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I. Rdumliicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Wohn-

gebiet Hellweqg" liegt im Stadtteil Steele.

Der Planbereich wird in etwa begrenzt durch

- die Kleingartenanlage - Bebauungsplan ‘'"Hellweg /
Wolfskuhle" im Norden,

- die Grundsticke im Bereich der StraBe Wolfskuhle 23 -
3 im Osten,

- die StrafBe Hellweg im Siden und

- die Kleingartenanlage im Westen.

Die genaue Abgrenzung des rdaumlichen Geltungsbereiches

ist in dem Bebauungsplan eindeutig festgeset:zt.

II. Rahmenbedingqungen und Erforderlichkeit dexr verbindlichen

Bauleitplanung
1. Anlass der Planung

Der Rat der Stadt Essen hat in seiner Sitzung am
29.04.1992 den Aufstellungs- und Auslegungsbeschluss
flir den Bebauungsplan Nr. 1/92 "Wohngebiet Hellweg”
gefasst. Vorausgegangen ist der Versuch einer Planauf-
stellung filir diesen Bereich im Rahmen des B-Planes
1/84 "Hellweg / Wolfskuhle".

Aufgrund nicht zu kldrender Abwasserbeseitigung ist
das heutige Verfahrensgebiet aus dem damaligen B-Plan-
bereich 1/84 ausgegliedert worden und wird seit dem
29.04.1992 als selbstandiges Verfahren durchgefiihrt,

2. Planungsrechtliche Situation

Der Fldchennutzungsplan stellt flir den Planbereich
Wohnbauflache dar.

D6130027/06 1VORL



Entwicklungsplanungen 1liegen hier nicht wvor. Land-
schaftsschutzgebiete sind von der Planung nicht be-
troffen.

Verbandsgrinflachen werden von der vorliegenden Pla-
nung teilweise berihrt.

Ostlich an das Plangebiet angrenzend liegt der rechts-
verbindliche B-Plan Nr. 233 "Wolfskuhle'.

3. Stédtebaul;che Situation

3.1 Gesamtsituation
Der Planbereich liegt inmitten eines schon beste-
henden Siedlungsgefiiges unweit des Steeler Zen-
trums (im FNP - Siedlungsschwerpunkt mit Stand-
ortprogramm). Er ist wverkehrlich gut erschlossen
und mit Infrastruktureinrichtungen in FuBwegent-

fernung (ca. 15 Min.) versorgt,.

Das Plangebiet liegt im erweiterten Einzugsbe-
reich der Bahnhdfe Essen-Steele und Essen-Steele
Ost, die ca. 700 - 1.000 m entfernt sind. Dile
Buslinie Nr. 174 mit der Haltestelle Augener

Strafle ist in FuBwegeentfernung zu erreichen.

Das Geldnde weist im Sildesten mit ca. + 99 m
U.NN seine maximale Hohe auf. Von hier aus fallt
es nach Westen und Nordosten mit einem durch-
schnittlichen Gef&lle von 10 % auf ca. + 88 n
i.NN ab.

3.2 Bestand auBerhalb des Plangebietes
Die Bestandssituation auflerhalb des Plangebietes
wird durch folgende Teilgebiete charakterisiert:
~ im Norden durch Gartennutzung,
- im Osten durch Wohnnutzung,

- im Siden durch Wohnnutzung,
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- im Westen durch Wohn- und Gartennutzung.

Der bauliche Bestand &stlich und sidlich des
Plangebietes ist durch eine I- bis II-geschossi-
ge StraBenrandbebauung, bestehend aus Reihen-
und Doppelhdusern gekennzeichnet. Stidwestlich
des Plangebietes entlang des Hellwegs befindet
sich II- bis III-geschossige Bebauung in ge-
schlossener Bauweise.

Unmittelbar angrenzend an den Planbereich im We-
sten und Norden befinden sich Kleingartenanlagen
mit Dauerkleingdrten und den dazugehdrigen Wegen
und Stellpldtzen.

3.3 Bestand innerhalb des Plangebietes

Das Plangebiet ist entlang der Strafie "Hellweg"
bebaut. Die Wohnbebauung besteht aus 11 Reihen-
hdusern mit 11 Wohneinheiten in II-geschossiger
Bauweise.

Der ibrige Planbereich besteht aus Brachflachen
mit Wegefldchen zur Erschlieflung der angren-
zenden Kleingartenanlage. Die Freifldchen sind
von den Biotoptypen ruderale Wiese, Pionierwald

i. 5. d. Gesetzes und Rasenflédche gepragt.

4, Umweltsituation

4.1 Klima

Das Plangebiet 1ist aufgrund des herrschenden
Freilandklimas Kalt- und Frischluftproduzent. Es
kommt hier zu maBigen tdglichen Aufheizungen und
mdfigen ndchtlichen Abkiihlungen.

Das Plangebiet liegt 1im sidlichen Randbereich
des Frischluftgebiets "Grinzug Leithe" mit Frei-
landklima und Frischluftzufiihrungsfunktion fur
den Stadtkern.
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Sowohl im &stlich als auch im sldlich angren-

zenden Bereich findet sich Stadtrandklima.

4.2 Luftbelastung

Der Umweltatlas der Stadt Essen (Stand 4/1994)
welst aus, dass sowohl die Jahresmittelwerte als
auch die Mittelwerte der max. Monatsbelastung
der Luft fir Schwefeldioxid, Stickoxide, Kohlen-
monoxid und Staub die Grenzwerte der TA Luft
deutlich unterschreiten.

Die gleiche Aussage trifft der Umweltatlas fur
die an den Staub gebundenen Stoffe Blei und Cad-

mium.

4.3 Boden
Fiilr den Planbereich liegen keine Anhaltspunkte
auf Bodenverunreinigungen durch Altlasten bzw.
Lufteintrag wvor. Im Altlastenkataster der Stadt
Essen ist die Flache nicht verzeichnet.

Nach einem 0,3 m machtigen Mutterboden folgt ei-

ne ca. 4 m starke Deckschicht aus L&Blehm
(feinsandiger Grobschluff). Mit einer Machtig-
keit wven 8 - 9 m stehen darunter sogenannte

Essener Grinsande aus der Qberkreide an.
Die anstehenden Gesteine (Deckschichten, Essener
Griinsande) besitzen eine nur sehr geringe

Wasserdurchlassigkeit.

Bis zu einem Bereich von ca. 20 m unter Geldnde-
oberkante ist kein Grundwasser nachweisbar.

Das Niederschlagswasser flieRt lberwiegend
oberfldchennah in die nérdlich und westlich gele-
genen Bachtdler. Das starke Gefdlle verhindert
dabei eine Grundwasserneubildung.

Die Beseitigung anfallenden Niederschlagswassers

Uber Mulden, Rigolen oder Schédchte ist aufgrund
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der sehr geringen Wasserdurchldssigkeit der an-

stehenden Bodenschichten nicht méglich.

Das Plangebiet wird von mehreren Kohlefldzen
durchschnitten. In diesem Bereich haben Abbautad-
tigkeiten sowohl im oberflachennahen Bergbau als
auch im "Tiefen Bergbau" stattgefunden.

4.4 Larm
Die durch das vorhandene Verkehrsaufkommen ausge-
losten Gerduschimmissionen tberschreiten mit dem
zu beurteilenden La&rmpegel im Bereich der H&auser
Hellweg 61lc-6la die Orientierungswerte der DIN
18005 "Schallschutz im Stadtebau™.
Das ermittelte Verkehrsaufkommen stellt eine fiir

Wohngebiete normale Belastungssituation dar.

4.5 Vegetation

Der Charakter der Vegetation im Plangebiet wird

von zwel Biotoptypen bestimmt:

1. Flachiger Gehdélzaufwuchs eines Birken-Salweil-
de-Vorwaldes mit Unterwuchs aus Brombeere und
Hochstauden, im Bereich westlich der Gelande-
abstufung. Aufgrund des Bestandesalters und
des Bestockungsgrades gilt dieser Biotoptyp
als Wald im Sinne des Landesforstgesetzes.

Dem Geh&lzbestand ist insbesondere aufgrund
seines Natlrlichkeitsgrades, seiner Bedeutung
im Biotopverbundsystem, seines Gefdhrdungsgra-
des im stddtischen Raum und dem Reifegrad
{Ersetzbarkeit) bereits eine mnittlere Oko-

logische Wertigkeit beizumessen.
2. Ruderale Wiesenfldche (Griindlandbrache) mit

Hochstauden und vereinzeltem Geholzaufwuchs

zwischen den Grundstiicksgrenzen der Bebauung
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Wolfskuhle bzw. Hellweg und der Vorwaldfl&che
in einer Breite zwischen 15 und 40 m.

Der Randbereich der Wiesenfldche =zu den Pri-
vatgidrten hin welst einen verstidrkten
Brombeeraufwuchs, z. T. in Verbindung mit
Brennnesselherden, auf. Als Geh&lze sgind =zu
verzeichnen: Bergahorn (mehrstédmmig), Apfel-
baum (mehrstammig), Jjunge Birken, Salweiden,
Holunder, Johannisbeere und Koniferen.
auffallig sind umfangreiche Gartenabfall-Ab-
lagerungen auf der Wiesenfldche in unmittel-
barer N&he der Privatgarten.

Der ruderalen Wiese 1ist - unter Zugrunde-
legqung der o. a. Kriterien - ebenfalls eine
mittlere ©kologische Wertigkeit beizumessen,
auch wenn im Vergleich zum Vorwald der Grad

der Ersetzbarkeit geringer einzustufen ist.

III. Ziele und Zwecke der Planung

1. Ziele und Zwecke des B-Planes

Dem Bebauungsplan liegen folgende wesentliche Ziel-

setzungen zugrunde:

- Entwicklung einer max. II-geschossigen Wohnbebauung

mit max. 52 Wohneinheiten, die die charakteristi-

schen Merkmale der Bebauung im Umfeld aufnimmt und
fortfihrt,

- Verknipfung von bebauten Bereichen und Grinfladchen

{Kleingartenanlage) durch eine aufgelockerte, mit

grofien privaten Gartenflédchen versehene Bebauung.
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- Stédrkere Auslastung der zentralen Einrichtungen des
Versorgungsbereiches Steele durch Erweiterung der

Wohnnutzung.

-~ Planungsrechtliche Bestdtigung der Bebauung Hellweg
58 a - 63 d.

Bei dem ca. 2,2 ha grofBen Plangebiet handelt es sich
um eine seit Jahren brachgefallene, ehemals land-
wirtschaftlich genutzte Fldche. Lediglich im Sliden
erstrecken sich an der StraBe Hellweg 11 Reihenhduser
(Nr. 59 a - 63 d).

An diesem "integrierten Standcort” - der Bereich ist
infrastrukturell und verkehrlich gut erschlossen -

sollen max. 52 neue Wohneinheiten geschaffen werden.
2. Entwicklung aus dem FNP

Der wirksame Fladchennutzungsplan stellt fir den Gel-

tungsbereich Wohnbaufldche dar.

Der Bebauungsplan "Wohngebiet Hellweg" 1ist aus demn

Fldchennutzungsplan entwickelt.

3. Ziele der Regional- und Landesplanung

Der Bebauungsplan "Wohngebiet Hellweg" entspricht in
seinen Festsetzungen den Zielen der Landesplanung,
wie sie 1im Gebietsentwicklungsplanentwurf, der zur

Genehmigung beim MURL vorliegt, dargestellt sind.

IV. Planinhalte

1. Wohngebiete

- Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 und 2 BauGB -
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Die Festsetzungen zu Art und Mall der baulichen Nut-
zung, der Bauwelise und den ilberbaubaren Grundstiicks-
flachen filir die Baugebiete werden unter Berlcksich-
tigung und in Anlehnung an die vorhandene Substanz
getroffen.

Die Baugebiete sind als reine Wohngebiete (WR) -
zum Teil mit offener Bauweise (WRo) - festgesetzt.
Ergdnzend werden Hausgruppen (H} bzw. Doppelhduser
(D} ausgewliesen.

Fir die Baugebietsfldche im =zentralen Bereich wer-
den Einzelhduser (E) festgesetzt. Hier ist der Bau
von Einzelhdusern mit mehreren Wohneinheiten vorge-

sehen.

Mit der auf 2 festgesetzten Zahl der Vollgeschosse
wird auf die vorhandene Bebauung der Umgebung Bezug

genommen.

Die Grundfldchenzahl wird fir alle Baufl&dchen mit
0,4, die Geschossfldchenzahl mit 0,8 festgesetzt.

Die getroffenen Festsetzungen ermdglichen je nach
Realisierungsart und HausgrdBe den WNeubau von ca.

50 Wohneinheiten.

2. Verkehrs- und Erschlieflfungsfléchen sowie Flachen

flir den ruhenden Verkehr
- Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB -

2.1 Verkehrsfldchen mit besonderer Zweckbestimmung
Die innere ErschlieBung wird dem stddtebaulichen
Konzept eines reinen Wohngebiets entsprechend als
"verkehrsberuhigt® festsetzt. Es ist nur Ziel- und
Quellverkehr mdglich. Innerhalb dieser Verkehrsfla-
chen werden auch die notwendigen Besucherstellpldt-

ze nachgewiesen.
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2.2 Ruhender Verkehr
Der private Stellplatzbedarf ist Uberwiegend auf
den Grundstilicken, teils im Bauwich, teils im Vor-
garten in Form von Garagen oder Carports mit vorge-

lagerter Aufstellfldche vorgesehen.

Fir die am Eingang zum Gebiet liegenden Hauszeilen
sind in der =zentralen privaten Grinfldche Gemein-
schaftsstellpldtze angeordnet und den Baufenstern

zugeordnet.

Aufgrund ihrer Lage gibt es flr die Reihenmittelhau-
ser keine Mdglichkeiten, im oder am Haus S5Stellplét-
ze zu erstellen.

Die Stellpldtze fir die Einzelhduser im =zentralen
Bereich werden als Gemeinschaftsgaragen in den Ge-
bduden untergebracht.

Die erforderlichen Besucherstellpldtze sind in die

Offentliche Verkehrsflache integriert.

2.3 TFufwege
Zur Verkniipfung der verschiedenen Nutzungsbereiche
sind die ErschliefBung des Wohngebietes und die
Hauptwege der Kleingartenanlage mit FulBwegen verbun-
den. Die Einbindung des Plangebietes in die angren-
zenden Grinfldchen und das bestehende Grinsysten
bieten den kinftigen Bewohnern des Plangebietes Mig-
lichkeiten zur wohnungsnahen Erholung im innerstad-
tischen Griinzug "Isinger Bach" und zu ausgedehnten
Rundwanderungen uber das Grine Band "Friedhof anm

Hellweg" bis in den Regionalen Grunzug C.

3. Belastungsflidchen

- Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2Z1 BauGB-
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Im ndrdlichen und sidwestlichen Teil des Plangebie-
tes werden Fladchen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrech-
ten zugunsten der Anlieger und der Allgemeinheit
belastet sowie der Versorgungstrdger (Stadtwerke
Essen), um die ErschlieBung der angrenzenden Baufla-
chen zu sichern und die Verkniipfung mit dem beste-
henden Wegenetz auBerhalb des Verfahrensgebietes

herzustellen.

4. Grinfldchen / Ausgleichsflédchen

- Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB und
- Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2Z5a BauGB-

Im Plangebiet werden neben den Baufldchen private

Grinflichen festgesetzt.

Entlang des Hauptweges der angrenzenden Kleingarten-
anlage im Westen wird private Griinfld3che und gleich-
zeitig Fl&che zum Anpflanzen von Bdaumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB) festgesetzt. Diese Griinfldche im Ubergangsbe-
reich zur Kleingartenanlage wird bepflanzt mit ei-
nem Geholzstreifen aus heimischen bodenstdndigen
Arten (Bd&ume und Strducher) entsprechend der Arten-
liste des Landschaftspflegerischen Fachbeitrages
(LFB) zum B-Planentwurf von Juli 1999. ’

Vorhandene Strducher werden, soweit mdglich, in die

PflanzmaBnahme integriert.

Die private Griinflédche - Gd8rten - im zentralen Be-
reich dient der angrenzenden Baufldche mit den Mehr-
familienhdusern als Garten, die auch den erforder-
lichen Kinderspielplatz aufnimmt.

Auf dieser Grinfldche werden mindestens 8 Laubbaume
entsprechend der Artenliste des LFB gepflanzt.
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Im Norden des Plangebietes, in Fortsetzung der &f-
fentlichen Verkehrsfldche schlieBt Private Grinfléa-
che - Garten - an.

Diese Flache ist gleichzeitig mit Wege- und Lei-
tungsrechten zur Versorgung und ErschlieBung des
Baugebietes belegt.

Dieser Ubergangsbereich vom Wohngebiet zum Wegenetz
dex Kleihgartenanlage stellt aufgrund der komplexen
Hohensituation erhdhte gestalterische Anforderungen
an den Ausbau. .

Entsprechend den Vorschladgen des LFB wird im Zu-
sammenhang mit der gestalterischen Neuordnung die-
ses Bereiches das Anpflanzen veon mindestens 2 heimi-
schen bodenstédndigen Laubbdumen, gemaB der Artenli-
ste als textliche Festlegung in den B-Plan aufgenom-
men .

Alle Pflanzmafinahmen sind ein Tell eingriffsbe-
dingter Kompensationsmafinahmen.

Die im B-Plan durch Signatur ) festgesetzten
Eingriffsfldchen sind im Wege der Sammelzuordnung
den 1im B-Plan festgesetzten privaten Griinfldchen
zugeordnet.

Darliber hinausgehender Kompensationsbedarf in Hdhe
von 1,138 ha wird auBerhalb des Plangebietes ausge-

glichen bzw. ersetzt.

Es wird eine Ersatzaufforstung mit heimischen boden-
stdndigen Laubholzarten in einer GroBe von ins-
gesamt 1 ha durchgefiihrt. Auf einer Fldche von
0,138 ha erfolgt ein landschaftlicher Ausgleich, in
dem diese Fldche zu (feuchten) Extensiv-Griinland

(Wiesennutzung) entwickelt wird.

Die Ersatz- und Ausgleichsfl&chen stehen zur Verfii-

gung und befinden sich im Stadtgebiet Essens siud-
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lich des Baldeneysees im Bereich der HammerstraBe /
Margrefstralhe. '
Die Flachen werden bis zum Satzungsbeschluss &ffent-

lich-rechtlich gesichert.
5. Textliche Festsetzungen
5.1 Art der baulichen Nutzung

Zur Starkung des Charakters eines in sich geschlos-
senen reinen Wohngebietes wvon hohem Wohnwert mit
guter Anbindung an vorhandene Infrastruktur wird

festgesetzt:

Im Reinen Wohngebiet sind Ausnahmen gem. § 1 Abs. 6
i.v.m. § 3 Abs. 3 BaulNVO nicht Bestandteil des Be-
bauungsplanes.

5.2 Zuléssige Grundfldche

Dié Bauform (Reihenhduser, Doppelhduser) verbunden
mit zum Teil geringen Grundstickstiefen fihrt zur
Ausnutzung der 2zuldssigen Grundfldchenzahl durch
die Bebauung selbst. Der Bau von Garagen, Stellplat-
zen und dazugehdrigen Zufahrten wire damit nicht

mehr méglich.
Gem. § 19 Abs. 4 BauNVO sind Uberschreitungen der
zulassigen Grundfldche durch die in § 19 Abs. 4

BaulNVO genannten Anlagen um bis zu 25 % zuldssig.

5.3 Nebenanlagen
Die grinordnerischen Zielsetzungen (Begriinung der

unbebauten Grundstiicksteile mit Ausnahme der not-

wendigen Zuwege und Zufahrten) dilirfen nicht durch

D6130027/061VORL



bauliche Anlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BaulNV0
beeintrachtigt werden. Der Bekauungsplan setzt des-
halb fest:

Gem. § 14 Abs. 1 BauNVQO sind Nebenanlagen auf den
nicht 0Oberbaubaren Grundstiicksfldchen unzuldssiqg.
Nebenanlagen 1i.S5. des § 14 2Abs. 2 BaullVO bleiben

hiervon unberihrt.
5.4 Gemeinschaftsgaragen / Gemeinschaftsstellplidtze

Das stddtebauliche Konzept sieht die Zuordnung von
Gemeinschaftsgaragen und Gemeinschaftsstellpldtzen
zu bestimmten Baubereichen wvor, um die nicht iber-
baubaren Grundstiicksteile von sclchen Anlagen frei-

zuhalten. Der Bebauungsplan setzt deshalb fest:

Gemeinschaftsgaragen (GGa) und Gemeinschaftsstell-
platze (GSt) sind gem. § 12 Abs. 6 BauNV0O nur inner-

halb der dafir vorgesehenen Flachen zulassig.

5.5 MafBnahmen zur Schutz, zur Pflege und zur Ent-

wicklung von Natur und Landschaft

Um den Eingriff durch die geplante Bebauung teilwei-
se 1im Plangebiet =zu kompensieren, wird im B-Plan

festgesetzt:

- In der mit Signatur gekennzeichneten Flache zum
Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen gemdB § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
ist ein Gehdlzstreifen aus heimischen boden-
stdandigen Arten (B&ume und Strducher) ent -
sprechend der Artenliste des "Landschaftspflege-

rischen Fachbeitrages" zu pflanzen.
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- GemdB § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB sind innerhalb
der mit A gekennzeichneten privaten Grunfléache
/ Garten mindestens 8 Laubbdume und innerhalb
der mit B gekennzeichneten Grinflache / Garten
mindestens 2 Laubbaume entsprechend der Artenli-
ste des "Landschaftspflegerischen Fachbeitrages"

zu pflanzen.

- . Die unbebauten Grundstiicksteile sind, mit Aus-
nahme der notwendigen Zufahrten und Zuwegungen,
nach MaBgabe des § 9 Abs. 1 Bau0O NW i. V. m. §
86 Abs. 1 Nr. 4 BauO NW vollstdndig zu begrinen,
gértnerisch =zu gestalten und wmit standortge-
rechten Laubbdumen sowie mit Strduchern zu be-

pflanzen und zu erhalten.

-~ Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB sind mindestens
80 % der Dachflachen baulicher Anlagen mit Flach-
dachern (Dachneigung < 5°) dauerhaft mit boden-

deckenden Pflanzen extensiv zu begriinen.

- Die im Bebauungsplan durch Signatur ) fest-
gesetzten Eingriffsfldchen sind im Wege der Sam-
melzuordnung den im Bebauungsplan gem. § 9 Abs.
1 Nr. 15 BauGB festgesetzten privaten Grinfla-
chen zugeordnet.

5.6 Verbrennungsverbot

Mit der Bebauung der Freifldche verdndert sich ge-
ringfigig das Mikroklima. Um dem in gebotenem MaRe
entgegenzuwirken, wird im Bekauungsplan fest-

gesetzt:
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Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB ist die Verwendung von
Stein-, Braunkohle und Ol zur Energiegewinnung

nicht zulédssigqg.
5.7 Gestaltung befestigter Fldachen

Zur Verringerung der einzuleitenden Niederschlags-

wassermengen wird im Bebauungsplan festgesetzt:

Gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 Abs. 1 Nr. 4 und
Abs. 4 BauONW sind private Stellplédtze sowie deren
Zufahrten, Hauszugangswege, Gartenwege und Wohnter-

rassen mit wasserdurchléssigen Beldgen auszufiihren.

6. Textliche Kennzeichnungen
-~ Gem. § 9 Abs. 5 Nr. 2 BauGB -

6.1 Bergbau

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes liegt im
Einwirkungsbereich ehemaligen oberfl&chennahen Berg-
baus.

Vor Beginn von BaumaBnahmen 1st ein Standsicher-
heitsnachweis mittels Bohrprogramm zu fiihren.
Gegebenenfalls sind Sanierungsmafinahmen erforder-
lich, die erst anhand der Ergebnisse des

Bohrprogrammes festgelegt werden kdnnen.

7. Hinweise
Fir den Schutz des Baumbestandes im Geltungsbereich
dieses Bebauungsplanes gilt die "Satzung zum Schut-
Zze des Baumbestandes der Stadt Essen (Neufassung)
vom 28. September 1982" (Amtsblatt der Stadt Essen
Nr. 40 vom 0l. Oktober 1982).

D6130027/061VORL



Fir Spielflachen, die nach § 9 Abs. 2 BauONW bei
Errichtung von Gebduden mit Wohnungen bereitzustel-
len sind, gilt die "Satzung der Stadt Essen uUber
die Lage, Gr&Be, Beschaffenheit, Ausstattung und
Unterhaltung wvon Spielfldchen fidr  Kleinkinder wvom
30.09.1997" (Amtsblatt der Stadt Essen Nr. 41 vom
- 10.10.1997).

Die zu diesem Bebauungsplan erstellten Gutachten

- DMT - GUC Geo, Bau, Umwelt -Baugrundinstitut
Prifung der bergschadentechnischen Gegebenheiten
29.04.1997

- ELE, Erdbaulaboratorium Essen
Untersuchung zur Versickerungsidhigkeit des Un-
tergrundes - 02.02.1996

- Hoff ' Reinders, Landschaftsarchitekten
Landschaftspflegerischer Fachbeitrag - Juli 1999

sind beim Amt fir Stadtplanung und Bauordnung einzu-

sehen.

V. Kosten und Finanzierung

Die ErschliefBBung wird vom Investor hergestellt und die
Ubernahme durch die Stadt Essen in einem ErschlieBungs-
vertrag geregelt. .

Die Kosten filir Ersatz und Ausgleich wvon Wald und WNatur
und Landschaft werden vom Investor und den Eigentimern
getragen.

Zur Durchfihrung des Vorhabens wird das stadtische Grund-
stuck 1im Plangebiet nach Satzungsbeschluss durch die
Stadt Essen verkauft.
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VI.

VIT.

VIITI.

Zahlenwerte

Reine Wohngebiete (Bestand) ca. 0,36 ha
Reine Wohngebiete (Planung) ca. 1,26 ha
Private Grinflédche ca. 0,19 ha

Verkehrsfliche mit Zweckbestimmung ca. 0,24 ha

Belastungsfldchen Wegerecht ca. 0,01 ha

Aufzuhebende Plane

Der Bebauungsplan 1/92 "Wohngebiet Hellweg” hebt in seil-

nem Geltungsbereich alles entgegenstehende Recht, ins-

besondere den Bebauungsplan 1/84 '"Hellweg / Wolfskuhle"

auf.

Auswirkungen der Planung

(Unweltvertrdglichkeitsprifung)

Die UVP ist ein systematisch analytisches Verfahren zur

Ermittlung, Beschreibung und Bewertung von Auswirkungen

eines Vorhabens auf die Umwelt bzw. von Einwirkungen der

Unwelt auf ein Vorhaben.

1.

Beeintrdchtiqung der Umwelt durch das Vorhaben

Eingriff in Naturhaushalt und Landschaft

Eingriffe im Sinne des § 8a (1) des Bundesnatur-
schutzgesetzes liegen in Form von Versiegelung des
Bodens durch Gebdude und Verkehrsfldchen vor. Dies
fihrt zu einem Kompensationsbedarf von 1,0 ha Wald
und 0,138 ha Landschaft.
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1.2 Klima
Béeintréchtigungen des Mikrecklimas sind durch die
vorgesehen Bebauung und daraus resultierend der Er-
wdrmung / Aufheizung von Dach- und Fassadenfldchen,
Zuwegungen und Zufahrten in geringem Umfang zu er-
warten.

1.3 Gewasser
Die gemdB § 5la LWG geforderte Versickerung von
Oberflachenwasser 1ist aufgrund der sehr geringen
Durchlassigkeit der anstehenden Bodenschichten
nicht méglich. Es besteht die Gefahr, dass bei ei-
ner Versickerung das 1in den Untergrund geleitete
Wasser den flach nach Norden geneigten Schichten

folgend vor allem am ndrdlichen Hang austreten -kann.

1.4 Stadt- und Landschaftsbild

Durch die Bebauung einer Freiflache kommt es zu ei-
ner Verdnderung des Landschaftskbildes. Durch plan-
festgesetzte MaBnahmen zur Eingriffsminderung und
zum Ausgleich entsprechend des Landschaftspflegeri-
schen Fachbeitrages k&dnnen die Beeintrdchtigungen

bewaltigt werden.

2. Beeintrdchtigqung des Vorhabens durch die Umwelt

2.1 Boden

Im Plangebiet haben Abbautdtigkeiten im oberfldchen-
nahen und in "Tiefen Bergbau" stattgefunden, die
Auswirkungen auf die Standsicherheit wvon Geb&uden
haben kdnnen.

Zur Realisierung der Wohnbebauung ist deshalb ein
Standsicherheitsnachweis erforderlich.

Mit Sanierungsmalnahmen in den Bergbauzonen ist zu
rechnen. Eine Wohnbebauung ist aber grundsdatzlich

moglich.
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3. Vermeidung, Verminderung und Ausgleich von Beein-

trachtiqungen

3.1 Naturhaushalt und Landschaft
Der Eingriff in Landschaft und Wald l&sst sich, oh-

ne auf die Bebauung zu verzichten, nicht vermeiden.
Da der- Kompensationsbedarf im Plangebiet nicht in
vollem Umfang ausgeglichen werden kann, werden au-
Rerhalb des Plangebietes 0,138 ha Landschaft ausge-
glichen und 1 ha Wald ersetzt.

Im Plangebiet werden auf einer Fl&che von 0,081 ha

KompensationsmaBnahmen durchgefiihrt.

Der B-Plan fihrt bei gleicher Anzahl der WE gegen-
iber dem 1. Planentwurf wvon 1991 zu einer Re-

duzierung der Versiegelung um etwa 12 %.

3.2 Klima

Die aus der Planrealisierung resultierenden Beein-
trdchtigungen des Mikroklimas ist aufgrund der ge-

‘planten Grinausstattung (Hausgdrten, dauerhafte
Begrinung und Pflege der unbebauten Grundstiicksfla-
chen) von untergeordneter Bedeutung.
Zur Erhaltung und Stabilisierung angenehmer Klima-
verhdltnisse werden folgende flankierende Festset-

zungen getroffen:

- Minimierung des Versiegelungsgrades durch Be-
schrdnkung des ErschlieBungsaufwandes auf das
notwendige MafR

- Begrinung aller wunbebauten Grundstiicksfldchen
mit Ausnahme der notwendigen Zufahrten und
Zuwegungen

- dauerhafte Begrinung von mindestens 80 2% der
Dachfl8chen baulicher Anlagen mit ¥Flachdachern,

mit bodendeckenden Pflanzen.
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3.2 Gewdsser

Da eine gezielte Versickerung des anfallenden Regen-

wasser nicht mdglich ist, werden zur Reduzierung

der Einleitungsmenge von Regenwasser in die Kanali-

sation folgende Festsetzungen und vertraglichen Re-

gelungen getroffen:

Essen, den 02

Amt fir Stadtplanung

und Bauordnung

9
Thomas Franke

Amtsleiter

f

private Stellplédtze sowie deren Zufahrten, Haus-
zugangswege, Gartenwege und Wohnterrassen sind
mit wasserdurchldssigen Beldgen auszufiihren.
dauverhafte Begriinung von mindestens 80 % der
Dachflédchen baulicher Anlagen mit Flachdidchern
mit bodendeckenden Pflanzen.

Speicherung des Regenwassers auf den Grund-

sticken in Zisternen;

Mai 2000

Geschdftsbereich fur

Planen und Bauen

-

Hans-Jurgen Best

Geschidftsbereichsvorstand
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