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1.

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 3/93 "Viereichenhdhe [ Kantorie”
umfasst ein ca. 1,3 ha groBes Gebiet im Stadtteil Rellinghausen. Er ist durch entsprechende
Signatur im Bebauungsplan eindeutig festgesetzt.

Der Planbereich wird in etwa begrenzt:

- im Norden durch den Waldrand entlang der Schellenbergstrale,

im Osten durch eine ca. 55 m parallel zu den dstlichen Eigentumsgrenzen der Grundstlicke
JViereichenhGhe 10 - 18 A" verlaufende Linie

im Stiden durch die Grundstiicke ,Kantorie 21 und 38",

im Westen durch die Grundstilicke ,Viereichenhéhe 10 - 20" und ,Alte Eichen 9".

Planungsrechtliche Situation

Flachennutzungsplan (FNP)

Der wirksame Hachennutzungsplan stelft fir das gesamte Plangebiet "Wohnbaufldche” dar.

Landschaftsplan

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb des Geltungsbereiches des Landschaftsplanes. Die Grenze
verlauft im Norden und Osten unmittelbar entlang der Plangebietsgrenze. Der Landschaftsplan
setzt hier Landschaftsschutzgebiet mit der Nutzung 'Wald® fest, Die im Osten direkt an das
Plangebiet angrenzende Wiesenflache ist als Brachfldche festgesetzt.

Planverfahren

Durchfiihrung des Bauleitplanverfahrens nach dem MaBnahmengesetz zum Baugesetzbuch
(BauGB-MaBnahmenG)

Die zum Ende der 80er Jahre immer deutlicher werdenden Wohnungsengpisse haben
insbesondere in den GroBstddten zu einer erheblich gestiegenen Nachfrage nach Wohnraum
gefuhrt. Als Folge daraus entstand das MaBnahmengesetz zum BauGB (BauGB-MaBinahmenG) -
Art. 1 und 2 des Wohnungsbau-Erleichterungsgesetzes - vom 17. Mai 1990 (BGBL. 1. S. 926),
welches durch das am 01.05.1993 in Kraft getretene Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetz fortentwickelt wurde.

Die Stadt Essen beabsichtigt, im Rahmen der Bauleitplanung dem dringenden Wohnbedarf ihrer
Bevdlkerung Rechnung zu tragen und damit der materiefi-rechtlichen Verpflichtung aus den
Planungsgrundsatzen im Sinne des § 1 Abs. 1 BauGB-MaBnahmenG nachzukommen.

Der Wohnbedarf i. S. dieses Gesetzes bezieht sich auf die quantitative Seite der Wohnverhiltnisse
in der Gemeinde. Wohnbedarf der Bevélkerung besteht bei einer allgemeinen Unterversorgung
mit Wohnraum, d. h. bei einer das Angebot Ubersteigenden Nachfrage. Der Bedarf ist als
dringend zu bezeichnen, wenn er unmittelbaren Handlungsbedarf bei der Gemeinde, namiich
nach Wohnbaulandausweisung und ErschlieBung auslost, um die aktuelle Wohnungsnachfrage zu
befriedigen. Das BauGB-MaBnahmenG sagt nichts liber die normative Bedarfsermittlung aus.

Der dringende Wohnbedarf der Bevdlkerung ist gegeben, wenn er aus objektiven
Bestimmungsfaktoren zu begriinden ist. Dies ist in der Stadt Essen der Fall.
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Wenngleich verschiedene Indikatoren des Wohnungsmarktes Entspannungstendenzen belegen, so
bewirken sie jedoch nur den Abbau des Nachfragestaus der letzien Jahre einzelner
Wohnungsmarktsegmente.

Die Entspannung des Wohnungsmarktes ist zu dem weniger auf eine nachhaltige Verbesserung
des Wohnungsangebotes als auf die erheblichen Bevdlkerungsverluste der letzten Jahre
zurlckzufiihren.

Dabei sind Wanderungsverluste nicht unerheblich. Diese lagen 1991 bis 1999 bei rund 14500
Personen aus Uberwiegend jungeren einkommensstérkeren Haushalten, for die die
Wohnungssituation bzw. der Eigentumserwerb das Hauptmotiv darstellte.

Die Griinde fiir diese Entwicklung liegen im Anteil an Ein- und Zweifamilienh3usern, der in der
Stadt Essen im Vergleich zu NRW und auch mit anderen kreisfreien Stadten unterentwickelt ist.
Eigentumsbildung jedoch férdert die Bindung an eine Stadt.

In Essen betrdgt der Anteil der von Eigentiimern selbst bewohnten Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhdusern lediglich 20,4 %. Im Vergleich dazu in NRW 37,4 % und in Stidten wie
Miilheim und Oberhausen 29 Y.

Die Investitionsbereitschaft der Nachfrager in Essen hat in den Jahren 1998-1999 deutlich
zugenommen.

Dabei hat sich die Wohnraumnachfrage in bestimmten Marktsegmenten verstirkt, da jiingere
Altersgruppen in der Haushaltsgriindungs- und Eigentumsbildungsphase verstarkt auf den
Wohnungsmarkt drangen und die Tendenz zur Erhéhung der Eigentumsquote zu erhéhten
Wohnflachenanspriichen fiihrt.

Innerhalb der Nachfragegruppe der mittleren und jungeren Altersgruppen besteht ein nicht
unerheblicher Bedarf zur Eigentumsbildung auch im mittleren und gehobenen Preissegment des
Immobilienmarktes.

Der Bebauungsplan wird damit dem Auftrag gerecht, die Eigentumsbildung wetter Kreise der
Bevolkerung zu ermaglichen.

AuBerdem ist die Stadt Essen bemiiht, der Abwanderung bau- und erwerbswilliger
Bevdlkerungsgruppen in das Umland durch entsprechende Wohnraumangebote
entgegenzuwirken.

Letztendlich wird durch den Bau von Einfamilienhdusern Wohnraum geschaffen und durch
Nachzugseffekte zu einer Entlastung des Mietwohnungsmarktes beigetragen.

Ein Bebauungsplan kann nicht immer gleichzeitig allen Bedirfnissen nach Wohnraum gerecht
werden. in Abhangigkeit von Lage, GréBe und Umgebung des Plangebietes muss die jeweils
geeignete Form der Bebauung gefunden werden.

In Anlehnung an die vorhandene Siedlungsstruktur sollen im Bereich Viereichenhohe [ Kantorie
Einzel- und Doppelhduser in aufgelockerter Bauweise entstehen.

Da durch den Bebauungsplan einem dringenden Wohnbedarf der Bevdlkerung Rechnung
getragen wird, wird das Planverfahren nach den Vorschriften des BauGB-MafinahmenG vom 28.
April 1993 (BGBI. I. S. 622) in der letztgUltigen Fassung durchgefiihrt.



1.1.

1.2,

Bestandsbeschreibung

Stadtebauliche Situation

Stadtebauliche Ordnung

Das Plangebiet befindet sich am norddstlichen Rand der Siedlung am Schellenberger Schloss. Es
neigt sich in leichter Hanglage nach Nordost in Richtung Ruhr und ist durch einen ca. 70 m
breiten Waldstreifen und durch die Wuppertaler Strafle von den Ruhrwiesen abgetrennt.

Bei der angrenzenden vorhandenen Bebauung im Siiden und Westen handelt es sich im
wesentlichen um eine stark aufgelockerte villenartige eingeschossige Einfamilienhausbebauung.
Am westlichen Rand der Siedlung befindet sich das 'Wohnstift Augustinum’, nach Norden bildet
das Schloss Schellenberg die Begrenzung. Die Schlossaniage wird heute durch die hdhere
Landespolizeischule genutzt.

AuBere ErschlieBung

Die verkehrliche Anbindung des Bereiches Renteilichtung/Kantorie an das
HauptstraBenverkehrsnetz erfolgt im Osten von der Wuppertaler StraBe lber die
SchellenbergstraBe und im Stden von der Heisinger StraBe diber die StraBe Renteilichtung.

Die direkte ErschlieBung des Plangebietes ist durch eine Verldngerung der Stral3e Kantorie
gewdhrleistet. Von der geplanten Verlangerung der Strafie Kantorie, die in einem Wendehammer
endet, fiihrt eine FuBwegeverbindung zur SchellenbergstraBe.

Zur Uberpriifung der Leistungsfahigkeit des durch die geplante Neubebauung betroffenen
StraBBennetzes wurde eine Verkehrsuntersuchung durchgefiihrt.

Dazu fanden 1994 und 1995 entsprechende Verkehrszdhlungen statt. Des weiteren wurden
Verkehrsbeobachtungen durchgefiihrt und ein Aufmaf der StraBenquerschnitte vorgenommen.

Strasse Fahrbahnbreite | Strafientyp Empfohlene Gezihlte Bemerkungen
gem. Belastung in der | Belastung in der
EAE 85/95 Spitzenstunde | Spitzenstunde
Kfzfh Kfzfh
Alte Eichen 5,20-5,50m AS4/ AS3 60-150 56-68 Es wird nur auf
mit Parken der westlichen
Straffenseite
geparkt
Kantorie 5,55-5,65m AS3 150 27 Es wird nur auf
mit Parken der siidlichen
StraBenseite
geparkt
Renteilichtung 5,50-5,75m §S2 500 205 Kein Parken
mit Parken zwischen
Kantorie und der
Heisinger Strasse
Schellenbergstrasse | 4,60-5,00m 552 500 126
ohne Parken

Aufgrund der vorhandenen StraBenquerschnitte ist gemal der Empfehlungen fiir die Anlage von
ErschlieBungsstraBen EAE 85/95 die Leistungsfahigkeit der StraBen grundsatzlich gewahrleistet.
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Bei der StraBe Alte Eichen liegt die tatsdchliche Belastung geringfligig liber der
Leistungsfahigkeit flr den StraBentyp AS4, bei Beobachtungen wurden jedoch keine
unvertraglichen Einschrankungen im Verkehrsfluss festgestellt.

Durch die geplante Bebauung ergeben sich ca. 200 zusdtzliche Fahrten pro Tag. Bezogen auf die
Spitzenstunde ergibt sich somit ein zusétzliches Verkehrsaufkommen von ca. 10% des
Tagesverkehrsautkommens. Dieses entspricht 20 Fahrten in der Spitzenstunde, die sich auf
verschiedene StraBlen verteilen werden.

Die StraBen in dem Siedlungsgebiet Renteilichtung/Kantorie werden durch den durch die
geplante Neubebauung verursachten zusatzlichen Verkehr nur geringfligig mehr belastet.
Uber das bestehende Straflennetz kdnnen diese zusdtzlichen Fahrten abgewickelt werden.

Das fir eine geplante Bebauung angesprochene Grundstiick Mattheyweg liegt im AuB3enbereich
der Stadt. Der wirksame Flichennutzungsplan stelit "Allgemeine Griin- und Freiflache” mit der
Zweckbestimmung “Spieibereich Typ A mit zentraler Versorgungsfunktion™ dar. Im
rechtsverbindlichen Landschaftsplan ist die Flache als Landschaftsschutzgebiet festgesetzt.
Weiterhin sind die entsprechenden Flurstiicke Teil einer Verbandsgriinflache des KVR.

Bei dieser vorbeschriebenen planungsrechtlichen Situation ist eine Bebauung der Grundstlicke,
2.B. flir Wohnbauzwecke derzeit unzuldssig. Die Aufstellung eines Bebauungsplanes fir den
Bereich ist nicht vorgesehen. Sollte zukiinftig ein solcher Bebauungsplan aufgestellt werden,
ware die verkehrliche Situation dann im entsprechenden Verfahren erneut zu priifen.

Soweit anhand historischen Kartenmaterials nachvollziehbar, wurde etwa 1952 der erste
Abschnitt der Stralle Viereichenhghe im Bereich bis Hausnummer 8 realisiert. Die damalige
StraBenflihrung beinhaltete darliber hinaus einen Anschluss an die StraBe Kantorie in Hohe des
Gebaudes Kantorie Nr. 21 und eine Wendemdglichkeit nérdlich des Gebaudes Viereichenhdhe Nr.
8. Mit der spiteren Weiterfihrung der Strale Viereichenhdhe bis zum nérdlichen Anschlussan
die StraBe Alte Eichen waren die Wendemadglichkeit und der Anschluss an die StraBe Kantorie
entbehrlich. Die entsprechenden Flichen wurden daher im Laufe der folgenden Jahre den
angrenzenden Grundstlicken zugeschlagen und sind heute zum Teil bebaut.

Der verkehrliche Anschluss der PlanstraBe an die SchellenbergstraBe ist allein schon aufgrund der
Topographie als duBerst prablematisch anzusehen. Ein vollwertiger Anschluss mit den dafir
erforderlichen Ausbauquerschnitten und Kurvenradien wiirde dariiber hinaus einen GroBteil der
Obstwiese und des vorhandenen Hangwaldstreifens in Anspruch nehmen. Die relativ geringe Zahi
der geplanten Wohneinheiten fiihrt zu einem zusatzlichen Verkehrsaufkommen, das - wie die
entsprechende Untersuchung zeigt - (iber die StraBe Kantorie abgewickelt werden kann.

Deshalb wird dem Ausbau der PlanstraBe als Sackgasse mit Wendeanlage in Verldngerung der
StraBe Kantorie zur Vermeidung und Verminderung der Beeintrachtigungen von Naturhaushalt
und Landschaft und zum Erhalt des etwa 500 gm groBen Hangwaldstreifens - auch zur
landschaftlichen Einbindung des Verfahrensbereiches - gegeniiber einem Anschluss an die
SchellenbergstraBe der Vorzug gegeben.

Bei den StraBen des Siedlungsgebietes handelt es sich um StraBen, die dem 6ffentlichen Verkehr
gewidmet sind und auf denen auch die Abwicklung von Baustellenverkehr zuldssig und mdglich

ist. Die durch den Baustellenverkehr entstehenden Beldstigungen fiir die Bewohner sind zeitlich

begrenzt und werden daher flir zumutbar gehalten.

Die 0.g. genannten Griinde gelten gleichermaBen dafiir, dass eine Abwicklung des
Baustellenverkehrs lUber den unbefestigten FuBweg zur SchellenbergstraBe ausgeschiossen ist.



Naturhaushalt und Landschaftsbiid

Naturhaushalt
Bestand und Entwicklungspotential

Der etwa 1,3 ha groBe Verfahrensbereich war zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme im Oktober
1994 von unversiegelten Vegetationsflachen bestimmt. Im einzelnen handelte es sich dabeium:

eine ca. 9.500 gm groBe extensiv genutzte Wiesenfliche,

ca. 1.500 gm Wiesen- und Rasenfldchen im Bereich von Hausgarten,
ca. 1.500 gm ruderale und nitrophile Hochstauden und

ca. 500 gm Hangwald bzw. Waldrand.

Nahezu der gesamte Verfahrensbereich wurde von einer extensiv genutzten Glatthaferwiese
eingenommen. Die Wiesenflache wurde 1 x jahrlich geméht.

Innerhalb der Wiese befanden sich zahlreiche Hochstaudenbereiche (Facies) vorwiegend aus
Brennnessel und Ackerdistel. Gehdlze bzw. Gehdlzaufwuchs waren auf der Fliche nicht
vorhanden.

Die Hochstaudenfldche am Siedlungsrand wurde v.a. von Brennnesseln in sehr hoher
Bodendeckung bestimmt. Pragend war der Geh&lzaufwuchs aus Holunder,

Artenreiche, ruderale Hochstauden nahmen den stdlichen Planungsraum ein und stellten eine
Verbindung zwischen dem vorhandenen Siedlungsraum und dem Hochstaudensaum des
Waldrands dar.

Der nordwestliche Teil des Verfahrensbereiches wurde von Wiesen- bzw. Rasenflachen
eingenommen, die einer starkeren Nutzung unterliagen. Die Rasenfldche war Teil eines
Hausgartens, der von Ziergehdlzen bestimmt wurde.

Im Norden umfasst der Verfahrensbereich eine kleinere Teilflache des Schellenberger Waldes. Die
Baume stocken auf steilen Boschungen |dngs eines unbefestigten Forstweges.
Die artenreichen Gehdlzbestdnde bestehen v. a. aus Buche, Hainbuche, Bergahorn und Robinie.

AuBerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes erstreckte sich die
Glatthaferwiese bis zu den angrenzenden Waldfldchen an der Schellenbergstrale und
Wuppertaler StraBe.

In den artenreichen Waldbestinden dominieren Buche, Stieleiche, Hainbuche und Bergahorn.

Die Randbereiche der Glatthaferwiese wurden von nitrophilen, artenarmen Hochstaudensdumen
gingenommen.

Bedeutung der Biotoptypen

Eine extensiv genutzte Wiesenfidiche im Ubergang vom Siedlungsraum zu den ausgedehnten
Waldfldchen des Schellenberger Walds und des dstlich angrenzenden Ruhrtals ist v.a. als
Lebensraum zahlreicher Insektenarten von Bedeutung.

Heuschrecken, Kéfer, Hautflligler (Wespen und Bienen), Schmetterlinge und Wanzen finden in
einer extensiv genutzten Glatthaferwiese mit Hochstauden eine Vielzahl unterschiedlicher
Lebensrdume.



2.2,

Auch flr zahlreiche Vogelarten sowie die Sdugerfauna, insbesondere Kleinsduger ist eine durch
Hochstauden-Facies strukturierte Wiesenfldche Teil- bzw. Ganzlebensraum.

Nitrophile und ruderalen Hochstauden haben einen mittleren tkologischen Wert.
Hochstaudenflachen sind bedeutsam als Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere sowie flir die
Strukturierung des Landschaftsbildes.

Aufgrund geringerer Strukturvielfalt bzw. hoher Nutzungsintensitdt haben Wiesen- bzw.
Rasenfldchen mit Ziergendlzen nur eine geringe Bedeutung flir den Arten -und Biotopschutz.

Den Waldflachen kommt aufgrund ihres Alters, des Strukturreichtums und der
Artenzusammensetzung eine sehr hohe Bedeutung fiir den Arten- und Biotopschutz zu. Die
dichten Geholzbestidnde flihren zudem zur Abschirmung der verkehrlichen Immissionen, die von
der Wuppertaler StraBe ausgehen. Gleichzeitig haben die Hangwaldbestdnde eine wichtige
bodensichernde Funktion.

Ein breiter Hochstaudensaum hat als Ubergangsbiotop zu den angrenzenden Waldflichen eine
mittiere bis hohe Bedeutung fiir den Arten- und Biotopschutz.

Der Untersuchungsraum in seiner Gesamtheit hatte eine hohe Bedeutung fiir den Arten- und
Biotopschutz. Diese Bedeutung resultiert v.a. aus dem Wechsel der unterschiedlichen
Biotoptypen. Die relativ ungestorten Ubergangsbereiche zwischen Wald und Offenland mit
Gehdlz- und Hochstaudensdumen sind bedeutsame Lebensrdume fir eine vielfaltige Tier- und
Pflanzenwelt.

Dartiiber hinaus sind die Freiflachen des B-Plangebietes Bestandteil eines ausgedehnten
Freiraumsystems zwischen dem Schellenberger Wald und dem Ruhrtal.

Zwischenzeitlich sind die zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme vorgefundenen Biotopstrukturen
jedoch durch die wieder aufgenommene landwirtschaftliche Nutzung beinahe vollstandig in
Ackerfldche umgewandelt worden.

Der Umbruch zur heutigen Ackerflache erfolgte gegen die allgemeinen Festsetzungen und
Verbote des Landschaftsplanes flir Landschaftsschutzgebiete "Dauergriinland und Brachflachen in
eine andere Nutzungsart umzuwandeln”.

Daher kommt das Entwicklungspotential der jetzigen Ackerflache und Vegetationsform zur
Bewertung, welche sich nach Einstellung der Ackernutzung innerhalb eines vergleichsweise
kurzen Zeitraumes wiedereinstellen wiirde. Insofern stellt die Bestandsaufnahme und -bewertung
von 1994 eine zutreffende Grundlage fiir die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung dar.

Landschaftsbild

Die oben aufgezeigten Biotop- und Nutzungstypen fuhren zu einem fiir den Naturraum
typischen Landschaftsbild. Die nach ggf. erneuter Aufgabe der zeitweiligen landwirtschaftlichen
Nutzung sich wieder entwickeinde offene, strukturierte Wiesenflache tragt durch Randeffekte -
der Ausbildung von Sdumen und Waldridndern - entscheidend zur Belebung des Landschaftsbildes
bei.

Die bestehende Wohnbebauung bildet mit den anschlieBenden Hausgérten z. Z. den
Siedlungsrand bzw. den Ubergang zur freien Landschaft. Durch die Bebauung des Plangebietes
wird dieser Siedlungsrand neu definiert.



immissionsschutz

Im September 1994 wurde eine schalltechnische Untersuchung fir das Plangebiet durchgefiihrt.
Von Bedeutung sind dabei die durch die bis in einer Entfernung von ca. 120 m an der geplanten
Bebauung vorbeifiihrende Wuppertaler Straie (B 227) hervorgerufenen Gerduschimmissionen
sowie die mit der neuen ErschlieBungsstralBe einhergehenden Beeintrichtigungen.

Die Verkehrsbelastung der Wuppertaler StraBe (8 227) wurde aus der im Auftrag des
Bundesministers flr Verkehr und der StraBenbauverwaltungen der Lander durchgefiihrten
StraBenverkehrszahlung 1990 fir Bundes, Landes-, Kreis- und Gemeindestraen enthommen.
Fir die StraBen Kantorie, Alte Eichen und die SchellenbergstraBe wurden im September 1994
Verkehrszdhlungen mit einem automatischen Zghlgerat lber 24 Stunden durchgefihrt.

Strale Kfz{24h

Wuppertaler Stralie (B 227) 35400

Alte Eichen (Hs.-Nr. 14) 679
Alte Eichen (Hs.-Nr. 10) 577
SchellenbergstraBe 1180
Kantorie 394

Unter Berlicksichtigung der zuklnftigen Bebauung wurden die zusatzltich zu erwartenden
Fahrten auf der Basis von Verkehrsmodellrechnungen ermittelt und aut das Verkehrsnetz global
umverteilt.

Durch die geplante Bebauung ergeben sich ca. 200 zusétzliche Fahrten pro Tag, die sich auf
verschiedene StraBen verteilen werden.

Die Berechnung der Gerduschimmissionen wurde mit Hilfe des Programms , Schaliplan”
durchgefiihrt.

Dabei ergaben sich die folgenden Beurteilungspegel:

Bezugspunkt | Beurteilungspegel in dB (A)
tags nachts
Al 48,2 409
A2 48,6 413
A3 47,3 39.8
A4 46,8 38,7
A5 46,3 37.3
AG 52,6 42,5
A7 50,8 40,6
A8 52,1 41,8
N1 51,8 43,0
N2 53,3 443
N3 52,3 43,2 )
N4 52,4 433 s . , i
NS 51,8 44,7 NS 7 /
NG 52:8 45:7
N7 52,7 45,6 '
Ng 516 44,4
N9 50,7 43,1 Z ~
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Eine Verkehrszahlung 1995 hat fiir die Wuppertaler StraBe (B 227) im Verhiltnis zu den der
schalitechnischen Untersuchung zugrundeliegenden Werten von 1990 eine héhere
Verkehrsbelastung ergeben (1990: 35400 Kfzf24h; 1995: 39700 Kfz[24h).

Die Berlicksichtigung der hdheren Verkehrsbelastung im Rahmen der Larmberechnung ist jedoch
entbehrlich, da es hierdurch lediglich zu einer geringfliigigen Pegelerh6hung kommen wirde.
Aktuellere Belastungswerte als die von 1995 liegen nicht vor. Selbst eine Verdoppelung der
Verkehrsbelastung wiirde lediglich zu einer Pegelerhéhung von 3dB(A) fiihren. Dieses wiirde zu
keiner anderen Beurteilung der Larmsituation und zu keinen weiteren SchallschutzmaBnahmen
fiihren.

Zur Absicherung der gerechneten Werte wurden Kontrolimessungen durchgefihrt. Dabei sind die
StraBBenverkehrsgerdusche stichprobenartig an drei Messpunkten entlang der Sstlichen
Baugrenze gemessen worden,

Die gemessenen Werte waren nahezu identisch mit den berechneten Werten, was die Plausibilitdt
des Rechenverfahrens bestatigt,

Die Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stddtebau - ,Schalltechnische
Orientierungswerte fiir die stidtebauliche Planung” betragen fiir Reine Wohngebiete 50 dB(A)
am Tage und 40 dB[A) in der Nacht.

Diese Orientierungswerte werden innerhalb des Plangebietes tagsiiber um 1,6-3,3 dB(A) und
nachts um 3,0-5,7 dB{A] liberschritten.

Fir die geplante Wohnbebauung sind daher zusitzliche SchallschutzmaBnahmen erforderlich.
Aktiver Ldrmschutz durch Lidrmschutzwiénde scheidet aufgrund der ortlichen Gegebenheiten aus,
so dass nur passive SchallschutzmaBnahmen in Betracht kommen.

Bereits beim Einbau von Fenstern der Schallschutzklasse | der VDI-Richtlinie 2719
.Schallddmmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen”, werden die dort genannten
nnenraumpege! von 30 dB(A) in der Nacht in Schlafrdumen und 35 dB(A) am Tage
unterschritten.

Da konventionelle Fenster die Anforderungen der Schallschutzklasse | generell erfiillen, bedarf es
zusatzlicher Regelungen im Bebauungsplan nicht.

Auch die Benutzung der AuBenwohnanlagen {Terrasse, Balkon, Garten) erfordert keine
zusdtzlichen SchallschutzmaBnahmen.

Fiir den Schutz dieser Bereiche wird auf die Gewdhrleistung einer normalen Unterhaltung in Tm
Abstand (60dB(A)) abgestelit.

Dieser Wert wird im Plangebiet an jeder Stelle eingehalten.

Entwasserung

Kldranlage

Das Abwasserbeseitigungskonzept der Stadt Essen ist in 1998 vom Rat der Stadt beschlossen
worden. Danach soll die endgiiltige Behandlung des im B-Plangebiet anfallenden Abwassers in
der Klaranlage Heisinger Aue erfolgen.

Der Bau dieser Anlage ist gemal den Angaben des Ruhrverbandes fiir das Jahr 2003 vorgesehen.
Aufgrund der geringen Zahl der geplanten Wohneinheiten bestehen jedoch keine Bedenken, das
Abwasser bereits vor dem Jahr 2003 in die vorhandene Mischkanalisation einzuleiten.
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4.2.

4.3.

VI.

1.1,

Niederschlagswasserbehandlung

Mit der Anderung des Landeswassergesetzes muss bei BaumaBnahmen nach dem 01.01.1996 das
auf versiegelten Flachen gefasste Niederschlagswasser einer Versickerung zugeflihrt werden.
Uber die Versickerungsmoglichkeiten im Planbereich wurde ein entsprechendes Gutachten vom
Erdbaulaboratorium Essen erstellt.

Im Ergebnis dieses Gutachtens wird das Untersuchungsgebiet insgesamt ats nicht geeignet fiir
eine Versickerung bewertet. Eine Versickerung ware nur in Kombination verschiedener
MaBnahmen (Rigoien, Schacht, Teich ete.) mdéglich mit der nicht zu kalkulierenden Unsicherheit
von z. B. Boschungsaustritten, Trockenhaltung von Kellerrdumen, Ausspilen von Kliften. Daher
wird filir dieses Gebict eine Ableitung der Niederschldge in die Kanalisation empfohlen.

Das Staatliche Umweltamt Duisburg schlieBt sich der Auffassung an, dass eine Versickerung in
diesem Fall auf den Grundstiicken selbst nicht sichergestellt werden kann und mit Risiken fiir das
Wohl der Allgemeinheit verbunden ist.

Kanainetz

in einer von den Stadtwerken Essen AG durchgefiihrten hydrodynamischen Kanalnetzberechnung
konnte nachgewiesen werden, dass durch qen zusatzlichen Anschluss von 69 Einwohnern und
giner zu entwassernden Flache von 0,3 ha Uberstauungen des Kanalnetzes nicht auftreten.

Der Hauptsammler Kantorie soll parallel zum Bau der Kldranlage erneuert werden (bis ca. 2005).

Allgemeine Planungsziefe

Ziele und Zwecke der Planung

Das Plangebiet wird seit 1984 im Kataster der Wohnbaulandreserven gefiihrt.

Wesentliches Pianungsziel ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die
Realisierung einer eingeschossigen Einzel und Doppelhausbebauung. Diese ergidnzende
Wohnbebauung fligt sich in das vorhandene Siediungsgeflige ein und rundet dieses zur freien
Landschaft hin ab.

Fir eine solche Abrundung spricht neben der Notwendigkeit, verstarkt Wohnbaufldchen
auszuweisen, der Wunsch nach einem ausgepragten Siedlungsrand als Grenze zur Landschaft.
Hinsichtlich der MessgréBen Uberschaubare Wohnbebauung, Spielflachen/Freirdume in
raumlicher Ndhe zur Wohnbebauung und verkehrsberuhigte ErschlieBung werden die Kriterien
der Kinderfreundlichkeit erfillt,

Pianinhalt

Festsetzungen

Art und MaB der baulichen Nutzung

Ziel der Planung ist es, den Bereich "Viereichenhghe { Kantorie" zu etnem ausschlieBlich dem
Wohnen dienenden Gebiet zu entwickeln.

Dementsprechend wird das Gebiet als reines Wohngebiet "WR" festgesetzt.

In Anlehnung an die bestehende benachbarte Bebauung wird die Anzahl der Voligeschosse mit
‘eins' festgesetzt.

Die Grund- und Geschossflachenzahl liegt jeweils bei maximal 0,4 und entspricht somit den
Obergrenzen des § 17 Baunutzungsverordnung (BauNvaQ).
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1.2

1.3.

1.4.

1.5.

i.6.

Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksfldche, Stellung der baulichen Anlagen

Das Planungskonzept sieht eine Bebauung vor, die angelehnt an die bestehende halbkreisfGrmig
angeordnete Bebauung im wesentlichen den Héhenlinien folgt.

Die Baugrenzen sind so gefasst, dass eine Bebauung im Sinne dieser stddtebaulichen Zielsetzung
sichergestellt ist. Dartiber hinaus |4sst der 14 m tiefe {iberbaubare Streifen genligend
planerischen Spielraum.

Zur Unterstiitzung der 0. g. Zielsetzung wird die Stellung der baulichen Anlagen festgesetzt.
Die dstlich der geplanten ErschiieBungsstraBBe vorgesehene Bebauung wird traufstdndig, die
westlich hiervon vorgesehene Bebauung giebelstindig ausgewiesen.

Hierdurch wird ein unbestimmtes Nebeneinander von traufen- und giebelstdndigen Gebduden
verhindert. Ein solches wiirde storend auf das StraBenbild wirken, da kein Gleichklang der
Gebdude zustande kommen wiirde.

Burch die vorgesehene unterschiedliche Firstrichtung der in einem StraBienraum
gegeniiberliegenden Gebdude wird daher sowohl dem Kriterium ,Ordnung”, wie auch dem
Kriterium ,Vielfalt” genligt.

ErschlieBung

Die duBere Anbindung des neuen Wohngebietes erfolgt iber die bestehende StraBe "Kantorie".
Die geplante innere ErschlieBung erfolgt durch eine, sich am Verlauf der Strale "Kantorie™
orientierende, kreisbogenartig verlaufende 5 m breite ErschlieBungsstraBie. Der Abschiuss der
StraBe erfolgt in einem Wendehammer, von dem aus ein &ffentlicher FuBweg zur
SchellenbergstraBe abzweigt. Der FuBweg dient im Notfall der Feuerwehr als Zufahrt zur Stral3e
"Kantorie".

Die geplante Strae wird als ffentliche Verkehrsfliche - Mischverkehrsflache bzw. FuBweg -
festgesetzt.

Wald

Der im ndrdlichen Plangebiet an die Schellenbergstralle angrenzende Waldbereich wird als
Bestand im Bebauungsplan bestatigt.

Offentliche Grinfliche

Als Grinverbindung zum Wald wird der Bereich nordlich des Grundstiickes "Kantorie 21" als
offentliche Grinfldche - Griinanlage - festgesetzt.
Innerhalb der Griinverbindung wird ein FuRweg gefiihrt,

Private Griinfliche

Die Wiesenflache zwischen der SchellenbergstralBe im Norden und den nérdlichen
Grundstiicksgrenzen der Hauser Viereichenhdhe 18b und 20" und der dstlichen
Grundstiicksgrenze des Hauses 'Alte Eichen 9' wird als private Griinflache - Obstwiese -
festgesetzt. Diese bildet in westlicher Richtung den Ubergang von der geplanten Wohnbebauung
zum Wald.

Eine ca. 450 m? groBe, dstlich an den FuBweg angrenzende Flache, wird als 'private Griinflache'
mit Nutzung ‘Spielplatz’ festgesetzt.

Die Grundsticke in Hanglage bieten innerhalb der Hausgérten der Neubebauung wenig
geeignete Moglichkeiten fiir ein Zusammentreffen von Kindern zum Spielen.
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1.7.

1.7.1.

1.7.2.

Zwar gibt es eine 6ffentliche Flache, die als Spielflache genutzt wird, jedoch ist diese flr die Kin-
der, die in die neuen Hauser einziehen werden, nicht gut fuBldufig erreichbar. Es gibt keine
direkte Verbindung zwischen den Hausern und der Griinfliche, sondern die Kinder sind
gezwungen, an der StraBe entlangzugehen, um diese Griinflache zu erreichen. Der Weg ist refativ
weit, so dass eine wohnortnahe Spielflache nicht gegeben ist.

Aus diesem Grund wird eine Ergdnzung des Spielflichenangebotes fiir dringend notwendig
gehalten.

Hinsichtlich seiner Lage bestehen keine Bedenken. Seine Belichtung und Besonnung ist véllig
unproblematisch, die mit seiner Benutzung einhergehende Lirmbelastung ist mit der Festsetzung
des Baugebietes als "Reines Wohngebiet” vereinbar.

Aufgrund der StraBenrandbebauung ist die Einsehbarkeit, egal welche Lage der Spielplatz hat,
immer nur aus einigen wenigen Gebduden moglich.

Naturhaushalt und Landschaftsbild
Beurteilung des Eingriffs

Die Realisierung des Bebauungsplanes fihrt zu folgenden Beeintrachtigungen:

- Lebensrdume von Pflanzen und Tieren werden beseitigt und nachhaltig gestort.

- Durch die vorgesehene Wohnbebauung und ErschlieBung werden etwa 4.500 gm Ackerflache
versiegelt und damit dauerhaft beseitigt.

- Etwa 6.500 gm Ackerfliche und 200 gm Wiesenflache (Rasenbrache) werden in
Gartenflachen umgewandelt.

- Bodenversiegelung und damit Verhinderung der Versickerung des Oberflachenwassers und
der Grundwasserneubildung.

- Beeintrdchtigung des Landschaftsbildes durch die geplanten Baukdérper.

- Beseitigung des 0.g. Entwickiungspotentials der Fldchen.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zur Kompensation

Uber die Vermeidung und Kompensation der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft,
ist im Zuge der bauleitplanerischen Abwagung zu entscheiden.

Die zu erwartenden Beeintrdchtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des

Landschaftsbildes sind durch geeignete MaBnahmen auszugleichen, zu ersetzen oder zu mindern.

Mafinahmen zur Vermeidung und Verminderung

Zur Vermeidung und Verminderung des Eingriffs in den Naturhaushalt und das Landschaftsbiid
wurden mehrere Bebauungs- und ErschlieBungsvarianten erarbeitet durch die der Eingriff in den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild reduziert wurde.

Insbesondere wurden im Verfahrensbereich die Uberbaubaren Grundstiicksflachen reduziert und
durch textliche Festsetzung Garagen und Stelipldtze innerhalb der nicht Gberbaubaren
Grundstlicksflichen gemaB § 12 (6} BauNVO ausgeschlossen.

Hierdurch wurde die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes gemindert und die Versiegelung im
Plangebiet reduziert.

Zudem wurde die ErschlieBungsstraBe als StichstraBe festgesetzt. Hierdurch kann der etwa 500
gm groBe Hangwaldstreifen im Bereich der SchellenbergstraBe vollstindig - auch zur
landschaftlichen Einbindung des Verfahrensbereiches - erhalten werden.

Um den ldndlichen Charakter des Ortsrandes zu erhalten und seine landschaftsgerechte
Gestaltung sicherzustellen, ist in dem Teil des Plangebietes, weicher unmitteibar an die freie
Landschaft grenzt, gemaB textlicher Festsetzung Nr. 2 des Bebauungsplanes die Anpflanzung von
Koniferen nicht zul&ssig.
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MaBnahmen zur Kompensation

Folgende Kompensationsmafinahmen werden innerhalb des B-Plangebietes festgeschrieben:

- Festsetzung der privaten Griinfliche - Obstwiese - als Fldche fir MaBnahmen zum Schutz,
zut Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft gem.§ 9 (1) Nr. 20 BauGB.
Auf der Fliche sind nach Wieseneinsaat 15 Obstbaum-Hochstdmme sowie eine |lickige Hecke
aus einheimischen Strduchern zu pflanzen und dauerhaft zu unterhaiten. Die MaBnahme ist
zusatzlich in dem stadtebaulichen Vertrag zwischen dem Grundstiickseigentiimer und der
Stadt Essen gesichert.

- Zur Durchgriinung des Baugebietes und als weiteren Ausgleich fiir den Eingriff in
Naturhaushalt und Landschaft setzt der Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 1 Nr. 253 fiir die
Flachen langs der Baugrundstiicke das Anpflanzen von Bdumen, Stréuchern und sonstigen
Bepflanzungen fest. Gem. textl. Festsetzung Nr. 1 ist in den Vorgartenbereichen je
Baugrundstlck ein Baum zu pflanzen, der den Eingangsbereich des Hauses markieren und
den Straflenraum gliedern soll.

Um noch eine zweckentsprechende Nutzung der Grundstiicke (Uberfahrten, Zuwegungen) zu
ermoglichen und diese nicht unzumutbar zu beeintrachtigen, sowie den eigenstdndigen
Gestaltungsraum des Verpflichteten zu wahren, werden die Festsetzungen zur Anpflanzung
nicht weiter detailliert.

Folgende KompensationsmaBnahmen werden auBBerhalb des B-Plangebietes durchgefiihrt
(Sicherung durch den 0.g. stidtebaulichen Vertrag):

- Pflanzung einer 3-reihigen Hecke aus heimischen Strauchern als Abgrenzung und zur
Abschirmung zu den angrenzenden Bauflachen entlang der norddéstlichen Plangebietsgrenze.
Der etwa 5 m breite Heckenstreifen dient der landschaftlichen Einbindung der geplanten
Bebauung und markiert den Ubergang vom Siedlungsraum zur freien Landschaft.

- Wieseneinsaat der verbleibenden ca. 0,74 ha heutiger Ackerfldche und
2-malige Mahd/Jahr der Wiesenflache.

- Gruppenweise Anpflanzung von insgesamt 15 Obstbaumhochstimmen regional und
standorttypischer Sorten (Apfel und Birne) auf der Gesamtflache (Pflanzverbund innerhalb
der Gruppen etwa 10,0 m).

- Anlage einer Waldrandpflanzung aus heimischen Baum- und Straucharten als Ubergang zum
nordlich gelegenen Waldrand.

- Naturliche Entwicklung einer Sukzessionsflache als Waldrandstreifen zum stlich gelegenen
Waldrand.

Mit den o. g. MaBnahmen zur Eingriffsvermeidung, -verminderung und -kompensation erfolgt
eine Kompensation der Beeintrachtigungen von Naturhaushalt und Landschaftsbild, die im
Zusammenhang mit der Realisierung des Bebauungsplanes stehen.

Ortliche Bauvorschrift
Die vorhandenen Gebdude der Stedlung im Schellenberger Wald sind im wesentlichen mit
Sattelddchern versehen. Um eine Stérung des Siedlungsbildes durch Flachdicher zu verhindern,

werden Sattelddcher als wichtiges Gestaltungselement unter Anwendung des § 81 Abs. 4
Landesbauordnung BauONW festgesetzt.
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2.1.

2.2.

VI,

Kennzeichnungen

Waldabstand

Der gemeinsame Runderlass des Innenministers und des Ministers flir Erndhrung, Landwirtschaft
und Forsten vom 18.07.1975 (SMBI. NW 2312) fordert unter Pkt. 4.2., dass im allgemeinen ein
nicht liberbaubarer Sicherheitsabstand von 35 m zwischen liberbaubarer Fliche und Waldrand
eingehalten werden soll.

Dieses wird durch den Bebauungsplan beachtet. Lediglich in Einzelfallen wird der Abstand bis auf
ca. 20 m reduziert.

Gemeinsam mit dem seinerzeit zustandigen Forstamt Wesel wurde diese, dem Bebauungsplan
zugrunde liegende Losung crarbeitet. Innerhalb eines 20 m - Abstandes zum Waldrand sollte
keine Bebauung vorgesehen werden und im Bereich bis 35 m Abstand zum Waldrand bauliche
Anlagen so gesichert werden, dass keine Zerstérung durch umstiirzende Bdume zu beflirchten sei.
Von dem nunmehr zustadndigen Forstamt Mettmann wird der vorgesehene konstruktive Schutz
der Gebdude als ungeeignet und daher unverhadltnismaBig angesehen. Die entsprechende
Kennzeichnung im Bebauungsplan soli daher gestrichen werden.

Hinsichtlich der in einzelnen Bereichen bis auf ca. 20 m an den Wald heranrlickenden Bebauung
bestehen von Seiten des Forstamtes Mettmann dennoch keine Bedenken.

Bergbau

Das Bergamt Gelsenkirchen teilte mit, dass ausweislich aus den Uwe Marschall KG-Unterlagen die
Maoglichkeit besteht, dass die zur Bebauung vorgesehenen Grundstiicke von friiheren
BergbaumafBnahmen nachteilig beeinflusst sein kénnen.

Es handelt sich einmal um evtl. oberfiichennahen Abbau der nicht im Uwe Marschall KG-
Eigentum stehenden friheren Zeche "Bauernbank und Herrenbank™ und zum anderen um Abbaue
der friiheren Kleinzeche "Gewerkschaft Jungmann®, die im Jahr 1959 stillgelegt wurde.
Nachteilige Einwirkungen aus den Tiefbauten der Uwe Marschall KG der im Jahre 1966
stiltgelegten Bergwerksanlagen sind nicht zu erwarten.

Zur Uberpriifung dieser Aussagen sind bereits 1984/85 im Bereich des Plangebietes Bohrungen
niedergebracht worden, die keine Hohlrdume angetroffen haben. Eine Auflockerung des
Schichtenverbandes infolge bergbaulicher Einflliisse wurde nicht beobachtet. Als Ergebnis der
Untersuchungen ergab sich, dass besondere Sicherungsmalinahmen gegen bergbauliche Einfliisse
bei Bauvorhaben und beim StraBenbau nicht erforderlich sind.

(Gutachterlicher Bericht von Dr. Dahm vom 12.07.1985)

Bei konkreten Bauvorhaben muss, um jede evtl. Gefahrdung weitestgehend auszuschlieBen, eine
Abstimmung mit dem Landesoberbergamt erfolgen.

Hinweise

Fir den Schutz des Baumbestandes im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes gilt die
Baumschutzsatzung der Stadt Essen {Neufassung} vom 28.09.1982 (Amtsblatt der Stadt Essen
Nr. 40 vom 01.10.1982).

Entwicklung aus dem FNP

Der Bebauungsplan ist gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Fldchennutzungsplan entwickelt.
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VI

1.1,

Flaichenbilanz

Flache GriBein ha
Raumlicher Geltungsbereich 1,30
Reines Wohngebiet - WR 0,89
Offentliche Griinfliche 0,03
Waldflache 0,05
Private Griinflache (Obstwiese) 0,15
Private Griinflache (Spielplatz) 0,04
Offentliche Verkehrsfliache ~ 0,02
Mischverkehrsftiche !
Offentliche Verkehrsfliche -

" 0,12
FuBgdngerweg

Auswirkungen der Planung (UVP)

Die Umweltvertraglichkeitspriifung ist ein systematisch analytisches Verfahren zur Ermittlung,
Beschreibung und Bewertung von Auswirkungen eines Vorhabens auf die Umwelt bzw. von
Einwirkungen der Umwelt auf das Vorhaben. Zusammenfassend ist auf der Grundlage der
nachfolgenden Aufstellung festzuhaiten, dass bei Realisierung des Vorhabens keine
umweltrelevanten Auswirkungen auftreten, die nicht ausgeglichen werden kdnnen.

Beeintrichtigung der Umwelt durch das Vorhaben

Naturhaushalt und Landschaft

Beeintrachtigungen

- Lebensrdume von Pflanzen und Tieren werden beseitigt und nachhaltig gestért.

- Durch die vorgesehene Wohnbebauung und ErschlieBung werden etwa 4.500 gm Ackerfldche

versiegelt und damit dauerhaft beseitigt.

- Etwa 6.500 qm Ackerfliche und 200 gm Wiesenfliche (Rasenbrache) werden in
Gartenflachen umgewandelt.

- Bodenversiegelung und damit Verhinderung der Versickerung des Oberflichenwassers und
der Grundwasserneubildung.

- Beseitigung des Entwicklungspotentials der Flachen.

Kompensation

- Festsetzung der privaten Griinfldche - Obstwiese - als Flache fiir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft gem. § 8 (1) Nr. 20 BauGB.

Auf der Flache sind nach Wieseneinsaat 15 Obstbaum-Hochstdmme sowie eine lickige Hecke

aus einheimischen Strduchern zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Die MaBnahme ist
zusdtzlich in dem stddtebaulichen Vertrag zwischen dem Grundstiickseigentlimer und der
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1.2.

2.1

Stadt Essen gesichert.

- Zur Durchgriinung des Baugebietes und ais weiteren Ausgleich fiir den Eingriff in
Naturhaushalt und Landschaft setzt der Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a fir die
Flachen 1angs der Baugrundstiicke das Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen fest. Gem. textl. Festsetzung Nr. 1 ist in den Vorgartenbereichen je
Baugrundstiick ein Baum zu pflanzen, der den Eingangsbereich des Hauses markieren und
den Strafenraum gliedern soll.

Um noch eine zweckentsprechende Nutzung der Grundstiicke (Uberfahrten, Zuwegungen) zu
ermdéglichen und diese nicht unzumutbar zu beeintréchtigen, sowie den eigenstandigen
Gestaltungsraum des Verpflichteten zu wahren, werden die Festsetzungen zur Anpflanzung
nicht weiter detailliert.

- Pflanzung einer 3-reihigen Hecke aus heimischen Strauchern als Abgrenzung und zur
Abschirmung zu den angrenzenden Baufliachen entlang der norddstlichen Plangebietsgrenze.
Der etwa 5 m breite Héhenstreifen dient der landschaftlichen Einbindung der geplanten
Bebauung und markiert den Ubergang vom Siedlungsraum zur freien Landschaft.

- Wieseneinsaat der verbleibenden ca. 0,74 ha heutiger Ackerfliche und
2-malige Mahd/Jahr der Wiesenfliche.

- Gruppenweise Anpflanzung von insgesamt 15 Obstbaumhochstdmmen regional und
standorttypischer Sorten (Apfel und Birne) auf der Gesamtflache (Pflanzverbund innerhalb
der Gruppen etwa 10,0 m).

- Anlage einer Waldrandpflanzung aus heimischen Baum- und Straucharten als Ubergang zum
nordlich gelegenen Waldrand.

- Natlrliche Entwicklung einer Sukzessionsflache als Waldrandstreifen zum stlich gelegenen
Waldrand.

Stadt- und Landschaftsbild

Beeintrichtigungen

- Beeintrachtigung des Landschaftsbildes durch die geplanten Baukdrper.
Kompensation
$.0.

Beeintrachtigung des Vorhabens durch die Umwelt

Larm

Beeintrdchtigungen

- Larmeinwirkungen durch Individualverkehr (Wuppertaler StraBe/B227)

Kompensation

Einbau von Fenstern der Schallschutzklasse I. Einer Regelung im Bebauungsplan bedarf es nicht,
da konventionelle Fenster die Anforderungen der Schallschutzklasse | generell erflillen.

Aufhebung rechtsverbindlicher Festsefzungen

Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 3/93 Viereichenhdhe/Kantorie” werden die ihm
entgegenstehenden friiher getroffenen Festsetzungen aufgehoben.
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XI. Kosten
Da sich das Baugebiet fast zu 100 % im Besitz eines Eigentlimers befindet, beabsichtigt die Stadt
Essen, die ErschlieBung des Baugebietes durch einen ErschlieBungsvertrag (§ 124 BauGB) auf den
Eigentiimer zu {ibertragen, der die ErschlieBungskosten in voller Héhe zu tragen hat.

Der Stadt Essen entstehen somit keine Kosten.

Essen, den (L 0%.Coo|

Geschaftsbereich Planen und Bauen @\mt fiir Stadtplanung und Bauvordnung

1
__,,‘../’/ A
AU U C Y . M/LM&
. Geschiftsbereichsvorstand Amftsleiter
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