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. Raum i cher Cel tungsbereich

Der ca. 3,6 ha grolRe raumiche Geltungsbereich des
Pl angebietes liegt im Stadtbezirk [I11, Gemar kung
Haar zopf, Flur 2 und wird begrenzt durch:

- die westliche Grenze, die entlang des Friedhofes und
ei ner ca. 80m | angen gedachten Verbi ndung der
sudostlichen Grenze des Friedhofes zum Birknmannsweg
parallel zu den Gundsticken an der Raadter Stralle
verl auft,

- die sudliche Genze, die ca. 54m entlang des
Bi rkmannsweges, dann einem 5m in R chtung Siden
ver | auf enden Versprung fol gend, dann ca. 45 min einem
Abstand von ca. 40m parallel zum Birkmannsweg, dann
ei ner ca. 45 m nach Norden verl aufenden Linie fol gend,
dann ca. 170m in einem Abstand von ca. 100m parall el
zum Bi r kmannsweg ver| auft,

- die oOstliche Genze, die von Siden ca. 93m entl ang der
Boschungskante bis zur vorhandenen Strafle, dann ca.
17m dem Weg nach Osten fol gend, von dort ca. 55m nach
Nor den zur sudl i chen G undst ticksgrenze des
G undst ickes Am Haus Stein Nr.59 verl auft und

- die nordliche Genze, die entlang der sudlichen
Grundst icksgrenzen der Gundsticke Am Haus Stein Nr.
67-57 und der sudl i chen St ralRenbegrenzungslinie
Rot t mannshof verl auft.

Di e genaue Abgrenzung des ré&unlichen Celtungsbereiches ist
aus der Pl anzei chnung des Bebauungsplanes und dem
nachst ehenden Lagepl an ersichtlich.
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Pl anungsrechtliche Situation

Landes- und Regi onal pl anung

Der wrksanme Gebietsentw cklungsplan (GEP) weist far
das Plangebiet im Mal3stab 1:50.000 Siedlungsraum mt
der Definition ,Allgeneiner Siedlungsraunf aus. Darin
ent hal ten sind

- Fl &chen far Wbhnen, wohnvertragliche Gewer be,
Wohnf ol geei nri cht ungen, of fentliche und private
Di enst | ei st ungen.

- siedlungszugehoérige Gun-, Sport-, Freizeit- und
Er hol ungsf | &chen.

D e gepl ante Whnbebauung ent spri cht di esen
Darstel l ungen, so dass sie fur diesen Bereich als aus
den Zi el en der Raunordnung und Landespl anung entw ckelt

gilt.

FI &chennut zungspl an

Der w rksanme Fl d&chennut zungsplan (FNP) der Stadt Essen
von 1984 stellte fidr das Plangebiet ,Allgeneine Gun-
und Freifl ache” SOW e Ver bandsgr unf | ache des
Konmunal ver bandes Ruhr gebi et dar.

De mt dem Bebauungspl anverfahren geplante Ummnutzung
der Flache zur Whnnutzung konnte nicht aus den
Dar st el | ungen des wi r ksamen FI &chennut zungspl anes
entw ckel t wer den, deshal b wur de paral | el zur
Auf st el | ung des Bebauungspl anes entsprechend 8§ 8 Abs. 3
BauGB der Fl achennut zungspl an geéndert.

Landschaft spl an

| mrechtsgultigen Landschaftsplan von 1992 sind fir den
Ver f ahrensberei ch kei ne Aussagen ent hal t en.

I m Geltungsbereich des Bebauungsplans , Rottmannshof*
lag ein kleinerer Bereich, der nicht Uuber den
Landschaftspl an Essen vom 06. 04. 1992, sondern uber die
Ver ordnung zum Schutze von Landschaftsteilen i m Bereich
der St adt Essen vom 08. 08. 1974 al s
Landschaft sschut zgebi et ausgewi esen war. Bei dieser
Fl &che wurde bei der Aufstellung des Landschaftspl ans
Essen vom 06.04.1992 davon ausgegangen, dass solche
kl ei nen Restfl &chen automatisch mt Inkrafttreten des
Landschaft spl ans aufRer Kraft treten wirden.

Denn durch den Verzicht auf die Ei nbeziehung in den
Landschaftsplan sei schliel3lich zum Ausdruck gekonmen,

05.02. 04 6



Bebauungspl an Nr.5/01
, Rot t mannshof “ 1. Planungsrechtliche Situation

dass diese Flachen nicht mehr durch die alte
Landschaft sschut zgebi et sver or dnung gesi chert wer den
sollten. Diese Rechtsauffassung hat sich im Nachhinein
nicht bestatigt. Nur fur die Flachen der alten
Landschaf t sschut zgebi et sverordnung, die auch wrklich
innerhalb des Geltungsbereichs des Landschaftspl ans

l'i egen, trat die alte
Landschaft sschut zgebi et sverordnung automati sch auler
Kraft.
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Far di e kl el nen Rest f | achen wur de ei ne
Auf hebungsverordnung erl assen. Diese Entlassung aus dem
Landschaftsschutz ist fur den im Verfahrensgebi et
I i egenden Teil berei ch abgeschl ossen.

4. Bebauungspl ane

Far das Pl angebi et existiert zur zeit kei n
Bebauungspl an. Um Whnungsbau zu realisieren, mnissen
far das Pl angebi et die pl anungsr echt | i chen

Vor ausset zungen geschaffen werden

Daher wurde die Aufstellung eines Bebauungspl ans
erforderlich.
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I11. Bestandsbeschr ei bung

1. Stadtebauliche Situation

Der Stadtteil Haarzopf gehért seit 1915 zu Essen und
ist in seiner geschichtlichen Entw cklung zunachst
| andwi rtschaftlich gewachsen und gepragt.

Bis zum heutigen Tag hat er sich zu einer bevorzugten
Whnl age  entw ckelt, die zudem von G ungiurteln
durchzogen ist und eine durchaus regionale Bedeutung
al s Erhol ungsgebi et besitzt. D e Bebauung besteht, bis
auf einige nehrgeschossige Hiuser an der sogenannten
Haar zopfer Mtte, dem Kreuzungsbereich der Hatzper
Strafle, HunboldtstralBe und Raadter Strale, aus ein-
zwei geschossi gen Wbhnhauser n.

Das Pl angebiet, eine etwa 3,6 ha grofe Teilfl &ache der
ehermal i gen Stadtgartnerei in Essen-Haarzopf, soll als
Whngebi et ungenut zt werden. Es handelt sich hierbei um
grofdtenteils bereits versiegeltes und mt Altgebduden
best andenes Cel &nde. Topografisch entw ckelt die Fl &he
ein deutliches CGefalle nach Westen bzw Sudwesten zum
St ei nbach hin. Der Cel andehdchstpunkt |iegt bei ca. 134
m UNN am ostlichen Rand des Pl angebietes. Die tiefsten
Lagen befinden sich bei ca. 118 m UNN am westlichen
Rand des Pl angebi et es.

Unter den vorhandenen Cebaduden befindet sich ein
verm et etes Zwei fam | i enhaus, nehr er e
Ver wal t ungsgebdude und ehenal i ge Gewdchshauser

Ummttel bar an die zukiunftige Siedlungsflache grenzen
nach Westen ein Friedhof und nach Siuden die Uberw egend
bewal det en Fl &chen des St ei nbachgrundes.

Nordlich befinden sich ein-zweigeschossi ge Flachbauten
ei ner Tenni sanl age SOW e ei n- zwei geschossi ge
Ei nfam | i enhduser .

Westlich befinden sich zweigeschossige Whnhduser als
St raBenr andbebauung der Raadter Stralie.

Ebenfalls siddwestlich in unmttel barer Nahe zum
Pl angebi et grenzt die Gundschul e an der Raadter Stralie
an.

Durch die Uberplanung der bereits versiegelten Flachen
wird eine nachhaltige Fol genutzung sow e Arrondierung
der Siedlungsflache von der Raadter Strafle hin zum
Whngebi et am Haus Stein angestrebt.

Angepasst an die Siedlungsstruktur in Haarzopf sollen
ei n- zwei geschossige  Einfam | i enhauser m t privaten
Garten ent st ehen.
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2. Verkehr

Das Pl angebi et befindet sich sudéstlich des Otskerns
Haar zopf und 0Ostlich der Hauptstrasse Raadter Strasse.
Di e Raadter Strasse sichert grofsrdum g di e Anbi ndung an
di e Hatzper Strasse nach Norden zum Stadtzentrum Essen
und der Anschlul3stelle an die A 52 sowe uber den
Ver | auf der Hunboldtstrasse in Richtung Mil heim Rhein
Ruhr Zentrum

Nach Stden ist ebenfalls die Anbindung in Richtung
Mil hei mer Flughafen und A 52 in Richtung Dissel dorf
gegeben.

De Haupt erschl i eBung des Pl angebi etes  fr den
notorisierten I ndi vi dual ver kehr sol | uber di e
Hauptstrafle Raadter StralRe und die gut ausgebaute
Seitenstrale Rottnmannshof erfol gen. Eine vom Ti ef bauant
vor genomrene Ver kehr sunt ersuchung hat ergeben, dass die

zusatzlichen 400 - 450 Fahrten pro 24 Stunden
unpr obl emati sch abzuwi ckel n sind. Bei diesen Zahlen ist
zZu ber ticksi chti gen, dass durch di e vormal i ge

CGewer benut zung bereits ca. 100 Fahrten/24h entstanden
sind, die dann entfallen.

Ei ne Anbindung dber den an der Schule gel egenen
Bi rkmannsweg i st aus sicherheitstechni schen G inden und
mangel nder StralRenbreite nur als FulRwegever bi ndung
nogl i ch.

3. Infrastruktur

Ei ne Bushaltestelle der Linie CE 45/47 an der Raadter
Strale ist ful3l&ufig erreichbar. Der Bus verkehrt im 20
mn Takt wund bindet das Plangebiet sowohl an die
Haarzopfer Mtte als auch im weiteren Verlauf an das
Mil hei mer Rhei n Ruhr Zentrum und das Essener
St adt zent rum an.

An der Raadter Strale sind ebenfalls ausreichend
Ver sorgungsei nri chtungen fiar den taglichen Bedarf
vor handen. Angrenzend an das Pl angebiet befindet sich
die G undschul e “Raadter Schul e*. Dar tuber hinaus |iegen
nach Auskunf t des Jugendant es in fuldl aufi ger
Ent f ernung zum Pl angebi et drei Ki ndertageseinrichtungen
mt insgesanmt 105 Pl atzen. Zu beritcksichtigen ist in
di esem Zusammenhang di e Ver sorgungsquote des Stadtteils
i mVergleich zur derzeitigen Zielqguote der Stadt Essen.
Haar zopf hat mt einer Quote von 92,5% im Bereich der
Ver sorgung von Kindern ab 3 Jahre bis zum schul f &hi gen
Alter einen relativ guten Durchschnitt zur Zielquote
83%
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Haar zopf bildet mt Fulerum einen Sozialraum bei der
Versorgung, wobei Fulerum mt einer Qote von 55%
wesent | ich schl echter abschnei det.

Hi er best eht zukinftig ein Bedar f an ei ner
Tagesei nri chtung. Zudem gi bt es insgesant in Haarzopf
und Fulerum keine Einrichtung, die Platze fur

Hort ki nder unter 3 Jahren anbietet. Das Gesantkonzept
Essen Haarzopf (plan-1okal, Dortrnund Mai 2002) hat die
opti onal e Whnbaufl achenentw cklung in Haarzopf und
Fulerum im Hinblick auf die Tragfahigkeit 1in den

Ber ei chen Ver kehr, I nf rastruktur und Frei raum
untersucht. Es bietet hinsichtlich der Ansiedl ung einer
Tagesei nri cht ung alternative St andort | dsungen

i nsbesondere i munterversorgten Bereich Ful erum an.

4. Entwasserung

Das Bebauungspl angebi et befindet sich im Bereich der
Wasserschei de zwi schen Enscher und Ruhr. Somt bestehen
zurzeit Entwasserungsnoglichkeiten in zwei Ri chtungen.

Die bisherige Nutzung als Stadtgartnerei erforderte
ei ne Ent wdsserung des anfal |l enden  Schnut z- und
Ni eder schl agwassers. Der nordl i che Berei ch der
ehemaligen Stadtgartnerei entwassert (Uber den z.T.
privaten M schwasserkanal in der Stralle Rottnmannshof in
den Bor becker Mihl enbach.
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Her gilt die ErschlieBung als gesichert, wobei es
zurzeit noch keine Bestandsdaten Uuber die privaten
M schwasser kanal e (DN 300) gi bt . Ein
Cener al entwasserungspl an fir Haarzopf existiert nicht.

Die Entwasserung des sudlichen Plangebietes erfolgt
gegenwdrti g Uber ein Trennsystem

Das Ni ederschl agswasser des sudostlichen Teil bereiches
wi rd Uber private Kandle DN 200/ 300 ei ner ungenehm gten
Einleitungsstelle in den Steinbach zugefihrt. Die
Einleitung erfolgt Uber ein Rohr und ein germauertes
Gerinne in den Steinbach. Der KNEF (Konzept zur
nat ur nahen Entw cklung von FlielRgewassern) sieht eine
Reduzi erung dieser Einleitungsstelle vor, wobei eine
Er osi on des Uf erberei ches nicht festzustellen ist.

Der westliche Teil bereich fihrt das N ederschl agswasser
uber private wund oOffentliche Kandle (DN 150/200
Trennsystem der Gewadsserverrohrung des Stei nbaches zu.
Auch diese Einleitungsstelle ist zurzeit rechtlich
nicht gesichert. Dadurch gilt die ErschlielBung des
Pl angebietes mt Ausnahne des nordlichen Bereiches
derzeit als nicht gesichert.

I m Zuge des Bebauungspl anverfahrens ist ein Baugrund-
und Versi ckerungsgutachten durch das Umeltant der
St adt Essen im Mai 2002 erstellt worden. Zur
Versickerung von Niederschl agswasser | assen sich
ent sprechend des Gutachtens fol gende Aussagen treffen.

Gemall demAr bei tsbl att ATV-DVWK-A 138 — Pl anung, Bau und
Betrieb von Anl agen zur Ver si ckerung von
Ni eder schl agswasser -, Januar 2002 wird fdr den
ent wasserungst echni sch rel evanten Versickerungsbereich
ein Ki-Wert von 1x10% bis 1x10°® m's gefordert. Sind
die Ki-Werte kleiner als 1x10° ms stauen die
Ver si ckerungsanl agen |ange ein. Dann konnen anaerobe
Ver hal tni sse in der ungesattigsten Zone auftreten, die
das Rickhal te- und  Umwandl ungsver mbgen  ungunsti g
beei nf | ussen kénnen. Der geforderte
M ndest wasser dur chl &ssi gkei tsbeiwert wird im Fall des
Lokl ehns  bei dem im Zuge der Durchfdhrung der
Ver si ckerungsver suche festgestellten Ki-Wrte = 1,5x10°
und K; = 1, 6x10° 7 unterschritten.

Bei dem unterhalb des L6BI ehmes befindlichen Tonstein
ist It. der hydrol ogischen Karte ein Kf-Wrt von ca
10-9-10-8 mM's in Ansatz zu bringen

Es i egen som t far ei ne Ver si ckerung von
Ni eder schl agswasser sehr unglnstige baugrundtechni sche
CGegebenhei ten vor.
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Un den Anforderungen des BWK-Merkblattes zu genigen

muss die Einleitungsnmenge santlicher Einleitungen in
den Steinbach kleiner als 62,125 |/s sein. Entsprechend
ei ner Vor unt ersuchung  der St adt wer ke Essen  zur
Ent wdsserung (Biro B-plan, Essen im Novenber 2002) i st
das Potential des Steinbaches, aufgrund zahlreicher
ungedr ossel ter Ei nl ei tungen unterhal b des
Er schl i eBungsgebi etes, erschopft. Denzufolge wird die
Einl eitungsnenge auf Qd = 5 |/s fiur das Plangebi et
f est gel egt .

Bei der Abl ei t ung des Schnut zwasser s i st zu
ber dcksi chtigen, dass das Kanalnetz der Stadt Mil heim
derzeit nicht den anerkannten Regeln der Technik
entspricht. Ei ne Sani erung der ent sprechenden
Ent | ast ungsbauwer ke i st nach Auskunf t der
St adt ent wdsserung Mil heim erst fuar das Jahr 2008
vor gesehen.

5. Naturhaushalt und Landschaftsschutz

Das Pl angebi et wirde als Stadtgartnerei ehenmal s
gewerblich genutzt. Imwestlichen Bereich befinden sich

Al tgebaude des Fuhrparks und der Verwaltung. I m
zentralen Bereich befinden sich kleinere Gasfluren,
Tr ei bhausgeb&aude und brachl i egende ehemal i ge

Beetfl &chen. Der nordéstliche Teil der Flache ist mt
ei nem Wbhngeb&ude und nehreren Blro- bzw. Lagergebduden
belegt. Die potentiellen Bauflachen sind durch die
vor handene ErschlielBung sow e Gebaudevornut zung bereits
versiegelt. Es ist im gesanten Plangebiet zu erwarten

dass der natirliche Bodenaufbau vollstandig veréandert
wurde (ummel tbidro essen 2003: Landschaftspflegerischer
Fachbei trag (LBP) Rottmannshof, S. 8).

Entlang der StralRe Rottmannshof stockt eine als
Abgrenzung und Eingrunung dienende Fichtenreihe. Auf
dem Gel a&nde finden sich zusatzlich 31 Ei nzel baune (LBP
S. 15), die zum Teil heimschen Arten zum Teil den
Zi eranpfl anzungen der ehenaligen Girtnerei zuzurechnen
sind. Es sind zahlreiche groRere Siedlungsgehdl ze
vor w egend st ralRenbegl ei t end sow e in den
G enzberei chen der Gartnereifl ache vorhanden

Das Pl angebi et hat I nsgesant ei ne geri nge
Strukturvielfalt. Durch die intensive anthropogene
Nut zung als Girtnerei sind das Naturndhepotential und
das Naturschutzpotential als gering zu bewerten. (LBP,
S. 21).
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6.

| mm ssi onsschut z

Die wunmttelbare Nahe des Plangebiets zu einer
Tenni sanl age erforderte ein Qut acht en
(Ger auschi nm ssi onen  der RAWA- Tenni sanl age, RWILV,
12.2001) zur Beurteilung der Gerd&auschi mm ssi onen genald
18. Bundesi mm ssi onsschut zver ordnung ( Bi nSchV) far
Sport- und Freizeitlarm

Das @Gutachten wurde auf Basis eines Mssberichtes des
Gesundhei t sant es der St adt Essen von der RWIOV
Anl agent echni k GrbH angefertigt.

Danach werden die Inmssionsrichtwerte fur allgeneine
Whngebi ete von tagsuber 55 dB(A), Ruhezeiten 50 dB(A)
und Nachtzeiten 40 dB(A) nicht dberschritten. Bei der
Beurteil ung geht das Qut acht en von ei nem
konti nui erlichen Spi el betrieb ei nschlieldlich
Par kpl at znut zung fur den Zeitraum von 8.00-22.00 Uhr
aus. Es handelt sich hierbei sowohl um die vom
Ver ei nsvor st and angegebenen Betriebszeiten als auch um
einen Erfahrungswert des RWILV nit einer Vielzahl von

Tenni spl at zen. Nur bei schl echt er Wetterlage zu
Turni eren, maxi mal 10 Tage im Jahr, werden Spiele nach
22.00 Unhr zu Ende gef thrt. Di e 18. Bi nSch
( Spor t anl agenl &r nschut zver or dnung) | &sst sol che

Uber schrei tungen der Spielzeiten als seltene Ereignisse
bis zu 18. Kal endertagen i mJahr zu.

Ei ne besondere Bedeutung bzw Leistungsfahi gkeit des
Pl angebi et es hi nsi chtlich ei nes kl i matisch-
| uf t hygi eni schen Ausgl ei chs I n angrenzende
Si edl ungsfl achen ist aufgrund der bisherigen Nutzung
als Girtnereibetrieb mt ausgedehnten Treibhausern
sow e als Stitzpunkt des G unflachenantes (aktuell
G in & Guga) m t Fuhr par k und der dar aus
resultierenden hohen Versiegelung nicht erkennbar
Auch die G 06Re des Plangebietes und die vorhandene
Topografie |assen keine |ufthygi enische Bedeutung fir
di e unli egenden Si edl ungsfl achen erkennbar werden.

Boden

Zur  Untersuchung der Bodenverhaltnisse wirde ein
Baugrund- und Versickerungsgutachten (Umeltant der
Stadt Essen, Dr. WMakrutzki, Mai 2002) erstellt.

Auf grund der Vornutzungen wurden auf dem Cel 4&nde 14
Bepr obungsbereiche differenziert wund die Entnahnen

anal ysiert. | nsgesant wur den 27 Pr oben der
unt erschi edl i chen Asphalte und des Unterbaus auf PAK s
und Schwer net al | gehal te unt er sucht. Bei den

Asphal t ber ei chen kann generell zw schen ei nem jingeren,
im westlichen Bereich gelegenen und einem a&lteren
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Bereich, der im o6stlichen Bereich gelegen ist
unt er schi eden wer den

Der westliche Bereich weist lediglich geringe PAK-
Gehalte auf und ist als Bitunmen zu bezeichnen. Der
gesante Ostliche Bereich ist als PAK-sté&nm ge Teerdecke
zu bezeichnen. Hier liegen die PAK-Gehalte bei Werten
bis zu 4.356 ng an PAK's. In Teilen des Unterbaus
di eser Decken sind ebenfalls erhthte PAK-Cehalte
vor gef unden wor den

Vor einer Umutzung der Flachen sind sowohl die
Schwar zdecken al s auch der konpl ette Unt er bau
auf zunehnen und zZu ent sor gen. Im Bereich der
Pflasterfl d&chen liegen ebenfalls im Unterbau erhohte
Schwer net al | konzentrati onen vor. Auch dieser kinstliche
Unterbau ist vor einer weiteren Nutzung aufzunehnen. Im
Zuge der Aufbereitung und Baureifmachung der Fl ache
verpflichtet sich die Stadt Essen die o0.g. MlBnhahnen
dur chzuf thr en.

I m Berei ch der vorhandenen  ashauser, der vorhandenen
Frihbeet e und der Baunschul e wurden Bodenproben aus den
obersten 30 bzw. 30-50 cm entnonmmen. Diese Proben
wurden auf Schwernetalle, PCB und auf Pestizide hin
untersucht. Die Untersuchung der Schwernetalle wirde
bei m Chem sch- Geowi ssenschaftlichen Institut der Stadt
Essen durchgefihrt. D e Paraneter PCB s und Pestizide
wur den im Laboratorium Dr. WeRl i ng in Bochum
dur chgef Ghrt.

Bei den Stoffgruppen PCB und Pestizide wrden Kkeine
Auffal i gkei ten gefunden. D e Anal yseergebnisse in den
Bodenproben lagen jeweils unterhalb der angegebenen
Nachwei sgrenzen. Bei den Schwernetallgehalten dieser
Proben wurde bei keiner der Proben der Prufwert der
Bundesbodenschut zverordnung fir das Nutzungsszenario
Ki nderspi el platz erreicht.
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| V. Anl ass der Pl anung und Entw ckl ungsziel e

1. Anlass der Planung

D e bi sheri ge Nut zung am Rot t mannshof al s
St adt gar t ner ei wur de auf gegeben. Far den noch
vor handenen Stitzpunkt der Giun & Guga (ehenaliges
G unfl &chenant) bestehen i n absehbarer Zukunft konkrete
Ver | ager ungspl ane.

Das Pl angebiet, eine etwa 3,6 ha grolRRe Teilfl ache der
ehemal igen Stadtgartnerei in Essen-Haarzopf, soll als
Whngebi et ungenut zt werden. Es handelt sich hierbei um
grolRtenteils bereits versiegeltes und mt Altgeb&uden
best andenes Cel @nde. Es befindet sich siudostlich des
Stadtteil zentruns Haarzopf, Ostlich der Raadter Strale.

Di e ehemalige Stadtgéartnerei am Rottmannshof wurde mt
Beschl uss des ASP in das Whnungsbaupr ogranm 2001- 2003
auf genommen. Um den Abwander ungst endenzen, insbesondere
junger Familien mt Kindern in Essen entgegenzuw rken

soll ein ausreichendes Angebot an Whnbaul and zur
Verfligung gestellt werden. Ziel 1ist es, in erster
Prioritat Baul andpot enti al e im Rahnmen der

Si edl ungsabrundung zu nobili sieren.

Nach der Burgerbeteiligung zum planungsrechtlichen
Verfahren Rottmannshof war die Verwaltung zunachst
beauftragt wor den, ein Gesant konzept far
Haar zopf/ Ful erum zu erarbeiten

In Zusamenarbeit mt dem Buro plan-1okal aus Dortnund
unter intensiver Beteiligung der | okalen Akteure wurde
ein Gesantkonzept fur Haarzopf/Fulerum erarbeitet.
(CGesant konzept Haarzopf/Ful erum plan-1okal, Dortnmund

Mai 2002) . I n di esem CGesant konzept wurde die
Tr agf ahi gkei t der Wbhnbauf | &chenent wi ckl ung in
Abhéangi gkeit zu den Wrkungsbereichen |Infrastruktur,
Verkehr, Freiraum und Whnen untersucht und eine

fachliche Enpfehlung fir eine nachhaltige Entw cklung
auf gezeigt. Dabei wurden neben der in Rede stehenden
Fl ache Rot t mannshof auch die vi er weiteren
Baul andpotentiale mt einem gesanten Bauvol unen von 525
Whnei nheiten, die das beschl ossene Whnungsbaupr ogr anm
far die beiden Stadtteile Haarzopf und Ful erum
vor gesehen hat , bei der systemati schen
Tr agf ahi gkei t sbet racht ung ber tcksi chti gt. I n der
fachlichen Enpf ehl ung des Gesant konzept es wird
basi erend auf den jeweiligen Untersuchungen zu Verkehr,
Frei raum und | nf rastruktur di e nachhal ti ge
Vertraglichkeit, insbesondere durch die r&umiche und
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zeitliche Verteilung dieses Whnungsbaupotentials,
best ati gt.

| nsbesondere die geplante MalBnahne Rottnmannshof ist in
den Ausw rkungen auf die Tragfahi gkeit der Umelt nedi en
sow e des Verkehrs entsprechend der vorhandenen

Fachbeitrage als vertraglich zu Dbetrachten. Das
Pl angebi et bietet aufgrund der Einbindung in die
gewachsene Otsl age und den gunsti gen
Anbi ndungsnigl i chkeiten an di e aul3ere ErschlielBung gute
Vor ausset zungen. Auf grund der Vor nut zung al s

Gewer bef| &che sind wesentliche Aspekte der ErschlielRung
berei ts vorhanden.

D e Bebauung er schei nt aus pl aneri scher und
O0kol ogi scher Sicht unbedenklich bzw. sinnvoll, da die
Fl &chen bereits heut e wei t est gehend durch die
gewer bl i che Vor nutzung versiegelt sind.

Auch die wunmttelbare Nihe zu den angrenzenden
Frei raunmen bil det Rahnmenbedi ngungen fir eine attraktive
Whnl age. Fur den Stadtteil wird die Flache mt der
Fol genut zung Wbhnen einen Zugew nn darstellen. Sowohl
di e neue Zuganglichkeit und verbesserte Anbindung an
die Freirdume wund die Gundschule als auch eine
malRgebl i che o©kol ogi sche Verbesserung im Bereich der
St andor t auf berei tung tragen dazu bei.

Mt Beschluss des ASP vom 07.11.2002 zum Cesant konzept
Essen Haarzopf wurde die Entw cklung der Flache als
Whnungsbaupotential bestatigt. Der Abschlussbericht
zum Gesant konzept kann beim Anmt fdr Stadtpl anung und
Bauor dnung ei ngesehen wer den.

Im Rahnen der Siedlungsabrundung wird hier ein
erganzendes Whngebi et pl anungsrechtlich gesichert.
Dazu wur den baul ei t pl aneri sch sowohl ei ne
Fl achennut zungspl andnderung al s auch di e Neuaufstellung
ei nes Bebauungspl anes fir diesen Bereich erforderlich.

2. Entw cklungsziele

Durch die Uberplanung der bereits versiegelten Flachen
wird eine nachhaltige Fol genutzung sowi e Arrondierung
der Siedlungsflache von der Raadter Stralle hin zum
Whngebi et der StralRe am Haus Stein angestrebt.

Angepasst an die aufgelockerte Siedlungsstruktur in
Haar zopf sollen ein-zweigeschossige Einfamlienhauser
mt privaten Girten entstehen.

Angestrebt wird die Realisierung von insgesant ca. 80
Wbhnei nheiten in Form von Rei henhdusern, Doppel hdusern
und freistehenden Ei nfam |ienhdusern.
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Das urspriungliche Entw cklungszi el Begi nenhof fir eine
Tei |l fl ache konnte im Verfahrensabl auf nicht absehbar
zur Realisierung gebracht werden. Statt dessen wrd
di ese Fl &che ebenfalls fidr Whnungsbau in Form von ca.
20 Einfam | i enhdusern pl anungsrechtlich gesichert.

Die ErschlieBung des Verfahrensgebietes erfolgt durch
ei ne of fentliche Ri nger schl i ef3ung, die al s
M schver kehrsfl ache ausgebildet w rd. Angebunden wrd
Uber die Strale Rottmannshof an die Raadter Strale.
H erdurch wrd eine besonders flachensparende und
effekti ve Form der ErschlielRung gesichert.

St &dt ebaul i ches Zi el i st di e pl anungsrechtli che
Mgl i chkei t zur Ansi edl ung ei ner qualitativ
hochwerti gen Whnbebauung in der Bandbreite teilweise
kost englinsti gen Whnungsbaus fur Famlien mt Kindern
bis hin zu individuell gestaltbaren Einfamlienh&dusern
auf hochwertigeren Gundsticken im sid-06stlichen
Pl anber ei ch.

D e Sid-West Ausrichtung der Baufenster ernbglicht eine
ausgewogene Besonnung der privaten Girten sow e
energeti sch gunsti ge Bauwei se.

Ein wei teres Zi el i st die Gestal tung ei ner
ki nderfreundli chen Ungebung, zu der nmal3geblich die
Verortung eines oOffentlichen Spielplatzes in zentraler
si cherer und von den Whngebauden her einsehbarer Lage
gehort. Di esem Ziel i st die fulBlaufige innere
ErschlieBung des Cebietes und die Anbindung an die
angrenzende G undschul e ebenso zuzuor dnen.

Im westlichen Bereich des Plangebietes entlang des
Fri edhof s vom Rottmannshof zum Steinbachtal wrd eine
of fentliche G unverbindung geschaffen. Diese stellt
sich im wesentlichen als Wgeverbi ndung von Freir&aunen
bzw. als Anbindung von Whngebieten an die Freir&une
dar .
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V. Planinhalte

1. Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung
Ent sprechend der sté&adtebaulichen Zielsetzungen fir das
Pl angebiet wrd die Art der baulichen Nutzung in
Tei | berei chen als ,Allgenei nes Wbhngebi et (WA gem 84
BauNVO und ansonsten als , Rei ne Wohngebi ete* (W) WR, —
WRs gem 83 BauNVO festgesetzt. Die Stralenrandbebauung
am Rot t mannshof (WA) i m Ei ngangsberei ch des zukunftigen
Whngebi etes  entspricht in ihrer st &dt ebaul i chen
Zi el setzung der Festsetzung als All genei nes Whngebi et .

1.1.1 Naher e Bestinmung der zul &ssigen Nutzung
I m Pl angebi et soll w e zuvor beschrieben aufgrund des
Wbhnungsbedar f es ni cht nur Uberw egende, sonder n
vorw egende Whnnut zung sichergestellt wer den. Es
sol | en aber auch er ganzende Ver sor gungs- und
Di enst| ei stungsangebote etabliert werden koénnen. Vor
di esem Hintergrund und mt der Zielsetzung zusatzliche
Ver kehr sbel astung zu reduzieren, werden die nach 84
Abs. 3 BauNVO ausnahnmswei se zul dssigen Nutzungen w e
Betriebe des Beherbergungswesens, sonstige nicht
st or ende Gewer bebet ri ebe, Gar t enbaubetri ebe und
Tankstellen im allgeneinen Whngebi et ausgeschl ossen
bzw. sind generell unzul &ssig.

1.1.2 Hochst zul &ssi ge Zahl von Whnungen in
Whngeb&uden

Auf den Baufl achen der Reinen Whngebiete WR-WRs; und
des All genei nen Whngebietes WA gem 89 Abs. 1 N .6
BauBG sind nicht mehr als zwei Whnungen in
Whngeb&uden zul &ssi g.

Mt der Beschrankung der Anzahl der Whnei nheiten pro
Whngebéaude fir das Pl angebi et soll der stadtebaulichen
Zi el setzung ein Whngebiet in Form einer Ein- und
Zwei f am | i enhausbebauung zu realisieren ausdricklich
Rechnung getragen werden. Damt integriert sich die
gepl ante Siedl ungserweiterung in das vorhandene Stadt-
und Landschaftsbild, welches Uberw egend von Ein- und
Zwei fam | i enhdusern gepragt ist. Dardber hinaus stellt
es einen Beitrag zur Deckung des dringenden Bedarfs an
di eser Wohnform und entsprechenden Baul andes dar. Im
Hi nblick auf die Auslastung der vorhandenen sozial en
Infrastruktur und der Verkehrsinfrastruktur ist die
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Beschrankung der Wbhnei nheiten pro Whngebaude auf der
einen Seite erforderlich auf der anderen Seite
vertraglich. Erfahrungsgemal wrd die Option eine
Ei nl i egerwohnung in ein Einfamlienhaus zu integrieren
in ca. 30-40% der Falle vorgenommen, so dass die
zusat zl i chen ver kehrli chen Auswi r kungen
(Besucherstell pl atze, Frequenti erungen der angrenzenden
Straflen) entsprechend in der Planung beriicksichtigt
wur den.

MalR der baul i chen Nutzung

1 Zahl der Vol | geschosse

D e Zahl der Vollgeschosse gem 16 BauNVO wird an die
ungebenden Baustrukturen sowi e an das Erfordernis der

Ei nbi ndung in den angr enzenden Landschaft sraum
angepasst .

Dies entspricht der Zielsetzung, im Anschluss an die
best ehende Bebauungsst r ukt ur im Ber ei ch des
Rot t mannshof und der Raadter Stralle eine Bebauung mt
zwei Vol | geschossen Zu er nogl i chen und zum

Landschaftsraum die Geschossigkeit anzupassen und
abzust af f el n.

| m Al | genei nen Wohngebi et WA wird ei ne Geschosszahl von
max. |1 Vollgeschossen festgesetzt. |In den Reinen
Wbhngebi eten WR;, WR,, WR; und WR; wird in zentral er Lage
ei ne Geschosszahl von max. |l Geschossen festgesetzt.
Im Reinen Whngebiet WRs wird aus topografischen
G unden ebenfalls eine Geschosszahl von Il Geschossen
festgesetzt. Die Einzel hausbebauung sow e sudliche
Si edl ungsrandbebauung in WR;, WRs und WRs wird mt
Ricksi cht auf die l|leicht erhdhte Topografie und um den
Ubergang zum freien Landschaftsraum zu gestalten, mit

max. | Vol | geschoss festgesetzt.

2 Zul &ssi ge G undfl ache

Ent sprechend der Pl angebi et sungebung W rd ei ne
Bebauungsdi chte verfolgt, die sich genmald 8§17 BauNVO an
den Qber grenzen orientiert und som t ei ne

Vertraglichkeit zw schen G undst icksausnut zbarkeit, den
Anf orderungen an gesunde Whnverhaltnisse und an das
Ots- und Landschaftsbild gewdhrleistet. Die nmax.
zul assige G undfl &chenzahl (CR2) wird far alle
Whhngebi ete gem 819 BauNVO auf 0,4 festgesetzt.

Der Bebauungsplan trifft die Festsetzung, dass die nach
BauNVO niigl i chen Uberschreitungen der GRZ bis zu 50%
durch die in 819 Abs.4 Satz 1 BauNVO bezeichneten
Anl agen gemall 819 Abs.4 Satz 3 BauNVO in den
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Whngebi eten WR;,, WRs und WRs, die an die freie
Landschaft angrenzen, unzul dssig sind.

Di ese Festsetzung tragt der exponierten Stadtrandl age
Rechnung und unterstitzt die Zielsetzung, das Gebiet in
die Siedlungs- und Landschaftsstruktur zu integrieren
und eine aufgel ockerte Bebauung und abnehnende
Grundst icksausnut zung zum Landschaft sraum zu forcieren.

1.2.3 Zul assi ge Geschossfl ache

Di e zul assige Geschossfl &chenzahl (GFZ) wird gem 820
BauNVO auf 0,8 sowohl fur die Reinen Whngebiete als
auch fur das Allgeneine Whngebiet, in denen zwei
Vol | geschosse noglich sind, festgesetzt.

1.2. 4 Anr echnung von
St el | pl at zen/ Gar agen/ Genei nschaf t sanl agen

Zur Gewahr | ei stung ei ner ausr ei chenden
Grundst icksnutzung hinsichtlich der GRZ-Berechnung,
i nsbesonder e bei der nbgl i chen verdi chteten
Rei henhausbebauung in dem all genei nen Whngebi et WA,
i st festgesetzt, dass gemald 82la Abs. 2 BauNVO bei der

Ermttlung der Gundsticksflache i. S. des 819 Abs. 3
BauNVO Fl &chenanteile an aullerhal b des Baugrundst tcks
fest geset zt en Genei nschaftsanlagen i. S. des 89 Abs. 1

Nr. 22 Bau@ hi nzuzur echnen si nd.

1.3 Bauwei se / Uberbaubare G undstiicksflache / Stellung
baul i cher Anl agen

1.3.1 Bauwei se

GCem 822 BauNVO wird eine der stadtebaulichen Struktur
der Ungebung angepasste offene Bauweise in Form von
Ei nzel - bzw. Doppel hdauser und Hausgruppen festgeset zt.

| m Ei ngangsbereich der geplanten Siedlung im WA sow e
im WRg sind Hausgruppen und Doppel hduser zul &ssig. Im
zentral en Siedlungsbereich in den WR 1-4 und WR; sind
Doppel hduser vorgesehen. Im WRs sind sowohl Doppel- als
auch freistehende Einfam|ienhauser nogl i ch. Der
Uber gangsberei ch zum 0Ostlichen Landschaftsraum im WRs
sol |l aufgel ockert mt freistehenden Einfamlienhausern
bebaut wer den. Aus diesem Gund wer den dort
Ei nzel hduser festgeset zt.

1.3.2 Uber baubar e Grundst iicksf| &chen
Die Uberbaubaren G undstiicksflachen werden im B-
Pl anent wur f durch Baugrenzen gem 8§23 BauNVO
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festgesetzt. Dy e zulé&ssige Baukorpertiefe wrd auf
12,00 m bzw. 14,00 m begrenzt.

3 Nebenanl agen

In  WRy, WRy, Wy und WRs sind Gartenhauser und
Ger &t eschuppen ausschliellich i nner hal b der
Uber baubaren G undst tcksfl &chen sow e der festgesetzten
Fl &chen fur Nebenanlagen zuldssig. Damt soll im

Bereich des WR;, und WR, die Einsehbarkeit und
gestalterische Qualitat der vorgesehenen o6ffentlichen
G un- und Spielflache gesichert werden. Im WR, und WRs
wird die Erhaltung eines freien Ubergangs zum
Landschaft sraum angestrebt .

Stel | pl atze, Garagen und Carports

Zur  Sicherung einer ansprechenden und geordneten
Ent wi ckl ung des neuen Si edl ungsr aunes und zur
Beschr ankung des Ver si egel ungsgr ades wer den
Stel |l pl atze und Garagen und Carports ausschlief3lich auf
di e Uberbaubaren G undsticksfl ahen bzw. die nach 89
Abs.1 Nr.4 BauGB festgesetzten Fl &chen verw esen

D e erforderlichen Stel |l pl atze far di e
Ei nfam | i enhauser (WR;.;, WA) werden als Garagen bzw.
Carports auf den Gundsticken festgesetzt. Auf den
Vorfl &chen vor den Garagen auf den G undstiicken
entsteht auf den 5m tiefen Vorgartenfl&chen jeweils
ei ne weitere Abstell ndglichkeit.

Genei nschaf t sanl agen

Genei nschaftsmil | pl &t ze und Genei nschaftsstell pl atze
sind gemall 89 Abs.1 Nr. 22 BauGB nur innerhalb der
f est geset zt en Fl &chen far Cenei nschaf t sanl agen
zul &ssi g.

Die festgesetzten Flachen fiur GCeneinschaftsstellpl atze
bzw. —carports (A werden den mt (A) gekennzei chneten
Bauf | &chen des WA zugeordnet, da fiur die in diesem
Baugebi et vorgesehenen Rei henhauser ein Teil der
erforderlichen Stellplatze in einer Geneinschaftsanl age
unt er gebracht werden soll.

I m WRg wird ei ne festgeset zt e Fl ache far
Cenei nschaftsstel | pl atze bzw. —carports (F) den mit (F)
gekennzei chnet en Baufl &chen des WRs zugeor dnet.

Im Bereich der geplanten ErschlielBungen der reinen
Whngebiete WRs und WR; sind Millsamel standorte als
Cenei nschaf t sanl agen vorgesehen und den entsprechenden
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Bauf | &chen ei ndeutig anal og den
Genei nschaftsstel | pl & zen zugeordnet.

Ver kehr, Ver- und Entsorgung

1. O fentliche Verkehrsfl a&chen

Die auBBere HaupterschlieBung des Pl angebietes fiur den
notorisierten |ndividual verkehr (MV) erfol gt Uber die
StraflRe Rottmannshof. Weiterhin fliel3&t der Verkehr uber
die Raadter StralRe ab. Im Rahnen der vorliegenden
Pl anung entstehen ca. 450 zusatzliche Fahrten in 24
St unden, die problem os Uber das vorhandene Straliennetz
abgew ckelt werden koénnen.

Die innere ErschlieBung erfolgt als oOffentliche
Ver kehrsfl a&che in Form ei ner Ringerschliefl3ung. Fur die
of fentlichen Ver kehr sf | achen Wi rd di e besonder e
Zweckbest i mmung , Ver kehr sber uhi gt er Ber ei ch®
festgesetzt, um ei ne hohe Aufenthalts- und Whnqual it &t
zu sichern. Die fulllaufige ErschlieBung fdar die
Al |l genei nhei t Wi rd ebenfal |l s al s of fentliche
Ver kehr sf | ache m t der Zweckbest i nmung
» Fuldganger ber ei ch* festgeset zt.

2 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
Far eine geringe Anzahl, ni cht di r ekt an der
of fentlichen Verkehrsflache gel egenen Whngebaude

werden Geh- und Fahrrechte zugunsten der Anlieger
festgesetzt. Die erforderlichen Leitungsrechte werden
zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager festgesetzt.

Im sudwestlichen Pl anbereich des WRs wrd ei ne
ausrei chend dinensionierte Flache fuar Geh-, Fahr- und
Lei tungsrechte zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager
f est geset zt . | nsbesondere soll die Anlage eines
St aur aunkanal es zur Entwasserung ernbglicht werden

| nner hal b der Bel ast ungsf | &che befi ndet sich
oberirdisch die dinglich zu sichernde und mt einem
Schut zstreifen von 3m zZu ver sehende

Bezi rksdruckregl erstation Raadter Strasse 97. Sie ist
mt einem Si cherungszaun ungeben.

Qoerirdi sch besteht hier die Mglichkeit zur Anlage von
Stellplatzen fur die private Erschlielung.

Die bestehende Zufahrt zum Friedhof wird durch eine
ent sprechende Bel astungsfl ache zugunsten der Anlieger
gesi chert.

1. 6. 3 Ruhender Verkehr
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| nnerhal b der o6ffentlichen Verkehrsfld&che werden in den
ei nzel nen Baugebi et en ausr ei chend of fentliche
Stellplatze fir Besuch festgesetzt.

Die westliche offentliche Verkehrsflache wird mt 7,50
m Breite festgesetzt. Darin sind in 2,00m Breite 6
Langsstel | pl atze optional ent hal t en. I'm sudlichen
Pl anberei ch sind zusatzlich Stellplatze im StralRenraum
i m Zuge der Ausbaupl anung anzusi edel n.

Di e Besucherstellplatze im 0Ostlichen Planbereich sind
in einer Langsbucht entlang der RingerschlielBung sow e
im weiteren StralRenraum in den al s Par kraum
gekennzei chneten Fl achen verortet sowe im udbrigen
Stralenraum i m Zuge der Ausbaupl anung nogli ch.

Die Besucherstellpléatze sind entsprechend der Anzahl
der Wbhnei nheiten in der Umsetzungsplanung mt einem
Stel | pl atzschl issel von 0,3 Besucherstellplatzen pro
Wbhnei nheit einzurichten. Dies entspricht bei der
anzuset zenden Anzahl von 80 Einfamlienhausern ca. 104
Wbhnei nheiten also 31 Besucherstellpl atzen. Dabei wrd
die Anzahl der Wbhnei nhei ten zuzuglich 30%
Ei nl i eger wohnungen ger echnet.

Die Besucherstellplatze fiar das WRs sind auf der
f est geset zt en Fl &che far Cenei nschaf t sanl agen
nachzuwei sen.

1.7 Natur und Landschaft

1.7.1 O fentliche Ginfl achen
Parall el zum Friedhof und zur westlichen o6ffentlichen
Erschl i eBung wird ein of fentlicher G unstreifen
erhalten. Sowohl der Gunstreifen als auch daruber
hi naus vor gesehene Baunpfl anzungen auf der offentlichen
Ver kehr sf | ache unt er st at zen di e Funkti on ei ner
begr int en Wegever bi ndung vom Rot t mannshof zum
St ei nbacht al .
Un ein kinder- und famliengerechtes Whnangebot zu
schaf f en, wird in zentraler sicherer Lage eine
of fentliche Gunfl&che mt einem Kinderspielplatz Typ C
gem 8§ 9 Abs. 1 N. 15 BauG@B festgesetzt. M t
Fest set zung di eses St andorts wer den sowohl
Auf ent hal t squal i t at en, soziale Kontrolle als auch
Si cher hei t saspekte  bertcksichtigt. Die Festsetzung
eines offentlichen Spielplatzes entspricht dem Ziel
ei ner ki nderfreundlichen Gestaltung.

1.7.2 MalBnahnmen zum Schut z, zur Pflege und zur

Entw ckl ung von Boden, Natur und

05.02. 04 24



Bebauungsplan Nr. 5/01
, Rot t mannshof “ V. Pl aninhalte

1.

1.

1.

7.

7.

7.

Landschaft

Fir offene Stellplatze sow e Zufahrten und Wege sind
gem 89 Abs.1 Nr.20 BauGB ausschlielllich Qberfl achen-
und Unt er baurmat eri al i en Zzu verwenden, die ei ne
Ver si ckerung von berfl &chenwasser erndglichen. Dabei
darf ein Abflussbeiwert von 0,7 nicht Udberschritten
wer den.

Die MlBnahne dient dazu, eine Beeintrachtigung des
Nat ur haushaltes zu verneiden und entspricht den
Anf or derungen des Landeswasser geset zes.

3 Baune, Straucher und sonstige Bepfl anzungen

In der of fentlichen Verkehrsflache parallel zum
Friedhof mt dem Querschnitt 7,50m ist ein 2,00m
breiter Langsstreifen in Teilen fur Baunpfl anzungen zur
Erhaltung der G unverbi ndung vom Rottmannshof zum
St ei nbachtal vorgesehen. Die Baune sind gebaudeseitig
anzul egen. Je 15-20m ist eine Laubbaum zu pflanzen.
Baunst andorte sind als begrinte Baunbeete mt einer
Fl &che von nindestens 6nf anzul egen. Di e abgeschwichten
Anf orderungen an di e Baunpfl anzungen sind erforderlich,
um aus Otsbildgrinden z.B bl Ghende Baune zu pfl anzen
und um mt den Anlieger(innen) Baunpatenschaften zur
Pfl ege der Baunbeete abschlieflen zu konnen; hierfir
muss den Anlieger(innen) Spielraum fiar die Gestaltung
der Baunbeete ei ngeraunt werden konnen.

Auf der privaten Stellplatzanlage des WRs und bei
sonstigen Anlagen mt nehr als 5 Stellpléatzen ist pro
fanf Stellpl & ze ein grol3kroni ger Baum zu pflanzen und
dauer haft zu erhalten.

Entl ang des offentlichen Fussweges ist auf den nicht
Uber baubaren G undst ticksfl &chen des Rei nen Whngebi et es
WRg zwi schen der Stell pl atzanl age und dem offentlichen
Fussweg eine mndestens 1m breite Hecke entsprechend
den Enpf ehl ungen des Landschaf t spfl egeri schen
Begl ei t pl anes zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

4. Zuordnung der Fl achen und MaRBnahmen i m Ausgl eich
zu den Eingriffsgrundsticken

Die Eingriffe werden im Plangebiet zu 100 %
ausgegl i chen.

5 Dachbegr inung

Aus gestalterischen und 0Okol ogi schen G inden sind gem
89 Abs.1 Nr.25a BauGB die Dacher von Garagen und
Carports m ndestens extensiv zu begrinen und dauerhaft
begrint zu erhalten.
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Di e MaRBnahne dient dazu, die neuen Bauflachen in die
Landschaft ei nzubi nden und den Qoerfl achenabfl uss von
Ni eder schl agwasser zu drosseln sow e durch Verdunstung
Zu reduzi eren.

2. Landesrechtliche Festsetzungen

2.1 Gestalterische Festsetzungen nach BauO NRW

2.1.1 Vorgarten (8 86 Abs.1 Nr.4 BauO NRW

Vorgartenfl d&chen sind unversiegelt anzulegen und
gartnerisch zu gestalten. Davon ausgenomen sind die
not wendi gen Zuwege und Zufahrten. Befestigte Fl &chen
duarfen insgesam 50% der Vorgartenflache nicht
Uberschreiten

Die Festsetzung dient dazu, einen hohen géartnerisch
gestalteten Anteil an Vorgartenfl a&che sicherzustellen
und den Versi egel ungsgrad zu reduzi eren.

St andpl atze fur Abfallbehalter sind einzufassen und
dauer haft zu begr inen.

2.1.2 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (886 Abs.1
Nr.1 BauO NRW

Bei zwei geschossi gen Haupt gebduden sind nur Pult- und
Sattel dacher mt einer Dachneigung von max. 35°
zul &ssi g, um ein ei nheitliches st adt ebaul i ches
Er schei nungsbi I d auch im Hohenver | auf Zu
gewahr | ei sten. Bei eingeschossi gen Haupt baukérpern i st
ei ne Dachneigung von nax. 42° zulassig. Baulich
zusamrenhdngende Haupt baukorper sind mt der gl eichen
Dachnei gung auszufihren. Wrd an ein bestehendes
Whngebdude angebaut, so ist dessen Dachform und -
nei gung zu  Uber nehmen. Garagen und Uberdachte
Stel |l pl a&tze konnen auch mt einem Fl achdach ausgef Ghrt
wer den. Sattel dacher sind nur symretrisch gl eichhiftig
zul &ssi g.

Dachauf bauten durfen insgesant 50% der Breite der
Gebaudef r ont nicht Uberschreiten und nilssen vom
Otgang mndestens 1,50m und von dem Dachfirst
m ndestens 1,5m Abstand einhalten. Dacheinschnitte
sind nicht zul assig. Bristungen von Gauben sind in den
Dachschr agen unt er zubri ngen. Dachauf baut en i m
ausgebaut en Spitzboden/ Studi o sind unzul assig.

Die Fassaden der Cebaude sind grundsatzlich als
Put zf assaden bzw. mt Verblend- oder Sichtmauerwerk
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al s Hauptmateri alien auszuf thren. Ausnahnmen sind unter

der Vor ausset zung zul assi g, dass st &dt ebaul i ch
zusammenhangende Baugruppen einheitlich mt anderen
Mat eri alien ausgef Uhrt wer den. Ander sarti ge
Fassadenteile sind erlaubt, wenn sie sich dem

Baukor per gestalterisch unterordnen. Fur die Doppel-
und Rei henhduser sind abschnittsweise einheitliche

Fassadenmateri al i en in gl ei cher Far bgebung zu
ver wenden.
2.1.3 Ei nfri edungen (886 Abs.1 Nr.5 BauO NRW

Ei nfri edungen sind nur als |ebende freiwachsende oder
geschnittene Hecken zul assig. Mt  Ausnahnen der
Vor gart enber ei che sind begleitend zu Heckenpfl anzungen
Maschendr aht zAune bis 1,2 m Hohe zul assig. Von diesen
Festset zungen sind Einfriedungen von Terrassen, die
unmttel bar an die Whngebaude anschlielRen, bis zu
ei ner Tiefe von 3,0 m ausgenonmmen.

2.2 Festsetzungen nach Landeswasser gesetz

| m Baugrund- und Versi ckerungsgut achten des Umel t ant es
wird die Aussage getroffen, dass es wegen der geringen
Wasser dur chl &ssi gkei t der anst ehenden Boden und
Cesteine (siehe auch Kapitel 111.4) nicht noglich ist,
das bei starken N ederschlagen anfall ende Regenwasser
konpl ett versickern zu |assen. Im Erl auterungsbericht
zur Vari ant enunt ersuchung Entwasserung (Biro b-plan im
Auftrag der St adt wer ke) wer den di ese Aussagen

konkretisiert und ver schi edene alternative
Ent wasser ungsnogl i chkei t en (zentral e
Ver si ckerungsmul den in Unterhanglage aullerhalb des
Pl angebi et es m t Uber | auf in den St ei nbach,

St aur aunkanal und gedrosselte Einleitung etc.) geprift.

Auf grund der vorhandenen Morphologie im Bereich der
angedacht en Versi ckerungsfl a&che erscheint es auch nicht
ratsam Versickerungsnulden mt einer QOoberbodenpassage
dort anzusiedeln und bei starkeren N ederschl agen die
anfal | enden Wassernengen uber einen Uberlauf in die
Kanal i sation bzw in einen geeigneten Vorfluter
ei nzul ei ten.

Der far den Bebauungspl an rel evante Teil des
Kanal net zes der Stadt Milheim wird im Jahre 2008
sani ert werden. Zur Uberbrickung dieser Zeitspanne und
der Ableitung des i msudwestlichen Teil ei nzugsberei ches
anf al | enden Schnut zwassers wird es voridbergehend in das
Enscher ei nzugsgebi et gepunpt. Das WA und vor iiber gehend
das WRg und die Gebiete WR 1.7 werden somt am
M schwasser kanal i m Rottmannshof angeschl ossen. Dar tber
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3.

1

hi naus besteht grundsatzlich ebenfalls die Mglichkeit,
dass Schnut zwasser der WR 1.3 in die Raadter Strasse
el nzul ei t en.

Vor diesem Hintergrund i st eine Einleitung des
Schrut zwassers in das vorhandene Kanalnetz sowe die
Anl age eines Stauraunkanals fur die gedrosselte
Einleitung des N ederschlagswassers in den Steinbach
vor gesehen. Der Bebauungsplan trifft diesbezuglich die
Festset zung, dass in den reinen Whngebieten WR; — WRg
anfal l ende Ni ederschl agswasser gedr ossel t in den
St ei nbach ei nzul ei ten i st. Es best eht ein
Anschlusszwang in diesen Gebieten zur getrennten
Abl eitung des N ederschl agwassers von befestigten
StralBen und Dachflachen zur ortsnahen Einleitung.
Lediglich im WA wird das N ederschlagswasser mt dem
Schnut zwasser in den vorhandenen M schwasserkanal
ei ngel eitet.

Un den Anforderungen des BWK-Merkblattes zu genigen

muss die Einleitungsnmenge santlicher Einleitungen in
den Steinbach kleiner als 62,125 |/s sein. Entsprechend
der Voruntersuchung zur Entwasserung ist das Potenti al
des Steinbaches, aufgrund zahlreicher ungedrosselter
Ei nl ei tungen unterhal b des Er schl i eBungsgebi et es,
erschopft. Denzufolge wird die Einleitungsnenge auf Q
= 5 |I/s fur das Plangebiet festgelegt. Wrden in
Zukunft die vorhandenen Einleitungsstellen in den
St ei nbach  nach und nach angepasst, sind mt der
gepl anten Ei nl ei tungsnenge opti mal e Ver hal t ni sse
geschaffen und wird im Vergleich zum jetzigen Zustand
ei ne erhebliche Verbesserung erzielt. Zum einen werden
Tei | berei che der derzeitigen Versiegelung entsiegelt,
zum anderen handelt es sich um eine nachhaltig
gewasservertraglich gedrosselte Einleitung.

I m Bebauungsplan wrd eine Belastungsflache zur
Festsetzung der erforderlichen Leitungsrechte fiur den

gepl ant en St aur aunkanal und dar Gber hi naus
erforderliche Leitungen der Ver- und Entsorgungstrager
ei ngetragen. D e erforderlichen wasserrechtlichen

Genehm gungen genmalR 88 2,3 und 7 VWHG werden eingeholt
(s. H nweise 3.7)

H nwei se

St &dt i sche Sat zungen
Baunschut zsat zung

Fur den Schutz des Baunbestandes im Celtungsbereich
di eses Bebauungsplanes gilt die ,Satzung zum Schutze
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des Baunbestandes der Stadt Essen in der Neufassung vom
06. Juli 2001 (Antsblatt der Stadt Essen Nr. 28 vom
13. Juli 2001).
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3.2

3.3

3.4

Spi el pl at zsat zung

Fur Spielflachen, die gem 89 Abs. 2 und 811 Abs. 1
BauO NW bereitzustellen oder anzulegen sind, gilt die
,oatzung der Stadt Essen uUber die Lage, G o0le,
Beschaf f enhei t, Ausstattung und Unterhaltung von
Spi el fl achen fur Kl ei nki nder vom 30. 09. 1997 (Antsbl att
der Stadt Essen Nr. 41 vom 10. Okt ober 1997)

Gut acht en

Fol gende Gutachten 1|iegen dem Bebauungsplan zugrunde
und konnen beim Ant fur Stadtplanung und Bauordnung
ei ngesehen wer den:

- Baugr undvor er kundung und Ver si ckerungsunt er suchung

Dr. Mkrutzki, Ummeltant der Stadt Essen, M
2002

- Landschaf t spf | egeri scher Begl ei t pl an, Umnel t bdr o
Essen, Mirz 2003

- Ger auschi nmi ssi onsgut acht en, RWIUV Anl agent echni k GrbH
Dezenber 2001

-Vari ant enunt ersuchung Entwasserung, Biro b-plan im
Auftrag der Stadtwerke Essen AG Septenber und
Novenber 2002

- Gesant konzept Haar zopf/ Ful erum plan-1okal, Dortnund
Mai 2002

Urgang mt Bodendenkndl ern

Auf di e Mel depf |l i cht bei der Ent deckung  von
Bodendenknél ern nach 815 DSchG NWw rd hi ngew esen. Bei
der Vergabe von Ausschachtungs-, Kanalisations- und
Er schl i eBungsauftréagen sol | en die ausf thr enden
Baufirnmen auf die Anzeigepflicht bei der Stadt Essen
(Unt ere Denkmal behtrde) hi ngewi esen wer den.

Urgang mt Ni ederschl agswasser

Die Versickerung von Niederschlagswasser ist in dem
al | genei nen Wbhngebi et WA auf grund der
Bodenbeschaffenheit im Plangebiet nicht nbglich. De
ortsnahe Einleitung in ein GCewasser (Steinbach)

entfallt fdr diesen Bereich, da der technische Aufwand
zum Anschluss an das Trennsystem zu hoch ist. Das
anfal | ende N ederschl agswasser von befestigten Stralen
und Dachfl @&chen ist in die Kanalisation einzuleiten.
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3.5 Kampfm ttel

Di e Luftbil dauswertung war negativ. Mt den Bauarbeiten
dar f begonnen wer den. Es I st j edoch ni cht
auszuschl i eRen, dass Kanpfmttel im Boden vorhanden
si nd. Aus diesem Gund si nd Er dar bei t en m t
ent spr echender Vor si cht auszuf Ghren. Sol lten
Kanmpfmttel gefunden werden, i st di e Er dar bei t
ei nzustellen wund ungehend der Kanpfmttelraundi enst
Uber das Ordnungsant zu benachrichti gen.

Vor  Durchfdhrung eventuell erforderlicher grofRerer
Bohrungen (z.B. Pfahlgrundungen) sind Probebohrungen
(100mm Durchnesser) zu erstellen, die gof. m t

Kunststoff- oder Nichtnetallrohren zu versehen sind.

05.02. 04 31



Bebauungsplan Nr. 5/01
, Rot t mannshof “ V. Pl aninhalte

3.

3.

6

7

Danach sind die Probebohrungen mt ferromagnetischen
Sonden durch den Kanpfmttelrdundi enst — anzufordern
Uber das Odnungsant — zu Uberpriifen. Santliche
Bohrarbeiten sind mt Vorsicht durchzufdhren. Sie sind
sofort einzustellen, sobald im gewachsenen Boden auf
W derstand gestofRen wird. In diesem Fall ist ungehend
der Kanpfmttel raundi enst — dber das O dnungsant - zu
benachri chti gen.

Ver bl ei b des anfall enden Bodenaushubs

Mutt erboden ist getrennt vom Unterboden abzuschieben
und fur den Wedereinbau an anderer Stelle vorzusehen.
I m Fal | e ei ner | &nger en Lager ung i st ei ne
Zwi schenei nsaat vor zunehnen. Uberschissi ger Boden der
vor Ot nicht eingebaut werden kann, ist dem Bodenmar kt
zu uber geben.

Der gesante oOstliche Bereich ist als PAK-stanm ge
Teerdecke zu bezeichnen. Hi er |iegen PAK-Cehalte bei
Werten bis zu 4.356 ng an PAK's. In Teilen des
Unt er baus di eser Decken sind ebenfalls erhohte PAK-
Gehal te vorgefunden worden. Vor einer Umutzung sind
sowohl die Schwarzdecken als auch der konplette
Unt er bau aufzunehnmen und zu entsorgen. Im Bereich der
Pflasterfl dachen liegen ebenfalls im Unterbau erhohte
Schwer net al | konzentrati onen vor. Auch dieser kiunstliche
Unt erbau ist vor einer weiteren Nutzung aufzunehnen

| m Zuge der Aufbereitung und Baureifrmachung der Fl ache
verpflichtet sich die Stadt Essen die o0.g. MlBnhahnen
dur chzuf Ghr en.

Genehm gungspflichten nach anderen Gesetzen
Wasserrechtliche Genehm gungspfli cht

Grundsatzlich missen fiur die Einleitungen in den
St ei nbach  wasserrechtliche Genehm gungen ei ngeholt
wer den.

Fur Teile der Bebauung, deren Entwasserung uUber das
sudwestlich vorhandene offentliche Trennsystem erfol gt,
ist es imVorfeld notwendig, die Einleitung durch einen
bi sher privaten Kanal in den verrohrten Steinbach
rechtlich zu sichern. Her ist durch die GCeneinde
sel bst eine wasserrechtliche Erlaubnis gemal? 88 2,3 und
7 WHG zu beantr agen.

Fur Teile der Bebauung , die Uber die sudliche private
Leitung entwassert, ist es grundsatzlich erforderlich

die Leitung in den Steinbach rechtlich zu sichern. Eine
wasserrechtliche Erlaubnis gemal 88 2,3 und 7 WHG i st
zu beantragen.
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VI . St adt ebaul i che Kenndat en

(Dichtewerte / Fl &chenbi |l anz)

Ver f ahr ensgebi et 36. 400 |gm
Cesant f| a&che der Baugrundst icke 28.900 |gm
O fentl. ErschlieRung 4.615 |gm
Privatstrafen und -wege 1570 gm
ggfggﬁgg?re Fl ache (ohne Garagen und 9370 qm
Durchschnittl. (GFZ) stéadtebaulicher 0.8

Veer t ’

GRz 0,4

O fentliches Gin (Kinderspielplatz) 890 qm
Anzabhl der frei stehenden

Ei nf ani | | enhauser ca. 10
Anzahl der Doppel hduser ca. 26
Anzahl der Rei henhéauser ca. 18

Ei nstel | pl &t ze 124
Besucher par kpl at ze 31
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VIl. Umnel t beri cht

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

Der Ver f ahr ensberei ch unf asst Tei | f1 achen der
ehemal i gen Stadtgartnerei. Zurzeit befindet sich noch
ein Stitzpunkt der G un&Guga dort, mt einem Fuhrpark
und Verwal t ungsgebduden. Auch diese Nutzung wird an
ei nen neuen Standort verlagert werden.

Somt handelt es sich um eine bereits gewerblich
genutzte Flache, die mt Altgebéduden bestanden und
grol3fl &chig versiegelt ist.

Auf dem etwa 3,6 ha grolRen Pl angebiet ist Whnbebauung
sowohl als allgeneines Whngebiet als auch als reines
Wbhngebi et in ein-zweigeschossiger Bauweise mt den
Ausnut zungskennziffern GRZ 0,4 und GFZ 0, 8 gepl ant .

Durch die vorgesehene offentliche RingerschlielRung mt

Anl i egerstichstralen wrd ei ne nbgl i chst
fl &chensparende ErschlielBung vorgesehen. FulBwege in
Form of fentlicher Ver kehr sf | &che sorgen far
Dur chgangi gkeit und Anbindung an den angrenzenden
Freiraum

Dar tUber hi naus wurde an zentraler Stelle eine
of fentliche G unfl ache m t der Zweckbest i nmung
Ki nderspi el platz auf einer ca. 890 gm grollen Fl&ache
angesi edel t.

Di e vorgesehene Planung fuhrt in der Flachenbilanz zu
ei ner Nettoentsiegelung von ca. 2800 gm im Vergleich
zur Vor nut zung (umrel t blro essen 2003:
Landschaftspfl egeri scher Begleitplan, S. 24)

2. Beschreibung der Umwelt wund ihrer Bestandteile im
Ei nwi r kungsber ei ch des Vor habens

Das Pl angebi et wirde als Stadtgartnerei ehenmal s
gewerblich genutzt. Imwestlichen Bereich befinden sich

Al t gebaude des Fuhrparks und der Verwaltung. I m
zentralen Bereich befinden sich kleinere Gasfluren,
Tr ei bhausgeb&aude und brachl i egende ehemal i ge

Beetfl achen. Der norddstliche Teil der Flache ist mt
ei nem Wbhngeb&ude und nehreren Blro- bzw. Lagergebduden
belegt. Die potentiellen Bauflachen sind durch die
vor handene ErschlielBung sow e Gebaudevornut zung bereits
versiegelt. Es ist im gesanten Plangebiet zu erwarten

dass der naturliche Bodenaufbau vollstandig veréandert
wurde (LBP, S. 8).
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Entlang der StralRe Rottmannshof stockt eine als
Abgrenzung und Eingrunung dienende Fichtenreihe. Auf
dem Gel ande finden sich zuséatzlich 31 Einzel baune (LBP,
S. 17), die zum Teil heimschen Arten zum Teil den
Zi er anpfl anzungen der ehenaligen Girtnerei zuzurechnen
sind. Es sind zahlreiche groRere Siedlungsgehdl ze
vorw egend stralenbegl ei t end SOW e in den
G enzbereichen der Girtnereiflache vorhanden. Das
Pl angebi et hat insgesant eine geringe Strukturvielfalt.
Durch die intensive Nutzung als Girtnerei sind das
Nat ur ndhepotential und das Naturschutzpotential als
gering zu bewerten.

Gstlich des Whngebaudes Rottmannshof 26 befindet sich
ein Privatgarten, der zum Teil als Nutzgarten dient.

Nach Norden und Westen grenzt der Verfahrensbereich an
den bebaut en Si edl ungszusamenhang. Unrgebende Nut zungen
sind ein Friedhof, eine Tennisanl age und Whhnbebauung.

Von der Tenni sanl age gehen Ger auschi nm ssi onen aus, die
als nicht erheblich einzustufen sind, da nur zu
seltenen Ereignissen im Jahr als grenzwertig zu
bezei chnende Larnpegel fur die neue Whnbebauung
errei cht werden.

I m Siden und Gsten grenzen die Fl &chen des
St ei nbachtal es an. Der Steinbach sel bst ist Gegenstand
zukunfti ger Renat uri er ungsmaf3nahmnen und
Landschaftsschut zgebiet. Bis auf ca. 30 m an die
sudliche Genze des Plangebietes reichen die zu
Konpensat i onszwecken auf geforsteten ehemal i gen
Baunschul f|1 &chen der Stadtgartnerei.

Die unmttel bar angrenzenden Restflachen bieten sich
far eine Okol ogi sche Aufwertung an. Es handelt sich um
etwa 570 qgm Asphaltflahe und etwa 3420 qgm Fl ache
ehemal i ger Anzucht beet e, die derzeit uberw egend
brachliegen. Die gesante Fl &che kénnte als Waldrand mt
hi nrei chend breitem krauti gem Saum entw ckelt werden.
Bei einer Breite des Krautsaunes zw schen 5-10m kann
bei di eser Mal3nahne, die bereits ungeset zt en
Auf forstungen zum Abschlul3 bringen, ohne nassive
Verschattungen der Gundsticke erfolgen. Die MlBnahne
kbnnte im Zuge der Abrissarbeiten kostenginstig
erfolgen und im Rahmen des stadtischen Ckokontos
anderen Eingriffen als Konpensation gegentbergestellt
wer den.
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3.

3.1

3. 1.

3.2

3. 2.

Beei ntrachti gungen der Ummnelt aufgrund des Vorhabens
sow e Ver nei dung, Ver m nderung und Ausgleich der
Beei ntrachti gungen

Schut zgut Mensch

1 Uber pl anung menschl i cher Nut zungen

Es handelt sich um den Bereich der ehemaligen
Stadtgéartnerei. Die Verlagerung des noch vorhandenen
St Gt zpunktes der G uUn&&uga soll zur Neuordnung und

Zentralisierung von Betriebsei nheiten voll zogen werden.
Di e pl anungsrechtliche Umutzung zu Whnbauzwecken i st
als Teil der stadtischen Gesantpl anung zu betrachten.

Schut zgut Tiere und Pflanzen sow e Landschaft

1 Bi ot ope

Das Pl angebi et ist flachenmal3sig durch drei Biotoptypen:
Cebaude, sonsti ge versi egelte Fl &chen und
Si edl ungsbrachen gepr agt, di e dur ch kl ei nere
CGehol zf | achen unterschiedlicher Art gegliedert werden.
Das Pl angebi et hat Uberw egend ei ne geri nge
Strukturvielfalt. Durch die intensive anthropogene

Nut zung als Girtnerei sind das Naturndhepotential und
das Naturschutzpotential als gering zu bewerten (LBP,
S. 21). De Planung stellt somt keinen erheblichen
Eingriff in die Biotopstruktur dar.
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Unt er Bi ot opver bundsgesi cht spunkt en kommt dem
Pl angebi et eine geringe bis mttlere Bedeutung zu, da
es zwar derzeit stark versiegelt i st, j edoch
prinzipiell sowohl Anteil am 0Okologisch bedeutsanen

3.

2.

Landschaft sraum des Stei nbachtales hat, als auch einen
schrmal en G unzug nordéstlich der StralRe Rottmannshof
mt dem Freiraum ver bi ndet.

Der im Landschaftspflegerischen Begleitplan ermttelte
Bi ot opwert des Untersuchungsraunes nach Realisierung
der Planung ergibt ein |eichtes Konpensationsplus von
6.250 Punkten. Es bleibt festzuhalten, dass die

Eingriffe im Plangebiet vol | standig ausgeglichen
wer den.

2 Baunme

Ent | ang der Stralie Rot t mannshof st ockt ei ne
Fichtenreihe. |Im Plangebiet befinden sich etwa 31
Ei nzel baune, zum Teil Zierarten, zum Teil heimsche

Arten. Einige Baunme sind aufgrund der GGArtnerei nutzung
nur zeitlich begrenzt vorhanden und fur ei ne
Ver pf | anzung vor gesehen.

Es findet ein Eingriff statt, der mt Verlust von
Geh6l zen und Baunen verbunden i st.

Zur Ver nmei dung bzw. zum Ausgl ei ch wer den
Baunpf | anzungen generell in der Ausbauplanung der
of fentlichen ver kehr sber uhi gt en Er schl i elBungszonen
vorgesehen. Entlang der westlichen Planstrasse wrd
ei ne Baunrei he zur Betonung der Wageverbindung zu den
gr 6Beren Freiraunzonen festgesetzt. Daruber hinaus i st
die Anlage einer zentralen offentlichen Gunflache mt
Spielplatz mt weiteren Begrinungsmal3nahnmen verbunden
Di e Begrinung von Garagen- bzw. Carportdachern zéahlt
ebenfall s zu den Ausgl ei chsmalRnahnen.

Fest set zungen zum Erhalt von Ei nzel bAunen werden nicht
vorgesehen, da diese wunter dem Gesichtspunkt der

pl aneri schen Zur uckhal t ung aber auch der
G ei chbehandl ung al l er Bebauungspl ane in Essen

grundsat zli ch nur far her ausr agende Ei nzel baune
getroffen werden sollten. Bei den Baunmen des

Pl angebi et es hi ngegen handelt es sich weit Uberw egend
um Baunme mt geringem oder mttlerem Stanmhol z. Zudem
dom ni eren di e nicht standorthei m schen Arten.

Der Eingriff ist somt als nicht erheblich zu
bezei chnen.
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3.2.3 Schut zf | &chen
Der Oostliche Ver f ahr ensber ei ch war
Landschaf t sschut zf | &che auf Grundl age der
Landschaft sschut zverordnung von 1974. Real ist die
Fl ache zum G oldteil bereits versiegelt und mt

Ver wal t ungsgebauden Sow e ei nem Whngebaude und
Tr ei bhdusern bebaut. Der aktuelle Landschaftsplan der
Stadt Essen sieht diese Flache nicht nehr als
Landschaftsschut zgebiet vor. Sie ist nicht in den
Landschaft spl an aufgenomen worden und aufgrund der
Best andsbewertung ist der Eingriff als unerheblich zu
bezei chnen. Die Entlassung aus dem Landschaftsschutz
wurde i m Laufe des Verfahrens abgeschl ossen.
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3. 2.

3. 2.

3.3

4 St adt - und Landschaftsbild

Das Ots- wund Landschaftsbild wird sich durch die
gepl ant e Bebauung nicht wesentlich verandern. Zum ei nen
wer den di e bestehenden Siedl ungsgrenzen kaum ver andert,

zum ander en best ehen kei ne wei trei chenden
Si cht bezi ehungen (ber das Pl angebi et hinaus. D e eher

kl ei nteilige Bebauung | asst zudem ei ne gute Ei nbi ndung
in die Landschaft zu (LBP, S. 25) Die Dbereits
versi egel te und m t Tr ei bh&dusern Sow e
Ver wal t ungsgebduden bestandene Fl d&che hat zudem ei nen
gewer bl i ch-funktional en Charakter, dem die zukinftige
Whnbebauung in Form von Einfamlienhdusern und
privaten Girten eine stadtebaulich ansprechendere Form
entgegensetzt. U a. um die neuen Bauflachen in die
Landschaft ei nzubinden, wrd festgesetzt, die Dacher

von Garagen und Carports zu begrinen sow e auf der

Stellplatzanlage des WRs je funf Stellplatze einen
grolBkroni gen Baum heim scher Art und entlang des
of fentlichen FulBweges eine mindestens 1m breite Hecke
anzupfl anzen.

Der Eingriff ist somt als unerheblich zu bezeichnen.

5 G unfl &chen und Er hol ung

Durch die Planung kann zukinftig eine Durchgangi gkei't
zum Steinbachtal fiur die Ofentlichkeit erreicht
werden. Di e siedl ungstechni sche Erschliellung ernigli cht
die O fnung eines bisher abgeschlossenen gewerblich
genut zten Bereiches. Daruber hinaus ist die Ansiedl ung
ei ner of fentlichen G unfl ache m t Spi el berei ch
vorgesehen. Mt der Planung ist Kkein Verlust sondern
ein Gewi nn an Erhol ungsfl &che verbunden. Die Pflanzung
einer Hecke (s.o0.) zwischen Stellplatzanlage und
of fentlichem FulBweg ist auch in di esem Zusamenhang zu
sehen. Der Verlust an Guunflahen ist aufgrund der
Bi | anzi er ung von Best ands- und Neuf | &chen al s
uner heblich zu bezei chnen.

Schut zgut Boden

In den Asphal t berei chen sind bei der Bestandsbeprobung
er hoht e PAK- Gehal t e vorgef unden worden.

Vor einer Umutzung der Flachen sind sowohl die
Schwar zdecken al s auch der konpl ette Unt er bau
auf zunehnen und zZu ent sor gen. Im Bereich der
Pflasterfl d&chen liegen ebenfalls im Unterbau erhohte
Schwer net al | konzentrati onen vor. Auch dieser kinstliche
Unterbau ist vor einer weiteren Nutzung aufzunehnen.
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3.4

Durch die Errichtung der Planstrallen sow e neuer
Whngebéude erfolgt in Teilfl&chen ei ne Neuversi egel ung

des Unt er gr undes. Aus den MalBnahnen I nsgesant
resultiert ein Verlust an versickerungsfahi ger Flache
und som t ein negati ver Eingriff in den

Bodenwasser haushalt sowie ein weiterer Verlust der
Lei st ungsf &hi gkei t des Bodens als Lebensraum zu
fungieren. Dem steht gegeniber, dass es in der
Bi | anzi erung des vorhandenen mt dem zukiunftigen
Ver si egel ungsunf ang zu ei ner Nettoentsiegelung von uber
2800 gm kommen wird (vgl. LBP, S. 24).

Die wesentlichen Verneidungs-, Ver m nder ungs- und
Ausgl ei chsmalBnahnmen sind zu beacht en:

Di e Begrenzung der baulichen Nutzung durch Festsetzung
der Uberbaubaren G undstlcksfl &che, Ei nschréankung von
Nebenanl agen z.B. Stellplatze, Garagen und Festsetzung
von G unfl achen.

Fur offene Stellplatze, Zufahrten und Wge sieht die
Pl anung di e Ver wendung von Qoer f 1 &chen- und
Unt erbaumaterialien vor, die eine Versickerung von
Qoer f | a&chenwasser erndgli chen.

Die Anlage von Baustelleneinrichtungen darf nur
i nnerhal b der Baufl &chen bzw. auf bereits befestigten
Fl achen, nicht aber in Bereichen mt Pflanzgeboten oder
auf FIl a&chen aullerhalb des Bebauungspl anber ei ches
er f ol gen.

Mut t erboden ist getrennt vom Unterboden abzuschieben
und fur den Wedereinbau an anderer Stelle vorzusehen.
I m Fall e ei ner | &nger en Lager ung i st ei ne
Zwi schenei nsaat vorzunehnen. Uberschissi ger Boden, der
vor Ot nicht eingebaut werden kann, ist dem Bodenmar kt
zu Uber geben.

Schut zgut Wasser

Durch di e zukinftige Bebauung ist aufgrund des bereits
best ehenden hohen Ver si egel ungsgr ades kei ne
Verringerung der G undwasserneubil dung zu erwarten. D e
Gefahr von groReren Schadstoffeintragen besteht nicht
(vgl. LBP, S. 24).

Mt der Planung wird eine Verneidung von Eingriffen
verfolgt, bzw. eine Optimerung der Situation fiur das
Schut zgut  Wasser. Insbesondere die Einleitung von
Ni ederschl agswasser in den Steinbach wird reguliert.
Fol gende Malnahnen sind dabei von Rel evanz:

Die Begrenzung des MalRes der baulichen Nutzung und
damt der Versiegelung innerhalb der Baufelder. Anlage
von G unfl achen.
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3.

3.

5

6

D e Ruckf dhrung des Ni eder schl agwassers in den
Wasser kr ei sl auf durch gedrosselte ( St aur aunkanal )
Einleitung in den Steinbach

Di e Dachbegrinung von Garagen, Carports etc..

Schut zgut Luft

Ei ne Luftl eitungsfunktion kormmt dem Pl angebi et auf grund
der topographi schen Verhal tni sse nicht zu.

Die aktuelle Klinmaanalyse ( Klinmanalyse der Stadt
Essen von Dezenber 2002) der Stadt Essen enthdlt eine
H nwei s, dass es Uber den Friedhof und die unbebauten
Fl &chen des Pl angebietes hinweg einen Kaltluftabfluss
zum Steinbach geben konnte. Der geringe Unfang an
kal t| uft produzi erenden Fl achen in berhangl age | &sst
al | erdi ngs nur geringe Kal t | uf t produkti onen be

ent sprechenden Wetterl agen erwarten. Die Kaltluft wirde
zudem ausnahnsl os abseits von Siedlungsflachen in die
| andschaftlich gepréagten Aullenbereiche abflielRen. Es
si nd kei ne pl anungser hebl i chen Ei nfl Giisse erkennbar.

Schut zgut Kli ma

Durch di e Bebauung wi rd eine geringfigi ge Verschi ebung
der siedl ungsklimatischen Charakteristika erfol gen, die
al | erdi ngs kei ne nennenswerten Auswi r kungen auf
benachbarte Fl achen haben wird (vgl. LBP, S. 13, 24).
Die Wrkung ist als unerheblich zu bezei chnen.

Darstel l ung anderweitig geprufter LOosungsnibglichkeiten

Im Rahnen der Er ar bei t ung des CGesant konzept es
Haar zopf / Ful erum si nd nbgl i che Wohnbaul andpotentiale in
ei nem gr ol3f | &chi gen Unt er suchungsr aum in den
Stadtteilen gepriuft worden. Der Fl ache der ehenaligen
Stadtgartnerei wurde dabei Prioritéat eingeréaunt, da es
sich um weinen bereits gewerblich genutzten und
versi egelten Standort handelt, der bereits in die

gewachsene Otslage eingebunden ist. Die konkrete
Darstellung der gepruften Losungsnoglichkeiten und
Gesamt mal3nahnen findet sich im Gesant konzept

Haar zopf / Ful erum ( Gesant konzept Haar zopf/ Ful erum pl an-
| okal , Dortrnmund Mai 2002).

Schwi eri gkeiten bei der Ermttlung der
Beei ntré&chti gungen

Es bestanden kei ne Schw eri gkeiten bei der Ermttlung.
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6.

Zusanmenf assung der Er gebni sse der
Umnel tvertragli chkeit sprifung

Kur zbeschr ei bung des Vor habens:

Auf dem etwa 3,6 ha grofRen Pl angebiet ist Whnbebauung
sowohl als allgenmei nes Whngebiet als auch als reines
Whngebi et in ein-zweigeschossiger Bauweise mt den
Ausnut zungskennziffern GRZ 0,4 und GFZ 0, 8 gepl ant.

Durch di e vorgesehene offentliche Ringerschlielung mt
Anl i eger sti chstralen wrd ei ne nmogl i chst
fl &chensparende Erschlieflung vorgesehen.

Beschrei bung der Umel t:

Das Plangebiet wrde als Stadtgartnerei ehenmal s
gewerblich genutzt. Im westlichen Bereich befinden
sich Altgebaude des Fuhrparks und der Verwaltung. |Im
zentral en Bereich befinden sich kleinere Gasfluren,
Tr ei bhausgebaude und brachl i egende ehemal i ge
Beetfl achen. Der nordostliche Teil der Flache ist mt
ei nem Whngebaude und mehr er en Blr o- bzw.
Lager gebauden belegt. Die potentiellen Baufl ahen sind
durch die vor handene Er schl i eBung sSow e
Gebaudevornut zung bereits versiegelt. Ostlich des
Whngebdudes  Rott nannshof 26  befindet sich ein
Privatgarten, der zum Teil als Nutzgarten dient.

Nach Norden und Westen grenzt der Verfahrensbereich an
den bebaut en Si edl ungszusanmenhang. Ungebende
Nut zungen sind ein Friedhof, eine Tennisanlage und
Whnbebauung.

Im Siden und GOsten grenzen die Flachen des
St ei nbachtal es an. Der Steinbach sel bst ist Gegenstand

zukunfti ger Renat ur i er ungsnmaf3nahnen und
Landschaftsschut zgebiet. Bis auf ca. 30m an die
sudliche Genze des Plangebietes reichen die zu
Konpensat i onszwecken auf geforsteten ehemal i gen

Baunschul f1 &chen der Stadtgartnerei heran.
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Beei ntrachti gungen der Schutzgiter und deren Wechsel wi r kungen
Ver mi nderung und Ausgl ei ch der

sowi e Ver nei dung,

Schut zgut er

Kur zer | &ut er ung

1. Verl agerung des G infl achenst it zpunkt es
i n Neubau
2. SchyUberwi egend geringe Strukturvielfalt,
geri nges Nat ur nahe- und
Nat ur schut zpotenti al, keine wesentliche
Ver ander ung des Ots- und
Landschaftsbildes, gute Einbindung in
di e Landschaft
3. Schut zgut In Teilfl&achen eine Neuversiegelung des
Boden Unt er gr undes. Ver | ust an
ver si ckerungsf &hi ger Flache und somt
ein negati ver Eingriff in den
Bodenwasser haushal t . Auf grund der
konpl etten Uberfornung der natirlichen
Bodenver hadl t ni sse nmuss eine Beurteilung
des biotischen Ertragspotentials sow e
der Lebensraunfunktion unterbl ei ben.
Ent sor gung der bel ast eten
Asphal t decken. Ver wert ung von
Mut t er boden. In der Bi | anzi erung
Net t oent si egelung von dber 2800 gm
(vgl. LBP, S. 24)
4. Schut zgut Kei ne Verri ngerung der
VWasser G undwasser neubi | dung zu erwarten
Ver besserung der Einleitungssituation
in den Steinbach
5. Schut zgut Luft |Ceringe Beei ntrachti gung durch
Behei zung der Whngebaude.
Pl anungser hebl i che
I mm ssi onsbel ast ungen si nd ni cht
er kennbar .
6. Schut zgut Ceri ngf tgi ge Ver schi ebung der
Kl i ma si edl ungskl i mati schen Char akteri stika
ohne nennenswerte Ausw rkungen
7. Kei ne Beei ntré&chti gung
Wechsel wi r kungen Uber die bereits wunter den Punkten
7w schen den | Schut zgut er hi naus genannt en
Schut zgiit er n Wechsel wi r kungen gi bt es kei ne
rel evant en Wechsel wi r kungen
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Darstell ung anderweitig geprifter LOsungsniglichkeiten:

Im Rahnen des Gesant konzept es Haar zopf/ Ful erum  wur den
alternative Standorte gepruft. Im Ergebnis erscheint die Flache
der ehemal i gen St adt gart nerei far ei ne Wbhnnut zung
opti mal .

Schwi eri gkeiten bei der Ermittlung der Beeintrachtigungen:

Es bestanden keine Schw erigkeiten bei der Ermttlung.

VI, Entwi ckl ung aus dem Fl &chennut zungspl an

Der w rksane Fl a&chennutzungsplan der Stadt Essen von
1984 stellte fur das Plangebiet ,Allgeneine Gun- und
Freifl ache* sow e Verbandsgrinfl ache dar. Parallel zur
Auf stel lung des Bebauungspl anes , Rottmannshof“ wurde
der Fl achennut zungspl an genafd 88 Abs. 3 BauGB geandert.

| X. Kosten und Fi nanzi erung

Fiur den Gunderwerb fallen keine Kosten an, da die
Fl &che zum Betri ebsverndgen der G Un und Guga Essen
zahl t.

Fir die offentlichen G unfl ahen fallen fol gende Kosten
an:

Spielplatz (890 gm

Ausbaukosten: 44.500 €

Jahrliche Fol gekosten: 5.850 €

Strassenbegl ei tende G Unfl &che am Fri edhof ( 420 qgn)
Pfl egekosten: 2100 € pro Jahr

Fur den Abbruch und die Entsorgung entstehen Kosten in
Hohe von 785.000 €. Es ist darauf hinzuwei sen, dass die
Ent sorgung ,besonders Uuberwachungsbediurftiger Abfalle”
mt einem Kal kul ati onsrisi ko behaftet ist.

Die technischen Erschliefllungskosten im Rahnen der
of fentlichen Verkehrsflachen betragen als kalkulierte
Ausbaukosten 481. 000 €.

Bei Dur chf Ghr ung der Er schl i eBungsmal3nahnmen in
genei ndl i cher Regie betragen die zu erwartenden
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Bei tragsei nnahnen nach M nderung um den 10% gen
Stadtanteil nunnmehr 433.000 €.

Es fallen weitere Kosten im Rahnen der notwendigen
Gel andenodul ati on an.

Bei den FulRwegen handel t es sich ni cht um
bei tragsfahi ge ErschlielBungsanl agen im Sinne des 8127
BauGB.

Die Kosten fur die technische Ver- wund Entsorgung
werden durch di e Stadtwerke Essen Uber nonmen.

Amt fdr Stadtpl anung CGeschéaf t sberei ch
far

und Bauor dnung Pl anen und Bauen
Thomas Franke Hans - Jur gen
Best

Antsleiter

Geschéf t sberei chs
vor st and

05.02. 04 46



