrechtlichen Festsetzungen hinaus auch
den FErlass von nmalvollen Vorschriften UGdber die
Cestaltung der baulichen Anlagen. Im Interesse eines
st adt ebaul i chen und architektoni schen Gesantbil des des
neuen  Wbhnquartiers und im Hnblick auf ei ne
st 6rungsfrei e, harnonische Einfigung in die Ungebung
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sind Ordnungsprinzipien in gestalterischer Hinsicht
ei nzuhal ten

Aus diesem Gund werden fur den Bereich des
Bebauungspl anes fol gende ortliche Bauvorschriften genal
§ 86 BauO NRW als Festsetzungen in den Bebauungspl an
Uber nomen:

2.1.1 Dachnei gung, Dachauf baut en

Zur in MaBen einheitlichen und harnoni schen Gestaltung
werden im Baugebiet Dachneigung und Regelungen zu
Dachauf bauten festgesetzt. Die Festlegung der Spanne

der Dachnei gung von 15° - 40° | &sst
Cest al tungsspi el r aune of f en, schl i el3t aber ei ne
Real i sierung von Flachdachern fdr die Hauptbaukdrper
hi er im Ubergang zur freien Landschaft aus.

Brei tgel agerte (Gauben, die die gewdhlte Dachform
verunstal ten und als sol che nicht nehr erkennen |assen,
sind ebenfalls nicht gewinscht.

2.1.2 Doppel hduser

Die Doppel hauser in den Baugebieten sind jeweils
einheitlich auszufihren, d. h., dass eine Abstimmung
der Eigentiner Dbenachbarter Doppel haushéal ften dber
Fassadengestal tung, Materialien und Dachform sow e uber
Cebdude- und Traufhohen zu erfolgen hat, um dem
Anspruch einer harnoni schen Gestaltung gerecht zu
werden und eine unerwinschte Hohendi fferenz der Déacher
zu verhindern. dasierte Wrkstoffe fur Dacher und
Fassaden si nd auf grund von unangenehnen
Li chtrefl exi onen, ger ade in der Ot srandl age,
uner winscht .

2.1.3 Gar agen

Zur Sicherung einer harnoni schen Gestaltung des neuen
Baugebi etes sind di e Garagenbaukérper den angrenzenden
Whngeb&uden in Material und Farbe anzugl ei chen.

2.1. 4 Abf al | behal t er

Zur  Verneidung optischer Mssstande im offentlich
ei nsehbaren Bereich der Vorgarten sind Abfallbehalter
ent sprechend der textlichen Fest set zung der
Si cht barkeit zu entzi ehen.

2.1.5 Vor garten
Di e Bereiche zwi schen den Uberbauten G undst tcksfl achen
und dem Straflenraum (Vor gartenfl achen) si nd
unversi egelt anzulegen und gartnerisch zu gestalten.
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Befestigte Flachen (Gehweg, Hausei ngange, Uberfahrten)
duarfen insgesant 50 % der Vorgartenfl&che nicht
Uberschreiten

2.2 Festsetzungen nach Landeswassergesetz (8 5la LWG

Ent sprechend den Anf or der ungen des 8§ 5la
Landeswassergesetz wurde die Versickerungsniglichkeit
des Ni eder schl agswassers  auf den privaten Bau-
grundst icken untersucht. D e ,Bodenuntersuchung zur
Ver si ckerung von N eder-schl agswasser® wurde vom Biuro
Jandausch, Bochum erarbeitet.

Das GQut acht en kommt zum  Ergebnis, dass di e
vor gef undenen Uberw egend sandi g-ki esigen Boden im
Pl angebiet als gut bis nmaBig wasserdurchl &ssig und
somt als versickerungsfahig einzustufen sind. In
raum i chen Teil bereichen befinden sich im Cberboden
Uber der wasserdurchl &ssigen Schicht auch weniger
wasser dur chl éssi ge sandi g-schluffige Bdden. Aufgrund
der unt erschi edl i chen Ti ef enl age der ver si cker -
ungsf ahi gen Schi chten wer den zur dezentral en
Ver si ckerung des anf al | enden Ni eder schl agswassers
unt erschi edl i che Anl agent ypen enpf ohl en.

| m stdl i chen Pl angebi et ist auf den G undstucksfl achen
des siudlichen Baufensters aufgrund der dort vorhandenen
ober fl &chennahen wasser durchl assi gen Bodenschi cht eine
Ver si ckerung Uber Ri gol en noglich.

I m daran anschlielBenden nordlichen Teilbereich des
Pl angebi et es sind di e durchl &ssi gen Boden erst ab einer
Tiefe von 2,3 m - 2,6 m anzutreffen. Das QGutachten
schlagt fur diesen Bereich eine Entwasserung uber
Si ckerschachte vor. Die Sickerschachte sollen eine
Sohltiefe von max. 4,5 m haben. Bei einem geschatzten
mttleren Gundwasserflurabstand von nehr als 5 mwrd
auch mt der gewdhlten Sohltiefe die fir den
Grundwasserschutz erforderliche M ndestsickerstrecke
(Abst and zwi schen Cberkante Filterschicht und mttlerem
Hochst grundwasserstand > 1,5 m) gewahrl ei stet.

Auf grund der eher guten Wasserdurchl assigkeit des
Bodens ist bei den Versickerungsanl agen von einer
geri ngen Ausdehnung der Sickerlinien aus-zugehen, so
dass nach Ei nschatzung des Gutachters Nasseschaden auf
benach- barten G undsticken nicht zu erwarten sind.

Detailliertere Ausfihrungen sind dem GQutachten zu
ent nehnen, das Bestandteil des Bebauungspl anverfahrens
i st.

Der Bebauungsplan setzt nach 8 9 (1) N. 20 eine
Ver si ckerung der auf privaten Gundsticken anfall enden
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Ni ederschl &ge vor Ot fest und zwar je nach Boden-
beschaffenheit als R golen-System oder Sickerschacht.
Dar uber hi naus si nd befestigte Fl &chen
wasser dur chl &ssi g herzustell en (Festsetzung 4. 3).

3. Nachrichtliche Ubernahnen

GemaR 8 29 Abs. 4 Landschaftsgesetz treten mt der
Auf stel | ung ei nes Bebauungspl anes m t dessen
Recht sver bi ndl i chkeit w dersprechende Darstellungen und
Fest set zungen des Landschaftsplanes auller Kraft. Die

neue Abgr enzung des Gel tungsberei chs des
Landschaftspl anes und somt auch des Landschaftsschutz-
gebi et es begi nnt zukunftig hi nt er dem reinen
Whngebi et .

Di ese neue Grenze wird i m Bebauungspl an dargestellt.

4. Hi nwei se

4.1 Stadtebaul iche Vertrage

Vor Sat zungsbeschluss wird zw schen der Stadt und dem
Vor habentrager ein Vertrag abgeschl ossen, in dem sich
der Vorhabentrager zur Durchfidhrung der Vorhaben und
zum Tragen der Kost en verpflichtet
(Dur chf ihrungsvertrag). Darin werden auch Mlnahnen
aulBerhal b des Celtungsbereiches sicherstellt. So sind

ggf . not wendi ge geri ngf igi ge Ver ander ungen der
vor handenen ErschlielBungs-anlagen in der Lohstralie
(Verl agerung von Stell pl a zen und gof . der
Li cht si gnal anl age) durch den Vor habent r ager

durchzuf Ghren. Zur Bericksichtigung der Belange von
Nat ur und Landschaft sind Konpensati onsnal3nahnen
auBerhalb des Verfahrensgebietes zu treffen. Der
Vor habentrager verpflichtet sich auf Gundlage des
Dur chf ihrungsvertrags zur Real i si erung der
ent sprechenden MalRnahnen.

Best andt ei | des Dur chf Uhrungsvertrages sind auch
wei tere Aussagen zum Vorhaben, w e die Gestaltung der
Baukor per und der Ver bl ei b des Bodenaushubes

(Begrenzung zur Anschittungen auf den G undsticken).

4.2 CQutachten

Fol gende Gutachten |iegen dem Bebauungsplan zugrunde
und konnen beim Amt fdr Stadtpl anung und Bauordnung
ei ngesehen wer den:
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» Landschaftspfl egerischer Fachbeitrag (Biro Pl anung
und Landschaft, GolRe - Kreyssig - Schonert,
Landschaft sarchi tekt en BDLA, Essen, Oktober 2002)

» Hydrogeol ogi sches @Gutachten (Buro Dipl. GCeol.
Jandausch, Bochum Mai 2002)

4.3 Sat zungen

4.

.4

5

Fur den Schutz des Baunbestandes i m Cel tungsbereich des
vor habenbezogenen Bebauungspl anes gilt die , Neufassung
der Satzung zum Schutze des Baunbestandes der Stadt
Essen (Baunschutzsatzung) vom 06.07.2001 (Antsbl. d.
Stadt Essen, Nr. 28, S. 227)

Bodendenknil er

Beim Auftreten archdol ogi scher Bodenfunde und Befunde
ist die Ceneinde als Untere Denknal behdorde oder das
Rhei ni sche Anmt fir Bodendenkmal pfl ege unverziglich zu
i nform eren. Bodendenkmal und Fundstelle sind zundchst
unver &ndert zu erhalten. (Ml depflicht gemdal3 § 15 DSchG

NVY

Kanpfm ttel

Auf grund der Luftbildauswertung durch den Staatlichen
Kanmpf m ttel raundi enst bei der Bezi rksregi erung
Dissel dor f si nd aus Si cher hei t sgr unden f ol gende
MalRnahmen zu treffen

Das Baugel &nde— i nsbesondere die zur Uber bauung
vor gesehene Teilfl &che — ist vor Beginn der Bauarbeiten
m t ferromagneti schen Sonden durch den
Kanmpf m ttel raundi enst - anzuf ordern uber das
Ordnungsant — zu Uberprifen

Vor Dur chf Ghr ung evtl. erforderlicher gr 6Rer er
Bohrungen (z. B. Pfahlgrindungen) sind Probebohrungen
(100 mm Durchnmesser) zu erstellen, die ggf. mt
Kunststoff- oder N chtnetallrohren zu versehen sind.
Danach sind die Probebohrungen mt ferronmagnetischen
Sonden durch den Kanpfmttel rdundi enst - anzufordern
Uber das Odnungsant — zu Uberpriifen. Santliche
Bohrarbeiten sind mt Vorsicht durchzufihren. Sie sind
sofort einzustellen, sobald im gewachsenen Boden auf
W derstand gestoflen wird.. In diesem Fall ist ungehend
der Kanmpfmttelr&undi enst - Uber das Odnungsant zu
benachri chti gen.
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4.6 Bergbau

I m gesanten Essener Stadtgebiet geht der Bergbau um

Nach Angabe der Bezirksregierung Arnsberg, Abt. 8
Bergbau wund Energie in NRW ist mt bergbaulichen
Ei nwi r kungen auf das Pl angebiet nicht zu rechnen. Um
dennoch nbgliche Ei nw rkungen im Pl angebiet zu prifen,

kann ei ne G ubenbi |l d-ei nsi cht nahne dur chgef ihrt werden.

Diese ist |Dbei der Bezirksregierung Arnsberg zu
beant r agen.
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. Lohstrale" V.

St adt ebaul i che Kenndat en

VI . St adt ebaul i che Kenndat en

(Dichtewerte / Fl &chenbi | anz
Bebauungsbei spi el )

ent sprechend

Ver f ahr ensgebi et 12.520
CGesant fl ache der Baugrundst iicke 10. 910
O fentl. ErschlieRung 0
Privat strallen und —wege 620
Uber baubare Flache (incl. Garagen 5 865
und Carports)

Geschossfl ache 4.758
Durchschnittl. Geschossf | achenzahl 0. 44
(GF2)

Ausgl ei chsfl achen im CGebi et 990
(Pfl anzgebot e)

Anzahl der Doppel haushal ften 28
Garagen / Carports 28
zuséatzliche Stellplatze vor den 28

Garagen / Carports
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VIl. Umnel t beri cht

1. Das Vor haben und sei ne Fest set zungen I m
vor habenbezogenen Bebauungspl an

Mt dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Lohstrale”
werden di e planungsrechtlichen Voraussetzungen fur ein
neues Whngebi et geschaf f en. Vor gesehen i st die
Errichtung von 28 Doppel haushéal ften in 2-geschossiger
Bauwei se al s StralRenrandbebauung entl ang der Lohstrale.
Die G 06RBe des Plangebietes betragt 1,25 ha. Nach den
Zielen des stadtebaulichen Konzeptes wird die Flache
mt ca. 2.900 n* durch Whngebaude und Garagen
uber baut .

Das Pl angebi et wird zur Zeit | andwi rtschaftlich
uberwi egend als Ackerflache genutzt. Durch die
Real i si erung der Wohnbebauung wird di e heute vorhandene
freie Si cht bezi ehung zum Landschaft sraum des
Hexbachtales westlich des Plangebietes nachhaltig
gestort. Dieser Verlust wird durch die Anlage eines
of fentlich nutzbaren Wanderweges am , neuen’ Ackerrand
und die 2 ,Sichtachsen’ an der Lohstralle aufgefangen.
Der neu anzulegende Weg wrd im vorhaben-bezogenen
Bebauungspl an fest geset zt.

Di e durch die Planung betroffenen Umeltberei che werden
ausfihrlich untersucht. Nachfol gend sind Ergebnisse im
Ei nzel nen auf gef Ghrt.

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

Das Pl angebi et wird zur CZeit | andwi rtschaftlich
genut zt . I m Tei | berei ch zw schen noérdl i cher
Pl angebi et sgrenze und dem Weg Heukenfel d befinden sich
Wei de-fl achen; die ubrige Flache wird als Ackerfl ache
genut zt . Das Plangebiet ist Teil ei ner groReren
zusammenhdngenden Landwi rtschaftsfl ache, di e in
westliche R chtung bis zumca. 300 mentfernten, tiefer
I i egenden bewal deten Hexbachtal reicht.

I m Landschaftsplan der Stadt Essen ist das Pl angebi et

Bestandteil des Landschafts-schutzgebietes und des
Entw ckl ungsraunes 2.2 ,Ackerterrassen oberhalb des
Hexbacht al es”. D e Fest set zung des

Landschaft sschut zgebi etes nach 8 21 Landschaftsgesetz
NW erfolgt im Zusammenhang mt der Bedeutung des
Cebietes fur den Arten- und Bi otopschutz i mBereich des
renaturierten Bachtales sowie fur die Erholung, das
Klima und die Erhaltung der natirlichen Bodenfunktion.
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3. Beeintréachtigungen der Schut zgdt er und deren
Wechsel wi r kungen sow e Verneidung, Verm nderung und
Ausgl ei ch der Beeintréachtigungen

3.1 Schutzgut Mensch

3.1.1 Ver &nderung des nenschlichen Lebensraunes

Die Flache wird zur Zeit |andw rtschaftlich genutzt. Es
erfol gt kei ne Uberpl anung nmenschli cher Nutzungen.

3.1.2 Larm, Schadst of f -, CGeruchs- und sonsti ge
| Mm ssi onen

Es sind keine schadlichen |nmmssionen, die auf das
Pl angebi et  ei nwi rken, bekannt . Ebenso sind Kkeine
er hebl i chen Beeintrachtigungen aus dem Pl angebi et auf
di e Ungebung zu erwarten.

3.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen sow e Landschaft

3.2.1 Schut zgebi et e
Das Pl anungsgebi et ist gemdl3 Landschaftsplan der Stadt
Essen ( St adt Essen 1992) Best andt ei | des
Entw ckl ungsraunes 2.2 ,Ackerterrassen oberhalb des
Hex- bacht al es” und Best andt ei | des

Landschaft sschut zgebi etes , Ackerterrassen oberhal b des
Hexbachtales / Im N erfeld”.

Durch die Entw cklung des Plangebietes wird nur ca.
1,25 ha des aulBersten Randbereichs des insgesant Uuber
70 ha grofllen Schutzgebietes in Anspruch genommen.

3.2.2 Wert besti mende Bi ot ope und Landschaft sstrukturen

Das Pl anungsvor haben fihrt zu ei ner | nanspruchnahne von
f ol genden Bi ot opt ypen:

- Landwi rtschaftliche Flachen (9.130 n? Acker,
i ntensiv bew rtschaftet und 1.425 n? Fet t wei de,
intensiv bewirtschaftet)

- Ruder al er Saum (978 n%#)
- ., Plattenweg” und ,Wg, wassergebunden® (20 n%,

101 n?)

- Einzel bdune (7 Stick).

Das Pl anungsgebi et Wi rd derzeit vor nehm i ch
| andwi rtschaftlich genutzt. Im Vordergrund steht die

i ntensi ve Acker-Nutzung, wadhrend G unland in Form von
ebenfalls intensiv bew rtschafteten Fettweiden einen
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geringeren Anteil einninmm. In Folge der intensiven
| andwi rtschaftlichen Nutzung sind die standortlichen
Verhal tnisse im Plangebi et wei tgehend nivelliert,

sodass die beiden flachen-pragenden Agrar-Bi otoptypen
an charakteristischen Arten verarnt sind.

Entl ang der LohstralRe wird die Boéschung zw schen Gehweg
und Acker von einem schrmalen ruderalen Saum und
weni gen, noch jungen Einzel bdunen begleitet. Der etwa
2-5 m breite Saum bzw. Wgerain wechselt in seinem
Aspekt zwi schen einem grasdominierten und einem
hochst audenarti gen Bestand. Im ruderal en Saum wurden 5
etwa 4 m hohe Stiel-Eichen gepflanzt. Eine kleine, etwa
2 m hohe Ross-Kastanie hat sich in diesem Bereich
sel bst ausgesant. Es ist zu erwarten, dass in den
kinftigen Vor gar t enber ei chen Cel a&ndenodel | i er ungen
erforderlich werden, die den Erhalt der Baune, die
heute im Saunbereich der Ackerflache stehen, nicht
zul assen. Weitere G unde fur die Erforderlichkeit der
Beseitigung liegen in den MalBnahnen der Bauausf dhrung
und in der Ber ticksi chti gung erforderlicher
Grundst Gckszuf ahrten.

Im unmttel baren StraRenraum stocken 5 Wnter-Linden,
mt einer Stamrhdohe von etwa 6 m

AulRer hal b des Pl anungsgebietes grenzt im Wsten das
Hexbachtal an, dessen Verlauf - in ca. 300 m vom
Pl angebi et entfernt - durch eine galerieartige Geholz-
kul i sse betont wird. Ansonsten wird das Pl anungsgebi et
f ast allseits von der Bebauung des Stadtteils
Bedi ngrade (Whnbebauung, Schul konpl ex) begrenzt.

3.2.3 St adt - und Landschaftsbild

Di e geplante Whnbebauung unterbricht die derzeitigen
Si cht bezi ehungen von der LohstraBe in die offene
Landschaf t (Hexbacht al und angr enzende
Landschaft sei nheiten). Ein westlich der Hauser
gepl anter Weg - parallel zur LohstralRe - erndglicht von
dort aus die zuvor gewohnten Einblicke in die
Landschaft.

Auf grund der sensiblen Lage zur offenen Feldflur sow e
zur Einpassung in die vorhandene, angrenzende Bebauung
sind nur Ei nfam | i enhauser m t ei ner begrenzten
Geschossi gkeit geplant. Nebengebdaude im Gartenbereich
sind nicht zulassig. D e vorgesehene Bebauung schliel3t
di e Lucke zwi schen den angrenzenden Whngebi eten. Eine
Zer si edel ung findet nicht statt.

Das Vor haben fUhrt zu kei ner Cebi et s- bzw.
Fl achenzer schnei dung. Es W rd | andwi rt schaftliche
30
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Nut zfl ache am Rande zur vorhandenen Bebauung in
Anspruch genommen.

3.2. 4 G unfl &chen und Er hol ung (Ver | ust /
Beei ntré&chti gung)

Durch das Pl anungsvor haben werden keine G unflachen,
Er hol ungs- und Freizeiteinrichtungen beansprucht oder
beei ntrachti gt.

Der Geltungsbereich ist Bestandteil der Rahnenplanung
zum Regionalen G unzug B im Enscher Landschaftspark,
den die Nachbarstadte Bottrop, Essen, Milheim an der
Ruhr und Qberhausen von 1990 bis 1999 im Rahnmen der
I nt ernati onal en Bauausstellung Enmscher Park in einer
i nt er konmunal en Arbeitsgenei nschaft erarbeitet haben.
1992/ 93 beschl ossen die parlanentarischen Gemen der
vier Stadte ei ne Rahnmenpl anung mt ersten Nutzungs- und
CGest al t ungskonzept en. Bei der st &dt etber grei f enden
Rahnmenpl anung handelt es sich um eine infornelle
Pl anung, die in einem grolRnmal3stablichen Planwerk den
G inzug B abgrenzt. Innerhal b dieser Abgrenzung |iegen
nicht nur Freiraune, sondern auch Whnsiedl ungen und
ebenso die Fl ache der geplanten Stralenrandbebauung an
der Lohstrale.

Die Planungen sind mttlerweile fortgeschritten. Mt
dem Masterplan Enscher Landschaftspark 2010 soll nun
di e Aktualitat des G lUnzuges Uberpriaft und Perspektiven
far die zweite Dekade erarbeitet werden. Aufgrund der
aktuelleren ortlichen und Uberértlichen Ziele ist eine
Her ausnahne des Celtungsbereichs aus dem Masterplan
Enmscher Landschaftspark vorgesehen.

3.3 Schut zgut Boden

I m Pl anungsgebi et herrscht der Bodentyp Parabraunerde
vor (PAAS 1978). Die ertragreichen Boden werden
Uberwi egend als Acker und kleinflachig (nérdlich des
Weges Heukenf el d) al s G Unl and - Pf er dewei de
bew rtschaftet.

D e Boden si nd durch die heuti ge I ntensi ve
| andwi rtschaftliche Nutzung maRig beeintréachtigt. Es
i st al | erdi ngs dar auf hi nzuwei sen, dass die

Bauer nschaft Bedi ngrade durch diese |andwi rtschaftliche
Nut zung historisch gepragt ist, die im Rahnen der
stadti schen Entw cklung im Laufe der Zeit inmmer nehr
reduziert wurde. Das Plangebiet |iegt auf einer der
| etzten grofBeren, noch |andw rtschaftlich genutzten
Fl &chen Bedi ngr ades und erfallt som t ei ne
Ar chi vfunkti on in kul t ur hi stori scher Hi nsi cht
entsprechend 8 2 (2) Nr. 2 BBodSchG Aulerdem wird bei
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3.4

der Umsetzung der Planung die Ertragsfunktion des
Bodens auf Null reduziert (8 2 (2) Nr. 3c BBodSchG.

Dar iber hinaus wurde bei der Erstellung der digitalen
Bodenbel ast ungskarte fur den Aulenberei ch nachgew esen,
dass es sich bei dem Uberpl anten Areal um eine der ganz
weni gen Fl &chen mt noch naturnahem Boden im Essener
Westen handelt, der im Lauf der Entw cklung ansonsten
durch ei ne di chte Besi edl ung, Gewer be- und
| ndustri efl achen gekennzei chnet ist.

H erbei ist jedoch zu bericksichtigen, dass durch den
Bebauungsplan nur ein Kkl einer, eng abgegrenzter
Tei | berei ch stralRenbegleitend in Randl age der gesanten
Ackerfl ache in Anspruch genommen wird und es im Rahnen
von Ausgl ei chsmalBnahnen zu ei ner Aufwertung von Teil en
der intensiv genutzten Bb6den zu einer Ackerbrache
komt .

Ver si ckerung

Nach Aussage des Hydrogeol ogi schen GQutachtens (Blro
Jandausch, Bochum) sind im Plangebiet {berw egend
sandi g- ki esi ge Boden vorzufinden, die als gut bis mafkig
wasserdurchl éssig und somt als versickerungsfahig
ei nzustufen sind. In raumichen Teil bereichen befinden
sich im Qoberboden uber der wasserdurchl &ssi gen Schi cht
auch weni ger wasser dur chl assi ge sandi g- schl uffi ge
Boden. Aufgrund der wunterschiedlichen Tiefenlage der
ver si ckerungsf ahi gen Schichten werden zur dezentralen
Versi ckerung des anfallenden N eder-schlagswassers im
sudl i chen Abschni tt des Pl angebi et es
Ver si ckerungsanl agen in Form von Rigolen und auf den
dbrigen Wbhngrundst icken  Sickerschachte enpfohlen.
Unterhal b der Sickerschachte befinden sich im Abstand
zur  Grundwasserflur ausreichend Bodenschichten mt
ent sprechender Filterw rkung.

Bei den Probebohrungen bis in eine Tiefe von 5 m wurde
kei n Grundwasser angetroffen. (vgl. auch 3.4 Schutzgut
Wasser)

Schut zgut Wasser

Im Plangebiet und seiner unmttelbar angrenzenden
Fl &chen befindet sich kein FlielBgewasser. Es ergeben
sich weder aus den hiesigen Gewasserkarten, noch bei
| naugenschei nnahne des Pl angebi et es aus
wasser behordl i cher Sicht Anhalts-punkte auf nbgliche
Quel l en. Bei der gutachterlichen Untersuchung durch das
Buro Jandausch ( Geol ogi e/ Hydr ogeol ogi e) wur den
ebenfalls keine Erkenntnisse vorgelegt, die auf
Quel | schuttungen i m Pl angebi et schlielRen | assen.

32

o I. .
| 1 PLANUNGSBURO B. M WEGVANN, ESSEN 05. 08. 2003



Vor habenbezogener Bebauungsplan Nr. 11/02
, Lohst r al3e” VII. Umnel tbericht

Ei ne Beei ntrachti gung des westlich gel egenen Hexbaches,
der Grundwasser - neubi | dung oder ein Verlust von
Quel | standorten ist ni cht Zu erwarten, da die
Regenwasser im Plangebi et ver si ckern und ei ne
Direkteinleitung in den Hexbach nicht vorgesehen ist.

Ent sprechend den Anf or der ungen des 8§ 5la
Landeswassergesetz wurde die Versickerungsnbglichkeit
des Ni eder schl agswassers auf den privaten
Baugr undst ticken im Rahnen des 0. a. Qut acht ens
untersucht. Das Qutachten komt zum Ergebnis, dass die
vor gef undenen Uberw egend sandi g-ki esigen Boden im
Pl angebiet als gut bis nmaBig wasserdurchl &ssig und
somt als versickerungsfahig einzustufen sind. In
raum i chen Teil bereichen befinden sich im Oberboden
Uber der wasserdurchl &ssigen Schicht auch weniger
wasser dur chl éssi ge sandi g-schluffige Bdden. Aufgrund
der unt erschi edl i chen Ti ef enl age der
ver si ckerungsf ahi gen Schichten werden zur dezentralen
Versi ckerung des anfallenden N ederschlagswassers in
ver schi edenen raum i chen Teil berei chen unterschiedliche
Anl agent ypen enpf ohl en.

I m stdl i chen Plangebiet ist auf den G undsticksfl &chen
des sudlichen Baufensters aufgrund der dort vorhandenen
oberfl &chennahen wasserdurchl &ssi gen Bodenschi cht eine
Ver si ckerung uUber Rigolen noglich

Im daran anschliefRenden no6rdlichen Teilbereich des
Pl angebi et es sind di e durchl assi gen Boden erst ab einer
Tiefe von 2,3 m — 2,6 m anzutreffen. Das Qutachten
schlagt fidr diesen Bereich eine Entwidsserung uUber
Si ckerschachte vor. Die Sickerschachte sollen eine
Sohltiefe von max. 4,5 m haben. Bei einem geschatzten
mttleren Gundwasserflurabstand von nehr als 5 mwrd
auch mt der gewdhlten Sohltiefe die fur den
Grundwasserschutz erforderliche M ndestsickerstrecke
(Abstand zwi schen Qoberkante Filterschicht und mttlerem
Hochst grundwasserstand > 1,5 m gewahrl ei stet.

Regenwasser von Dachfl achen wei st bei al | genein
ublichem Dachbelag allenfalls nur ein geringes
Ver schimut zungspotenti al auf und wird zudem noch bei der
Passage durch die ungeséattigte Bodenschi cht ausrei chend
gefiltert. N ederschl agswasser von Wegen, Zufahrten und
Stell pl atzen, das ein ver gl ei chswei se héher es
Ver schrmut zungspotential aufweist, wrd durch offen-
pori ge Fl achenversickerungen in den Untergrund gefuhrt;
dabei passi ert es die bel ebt e Bodenzone
( Cber bodenhori zont), di e far ei ne sehr gute
Rei ni gungsl ei stung bekannt i st.

| m vor habenbezogenen Bebauungsplan wrd festgesetzt,
dass das auf den privaten G undsticken anfallende
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unbel astete Qoer f | a&chenwasser von Dachf | achen,
Zufahrten und Wegen vor Ot zu versickern ist.
Befestigte Fl a&chen sind wasserdurchl &ssi g herzustell en.
Far Gar agendéacher Wi rd zur Ver zoéger ung des
Wasserabflusses und Vor-Filterung eine (mndestens)
ext ensi ve Begrinung festgeset zt.

Da das gesante auf den versiegelten Fl achen anfall ende
Ni eder schl agswasser dem G undwasser durch Versickerung
zugef ihrt wird, ist eine nachteilige Veranderung der
G undwasser neubi | dungsr at e und dam t ei ne
Beei ntrachtigung der Quellspeisungen im Hexbachtal
ni cht gegeben.

D e G Uindungssohl e der gepl anten unterkellerten CGebaude
befindet sich mt ca. 3,0 m unter der derzeitigen
Cel &ndeoberkante (GOK) m ndestens 2,0 m oberhalb des
G undwasser spi egel s, der nach den vor |l i egenden
Unt er suchungen tiefer al s 50 m |iegt. Ei ne
Beei nfl ussung der G undwasserstroénung ist vor diesem
H ntergrund ni cht gegeben.

Auf grund der Wasserdurchl assigkeit des Bodens ist mt
den genannten Versickerungsanl agen von einer geringen
Ausdehnung der Sickerlinien auszugehen, so dass nach
Ei nschat zung des GQutachters Nasseschaden auf
benachbarten G undsticken nicht zu erwarten sind

Qober hal b der gering dur chl &ssi gen
G undnor anenabl agerungen sind in den oberfl ahennahen
LoRabl agerungen vernutlich grol3fl &chig verbreitete, in
Regenperi oden auftretende Stauwasservorkomen nicht
auszuschl i elen, wobei der Stauwasserspiegel z. T. auch
Uber Cel &nde |iegen kann. |In diesem Zusanmenhang kann
in Regenperi oden das St auwasser auch an der
Er osi onsgrenze der LoRabl agerungen im ndrdlichen
Fl ankenberei ch des Hexbachnebentals (im sudlichen
Pl angebiet) stellenweise austreten (Schichtquelle).
St auwasser vor kommen sowi e Stauwasseraustritt sind bei
ver gl ei chbar anzunehnmendem Bodenaufbau auch fur den
sudl i chen Fl ankenbereich des Nebentals (ruckwéartige
G undst tcksf 1 &chen I'm Fat | oh, auller hal b des
Cel t ungsber ei chs) ni cht auszuschlieBen und kdnnen
Ursache fur Nasseschadden an Gebduden in di esem Bereich
sei n.

Durch die Versickerung wrd diese Situation im
Pl angebi et entscharft, da ein Gofsteil des Stauwassers
(d. h. die N ederschlagsnmenge der angeschl ossenen
FIl &chen) in den Sickerschéachten unterhalb der gering
dur chl &ssi gen G undnor &nenabl ager ungen in den
Untergrund eingeleitet wrd wund letztendlich die
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3.

3.

5

6

Quel | spei sungen im Hexbachtal nachhaltig verbessert
Wi rd.

Aus fachlicher Sicht besteht keine Besorgnis, dass
durch das Bauvorhaben das G undwasser beeintrachtigt
oder der Zustrom vom G undwasser zum Hexbach und den
dortigen Quellschuttungen verandert werden kodnnte. Es
si nd kei ne rel evant en Beei ntré&chti gungen des
Schut zgutes zu erwart en.

Schut zgut Luft

Ei ne Vorbel astung des Pl angebietes durch Eintrage von
Luft schadstoffen ist nicht bekannt.

Ei ne Beeintrachtigung der [|ufthygienischen Situation
kann sich infolge zuséatzlicher Em ssionen aus den
Ber ei chen Hausbrand und I ndi vi dual ver kehr er geben.

Vor dem Hintergrund der seit dem 01.02.2002 gultigen
und damt unrzusetzenden Energieeinsparverordnung und
der geringen Zahl der vorgesehenen Whn-einheiten i st
zu erwarten, dass die aus der Beheizung der Gebaude
resul ti erenden Beeintrachtigungen dieses Schutzgutes
von nur unerheblicher Bedeutung sein durften.

Auch die mt der Vorhabenrealisierung verbundene
Zunahme des | ndi vi dual -verkehrs und damt auch der Kfz-
bedi ngten Luftschadstoffe dirfte bei der Realisierung
von nur 28 Doppel haushél ften lediglich zu ei ner maldi gen
zusat zlichen Beeintrachtigung der | uf t hygi eni schen
Ver hal t ni sse fihren

Schut zgut Kli ma

Die neue Klinmanal yse Stadt Essen ,Analyse der
klimati schen und |ufthygi enischen Verhdaltnisse der
Stadt Essen® wurde auf der Gundlage von insgesant 21
Uber das St adt gebi et verteilter Kl'i ma- und
Luft hygi enest ati onen, zahl rei cher Tenper at ur - und
Luftfeuchtenmessfahrten sow e neuester met hodi scher
Entw ckl ungen der Stadtklinmatologie erstellt. Um eine

pr axi shezogene Dar stel | ungsform der
Unt er suchungser gebni sse auf nbglichst kI ei nraum ger
Bet r acht ungsebene zu er nogl i chen, wur de die

Synt heti sche KIi mafunktionskarte entw ckelt, die das
Stadtgebiet auf der Ebene der 9 Stadtbezirke in
Kl i mat ope untergliedert, die durch ahnl i che
m kr okl i mati sche Auspréagungen gekennzei chnet si nd.
Dar iber hinaus werden in dieser Karte dynam sche
Faktoren in Form der spezifischen Klinmaeigenschaften
und der speziellen KIimfunktionen dargestellt und
beschri eben.
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Restim erend ist festzustellen, dass die Stadt Essen mt
der neuen Klinaanal yse Uber eine bislang einzigartige
und Dbel astbare Pl anungsgrundl age zur Beschrei bung,
Beurteilung und Bewertung der klimatischen Verhaltnisse
i m St adt gebi et verfugt.

Sowohl die klimatische Ausprédgung als auch die
kl i mati sche Bedeutung des Gebietes wirden auf der
G undl age der Synthetischen Klinmafunktionskarte der
neuen Klimanal yse Stadt Essen und einer zusatzlich
durchgefihrten Otsbegehung mt fol genden Ergebni ssen
beschrieben, beurteilt und bewertet:

Das Pl angebiet ist Teil eines ,Freilandklinmatops®.

Die charakteristischen Merknale dieses Strukturtyps
sind ein extrener Tages- und Jahresgang der
Tenper at ur und Feuchte sow e A&ulRerst geri nge
W ndf el dver dnder ungen.

In der Produktion von Frisch- und Kaltluft ist die
W chtigste kl i madkol ogi sche Funkti on di eses
Strukturtyps zu sehen.

Das Pl angebiet |iegt am Rand eines Bereiches, der
als Klimaschutzzone ,B* ausgewiesen ist. Es ist
dam t Best andt ei | ei ner gr oBr &um gen  regi ona
bedeut sanen Kalt| uftentstehungsflache sowi e eines
Luftregenerati onsraunes. D e Schut zbedurfti gkeit
begrindet sich weiterhin durch den besonderen
Stellenwert als Erholungsgebiet mt bioklimtisch
gunsti gen Ei genschaft en.

Witerhin liegt das Plangebiet im Ubergangsbereich
zur St adt r andbebauung m t der Ei nst uf ung
» Sani erungszone N D e kl ei nr&um gen
Pl anungshi nwei se in der Klinmaanalyse unfassen fur
di esen Bereich neben der Sicherung der optinalen
Whnqual itaten eine malvoll e Nachverdi chtung unter
Bei behal t ung des auf gel ockerten, of f enen
Si edl ungschar akt ers.

Zwei ausschl aggebende Par anet er si nd far di e
Ent wi ckl ung/ Auspr agung spezifischer Kl i mat ope
ausschl aggebend: die Danpfung des Luftaustausches und
die Veranderung des Strahlungsfel des. Beide Paraneter
werden  aber von der Nut zungsst r ukt ur / Nut zungsart
vor gegeben. Bezogen auf das Plangebiet hat seit
Er ar bei t ung der neuen Kl i maanal yse hi nsichtlich
Nut zungsst rukt ur/ Nut zungsart kei ne Ander ung
st at t gef unden. | nsof ern wir de ei ne kleinteilige
Sonder unt er suchung zum Kl i ma nicht zu ei ner grundl egend
anderen Einstufung / Bewertung der Fl ache fuhren.
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Wahr end der Bauphase treten al s Fol ge des
Baust el | enverkehrs und -betriebs voribergehend hohere
Abgasem ssi onen  auf. Die Em ssionsquelle versiegt
jedoch mt Abschluss der Arbeiten. Aufgrund der
vor Uber gehenden Er schei nung und der gegenuber

3.

7

angrenzenden Em ssionsquellen geringen Belastungszu-
nahnme werden di e zusatzlichen Abgasem ssionen als nicht
nachhaltig und nicht erheblich eingestuft.

Mt der Real i si erung des Vor habens wrd der
Freifl achenanteil reduziert und Verdunstungsfl d&che geht
verloren. Damt verliert die Flache in Teil bereichen
ihre w chtigste klimo6kol ogi sche Funktion der Frisch-
und Kal t | uf t produkti on. Ei ne zuséat zl i che
Beei ntréachtigung der mkroklimtischen Verhéltnisse
resultiert aus der Erwarnung / Aufhei zung der Dach- und
Fassadenfl| &chen der geplanten Bebauung sow e der
not wendi gen Zufahrten und Zuwegungen.

Die Ausw rkungen sind jedoch zu relativieren. Das
Vor haben beschr ankt sich auf ei ne reine
St ralRenr andbebauung. Auf grund der geri ngen
Pl angebi et sgr 6R3e, der Beschrankung der Neuversiegel ung
zugunsten von Freifl &hen, den geplanten Festsetzungen
von Hecken-, GCeblUsch- wund Saunpflanzungen sow e der
Begr tnung von Garagendachern i st davon auszugehen, dass
sich die mkroklimtischen Verhéal tnisse nur geringfugig
in Richtung eines aus klimatischer Sicht noch als
gunstig zZu beurteil enden St adt r andkl i mat ops
nodi fi zi eren.

Vor handene Frisch- und Kaltl uftstroémungen werden nicht
gestort, da die auf der landw rtschaftlich genutzten
Fl &che sich bildende Kaltluft dem Relief folgend in
westliche wund nordwestliche Richtungen ab und dem
Hexbacht al zu flielt. Dar tber hinaus wrd das
Ubergeordnete Wndfeld, dessen Hauptstrdnungsrichtung
Sudwest ist, durch die vorgesehene offene Bebauung
ni cht entschei dend behi ndert, so dass eine Durchl Gf tung

der sich Oostlich anschl i eRenden Schul en und
Whnquartiere weiterhin gewdhrleistet ist. Nennenswerte
bzw. spur bare Auswi r kungen auf benachbarte

Si edl ungsberei che sind nicht zu erwarten.

Schut zgut Kul tur und Sachgit er

I m Cel tungsberei ch des Bebauungsplanes sind Kkeine zu
schit zenden Kul turguter w e Bodendenknal e oder sonstige
schit zenswerte (bj ekte oder Sachguter bekannt.
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3.8 Wechsel wi rkungen zw schen den Schut zgutern

Uber die bereits unter den Schutzgitern genannten
Wechsel wi r kungen si nd kei ne rel evanten Wechsel wi r kungen
zwW schen den Schut zgltern zu nennen.

4. Darstellung anderweitig geprufter LOosungsnibglichkeiten

| m Rahnen der Erarbeitung des stéadtebaulichen Entwurfes
wur den al ternative Bebauungsnibglichkeiten in Form von
verdi chteten Rei henei genhei men untersucht und in dem
vor gezogenen Birgerbeteiligungsverfahren zur D skussion
gestellt. Aus der (berw egenden Meinung, dass das
Cebi et zum Vorteil der geringeren Verkehrsbel astung und
zur M nderung von Landschaftsbeei ntréachti gungen weni ger
di cht bebaut werden sollte, entstand das  zur
Real i si erung anstehende stadtebauliche Konzept mt
Doppel hdusern auf grofien Gartengrundst icken.

5. Schwi erigkeiten bei der Ermttlung der
Beei ntrachti gungen

- kei ne -

6. Zusammenfassung der Ergebni sse des Umwel t berichtes

Kur zbeschr ei bung des Vor habens:

Schaffung von 28 Doppel haushalften als 2-geschossige
St r alBenr andbebauung auf ei ner bi sl ang unbebaut en
 andwi rtschaftlichen Nutzflache entlang der LohstraRe. Die
Grundst tckstiefe betragt 40 m

Zum Ausgleich des Verlustes der Blickbeziehung von der
LohstralBe zum freien Landschaftsraum des Hexbachtales wrd
hinter der rickwarti gen G undsticksgrenze der Neubebauung
ein o6ffentlich nutzbarer Wanderweg und Ackersaum angel egt.

Beschrei bung der Umel t:

Das Pl angebiet wird zur Zeit landw rtschaftlich genutzt. Im
Tei |l bereich zwi schen nérdlicher Plangebietsgrenze und dem
Weg Heukenfeld befinden sich Wideflachen; die dbrige
Fl &che wird als Ackerfl ache genut zt.

Das Pl angebiet ist Teil einer groéleren zusanmenhdngenden
Landwi rtschaftsfl ache, die in westliche R chtung bis zum
bewal det en Hexbachtal reicht. Das Gebiet steht grof3raumg
unt er Landschaftsschut z.
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. Lohstrale"

VII. Umel t bericht

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

Schut zglt er

Kur zer | aut er ung

1. Schutzgut Mensch

Beei ntrachti gung:

Kei ne

2. Schutzgut Tiere
und Pfl anzen
sowi e Landschaft

Beei ntrachti gung:

Ver| ust der derzeitigen Sichtbeziehung
von der LohstrafRe in die offene
Landschaft (Hexbachtal),

I nanspruchnahne von den Bi ot opt ypen
Landwi rtschaftliche Fl &che,
Ruder al saum Ei nzel baune,

wasser gebundene Wege

Ver nmei dung, Verm nderung, Ausgl eich:

Der westlich der neuen Baugrundst licke
gepl ant e WAnder-weg ernbglicht von dort
aus di e zuvor gewohnten Ein-blicke in
di e Landschaft, zusatzlich weist die
Bebauung an den Ei nmindungsberei chen
des Weges i m Norden und Siden breite

, Licken’ zur Einsicht in die Landschaft
von der Lohstrale auf.

An der Lohstrale sollen nax. 2-
geschossi ge Einzel - oder Doppel hduser
nmt flachen Garagen i m Bauwi ch gebaut
wer den, sodass kei ne geschl ossene
Bauzei |l e entl ang der Lohstralle
ent st eht .

Di e verbl ei bende I andwi rtschaftliche
Fl &che wird strukturell angereichert
(Brache, Saum.

Durch Festsetzungen im

vor habenbezogenen Bebauungspl an und
Regel ungen i m st &dt ebaul i chen Vertrag
wer den Fl a&chen zum Ausgl ei ch der

| nanspruchnahnme der genannten

Bi ot opt ypen fest geset zt.
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VII. Umwel tberich

t

3.

Schut zgut Boden

Beei ntrachti gung:

Fl &cheni nanspruchnahne geht einher mt
dem al s erheblich zu beurteil enden

Verl ust der Archivfunktion der

| andwi rtschaftlichen Nutzung in

kul turhi storischer H nsicht und der
Ertragsfunkti on des seltenen naturnahen
Bodens i m Essener Westen.

Ent f ernung des Ober bodens und
Fl a&chenver si egel ung durch Whngebaude
und Gar agen

Ver nmei dung, Verm nderung, Ausgl eich:

| nanspr uchnahne ei nes nur kl ei nen, eng
begrenzten Teil s der
| andwi rtschaftlichen Nutzung.

Aufwertung von Teil en der Ackerfl ache
durch di e Aus-gl ei chsmalBnhahme

»Acker brache* in Nachbarschaft des

Pl angebi et es zur Forderung der

nat trli chen Bodenfrucht-barkeit.

Reduzi erung des Versi egel ungsgr ades
durch eng gefasste Baugrenzen und eine
GRZ von O, 3.

4.

Schut zgut Wasser

Beei ntrachti gung:
Kei ne erhebliche Beeintrachtigung

Ver|l ust von Retentionsfl ahen und
Er hdhung des Ver si egel ungsgrades und
der Abwasser nenge.

Ver nmei dung, Verm nderung, Ausgl eich:

Vor- Ort-Versickerung des

oer f| achenwassers der Dachfl achen uber
Ri gol en bzw. Si ckerschéachte zur
Ver nei dung von Beei ntrachti gungen des
Hexbaches, von Quel |l standorten sow e

G undwasser neubi | dung.

Wasser dur chl &ssi ge befestigte Fl &chen.

5.

Schut zgut Luft

Beei ntrachti gung:
Kei ne erhebliche Beeintrachtigung
Ver nmei dung, Verm nderung, Ausgl eich:

Anwendung der neuen
Ener gi eei nspar ver ordnung

St r aBenr andbebauung i n of f ener Bauwei se
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6. Schutzgut Klina Beei ntréachti gung:
Kei ne erhebliche Beeintrachtigung

Di e gepl ante Neuversi egelung tréagt zu
ei ner | okal en Erwarnung bei, die sich
j edoch nicht spldrbar auf die
benachbarten Berei che auswi rkt.

Ver nei dung, Verm nderung, Ausgl eich:

Der vorhabenbezogene Bebauungspl an i st
auf eine reine Stralenrandbebauung
begrenzt und setzt Pfl anzmal3- nahnen zur
Konpensati on der Beeintrachti gungen

fest.
7. Schut zgut Beei ntrachti gung:
Kul t ur - und Kei ne
Sachgut er
Wechsel wi r kungen uber die unter den  Schutzgitern
ZW schen den genannten Wechsel wi rkungen sind keine
Schut zgit ern rel evante Wechsel wi r kungen zu nennen

Darstel l ung anderweiti g geprifter Losungsniglichkeiten:

Im Rahnmen der Birgerbeteiligung wurden Varianten nit 36
Rei henhausei nheiten diskutiert. Die vorliegende Alternative
nmt 28 Doppel haushadlften folgt dem Wnsch nach einer
geringer verdi chteten, aufgel ockerten Bebauung.

Schwi erigkeiten bei der Ermittlung der Beeintrachtigungen:

Kei ne

41
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VI, Entwi ckl ung aus dem Fl &chennut zungspl an

Der Fl achennut zungsplan wird im Parallelverfahren (8 8

Abs. 3 BauGB) geandert. Der vor habenbezogene

Bebauungsplan gilt damt als aus den Darstellungen des
Fl &chennut zungspl anes entw ckel t.

| X. Kosten und Fi nanzi erung

Die Kosten fur die Planung und Realisierung der
Vor haben werden vom Vor habentr ager dber nonmen.

Der Wanderweg i st vom Vor habentr&ager anzul egen und gem
8 49 Landschaftsgesetz eine Betretung zum Zwecke der
Erholung fur die Allgeneinheit zu ernbglichen.

Ant fOr Stadtpl anung Geschaft sbereich
und Bauor dnung Pl anen und Bauen
i.V. Miller Best
Stellvertretender Antsleiter

Geschéaf t sberei chs
vor st and
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