Anlage 2 zur Vorlage 2805 /2005/6B

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 13/04
«BernhardstraBe/Viehauser Berg"

Stadtbezirk: IX
Stadtteil: Fischlaken

Begriindung

Fassung 16.12. 2005

Verfahrensstand: Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. I. S. 2414) in der derzeit giiltigen Fassung.

Amt fiir Stadtplanung und Bauordnung




Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 13/04
.BernhardstraBe/Viehauser Berg"

Inhalt Seite

I.  Radumlicher Geltungsbereich 4

Il.  Anlass der Planung und Entwicklungsziele 5

1. Anlass der Planung 5

2.  Entwicklungsziele 5

lll.  Planungsrechtliche Situation 6

1. Landes- und Regionalplanung 6

2.  Flachennutzungsplan 6

3.  Landschaftsplan 6

4.  Bebauungspldne 6

IV. Bestandsbeschreibung 7

1. Stadtebauliche Situation 7

2. Verkehr 7

3.  Infrastruktur 8

4.  Entwésserung 8

5. Natur und Landschaft 8

6.  Bodenverhdltnisse 9

V. Stadtebauliches Konzept 1

1. Variantenuntersuchung 1

2.  Entwurfsbeschreibung 1

3. Auswirkungen der Planung 12

VI. Planinhalte 13

1. Planungsrechtliche Festsetzungen 13

2 Landesrechtliche Festsetzungen (89 Abs.4 BauGB) 17

3 Kennzeichnungen (§ 9 Abs. 5 BauGB) 18

4.  Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6 BauGB) 18

5 Hinweise 18

VII. Stadtebauliche Kenndaten 21

VIIl. Umweltbericht 22
1. Das Vorhaben und seine Festsetzungen im vorhabenbezogenen

Bebauungsplan 22

Fassung vom 16.12.2005



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 13/04
.BernhardstraBe/Viehauser Berg"

IX.

XI.
XILI.
XIII.

2.  Darstellung der festgelegten Ziele des Umweltschutzes
3.  Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

4. Methoden der Umweltpriiffung und Schwierigkeiten bei
Ermittlung

5. MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

6. Zusammenfassung des Umweltberichtes

Planungs- und entscheidungserhebliche Aspekte
Bodenordnung

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
Aufhebung rechtsverbindlicher Festsetzungen

Kosten und Finanzierung

Fassung vom 16.12.2005

der

22
23

30
30
31

34
34
34
34

34



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 13/04
.BernhardstraBe/Viehauser Berg" I. Rdumlicher Geltungsbereich

I.  Raumlicher Geltungsbereich

Das ca. 0,3 ha groBe Plangebiet liegt in Essen-Fischlaken im Stadtbezirk IX ca. 600
m nordlich der B224 und ca. 1000 m siidlich des Baldeneysees.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,BernhardstraBe /
Viehauser Berg" umfasst die Flurstiicke 466 und 465 (Gemarkung Fischlaken, Flur
10) und wird begrenzt durch

e die oOstliche Grundstiicksgrenze der Wohnbebauung Viehauser Berg 143 im
Westen,

e die riickwartigen Gartenbereiche der Wohnbebauung am Viehauser Berg 145-
153, sowie die nordliche Grundstiicksgrenze der Wohnbebauung Bernhardstra-
Be 31 im Suden,

e den Freibereich ,Fischlaker Mark" und die stidliche Grundstiicksgrenze der
Wohnbebauung BernhardstraBBe 37 und 39 A im Norden,

e die Bernhardstrae und die westliche Grundstiicksgrenze der Wohnbebauung
BernhardstraBBe 37 im Osten.

Die genaue Abgrenzung ist in der Abbildung 1 durch entsprechende Signatur im
Plan eindeutig dargelegt.

Abb. 1.: Raumlicher Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
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Anlass der Planung und Entwicklungsziele

Anlass der Planung

Aufgrund rdumlich beengter Produktionsverhéltnisse am heutigen Standort der
seit 50 Jahren bestehenden Schilderfabrik Zeunert war eine Betriebsverlagerung
notwendig. Eine Grundstiicksentwicklung zu Wohnbauland an o.g. Standort sollte
unter anderem die Voraussetzungen fir die Betriebsverlagerung schaffen.
Zusatzlich war die Schilderfabrikation ein Fremdkorper in einem Umfeld, das
gepragt ist durch eine ein- bis zweigeschossige aufgelockerte reine
Wohnbebauung. Mit der Verlagerung des Betriebes konnte die Produktion
erweitert werden. Ein entsprechender Standort wurde bereits im Essener
Stadtgebiet gefunden. Die Verlagerung des Betriebes innerhalb des Essener
Stadtgebietes hat im Herbst 2005 stattgefunden.

Der Vorhabentrager Herr Wolfgang Zeunert hat aus o.g. Griinden den Antrag auf
Einleitung eines Verfahrens zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes gestellt. Zwischen der Stadt Essen und dem Vorhabentridger
wurde ein  entsprechender Verpflichtungsvertrag als  Grundlage der
Verfahrensdurchfiihrung abgeschlossen. Der Vorhabentrager hat zur Erarbeitung
der erforderlichen Verfahrensunterlagen in Abstimmung mit der Stadt Essen das
Planungsbiiro BKR Essen eingeschaltet. Damit waren die formellen Voraussetzun-
gen zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gegeben.

Auf der Grundlage des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes hat sich der
Vorhabentrager gemaB § 12 Abs. 1 BauGB vor dem Satzungsbeschluss gemaB § 10
Abs. 1 BauGB im Durchfiihrungsvertrag zur Durchfiihrung des Vorhabens
verpflichtet.

Entwicklungsziele

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes soll im Wesentlichen die im
rechtsglltigen  Flachennutzungsplan  dargestellte  wohnbauliche  Nutzung
umgesetzt und die vorhandene Gemengelage aufgeldst werden.

Die Zielsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes steht in Ubereinstim-
mung mit den grundsatzlichen Planungszielen der Stadt Essen, im Rahmen der
Bauleitplanung dem Wohnbedarf der Bevolkerung Rechnung zu tragen. Die Flache
ist mit Beschluss des Ausschusses fiir Stadtentwicklung und Stadtplanung der
Stadt Essen vom 16.11.2004 in das Wohnungsbauprogramm der Stadt Essen
aufgenommen worden.

Die geplante Bebauung, die ein Doppelhaus an der BernhardstraBe und 5
freistehende Einfamilienhduser auf Grundstiicken von ca. 400 m2 vorsieht, fligt
sich gut in die umgebende Bebauung ein. Das zweite Geschoss ist als voll
ausgebautes Dachgeschoss mit Satteldach vorgesehen, so dass die Hauser optisch
den Eindruck einer eingeschossigen Bebauung vermitteln.

Das vorhandene Haus BernhardstraBe 35 sowie die Betriebsgebdude sollen
abgerissen werden. Zur ErschlieBung der riickwartigen geplanten Bebauung ist die
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Anlage einer ca. 60 m langen privaten StichstraBe im Bereich der ehemaligen
Betriebszufahrt vorgesehen. Der Anschluss des Plangebietes an die Umgebung
erfolgt lber die BernhardstraBe, Fischlaker Strae, Heidhauser StraBBe sowie liber
die StraB3e Viehauser Berg in Richtung Essen-Werden und im weiteren Verlauf tiber
die B 224 in Richtung Norden zur Essener Innenstadt, nach Siiden in Richtung
Velbert.

Planungsrechtliche Situation

Landes- und Regionalplanung

Der Gebietsentwicklungsplan (GEP 99) weist fiir das Plangebiet einen ,Allgemeinen
Siedlungsbereich (ASB)" aus.

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt fiir das Plangebiet ,Wohnbauflache" dar.
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist daher aus den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes entwickelt.

Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplanes der Stadt
Essen. Das Landschaftsschutzgebiet 3.4.56 ,Fischlaker Mark" des Landschaftsplanes
der Stadt Essen reicht jedoch direkt bis an die nérdliche Plangebietsgrenze heran.

Bebauungsplane

Fiir das Plangebiet besteht kein rechtskraftiger Bebauungsplan.

Fassung vom 16.12.2005
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IV. Bestandsbeschreibung

1. Stidtebauliche Situation

Das ca. 0,3 ha groBe Plangebiet liegt im Bereich des Stadtteils Fischlaken im
Stadtbezirk IX.

Das Umfeld ist gepragt durch ein- bis zweigeschossige aufgelockerte
Wohnbebauung. Nach Norden schlieBen sich groBflachige, unter Landschafts-
schutz stehende Ackerflachen an.

Im Plangebiet befindet sich unmittelbar an der BernhardstraBBe ein eingeschossiges
Wohnhaus. Daran schlieBen sich riickwartig die ein- bis zweigeschossigen
Betriebsgebdude der Schilderfabrikation an.

Durch den Betriebsstandort der Schilderfabrik ist der Boden groBtenteils tiberbaut
und versiegelt. Die unversiegelten Flachen sind gartnerisch gestaltet.

Eine Zufahrt fuhrt von der BernhardstraBe aus entlang der Nordseite der
Schilderfabrikation ca. 50m in das Plangebiet hinein und endet an einer kleinen
Hofflache, die sich zum anschlieBenden Gartenbereich hin 6ffnet.

Zum Betriebsgebdude gehdren neben einer Aufzugsanlage auch mehrere Garagen
im Bereich der Hofflache, welche liberwiegend als Lagerflachen genutzt wurden.

Die landschaftlich reizvolle Lage mit einem abwechslungsreichen Landschaftsbild
und hoher Bedeutung fiir die Naherholung macht insbesondere die Attraktivitat
des Stadtteils als Wohnstandort aus.

2. Verkehr

Das Plangebiet wird von der HauptverkehrsstraBe Velberter StraBe (B 224) aus,
tber drei bestehende ErschlieBungsstraBen (Viehauser Berg - PropsteistraBe,
WintgenstraBe und Fischlaker StraBe - BernhardstraBe) von auBen ausreichend
erschlossen. Zur inneren ErschlieBung ist im Bereich der ehemaligen
Betriebszufahrt eine ca. 60 m lange StichstraBe von der BernhardstraBBe ausgehend
erforderlich.

Die B 224 verbindet den Stadtteil Fischlaken mit Werden, der dortigen S-
Bahnstation und der Essener Innenstadt. Zwischen Heidhausen und Werden ist die
B 224 mit 23.000-24.000 Kfz/24 h relativ stark frequentiert (Quelle:
Verkehrsuntersuchung Werden/Heidhausen 2003). Die ErschlieBungsstraBen
Viehauser Berg und Fischlaker StraBe sind mit 3.600-4.400 Kfz/24 h gering
belastet. Es treten nur an den Einmiindungen zur B 224 in Spitzenstunden kleinere
Staus auf.

Der Stadtteil ist mit Buslinien in das OPNV-Netz integriert. Auf der Velberter
StraBe verkehren 2 Linien tagsiiber im 10 Minutentakt zwischen Velbert-
Heidhausen und Werden-Bredeney, mit SPNV-Verkniipfungen an der S-Bahn-
Station Werden (nach Essen, Disseldorf und Kéln) und dem U-Bahn-Haltepunkt
Bredeney zur Essener Innenstadt. Der FuBweg bis zur nidchsten Haltestelle
WintgenstraBe betragt 600 m. Ferner verlauft im Liirsweg die Linie 180 zwischen
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der S-Bahn-Station Werden und Am Schwarzen, deren Taktfolge geringer ist; der
FuBweg zur Haltestelle Lirsweg ist mit 330 m allerdings kiirzer.

3. Infrastruktur

Im Bereich der sozialen Infrastruktur befinden sich die ndchsten Kindergarten an
den Kirchen Am Schwarzen und Liirsweg, beide fuBlaufig erreichbar. Im Weiteren
befindet sich die Grundschule Stiitken in nur etwa 150 m Entfernung. An
weiterflihrenden Schulen sind mehrere Gymnasien im angrenzenden Stadtteil
Werden vorhanden, sowie weitere Einrichtungen der sozialen Infrastruktur.

Das nidchste Versorgungszentrum liegt in Werden; im Bereich Am Schwarzen sind
jedoch auch einige Laden der stadtteilbezogenen Grundversorgung vorhanden.

4.  Entwdsserung

Das Plangebiet grenzt direkt an die BernhardstraBe an, in der ein 6ffentlicher
Mischwasserkanal liegt. Dieser Kanal flihrt die Schmutz- und Regenabwasser
insbesondere zu den Regeniiberldaufen MaasstraBBe und Hammer StraB3e, die derzeit
nicht den Regeln der Technik entsprechen, so dass durch die Bezirksregierung
Disseldorf Ordnungsverfiigungen erteilt wurden. Dies bedeutet, dass diese
Regenitiberlaufe nicht durch zusitzliches Abwasser belastet werden diirfen, bis die
genannten Regeniiberldufe saniert sind. Derzeit werden keine Abwasser des
Plangebietes in den offentlichen Mischwasserkanal in der BernhardstraBe
eingeleitet.

5. Natur und Landschaft

Das Plangebiet liegt in der Landschaft der Verwitterungsgebiete im Niederbergisch
- Markischen Higelland, welches der GroBlandschaft Stiderbergland (Sauer- und
Siegerland einschlieBlich Bergisches Land) zuzuordnen ist.

Die im Plangebiet angesiedelten Betriebsgebdude der Schilderfabrik pragen derzeit
das Orts- und Landschaftsbild. Riickwértig zur freien Landschaft und den
Nachbargrundstiicken orientiert befindet sich eine Gartenfliche mit Baum- und
Strauchbewuchs in den Randbereichen. Der siudliche und sidwestliche
Gartenbereich ist dicht mit Nadelbdumen berstellt. An der siidlichen
Grundstiicksgrenze befindet sich eine tlw. zweireihige Thuja (Lebensbaum) - Hecke
sowie ein weiterer Laubbaum, eine mehrstimmige Hainbuche mit Stammumfan-
gen von 0,27 m bis 0,43 m. Der Kirschbaum an der westlichen Grundstiicksgrenze
ist als ein pragendes Landschaftselement hervorzuheben. Das Grundstiick ist durch
den Hecken- und Gehdlzbestand in den Randbereichen relativ gut eingegriint.
Durch die private bzw. gewerbliche Nutzung sind keine fiir die Offentlichkeit
nutzbaren Erholungsfunktionen vorhanden.

Das Umfeld des Plangebiets ist gekennzeichnet durch eine lockere Bebauung mit
meist groBeren, tlw. strukturreichen Géarten. So grenzt direkt nordlich des
Geltungsbereichs eine mit Laubgehdlzen bestandene Gartenflache an.
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6.

Bodenverhiltnisse

Durch den Betriebsstandort der Schilderfabrik ist der Boden groBtenteils tiberbaut
und versiegelt. Die unversiegelten Flachen sind géartnerisch gestaltet. Der
Bodenaufbau der unversiegelten Flichen ist wie folgt zu beschreiben
(Baugrundgutachten, Verf.: Borchert + Lange, 2005):

Unter einer durchschnittlich etwa 0,4 m méachtigen Mutter- /[ Oberbodenschicht
steht feinsandiger, schwach toniger Grobschluff mit eingelagerten Felsrelikten
liber mehr oder weniger verwitterten Ton- und Sandsteinen des Oberkarbon an.
Die Schichtstirke des Grobschluffs variiert zwischen 1,80 m im westlichen und
0,60 m im ostlichen Gartenbereich. Im Vorgarten zur BernhardstraBe hin wurde
unter der Mutterbodenschicht direkt der anstehende Sandstein erbohrt.

Innerhalb des Lockergesteins (Grobschluff) wurde an allen Aufschlussstellen im
Gartenbereich eine Verndssung beobachtet, die auf den Aufstau des versickernden
Niederschlagswassers oberhalb der wasserundurchlassigen Ton- und Sandsteine
zurlickzufihren ist. Grundwasserfiihrende Schichten wurden nicht erbohrt.

Bergbaulich-geotechnische Gegebenheiten

Das Plangebiet liegt Gber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Emma”
sowie Uber einem inzwischen erloschenen Bergwerksfeld. Im Bereich der
Planungsfliche ist kein nachwirkungsrelevanter Bergbau dokumentiert. Ostlich
und westlich des Gebietes wurde in unmittelbarer Nahe (35 bzw. 60 m) in tages-
bzw. oberflichennahen Bereichen Steinkohle abgebaut. Unterhalb des
Plangebietes verlduft das Fl6z ,Hauptfloz" mit einer Machtigkeit von 1 m. Die
Uberdeckung des Flozes betrigt zwischen 5 und 10 m. Aufgrund der genannten
Lagerstattenverhdltnisse kann nicht mit letzter Sicherheit ausgeschlossen werden,
dass unter der Planflache widerrechtlicher Bergbau durch Dritte oder Bergbau vor
Anlegung von zeichnerischen Unterlagen (sog. ,Uraltbergbau”) im tages-
[oberflachennahen Bereich stattgefunden hat.

Eine entsprechende Kennzeichnung wurde in den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan aufgenommen. Die Vereinbarkeit mit der kiinftigen Nutzung
Wohnungsbau" ist gegeben.

Altlastenverdacht

Das Grundstiick ist nicht im Kataster lber Altlastenverdachtsflichen der Stadt
Essen erfasst.

Da beim Betrieb einer Schilderfabrik mit umweltgefahrdenden Stoffen
umgegangen wurde, konnten schiddliche Bodenveranderungen auf dem
Betriebsgeldnde nicht generell ausgeschlossen werden. Laut der vorliegenden
Gefdhrdungsabschdtzung (Gefahrdungsabschatzung/Altlastenuntersuchung,
Borchert + Lange, 2005) sind jedoch keine Altlasten im Plangebiet vorhanden. Es
wurden keine Uberschreitungen der Priifwerte der Bundes - Bodenschutzverord-
nung fiir Kinderspielpldtze festgestellt. Es besteht somit keinerlei Gefahr flir den
Direktpfad Boden - Mensch. Nutzungseinschrankungen hinsichtlich einer Nutzung
als Kinderspielflache, die die sensibelste Nutzung darstellt sowie als Haus- und
Nutzgarten sind aus den vorliegenden Untersuchungsergebnissen nicht abzuleiten.
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Versickerung von Niederschlagswasser

Die gutachterliche Beurteilung zu den Maoglichkeiten der Versickerung von
Niederschlagswasser im Bereich des Plangebietes (Verf.: Borchert+Lange, 2005) hat
ergeben, dass die Mdglichkeiten der gezielten, vollstandigen Versickerung von
Niederschlagswasser im Bereich des Plangebietes aufgrund der geringen
Durchlassigkeit der vorhandenen Bodenstrukturen nicht gegeben sind. Die
oberflichennah anstehenden bindigen Deckschichten und die unterhalb
anstehenden Felsgesteine haben nur eine geringe Wasserdurchldssigkeit. Das
anfallende Niederschlagswasser muss somit groBtenteils in das bestehende
offentlichen Mischwasserkanalnetz abgeflihrt werden.

Fassung vom 16.12.2005
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V.

Stadtebauliches Konzept

Variantenuntersuchung

Fiir die Folgenutzung wurden zur friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung zwei
Alternativen einer Wohnbebauung den Birgerinnen und Biirgern vorgestellt und
diskutiert.

Beide Varianten sahen an der BernhardstraBBe ein Doppelhaus als StraBenrandbe-
bauung vor, das sich in seiner MaBstablichkeit und Lage an dem heute
vorhandenen Haus und der umliegenden Bebauung orientierte. Beide Varianten
grenzten an der westlichen Plangebietsgrenze mit Gartenbereichen an das
bestehende Grundstiick Viehauser Berg 143. Die Wohngebidude wurden I-
geschossig mit Satteldachern geplant.

e Variante 1 sah im hinteren Grundstiicksbereich 5 freistehende eingeschossige
Einfamilienhauser auf Grundstiicken von je ca. 350-435 gm vor, die trauf- und
giebelstindig zum ErschlieBungsweg standen. Die Ausrichtung der beiden
westlichen Baukodrper betonte den Abschluss des Siedlungsbereiches.

e In Variante 2 waren im Unterschied zu Variante 1 die 5 Hauser komplett
traufstandig zur StichstraBe ausgerichtet und bildeten zwei Zeilen. Die
Garagen der beiden nordlich der StichstraBe geplanten Hauser lagen beide
zwischen den Hausern; so wire die Grundstiicksgrenze des bestehenden
Wohnhauses Bernhardstr. 37 von einer Bebauung freigehalten worden und
Sichteinschrankungen waren vermindert worden.

Aufgrund der Anregungen zur frithzeitigen Offentlichkeits- und Behdrdenbeteili-
gung wurde vor der Offenlage ein Bebauungsplanentwurf auf der Grundlage der
Variante 1 erarbeitet.

Entwurfsbeschreibung

Im Plangebiet ist die Errichtung von eingeschossigen Wohnhdusern mit
ausgebautem Dachgeschoss in offener Bauweise in Form von flinf Einzelhdusern
und einem Doppelhaus vorgesehen. Das zweite Geschoss ist lediglich als voll
ausgebautes Dachgeschoss (Vollgeschoss) mit Satteldach vorgesehen, so dass die
Hauser optisch den Eindruck einer eingeschossigen Bebauung vermitteln. Das
Doppelhaus ist traufstindig zur BernhardstraBBe ausgerichtet mit einem Versatz in
der Frontfassade zwischen den Doppelhaushalften und wird direkt tber die
BernhardstraBe erschlossen. Die riickwértige Bebauung mit den fiinf Einzelhdusern
wird Uber eine ca. 60 m lange private StichstraBe im Bereich der ehemaligen
Betriebszufahrt mit einer Wendemdaglichkeit fiir PKW's erschlossen. Innerhalb
dieser privaten Verkehrsflache sind zwei Besucherstellplatze vorgesehen. Da die
Fahrzeuge der Millentsorgung nicht in die StichstraBe einfahren konnen, ist im
Einmiindungsbereich zur BernhardstraBe eine Aufstellflache fiir Millbehalter
vorgesehen, an der diese am Abholtag bereitgestellt werden konnen.

Die Ausrichtung der flinf Einzelhduser orientiert sich einerseits daran, moglichst
nach Siid-Westen ausgerichtete Garten mit einer optimalen Belichtungssituation
fur die Garten und Wohnhauser anzubieten und andererseits einen genligenden
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Abstand der Neubebauung gegeniiber der Bestandsbebauung zu gewahrleisten,
damit evtl. negative Auswirkungen wie Einsichtnahmen und Blickbeziehungen auf
das bestehende Umfeld moglichst vermieden werden kénnen.

Die beiden direkt an die Gartenbereiche der Hauser Viehauser Berg 147-151
angrenzenden Einzelhduser werden mit der Firstrichtung parallel zur
ErschlieBungsstichstraBe errichtet, damit sich ein mdglichst groBer Abstand
zwischen vorhandener und geplanter Bebauung ergibt. Der Abstand zwischen
geplanter und vorhandener Bebauung betragt mindestens 20 m und ergibt damit
gegeniiber der bisherigen Situation (Schilderfabrik) eine Verbesserung von
teilweise bis zu 6 m.

Die drei weiteren Einzelhduser grenzen jeweils an die Nord- und Westgrenze des
Geltungsbereiches an. Diese Hauser haben eine um 90° gedrehte Firstausrichtung
(gegeniiber den anderen geplanten Einzelhdusern) in Nord-Siid-Richtung, um
wiederum zum westlich gelegenen Nachbargrundstiick einen maximalen Abstand
zu gewabhrleisten.

Gestalterische Vorgaben fiir die Baukorper beschrianken sich auf die
Geschossigkeit, die Firstrichtung, die maximalen First- und Traufhdhen und die
Vorgabe von Sattelddchern als Dachform mit Beschrankung der Dachneigung. Mit
diesen Vorgaben soll sich die Planung in die bestehende Umgebung einfligen und
der Ubergang zur freien Landschaft entsprechend gestaltet werden.

Auf jedem Baugrundstiick ist je eine Garage an einer Giebelseite der Gebdude
vorgesehen. Vor den Garagen ist jeweils die Anlage eines PKW-Stellplatzes
moglich. Die Errichtung von Gartenhdusern und Gerateschuppen ist groBtenteils
angegliedert an die Garagen zum Gartenbereich hin moglich.

3.  Auswirkungen der Planung

Gegeniiber der bisherigen Schilderfabrikation und dem damit einhergehenden
Verkehr ist nicht mit einer Erhohung der Verkehrsbelastung durch die Planung zu
rechnen. Der bisherige LKW-Anlieferungsverkehr ist durch Aufgabe der
Schilderfabrikation weggefallen.

Durch die Beseitigung der vorhandenen Gemengelage mit einer Schilderfabrikati-
on in einem sonst ausschlieBlich durch Wohnnutzung gepragtem Umfeld sind
beziiglich Verkehr, Larm und evtl. Geruchsbeldstigung positive Auswirkungen
durch das Vorhaben zu erwarten.

Durch die Verlagerung und die damit verbundene Erweiterung des Produktionsbe-
triebes kdnnen neue Arbeitsplatze im Essener Stadtgebiet geschaffen werden.

Es wurde eine Umweltpriifung durchgefiihrt und gemaB § 2a BauGB ein
Umweltbericht in die Begriindung aufgenommen. Andere Auswirkungen, auller
umweltbezogene Auswirkungen (siehe Umweltbericht), sind nicht zu erwarten.

Zur planerischen Bewaltigung der Eingriffsregelung liegt ein landschaftspflegeri-
scher Begleitplan vor (Verf.: BKR Essen, 2005).
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VI.

1.1

1.2

1.2.1

Planinhalte

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan enthélt flachendeckend die Festlegungen
fur den Vorhaben- und ErschlieBungsplan.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (89 Abs.1 Nr. 1 BauGB)

Das Plangebiet soll zukiinftig fur Wohnzwecke genutzt werden und ist als ,Reines
Wohngebiet" (WR) gem. § 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Das
Bebauungs- und Nutzungskonzept mit Eigenheimen trigt dem Standort und den
ErschlieBungsmdglichkeiten Rechnung und fiigt sich in das nahere Umfeld ein.

MaB der baulichen Nutzung (89 Abs.1 Nr. 1 BauGB)

Das MaB der baulichen Nutzung ist ein den Stidtebau entscheidend pragendes
Element. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan und der daraus entwickelte
vorhabenbezogene Bebauungsplan orientiert sich in der Bestimmung des MalBes
der baulichen Nutzung maBgeblich an der bestandspragenden Bebauungsstruktur
und der Zielsetzung einer landschaftsvertraglichen Einbindung in den
umgebenden Landschaftsraum. Die liberwiegend eingeschossige Bebauungsstruk-
tur entlang der BernhardstraBe und dem Viehauser Berg, die unmittelbar an das
Plangebiet angrenzt und dieses sozusagen ,umrahmt”, setzt dabei den MaBstab fiir
die Hohenentwicklung der kiinftigen Bebauung. Ziel ist es, die vorhandenen
maximalen Gebaudehdhen einzuhalten und auch das Erscheinungsbild einer
eingeschossigen Bebauungstypologie fortzusetzen. Deshalb wurden fir das MaB
der baulichen Nutzung Trauf- und Firsthdhen definiert.

Hohe baulicher Anlagen (8§18 BauNVO)

Die First- und Traufhéhen sind fiir die Hauptbaukdrper der geplanten Hauser im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan als HochstmaBe in Meter tGber Normalnull
(NN) festgesetzt. Die Hohenwerte orientieren sich dabei an den First- und
Traufhohen der unmittelbar umgebenden Bebauung, werden nach dem
Hohenverlauf des Gelandes modifiziert und ermdglichen Gebdudehdhen von bis
ca. 9,80 m Firsthohe (iber dem vorhandenen Geldnde. Die festgesetzten
Traufhohen ermdglichen eine durchschnittliche maximale Traufhdhe von ca. 4,0 m
tiber dem bestehenden Geldnde. Die maximale Traufhdhe Gber NN bemisst sich
dabei nach dem Schnittpunkt der AuBenwand mit den AuBenflachen des Daches
(Dachhaut). Durch die Festsetzung der HochstmaBe fiir First- und Traufhohe,
welche sich an einer eingeschossigen Bauweise orientieren, ist sowohl die
Ausfiihrung des zweiten Vollgeschosses als Dachgeschoss mit Satteldach als auch
ein eingeschossiges Erscheinungsbild gewéahrleistet.

Ferner ist die Gebdudehdhe der Garage der slidlichen Doppelhaushalfte an der
BernhardstraBe begrenzt, um aufgrund der vorhandenen Topographie eine
angemessene Hohenstaffelung zur stidlich angrenzenden, vorhandenen Garage auf
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1.2.2

1.2.3

1.2.4

1.3

1.3.1

1.3.2

1.3.3

dem Nachbargrundstiick zu sichern. Die Festsetzung erlaubt maximal einen
Hohenversprung von 0,7 m.

Zuldssige Grundflache (§ 19 BauNVO)

Die zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) ist fiir die Baugebiete im Plangebiet auf eine
GRZ = 0.3 festgesetzt. Es wird eine Bebauungsdichte verfolgt, die eine
Vertraglichkeit ~ zwischen ausreichender  Grundstiicksausnutzung,  den
Anforderungen an kosten- und flichensparende Bauweise und dem Orts- und
Landschaftsbild gewahrleisten soll.

Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)

Um das Dachgeschoss entsprechend nutzen zu kénnen und auch dort attraktive
Wohnflachen zu ermdglichen, ist unter Berticksichtigung der bauordnungsrechtli-
chen Bestimmungen die zuldssige Zahl der Vollgeschosse auf zwei Vollgeschosse
als HochstmaB festgesetzt.

Zuldssige Geschossflache (§ 20 BauNVO)

Die max. zuldssige Geschossflichenzahl (GFZ) betriagt GFZ = 0.6 und ermdglicht
damit eine Bebauung mit zwei Vollgeschossen entsprechend der Zielsetzung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksflachen / Stellung baulicher Anlagen
(8 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB)

Bauweise (8§ 22 BauNVO)

Entsprechend der Zielsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und der
umgebenden stddtebaulichen Situation sind im Plangebiet Einzelhduser und auf
dem Grundstiick angrenzend an die BernhardstraBe Doppelhduser festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 23 BauNVO)

Im Plangebiet wird durch die Festsetzung der liberbaubaren Grundstiicksflache
mittels Baugrenzen gem. § 23 BauNVO eine Bebauung entsprechend dem
Vorhaben- und ErschlieBungsplan ermdglicht. Dabei werden die geplanten
Gebdude durch einzelne Baufenster definiert, wobei die Baugrenzen zum
riickwartigen Grundstiicksbereich moglichst Spielraum lassen. Das bedeutet, dass
die Baugrenzen gegeniiber den Darstellungen im Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan 1-2 m mehr Bautiefe zulassen, um eine individuelle Bebauung in
beschranktem MaBe und zukiinftige kleine bauliche Veranderungen/Erganzungen
zu ermoglichen.

Nebenanlagen (§ 14 Abs.1 S.3 BauNVO)

Zur Sicherung einer ansprechenden und geordneten Entwicklung des neuen
Siedlungsraumes und zur Beschriankung des Versiegelungsgrades sind
Gartenhduser und Gerateschuppen gemaB § 14 Abs. 1 BauNVO ausschlieBlich auf
die Uberbaubaren Grundstuicksflachen sowie auf die nach 89 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
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1.4

1.4.1

1.4.2

1.5

1.5.1

festgesetzten Flachen fiir ,Nebenanlagen” (N) verwiesen. Des Weiteren sind
Gartenhduser und Gerdteschuppen nur mit einer maximalen Grundfldche von
7,50gm und einer maximalen Firsthéhe von 2,50m zul3ssig.

Stellplatze, Garagen, Gemeinschaftsanlagen (§ 9 Abs.1 Nr.4 und 22 BauGB)

Stellplatze und Garagen

Garagen und Stellplatze sind aus o. g. Griinden nur auf die nach § 9 Abs. 1 Nr.4
BauGB festgesetzten Flidchen fiir ,Garagen” (Ga) und, ,Stellplatze" (St) verwiesen.
Nach § 2 Abs. 2 GarVO sind auch Stellplatze mit Schutzdichern (also sog. Carport)
offene Garagen. Es steht den Bauherren frei, an Stelle der Garage einen Carport
(als offene Garage) zu errichten.

Gemeinschaftsanlagen

Da die Fahrzeuge der Miillentsorgung nicht in die StichstraBe einfahren kdénnen,
ist im Einmiindungsbereich zur BernhardstraBe eine Aufstellfliche fiir
Miillbehalter vorgesehen, auf der diese am Abholtag bereitgestellt werden kénnen.

Diese Flache ist gem. § 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB als ,Gemeinschaftsabstellplatz fir
Millbehalter" (GM) festgesetzt und durch Kennzeichnung (A) den entsprechenden
Grundstiicken zugeordnet.

Verkehr, Ver- und Entsorgung

Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt fiir die nicht direkt an die BernhardstraB3e
angrenzenden Plangrundstiicke Uber eine von der BernhardstraBe ausgehende
private ErschlieBungsstraBBe. Diese ca. 60 m lange, 4,75 m breite StichstraBe erhalt
am westlichen Ende eine Wendemdoglichkeit fiir Personenkraftwagen. Zwei
Parkplatze fiir Besucher sind innerhalb dieser StichstraBe vorgesehen.

Die Ausweisung dieser Flache erfolgt als ,Private StraBenverkehrsflache”, da diese
StraBBe nicht von der Stadt Essen libernommen wird, sondern im Eigentum der
Grundsttickseigentlimer  (Anrainer) bleibt. Die Erstellung, Instandhaltung,
Reinigung sowie der Winterdienst und die Verkehrssicherungspflicht der
Verkehrsflache liegt in der Verantwortung der Eigentimer. Eine Zufahrt fir Not-
und Rettungsfahrzeuge sowie Anlieger muss jederzeit gegeben sein. Ndheres dazu
wurde durch den Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
geregelt.

Im Bereich der Wendeanlage am Ende der StichstraBe ist eine 1 m breite
Freihaltezone fiir Fahrzeugliberhdnge an der AuBenseite der Wendeanlage von
festen Einbauten freizuhalten. Die Verpflichtung zur Freihaltung dieser 1 m
breiten Zone ist Bestandteil des Durchflihrungsvertrages.

Das geplante Doppelhaus ist direkt tiber die 6ffentliche StraBenverkehrsflache der
BernhardstraBe mit je einer Zufahrt je Doppelhaushalfte verkehrlich erschlossen.
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1.5.2

Der Streifen zwischen geplanter ErschlieBungsstraBe und dem Grundstiick
BernhardstraBe 37 ist aus Grinden der StraBenraumgestaltung als private
StraBBenverkehrsfliche mit der besonderen Zweckbestimmung ,Straenbegleit-
griin” festgesetzt und ist flichendeckend mit standortgerechten Strauchern und
Bodendeckern zu begriinen. Die Anpflanzung soll die private Verkehrsflaiche mit
Griin gliedern und beleben und attraktiv zur Nachbarbebauung abgrenzen. Auch
diese Flache bleibt im Eigentum der Grundstiickseigentlimer und ist entsprechend
herzustellen, zu pflegen und zu erhalten.

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

Die Entwasserung von Schmutz- und Niederschlagswasser des Plangebietes wird
zuktinftig tber einen neu zu erstellenden offentlichen Mischwasserkanal tber die
BernhardstraBe mit Anschluss an den vorhandenen 6ffentlichen Mischwasserkanal
in der StraBe Viehauser Berg erfolgen. Um die ErschlieBung beziiglich der
Entwasserung zu sichern, ist im vorhabenbezogenen Bebauungsplan im Bereich
der ErschlieBungsstraBe ein Leitungsrecht zugunsten der Entsorgungstriager
festgesetzt.

Die direkte Einleitung der Abwdésser in den vorhandenen offentlichen
Mischwasserkanal in der BernhardstraBe ist aufgrund bestehender Ordnungsverfi-
gungen der Bezirksregierung Diisseldorf nicht mdglich (s. S. 8, 4. Entwésserung).
Deshalb ist in der BernhardstraBe ein neuer Mischwasserkanal zu verlegen, der das
Abwasser zum Viehauser Berg leitet. Der Kanalanschluss bis zum Viehauser Berg
wird durch den Vorhabentrager erstellt und nach Fertigstellung kostenfrei an die
Stadt libergeben. Diese Erfordernisse wurden verbindlich im Durchfiihrungsvertrag
geregelt.

Die urspriinglich geplante und im Bebauungsplanentwurf zur Offenlage dargelegte
Entwédsserung des Gebietes ist obsolet. Denn der bauliche Zustand des
bestehenden Entwasserungskanals auf dem Privatgrundstiick Viehauser Berg 151
lasst einen Betrieb durch die Stadtwerke nicht zu. Da die Stadt fiir gesammelte
Abwadsser abwasserbeseitigungspflichtig ist und der vorhandene Kanal nicht den
stadtischen Anforderungen entspricht, ware eine aufwendige Erneuerung des
Mischwasserkanals erforderlich geworden. Das zuvor benétigte Leitungsrecht
zugunsten der Entsorgungstrager im Bereich des Plangebietes und des
Grundstiicks Viehauser Berg 151 kann somit entfallen und wurde mittels einer
blauen Anderung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan gestrichen.

Die ErschlieBung der geplanten Bebauung mit Versorgungsleitungen (Strom, Gas,
Wasser, Telekommunikation) Uber die private ErschlieBungsstraBe an die
entsprechenden Anschliisse in der Bernhardstrale ist planungsrechtlich tiber das
Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstrager gesichert.
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1.6

1.6.1

1.6.2

2.1

2.2

Natur und Landschaft

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (89 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

Offene Stellplatze, Zufahrten und Wege sind so herzustellen, dass eine
Versickerung von Oberflichenwasser gewadhrleistet ist. Dabei darf ein
Abflussbeiwert von 0,7 nicht tiberschritten werden.

Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen (89 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Zur Vermeidung und Minderung der Eingriffe durch das Vorhaben ist die an der
nordlichen Plangebietsgrenze im Ubergang zur freien Landschaft vorhandene
Ligusterhecke dauerhaft zu erhalten. Die Hecke hat die Aufgabe, den
Siedlungsrand landschaftsgerecht einzugriinen. Diese Bepflanzungen sind
dauerhaft zu erhalten, ausfallende Pflanzen sind entsprechend nachzupflanzen.

Aus gestalterischen und 6kologischen Griinden sind die Flachdicher von Garagen
und Carports mindestens extensiv zu begriinen. Die Mindeststarke der Dran-,
Filter- und Vegetationsschicht betragt 6 cm. Die Begriinungen sind dauerhaft zu
erhalten. Davon ausgenommen sind Dachfldchenbereiche, die fiir Anlagen zur
Nutzung erneuerbarer Energiequellen genutzt werden. Die Begriinung von
Garagen- und Carportddachern hat insbesondere die Aufgabe, Regenwasser zu
speichern, so dass es verzogert der Kanalisation zuflieBt.

Landesrechtliche Festsetzungen (89 Abs.4 BauGB)

Gestalterische Festsetzungen nach (8 86 BauO NRW)

Vorgarten (8§86 Abs. 1 Nr. 4 BauO NRW)

Vorgartenflachen sind unversiegelt anzulegen und gartnerisch zu gestalten. Davon
ausgenommen sind die notwendigen Zuwegungen und Zufahrten. Befestigte
Flachen dirfen insgesamt 50 % der Vorgartenflache nicht Gberschreiten.

Ein Vorgarten ist die Flache zwischen der StraBenbegrenzungslinie und der
vorderen Bauflucht in der kompletten Breite des Grundstuicks.

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 86 Abs. 1 Nr. 1 BauO NRW)

Um ein geordnetes stddtebauliches Erscheinungsbild und gutes Einfligen in die
bestehende Wohnbebauung zu gewahrleisten, werden Festsetzungen zur
Gestaltung der geplanten Bebauung getroffen.

Als Dachform fiir Hauptbaukorper wird das Satteldach festgesetzt. Garagen und
uberdachte Stellplatze kdnnen mit einem Flachdach ausgefihrt werden. Die
Dachneigungen fiir geneigte Diacher werden auf 35° - 45° festgesetzt. Baulich
zusammenhangende Hauptbaukorper sind mit der gleichen Dachneigung
auszufiihren. Wird an ein bestehendes Wohngebdude angebaut, so ist dessen
Dachneigung zu tibernehmen.

Dachaufbauten diirfen 50 % der Breite der Gebaudefront nicht liberschreiten.
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2.3

5.1

Einfriedungen (§ 86 Abs. 1 Nr. 5 BauO NRW)

Als Einfriedungen der Baugrundstiicke sind nur Hecken zulassig. Diese Hecken sind
bestandserhaltend zu pflegen. Mit Ausnahme der Vorgartenbereiche sind
begleitend zu Heckenpflanzungen Zaune bis zu 1,2 m Hohe zulassig. Von diesen
Festsetzungen sind Einfriedungen von Terrassen ausgenommen.

Kennzeichnungen (§ 9 Abs. 5 BauGB)

Flachen unter denen der Bergbau umgeht

Das Plangebiet liegt Gber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Emma”
sowie Uber einem inzwischen erloschenen Bergwerksfeld. Unterhalb des
Plangebietes verlduft ein Fl6z mit einer Machtigkeit von 1 m und einer
Uberdeckung zwischen 5 und 10 m.

Aufgrund der genannten Lagerstattenverhdltnisse kann nicht ausgeschlossen
werden, dass unter der Plangebietsfliche auch widerrechtlicher Bergbau oder
.Uraltbergbau” ohne zeichnerische Unterlagen im tages- oder oberflaichennahen
Bereich statt gefunden hat. Eine Absenkung oder ein Einsturz der Tagesoberflache
kann nicht ausgeschlossen werden, falls unter dem Plangebiet unbekannte
Hohlrdume oder Verbruchzonen vorhanden sein sollten.

Die gesamten Plangebietsflichen sind aus diesem Grunde als ,Flachen, unter
denen der Bergbau umgeht” gemdaB § 9 Abs. 5 Nr. 2 Baugesetzbuch
gekennzeichnet.

Im Baugenehmigungsverfahren muss hinsichtlich dieses Sachverhaltes eine
bergschadenstechnische Standsicherheitsuntersuchung durchgefiihrt werden. Die
Verpflichtung zur Durchfiihrung dieser Untersuchung ist Bestandteil des
Durchfiihrungsvertrages zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan.

Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen sollen in den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan nachrichtlich Gbernommen werden, soweit sie
zu seinem Verstandnis oder fiir die stadtebauliche Beurteilung notwendig oder
zweckmaBig sind. Dementsprechend wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
das direkt an den Geltungsbereich heranreichende Landschaftsschutzgebiet 3.4.56
JFischlaker  Mark" des Landschaftsplanes der Stadt Essen nachrichtlich
tbernommen.

Hinweise

Kampfmittel

Die Luftbildauswertung war negativ. Nach den Erkenntnissen des Kampfmittel-
raumdienstes ist dennoch nicht auszuschlieBen, dass Kampfmittel im Boden
vorhanden sind. Aus diesem Grund sind Erdarbeiten mit entsprechender Vorsicht
auszufiihren. Sollten Kampfmittel gefunden werden, ist die Erdarbeit einzustellen
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5.2

53

5.4

5.5

5.6

und umgehend der Kampfmittelraumdienst Giber das Ordnungsamt (Tel.: 0201/ 88-
32125 oder 88-32126) zu benachrichtigen.

Vor Durchfiihrung evtl. erforderlicher groBerer Bohrungen (z.B. Pfahlgriindungen)
sind Probebohrungen (100 mm Durchmesser) zu erstellen, die ggf. mit Kunststoff-
oder Nichtmetallrohren zu versehen sind. Danach sind die Probebohrungen mit
ferromagnetischen Sonden durch den Kampfmittelraumdienst - anzufordern iber
das Ordnungsamt - zu Uberpriifen. Sdmtliche Bohrarbeiten sind mit Vorsicht
durchzufiihren. Sie sind sofort einzustellen, sobald im gewachsenen Boden auf
Widerstand gestoBen wird. In diesem Fall ist umgehend der Kampfmittelrdum-
dienst - tiber das Ordnungsamt - zu benachrichtigen.

Einleitung von Grundwasser

Die Einleitung von Grundwasser (z.B. Drainagewasser, Grubenwasser) in die
offentliche Kanalisation ist gem. § 7 Abs. 5 der Entwisserungssatzung der Stadt
Essen grundsatzlich nicht zuldssig.

Beseitigung von Niederschlagswasser

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist die vollstandige
Versickerung  von  gesammeltem  Niederschlagswasser ~ aufgrund  der
Bodenverhiltnisse nicht moglich (siehe Baugrundgutachten, Verf.: Borchert +
Lange, 2005). Das gesammelte Niederschlagswasser ist in die Offentliche
Kanalisation einzuleiten.

Umgang mit Bodendenkmalern

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

Gutachten

Folgende Gutachten liegen dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan zugrunde
und kénnen beim Amt flir Stadtplanung und Bauordnung eingesehen werden:

- Baugrundgutachten Wohnbebauung BernhardstaBe / Viehauser Berg in Essen-
Fischlaken, Borchert + Lange, 27.04.2005

- Landschaftspflegerischer Begleitplan, BKR Essen, 2005
- Altlastenuntersuchung, Borchert + Lange, 19.05.2005

Stadtebauliche Vertrage
Folgende Vertrage liegen dem Bebauungsplan zugrunde:
- Verpflichtungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan

- Durchfuihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
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5.7

5.8

59

Baumschutzsatzung

Fiir den Schutz des Baumbestandes im Geltungsbereich dieses vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes gilt die ,Satzung zum Schutz des Baumbestandes" der Stadt
Essen (Baumschutzsatzung) vom 06.07.2001 (Amtsblatt der Stadt Essen, Nr. 28, S.
227), geandert durch die Satzung vom 06.10.2005 (Amtsblatt der Stadt Essen Nr.
41, S.318).

Bodenverunreinigungen

Das Plangebiet wurde auf Altlasten untersucht (Altlastenuntersuchung, Borchert +
Lange, 19.05.2005). Laut der vorliegenden Gefidhrdungsabschitzung sind jedoch
keine Altlasten im Plangebiet vorhanden. Es wurden keine Uberschreitungen der
Prifwerte der Bundes-Bodenschutzverordnung fiir Kinderspielflachen festgestellt.
Es besteht somit keinerlei Gefahr fir den Direktpfad Boden - Mensch.
Nutzungseinschrankungen hinsichtlich einer Nutzung als Kinderspielflache, die die
sensibelste Nutzung darstellt, sowie als Haus- und Nutzgarten sind aus den
vorliegenden Untersuchungsergebnissen nicht abzuleiten.

Aus einer Mischprobe, die aus den Anschiittungen (Schlacken und Splitt) unterhalb
der Kellersohle des Produktionsgebaudes gebildet worden ist, wird bei einem
festgestellten Kupfergehalt von 120 mg/kg der Zuordnungswert Z 1.1 (100 mg/kg)
und bei einem festgestellten Nickelgehalt von 68 mg/kg der Zuordnungswert Z 0
(40 mg/kg) der Technischen Regeln der LAGA Gberschritten. Auf die
Anschiittungen, die nach den Ergebnissen der im Keller des Produktionsgebdudes
ausgefliihrten Rammkernsondierungen aller Voraussicht in nur geringen Mengen
vorhanden sind, treffen nach den vorliegenden Untersuchungsergebnissen die
Merkmale eines Z 1.2 - Bodens im Sinne der Technischen Regeln der LAGA zu.
Dieses Anschiittungsmaterial wird im Rahmen des Gebaudeabbruchs entsorgt.

Beim Auffinden von Bodenverunreinigungen (z.B. Bodenverfarbungen,
Geruchsbelastung) ist das Umweltamt der Stadt Essen -Abt. Untere
Bodenschutzbehdrde- unverziiglich zu unterrichten. Gegebenenfalls erforderliche
MaBnahmen zur Bodensicherung / -sanierung sind mit dem Umweltamt der Stadt
Essen abzustimmen.

Der Beginn der BaumaBnahmen ist dem Umweltamt der Stadt Essen (Abt. Untere
Bodenschutzbehdrde (59-1), Rathaus/Porscheplatz, 45121 Essen) spatestens eine
Woche vorher schriftlich anzuzeigen.

[Ansprechpartner: H. Bartels (Tel.: 0201 / 88-59142, Fax.: 0201 [ 59009)]

Verbleib des anfallenden Bodenaushubs

Der Oberboden ist zu sichern und schonend zu behandeln. Er ist von allen
Baustellenflachen abzutragen, noch bendétigter Oberboden ist geordnet zu lagern,
die Mieten sind mit einer Griindlingung als Zwischenbegriinung einzuséen. Eine
Durchmischung mit anderen Aushub oder sonstigen Stoffen ist zu verhindern.
Oberboden darf nicht befahren werden. Flachen, von denen der Oberboden nicht
abgetragen wird, sind daher als Vegetationsflichen wahrend der Bauzeit durch
geeignete Umzdunung zu schiitzen (DIN 18300, 18915 und 18920 sind zu
beachten).
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Stadtebauliche Kenndaten
Verfahrensgebiet

Gesamtflache der Baugrundstiicke

PrivatstraBen und -wege (m. StraBenbegleitgriin)
Uberbaubare Fliche (ohne Garagen und Carports)
Grundfldchenzahl (GRZ) stidtebaulicher Wert
Geschossflache

Geschossflachenzahl (GFZ) stadtebaulicher Wert
Durchschnittl. GrundstiicksgroBe

Anzahl der Einzelhduser

Anzahl der Doppelhduser

Private Einstellplatze

Besucherparkplatze
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VIII. Umweltbericht

1. Das Vorhaben und seine Festsetzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan

Die auf dem Grundstiick BernhardstraBe 35 seit 50 Jahren bestehende
Schilderfabrikation sollte verlagert werden. Eine Umsiedlung innerhalb Essens ist
zwischenzeitlich erfolgt. Als Folgenutzung ist fir die ca. 0,3 ha groBe, frei
werdende Flache eine wohnbauliche Nutzung entsprechend den Darstellungen des
Flachennutzungsplans vorgesehen. Das vorhandene Doppelhaus BernhardstraB3e 35
sowie die Betriebsgebaude sollen abgerissen werden.

Geplant ist die Errichtung von finf freistehenden Einfamilienhdusern und einem
Doppelhaus. Zur ErschlieBung der riickwértigen geplanten Bebauung ist die Anlage
einer ca. 60 m langen StichstraBe im Bereich der ehemaligen Betriebszufahrt
vorgesehen.

Die Art der baulichen Nutzung ist als Reines Wohngebiet gem. § 3 BauNVO
festgesetzt; die zur ErschlieBung notwendige StichstraBe ist als private
StraBenverkehrsflache gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt.

Die Standorte der Wohngebaude sind durch Baugrenzen festgesetzt. Es sind neben
einer zweigeschossigen Bauweise mit Einzel- und Doppelhdusern auch die max.
First- und Traufhohe fiir die Wohngebaude festgesetzt.

Die Flachen zur Errichtung von Garagen, Stellplatzen und Gemeinschaftsanlagen
sowie von Gartenhdusern und Gerdteschuppen sind durch entsprechende
Festsetzungen  (Flaichen  fiir ~Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und
Gemeinschaftsanlagen) auf die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan dafiir
festgesetzten sowie auf die Giberbaubaren Flachen (Baufenster) begrenzt.

Die dauerhafte Erhaltung der an der nérdlichen Plangebietsgrenze im Ubergang
zur freien Landschaft vorhandenen Ligusterhecke ist durch eine Erhaltungsfestset-
zung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB planungsrechtlich gesichert.

Eine kleinere (ca. 30 m2) Randfliche nordlich der geplante StichstraBe ist als
StraBenverkehrsflache mit der Zweckbestimmung StraBenbegleitgriin festgesetzt
und ist mit standortgerechten Strauchern und Bodendeckern zu bepflanzen.

Als Einfriedungen der Baugrundstiicke sind nach den Festsetzungen nur Hecken
zulassig. Mit Ausnahme der Vorgartenbereiche sind begleitend zu Heckenpflan-
zungen Zaune bis zu 1,2 m Hohe zulassig.

2. Darstellung der festgelegten Ziele des Umweltschutzes

Die Bauleitpldne sollen nach & 1 Abs. 5 BauGB eine nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden
Anforderungen auch in Verantwortung gegenilber kiinftigen Generationen
miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende
sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine
menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu
schiitzen und zu entwickeln, auch in Verantwortung fiir den allgemeinen
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3.1

Klimaschutz, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild
baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

In § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege als zu beriicksichtigende Belange
genannt, sowie in § 1 a BauGB ist der sparsame und schonende Umgang mit
Grund und Boden vorgegeben.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb des Geltungsbereiches des Landschaftsplans.
Ebenso liegen keine Plane des Wasser-, Immissionsschutz- oder Abfallrechts vor.

Das Verfahrensgebiet liegt in einem Bereich, der kaum erhohte bioklimatische
Belastungen aufweist. Die Emissionen aus Hausbrand und Kfz-Verkehr sind gering
bis maBig. Planerisches Handeln ist hier unter dem Gesichtspunkt der Optimierung
der bestehenden giinstigen Situation und als Planungsvorgabe zur Vermeidung
negativer klimatischer und lufthygienischer Auswirkungen zu verstehen.
Dementsprechend ergeben sich fiir den hier zu betrachtenden Bereich laut
Klimaanalyse die folgenden wesentlichen Umweltqualitatsziele:

- Erhalt der Griinausstattung

- MabBvolle Nachverdichtung bei Stabilisierung 6kologischer Ausgleichsfunktio-
nen

- Aufwertung und Sicherung bestehender Freiflachen

- Minderung von Hausbrandemissionen, z.B. durch energiesparendes Bauen oder
Sanierungen.

Als kommunales Entwicklungsziel hat der Rat der Stadt Essen im Umweltschutz-
programm 1978 die Herabsetzung der Staub- und Schwefeldioxidbelastung auf 40
% der zuldssigen Werte der TA Luft beschlossen. Darliber hinaus sind sowohl das
Energiekonzept Essen (ENK) als auch der Beitritt der Stadt Essen durch
Ratsbeschluss vom 15. November 1992 zum Klimabiindnis europdischer Stadte mit
den indigenen Volkern der Regenwilder wesentliche Elemente der Luftreinhalte-
und Klimaschutzpolitik der Stadt Essen. Eine zentrale Zielsetzung des ENK und des
Klimabiindnisses ist die drastische Reduktion von Emissionen und hier
insbesondere die des Treibhausgases Kohlendioxid um 50 % bis zum Jahr 2010.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

Das Plangebiet liegt im stidlichen Essener Stadtteil Fischlaken in einer Héhenlage
von etwa 140 Meter iiber N.N. im Ubergangsbereich zu den Freiflachen siidlich des
Baldeneysees. Das Umfeld ist geprigt durch ein- bis zweigeschossige aufgelockerte
Wohnbebauung. Nach Norden schlieBen sich groBflichige, unter Landschafts-
schutz stehende Mahwiesenflachen an.

Im Plangebiet befindet sich unmittelbar an der BernhardstraBBe ein eingeschossiges
Wohnhaus. Daran schlieBen sich riickwartig die ein- bis zweigeschossigen
Betriebsgebdude der Schilderfabrikation an.
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Rickwartig zur freien Landschaft und den Nachbargrundstiicken orientiert,
befindet sich eine Gartenfliche mit Baum- und Strauchbewuchs in den
Randbereichen.

Schutzgut Mensch, seine Gesundheit und Bevdlkerung

Durch die Lage am Stadtrandbereich ist sowohl die lufthygienische als auch
verkehrliche Grundbelastung als unproblematisch einzustufen (vgl. Klimaanalyse
der Stadt Essen, 2002). Als stérend konnte die Schilderfabrik eingeschitzt werden.
Diesbeziiglich liegen jedoch keine ndheren Angaben zu Emissionen vor.

Schutzgiiter Tiere und Pflanzen, Landschaft sowie biologische Vielfalt

Das Plangebiet ist einerseits durch die liberbauten und versiegelten Flachen der
Schilderfabrik gekennzeichnet. Die umgebende Freiflache ist gartnerisch gestaltet.
Der nordliche Gartenbereich stellt sich als offene Rasenflache mit einem Kirsch-
und einem Zierapfelbaum, umgeben von Ligusterhecken an der noérdlichen und
westlichen Grundstiicksgrenze, dar. Ein wesentliches landschaftsbildpragendes
Element ist der hier an der westlichen Grundstiicksgrenze befindliche
dreistimmige Kirschbaum (Prunus avium), der Stammumfinge von 1,55 m bis 2,03
m aufweist.

Der siidliche und slidwestliche Gartenbereich ist dicht mit Nadelbdumen liberstellt.
An der siidlichen Grundstiicksgrenze befindet sich eine tlw. zweireihige Thuja
(Lebensbaum)-Hecke sowie ein weiterer Laubbaum, eine mehrstimmige
Hainbuche mit Stammumfiangen von 0,27 m bis 0,43 m.

Das Umfeld des Plangebiets ist gekennzeichnet durch eine lockere Bebauung mit
meist groBeren, tlw. strukturreichen Géarten. So grenzt direkt nordlich des
Geltungsbereichs eine mit Laubgehdlzen bestandene Gartenflache an.

Hinweise auf besonders schiitzenswerte Tier- und Pflanzenarten liegen nicht vor.

Fiir die Anwendung der Eingriffsregelung gem. § 1a Abs. 3 BauGB ist die
Bewertung der durch den Eingriff voraussichtlich betroffenen Biotoptypen
erforderlich. Hierzu wurde ein landschaftspflegerischer Begleitplan (Verf.: BKR
Essen, 2005) erarbeitet. Eine Bewertung der Biotoptypen wurde nach den
Vorgaben des Essener Modells (Stadt Essen, 2003) anhand der Kriterien
Natirlichkeit, Wiederherstellbarkeit, Gefahrdungsgrad, Maturitat, Struktur- und
Artenvielfalt, Haufigkeit, Vollkommenheit vorgenommen.

Die Gebaude der Schilderfabrik fligen sich nicht in das Orts- und Landschaftsbild
ein. Das Grundstiick ist durch den Hecken- und Gehdlzbestand in den
Randbereichen relativ gut eingegrint. Durch die private bzw. gewerbliche
Nutzung sind keine fiir die Offentlichkeit nutzbaren Erholungsfunktionen
vorhanden.

Schutzgiiter Boden und Wasser

Durch den Betriebsstandort der Schilderfabrik ist der Boden groBtenteils tGiberbaut
und versiegelt. Die unversiegelten Flachen sind géartnerisch gestaltet. Der
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Bodenaufbau der unversiegelten Flichen ist wie folgt zu beschreiben
(Baugrundgutachten, Verf.: Borchert + Lange, 2005):

Unter einer durchschnittlich etwa 0,4 m michtigen Mutter- /| Oberbodenschicht
steht feinsandiger, schwach toniger Grobschluff mit eingelagerten Felsrelikten
liber mehr oder wenig verwitterten Ton- und Sandsteinen des Oberkarbon an. Die
Schichtstiarke des Grobschluffs variiert zwischen 1,80 m im westlichen und 0,60 m
im Ostlichen Gartenbereich. Im Vorgarten zur BernhardstraBe hin wurde unter der
Mutterbodenschicht direkt der anstehende Sandstein erbohrt.

Innerhalb des Lockergesteins (Grobschluff) wurde an allen Aufschlussstellen im
Gartenbereich eine Verndssung beobachtet, die auf den Aufstau des versickernden
Niederschlagswassers oberhalb der wasserundurchlassigen Ton- und Sandsteine
zurlickzufiihren ist. Grundwasserfiihrende Schichten wurden nicht erbohrt.

Oberflachengewasser sowie Wasserschutzgebiete sind im Plangebiet nicht
vorhanden.

Schutzgiiter Luft und Klima

Durch die Lage am Stadtrandbereich ist die lufthygienische Grundbelastung als
unproblematisch einzustufen (vgl. Klimaanalyse der Stadt Essen, 2002). Als stérend
konnte die Schilderfabrik eingeschatzt werden. Diesbeziiglich liegen jedoch keine
naheren Angaben zu Emissionen vor.

Im Rahmen der abgeschlossenen Screening-Verfahren zur Durchfiihrung |/
Umsetzung des § 40 (2) BImSchG und der 23. BImSchV hat sich hier im Bereich
oder im ndheren Umfeld des Verfahrensgebietes kein StraBenabschnitt hinsichtlich
der durch den Kfz-Verkehr verursachten Immissionsbelastungen durch
Stickstoffoxide, Benzol und RuB als aufféllig herausgestellt.

Die kleinrdumige klimatische Situation wird in der Klimaanalyse der Stadt Essen als
Stadtrandklima beschrieben: ,Die (berwiegend locker bebauten und gut
durchgriinten Wohnsiedlungen bewirken schwache Warmeinseln, ausreichenden
Luftaustausch und meist gute Bioklimate, wohnklimatische Gunstraume.”

In der Karte Planungshinweise der Klimaanalyse Essen ist der Planbereich der
Raumkategorie ,Lastraum der Stadtrandbebauung - Sanierungszone III"
zugeordnet. Diese Sanierungszone weist den geringsten Planungs- und
Handlungsbedarf auf. Neben der Sicherung der optimalen Wohnqualititen im
Bereich der wohnklimatischen Gunstlagen wird in der Klimaanalyse als weiterer
Planungshinweis eine maBvolle Nachverdichtung unter Beibehaltung des
aufgelockerten, offenen Siedlungscharakters genannt.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Denkmadler sowie sonstige schiitzenswerte Objekte sind im Plangebiet oder
naherem Umfeld nicht vorhanden. Durch den Abriss der bestehenden
Betriebsgebdude der Schilderfabrik gehen wirtschaftliche Werte verloren.
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3.2

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

Schutzgut Mensch, seine Gesundheit und Bevilkerung

Hinsichtlich der Verdnderung des menschlichen Lebensraumes sind keine bzw. nur
unerhebliche Auswirkungen zu erwarten. Durch die Verlagerung der Schilderfabrik
wird das bestehende Gemengelagenproblem gelost. Ebenso sind erhebliche
Belastungen durch Larm-, Schadstoff-, Geruchs- und sonstige Immissionen durch
die geplante Wohnbebauung nicht zu prognostizieren. Lediglich in der Bauphase
(Abriss der vorhandenen Bebauung und Neubau der geplanten Wohnhauser) sind
zusatzliche Larm- und Luftschadstoffimmissionen durch den Bauverkehr und
Baumaschinenbetrieb zu erwarten.

Durch die Verlagerung des Betriebsstandortes sind keine Arbeitsplatze vernichtet
worden. Es werden im Gegenteil mit der Betriebserweiterung zusatzliche
Arbeitsplatze geschaffen.

Schutzgiiter Tiere und Pflanzen, Landschaft sowie biologische Vielfalt

Durch die geplante Bebauung wird die Biotopstruktur des Gebietes verandert. Die
Flachenversiegelung durch Bebauung, Anlage von Zuwegungen und Anlage der
StraBBe wird insgesamt um rund 550 gm erhoht. Im Zuge der Neubebauung werden
mehrere Nadelbaume entfallen. Ebenso wird es erforderlich, den pragenden
Kirschbaum am Westrand des Plangebietes zu entnehmen. Eine Erhaltung der
Thuja-Hecke durch entsprechende Festsetzungen im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan ist nicht vorgesehen, da die Erhaltung nicht mit einer
landschaftsschiitzenden oder -pflegenden Funktion begriindet werden kann.
Dariiber hinaus ist die Festsetzung des dauerhaften Erhaltes von Badumen etc. auf
Privatgrundstiicken in der Praxis aufgrund des personellen und finanziellen
Aufwandes nicht kontrollier- und dauerhaft umsetzbar und die Festsetzung somit
wirkungslos. Durch den Bau der Garagenzufahrt zur siidlichen Halfte des an der
BernhardstraBBe geplanten Doppelhauses kann ein StraBenbaum gefahrdet sein.

Zur Beurteilung des Eingriffs in Natur und Landschaft sowie zur Formulierung der
erforderlichen  AusgleichsmaBnahmen wurde ein landschaftspflegerischer
Begleitplan erarbeitet (Verf.: BKR Essen, 2005). Dieser benennt zur Vermeidung
und Minderung von Eingriffen folgende MaBnahmen insbesondere wahrend der
Bauphase:

- Schutz des Baumbestandes vor Beschadigungen durch mechanische
Belastungen und Stoffeintrage,

- Vermeidung einer zusatzlichen Inanspruchnahme unversiegelter,
vegetationsbestandener Flachen durch Baustelleneinrichtungen

- Schutz und Erhalt der Hecke an der nordlichen Grundstiicksgrenze,
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- Zum Ausgleich unvermeidbarer Eingriffe in Natur und Landschaft sind
AusgleichsmaBBnahmen auf Flichen auBerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans vorgesehen.

Die Bilanzierung des heutigen sowie des geplanten Zustandes zeigt, dass der
Eingriff nicht innerhalb des Plangebiets ausgeglichen werden kann.

Die zum Ausgleich unvermeidbarer Eingriffe in Natur und Landschaft in
unmittelbarer Nihe des Verfahrensbereiches urspriinglich (Stand zur Offenlage)
geplante AusgleichmaBnahme, kann wegen fehlender Zustimmung des
Grundeigentiimers, eines ortsansassigen Landwirtes, nicht oOffentlich-rechtlich
gesichert werden. Der Landwirt kann aus wirtschaftlichen Griinden nicht auf die
landwirtschaftlich genutzte Flache verzichten. Nachdem alternativ angedachte
Losungen zur Kompensation des Eingriffes gescheitert sind, wird der Ausgleich
tiber die Zahlung eines Ersatzgeldes in Hohe von 13.500 €, gemaB § 200 a, Abs. 1
Satz 1 BauGB erfolgen. Mit dieser Summe kann eine ErsatzmaBnahme im Bereich
Fischlaker Hofe, also im gleichen Stadtteil umgesetzt werden.

Die finanzielle Abgeltung der verbleibenden Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft durch Ersatzgeld erscheint angemessen, weil mit den geplanten
MaBnahmen keine Eingriffe in wertvolle Landschaftsbestandteile erfolgen und den
verbleibenden Beeintrachtigungen gewichtige Griinde gegeniberstehen, hier die
Betriebsverlagerung zur Schaffung von neuen Arbeitsplatzen und Beseitigung
einer storenden Gemengelage, verbunden mit der Schaffung neuer
Wohnbauflachen gemaB Flaichennutzungsplan der Stadt Essen.

Mit Zahlung des Ersatzgelds, welche verbindlicher Bestandteil des Durchfiihrungs-
vertrages ist, und der Realisierung der ErsatzmaBnahme wird der Eingriff in den
Naturhaushalt ausgeglichen.

Hinsichtlich des Eingriffs in das Landschafts- bzw. Ortsbild ist durch die
Neugestaltung des Plangebiets mit einem hohen Griinanteil eine Aufwertung
gegeniiber dem heutigen Zustand zu erwarten. Daher wird der Eingriff im Sinne
des § 4 Abs. 4 LG NW ausgeglichen.

Schutzgiiter Boden und Wasser

Durch die Umnutzung des Betriebsgrundstiickes zu Wohnbauzwecken wird der
Versiegelungsgrad im Plangebiet erhdht. Die raumliche Verteilung versiegelter
bzw. Uberbauter Flichen wird verandert, d.h. bislang unversiegelte Flachen
gartnerisch genutzter Bodenstrukturen werden neu in Anspruch genommen,
versiegelte Flachen werden z.T. entsiegelt. Befestigte Flachen, wie z.B. die
Grundstiickzufahrten und Wege auf den Grundstiicken, sind unter Verwendung
versickerungsfahiger Materialien herzustellen.

Insgesamt sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten. Des Weiteren ist das
Grundstiick nicht im Kataster lber Altlastenverdachtsflichen der Stadt Essen
enthalten. Aufgrund der Vornutzung durch die Schilderfabrik war eine
Vorbelastung denkbar; durch die vorliegende Altlastenuntersuchung (Verf.:
Borchert + Lange, 2005) kann eine Gefahrdung durch Altlasten jedoch
ausgeschlossen werden.

Die Altlastenuntersuchung umfasst folgende Untersuchungen:
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- Teufen von 11 Rammkernsondierungen, von denen 3 im Gartenbereich und 8
im Bereich des Produktionsgebaudes liegen.

- Bildung von 4 schichten- bzw. bodenbezogenen Mischproben, von denen 1 aus
dem Gartenbereich und 3 aus dem Bereich des Produktionsgebaudes stammen.

- Untersuchung der 4 Mischproben auf Schwermetalle und Arsen und
polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK).

Die Bewertung der Untersuchungsergebnisse erfolgt wirkungspfadbezogen, wobei
der Direktpfad Boden - Mensch beurteilt wird. Es werden die strengsten Prifwerte
fir Kinderspielplatze herangezogen.

Nach den vorliegenden Untersuchungsergebnissen sind bei allen 4 Mischproben
keine Uberschreitungen der Priifwerte des Bundes - Bundesbodenschutzverord-
nung fur Kinderspielflichen festgestellt worden. Es besteht somit keinerlei Gefahr
fur den Direktpfad Boden - Mensch. Nutzungseinschrankungen hinsichtlich einer
Nutzung als Kinderspielfliche, die die sensibelste Nutzung darstellt, sowie als
Haus- und Nutzgarten sind aus den vorliegenden Untersuchungsergebnissen nicht
abzuleiten.

Aus einer Mischprobe, die aus den Anschiittungen (Schlacken und Splitt) unterhalb
der Kellersohle des Produktionsgebdudes gebildet worden ist, wird bei einem
festgestellten Kupfergehalt von 120 mg/kg der Zuordnungswert Z 1.1 (100 mg/kg)
und bei einem festgestellten Nickelgehalt von 68 mg/kg der Zuordnungswert Z 0
(40 mg/kg) der Technischen Regeln der LAGA Gberschritten. Auf die
Anschiittungen, die nach den Ergebnissen der im Keller des Produktionsgebdudes
ausgefiihrten Rammkernsondierungen aller Voraussicht in nur geringen Mengen
vorhanden sind, treffen nach den vorliegenden Untersuchungsergebnissen die
Merkmale eines Z 1.2 - Bodens im Sinne der Technischen Regeln der LAGA zu.
Dieses Anschiittungsmaterial wird im Rahmen des Gebdudeabbruchs entsorgt.

Die Grundwasserneubildung wird reduziert durch zusatzliche Versiegelung, jedoch
in so geringem Umfang, dass keine erheblichen Auswirkungen auf das
Grundwasser (Grundwasserstand, Grundwasserneubildung) zu erwarten sind. Die
oberflaichennah anstehenden bindigen Deckschichten sind fiir die Versickerung
von Niederschlagswasser aufgrund ihrer geringen Durchlassigkeit wenig geeignet.
Auch die unterhalb der Deckschichten anstehenden Festgesteine diirften ebenfalls
nur eine geringe Wasserdurchlassigkeit aufweisen. Ein deutliches Indiz hierfiir war
die bei der Baugrunderkundung festgestellte Vernassung der oberflachennahen
Deckschichten. Unglinstig fir die Versickerung ist nicht nur die geringe
Wasserdurchlassigkeit der Boden und Gesteine, sondern auch die leichte Neigung
des Gelandes zur StraBe Viehauser Berg hin. Bei einer Versickerung von
Niederschlagswasser besteht die Gefahr, dass das in den Baugrund eingeleitete
Wasser etwa hangparallel abflieBt und zur Verndssung der Keller der bestehenden
Hauser am Viehauser Berg fiihrt. Auch aus Griinden des Nachbarschutzes wird
deshalb gutachterlicherseits von der Versickerung von Niederschlagswasser
abgeraten (Baugrundgutachten, Verf.: Borchert + Lange, 2005).

Das anfallende Niederschlagswasser von StraBen und Dachflichen muss in den
vorhandenen offentlichen Mischwasserkanal in der StraBe Viehauser Berg
eingeleitet werden.

Oberflachengewdsser sind im Plangebiet nicht vorhanden.
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3.3

Schutzgiiter Luft und Klima

Aufgrund der Bestimmungen der EnergieeinsparVO sind erhebliche Auswirkungen
durch Hausbrandemissionen nicht zu erwarten. Gewerbliche [ industrielle
Emissionen sind in Zukunft nicht mehr vorhanden. Die Schilderfabrik wurde
verlagert. Dadurch fallen die Verkehrsbelastungen durch LKW-Anlieferung und
Mitarbeiter weg. Die Verkehrsbelastung durch die zuktinftigen Bewohner und die
damit verbundene zukiinftige Emissionssituation des StraBenverkehrs werden
nicht zu erheblichen Beeintrdchtigungen flihren. Insgesamt ist eine
Verschlechterung der Luftschadstoffbelastung im Plangebiet und im Umfeld nicht
zu erwarten.

Hinsichtlich der kleinrdumigen klimatischen Situation sind, soweit der
lberwiegend aufgelockerte, offene Siedlungscharakter beibehalten und eine
angemessene Grinstruktur im Plangebiet gesichert wird, keine erheblichen
nachteiligen Auswirkungen zu erwarten. Es ist zu erwarten, dass sich die
bestehende glinstige lokalklimatische Auspragung nur geringfligig modifizieren
wird und die charakteristischen Merkmale des fiir Wohnzwecke als glinstig
geltenden Stadtrandklimas auch weiterhin dominieren. Die durch die geplante
Bebauung zu erwartenden stadtklimatologischen Auswirkungen diirften sich
vorwiegend im Verfahrensgebiet selbst in Form einer leichten Temperaturerho-
hung und einer geringen Reduzierung der Feuchtigkeitsverhdltnisse bemerkbar
machen.

Zu einer geplanten Nutzung erneuerbarer Energien liegen keine Angaben vor.
Hinsichtlich der Nutzung von Solarenergie ist die Gebaudeausrichtung der zwei
geplanten Wohnhduser mit der Ausrichtung der geneigten Dachflachen nach
Stiden glnstiger zu beurteilen als die der Gbrigen Hauser mit nach Osten und
Westen ausgerichteten Dachflachen.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Denkmaéler sowie sonstige schiitzenswerte Objekte sind im Plangebiet oder
naherem Umfeld nicht vorhanden. Eine Vernichtung wirtschaftlicher Werte durch
Uberplanung wird nicht in einem erheblichen MaB vorgenommen. Durch die
Betriebsverlagerung  wird das Unternehmen nachhaltig gesichert. Ein
Wertausgleich entsteht durch die Schaffung von Planungsrecht fiir eine
Wohnbebauung.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Uber die bereits unter den Schutzgiitern genannten Wechselwirkungen hinaus gibt
es keine relevanten Wechselwirkungen.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung (Nullvariante)

Im Falle der Nullvariante sind keine wesentlichen Anderungen gegeniiber der oben
beschriebenen derzeitigen Umweltsituation zu erwarten. Hinsichtlich der
Schutzgiiter Tiere und Pflanzen sind regelmiBige PflegemaBnahmen (Rasen- und
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3.4

3.5

Heckenschnitt, Geholzpflege) sowie die natilirlichen Rahmenbedingungen (z.B.
Abgang von Gehdlzen [ Biumen) entwicklungsbestimmend.

Ergebnis der Priifung anderweitiger Planungsalternativen

Es wurden zwei Planvarianten gepriift, die sich im wesentlichen in der
Baukorperausrichtung  unterschieden.  Hinsichtlich der zu erwartenden
Umweltauswirkungen gelten in beiden Fillen die Ausfiihrungen des Kap. 3.2. Fir
eine Nutzung von Solarenergie ist die nicht weiter verfolgte Planvariante 2
gunstiger zu beurteilen.

Zusammenfassende Bewertung und Abwagungsgrundsatze

Durch eine Realisierung der verschiedenen Planvarianten, einschlieBlich der
gewahlten Variante, sind gegenuber der Nichtdurchfiihrung bis auf den Verlust
einiger Baum- und Heckengehdlze keine erheblichen Umweltauswirkungen zu
erwarten.

Die ungiinstigere Beurteilung der Solarenergie in der nun verfolgten Planvariante
hat keine erheblichen Umweltauswirkungen. Andere Umweltbelange waren nicht
entscheidend fiir die Wahl dieser Variante.

Es mussten aufgrund des Fehlens von erheblichen Umweltauswirkungen keine
umweltrelevanten Belange untereinander abgewogen werden.

Methoden der Umweltpriifung und Schwierigkeiten bei der Ermittlung

Zum Vorentwurf des Bebauungsplans wurde zunachst eine Priifung der
Erheblichkeit zu erwartender Umweltauswirkungen durchgefiihrt. Diese wurde im
weiteren Verfahren unter Berlicksichtigung zusatzlicher fachgutachterlicher
Aussagen (Baugrundgutachten mit Aussagen zur Regenwasserversickerung,
Altlastenuntersuchung, Landschaftspflegerischer Begleitplan LBP) vertieft und
erganzt.

Es bestanden keine Schwierigkeiten bei der Ermittlung.

MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Hinsichtlich  bergbaulicher — Tatigkeiten ist zur Baugenehmigung ein
bergbautechnisches Standsicherheitsgutachten vorzulegen.

Bei dem kleinflachigen Vorhaben werden erhebliche nachteilige Umweltauswir-
kungen nicht erwartet.

Um vorsorglich unvorhergesehene, moglicherweise nachteilige Umweltauswirkun-
gen zu vermeiden, sind fir die Durchfiihrung des Plans unter den Hinweisen
MaBnahmen aufgefiihrt, und zwar fiir die Fille, wenn bisher nicht absehbare
Kampfmittel, Bodendenkmale/-funde oder Bodenverunreinigungen auftreten
sollten.
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Der Beginn der BaumaBnahme ist der Unteren Bodenschutzbehdrde der Stadt
Essen spatestens eine Woche vorher schriftlich anzuzeigen.

Weiterhin sind Behérden gem. § 4 Abs. 3 BauGB nach Abschluss des Verfahrens zur
Aufstellung des Bauleitplanes zur Unterrichtung der Gemeinde verpflichtet, sofern
nach ihnen vorliegenden Erkenntnissen die Durchfiihrung des Bauleitplanes
erhebliche, insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt hat.

Das Monitoring wird im Wesentlichen im Rahmen der Fertigstellung des Vorhabens
im Sinne einer einmaligen und abschlieBenden Vollzugskontrolle durchgefiihrt.
Hierbei sind auch die Schutz- und SicherungsmaBnahmen der im randlichen
Bereich verbleibenden Geholze und Biaume (insbes. StraBenbaum) und die
festgesetzten privaten Griinfestsetzungen (z.B. Dachbegriinung, Pflanzgebote auf
privaten Grundstticken bzw. ErschlieBungsflachen) abzunehmen.

6. Zusammenfassung des Umweltberichtes

Kurzbeschreibung des Vorhabens:
= Betriebsverlagerung einer solitdren Schilderfabrik in einem Reinen Wohngebiet

= Entwicklung eines Wohngebiets als Folgenutzung gemaB Flachennutzungsplan

Darstellung der festgelegten Ziele des Umweltschutzes:

= Verantwortung fiir eine nachhaltige stddtebauliche Entwicklung

= Sicherung einer dem Wohl der Allgemeinheit dienenden, sozialgerechten Bodennutzung
= Sicherung einer menschenwiirdigen Umwelt

= Schutz der natiirlichen Lebensgrundlagen

= Verantwortung fiir den allgemeinen Klimaschutz

Erhalt des Orts- und Landschaftsbildes

= Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden

Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes:

Im Plangebiet befindet sich unmittelbar an der BernhardstraBe ein eingeschossiges Wohnhaus.
Daran schlieBen sich riickwartig die ein- bis zweigeschossigen Betriebsgebaude der
Schilderfabrikation an. Riickwartig zur freien Landschaft und den Nachbargrundstiicken orientiert,
befindet sich eine Gartenflache mit Baum- und Strauchbewuchs in den Randbereichen.
Schutzausweisungen sowie besonders schutzwiirdige Objekte sind im Plangebiet nicht vorhanden.
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VIII. Umweltbericht

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

Schutzgiiter

Kurzerlduterung

1. Schutzgut
Mensch, seine
Gesundheit und
Bevdlkerung

keine bzw. nur unerhebliche Auswirkungen hinsichtlich der Verdnderung
des menschlichen Lebensraumes, Verlagerung der Schilderfabrik 16st das
bestehende Gemengelagenproblem, keine Vernichtung, sondern
Verlagerung u. Schaffung zusatzlicher Arbeitplatze,

keine erheblichen Belastungen durch Larm-, Schadstoff-, Geruchs- und
sonstige Immissionen,

zusatzliche Lirm- und Luftschadstoffimmissionen durch den Bauverkehr
und Baumaschinenbetrieb in der Bauphase.

2. Schutzgut
Tiere und
Pflanzen und
biologische
Vielfalt sowie
Landschaft

Schutzgebiete sind im Planbereich nicht vorhanden. Angaben zu
besonders schiitzenwerten Tieren und Pflanzen liegen nicht vor,

das Landschafts-/Ortbild wird durch die Aufgabe der Schilderfabrik sowie
die Planung einer hochwertigen Griinausstattung aufgewertet,

ein Kirschbaum an der Westgrenze des Plangebiets sowie Nadelgeholze
und eine Hecke entfallt,

der LBP benennt den Erhalt einer Hecke als VermeidungsmaBnahme.
Dennoch besteht innerhalb des Plangebiets ein Kompensationsdefizit, das
durch eine Ersatzzahlung ausgeglichen wird.

3. Schutzqut
Boden

Zunahme der Bodenversiegelung im Plangebiet,
Neuinanspruchnahme und Entsiegelung in Teilbereichen,

das Grundstiick ist nicht im Kataster liber Altlastenverdachtsflichen der
Stadt Essen erfasst.

4. Schutzqut
Wasser

Keine erheblichen Auswirkungen auf das Grundwasser (Grundwasserstand,
Grundwasserneubildung),

ErschlieBung im Mischsystem fiir die Entwisserung und geordnete
Abwasserbeseitigung vorhanden,

keine Eignung zur Regenwasserversickerung,

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

5. Schutzgut
Luft

Keine erheblichen Auswirkungen durch Hausbrandemissionen aufgrund
der Bestimmungen der EnergieeinsparVO,

keine gewerblich-industriellen Emissionen, die Schilderfabrik wird
verlagert,

die zukilnftige Emissionssituation des StraBenverkehrs wird nicht zu
erheblichen Beeintrachtigungen fiihren,

insgesamt ist eine Verschlechterung der Luftschadstoffbelastung im und
im Umfeld des Plangebiets nicht zu erwarten.
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6. Schutzgut Bei Beibehaltung des liberwiegend aufgelockerten, offenen
Klima Siedlungscharakters und Sicherung einer angemessenen Griinstruktur im
Plangebiet sind keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen zu
erwarten,

Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien liegen nicht vor.

7. Schutzgut Denkmiler sowie sonstige schiitzenswerte Objekte sind im Plangebiet oder
Kultur- und niherem Umfeld nicht vorhanden,
Sachgiiter

eine Vernichtung wirtschaftlicher Werte durch Uberplanung wird nicht in
einem erheblichen Mal3 vorgenommen.

Wechselwir- Eventuelle Wechselwirkungen sind unter den jeweiligen Schutzgiitern
kungen beschrieben.

zwischen den

Schutzgiitern

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung:

Im Falle der Nullvariante sind keine wesentlichen Anderungen gegeniiber der oben beschriebenen
derzeitigen Situation zu erwarten.

Darstellung anderweitig gepriifter Losungsmaoglichkeiten:

Es wurden zwei Planvarianten geprift, die sich im wesentlichen in der Baukdrperausrichtung
unterschieden. Hinsichtlich der zu erwartenden Umweltauswirkungen gelten in beiden Fillen die
Ausfihrungen des Kap. 3.2.

Methoden der Umweltpriifung und Schwierigkeiten bei der Ermittlung:

Es bestanden keine Schwierigkeiten bei der Ermittlung.

MaBnahmen zur Uberwachung:
Vorlage eines bergbautechnischen Standsicherheitsnachweise vor Erteilung der Baugenehmigung.

Bei dem kleinflichigen Vorhaben werden erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen nicht
erwartet.

Der Beginn der BaumaBnahme ist der Unteren Bodenschutzbehdrde der Stadt Essen spatestens
eine Woche vorher schriftlich anzuzeigen.

Das Monitoring wird im Wesentlichen im Rahmen der Fertigstellung des Vorhabens im Sinne einer
einmaligen und abschlieBenden Vollzugskontrolle durchgefiinrt. Hierbei sind auch die Schutz- und
SicherungsmaBnahmen der im randlichen Bereich verbleibenden Gehdlze und Biaume (insbes.
StraBenbaum) und die festgesetzten privaten Griinfestsetzungen (z.B. Dachbegriinung,
Pflanzgebote auf privaten Grundstiicken bzw. ErschlieBungsfldchen) abzunehmen.
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IX.

Planungs- und entscheidungserhebliche Aspekte

Die Planung verursacht keine erheblichen negativen Umweltauswirkungen. Dem
Verlust einzelner Baum- und Heckengehdlze bei Durchfiihrung der Planung sind
einige Verbesserungen gegeniber dem heutigen Zustand gegeniiberzustellen:
Auflosung der Gemengelage, bessere Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild.
Der positive Effekt fiir die umliegende Bebauung, Wohnbaulandbereitstellung
sowie die Vorteile fiir den Betrieb selber sind maB3gebliche abwagungsrelevante
Tatbestdnde. Die finanzielle Abgeltung der verbleibenden Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft durch Ersatzgeld erscheint angemessen, weil mit den
geplanten MaBnahmen keine Eingriffe in wertvolle Landschaftsbestandteile
erfolgen und den verbleibenden Beeintrachtigungen o.g. gewichtige Griinde
gegeniiberstehen.

Der stidtebauliche Entwurf basiert auf den in der Offentlichkeitsbeteiligung
vorgestellten zwei Varianten und setzt die Anregungen der Birgerinnen und
Biirger auf der Grundlage der Variante 1 um. Dabei waren die Aspekte des
moglichen groBen Abstandes der Neubebauung gegeniiber der vorhandenen
Bebauung sowie die optimale Nutzung der Baugrundstiicke mit ihren
Freibereichen von besonderer Bedeutung.

X. Bodenordnung
Der Vorhabentrager besitzt die Verfligungsberechtigung tiber die Grundstiicke im
Sinne der Umsetzung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes.

XI. Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan
Die geplanten Festsetzungen eines Reinen Wohngebiets basieren auf der
Darstellung einer Wohnbauflache im giiltigen Flachennutzungsplan (FNP), welcher
flir den Planbereich ,Wohnbauflache" darstellt. Der Bebauungsplan ist somit aus
den Darstellungen des FNP entwickelt.

XIl. Aufhebung rechtsverbindlicher Festsetzungen
Fiir das Plangebiet bestehen keine rechtsverbindlichen Festsetzungen.

XIll. Kosten und Finanzierung
Samtliche mit der Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
verbundene Kosten, insbesondere die ErschlieBungskosten fiir den Ausbau der
privaten ErschlieBungsstraBe, die Kosten fiir die Entwdsserung und das Ersatzgeld
werden durch den Investor getragen. Die Ubernahme der Kosten ist verbindlich im
Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan geregelt.

Amt fiir Stadtplanung Geschaftsbereich

und Bauordnung 6B-Planen

Thomas Franke Hans-Jlrgen Best

Amtsleiter Geschaftsbereichsvorstand
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