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. Raum i cher Cel tungsbereich

Das Plangebiet liegt ostlich der Otsmtte
Bredeney und wunfasst das Flurstiuck 77 (tlw)
Gemar kung Bredeney, Flur 18

Der raumiche GCeltungsbereich wrd folgendernmal3en

begrenzt:

i m Suden durch di e Frankenstrale,

i m West en durch di e ostliche G enze

G undst ickes des GCeneindehauses und Kindergartens

der Kirchengenei nde St. Markus,

im Norden durch die sudlichen G undsticksgrenzen

der Wbohnbebauung Mar kuspfad 8 und 10,

im Osten durch die Flachen der ver bl i ebenen

Wassert anks.
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Abb.: RAum i cher Gel tungsbereich

Der raumiche Celtungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungspl anes , FrankenstraRe / St. Markus* stellt
auch gleichzeitig den sachlichen GCeltungsbereich fiur
den Vorhaben- und ErschlieflRungsplan dar. D e genaue
Abgrenzung des réaumichen Geltungsbereiches ist aus
der Pl anzei chnung des vor habenbezogenen
Bebauungspl anes ersichtlich.

Lage i m St adt gebi et

Das Pl angebi et liegt im  Suden des Essener
St adtgebietes im Stadtteil Bredeney nordlich der als
Haupt ver kehr sstrafle fungi erenden Frankenstralle. Es i st
Bestandteil des Siedlungsbereiches von Bredeney, der
vielfach von einer grofizigigen und freistehenden
Bebauung gepréagt ist.
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3.

Pl anungsrechtliche Situation

Landes- und Regi onal pl anung

Den Zielen der Landes- und Regional pl anung steht die

gepl ante Whnbebauung ni cht ent gegen. Der am
15.12.1999 in Kraft getretene GCebietsentw cklungspl an
( GEP) stellt die Fl ache al s » Al 'l germei nen
Si edl ungsber ei ch® dar. D e | andespl aneri sche

Zusti nmung der Bezirkspl anungsbehtérde nach 8§ 20 Abs. 1
und Abs. 5 LPLG zum Baul eit pl anverfahren |iegt vor.

FI &chennut zungspl an

Der wrksanme Flachennutzungsplan der Stadt Essen
enthielt fur den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungspl anes die Darstellung von Flachen fur
Ver sor gungsanl agen m t der Zweckbest i nmung
Wasser behadlter / Reservoir.

Mt den vorgesehenen Festsetzungen eines Whngebi etes
konnt e der vorhabenbezogene Bebauungsplan damit nicht
aus den Dar st el | ungen des wi r ksanen
Fl &chennut zungspl ans entw ckelt werden.

Es I st daher ei ne Tei | &nder ung des
FI &chennut zungspl anes m t der Zi el set zung der
Darstel l ung einer Whnbaufl a&che im Parallel verfahren
gem § 8 Abs. 3 BauGB durchgef ihrt worden.

Bebauungspl ane

Der Verfahrensbereich liegt im GCeltungsbereich des
Bebauungspl anes 11/68, rechtskraftig seit 4.7.1970.
Der Bebauungspl an 11/ 68 ent hal t far den
Cel tungsberei ch des vorhabenbezogenen Bebauungspl anes
di e Fest set zung Sonder bauf | ache  fir Ver sor gung
(Wasser hochbehal ter). Der Bebauungsplan tritt far
di esen Ber ei ch m t Sat zungsbeschl uss des
vor habenbezogenen Bebauungspl anes auller Kraft.

atelier stadt & haus GrbH
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1

2.

Anl ass der Pl anung und Entw ckl ungsziel e

Anl ass der Pl anung

Das Pl angebi et wurde bis zum Jahr 2000 als Fl &che fur
zwei Wasserbehalter der Stadtwerke Essen AG genut zt.
Auf grund der entfallenen betrieblichen Notwendi gkeit
und ihrer Baufalligkeit sind die Wasserbehalter
mttlerweile besei ti gt wor den. Im Rahnen der
Baugenehm gung fir den Abbruch des Erdbehélters vom
14.05.1999 wirde die Beseitigung des vorhandenen
Auf wuichses abgehandel t. Das seitdem brachliegende
Grundst ick soll nun einer neuen Nutzung, bestehend aus
ei ner Biro- und Whnbebauung zugef Ghrt werden.

Di e Zielsetzung des Vorhabentragers, im Pl angebi et ca.
9 Ei nfam | i enhduser zu realisieren, st eht in
Ubereinstinmmung mt den grundséatzlichen Pl anungsziel en
der Stadt Essen, die im Rahnen der Baul eitplanung dem
Whnbedarf der Bevdl kerung Rechnung tragt und damt
der materiell-rechtlichen Verpflichtung aus den
Pl anungsgrundsatzen i. S. des Baugesetzbuches (BauGB)
nachkomt .

Di e Wohnraumachfrage hat sich in den |letzten Jahren
in bestinmten Marktsegnenten verstarkt, da jilngere

Al t er sgruppen in der Haushal t sgr tndungs- und
Ei gentunsbi | dungsphase vernehrt auf den Whnungsmar kt
dr &ngen und die Tendenz zur Er h6hung der

Ei gentunsquote zu steigenden Whhnfl &chenansprichen
fahrt. AuBerdem ist die Stadt Essen bemiht, der
Abwanderung bauwi | liger Bevdl kerungsgruppen in das
U and durch ent sprechende Wbhnr aumangebot e
ent gegenzuwi rken. Mt der Aufstellung und Unsetzung
des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungspl anes
kann in di esem Zusammenhang ein weiterer Beitrag zur
qgualifizierten Wohnraunver sorgung gel ei stet werden.

Ebenfalls besteht in diesem Bereich des Stadtgebietes
ei ne Nachfr age nach hochwerti gen Blr o- und
CGewer bef | &chen, zu deren Deckung der vorhabenbezogene
Bebauungspl an ebenfalls einen Beitrag | eisten kann.

Ei nl ei tungsantr ag

Die Hopf |Inmmobilienentw cklungsgesellschaft nbH hat
al s Vorhabentrager den Antrag auf Einleitung eines
Verfahrens zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen

atelier stadt & haus GrbH
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Vor habenbezogener Bebauungsplan Nr. 12/02
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Bebauungspl anes gestellt. Der Beschluss hierzu wurde
am 17.01. 2002 durch den Ausschuss fur Stadtentw ckl ung
und Stadtplanung gefasst. Der Vorhabentrager hat
nachgew esen, dass er finanziell zur Durchfihrung des
Vor habens in der Lage ist. Der Vorhabentrager verflgt
uber die zur Bebauung anstehenden G undstlicke im
Cel tungsberei ch des vor habenbezogenen Bebauungspl anes.

Dami t si nd die fornmellen  Voraussetzungen zur
Auf stel lung eines vorhabenbezogenen Bebauungspl anes

gegeben. ZW schen der St adt Essen und dem
Vor habent r ager wur de ein ent sprechender
Ver pflichtungsvertrag al s G undl age der
Ver f ahr ensdur chf Ghr ung abgeschl ossen. Der

Vor habent rager hat zur Erarbeitung der erforderlichen
Ver f ahrensunterl agen in Abstimung mt der Stadt Essen
ei n Pl anungsbiuro ei ngeschal tet.

Auf der G undl age des Vor haben- und
Er schl i eBungspl anes wird sich der Vorhabentrager gemald
§ 12 Abs. 1 Bau@ vor dem Sat zungsbeschl uss genal3 § 10
Abs. 1 BauGB im DurchfUhrungsvertrag zur Durchf thrung
des Vor habens verpflichten.

3. Entw cklungsziele

Der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan ist mt
den f ol genden konkretisierten Pl anungszi el en
ver bunden:

1. Errichtung ei nes Blrogebaudes in 2 Baukorpern

2. Realisierung von 9 Einfamlienhdusern in Form von
| I - geschossi gen Doppel hdusern und ei nem Ei nzel haus

3. ErschlielRung des neuen Baugebi et es durch
ver kehr sberuhi gte Whhnstraflen mt Anbindung an die
Frankenstralle

4. Sicherung der Flache fiar den Kinderspielplatz des
Ki ndergartens St. Markus.

| V. Bestandsbeschrei bung

1. Stadtebauliche und freiraumiche Situation

Das Pl angebi et wurde  seit dem Ende des 19.
Jahr hunderts al s St andor t far el nen

atelier stadt & haus GrbH
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Vor habenbezogener Bebauungsplan Nr. 12/02
., Frankenstralle / St. Markus*

Tri nkwasser behalter aus Stahlbeton mt Flachgrindung
genut zt . Aufgrund der entfallenden Notwendi gkeit
di eses Behalters fiur die Stadtwerke Essen AG und der
Bauf &l | i gkeit wurde dieser im Jahre 2000 abgebrochen

Zum Einl ei tungsbeschl uss des Bebauungspl anverfahrens
stellte sich der raum i che Geltungsbereich des
vor habenbezogenen Bebauungsplanes als brachliegende
FIl a&che dar. Nennenswerter Gehol zbestand ist nicht

vor handen.

Par al | el zur Er ar bei t ung des vor habenbezogenen
Bebauungspl anes wurde ein |andschaftspflegerischer
Fachbeitrag erarbeitet. Im Rahnmen des Fachbeitrages

ist die heutige Umeltsituation ermttelt und bewertet
wor den, der durch das Planungsvorhaben bedingte
Eingriff in Natur und Landschaft nach Art und Unfang
qualifiziert und MBnahnmen zur Verneidung und zum
Ausgl eich der zu erwartenden Eingriffe aufgezeigt
wor den.

Das Unfeld des Plangebietes ist inhonogen gepragt.
Gstlich des Plangebietes grenzen zwei wei tere,
erduberdeckte Wasserbehédlter der Stadtwerke Essen AG
an. Auch jenseits der FrankenstralRe befinden sich 4

Hochbehal ter. Daridber hinaus finden sich in der
Ungebung i m wesent | i chen grof3zigi ge Wohnbaugr undst tcke
sowohl m t Ei nfam | i enhaus- al s auch
Mehr fam | i enhausbebauung. Auf dem nordlich des

Pl angebi etes angrenzenden G undstick Markuspfad 10
sind neben dem Haupt gebdude auch di e Nebengebdude und
di e Begrenzungsmauer zum Pl angebi et denkmal geschit zt.
I m Rahnmen der stadtebaulichen Konzeption wurde dieser
Tatsache durch die Einhaltung eines G enzabstandes
auch von Garagen zu diesem Gundstick Rechnung
get r agen.

Westlich des Planbereiches schliel3t das éaltere, 11-
geschossi ge Genei ndehaus und der Kindergarten der
Ki rchengenei nde St. Markus unmittel bar an; imweiteren
Ver | auf der Frankenstrale folgen eine |1Il-geschossige
Mehr fam | i enhausbebauung sowi e die St. Markus-Kirche.

Im Anbau des Geneindehauses finden gelegentlich
Ver anstal tungen fidr Kinder und Jugendliche (Kinder-
und Jugend-Di sco, Jugendtreff) statt. Aufgrund des
angesprochenen Personenkrei ses (Kinder und Jugendliche
bis max. 18 Jahre) ist die Veranstaltungsdauer auf
maxi mal 23.00 Uhr beschrankt. Da dariber hinaus das
CGebaude, in dem die Kinder- und Jugend-Di sco

atelier stadt & haus GrbH
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2.

3.

stattfindet, keine Fenster =zu der dem Plangebi et
zugewandt en Seite besitzt, sind Beeintrachti gungen des
angrenzenden neu gepl anten Whngebi etes nicht zu er-
warten. Eventuell e Nachbarbeschwerden der zukiUnftigen
Ei gentinmer sind aufgrund der baulichen Gegebenheiten
I n diesem Bereich ebenfalls nicht zu erwarten.

Ver kehr

| ndi vi dual ver kehr

Di e &ullere Erschliellung des Pl angebietes ist durch die
FrankenstraRe gesichert. Uber diese StraRe ist der
Anschl uss an das i nnerstadtische Sanmmel - und
Haupt st r alRennet z gewdhr| ei stet. Der ursprianglich
vorgesehene 4-streifige Ausbau der Frankenstralle
(Planung aus den Jahren 1968/69) wrd nicht nmehr
weiterverfolgt, da in den letzten Jahrzehnten eine
Trendwende von der autogerechten Stadt zur starkeren
ptimerung des OPNV und hin zu schmaleren StraRen
ei ngesetzt hat. D e von Anwohnern geforderte Umm dnmung
der FrankenstralRe in eine Tenpo-30-StralRe kommt nicht
in Betracht, da es sich um eine Hauptverkehrsstrale
handel t. Das Haupt ver kehr sst ralennet z des
St adt gebi etes soll zur Gewdhrleistung eines zugigen
Ver kehr sfl usses als Tenpo 50- Netz ausgef Uhrt werden.

Die kinftige innere ErschlielRung des Pl angebi et es sol
uber zwei private Whnwege erfol gen.

OPNV

Ca. 300 m vom Pl angebiet entfernt befinden sich im
Kreuzungsberei ch FrankenstralRe / Rittenschei der Stralde
Hal testellen der wahrend der Hauptverkehrszeiten im
10- M nut en- Takt ver kehrenden Stral3enbahnlinien 101 und
107 sowie der Buslinien 169 und 194. Uber diese
StralBRenbahn- und Buslinien ist das Plangebiet an das
Zentrum von Essen sowie an die unliegenden Stadtteile
und St adt e
angebunden. Die Anbindung an das OPNV-Netz kann damit
al s gut bezei chnet werden.

| nfrastruktur

Techni sche I nfrastruktur

atelier stadt & haus GrbH
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In der FrankenstralRe verl auft eine Trennkanalisation

Zusét zliche Einleitungen von Niederschlagswasser in
den Regenwasserkanal sind derzeit jedoch auf G und
wasserrechtlicher Restriktionen nicht nbglich. De
Sani erung der betroffenen Abwasseranl agen im Bereich
FrankenstralBe / Wil deck / Krupp-Allee wird allerdings
voraussichtlich bis 2005 fertig gestellt sein; bis zu
diesem Zeitpunkt soll die Ableitung des auf den
Ver kehr sf| &chen anfallenden Ni ederschl agswassers mt
Zust i nmung der St adt wer ke Essen AG Uber den
Schnut zwasser kanal er f ol gen. Der vor handene
Schmut zwasser kanal wei st nach Aussage der Stadtwerke
ei ne ausrei chende hydraul i sche Lei stungsfahi gkeit auf.
Trotz einer bestehenden O dnungsverfugung fidr den
Regeniber | auf ,BirkenstralRe* kann die Einleitung von
zusét zl i chem Abwasser aus dem Vorhaben in das
offentliche Kanalnetz vor der Fertigstellung des

St auraunkanals ,St. Annental“ erfolgen, da aufgrund
der o0.g. Sani erungsmafBnahme durch den Anschluss des
Pl angebi et es kei ne Ver schl echt erung der
Ent wdsser ungssi tuati on am Regenuber | auf , Birkenstral3e”
erfol gt.

Die Ver sor gung m t Strom Gas, Wasser

Tel ekommuni kation und ggf. weiteren Medienleitungen
kann (Uber die Erweiterung der im Unfeld vorhandenen
Net ze erfol gen.

Sonstige Infrastruktureinrichtungen

Ein Kindergarten grenzt unmttel bar an das Pl angebi et
an. Im Unkreis von 500 - 1000 Metern befinden sich
wei tere Kindergarten, zwei Gundschul en, ein Gymasi um
sowe weitere Infrastruktureinrichtungen (arztliche
Versorgung, Geschafte etc.) im Bereich der Otsmtte
von Bredeney. An der Ecke Bredeneyer Stralie/ Kruppallee
befindet sich ein Spielplatz des Typs B/C, der in
ei ner fulll &ufigen Entfernung von ca. 700 m von der
Neubebauung aus zu erreichen ist. Damt ist insgesant
von einer guten Versorgung des Plangebietes mt
ent sprechenden Angebot en auszugehen.

4. N ederschl agswasser besei ti gung

Zur Abschatzung der im Plangebiet anstehenden Boden
und zur Pridfung, ob diese fir eine Versickerung des
auf den versi egel ten Fl &chen anf al | enden

atelier stadt & haus GrbH
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Vor habenbezogener Bebauungsplan Nr. 12/02
., Frankenstralle / St. Markus*

Ni eder schl agswassers geeignet sind, wrde durch das
I ngeni eur bir o G egor Barth ein Qut acht en zur
Qoer f| &chenwasser ver si ckerung erarbeitet.

Im Rahnmen dieser Untersuchung wurde ermttelt, dass
der Boden eine ausreichende Durchl assigkeit zur
Versi ckerung des anfallenden N ederschl agswassers
aufweist. Daher wrd das auf den Baugrundsticken
anf al | ende Ni eder schl agswasser der Dach- und
Stell platzfl &chen sowi e sonstiger noglicher Wge und
Platze auf den privaten Einzel grundsticken uber
Ri golen in den Untergrund versickert.

Da innerhalb des Plangebietes keine Flachen fur die
Anl age eines zentralen \Versickerungsbeckens zur
Ver f igung stehen, wird das auf den Flachen mt Geh-
Fahr - und Lei tungsrechten anf al | ende
Ni eder schl agswasser in den Schnutzwasser kanal i m
Verl auf der Frankenstralle eingeleitet. Nach Angaben
der Stadtwerke Essen AG al s zustandi ger Leitungstréager
ist die hydraulische Leistungsfahigkeit des Kanals
gegeben.

5. Altlasten

Durch das | ngeni eurbiro Gregor Barth wurde i m Hi nblick
auf eine nbgliche Verunreinigung des Bodens eine
Probennahne und chem sche Analytik durchgefiuhrt. D e
unt ersuchten Parameter |iegen hauptséachlich i mBereich
der Zuordnungskl asse Z0. Lediglich fur den Bereich der
pol yzykl i schen aromati schen Kohl enwasserstoffe (PAK)
st aufgrund des GCehaltes von 7,28 ng/kg bei den
Fest st of fanal ysen das Material nach Z1.2 einzustufen.
Der obere Grenzwert Z1.2 von 15 ng/kg wird jedoch be
wei tem nicht erreicht.

Rel evant e Beei ntré&chti gungen hi nsichtlich der
W r kungspfade Boden - Mensch und Boden - G undwasser
sind anhand der Einzel substanzbefunde und der Sunme
der nachgewi esenen PAK nicht erkennbar. Durch die
vor gesehenen MalRnahmen zur Ver si ckerung der
anf al | enden Ni eder schl agswasser bzw. durch di e
vor gesehenen wasserdurchl dssigen Befestigungen von
Stell platzen wund Zufahrten sind keine bedeutenden
Auswi r kungen auf die G undwasserqualitat zu erwarten.

Da di e Bodenprobenahne nicht speziell in relevanten
Ti ef enberei chen fidr den Wrkungspfad Boden - Mensch
erfol gte, sollte vorsorglich in unbef estigten

atelier stadt & haus GrbH
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Vor habenbezogener Bebauungsplan Nr. 12/02
., Frankenstralle / St. Markus*

Aullenber ei chen kul t ur f &hi ger Boden in ei ner
Machtigkeit von m ndestens 30 cm auf gebracht werden.

6. La&r m mm ssi onen

I m Siden grenzt die FrankenstralRe unmttel bar an das
Pl angebi et an. Zur Abschatzung der durch den Kfz-
Ver kehr verursachten Larnei nwi rkung auf das Pl angebi et
wurde durch das Institut fdar Larnmschutz, Dissel dorf,
ein Schal | gutachten erarbeitet.

Demmach werden durch den StralRenverkehrslarm die
Orientierungswerte der DIN 18005 von 55 dB(A) tags um
maxi mal 15,6 dB(A) und 45 dB(A) nachts um maxi mal 15,4
dB(A) Uberschritten. Di ese  hohen Uberschreitungen

treten al I erdi ngs nur an der par al | el der
FrankenstralBe |iegenden Geb&udefront des geplanten
Bur ogebdudes auf. Fur die rechtwnklig zur Stralle
| i egenden Fronten des Blr ogebaudes si nd

Uber schrei tungen der Orientierungswerte umbis zu 10,1
dB(A) zu verzei chnen

An di esen Geb&udef ront en tritt ei ne
Cesant ger duschbel astung auf, die die Durchfidhrung von
Schal | schut zmalRnahnen geman Lar npegel berei ch \
(entspricht dem Ei nbau von Fenstern der
Schal | schut zkl asse  4) paral | el zur Strale und
Lar npegel bereich IV (entspricht dem Einbau von
Fenstern der Schallschutzklasse 3) rechtwinklig zur
FrankenstralRe erforderlich macht. Die Dbetroffenen

Gebdudefronten werden i m Bebauungspl an gekennzei chnet
und die Durchfihrung von entsprechenden Mal3nahnen
textlich festgesetzt.

Fir die ruckwéartige Ei nfam |ienhausbebauung stellt die
vor gesehene BUr ohausbebauung dagegen einen effektiven
Schal Il schutz dar. Die Oientierungswerte werden hier
lediglich um maximal 4,1 dB(A) Uberschritten. Sel bst
bei ei ner vol | st &ndi gen O f nung des unt ersten
CGeschosses als offene Parketage ist nach Angaben des
Qutachters nur von einer Steigerung des Schall pegels
an den Whnbaugrundsticken um 1 dB(A) auszugehen.
Di ese Uberschreitungen machen daher nur den Ei nbau von
Fenstern der Schal |l schutzkl asse 1 oder 2 erforderlich.
Nach der gultigen WArneschutzverordnung sind jedoch
bereits solche Fenster vorzusehen, die schon aufgrund
I hrer Anf or der ung an die War medanmung di e
Schal | schut zkl asse 2 aufwei sen. Auf eine weitergehende
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Fest set zung hi nsichtlich der erforderlichen
Schal | schut zkl assen kann daher verzichtet werden.

Des Witeren wurde im Rahnmen des Schall gutachtens

gepruft, ob durch die Ref | exi onen des
StralRenverkehrslarns von dem geplanten Birogebaude
Auswi r kungen auf die Bebauung sudlich der
FrankenstralRe zu erwarten si nd. Um di eses

festzustell en, wurde die Geréauschbel astungsberechnung
fUr das nachste Gebaude (Frankenstrale 6) ohne und mt
gepl anter Bebauung durchgefihrt. Es wirde ermttelt,
dass keine wesentlichen wund zu bericksichtigenden
Ref | exi onen durch das Blrogebdude zu erwarten sind.

Ferner wurde die Aussage getroffen, dass durch die
f inf Wbhnei nhei t en, die vom o0Ostlichen Stichweg
erschl ossen werden, keine Belastung des ndrdlich an
das Pl angebi et angr enzenden Whnbaugr undst tickes
ausgeht .

V. Planinhalte

1. Pl anungsrechtliche Festsetzungen

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

Die generelle Zelsetzung besteht in der vorrangigen
Bereitstel | ung von Fl &chen far den Bau von
Ei nfam | i enhdusern und Birogebauden. Im Zuge der
gepl ant en Neubebauung soll en insgesant 9 Eigenheine in
Form von Einzel - und Doppel hausern sow e 2 Birogebaude
entstehen. D e parallel zur Frankenstralle |iegenden
Blr ogebaude si nd durch ei nen genei nsamnen
Er schli eBungsturm m t ei nander verbunden.

Auf grund der vorgesehenen Bebauungsstruktur, di e
vorwi egend aus Whngeb&duden und dardber hinaus aus
nicht stodrenden Burobetrieben besteht, werden die
Baugebi ete genmdld 8§ 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
als allgeneine Whngebiete (WA festgesetzt. Die
Festset zung eines allgeneinen Whngebietes (WA far
den Bereich der Ei nfamlienhduser (WA 1) soll
I nsbesondere auch die Zulassigkeit von Raunmen fuir
frei e Berufe gewdhrl ei sten.
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1.1.1

Al | erdi ngs sol |l en im Pl angebi et zuséat zl i che
Ver kehr sbel ast ungen verm eden werden. Daher setzt der
Bebauungspl an durch Text fest, dass die nach 8§ 4
Abs. 3 Nr. 1, 4 und 5 BauNVO ausnahnmswei se zul &ssi gen
Nut zungen, wie Betriebe des Beherbergungswesens,
Gart enbaubetri ebe und Tankstellen, in den allgeneinen
Whngebi et en generel|l unzul &ssi g sind.

Um ei n er hoht es Ver kehr sauf kommen durch Kundenver kehre
von Einzel handel sei nri chtungen zu verneiden, wrd
weiterhin gemald 8 1 Abs. 5 BauNVO festgesetzt, dass
Ei nzel handel sbetri ebe generell unzul &ssig sind.

HOochst zul &ssi ge Zahl von Whnungen in

1

2

Whngeb&uden ( 8§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Mt der Beschrankung der Anzahl der Whneinheiten pro
Whngebdude fur das allgeneine Whngebiet WA 1 soll
der stadtebaulichen Zielsetzung, ein Whngebiet in
Form einer E n- und Zweifamlienhausbebauung zu
real i sieren, ausdrucklich Rechnung getragen werden. Im
Hi nblick auf die Auslastung der Verkehrsinfrastruktur
i st di e Beschréankung der Whnei nheiten pro Whngebaude
auf der einen Seite erforderlich und auf der anderen
Seite vertréglich

I m Planbereich stehen ausreichende Flachen fir die
Unt er bri ngung von Stell pl atzen zur Verfigung, so dass
negati ve Auswi rkungen auf die Stellplatzsituation
durch einen untergeordneten Anteil an zusétzlichen
Wbhnei nhei t en ni cht zZu erwarten si nd.
Besucher parkpl atze sind in ausreichender Zahl in den
Whnwegen und an der FrankenstralRe vorhanden. Auch das
Ver kehr sauf komren in den angrenzenden StralBen wrd
durch eventuelle Zweitwohnungen in den Geb&uden nur
unwesentlich erhoht.

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

Ent sprechend der Baunutzungsverordnung wird fur die
vor gesehene Ei nfam | i enhausbebauung (WA 1) das Mal3 der
baul i chen Nutzung fur die Gundflachenzahl (GRZ) auf
0,4 und fur die Geschol’3fl &chenzahl (GFZ) auf 0,8 sow e
di e Anzahl der zul assigen Vollgeschosse auf 11 als
Hochst mald beschr &nkt .

Fur di e Burogebdude (WA 2) wird eine GRZ von 0,4 und
eine G-Z von 1,2 bei einer maximal |11-geschossigen
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1

Bauwei se festgesetzt. Zur Begrenzung der baulichen
Hohenentw cklung w rd zudem eine nmaximl zul &ssige
Trauf héhe von 168,50 m und ei ne Firsthéhe von naxi nal

173,50 m ldber dem Meeresspiegel (NN) festgesetzt, so
dass das neue Geb&ude eine Hohe von maximal ca. 15 m
errei chen kann. Damt wrd die Hohe des angrenzenden
Gebaudes Frankenstrale 364 von 168,50 mfiur die Traufe
und 175,10 m Uber NN  far den Fi rst ni cht

Uberschritten. Insgesant erfolgt eine der ungebenden
Bebauung angepasste Fest set zung des Mal3es der

baul i chen Nut zung.

Weiterhin wird durch Text festgesetzt, dass gem § 19
Abs. 4 Satz 3 BauNVO die GRZ im WA 2 bis zu einer
G undf | a&chenzahl von 0,8 von Stellplatzen und
Zuf ahrten uberschritten wer den kann. Di ese
Fest set zungen erfolgen vor dem Hintergrund einer
si nnvol | en G undst icksausnut zung durch das Gebaude und
die erforderlichen Stellplatze. Die Uberschreitung ist
im WA 2-Cebiet hinnehnbar, da hier aufgrund der
CGebaudenut zung keine Gartenflachen oder sonstige
Frei berei che bené6ti gt werden.

I n den Birogebauden ist imunteren Bauwerksbereich die
Ei nri chtung ei ner Ebene vorgesehen, die ausschliellich
der Aufnahne der privaten Stellplatze dient. |Im Sinne
der Landesbauordnung wirde es sich Dbei di esem
Gar agengeschoss gegebenenfalls um ein Vollgeschoss
handeln. Um die gewinschte 111-Geschossigkeit der
BUr o-/ Wohnnut zung al | erdi ngs auch faktisch erreichen
und ausnutzen zu konnen, wird durch Text festgesetzt,
dass (Garagengeschosse auf die Zahl der zul &ssigen
Vol | geschosse gemaR 8§ 2la Abs. 1 BauNVO nicht
anzur echnen si nd.

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

D e Festsetzungen der Uberbaubaren G undsticksfl &chen
und der Bauwei se spiegeln die gestalterischen
G undzuge der st adt ebaul i chen  Konzeption  wi der.
A eichzeitig wrd dem Erfordernis ei ner
wi rtschaftlichen ErschlielBung Rechnung getragen.

Durch di e Birohausbebauung sol |l insbesondere an dieser
stadtebaulich wchtigen Stelle im Kurvenbereich der
StraflRenraum der Frankenstralle baulich gefasst werden

da auf der gegeniberliegenden Seite aufgrund der dort
teil weise eingegrabenen und weit von der Stralle
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1

4

zur Uckl i egenden Wasser hochbehél ter eine wahrnehnbare
Randbebauung ni cht vorhanden i st.

Die Stellung der GCebaude folgt durch den Ricksprung
des westlichen Birogebaudeteiles dem abknickenden
St ralRenver | auf, an dessen Kni ckpunkt das
zur Uckgeset zt e Genei ndehaus St. Markus platziert ist.
G eichzeitig vermttelt das Birogebaude zw schen dem
Versprung in der Bauflucht des Geneindehauses und der
westlich angrenzenden Wwhnbebauung.

Gemal3 § 22 BauNVO wrd fur die Baugebiete eine offene
Bauwei se f est geset zt . Di ese Wi rd dahi ngehend
nodi fiziert, dass im Bereich der vorgesehenen
Whnbebauung (WA 1) nur Einzel- wund Doppel hduser
zul &ssig sind. Zur Sicherung eines vertraglichen
Uber gangs vom Pl angebi et zur Whnbebauung am
Mar kuspfad wird der nordliche Abschnitt der 6stlichen
Bauzeile auf die Zuléassigkeit eines Einzel hauses
beschr ankt .

Die (Uberbaubaren Gundsticksfl dachen werden ohne
Ausnahnme durch Baugrenzen festgesetzt und weisen im
Berei ch der Wbhnbebauung eine Tiefe von 14,0 mund far
di e Birohausbebauung von 15,0 m auf. Die Festsetzung
der Uberbaubaren Fl &chen sichert insbesondere zu der
of fentlichen Verkehrsflache der Frankenstralle eine
Vor gartenzone von nehr als 2,5 Metern.

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

Die Stell nbglichkeiten fiar die Ei nfamlienhausbebauung
imWA 1 werden jeweils im Genzabstand der Neubebauung
nachgew esen. Fur di e Birogebaude im WA 2 werden eine
Stell pl atzebene im Basisgeschoss der Geb&ude und
zuséat zl i che Stell pl atze im ruckwartigen
G undst icksbereich errichtet.

Da ein Wnden von Millfahrzeugen in den beiden
Erschl i eBungsstralien ni cht nogl i ch I st, missen
Mil | behéal t er zZu den Leer ungst erm nen an di e
FrankenstralRe gebracht werden. | m Bebauungspl an werden
an bei den St ral3en ent sprechende Fl &chen al s
Cenei nschaftsanl agen / Millstandort festgesetzt und
den jeweiligen Baufel dern zugeordnet.

Zur Sicherung einer ansprechenden und geordneten
Ent wi ckl ung des neuen Si edl ungsr aunes und zur
Beschr ankung des Ver si egel ungsgr ades wer den
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6

Nebenanl agen, Stell pl at ze, Gar agen und di e
vorgesehenen Millstandorte ausschlieB3lich auf die
Uber baubaren Grundsticksfl d&chen bzw. die nach § 9 Abs.
1 N. 4 und 22 BauGB festgesetzten Flachen fur

Nebenanl agen, Stel |l pl at ze, Gar agen und
Cenei nschaft sanl agen verwi esen. Damt wrd auch die
Mogl i chkei t zur Errichtung ei ner Gar age i m
G enzabst and der ostlichen Whnhauszei |l e zur

vor handenen Whnbebauung am Mar kuspfad zur Sicherung
ei nes nachbarvertraglichen Ubergangs ausgeschl ossen.

FIl achen fur Genei nbedarf (8 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Westlich des Pl angebietes grenzt der Kindergarten der
Ki rchengenei nde St. Markus an. Der bisher innerhalb
der Pl angebi etsfl ache vorhandene Spielplatz soll auch

weiterhin best ehen bl ei ben und durch den
vor habenbezogenen Bebauungspl an pl anungsrechtlich
gesi chert wer den. D e Fl ache wrd daher I m

vor habenbezogenen Bebauungsplan gem 8 9 Abs. 1 Nr. 5
Bau@ al s Genei nbedar fsfl a&che / Kindergartenspielplatz
f est geset zt.

Im Rahmen einer Conputersinmulation konnte belegt
werden, dass eine Ubernalige Beeintrachtigung des
Spi el berei ches durch den Schl agschatten der gepl anten
Geb&ude nicht eintreten wrd.

Ver kehr, Ver- und Ent sorgung
AuBer e ErschlieBung

Di e &ullere Erschliellung des Pl angebietes ist durch das
vor handene StralRennetz mt der Anbindung an die
Frankenstralle gesichert. Allerdings verlauft ein Tei
des FulBweges entlang der FrankenstralRe bereits heute
auf G undst ucksfl achen, di e im Eigentum des
Vor habent r dgers st ehen.

Es ist vorgesehen, den Fullweg in einer Breite von 3,0
m zu fuhren. Die dafur benttigten Flachen werden vom
Vor habentrdger der Stadt Essen Ubereignet und im
vor habenbezogenen Bebauungsplan gem 8§ 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB al s Verkehrsfl d&chen festgeset zt.
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I nnere ErschlielBung / Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die innere ErschlieBung erfolgt durch zwei private
Whnwege, die al s ver kehr sber uhi gte
M schver kehr sfl ache ausgebaut werden und neben der
Erschli eBungsfunktion aufgrund einer ansprechenden

CGest al tung auch attraktive, wohnungsnahe
Auf ent hal t sf| achen bi et en. Die Breite di eser
Erschli eBung betragt ca. 6,0 m fur den westlichen und
7,5 m fiar den o6stlichen Whnweg. Letzterer ist in

di eser Breite notwendig, da in diesem Bereich bereits
Lei tungen der Stadtwerke Essen AG vorhanden sind (u.a.
eine Hauptwasserleitung). Witerhin wrd fdr den
ostlichen Whnweg die Befahrbarkeit durch die
St adt wer ke Essen AG ebenfalls durch ein Geh-, Fahr-
und Lei t ungsr echt er nogl i cht, da di e
Wasser schi eber anl age nérdlich der Wasser behéal ter
errei chbar sein nuss.

Die StralBen sollen in privatem Ei gentum ver bl ei ben und
wer den daher gem 8 9 Abs. 1 Nr. 21 Bau@B als mt Geh-
, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

f est geset zt. Die ErschlieBung wird jeweils Uber die
Fest set zung eines Geh- und Fahrrechtes zu Gunsten der
Anlieger und eines Geh-, Fahr- wund Leitungsrechtes

zugunst en der Versorgungstrager gesichert.

Ruhender Ver kehr

De erforderlichen Stell pl atze far di e
Ei nfam | i enhauser werden in Garagen, die sich im
G enzabstand zu der benachbarten Bebauung befinden,
nachgew esen. Vor den Garagen ist jeweils die Anlage
eines zweiten Stell pl atzes noglich.

Daneben sind im privaten Stralenraum ca. 6-9
of fentlich zugangliche Parkpl & ze vorgesehen, so kann
fast fur jede Hauseinheit ein zusatzlicher Parkplatz
zur Verfigung gestellt werden.

Fur die Burogebaude ist je 35 qgm Nutzfléache ein
Stellplatz zur Verfigung zu stellen, so dass fur die
bei den Gebdude zusanmmen ein Bedarf von insgesant ca.
38 Stellplatzen besteht. Es ist die Anlage einer
grolleren Kfz-Stellplatzanlage wunterhalb der beiden
Gebaude vorgesehen, w die Stellplatze in der
erforderlichen Zahl wuntergebracht werden koénnen. Die
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7

Zuf ahrt erfol gt separ at zu den bei den
Er schl i eBungsst r alien.

Nat ur und Landschaft
G inor dnung

Auf die Festsetzung von separaten G unfl ahen wrd
auf grund der Kl einfl achi gkeit des Pl angebi etes und der
Anl age von Hausgarten verzichtet.

M nderungsnmalRnahnen / Konpensation des Eingriffs in
Nat ur und Landschaft

Al's MlBnahme zur Mnderung des Eingriffs in den
Nat ur haushalt wird gemaB 8 9 Abs. 1 N. 20 BauGB
festgesetzt, dass fur offene Stellplatze, Zufahrten
und Wege auf den Baugrundsticken ausschliel3lich
Qoerfl &chen- und Unterbaumaterialien verwendet werden
diarfen, die eine Versickerung von Oberfl achenwasser
er nogl i chen.

Des Weiteren wird aufgrund der positiven Ausw rkungen
auf das Kleinklim festgesetzt, dass die Flachdacher
der Garagenanl agen extensiv zu begrinen sind.

Eine genaue Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung
wur de im Rahnmen des | andschaf t spf | egeri schen
Fachbei trages durchgefihrt. Ziel ist es, den mt dem
Vor haben verbundenen Eingriff in Natur und Landschaft

nogl i chst wei t gehend i m Pl angebi et sel bst
auszugl eichen. Dennoch ist es erforderlich, einen
groBen Teil der KonpensationsmalBnahnmen auf Fl achen

aulBer hal b des Pl angebi et es nachzuwei sen.

Vor Durchfidhrung des Vorhabens w es das Plangebiet
ei nen Wer t von 44. 363
O0kol ogi schen Werteinheiten (Verfahren nach dem Essener
Model |)  auf. Nach Durchfihrung der BaunmalRnahnen
verblei bt ein Flachenwert von 24.273 Werteinheiten.
Das verbl ei bende Konpensationsdefizit betragt demach
20.090 Punkte. Da der Vorhabentrager Uber keine
geei gneten Ersatzfl achen aullerhalb des Plangebietes

ver f ugt, auf denen ent sprechende
Konpensat i onsmalRnahnmen durchgef dhrt werden konnten,
wird das Defizit Uber eine Ersatzgel dzahl ung

abgeglichen. Die Zahlung des Ersatzgeldes wrd Uuber

atelier stadt & haus GrbH

13. 01. 2003 21



Vor habenbezogener Bebauungsplan Nr. 12/02
., Frankenstralle / St. Markus*

den vor Satzungsbeschl uss zw schen der Stadt Essen und
dem Vor habent r ager abzuschl i eBenden
Dur chf Ghrungsvertrag gesichert.

1.8

mm sSi onsschut z

Lar m mm ssi onen

Ent sprechend den Ergebnissen des durchgefihrten

Lar ngut acht ens (Schal | schut zgut acht en zum
vor habenbezogenen Bebauungspl anent wur f
. FrankenstraflRe/ St. Markus® in Essen-Bredeney, Institut
far Larnmschutz, Juli 2002) ist zum Schutz vor

Lar nei nwi rkungen durch den Stralenverkehr auf der
Frankenstrale gem 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB durch Text
f est geset zt , dass far die im Bebauungspl an
gekennzei chnet en Cebaudef ront en im al | genei nen
Wwhngebi et WA 2 Schal | schut zmalBnhahnmen dur chzuf Ghren
si nd. Es wird festgesetzt, dass fiur die parallel zur

Frankenstr alde | i egende CGebaudef r ont
Schal | schut zmal3nahnmen ent sprechend dem
Lar npegel berei ch \% (entspricht Fenstern der
Schal | schut zkl asse 4) und fur die rechtwinklig zur
Frankenstr ale | i egenden Gebaudef ront en
Schal | schut zmalRnahnen ent sprechend dem
Lar npegel berei ch |V (entspricht Fenstern der

Schal | schut zkl asse 3 dur chzuf Ghren si nd.

Al tl asten

Da di e Bodenpr obenahne im Rahnmen der
Al t| astenunt ersuchung nicht speziell in relevanten
Ti ef enberei chen fidr den Wrkungspfad Boden - Mensch
erfol gte, wrd unt er Vor sor gegesi cht spunkt en
festgesetzt, dass auf santlichen nicht befestigten
FI &chen im al | genei nen Wohngebi et WA 1 kul turf&hi ger,
nicht belasteter Boden in einer Michtigkeit von
m ndestens 30 cm auf zutragen i st.

2. Landesrechtliche Festsetzungen

2.1 CGestalterische Festsetzungen nach BauO NW (8§ 86 BauO
NWY

Un fdr die Ei nfam|lienhausbebauung ein harnonisches
Er schei nungshbi | d zZu gewadhr | ei st en, si eht der
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Bebauungspl an fur das Baugebiet WA 1 gem 8§ 9 Abs. 4
Bau@B i.V.m §8 86 BauO NW besondere Gestaltungsregeln
vVor. Der Rahmen des baul i ch-r&aum i chen
Er schei nungsbildes wrd im Bebauungsplan Uber die
Besti nmung der zu verwendenden Hauptmaterialien zur
Cestaltung der Gebaudefassaden geregelt. Danach sind
grundsatzlich Putz-, Sicht- und Verbl endmauerwerk
niglich. Andere Fassadenmaterialien sind zulassig,
wenn sie sich der Gestaltung der Hauptfassaden
unt er or dnen.

Das baul i ch-r&um i che Erschei nungsbild von Baugebi eten
wird wesentlich durch die Auspragung der Dachfl achen
i nner hal b ei nes Gest al t ungsr ahnens gepr agt und

i nsbesondere durch den Anteil an Dachaufbauten und
Dachei nschnitten bestinmm. Zur Gewdhrleistung eines
ei nheitlichen Gest al t ungsr ahnens si eht der

Bebauungspl an daher Festsetzungen zur Dachnei gung
sow e zur Begrenzung des Anteils von Dachauf bauten und
-einschnitten an der Gesantdachfl d&che vor

Das gestal terische Erschei nungsbild der Baugrundstticke
wird weiterhin durch die Gestaltung der Einfriedungen
bestimmt. Auch hierfdr wird durch den Bebauungspl an
ei n Gestal tungsrahnen vor gegeben.

Die Festsetzungen zu Hauszuwegungen und -—zufahrten
stellen einen hohen Anteil gartnerisch gestalteter
Vor gartenfl achen sicher und begrenzen den Anteil an
ver si egel ten Fl achen.

D e Regel ungen zur GCewdhrleistung eines einheitlichen
Cest al tungsrahnens bieten ausreichend Spielraum fiur
I ndi viduel | e Gestaltung der einzel nen Baugrundst tcke.
Di e Auswi rkungen der Gestaltungsvorschriften sind fur
die Eigentinmer und Bauherren nicht mt unzunutbaren
Ei nschr &nkungen oder wi rtschaftlichen Nachtei | en
ver bunden.

Um ei n geordnetes Erschei nungsbild von Werbeanl agen im
Berei ch des o6ffentlichen Strallenraum zu gewahr! ei st en,
wird fdr die Bilrogebaude innerhalb des allgeneinen
Whngebi etes WA 2 festgesetzt, dass Werbeanl agen
lediglich an Gebauden wund dort nur unterhalb der
jewei ligen Traufe bzw Attika der Vollgeschosse bei
FIl achdachgebduden zul &ssig sind. Wrbeanlagen mt
wechsel ndem und bewegtem Licht werden génzlich
ausgeschl ossen. Witere gestalterische Regel ungen
wur den nach Vorl i egen ei ner konkreti sierten
Hochbaupl anung i n den Durchf Ghrungsvertrag tber nomen.
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3.

VI .

VI,

H nwei se

Er ganzend zu den sonsti gen I nhal t en des
vor habenbezogenen Bebauungspl anes wird auf di e
gegebenenfalls  fir den Bebauungspl an rel evanten
Sat zungen (Baunschut zsatzung, Spiel pl atzsatzung) der
St adt Essen und die m t dem  Vor habent r ager
abgeschl ossenen Vertrage (Dur chf Ghrungsvertrag,
Abtretungsvertrag UuUber die zukinftigen offentlichen
Ver kehr sf| &chen) hi ngew esen. Zur Information, welche
Gutachten der Erarbeitung des Bebauungspl anes zugrunde
gel egen haben, sind diese in den H nweisen des
Bebauungspl anes aufgefihrt. Des weiteren wird auf die
Mel depflicht bei der Entdeckung von Bodendenknél ern
nach 8 15 Denkmal schut zgesetz Nordrhei n-Westfalen und
auf gegebenenfal | s vorhandene Kanpfm ttel hingew esen.

Witere Hnweise sind zur Information Uber die
gutachterliche Begleitung von Erdarbeiten, die Lage
des Pl angebietes innerhalb des Bauschutzberei ches des

FIl ughaf ens Essen/ Mil heim und zum Ungang mit dem auf
den Privatgrundsticken anfall enden N ederschl agswasser

auf genonmen.

St adt ebaul | che Kenndat en

(Dichtewerte / Fl &chenbi |l anz)

Ver f ahr ensgebi et 5185 gm
Cesant f| &che der Baugr undst ticke

(i nkl . Whnuege) 4735 qm
O fentliche ErschlieRungsfl ache 195 gm
Genei nbedar f sfl &che 255 gm

Umnel t beri cht

Das Vor haben und sei ne Festsetzungen i m Bebauungspl an
gem § 2a Abs. 1 Nr. 1 BauGB
Das Pl angebi et wurde bis zum Jahr 2000 als Fl ahe f

ar

zwei Wasserbehdlter der Stadtwerke Essen AG genut zt.
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Auf grund der entfallenen betrieblichen Notwendigkeit
und ihrer Baufalligkeit sind die \Wasserbehalter
mttlerweile besei ti gt wor den. Das sei tdem
brachl i egende G undstick soll nun einer neuen Nutzung,
best ehend aus einer Biro- und Whnbebauung zugefihrt
wer den. | m Bebauungspl an erfol gt die planungsrechtliche
Auswei sung als allgeneine Whngebiete. Des weiteren
wer den i m Bebauungspl an die Erschlielungsfl ahen sow e
der vorhandene Spielplatz der Kindertagesstatte als
Fl &che fir den Genei nbedarf festgesetzt.

Beschreibung der Umwelt und ihre Bestandteile im
Ei nwi r kungsber ei ch des Vor habens

gem § 2a Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Nach Beseitigung der auf dem Pl angebi et existierenden
Wasser behéal t er stellt si ch das Pl angebi et al s
Brachfl ache dar. Nennenswerter Gehol zbestand ist nicht
vor handen

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

gem 8§ 2a Abs. 1 Nrn. 3 und 4 BauCB

Schut zgut Mensch

Larm, Schadstoff-, Geruchs- und sonstige |nmm ssionen

Aufgrund der Lage an der FrankenstralRe bestehen
Larnmei nwi r kungen durch den Kfz-Verkehr. Allerdings
besteht bereits durch die nach Wrnmeschutzverordnung
bei Neubauten vorzusehenden Isolierglasfenster fiar die
Ei nfam | i enhduser ein ausr ei chender Schut z der
Wohnr aune. Die Durchfdhrung von aktiven oder passiven
Schal | schut zmalBnahnmen ist daher fiur das Allgeneine
Whngebiet WA 1 nicht erforderlich. Dagegen steht das
gepl ant e Blrogebdude unmittel bar an der Frankenstrale,
so dass fur die stralBenzugewandten Gebaudeseiten auf
G und der Larnei nwi rkungen der Einbau entsprechender
Schal | schut zf enst er festgesetzt w rd.
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3.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen sow e Landschaft

3.2.1 Bi ot ope

3.

3.

3.

2.

2.

2.

Nennenswert e Beei ntrachti gungen i nner hal b des
Pl angebi etes sind mt der Versiegelung des Bodens durch
Geb&ude wund Verkehrsfl dchen verbunden. |Im Rahnmen des
vor habenbezogenen Bebauungspl anes werden Festsetzungen
getroffen, um die Ausw rkungen zu mndern. So wird die
Unzul assi gkeit von Nebengeb&uden i m Bereich der Girten,
di e Reduzi erung des Versi egel ungsgrades der Hauszugange
und Gar agenzuf ahrten durch Ausf Uhrung m t
wasser dur chl dssi gen Bel 4gen sowi e die Begrenzung der
Versi egelung im Vorgartenbereich festgesetzt. Daruber
hi naus sind die Flachdacher der Garagen zu begrlnen.

Al'lerdings kann der Eingriff in Natur und Landschaft
ni cht vol | st andi g i nner hal b des Pl angebi et es
ausgegl i chen werden. Da dem Vorhabentrager Kkeine
externen Konpensationsflachen zur Verfligung stehen,
w rd dieser eine entsprechende Ersatzgel dzahl ung an die
Stadt Essen leisten. Eine entsprechende Regelung wrd
der Durchfidhrungsvertrag enthalten.

2 Schut zf | &chen
| nnerhal b des Pl anbereiches sind keine Schutzflachen
(W e Nat ur - oder Landschaf t sschut zf | &chen,

Vogel schut zgebi et e oder Nat urdenkmal €) vor handen

3 St adt - und Landschaftsbild

Beei ntréachti gungen des Stadt- und Landschaftsbil des
sind nicht zu verzeichnen, da es sich um die Umutzung
einer bereits gerdunten Brachfl&he ohne G unbestand
handel t .

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

Beei ntréachti gungen fur diesen Bereich gehen mt der
Pl anung nicht einher, da die Flachen Kkeinerlei
Er hol ungsf unkti onen aufweisen. In Zukunft wrd sich
durch die Anlage von Hausgarten und eines Spielplatzes
fur den angrenzenden Kindergarten die Aufenthalts- und
Er hol ungsf unkti on weiter erho6hen.
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3.3 Schut zgut Boden

Das Vor habengr undst tick I st nach Abbruch des
Wasserbehalters w eder aufgefdllt worden wund weist
derzeit keinen kulturfdahigen Cberboden auf. Fir das
Schutzgut Boden sind mt der Planung aufgrund der
kinftigen Versiegelung Beeintrachtigungen verbunden.

Diese werden im Rahnen der Fest set zungen des
vor habenbezogenen Bebauungspl anes gem ndert.
| nsbesonder e wer den die Unzul assi gkei t von
Nebengebduden im Bereich der Girten, die Reduzierung
des Ver si egel ungsgr ades der Hauszugéange und
Gar agenzuf ahrten durch Ausf Uhr ung m t

wasser dur chl dssi gen Belagen und die Begrenzung der
Ver si egel ung i m Vorgartenbereich festgesetzt. Da zudem
mt den Wasserbehdltern eine grol3fl achi ge Versiegel ung
bestand, sind insgesant keine erheblichen Ausw rkungen
auf das Schutzgut Boden zu bef irchten

3.4 Schut zgut Wasser

Rel evant e Beei ntré&chti gungen des Schut zgut es
G undwasser (CGewasser gut e, G undwasser st and,
G undwasser neubi | dung, G undwasserfliellen) sind nicht
zu erwarten. Witere im Rahnmen der UVP zu priifende

Beei ntréachti gungsnigl i chkeiten bzgl. des Schutzgutes
Grundwasser (Freil egung G undwasserhorizont. GCefahrdung
von Quel | standorten durch Ver si egel ung I m
Ei nzugsber ei ch, G undwasser nessst el | en) sind nicht
gegeben. Rel evant e Beei ntré&chti gungen durch di e
vor gesehenen Mal3nahnen zur

Ni eder schl agswasser versi ckerung sind nicht zu erwarten.

3.5 Schut zgut Luft

Fir das Schutzgut Luft sind mt der Planung keine
Beei ntré&chti gungen ver bunden

3.6 Schutzgut Klim

Fir das Schutzgut Kim sind mt der Planung keine
Beei ntrachti gungen ver bunden.

3.7 Schutzgut Kul tur und Sachgit er

Fur das Schutzgut Kultur und Sachguter sind mt der
Pl anung keine Beeintrachtigungen verbunden. Mt der
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Pl anung erfol gt die baulich-rauniche SchlielBung einer
Baul icke an der Frankenstr alie. Hi nsichtlich der
Gebaudehthe und der Nutzung figt sich das Vorhaben in
den st adt ebaul i chen Bestand ein.

3.8 Wechsel wi rkungen zw schen den Schut zgutern

Rel evante Wechsel wi rkungen zw schen den Schutzgitern
si nd nach derzeitigem Kenntni sstand ni cht bekannt.

4. Darstellung anderweitig geprufter Losungsnbglichkeiten
gem § 2a Abs. 1 Nr. 5 BauGB

Es sind keine alternativen Lésungsniglichkeiten gepruft
wor den.

5. Schw erigkeiten bei der Ermttlung der
Beei ntrachti gungen

gem 8§ 2a Abs. 2 Nr. 3 BauCB
Es bestanden kei ne Schw erigkeiten bei der Ermttl ung.

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

Kur zbeschr ei bung des Vor habens:

Umut zung einer bisher fir Wasserbehalter genutzten Flé&che
durch 9 Einfamlienhduser sow e 2 Birogebéaude.

In einem vorangegangenen Verfahren wrde im Rahnen der
Abbr uchgenehmi gung die erforderliche Besei ti gung des
Baunbest andes abgehandel t.

Beurteil ungsgrundl age fir die UVP ist daher der status-quo zum
Ei nl ei tungsbeschl uss des Verfahrens.

Beschrei bung der Umel t:

Brachfl &che ohne nennenswerten Gehol zbest and
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Beei ntrachti gungen der Schutzgiter und deren Wechsel wi rkungen
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 durch Larm i m Bereich
des Birogebdudes an der Frankenstrale .

Ver nmei dung, M nderung Ausgl ei ch

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

2. Schutzgut Tiere
und Pfl anzen
sow e Landschaft

Beei ntrachti gungen durch die
Ver si egel ung des Bodens durch Gebaude
und Ver kehr sfl achen

Ver nmei dung, Verm nderung, Ausgl eich:

Unzul &ssi gkeit von Nebengebauden im
Bereich der Girten

Reduzi erung des Versi egel ungsgr ades
der Hauszugénge und

Gar agenzuf ahrten durch Ausf ihrung
mt wasserdurchl &ssi gen Bel agen

Begrenzung der Versiegelung im
Vor gart enber ei ch

Begr iinung von Fl achdachern der
Gar agen

Fir das dar uber hinaus ver bl ei bende
Konpensati onsdefizit soll eine noch

f est zul egende Ersatzgel dzahlung an die
St adt Essen erfol gen

3. Schut zgut Boden

Beei ntrachti gung durch
Bodenver si egel ung.

Ver nei dung, Verm nderung, Ausgl eich

Unzul &ssi gkeit von Nebengebauden im
Berei ch der Girten

Reduzi erung des Versi egel ungsgr ades
der Hauszugange und

Gar agenzuf ahrten durch Ausf dhrung
m t wasserdurchl &ssi gen Bel &gen

Begrenzung der Versiegelung im
Vor gart enber ei ch
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4. Schutzgut Wasser | Keine erhebliche Beeintréachtigung, da
der Uberw egende Teil des im Pl angebi et
anfal | enden Ni ederschl agswassers (mt
Ausnahne des auf den Fl achen mt Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten anfall enden
Wassers) versickert wrd.

5. Schut zgut Luft Kei ne Beei ntrachti gung

6. Schutzgut Klina Kei ne Beei ntréchti gung

7. Schut zgut Kei ne Beei ntréachti gung

Kul tur- und

Sachgut er
Wechsel wi r kungen Wechsel wi rkungen zwi schen den
zZwWi schen den Schut zgutern sind nach derzeitigem
Schut zgiit ern Kennt ni sstand nicht zu erwarten

Darstel l ung anderweitig geprifter LOsungsniglichkeiten:

Schwi erigkeiten bei der Ermittlung der Beeintrachtigungen:
Kei ne

VI, Auf hebung recht sver bi ndl i cher
Fest set zungen

Der vorhabenbezogene Bebauungspl an , Frankenstrale/ St.
Mar kus’ hebt in seinem  Gel tungsbereich al l es
ent gegenst ehende Recht, insbesondere den Bebauungspl an
Nr. 11/68 ,Frankenstral3e, Bereich: Bredeneyer StralRe /
Ber enber ger Mar k* auf.
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| X. Kosten und Fi nanzi erung

Die mt der Real i si erung des vorhabenbezogenen
Bebauungspl anes verbundenen Kosten werden insgesant
durch den | nvestor Ubernonmen.

Amt fdar Stadtpl anung CGeschéaf t sberei ch
und Bauor dnung Pl anen und Bauen
Franke Best
Ant sl eiter BV
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