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| . Lage des Plangebietes und raumicher Geltungs-
berei ch

Das Pl angebi et des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.
12/ 04 ,Langenberger StrafRe — Al ten-/ Behi ndertenpfl egeheint
liegt im Stadtbezirk VIII im Stadtteil Uberruhr-Holthausen.
Es befindet sich sudlich der Zeche Heinrich zw schen der
Langenberger Strafle im Gten und der S Bahn-Linie Haltern-
Essen- Wippertal bzw. der Ruhr im Westen.

Der Celtungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungspl anes
unfasst die Flursticke 653 und 573 der Gemar kung Hol t hausen,
Flur 11, mt einer Flache von ca. 0,5 ha. Er ist fol gender-
mafllen begrenzt:

- imWsten durch die S Bahn-Strecke,

- im Norden durch das Cel ande der Deutschen Steinkohle AG
(Wasser hal tung Zeche Hei nrich),

- im Gsten durch die Zufahrt zum P+R-Platz bzw. die Langen-
berger StralRe und

- im Suden eine parallele Linie zum Gundstick der DSK in
ei nem Abstand von ca. 45 Metern sudlich der Zufahrt zum
P+R- Par kpl at z.

D e genaue Abgrenzung des Bebauungspl anbereiches ist aus
nachst ehendem Lagepl an und der Pl anzei chnung des vor habenbe-
zogenen Bebauungspl anes ersichtlich.

Der réaumiche Celtungsbereich des vorhabenbezogenen Bebau-
ungspl anes stellt auch gleichzeitig den sachlichen el tungs-
berei ch fir den Vorhaben- und ErschlieBungspl an dar.
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Abb.: Lage und Abgrenzung des
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Vor habenbezogener Bebauungsplan Nr. 12/04
. Langenberger Strafle- Alten-/Behindertenpflegeheint
i n Essen- Uberruhr-Hol t hausen Anl ass der Pl anung

1. Anl ass der Planung, Erfordernis der Planauf-
stel l ung und Pl anungsziel e

1. Planungsanl ass und Erforderlichkeit der Pl anaufstellung

D e denographi sche Entw cklung in Deutschland und in Essen
inmpliziert einen verénderten Altersaufbau der Bevdl kerung.
Bedi ngt durch steigende Lebenserwartung und abnehnende G-
burten steigt der Anteil &l terer Menschen an der Gesant be-
vol kerung. Mt dieser Anderung des Altersaufbaus wandeln
sich die Anspriche und der Bedarf an Whnformen und Pfl ege-
ei nrichtungen. D esem veranderten Bedarf wrd bereits durch
ent sprechende Einrichtungen (Senioren-Whnstatten, Alten-
pfl egehei men etc) in Essen zunehnend Rechnung getragen.

Fur &ltere und auch behinderte Mtnenschen stehen derzeit
j edoch nur sehr weni ge geei gnete und auf diese Bedarf sgruppe
abgesti mt e Pfl egehei npl &t ze zur Verf lgung.

Daher soll im Rahmen di eses vorhabenbezogenen Bebauungspl a-
nes die planungsrechtlichen Gundlagen fir die Errichtung
ei nes Pfl egehei nes zur Betreuung von alteren pflegebedurfti-
gen behi nderten Menschen gel egt werden. Tréager der Einrich-
tung i st das D akoni ewerk Essen, welches zu di esem Zweck das
G undst ck bereits erworben hat.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Langenberger Strale -
Al ten-/ Behindertenpfl egeheint ist mt Beschluss des Aus-
schusses far St adt ent wi ckl ung und St adt pl anung vom
03.06.2004 in das Arbeits-/Whnungsbauprogranm aufgenomen
wor den.

Die Planaufstellung leitet sich aus den gesantstadtischen
Pl anungszi el en ab, auch dem Whnbedarf alterer, behinderter
M t birger i m Rahnen der Baul eitpl anung Rechnung zu tragen.
Die Stadt Essen kommt damt der materiell-rechtlichen Ver-
pflichtung aus den Pl anungsgrundséatzen i. S. des Baugesetz-
buches (BauGB) nach.

Von Seiten des Vorhabentragers, des D akoni ewerkes Essen,
ist ein entsprechender Antrag zur Aufstellung eines vorha-
benbezogenen Bebauungspl anes gestellt worden. Witerhin wur-
de zwi schen der Stadt Essen und dem Vor habentréager ein ent-
sprechender Verpflichtungsvertrag als Gundl age der Verfah-
rensdur chf ihrung abgeschl ossen.

Auf der Gundl age des Vorhaben- und ErschlielBungspl anes hat
sich der Vorhabentrager genmal3 8§ 12 Abs. 1 BauGB vor dem Sat -
zungsbeschl uss gemall 8§ 10 Abs. 1 BauGB i m Durchf Ghrungsver-
trag zur Durchfihrung des Vorhabens verpflichtet.

Erfordernis der Planaufstellung
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Vor habenbezogener Bebauungsplan Nr. 12/04
. Langenberger Strafle- Alten-/Behindertenpflegeheint
i n Essen- Uberruhr-Hol t hausen Anl ass der Pl anung

Das Pl angebi et befindet sich innerhalb des Geltungsbereiches
des rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 5/77 Langenberger
StralRe / Ripi ngsweg.

Das bi sherige planungsrechtliche Angebot dieses Bebauungs-
pl anes zur Errichtung einer Sporthalle ist bislang nicht um
gesetzt worden. Aufgrund der Haushaltssituation der Stadt
Essen und der Bedarfssituation fir eine solche Anlage ist
das Pl anungszi el nicht nehr weiterzuverfol gen und die Fl ache
fur eine andere Nutzung di sponi bel

Da di e Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungspl anes
der Realisierung des geplanten Al ten-/ Behi ndertenpfl egehei-
nmes entgegenstehen, wird mt dem in Rede stehenden Bebau-
ungspl an Pl anungsrecht geschaffen und der bestehende Bebau-
ungspl an fir den betreffenden Teil berei ch auf gehoben.

2. Allgeneine Planungsziele fiur den Geltungsbereich des
Bebauungspl anes

Neben dem grundsat zl i chen Pl anungszi el der Auswei sung ei ner
FIl &che zur Ansiedlung eines Alten-/Behindertenpflegeheins
sind im Einzelnen mt dem vorhabenbezogenen Bebauungspl an
di e fol genden Zi el set zungen ver bunden

Reaktivi erung einer Zechenbrache durch die Errichtung
eines Alten-/ Behindertenpflegeheines mt ca. 80 Heim
pl at zen

Ei nf igung des Baukorper in das Unfeld durch angepasste
baul i che Hohenent w ckl ung

Erschl i eBung des Pfl egehei nes uber die vorhandene Stralle
. Langenberger Strafe* und den P+R Pl at z.
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Vor habenbezogener Bebauungsplan Nr. 12/04
. Langenberger Strafle- Alten-/Behindertenpflegeheint
i n Essen- Uberruhr-Hol t hausen Pl anungsrecht!liche Situation

I 1l. Planungsrechtliche Situation

1. Gebietsentw cklungsplan — GEP

Der gultige Gebietsentw cklungsplan (GEP 99) weist fur das
Pl angebi et , Al l genei ne Si edl ungsberei che* aus; der vorhaben-
bezogene Bebauungspl an steht somt imE nklang mt den Uber-
geor dnet en Pl anungsvor gaben

2. Fl achennut zungspl an — FNP

Der wirksame Fl achennut zungspl an der Stadt Essen enthalt far
das Plangebiet die Darstellung von ,Whnbaufl achen“. Der
vor habenbezogene Bebauungspl an i st daher aus den Darstell un-
gen des Fl achennut zungspl anes entwi ckel t.

3. Landschaftspl an und Landschaftsschutzverordnung

I mrechtsgultigen Landschaftsplan von 1992 sind fir den Ver-
f ahr ensber ei ch kei ne Aussagen enthal ten.

4. Rechtsverbindlicher Bebauungsplan Nr. 5/77 Langenberger
StralRe / Ripi ngsweg

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan N. 5/77 Langenberger
Strale / Riapingsweg setzt fir das vorgesehene Pl angebi et
, Baugrundst ick fur besondere bauliche Anlagen (Sporthalle)*
fest. Es ist eine maximal |I|-geschossige Bauwei se mt G und-
fl &chenzahl von 0,7 und einer Geschossflachenzahl von 1,0
al s zul assi g festgeset zt.

Da die angestrebte Nutzung diesen Festsetzungen entgegen-
steht, wurde die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes mt der Festsetzung eines Alten-/ Behinderten-
pfl egehei nes erforderlich.
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Vor habenbezogener Bebauungsplan Nr. 12/04
. Langenberger Strafle- Alten-/Behindertenpflegeheint
i n Essen- Uberruhr-Hol thausen Sté&dtebauliche wund | andschaftsokol ogi sche G undl age

| V. St &dt ebaul i che und | andschaf t s6kol ogi sche
G undl agen

1. Stadtebauliche und freiraumiche Pragung des Pl angebi e-
tes

Der Verfahrensbereich |iegt amsudwestlichen Rand des Stadt-
teiles Uberruhr-Holthausen. Er ist nur durch die S Bahn-
Strecke von Essen nach Wippertal von der Ruhr getrennt. Ost-
lich des Plangebi etes verl auft die Langenberger Strale, die
al s Haupt ver kehrsstraBRe di e Verbi ndung von Steele bzw. Uber-
ruhr nach Kupferdreh darstellt. Sudlich grenzt eine im
recht sverbi ndl i chen Bebauungsplan festgesetzte offentliche
G unfl &che an das Plangebiet an; weiter in R chtung Suden
fol gt das Gewerbegebi et ,Langenberger Strale“. Nordlich des
Pl angebi etes befindet sich ein nehrgeschossiges Al tenwhn-
hei m der AWD sowi e di e ungebaute Waschkaue der Zeche Hein-
rich, in der neben Whnungen einige Geschafte vorhanden
si nd.

Der Planbereich liegt unmttel bar am Ruhrtal. Die westlich
ver| auf ende Ruhr ist lediglich durch einen FulRweg sowi e die
S- Bahn-Strecke vom Pl angebi et getrennt. Das auf der westli-
chen Ruhrseite angrenzende Naturschutzgebi et ,Heisinger Aue“
ist als FFH (Fl ora- Fauna- Habi t at)- Gebi et genel det. Der sel-
ten gewordenen Bi otoptyp ei ner Flussaue ist von hoher Bedeu-
tung fur Flora und Fauna, insbesondere fir die hei m sche Vo-
gel wel t.

Das Vor habengrundst iick ist Teil der ehemaligen Zechenanl age
Heinrich, die zu ihrer BllUtezeit eine der gro6lten Bergwerks-
anl agen im Ruhrgebiet war. Nordlich des Plangebietes zeugt
das von der zentral en Wasserhal tung der Deutschen Steinkohle
AG (DSK) genutzte Fordergerist von der bergbaul i chen Vergan-
genheit des Standortes. Die auf dem Pl anungsgrundstick vor-
handenen Anl agen sind nach Stilllegung des Bergwerkes 1968
abgebrochen worden; seitdem hat sich dort ein dichter -
hol zbest and, der als Wald im Sinne des Cesetzes einzustufen
ist, entw ckelt.

Die urspriungliche Topographie des Plangebietes bestand in
ei ner von Osten nach Westen und von Norden nach Siden abfal -
| enden Hangl age, die durch die bergbauliche Nutzung zusatz-
[ich Uberfornt wurde. Nach Aufgabe der bergbaul i chen Nut zung
ist im Zuge der Abbruchmaf3nahnmen anfall ender Bauschutt auf
dem Vor habengrundst tick verblieben und sorgt so zusamen mt
Auffdl lungen far ein kleinrdaumg sehr bewegtes Cel ande. Die
heuti ge Topographi e bestimt sich somt zum einen aus kinst-
Iich geschaffenen Auffillungen des urspringlichen Zechenge-
| &ndes, zum anderen aus noch auf dem G undstuck befindlichen
Rest en der baul i chen Anl agen (Fundanente). Von Nord nach Sid
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i n Essen- Uberruhr-Hol thausen Sté&dtebauliche wund | andschaftsokol ogi sche G undl age

und von West nach Ost ergeben sich gravi erende Hohenunter-
schiede von zum Teil mehr als 10 Metern. An der nérdlichen
G undst icksgrenze |iegt das vorhandene Cel ande bei ca. 66,70
Met er Uber NN in der westlichen Ecke des Grundstickes (G en-
ze zum DB- Grundstick) und ca. 68,8 Meter dber NN in der ost-
lichen Ecke (G enze zum P+R Platz). An der sidlichen G und-
st icksgrenze sind dagegen |ediglich GCelé&andehéhen von ca.
58,4 Meter Uber NN im Westen und 60,3 m Gber NN im Gsten an
der Langenberger StralBe zu verzeichnen. Den hdhenméaldi gen
Ti ef punkt stellt eine Senke im westlichen Bereich des mtt-
| eren Abschnittes dar, in dem die Cel @&hdehdéhen bis auf ca.
55,7 m Uber NN abfallen und sich damt auf dem N veau des
angrenzenden Bahnkdr pers bewegen.

2. | nm ssionsschutz

Auf grund der rauniichen Nahe des Pl anberei ches zur Hauptver-
kehrsstrale ,Langenberger StrafRe® mt ca. 11.000 Kfz/Tag und
der S Bahn-Strecke ist von erheblichen Larm mm ssionen in-
ner hal b des Pl angebi etes auszugehen, die gegebenenfalls die
Dur chf ihrung von Schal | schut zmalBnahmen erforderlich machen.
Daher wurde durch das CGutachterbiro Arno Fl 6rke, |ngenieur-
buro far Akustik und Umelttechnik, Haltern, eine entspre-
chende Schalltechnische Beurteilung (Haltern, 28.09.2005)
dur chgef thrt.

Aus Sicht des | nm ssionsschutzes stellen die genannten Ver-
kehr swege das Pl angebi et beei nflussende Schall quellen dar.
Die CGewerbebetriebe sudlich des Plangebietes im Gewerbege-
bi et ,Langenberger Strafe” nissen schon an der nachst gel ege-
nen Whnbebauung ,An der Zeche Heinrich* die | nmmssions-
richtwerte der TA Larm einhalten. Bei der festgesetzten A -
ten-/ Pflegeheim Nutzung handelt es sich daher nicht um ei-
ne heranrickende Whnbebauung, die einen Konflikt mt dem
CGewer begebi et verursachen wir de.

Von der nordlich des Pl angebietes |iegenden Wsserhaltung
Zeche Heinrich gehen i m Regel betri eb kei ne Larnem ssi onen aus,

da sich die Punpen unter Tage befinden. Auch die zweite
potentielle Larnguelle, ein  Konpressor, bef i ndet si ch
i nnerhal b des Betriebsgebaudes, so dass insgesant nicht von
rel evanten Larm nmm ssi onen auszugehen ist. Von der DSK AG al s
Betreiber der Anlage st  bestatigt worden, dass die
anzuset zenden R chtwerte der TA Larm eingehalten werden.

Allerdings kann es im Rahnmen so genannter ,seltener

Erei gni sse" zu nachtlichen L&arnmem ssionen durch die Gerausche
der Schachtsignal anl age kommen. In solchen Fallen ist eine
Uoerschreitung  der Schal | i mm ssionswerte | aut TA Larm
ausdr ickl ich erlaubt. Erhebliche Bel asti gungen oder schadliche
Umel t ei nwi rkungen im Sinne des Bundesi nm ssi onsschut zgeset zes
durch den Anl agenbetrieb sind somt fir das Plangebiet nicht

zu erwarten.
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Das Ergebnis der Qutachten und die erforderlichen Schall-
schut zmalBhahnmen werden im Kapitel VII. Unterpunkt 1.7 |nm s-
si onsschut z dargel egt.

3. Altlasten

Der gesante Cel tungsbereich des vor habenbezogenen Bebauungs-
pl anes ist im Kataster Uber Al tstandorte und Altabl agerungen
der Stadt Essen unter der Kataster-Nr. 44/1.01, ehem Zeche
Hei nrich Bergbau AG Schachtanl age Heinrich, erfasst.

Auf dem Grundstick befand sich friher die Kohl enwdsche mt
dem zugehori gen Ei ndi cker der Zeche Heinrich. Teil weise wr-
den noch vorhandene Fundanentpl atten der ehenali gen Gebaude
ermttelt.

Bereits im Jahre 2000 gab es Uberlegungen, die Flache fur
ei ne Wbhnbebauung mt Gartenfl achen in Anspruch zu nehnen.
Vor di esem H ntergrund sind zwei Al tl astenuntersuchungen des
I ngeni eur biros Kigler (GQutachten vom 06.12.2000 fur den
noérdl i chen und vom 23. 01. 2001 fir den sudlichen Teil bereich)
durchgef hrt worden, die die uneingeschrankte Nutzbarkeit
des Grundstuckes fir eine Wwhhnbebauung best ati gen.

I m Rahnen dieser Qutachten wurden zunachst fiar den nordli-
chen Teil bereich Rammkernbohrungen abgeteuft und Schirfe
hergestel lt. Ei nzel ne Rammker nbohrungen wurden dabei auch zu
Bodenl uf t messst el | en ausgebaut und beprobt. Di e Bodenl uftun-
t ersuchungen zei gt en, dass weder Mt hanausgasungen noch nut-
zungsbedi ngte Schadstoffe wie BTEX, LHKW und Naphtalin in
der Bodenl uft genessen wurden.

Die Untersuchung des Baugrundes mt Rammkernbohrungen und
Schirfen zeigte, dass Auffidllungen mt Michtigkeiten von U-
ber 4,7 m vorkonmmen. D ese Auffillungen sind aus Sand, Koh-
| e, Bergematerial, Bauschutt, Schlacke und Asche zusanmenge-
set zt .

Di e chem sche Untersuchung der entnommenen Bodenprobe zeig-
te, dass die ermttelten Konzentrationen die in der Bundes-
Bodenschut z- und Al tl astenverordnung genannten Prifwerte far
Whnbebauung in jedem Fall wunterschreiten. Das bedeutet,
dass hinsichtlich der geplanten Ummut zung aus al tl astent ech-
ni scher Sicht kei ne MaRnahnmen zu ergreifen sind.

In einer Erganzung des Qutachtens fir den sudlichen Teil be-
rei ch (Ingenieurbiro Kugler, 23.01.2001) wurden neben Bepro-
bungen der Bodenl uft aufgrund der bergbaulichen Vornutzung
i nsbesondere di e Paraneter Kohl enwasserstoffe (z.B. 6l halti-
ge Schmer- und Betriebsstoffe), EOX (z.B. PCB haltige Hyd-
raul i kol e) sowie PAK (z.B. Teerdle) untersucht. Beide Gut-
achten kommen zu dem Ergebnis, dass das G undstick unei nge-
schrankt fur eine Wohnbebauung nut zbar i st.

atelier stadt & haus

06. 02. 2006 12



Vor habenbezogener Bebauungsplan Nr. 12/04
. Langenberger Strafle- Alten-/Behindertenpflegeheint
i n Essen- Uberruhr-Hol thausen Sté&dtebauliche wund | andschaftsokol ogi sche G undl age

D e Boden entsprechen zum groften Teil dem Zuordnungswert Z
1.2, in Teilen auch dem Zuordnungswert Z 2, der LAGA
Richtlinie ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von
m neral i schen Reststoffen/Abfallen“. Das bedeutet, dass die
anst ehenden Auffullungen prinzipiell w ederverwertet werden
kénnen, zum Teil aber Sicherungsmal3nahnen in Form von Abde-
ckungen oder Versiegel ungen erforderlich sind.

Trotz der bergbaul i chen Vornutzung wei st das G undst ick ins-
gesant kei ne rel evante Schadst of f bel astung i m Boden auf, die
gegen die Realisierung der urspringlich vorgesehenen Whnbe-
bauung sprachen. Somt bestehen aus altlastentechnischer
Si cht auch kei ne Bedenken gegen die Ansiedl ung des vorgese-
hen Al ten-/Behi ndert enpfl egehei nes.

4. Bergbau

Das Pl angebi et befindet sich Uber dem auf Steinkohle verlie-
henen Bergwerksfeld ,Heinrich" sow e Uber einem inzw schen
erl oschenen Bergwerksfeld. Eigentinerin des Bergwerksfel des
,Heinrich" ist die Heinrich Industrie und Handels AGin Wt-
ten.

Unterhal b der Planflache wiurde durch das 1968 stillgel egte
Bergwerk ,Heinrich" Steinkohle in tiefen Bereichen gewonnen.
Nach al |l genei ner Lehrneinung sind schadi gende Ei nw rkungen
auf die Tagesoberfl ache aus der Gew nnung von Steinkohle in
tiefen Bereichen innerhalb eines Zeitraumes von ca. funf
Jahren nach Einstellung der Gew nnungst ati gkeiten abgekl un-
gen. Mt bergbaulichen E nw rkungen aufgrund der in tiefen
Ber ei chen gefiuhrten Gewi nnung auf das o. a. Plangebiet ist
daher nicht zu rechnen.

Etwa 10 m nordlich des Celtungsbereiches befindet sich die
bergbaulich bedingte Tagesoffnung ,Bergwerk Heinrich;
Schacht 3 (betrieben)*.

Das Plangebiet liegt teilweise Uber der Betriebsflache der
Wasser hal tung , Heinrich", die noch unter Bergaufsicht steht,
sowi e uUber der Betriebsfl&ache der ehem Schachtanl age Hein-
rich (Bergaufsicht beendet). Der betriebene Schacht ,Hein-
rich 3" wird weiterhin von der Deutsche Steinkohle AG zur
Wasser hal t ung genut zt .
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V.

Infrastrukturelle Situation

| ndi vi dual ver kehr

Di e Ver kehrsanbi ndung des Pl anbereiches ist als sehr gut zu
bezei chnen. Uber die Langenberger StraRe ist der Anschluss
des Pl angebi etes an das innerstadti sche Haupt strafllennetz ge-
wahr| ei stet und der Standort an das regional e Verkehrsnetz
angebunden. Die Anbindung des Behindertenpfl egeheins kann
di rekt an di e Langenberger Strafle und Uber den P+R-Platz er-
f ol gen.

OPNV

Im Bereich Langenberger Strafle ist der Anschluss an das
OPNV- Net z gegeben. In einer Entfernung von ca. 100 Metern
befindet sich die Haltestelle ,Holthausen Bahnhof“ der Bus-
linie 177, mt der der Otskern von Kupferdreh bzw. Vel bert-
Ni erenhof sowie das Mttel zentrum Steele zu erreichen ist.
Dar tber hi naus befindet sich unmttel bar an das Pl angebi et
angrenzend der Haltepunkt ,Essen-Holthausen* der S Bahn-
Linie S 9, die zwischen Haltern und Wppertal verkehrt. So-
mt ist der Standort fir die zukinftigen Hei nbewohner sow e
fir Besucher und Beschéftigte ohne PKW gut angebunden.

Fu3- und Radwege

Das Pl angebiet ist durch die Gehwege entl ang der Langenber-
ger StraRe an das FuRwegenetz angebunden. Uper den P+R Pl atz
hi nweg ist dariber hinaus der S-Bahn-Haltepunkt Essen-
Hol t hausen und der FulRweg entlang der Ruhr Uber einen sepa-
raten fuldl aufi gen Zugang zu erreichen

Techni sche | nfrastruktur

Die Versorgung mt Strom Gas, Wasser, Tel ekomuni kation und
ggf. weiteren Medienl eitungen kann Uber die Erweiterung der
imUnfeld vorhandenen Netze erfol gen.

Durch das Pl angebiet verlauft eine Entwisserungsleitung DN
200 der Zentral en Wasserhal tung Schacht Heinrich 3 mt einem
3 mbreiten Schutzstreifen. Der Bestand und der Betrieb der
Leitung sind weiterhin sicherzustellen. D e Leitung befindet
sich in einem Bereich, der nicht von Geb&duden Uberbaut wer-
den soll und kann somit grundsatzlich erhalten werden

AulRer hal b des Pl angebi etes verl auft innerhalb der Langenber-
ger Strafle eine Ferngasleitung der EON Ruhrgas AG mt ei hem
Schutzstreifen von jeweils 4,0 m zur Leitungsachse. Sofern
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Ver- und Entsorgungsleitungen aus dem Bebauungspl anberei ch
an Leitungstrassen im Verl auf der Langenberger Stralle ange-
schl ossen werden sollen, sind der PLEdoc, Essen, detaillier-
te Bauzei chnungen zur Uberprifung der Berihrungspunkte mit
der Ferngasl eitungstrasse vorzul egen.

5. Versorgung und Sozi al e I nfrastruktur

Im Unfeld des Plangebi etes befindet sich ein A tenwohnheim
der AWD. Aufgrund dieser Nutzung haben sich im Nahbereich
des Pl anungsraunes bereits Einzel handel seinrichtungen nie-
der gel assen, deren Ziel gruppe altere Menschen sind. Witere
Infrastruktureinrichtungen zur Versorgung mt Gitern des
tagli chen Bedarfes sind ebenfal | s gegenitber dem Pl angebi et
in demdort errichteten Wohn- und Geschéftshaus vor handen.

6. Entwasserung

Im Verl auf der Langenberger StralBe erfol gt die Abwasserbe-
seitigung im Trennsystem Das im Plangebiet anfallende
Schmut zwasser wird in den vorhandenen Schmutzwasserkanal im
Ver | auf der Langenberger StralRe eingeleitet.

Das im Plangebi et anfallende N ederschl agswasser von Dach-
fl &chen Terrassen, Stellplatzen und Zufahrten wird entspre-
chend den Anforderungen des § 5la Abs. 4 LWG in den Regen-
wasser kanal im Verl auf der Langenberger Strale eingeleitet.

Di eser ist nach Angaben der Stadtwerke Essen AG als Lei-
tungstréager hydraulisch in der Lage, das im Plangebiet an-
fal |l ende N ederschl agswasser aufzunehnen. Der Regenwasserka-
nal geht in einen sudlich des Pl angebi et es vorhandenen, ver-
rohrten Bachl auf Uber, der von dort in die Ruhr mindet. |In-
sofern wird das i m Pl angebi et anfal |l ende N ederschl agswasser
ortsnah in ein Gewasser eingeleitet.

Ei ne konzentrierte Versickerung des anfallenden N eder-
schl agswassers innerhalb des Plangebietes ist aufgrund der
ant hropogen uberfornten Bdden bergbaulichen Wsprungs (At-
standort) nicht vorgesehen.
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V.

St &dt ebaul 1 ches Pl anungskonzept

Gegenst and der vorhabenbezogenen Pl anung ist die Errichtung
ei nes Pflegeheines fur altere, behinderte Menschen mt ca

80 Pflegeplatzen. D e Vorhabenplanung ist damt auf eine
tragfahige und fur diese Art von Einrichtung optimerte G 6-
Benor dnung ausgerichtet, die durch eine wesentliche Verklei-
nerung des Raunprogrammes grundsatzlich in Frage gestellt
WAr e.

Mt der terrassierten Hangsituation |angs der Langenberger
StraBe zur Ruhr bestimt weiterhin die vorhandene topogra-
phi sche Situation des Vorhabengrundstickes di e konkrete bau-
I iche Konzeption fur das Pflegeheimund die zugehotrigen Au-
Renanl agen nmit den Ubergangen und Anschl iissen an die unge-
bende anschl i eRende Gel andesi tuati on.

Auf grund der Hohenl age des Gundstickes mt einem Unter-
schied von ca. 10 Metern in Nord-Siud-Richtung ist das Pfle-
geheim in drei zusammenhdngende Ei nzel baukér per gegliedert,
die teilweise unterschiedliche ErdgeschossfuBbodenhtéhen auf-
wei sen. Der Haupt ei ngangsberei ch befindet sich innerhal b des
mttleren Baukorpers auf einem geplanten Cel d&ndeniveau von
63,00 Metern Uber NN. Diese Bezugshdhe fir den Ei ngangsbe-
reich stellt fur die Celé&ndesituation eine mttlere Hohe
dar, bei der sich Aushub und Anschittungen ausgl ei chen und
sich das GCesantbauwerk gut in die Cel dandetopographie ein-
flgt.

I m Ei ngangsber ei ch werden neben der Ei ngangspforte auch ei ne
Cafeteria und ein Kiosk untergebracht. Die weiteren Gebaude-
trakte staffeln sich im Anschluss an den zentralen Mttel-
trakt entsprechend der Gel &ndesituation ab. Sudlich angren-
zend befindet sich ein Gebaudetrakt mt den einzelnen Zim
nmern, der um ein Vollgeschoss (ca. 3 Meter) tiefer als das
Ei ngangsgebaude liegt. Von dort ist ein Austritt zum Garten
noglich. Die nordlich angrenzenden Bauteile, in denen eben-
falls Zi mrer untergebracht sind, |iegen dagegen umein Voll-
geschoss hdher als das Ei ngangsbauteil. Bei dieser baulichen
Staffelung ist gewahrleistet, dass all e Gebaudetrakte zum n-
dest Uber ei ne Geschossebene unterei nander niveaugl ei ch ver-
bunden si nd.

Jeder Ceb&udetrakt erhalt drei Vol l geschosse; lediglich die
ver gl aste Eingangspforte wird zwei geschossig ausgefihrt. Die
Gebaude werden groltenteils ein begrintes Flachdach erhal-
ten. DarUber hinaus werden in Teil en begehbare Dachterrassen
ent st ehen

Neben der baulichen Abstaffelung des Pflegeheinmes selber
werden in den Aullenberei chen ebenfalls durch Abstaffelung
des Cel andes nut zbare und qual itéatsvol |l e Aufenthaltsbereiche
fiar di e Bewohner geschaffen. D e Terrassi erungen unterei nan-
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der und i m Anschl uss an das ungebende Cel ande erfol gt i mwe-
sentlichen Uber Statzmauern, da fl acheni ntensive Bbdschungen
und Cel andenei gungen auf dem begrenzten G undsticksareal ei-
ne nutzbare Gestaltung der AuRenanl agen fur di e behinderten
Bewohner ausschl i eRen wir den.

I nsgesant werden drei Cel &ndeebenen nodelliert, die i mwest-
i chen Pl angebi etsbereich, der im wesentlichen die Garten-
und Auf ent hal t sf unkti onen wahr nehmen wi rd, durch St itzmauern
vonei nander getrennt sind. Das nordliche Plateau mt einer
Hohe von ca. 3,5 m Uber dem Ei ngangsbereich bl ei bt der Gar-
ten- und Freiraungestaltung bzw. entlang der Bahn der G ln-
entw ckl ung vorbehalten. Auf dem mittleren Plateau in Hohe
des Ei ngangsbereiches von ca. 63,0 m Uber NN wird eine Ter-
rasse mt Sitznbglichkeiten untergebracht. Das sudliche Pl a-
teau, das umca. 3,5 m gegentuber demmnmittleren abfallt, ist
ebenfal | s ei ner gartnerischen Gestal tung vorbehal t en.

Auf der 0Ostlichen G undsticksseite wird zw schen dem Gebaude
und der Strale der Hohenunterschied durch Béschungen und
Stdtzmauern mt HOhen von bis zu 3 Metern im Bereich der
Stel | pl at zanl age abgefangen. Eine Verbindung zw schen der
Ei ngangsberei chsebene, die auf ca. 63,0 m Uber NN |iegen
soll, und dem sidl i chen Gel andeteil, auf demdie Zufahrt zur
Anl i ef erung/ Betriebshof erfolgen soll, ist ausschlielllich
Uber eine Treppenanl age vorgesehen. Der nordéstliche Pl anbe-
rei ch stei gt gegenuber der Ei ngangsebene Uber ei ne Ranpe auf
bis zu 66,5 m Uber NN an, um fur den nordlichen CGebaudeab-
schnitt eine den Anforderungen der Feuerwehr entsprechende
Anf ahr nogl i chkeit des Gebdudes zu ernbgli chen.

Die fur das Vorhaben erforderlichen Stellpl aze werden auf
dem Gundstick selbst nachgew esen. |Im sudlichen Bereich
entstehen im Bereich des Anliegerhofes 3 Stellnbglichkeiten
far Mtarbeiter, die unmttel bar von der Langenberger Strale
aus erschl ossen werden. Witere 5 Stellplatze fur Besucher
werden im nordéstlichen G undsticksbereich e schlossen und
Uber die Zufahrt zur P+R-Anl age angef ahren.

Zur Ausgestal tung ei nes vertraglichen Uberganges zum angren-
zenden Freiraum sind in den Bebauungspl an Pfl anzfestsetzun-
gen aufgenommen. Danach sind entlang der westlichen G enze
Baum und Strauchpfl anzungen durchzufdhren und St it zrmauern
mt Schling- und Kl etterpflanzen zu versehen. Auch fir die
entstehenden Stellplatzanlagen ist je 5 Stellplatze ein
gr of3kr oni ger Baum zu pfl anzen.

I m Zuge des Baugenehm gungsverfahrens ist in diesem Zusam
menhang eine detaillierte Freiraunpl anung vorzul egen. Dies
ist imzw schen der Stadt Essen und dem Vor habentr&ager abge-
schl ossenen Dur chf ihrungsvertrag festgeschri eben.
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VII. Pl ani nhal te

1.

1.

1.

1

2

2.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 12/04 ,Langenberger
StraBe — Alten-/ Behindertenpfl egeheint besteht aus 3 Pl &-
nen: dem Bebauungsplan mt den Festsetzungen genmal3d § 9 Abs.
1 Bau@ (Blatt 1), dem Vorhaben- und Erschliefungsplan
(Blatt 2) und den Ansichten zum Vorhaben (Blatt 3). Der
raum i che GCeltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungs-
pl anes stellt auch gleichzeitig den sachlichen Celtungsbe-
reich des Vorhaben- und ErschlielBungspl anes dar. Entspre-
chend § 12 Abs. 3 Bau@ ist die Ceneinde nicht an die Fest-
set zungen nach 8 9 Bau@ und BauNVO gebunden, so dass i nsbe-
sondere die Blatter 2 und 3 erganzende Darstellungen zu den
Fest set zungen des Bebauungspl anentwurfes enthal t en.

Dar uber hinaus ist im Zuge des Baugenehm gungsverfahrens ei-
ne detaillierte Freiraunplanung zu erarbeiten. H erzu ent-
hal t der Durchfuhrungsvertrag entsprechende Regel ungen.

Pl anungsr echt | i che Festsetzungen

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

Die generelle Zelsetzung besteht in der Bereitstellung ei-
ner Fl &ache fir den Bau einer Einrichtung fur pflegebedirfti-
ge behinderte Menschen und Senioren. Deshalb setzt der
vor habenbezogene Bebauungsplan wi e auch der Vorhaben- und
Erschl i eBungsplan als Art der baulichen Nutzung ein Alten-/
Behi ndert enpf | egehei m f est .

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

Di e Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung ernbglichen
zum einen die Realisierung des geplanten Vorhabens mt dem
erforderlichen Raunprogranm auf dem Vorhabengrundstiick auch
unt er Ber lcksi chti gung der besonderen topographi schen Situa-
tion. Zum anderen sichern die Festsetzungen di e Begrenzung
der baul i chen Anl agen insbesondere in Bezug auf die bauliche
Hohenent wi ckl ung zur vertraglichen funktionalen und gestal-
terischen Ei nfligung des Vorhabens in die stadtebauliche und
| andschaftliche Ungebung.

1 Hohe baul i cher Anl agen (8§ 18 BauNVO)

Zur Begrenzung der Hohen der einzel nen Gebéudeteile ist die
zul assi ge nmaxi nal e Hohe der Dachoberkanten differenziert in
Met er Gber Norrmal Null (m Uber NN) festgesetzt. Hoernmt ist
sichergestellt, dass sich die bauliche Anlage vertraglich in
die landschaftliche, topographische und bauliche Urgebung
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ei nfigt und insbesondere gegentuber dem Landschaftsraum des
Ruhrtal es eine unmafl3st &bl i che und unver hal t ni smali ge bauli -
che Domi nanz verm eden wird. Nach den Festsetzungen darf der
noérdliche, auf dem hoheren Gel &ndeteil 1iegende CGeb&audetrakt
ei ne Hohe von 76,5 m Uber NN nicht Uberschreiten.

Der mttlere Treppenhaustrakt ist dengegeniber um 1 m erhé6ht
auf maximal 77,5 m Uber NN beschrankt, da hier aus techni-
schen und gestalteri schen G inden eine etwas erhodhte Bauwei -
se erforderlich ist. Der sidliche Gebaudet rakt auf dem unte-
ren Celandeteil ist auf maximal 70,5 Metern uUber NN be-
grenzt.

Auf demBlatt 3 , Ansichten“ des vorhabenbezogenen Bebauungs-
pl anes ist insbesondere die bauliche Hdhenentw cklung der
ei nzel nen Gebaudetrakte dargestellt.

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan sowi e durch die
erganzenden Pl anunterl agen (Vorhaben- und ErschlielBungspl an
—-Blatt 2-, Ansichten zum Vorhaben -Blatt 3-) sind neben der
CGebdudehdhe auch die Anzahl, Lage und Hohen der notwendi gen
Stat zmauern sowi e deren GCestaltung konkret und verbindlich
festgelegt, damt das Vorhaben fur das anschlieRende Bauge-
nehm gungsver fahren ausrei chend bestimt ist und keine wei-
teren Ausnut zungsnogl i chkeiten der topographi schen Gegeben-
heiten im Sinne eines hoéheren baulichen Erschei nungsbil des
sowohl der @baudeteile als auch der unterschiedlichen G-
| &ndeebenen ernbgl i cht werden.

1.2.2 Zul éssi ge Gundfl ache (8 19 BauNVvO

Das MalRR der baulichen Nutzung ist fir die Gundflachenzah
(GRZ) auf 0,4 als Hochstmall beschréankt und entspricht damt
dem dUblichen Rahnmen des § 17 der Baunutzungsveror dnung
(BauNvO) fur vergl ei chbare Baugebiete (reine und all genei ne
Whngebi ete), in den sich die Vorhabenpl anung ei nf gt .

1.2.3 Zahl der Vol | geschosse (8§ 20 BauNVO)

Di e Zahl der Vollgeschosse ist auf drei als Hochst mal3 be-
schrankt. Diese Festsetzung entspricht dem erforderlichen
Raunpr ogranmm f Gr das Vor haben und ist unter Berucksichtigung
der festgesetzten baulichen nmaxinmal en Hohenentw cklung in m
tuber NN auch realisierbar.

1.2.4 Zul assi ge Geschossfl ache (8 20 BauNVO)

Das Mal3 der baulichen Nutzung ist far die Geschossfl achen-
zahl (GFZ) auf 1,2 als Hochstmall beschrankt und entspricht
damt dem Ublichen Rahnen des 8 17 der Baunut zungsver or dnung
(BauNvQ fur vergl ei chbare Baugebiete (reine und all genei ne
Whngebi ete), in den sich di e Vorhabenpl anung ei nf tgt.
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1.

1.

1.

1.

3

3.

3.

4

I nsgesant erfolgt mt den getroffenen Festsetzungen ei ne der
ungebenden Bebauung und der vorgesehenen Nut zung angepasste
Fest set zung des Males der baul i chen Nut zung.

Bauwei se (8§ 22 BauNVO) , Uberbaubare G undstiicksfl &che
(§ 23 BauNVO)

1 Bauwei se (8§ 22 BauNVO)

Al's Bauwei se ist fur das Vorhaben ei ne abwei chende Bauwei se
(a) festgesetzt. Zuléassig ist danach die Errichtung eines
Cebdudes mt einer Gebaudel ange von nmaxi mal 69 Metern. D ese
Festsetzung ist erforderlich, um einerseits den Ansprichen
des Raunproganmes fir ein Behindertenpfl egeheim zu genlgen
und andererseits einen der ungebenden Bebauung angepassten
Baukor per zu gewdhr| ei st en.

2 Uber baubare Grundst iicksfl achen (& 23 BauNVO

D e Festsetzungen der Uberbaubaren G undsticksfl a&chen spie-
geln die gestalterischen G undzige der stadtebaulichen Kon-
zeption w eder. Durch die Festsetzung der (Uberbaubaren
G undst ucksfl d&che mttel s Baugrenzen gem § 23 BauNVOist im
Pl angebi et ei ne Bebauung entsprechend des Vorhaben- und Er-
schl i eBungspl anes erndglicht. Dabei uniahren die Baugrenzen
nicht detailliert die Gundfl &che des Vorhabens, sondern be-
grenzen den aufleren Rahnen mt ei nem geringen Spielraum bis
zu 1,5 Meter um fir die weitere Konkretisierung der Planung
und fdr zukinftige kleine bauliche Veranderungen/ Er ganzungen
(z.B. Bal konanbau etc.) einen ausrei chenden Spi el raum er nbg-
['ichen.

Stellplatze / Millcontainer (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Di e bauordnungsrechtlichen erforderlichen Stellplatze fir
den ruhenden Verkehr sind in zwei Stellplatzanl agen i m sid-
lichen Planbereich und nordoéstlich des Ei ngangsbereiches
nachgew esen.

Zur Sicherung ei ner ansprechenden und geordneten Siedl ungs-
raunent wi ckl ung und zur Reduzi erung des Versiegel ungsgrades
i st festgesetzt, dass Stellplatze ausschlielllich auf den -
ber baubaren G undst icksfl &chen bzw. den nach 8§ 9 Abs. 1 N.
4 BauGB festgesetzten Fl dchen fir Stellpl atze zul &ssig sind.

Zur gestalterischen Ei nbi ndung der Mil | behal ter entsprechend
der Pl anung des Vorhaben- und ErschlielBungspl anes sow e zur
Begrenzung der von Mil |l behéaltern in Anspruch genomen Fl ache
ist im Bereich des Betriebshofes sudlich des Gebaudes eine
Fl ache als Mill -/ Wrtstoffcontainerstellfléache festgesetzt.
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1.5 Anschl uss anderer Flachen an die Verkehrsflachen (8§ 9
Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Um einen vertréglichen Anschluss der privaten Verkehrsfla-
chen des Alten-/ Behindertenpfl egehei nes an die 6ffentlichen
Ver kehr sfl &chen zu gewéhrl ei sten, sind die vorgesehenen Be-
rei che ohne Ein- und Ausfahrt sow e die geplanten Einfahrts-
ber ei che entsprechend der Vorhaben- und ErschliefBungspl anung
i m vor habenbezogenen Bebauungspl an fest geset zt.

Somt ist eine Zufahrt lediglich far den Betriebshof und die
Stellplatze im Siden bzw fiur die Stellplatze und die Ein-
fahrt im Norden nbglich. Eine Zufahrt imkritischen Bereich
der E nmindung des P+R-Platzes in die Langenberger Strale
i st ausgeschl ossen.

6 Natur und Landschaft

1. 6. 1Baune, Straucher und sonstige Bepflanzungen (8§ 9 Abs. 1 Nr.
25 BauGB)

Zur M nimerung der Ausw rkungen auf das Landschaftsbild zur
Ruhraue hin ist entlang der westlichen G undsticksgrenze ein
Pflanzstreifen gem 8 9 Abs. 1 N. 25a BauGB festgesetzt,
der imnordlichen Abschnitt eine Breite von 5,0 und i m sitd-
lichen Abschnitt von 4,0 Metern aufweist. Auf dieser Flache
ist eine freiwachsende Hecke aus standortgerechten und in
Essen ei nhei m schen/ al t ei ngeblrgerten Baunen und Strauchern
in einem Pflanzverband von 1,5 mx 1,5 m anzupfl anzen.

Dar iber hinaus sind in dem Bereich zw schen der Wstseite
des Gebaudes und der westlichen G undsticksgrenze m ndestens
5 groBkroni ge Laubbdume anzupflanzen. Im V+E-Plan (Blatt 2)
i st diese Festsetzung mt konkretisierten Standortvorschl &
gen eingeflossen, um aus dem angrenzenden Ruhrauenbereich
gegeniber dem Cebaude einen gew ssen Sichtschutz zu gewdhr-
| ei sten.

Durch di e vorgenannten Festsetzungen ist insgesant eine ef-
fektive und dem Landschaftsbild angepasste Ei ngrinung des
Al t en-/ Behi nder t enpf | egehei s sichergestellt. Anderseits
bl ei ben ausrei chende Aussichtsnbglichkeiten vom Pfl egeheim
auf die Ruhr bestehen. Mt den Malnahnen ist eine Mnime-
rung der Auswi rkungen des Vorhabens auf das Landschaftsbild
der Ruhraue verbunden.

Weiterhin ist festgesetzt, dass die notwendi gen Stitzmauern
durch Schling- und Kl etterpflanzen dauerhaft zu begrinen
sind. Mt dieser Festsetzung ist die gestalterische Vertrag-
lichkeit und die |andschaftsgerechte Einbi ndung di eser bau-
i chen Anl agen gewdhrl ei stet.

Zur Begrinung der Stellplatzanlagen sind dort je 5 Stell-
pl & ze ein grolkroni ger Laubbaum zu pflanzen. D e Baunbeete
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niussen mndestens 1,5 mx 1,5 m grof3 und begrint sein und
sind mt einem Anfahrschutz zu versehen. Mt diesem Mal3 an
Begrinung sind die Stellplatzanlagen qualitatsvoll in die
Frei raungest al t ung ei nbezogen.

Des weiteren ist im Bebauungspl an ei ne Begrinung von Fl ach-
dachern von m ndestens 50 % der Dachfl &chen festgesetzt. D e
FI achdachbegr iinung hat i nsbesondere di e Auf gabe, Regenwasser
zu speichern, so dass es verzogert der Kanalisation, der Re-
genwasser ver si ckerungsanl age oder dem nachsten Vorfluter zu-
flieBt. AuBerdem wird die Aufheizung der Luft durch das
FIl achdach abgem | dert. Zudem wird durch die Begrinung auch
der gestalterische Eindruck verbessert, da die Dachfl achen
zum Teil von angrenzenden Cebauden, aber auch von den ge-
pl anten Dachterrassen einsehbar sind. Auf die Festsetzung
ei ner vol | standi gen Begrinung ist allerdings verzichtet wor-
den, um di e vorgesehenen Dachterrassen zu ernigli chen.

Zur Abschirmung der Mill contai nerstellflache an der Sudgren-
ze des Pl angebietes ist festgesetzt, dass diese zu drei Sei-
ten mt inmmergridnen, geschnittenen Hecken (z.B. Liguster)
als Sichtschutz zu unpfl anzen i st.

I m Zuge des Baugenehm gungsverfahrens ist fidr eine zusamen-
hdngende Prifung eine detaillierte Freiraunpl anung vorzul e-
gen. Der Durchfidhrungsvertrag enthéalt hierzu entsprechende
Regel ungen.

6 Ver- und Entsorgung

6.1 Fuhrung von Versorgungsanl agen und Leitungen (8 9
Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

I mnoérdlichen Planbereich verlauft eine Entwisserungsl eitung
DN 200 der Zentral en Wsserhaltung Schacht Heinrich 3 mt
einem 3 mbreiten Schutzstreifen. Die Leitung ist genél3 § 9
Abs. 1 Nr. 13 Bau@B i m Bebauungspl an f est geset zt .

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

I m Bebauungspl an ist fur den Bereich der Entwasserungsl ei-
tung und des erforderlichen Schutzstreifens ein Leitungs-
recht in einer Breite von 3 m zugunsten der DSK AG festge-
set zt.

1.7 I mm ssi onsschut z

Baul i che und sonstige Vorkehrungen zum Schutz vor schadli-
chen Umel tei nwi rkungen (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
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Aufgrund der Lage des Plangebietes im Larmei nwirkungsbe-
reich der S-Bahn sow e der Langenberger StraflRe wurde i m Rah-
men des Bebauungspl anverfahrens ei ne schalltechni schen Beur-
teilung (Arno Fl 6rke, I|ngenieurbiro fir Akustik und Umelt-
techni k, Haltern, 28.09.2005) durchgefiihrt.

Dabei wurde ermttelt, dass die Oientierungswerte der DI N
18005 fur all genei ne Wwhngebi ete, die bei einer Festsetzung
ei nes Baugebi et e gendR BauNVO dem Vor haben am néachsten kane,
maxi mal um bis zul5 dB Uberschritten werden. Diese Uber-
schreitungen treten allerdings nur im suddstlichen Planbe-
reich auf, da hier die Langenberger StralRe relativ nah am
Cebaude verl auft. Dagegen sind auf der westlichen, von der
Langenber ger StralRe abgewandten und zusatzlich durch das Ge-
baude abgeschirmten Seite nur geringe Uberschreitungen der
Orientierungswerte der DIN 18005 fdr all genei ne Whngebi ete
vor zuf i nden.

Die Durchfuhrung von aktiven SchallschutzmaBnahnmen (Larm
schut zwand oder —wall) ist aus gestalterischen und funktio-
nal en G inden weder zur S-Bahn-Strecke noch zur Langenberger
Strale sinnvoll. Zum einen kdonnten durch ei ne sol che MalRnah-
me nur die Frei bereiche und bzw. unteren Geschosse geschut zt
wer den, zum anderen wirde ei ne Larnmschutzwand ei nen weiteren
erheblichen Eingriff in das Landschaftsbild darstellen und
di e Sichtbeziehung zum Ruhrtal unterbinden. D e Errichtung
ei nes Larnschutzwal | es ist aufgrund der beengten rauniichen
Ver hal t ni sse ni cht ndglich.

An der Westseite des Gebaudes betragen di e Beurteil ungspegel
in 2 muber Gund in den Freiflachen 55 bis 58 dB(A). Auf-
grund der Hohe der Beurteil ungspegel und der daraus fol gen-
den geringen Uberschreitung des Oientierungswertes der DI N
18005 von < 3 dB konnen hier Terrassen oder Freibereiche
auch ohne aktiven Schal | schut zmal3nahnmen ei ngerichtet werden.

Daher ist in diesem Bereich die Anlage der nutzbaren Frei-
und Gartenfl d&chen vorgesehen, die dort vor den von der Lan-
genberger Strale ausgehenden Larnem ssionen weitgehend ge-
schiutzt sind. In Teilen der Fl achen sind zudem durch die ab-
schi rmende Wrkung des Cebdudes sel bst weitere Reduzi erungen
der Beurteil ungspegel zu erwarten.

Die geringe Uberschreitung des Oientierungswertes von 55
dB(A) um bis zu 3 dB(A) wird durch das nenschliche Cnhr zwar
geringfugi g wahrgenommen, fihrt aber nicht zu negativen Aus-
w rkungen auf die Whnqualitat. Insgesamt wird die Larnbe-
| astung in den Gartenbereichen durch die S Bahn, die nmaximal
6 mal in der Stunde verkehrt, als hinnehnbar bewertet. Durch
die Elektrifizierung der Strecke konnten in der Vergangen-
heit gerauscharne Zige eingesetzt werden. Es ist zu erwar-
ten, dass die technische Entw cklung auch in Zukunft weiter
fortschreitet, so dass sich die Larnem ssionen der Zige ten-
denzi el |l eher verringern.
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Neben diesen Freibereichen westlich des Gebaudes ist ein
weiterer, |arngeschitzter Aufenthaltsbereich zw schen den
bei den Nordfl Ggel n des Cebaudes vorgesehen, so dass insge-
sam ausrei chende, nutzbare Aufenthaltsnbglichkeiten fur die
zukunfti gen Bewohner im Frei en bestehen.

An den der Langenberger StralBe zugewandten Fassadenseiten
werden dagegen die Oientierungswerte in 2 m Uber Gund
tagsuber um 3 bis 15 dB Uberschritten werden. Es wird daher
seitens des Cutachters vorgeschl agen, vor der Ost- und Sid-
fassade kei ne AuBenwohnberei che (Terrassen, Bal kone) zu er-
ri chten.

Neben den nutzbaren Aullenbereichen sind insbesondere die
Auf ent hal t sberei che innerhalb des Gebdaudes vor erheblichen
Larm mm ssi onen zu schitzen. Insgesant tritt an santlichen
Cebaudefronten eine GCesamntgerauschbelastung auf, die die
Dur chf ihrung von Schal | schut znaBnahnen fir di e Whnberei che
und Buros erforderlich macht. Dabei konnen aktive Schall-
schut zmalBhahmen zum Schut z der CGebaudef assaden baul i ch ni cht
ungeset zt werden, da die Hochlage des Gebaudes einen sinn-
vol l en Schutz der Geschosse durch Larnschut zhi nderni sse an
der Strafle oder der Bahntrasse ausschlief3t. Daher sind an
den Fassaden des GCebdudes passive SchallschutznmafRnahmen.
(z.B. Einbau von Schall schutzfenstern, schallgedamte Bau-
wei se der Fassaden) vorzusehen.

Den Ergebni ssen der Larnuntersuchung zufolge machen die
Lar m nm ssi onen Schal | schut zmaRnahnmen genéfld Lar npegel berei ch
[1l zur nordlichen CGebdudeseite bzw. zur S Bahn-Linie sowe
IV und V an den zur Langenberger StralRe ausgerichteten G-
baudesei ten erforderlich.

Daher ist im vorhabenbezogenen Bebauungspl an zum Schutz vor
Lar mei nwi r kungen durch den Strafenver kehr auf der Langenber-
ger Strale bzw. der S-Bahn-Strecke festgesetzt, dass fur die
i m Bebauungspl an gekennzei chnet en Gebaudefronten des Alten-/
Behi nder t enpf | egehei mes Schal | schut zma3nahnmen ent sprechend
den in der Planzeichnung an den jeweiligen GCebaudefronten
gekennzei chnet en Lar npegel ber ei chen dur chzuf Ghren sind.

Sof ern nicht durch G undrissanordnung und Fassadengestal t ung
sowi e durch Baukorperstellung die erforderliche Pegel m nde-
rung erreicht wird, muss die Luftschall damung von AulRenbau-
teilen mndestens die Anforderungen des jeweiligen Larnpe-
gel berei ches der DIN 4109 - Schal l schutz i m Hochbau - erfl-
I en.

Di e AuRBenfassaden von Aufenthaltsraunen (Bettenraunme, Whn-
zimer, Schlafzimer, Kinderzimer, Biros) und die Dacher
Uber zum dauernden Aufenthalt von Menschen vor gesehenen R&u-
men mnissen dabei die in der folgenden Tabelle aufgefihrten
Schal | damm MaRe R W auf wei sen.
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Fassaden Krankenhauser/ Wohnungen Buros
Pflegeheime
Schalldamm-Mal? (dB) Schalldamm-MaR (dB) | Schalldamm-

MaR (dB)
Larmpegelbereich 111 40 35 30
Larmpegelbereich IV 45 40 35
Larmpegelbereich V 50 45 40

Al l erdi ngs kann bei den im Pl angebi et auftretenden Beurtei-
l ungspegel n nicht davon ausgegangen werden, dass in den
Schl af raumen  bei geki pptem Fenster eine ausreichende
Nacht ruhe gewdhrleistet ist. Deshalb ist ebenfalls festge-
setzt, dass in den Larnpegel bereichen Il bis V im Zusanmen-
hang mt Fenstern von Schl af raunen schal | gedamt e Luft ungs-
systeme vorzusehen sind, die die Gesantschall damung der Au-
Renfassade nicht verschlechtern. Alternativ dazu kann die
Laf tung von Schl af r&unmen Uber | & mabgewandte bzw. zusatzlich
abgeschi rnt e Fassadenseiten ernbglicht werden

I nsgesamt kann festgehalten werden, dass sich der Standort
i nnerhal b des stadtischen Siedl ungsgefiges befindet und mt
ver kehr shedi ngt en Vor bel astungen belegt ist, die in einer
G ollstadt wi e Essen unauswei chlich sind. Bei der stadtebau-
i chen Konzeption des Vorhabens wurde aber im Sinne der Be-
wohner ein ruhiger Aufenthaltsbereich innerhalb des Gebaudes
vor gesehen, in demsich di e Bewohner von jeglichen Verkehrs-
| &r mguel | en ungest 6rt auf hal ten kénnen. Aber auch di e Aulen-
berei che sind so konzipiert worden, dass sie in Richtung
West en ausgerichtet sind und Larm mm ssionen der Langenber-
ger StralRe dadurch weitgehend verm eden werden kénnen. Durch
di e st adtebauliche Konzeption des Vorhabens und die getrof-
fenen Schal | schut zmaBnahnen kann somt eine ausreichende
Whnqualitat fur die Bewohner des Pflegeheines sicherge-
stellt werden.

2. Landesrechtliche Festsetzungen

Gestal terische Festsetzungen nach BauO NRW (§ 86 BauO
NRW
AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 86 Abs. 1 Nr. 1 BauO
NRW

Da ein geneigtes Dach mt der entsprechenden Ausbil dung ei-
ner Firsthoéhe zu einer Erhdhung des baulichen Erschei nungs-
bildes fuhren wirde, soll das Gebdude entsprechend der
Vor habenpl anung ein Fl achdach bzw. flach genei gtes Dach er-
halten und sich so in die ungebende Bebauung einfligen. Im
Bebauungspl an i st daher festgesetzt, dass fiur die Hauptbau-
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3.

2

kor per ausschlielllich Fl achdacher bzw. flach genei gte Dacher
mt einer Dachneigung von bis zu 5° zul &ssig sind. |nsgesam
i st dadurch gewahrl ei stet, dass die Ausw rkungen des &ulReren
Er schei nungsbi | des auf das Unfeld, insbesondere hinsichtlich
der Hohe des Geb&udes, gem ndert werden.

Zur weiteren Begrenzung der Gebaudehthen und zur Vernei dung
von gestalterisch nicht befriedi genden Dachfl &chen sind dar-
Uber hinaus technische Aufbauten auf den Dachern ausge-
schl ossen.

Um einen M ndestanspruch an gestalterischer Qualitéat der
not wendi gen St idtzrmauern auch zu den Jahreszeiten, in denen
die Mauern nicht durch die vorzunehnenden Anpflanzungsfest-
set zungen verdeckt sind zu gewdhrleisten, ist weiterhin
f est geset zt, dass Sichtbetonmauern ni cht zul dssig sind. Sol-
che Mauern sind in der Regel aufgrund unstrukturierten Qoer-
fl achen mt einer besonderen Dom nanz i m Erschei nungsbild
ver bunden, das im Ubergang zum Landschaftsraum der Ruhraue
al s stdrend und beeintrachti gend bewertet wrd.

Kennzei chnungen

FI &chen, deren Boden erheblich mt umeltgeféahrdenden Stof-
fen belastet sind (8 9 Abs. 5 BauGB)

Santliche Flachen im GCeltungsbereich des Bebauungspl anes
sind im Kataster Uber Altstandorte und Altabl agerungen der
Stadt Essen unter der Kataster-N. 44/1.01, ehem Zeche
Hei nrich Bergbau AG Schachtanlage Heinrich, erfasst. Die in
den Al t | ast enunt er suchungen vom | ngeni eurbiro Kugl er
(06.12. 2000 und 23.01.2001) ermttelten Schadstoffkonzentra-
tionen | assen ei ne Whhnnut zung unei ngeschréankt zu. Die Vor-
gaben des Gutachtens hinsichtlich der Wederverwertung des
Bodens sind zu beachten. Der Begi nn der Baumalinahne ist dem
Umnel tamt der Stadt Essen (Untere Bodenschutzbehtrde) spa-
testens 1 Wche vorher schriftlich anzuzeigen. Santliche
Erdarbeiten dirfen nur in Begleitung eines anerkannten und
unabhéangi gen Sachversténdigen in Atlastenfragen fachlich
begleitet werden. Es ist sicherzustellen, dass der beauf-
tragte Qutachter gegeniuber den vor Ot tatigen Fachfirnen
wei sungsberechtigt ist. Beim Auffinden von Bodenverunreini-
gungen i st das Umel tant unverziglich zu unterrichten. Gege-
benenfalls erforderliche MalBnhahmen zur Bodensani erung/-
si cherung sind mt di esem abzusti nmen.

Fl achen, unter denen der Bergbau ungeht (8§ 9 Abs. 5 BauGB)

D e bergschadent echni schen Ei nwi rkungen des getatigten tie-
fen Bergbaues in dem Steinkohle-CGeviertfeld ,Heinrich" sind
mt Stilllegung des Bergwerkes Heinrich/ Theodor (Stilll egung
1968) spatestens seit Mtte der 1970er Jahre restlos abge-
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kl ungen. Allerdings kann die Tiefe der oberfl a&hennahen Koh-
| enl agerstatte nicht konkret bestimt und eventuelle berg-
bauliche Eingriffe Dritter (WIder Bergbau) nicht durch die
Ber gwer ksei gent ineri n ausgeschl ossen werden. Dar tber hinaus
liegt ei ne ni cht tber baubar e Tei | f1 ache des Vor ha-
bengrundsticks im Schachtschutzbereich (= Gef&ahrdungsbe-
rei chsdurchnesser) des betrieben Schachtes. Di e Bergwerksei-
gentunerin verwei st aullerdem auf einen ehemaligen Schl epp-
bahnt unnel unter dem Baugrundstick, der bei der G indung zu
ber ticksi chti gen i st.

In Abstimmung mt der Bergwerkseigentunerin sind zw schen-
zeitlich durch ei nen Baugrundsachver st &ndi gen Probebohrungen
(Dipl. I'ng. Kugler, Essen 08.02.2006: Erkundung hinsichtlich
ungegangenen oberfl achennahen Ber gbaus) durchgef ihrt worden

Es wrde festgestellt, dass im Bereich des gepl anten Geb&au-
des kein oberfl d&chennaher Bergbau ungegangen ist und somt
kei ne Si cherungsmalBRhahnmen gegen ober fl &chennahen Ber gbau fUr
di e Gebaudegr indungen erforderlich sind.

Auf der Gundl age des 8 9 Abs. 5 Bau@B ist zudemmttels ei-
ner bl auen Anderung i m vor habenbezogenen Bebauungspl an ei ne
Kennzei chnung der gesanten Pl angebietsflache im Plan sow e
eine erganzende textliche Ausfihrung hierzu aufgenomren,
dass ggf. S cherungs- und Sani erungsmafRnahnen erforderlich
werden und in der auf das Abstimungserfordernis mt der zu-
st andi ge Bergwerksei gentunmerin, die Heinrich Industrie AG
Wtten, im Baugenehm gungsverfahren verw esen w rd.

Dadurch wird gesichert, dass auch eventuel |l e Rechtsnachfol -
ger des Vorhabentragers Uber das Abstinmungserfordernis mt
dem Ber gwer ksei gent tnmer informert sind.

4. H nwei se

Ergdnzend zu den sonstigen |nhalten des Bebauungspl anes wur-
den fol gende H nwei se in den Bebauungspl an auf genonmen:

1. St&dtische Sat zungen

Fir das Pl angebiet gilt die Satzung zum Schutze des Baunbe-
standes der Stadt Essen (Baunschutzsatzung) vom 06.07.2001
(Antsbl att der Stadt Essen, Nr. 28, S. 227), geandert durch
die Satzung vom 06.10. 2005 (Antsblatt der Stadt Essen Nr.
41, S. 318).

2. Qutachten
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Fol gende @utachten |iegen dem Bebauungsplan zugrunde und
kénnen beim Amt fir Stadtpl anung und Bauordnung ei ngesehen

wer den:

- Schallgutachten (Arno Fl 6rke Ingeni eurbro, Hal t er n,
28. 09. 2005)

- Altlastenuntersuchung Langenberger StralRe - nérdliche
Hal fte (Ingeni eurbiro Kigler, Essen-Kettw g, 06.12.2000)

- Altlastenuntersuchung Langenberger StralRe - sudliche

Hal fte (I ngeni eurbiro Kugler, Essen-Kettw g, 23.01.2001)

Dipl. Ing. Kugler, Essen 08.02.2006: Erkundung hinsicht-
| i ch ungegangenen oberfl a&chennahen Ber gbaus

3. Ungang mt Bodendenkndl ern

Auf die Ml depflicht bei der Entdeckung von Bodendenkndl ern
nach 8§ 15 DSchGNW wird hingewi esen. Bei der Vergabe von
Ausschachtungs-, Kanalisations- und Erschlielungsauftréagen
sind di e ausfihrenden Baufirnmen auf die Meldepflicht bei der
Stadt Essen, Untere Denkmnal beh6rde, hinzuwei sen

Auf grund der Nahe zu einer historischen Hofanlage ist die
Untere Denknal beh6rde 14 Tage vor Beginn der Baumalinahmen
schriftlich in Kenntnis zu setzen

4. Beseitigung von N ederschl agswasser

Das N ederschl agswasser von Dachfl d&chen, Terrassen, Stell-
pl 4t zen und Zuf ahrten soll gem § 5la LWG uber den vorhande-
nen Regenwasserkanal in der Langenberger Srale ortsnah in
di e Ruhr eingeleitet werden

Ei ne Versickerung des N ederschl agswassers wurde von den zu-
st 4ndi gen Fachbehorden abgel ehnt, da es sich bei dem Pl ange-
biet um einen Altstandort handelt und eventuell vorhandene
| okal e Kontam nati onen im Unterboden nicht durch konzent-
ri erte Versickerungsmal3nahmen ausgewaschen werden sol |l en

5. Einleitung von Grundwasser in die Kanalisation

Di e Einleitung von Grundwasser (z.B. Drainagewasser, G uben-
wasser) in die offentliche Kanalisation ist gem § 7 Abs. 5
der Entwasserungssatzung der Stadt Essen grundsatzlich nicht
zul assi g.

6. Entsorgung / Verwertung des Bodenaushubs

D e Entsorgung von uUberwachungsbediurfti gen Abfallen oder be-
sonders uberwachungsbedirftigen Abfallen (z.B. kontam nier-
ten Boden) ist ordnungsgemdl3 durchzuf dhren und hat nach MR-
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gabe der abfallrechtlichen Bestinmungen zu erfolgen (z.B.
Fertigung von Entsorgungsnachwei sen).

Die erfolgte Verwertung bzw. Beseitigung ist der Unteren Ab-
fallw rtschaftsbehorde im Umeltant der Stadt Essen durch
Vor | age entsprechender Belege (z.B. Kopien von Ubernahme-
schei nen, Begleitscheinen) unter Angabe des Aktenzeichens
nachzuwei sen.

Anfal | ender schadstofffrei er Bodenaushub/Bauschutt ist zu
verwerten. Die Ablagerung von unbel astetem Bodenaus-
hub/ Bauschutt auf Deponien ist untersagt.

7. Stadtebaul i che Vertrage

Zwi schen der Stadt Essen und dem Vor habentrager ist ein Ver-
trag geschl ossen (Durchfihrungsvertrag). Darin ist u.a. ge-
regelt, dass im Zuge des Baugenehm gungsverfahrens eine
Frei raunpl anung vor zul egen i st.

8. Angrenzende S-Bahn-Strecke

Westlich des Bebauungspl angebietes verlauft die S Bahn-
Strecke Essen-Wippertal der Deutschen Bahn AG D e Deutsche
Bahn AG behéalt sich vor, Geschw ndi gkeit und Anzahl der Zige
zu er hohen.

Santliche PflanzmaBnahnmen im Genzbereich zur Bahnanl age
sind mt der DB Netz AG abzustinmen. | m Rahnmen des Baugeneh-
m gungsverfahrens ist die DB Netz AG zu beteiligen.

9. Entwasserungsl ei tung der DSK AG

I nnerhal b des Pl anberei ches verlauft eine Entwasserungsl ei-
tung DN 200 der DSK AG Santliche MaBnahmen innerhal b der
festgesetzten, mt einem Leitungsrecht zugunsten der DSK AG
zu bel astenden Flache sind mt dem Servicebereich Technik
und Logi stik der DSK AG abzusti mmen.

10. Kampfmttel

D e Luftbil dauswertung war negativ. Kanpfmttel befunde sind
dennoch nicht ausgeschl ossen. Die Bauarbeiten sind mt ent-
sprechender Vorsicht durchzuf dhren.

Sollten Kanpfmttel gefunden werden, ist die Erdarbeit ein-
zustellen und ungehend der Kanpfmttelraundi enst Uber das
Ordnungsant der Stadt Essen zu benachrichti gen.

Auf grund der Luftbil dauswertung sind aus Sicherheitsgrinden
vor Durchfihrung evtl. erforderlicher grdRerer Bohrungen
(z.B. Pfahl grindungen) Probebohrungen (100 mm Durchnesser,
zu erstellen, die ggf. mt Kunststoff- oder N chtnetallroh-
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ren zu versehen sind. Danach sind Probebohrungen mt ferro-
magneti schen Sonden durch den Kanpfmttelraundi enst -
anzuf ordern Uber das O dnungsant- zu Uberprifen. Santliche
Bohrarbeiten sind mt Vorsicht durchzufidhren. Sie sind so-
fort einzustellen, sobald im gewachsenen Boden auf Wder-
stand gestollen wird. In diesem Fall ist ungehend der Kanp-
mttel raundi enst -uUber das Ordnungsant- zu benachrichti gen.
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VI, St adt ebaul i che Kenndat en

(Dichtewerte / Fl achenbil anz)

Ver f ahr ensgebi et ca. 5.000 nf
Fl &che fir Behi ndertenpfl egehei m ca. 5.000 nf
davon uber baubare Fl &che ca. 2.360 nf
davon Stel | pl &t ze ca. 160 nt
davon fl achige Pflanzfestsetzungen ca. 400 P

gem 8 9 (1) 25 BauGB
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| X. Umnel t beri cht

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

Die Teilflache der ehemaligen Zeche Heinrich sudlich des
vor handenen Wasser hal t ungsschachtes zw schen der S Bahn-
Strecke im Wsten und der Langenberger Strafe im Gsten wird
ei ner neuen Nutzung zugefuhrt. Es soll ein Pflegeheim fir
altere, behinderte Menschen entstehen.

Das Pl angebi et ist nach Abriss der Zechengebaude mttl erwei-
le als Wl d einzustufen. Der Wald wird beseitigt und an an-
derer Stelle eine Ersatzwal dpfl anzung vor genomen.

Fir di e vorgesehene Bebauung wird mt dem vorhabenbezogenen
Bebauungspl an » Langenber ger StralRe - Al t en-
/ Behi nder t enpf | egehei nf Pl anungsrecht geschaffen. Pl anungs-
rechtlich sind eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 1,2 bei ei-
ner |11l-geschossigen Bauweise festgesetzt. In den Planen
sind zudem die Stellplatze und deren Zufahrten festgesetzt
sowi e die Lage und Hbhen von Stitznmauern verortet. Das G-
bdude und auch das zukinftige Cel @nde sind in der Hohe be-
schrankt. Aufgrund der Larnei nwirkungen sind passive Larm
schut zmalBnahnen f est geset zt.

I nsbesondere die begrenzenden und einschrankenden Festset-
zungen des vorhabenbezogenen Bebauungspl anes dienen im Z-
sammenhang mt verschi edenen Pfl anzfestsetzungen der ver-
traglichen Ei nfligung in die stadtebauliche Ungebung und das
Landschaft shi | d.

2. Beschreibung der Umwelt und ihre Bestandteile im Ein-
Wi r kungsber ei ch des Vorhabens

Das Pl angebi et befindet sich unmttelbar 06stlich der Ruhr
und i st nur durch die S-Bahn-Strecke nach Wippertal von die-
ser getrennt. Bei der Fl&ache handelt es sich umeine mtt-
| erwei |l e wal dbestandene Brache der ehemaligen Zeche Hein-
rich. Die urspringlich vorhandenen Gebaude (u.a. Kohlenwa-
sche) wurden in den 70er Jahren abgebrochen. Seitdem hat
sich auf den brachliegenden Fl achen ein dichter Gehdl zbe-
stand entw ckelt, der als Wald einzustufen ist. Die nordli-
che Hilfte des Gundsticks liegt im Mttel bei ca. 68,6 m
Uber NN, die sudliche Halfte rund 10 Meter tiefer. Zw schen
di esen bei den G undstickshal ften befindet sich ungeféhr in
der Mtte ei ne Bdschung.

Westlich des Pl anbereiches schliel3t sich das Ruhrtal an. D e
Ruhr selbst ist lediglich durch einen FuBweg sowie die S
Bahn- Strecke vom Pl angebi et getrennt. Das auf der westlichen
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Ruhrseite angrenzende Naturschutzgebiet ,Heisinger Aue" ist
al s FFH (Fl or a- Fauna- Habi t at ) - Gebi et genel det.

3. Beeintrachtigungen der Schutzguter und deren Wchsel -
w rkungen sowi e Vernei dung, Verm nderung und Ausgl ei ch
der Beei ntrachtigungen

3.1 Schutzgut Mensch
Larm, Schadstoff-, Geruchs- und sonstige |nm ssionen

Auf grund der Lage an der HauptverkehrsstralRe ,Langenberger
StralBe* sowi e der S Bahn-Strecke w rken Larm nm ssionen auf
das Plangebiet ein. Die Orientierungswerte der DI N 18005 fir
al | genmei ne Wbhngebi ete werden um bis zul5 dB uUberschritten
werden. Die Durchfihrung von aktiven Schallschutzmaf3nahmen
(Larnmschut zwand oder -wall) ist aus gestalterischen und
funktional en G unden nicht sinnvoll. An der Wstseite des
Gebaudes betragen die Beurteilungspegel in 2 muber Gund in
den Freiflachen 55 bis 58 dB(A). Aufgrund der Hohe der Beur-
tei l ungspegel und der daraus fol genden geringen Uberschrei-
tung des Orientierungswertes der DIN 18005 von < 3 dB kdnnen
hi er Terrassen oder Freibereiche auch ohne aktiven Schall-
schut zmalBnahnen ei ngerichtet werden.

An den der Langenberger StralBe zugewandten Fassadenseiten
werden die Orientierungswerte in 2 muber Gund tagsiber um
3 bis 15 dB uberschritten werden. Es wird daher seitens des
Qut achters vorgeschl agen, vor der Ost- und Sudfassade kei ne
AuBenwohnber ei che (Terrassen, Bal kone) zu errichten.

Zur Gewdhrleistung einer vertraglichen Whnruhe innerhalb
des Gebaudes sind passive Schal | schut zmalBnahmen ent sprechend
der schalltechni schen Untersuchung erforderlich. Die erfor-
derlichen MRBnahnen sind Uber entsprechende Festsetzungen
des vor habenbezogenen Bebauungspl anes gesi chert.

Von der angrenzenden Wasserhal tung der Zeche Heinrich gehen
i m Regel betrieb kei ne Larnmem ssionen aus, da sich die Punpen
unt er Tage befinden. Auch die zweite potentielle Larnguelle,
ein Konpressor, befindet sich innerhalb des Betriebsgebau-
des, so dass insgesant nicht von relevanten Larm mm ssi onen
auszugehen ist. Vom Bergwerksbetrei ber wurde zw schenzeit-
lich bestatigt, dass die maRgeblichen R chtwerte der TA Larm
ei ngehal t en wer den.

Zwar i st der Planbereich aus |ufthygienischer Sicht aufgrund
sei ner Lage am Ruhrtal als besonders inmm ssionsenpfindlich
ei nzustufen, allerdings duarften Luftverunreinigungen auf
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Grund der Kleinfléachigkeit des Vorhabens nur gering ausfal-
len und damt lediglich zu ei ner naf3i gen zusat zl i chen Beei n-
tréachtigung der | ufthygi eni schen Verhal tni sse fidhren. I|nsge-
sam sind die Beeintrachtigungen des Schut zgutes Mensch aus
| uf t hygi eni scher Sicht als unerheblich einzuschatzen.

Witere Immssionen (z. B. durch Lichtquellen des P+R
Pl at zes oder durch die Mdtorbootsschifffahrt auf der Ruhr)
sind mt unerheblichen Beeintrachti gungen verbunden.

3.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen sow e Landschaft

3.

3.

2.

2.

1 Bi ot ope

Das Cel ande ist mt Baunmen sowie dichtem Strauch- und
Buschwer k (Birken, Akazien) bewachsen. Durch di e Baumal3nah-
me wird die mttlerweile als WAl d einzustufende ehenalige
Zechenf | &che fir bauliche Tatigkeiten in Anspruch genomren.
Mt dem Verlust der GCehdlz- bzw WAl dfl &he ist auch ein
Verl ust an Lebensraum fir Tiere verbunden. Dariber hinaus
sind nennenswerte Beeintréachtigungen innerhalb des Plange-
bietes mt der Versiegelung des Bodens durch Gebaude und
private Verkehrsflachen verbunden.

Wal der sat z

Seit dem Abbruch der auf dem Pl anungsgrundst Gick vor handenen
Anl agen hat sich dort ein dichter Gehdl zbestand entwi ckel t.
Di eser ist nach Bewertung durch das Staatliche Forstant
Mettmann als Wald i m Sinne des Gesetzes einzustufen.

Ei ne | andschaftspfl egerische Bilanzierung i m Rahnen eines
Fachbeitrages ist nicht erforderlich, da das Plangebiet
vollstédndig als Wald einzustufen ist und somt lediglich
WAl dausgl ei ch zu leisten ist.

Fir die Beseitigung des Waldes wird eine Ersatzwal dpfl an-
zung in einer Go6Renordnung von 0,5 ha erforderlich. Fur
diese ist aus dem stadti schen Ersatzfl achenpool ein Teil
der Fl ache P 30.37 ,Am Korstick” in Essen-Hei dhausen zur
Ver f llgung gestel I t.

I m Rahnen des Durchfihrungsvertrages ist die Refinanzie-
rung der Maflnahne durch den Vor habentrager sichergestellt.

2 Schut zf | achen

Es sind kei ne Schut zfl &chen i nnerhal b des Pl angebi etes vor -
handen. Das Nat urschut zgebi et , Hei si nger Aue“ grenzt direkt
an di e vorgel agerte Bahntrasse, jedoch nicht unmttel bar an
den Pl anbereich an.

atelier stadt & haus

06. 02. 2006 34



Vor habenbezogener Bebauungsplan Nr. 12/04
. Langenberger Strafle- Alten-/Behindertenpflegeheint
i n Essen- Uberruhr-Hol t hausen Umnel t beri cht

3.2.3 St adt - und Landschaftsbild

Mt der Realisierung der Planung wird sich das Stadt- und
Landschaftsbild in diesem Bereich, insbesondere auch die
Kul i sse des Pl anberei ches vom Nat ur schut zgebi et auf der ge-
genuberliegenden Seite der Ruhr aus, deutlich verdandern.
D e nach Abbruch der Zechengebdude zw schenzeitlich wal dbe-
st andene Fl ache wei cht ei ner Bebauung.

Auf grund der Topographi e des G undstickes mt einem Unter-
schied von ca. 10 Metern in Nord-Sud-R chtung ist der Bau-
korper in insgesamt 3 Einzel bl 6cke unterteilt, die teilwei-
se unterschi edliche ErdgeschossfulBbodenhéhen aufwei sen und
somt den bewegten Cel andever hal t ni ssen fol gen. D e maxi nal
Il'l-geschossi ge Bebauung und di e der Topografie angepasste
Hohenent wi ckl ung der Gebaude beglnstigt die Einfigung der
Bebauung in das Unfeld und nmininmert die Ausw rkungen auf
das Landschaftsbil d.

Dar tber hinaus sind in den Bebauungspl an Pfl anzfestsetzun-
gen zur Eingrinung des Gebaudes aufgenommen, um ei nen ver -
traglichen Ubergang zum angrenzenden Landschaftsraum zu ge-
wahrleisten. So sind entlang der westlichen Genze Baum
und Strauchpflanzungen durchzufidhren und Stitzmauern mt
Schling- und Kletterpflanzen zu versehen. Daridber hinaus
findet sich bereits heute weiterer abschirnmender Baum und
Strauchbestand auf den angrenzenden Bdschungsfl achen der
Deut schen Bahn AG sowi e auf den i m Sidwesten angrenzenden
of fentlichen Fl &chen.

Uber die getroffenen Festsetzungen zur M nimerung der Ein-
w rkungen auf das Landschaftsbild hinaus ist der Eingriff
i n das Landschaftsbild nicht ausgl ei chbar.

3.2.4 G unf |l &chen und Er hol ung

Beei ntréachti gungen fir di esen Bereich gehen mt der Pl anung
ni cht einher, da die Flahen kei ne Erhol ungsfunktionen auf -
wei sen. I n Zukunft wird sich durch die Anlage eines Gartens
fur das Al ten-/Behindertenpflegeheim eine Aufenthalts- und
Er hol ungsfunktion fir di e Bewohner des Hei mes ergeben.

3.3 Schut zgut Boden

Fir das Schutzgut Boden sind mt der Planung aufgrund der
kinftigen Versiegelung Beeintrachti gungen verbunden. Aller-
di ngs haben di e durchgefihrten Untersuchungen gezeigt, dass
der anstehende Boden zu grofRen Teilen aus Auffidllungen mt
Machti gkeiten von dber 4,7 m besteht. D ese Auffdillungen
sind aus Sand, Kohle, Bergenmaterial, Bauschutt, Schlacke und
Asche zusanmmengeset zt . Som t liegen keine naturnahen
Bodenver hél t ni sse mehr vor. Der Ver | ust der
Lei stungsf &hi gkeit der natdrlichen Funkti onen des Bodens i st
daher insgesamt als unerheblich zu bewerten, zumal eine
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al s unerheblich zu bewerten, zumal eine Versickerung wegen
nogl i cher Auswaschungen der Altlast nicht angezeigt ist.

Bei dem Pl anberei ch handelt es sich umeinen Atstandort der
ehenal i gen Zeche Heinrich. Auf dem G undstick befand sich
fruher die Kohlenwasche mt dem zugehérigen Eindicker der
Zeche Heinrich. Durchgefihrte Altlastenuntersuchungen best &-
tigen die Ei gnung der Fl achen fir ei ne Wwbhnbebauung.

Bereits im Jahre 2000 gab es Uberlegungen, die Flache fur
ei ne Wohnbebauung mt Gartenfl &chen in Anspruch zu nehnen.
Vor diesem H ntergrund sind zwei Altlastenuntersuchungen des
I ngeni eurbiros  Kugl er (Qutachten vom 06.12.2000 und
23.01. 2001) durchgefiuhrt worden, die die uneingeschrankte
Nut zbar keit des G undstickes fur eine Whnbebauung bestati -
gen.

Im Rahnmen dieser Q@utachten wurden Rammker nbohrungen abge-
teuft und Schurfe hergestellt. Einzelne Ramkernbohrungen
wur den dabei auch zu Bodenl uftnessstel |l en ausgebaut und be-
probt. Die Bodenl uftuntersuchungen zeigten, dass weder M-
t hanausgasungen noch nut zungsbedi ngte Schadstoffe w e BTEX,
LHKW und Naphtalin in der Bodenluft gemessen wurden.

D e chem sche Untersuchung von ent normenen Bodenproben zei g-
te, dass die ermttelten Konzentrationen die in der Bundes-
Bodenschut z- und Al tl astenverordnung genannten Prifwerte far
Whnbebauung in jedem Fall unterschritten. Das bedeutet,
dass hinsichtlich der geplanten Umutzung aus altl astentech-
ni scher Sicht kei ne MaBnahnen zu ergreifen sind.

In einer Erganzung des Qutachtens fir den sudlichen Teil be-
rei ch (Ingenieurbiro Kugler, 23.01.2001) wurden neben Bepro-
bungen der Bodenl uft aufgrund der bergbaulichen Vornutzung
i nsbesondere di e Paraneter Kohl enwasserstoffe (z.B. 6l halti-
ge Schmier- und Betriebsstoffe), EOX (z.B. PCB haltige Hyd-
raul i kol e) sowie PAK (z.B. Teerdle) untersucht. Beide Gut-
achten kommen zu dem Ergebnis, dass das G undstick unei nge-
schrankt fdr ei ne Whnbebauung nut zbar i st.

D e Boden entsprechen zum groBten Teil dem Zuordnungswert Z
1.2, in Teilen auch dem Zuordnungswert Z 2, der LAGA
Richtlinie ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von
m neral i schen Reststoffen/Abfallen“. Das bedeutet, dass die
anst ehenden Auff il lungen prinzipiell w ederverwertet werden
kénnen, zum Teil aber SicherungsmalBnahnen in Form von Abde-
ckungen oder Versiegel ungen erforderlich sind.

I m Zuge der BaumalRBnahmen werden unfangrei che Bodenabgrabun-
gen und Aufschittungen erfolgen, die jedoch aufgrund der
vorl i egenden Bdden kei ne Beeintrachti gungen des Schut zgut es
Boden nach sich zi ehen.
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3.4

Schut zgut WAsser

Zwar gehen mt der Planung Fl achen nmit geringen Abfl ussbei-
werten verloren, allerdings sind fur das Schutzgut Wasser
mt der Planung voraussichtlich keine erheblichen Beein-
trachti gungen durch die zunehmende Versiegelung verbunden,
da das auf den G undsticksfl d&chen anfall ende N ederschl ags-
wasser ortsnah in die D ebecke und im weiteren Verlauf in
die Ruhr eingeleitet werden soll. Dadurch wird das N eder-
schl agswasser dem Wasser krei sl auf zuruckgef ihrt. Ei ne Versi-
ckerung des anfallenden N ederschlagswassers innerhalb des
Pl angebi etes ist aufgrund der anthropogen uberfornmen Bboden
ber gbaul i chen Ursprungs (Al tstandort) nicht vorgesehen.

Witere im Rahnen der WP zu priufende Beeintrachtigungen
bzgl . des Schutzgutes G undwasser (Freil egung G undwasser ho-
rizont, Gefdahrdung von Quell standorten durch Versiegelung im
Ei nzugsberei ch, G undwassernessstellen) sind als unerheblich
zu bewerten.

Wasser schut zgebi et e sind von der Pl anung nicht betroffen.

Schut zgut Luft / - hygi ene
- Staatliche | nmm ssionsiberwachung

Aktuel l e Daten zur Beschrei bung und Bewertung der |nm ssi-
onssituation im Plangebiet stehen nicht zur Verfigung, da
mt Beginn des Jahres 1993 das Messgebiet neu festgelegt
wurde mt der Folge, dass auch der hier zu betrachtende Be-
rei ch aus den staatlichen |Inm ssionsnmessungen herausgefall en
ist. Zur Beschreibung und Beurteilung der |ufthygienischen
Situation werden daher die Enm ssionsdaten aus dem Energi e-
konzept Essen und die Ergebnisse der vom Kommunal ver band
Ruhr gebi et durchgefihrten Untersuchungen zu Kfz-bedingten
Luf t schadst of f bel ast ungen an Strafien her angezogen.

- Energi ekonzept Essen (ENK)

Das Verfahrensgebiet liegt im Stadtbezirk VIl und hier im
Stadtteil bereich 4 des Stadtteils Uberruhr-Holt hausen.

Der Warneatl as des ENK -Stadt Essen, 1993- weist fur diesen
Stadtteil bereich eine Versorgung mt Energie zur Deckung des
Raumnér nebedarfs aus, die noch zu rd. 47 %nicht |eitungsge-
bunden durch die Energietrager O /Kohle erfolgte. Cowohl
prozentual gesehen noch erhebliche Mengen an (O /Kohle zu
Hei zzwecken ei ngesetzt wurden, war die Em ssionsbilanz fir
di esen Stadtteil bereich &auBerst gunstig. So zeigt ein Ver-
gleich aller acht Stadtteil bereiche von Uberruhr-Holt hausen
unt erei nander, das hier bezlglich Stickstoffdioxid und Koh-
| endi oxi d di e geringsten und hinsichtlich Staub, Schwefeldi-
oxi d und Kohl ennonoxi d nach den Stadtteil bereichen 6 und 3
di e weni gsten aus der VAarneversorgung resultieren Em ssionen
anfi el en. Zuruckzufidhren war diese geringe Em ssionsbel as-
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tung prinmar auf den im Vergleich zu den anderen sieben
Stadtteil berei chen von Uberruhr-Holthausen niedrigsten GCe-
samt ener gi ever brauch zu Hei zzwecken hier im Stadtteil bereich
4.

Es ist davon auszugehen, dass seit Erstellung des ENK auch
in den hier betrachteten Stadtteil berei chen Geb&udenoder ni -
si erungen von Whnungsbaugesel | schaften und privaten Hausei -
gent inern durchgefidhrt worden sind und damt auch oftrals
War mnedammung und Moder ni si erung der Hei zungsanl agen ver bun-
den waren. Eine genaue Aktualisierung der Situation |[&asst
sich zurzeit noch nicht durchfihren, da die statistischen
Daten zur Beheizungsart im Gebaudebestand fur eine Fort-
schrei bung noch nicht vorliegen. Es ist aber zu vernuten,
dass sich die aus der Raumndrneversorgung resultierenden
Luftverunrei ni gungen weiter verringert haben und damt auch
di e Em ssionsbilanzen heute noch ginstiger ausfallen dirf-
ten.

- Kf z- bedi ngt e Luftverunreini gungen

I m Rahnen des vom Kommunal ver band Ruhrgebiet (jetzt Regio-
nal ver band Ruhr) abgeschl ossenen Pil otprojektes zur Durch-
f ihrung/ Urset zung des 8§ 40 (2) BInSchG und der 23. Bl nSchV
hat sich hier im Bereich des Plangebietes kein Stral3enab-
schnitt hinsichtlich der durch den Kfz-Verkehr verursachten
I mm ssi onsbel astung durch Stickstoffdioxid, Benzol und Ruf
als auffallig herausgestellt.

- Ruhrt al

Die Kaltluftstrone entlang des Ruhrtales w rken |ang anhal -
tenden nachtlichen therm schen Bel ast ungen ent gegen. D eser
positive bioklimatische Effekt ist jedoch aus |ufthygieni-
scher Sicht negativ zu bewerten, da innerhalb des abge-
schl ossenen Kaltluftstronmes der Vertikal austausch behi ndert
wird und in Verbindung mt geringen Wndgeschw ndi gkeiten
Schadst of f akkumul ati onen auftreten konnen. Auf G und dieser
Situation ist der Planbereich als besonders inm ssionsenp-
findlich einzustufen.

Fazi t

Ei ne Beei ntréachtigung der |ufthygi enischen Situation ergibt
sich in Folge =zusatzlicher Em ssionen aus den Bereichen
, Hausbr and/ Gebaudebehei zung" und , I ndi vi dual ver kehr".

Vor dem Hi ntergrund der seit dem 01. 02.2002 gulti gen und da-
mt unzusetzenden Energi eei nsparverordnung (EnEV), die dar-
auf abzielt, Bauprojekte energetisch optinmal zu realisieren,
ist zu erwarten, dass die aus der Beheizung des gepl anten
Pfl egehei mes resul ti erenden Em ssionen und damit Beeintrach-
tigungen dieses Schutzgutes nur von untergeordneter Bedeu-
tung sein dirften.

atelier stadt & haus

06. 02. 2006 38



Vor habenbezogener Bebauungsplan Nr. 12/04
. Langenberger Strafle- Alten-/Behindertenpflegeheint
i n Essen- Uberruhr-Hol t hausen Umnel t beri cht

Auch die mt der Vorhabenrealisierung verbundene Zunahne des
I ndi vi dual verkehrs und damt auch der Kfz-bedingten Luftver-
unrei ni gungen dirften auf Gund der Kleinfléachigkeit des
Vor habens nur gering ausfallen und damt lediglich zu einer
MaRi gen zusat zlichen Beeintrachtigung der |1ufthygi eni schen
Verhal t ni sse fuhren.

Schut zgut Kl i nma

Auf Grund der im Verfahrensgebi et vorhandenen Vegetations-
strukturen ist von einem Parkklinma auszugehen. Bei diesem
Strukturtyp bewegen sich die klimatischen Verhdltnis-
se/ Auspr agungen zwi schen dem ei nes Freil andkl i mat ops und dem
ei nes Wl dkl i mat ops. Kennzei chnend fur Parkklimatope sind
ei n gedanpfter Tagesgang der Lufttenperaturen und der W nd-
geschwi ndi gkei ten, |okale Abkuhl ungseffekte durch Schatten-
zonen und erhohte Verdunstungsraten (Caseneffekt) sow e ei ne
bi okl i mati sche Wohl fahrtswi rkung durch geringe therm sche
Bel ast ungen wahrend des Tages.

Dar uber hinaus erfillen Parkklimatope die Funktion der Luft-
reinigung. Die Gehdl zstruktur ,durchkammt" den Wnd und
wirkt so als Filter gegenuber Luftschadstoffen, die durch
nasse und trockene Deposition gebunden werden.

Die in der K inmaanal yse formrulierten Pl anungshi nwei se ordnen
das Pl angebi et der Raunkategorie ,Lastraum der Stadtrandbe-
bauung - Sani erungszone |I11" zu. Planerisches Handeln i st
hier i mWsentlichen unter dem Gesi chtspunkt der Vernei dung
negati ver klimatischer Ausw rkungen zu ver st ehen.

Zur Realisierung des Vorhabens nmuss Wald bzw. Geh6l zbest and,
dem eine Funktion als Filter fir Luftschadstoffe zuzuspre-
chen ist, beseitigt und der Freifl ahenanteil und damt Ver-
dunst ungsfl a&che deutlich reduziert werden. Zudem fallt die
Fl &che in ihrer Funktion als Vernetzungsstruktur mt umie-
genden Freifl ahen fort, da sie als bebaute Fl ache dem Kli -
matoptyp ,Stadtrandklim" zuzuordnen ware. Aus der Er-
war nung/ Auf hei zung der Dach- und Fassadenfl achen der vorge-
sehenen Bebauung sow e der notwendi gen Zufahrten und Zuwe-
gungen resultiert eine weitere Beeintrachtigung der stadt-
kl i mati schen Ver hal t ni sse.

Di e durch di e geplante Bebauung zu erwartenden stadtkl i mat o-
| ogi schen Auswi rkungen dirften sich jedoch in erster Linie
Uberw egend auf der Flache selbst durch eine Erhéhung der
Tenperatur und ei ne Reduzi erung der Feuchti gkeitsverhaltnis-
se benerkbar machen. Zur M nderung di eser stadtklimatischen
Defizite ist neben der Begrinung der Stellplatzanlage mt
st andort gerechten Laubbaunen auch die teilweise Begrinung
der Fl achdacher rechtsverbindlich festgesetzt.
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Zudem wi rd durch ei ne entsprechende Ersatzwal dpfl anzung, die
zwar an anderer Stelle erfolgt, ein Ausgleich fir die Besei-
tigung von Wald / Gehdl zbestanden mt Filterfunktion erfol-
gen.

3.7 Schutzgut Kultur und Sachguter

Fur das Schutzgut Kultur und Sachgiter sind mt der Planung
kei ne Beei ntréachti gungen verbunden. All erdi ngs befindet sich
das Pl angebiet in der Nachbarschaft zum Fordergerist der Ze-
che Heinrich sowie in der Nahe zu einer historischen Hofan-
| age. Daher ist die Untere Denknal behdrde vor Beginn der
MalBnahme schriftlich in Kenntnis zu setzen. Ein entsprechen-
der H nweis ist in den Bebauungspl an auf genomren wor den.

3.8 Wechsel wi rkungen zwi schen den Schut zgltern

Mt der Beseitigung von Wald bzw. Gehol zbest &nden gehen Bi o-
t opver net zungsst r ukt ur en, Ber ei che m t Filterfunktion
(Luft/Klima) und geringen Abflussbeiwerten (Wasserhaushalt)
sowi e Kulissenbildung (Sichtbeziehung v. Naturschutzgebiet)
verloren. Die Versiegelung fuhrt zur Erhéhung des N eder-
schl agswasser abf | usses, wobei ei ne Versickerung aufgrund der
ant hropogen uberfornten Boden bergbaulichen Ursprungs (Alt-
standort) nicht vorgesehen ist.

Dar iber hinaus sind mt dem Vor haben kei ne wei teren Wchsel -
Wi r kungen ver bunden.

4. Darstellung anderweitig geprufter LOsungsniglichkeiten

Es wurden aufgrund der G undstickgebundenheit des Vorhabens
kei ne weiteren LOsungsnoglichkeiten gepriaft. Mt | nanspruch-
nahnme ei ner Zechenbrachfl &che, auf der auf der G undl age des
best ehenden Pl anungsrechtes bereits heute ei ne Bebauung rea-
lisiert werden kdénnte, wird die Inanspruchnahnme von Freifl a-
chen an anderer Stelle verm eden.

5. Schwi erigkeiten bei der Ermttlung der Beeintrachtigun-
gen

Es bestanden kei ne Schwi erigkeiten bei der Ermttlung.

6. Zusamenfassung der Ergebni sse des Umel t berichtes

Kur zbeschr ei bung des Vor habens:

Errichtung eines 111-geschossigen Al ten-/Behindertenpfl egehei ns
mt ca. 80 Pflegepl atzen
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Das Pl angebiet stellt

Beschr ei bung der Umnel t:

bewal det e Zechenbr ache dar.

sich als eine mttlerweile vollstandig

kungen

Beei ntrachti gungen der Schutzguter und deren Wechsel wir -

Schut zgut er

Kur zer | &ut er ung

1. Schutzgut Mensch

Beei ntrachti gung durch Larm nmm ssi onen
Ver mei dung, Verm nderung, Ausgleich

Dur chf ihrung von passi ven Schal | schut z-
malRnahmnen

2. Schutzgut Tiere
und Pfl anzen so-
w e Landschaft

Ver | ust von Wal d, verbunden mt einer
Ver si egel ung des Bodens durch Gebaude
und private Verkehrsfl &hen

Deutliche Veranderung des Landschaft s-
bi | des

Ver mei dung, Verm nderung, Ausgleich

Fur di e Beseitigung des Wl dbest an-
des ist eine Ersatzwal dpfl anzung an
anderer Stelle festgeschrieben

Fest set zung von Begr inungsmalB3nahnen
zur M ni merung der Ausw r kungen
auf das Landschaftsbild

Di e Hohenl age des Gebdudes wi rd der
bewegt en Gel @ndet opogr aphi e ange-
passt

3. Schutzgut Boden

Ver | ust von Bodenstrukturen und -
funkti onen; dieser ist aber vor dem

Hi nt ergrund ant hr opogen uberformnter Bo6-
den als nicht erheblich zu bewerten

4. Schut zgut Wasser

Verl ust von Fl &chen mt geringen Ab-
flussbeiwerten, die fur eine N eder-
schl agswasser ver si ckerung zur Verf dgung
st ehen

Ver ei dung, Verm nderung, Ausgleich

Ortsnahe Einleitung des N eder-
schl agswassers in ein Gewasser

5. Schut zgut Luft

Kei ne erhebliche Beei ntrachti gung
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in Essen-

Uber r uhr - Hol t hausen

Umnel t beri cht

6. Schutzgut Klina

Besei ti gung von Wl d/ Gehél zbest anden
mt Filterfunktion

Lokal begrenzte Beeintréachtigung der
stadtkl i mati schen Verhal tni sse aufgrund
ei ner Erwarnung/ Auf hei zung der Dach-
und Fassadenfl achen der vorgesehenen
Bebauung sowi e der notwendi gen Zufahr -
ten und Zuwegungen

Ver nei dung, Verm nderung, Ausgl eich

Dur chf ihrung von Begr tnungsnmal3nahnen
i nner hal b des Pl anberei ches (Baum
und Strauchpfl anzungen)

Fest set zung ei ner Dachbegr Ginung

Dur chf ihrung ei ner Ersat zwal dpf| an-
zung an anderer Stelle im Stadtgebi et

7. Schutzgut Kul -
tur- und Sachgu-
ter

Kei ne erhebliche Beeintrachtigung zu
erwarten; die Ndhe zu einer histori-
schen Hof anl age macht jedoch di e Betei-
I i gung der Unteren Denkmal behérde im
Zuge der Baunafnahme erforderlich

Wechsel wi r kungen
zwi schen den Schut z-
gutern

Mt der Beseitigung einer Wldflache
geht der Verlust von Bi ot opvernet zungs-
strukturen und von Bereichen mt Fil-
terfunktion bzw. geringen Abflussbei-
werten sowi e Kulissenbildung einher
Zudem wird eine Erh6hung des N eder-
schl agswasser abfl usses erfolgen. Dar-
uber hinaus sind mt dem Vorhaben kei ne
wei t eren Wechsel wi rkungen ver bunden

Darstell ung anderweitig geprifter Losungsnbglichkeiten:

Es wurden keine alternativen Losungsnibglichkeiten gepruft.

Schwi eri gkei ten bei
Kei ne

der Ermttlung der Beeintrachtigungen
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X. Bodenor dnung

D e Grundsticksfl dachen im Gel tungsberei ch des Bebauungspl a-
nes befinden sich in der Verfigung eines Vorhabentragers.
Daher sind bodenordnende Maflinahmen nicht erforderlich

XlI. Entw ckl ung aus dem Fl &chennut zungspl an

Der Bebauungspl an ist aus den Darstellungen des Fl &chennut-
zungspl ans entwi ckel t.

X, Auf hebung rechtsverbindlicher Festsetzun-
gen

Mt dem Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungspl anes
Nr. 12/04 ,Langenberger StraRe — Alten-/ Behindertenpfl ege-
hei nf werden die ihm entgegen stehenden friher getroffenen
Fest set zungen auf gehoben. Insbesondere treten auller Kraft
di e Festsetzungen des Bebauungspl anes Nr. 5/77 Langenberger
StraRe / RiUpingsweg, soweit diese den GCeltungsbereich des
vor habenbezogenen Bebauungspl anes betreffen.

Xll. Kost en und Fi nanzi erung

Santliche mt der Realisierung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungspl anes verbundenen Kosten werden insgesamt durch den
Vor habent r 4ger iber normen. Di e Uber nahne der Kosten ist ver-
bi ndl i ch i m Durchf Ghrungsvertrag geregelt.

Amt f Or Stadtpl anung Geschaft sberei ch
und Bauor dnung 6B- Pl anen

Thomas Franke Hans- Jur gen Best
Ant sl eiter Geschéaf t she-

rei chsvor st and



