Anl age 2 zur Vorl age 0872/ 2004/ 6

Vor habenbezogener Bebauungsplan Nr.
07/ 03

, Nocker sber g/ Pot hsber g*

St adt bezi rk: VI
Stadtteil: Byfang

Begr indung

Fassung vom 05. 04. 2003

gem § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB) vom 08.12.1986 in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. |. S. 2141) in der
derzeit gultigen Fassung.

Ant fdr Stadtplanung und Bauord-

STADT

ESSEN




Vor habenbezogener Bebauungsplan Nr. 07/03

“Nockersberg / Pot hsberg“ I nhal t
| . Raum i cher Cel tungsbereich 4
1. Anl ass der Planung und Entw ckl ungszi el e 4
1. Anlass der Planung 4
2. Entw cklungsziele 5
L1l Pl anungsrechtliche Situation 6
1. Landes- und Regi onal pl anung 6
2. Fl achennut zungspl an 6
3. Siedlungsstrukturkonzept Essen-Byfang 7
4. Landschaftspl an und Landschaftsschut zver ordnung 7
| V. Best andsbeschr ei bung 9
1. Stadtebauliche Situation 9
2.  Verkehr 9
3. Infrastruktur 9
4. Entwasserung 11
5. Naturhaushalt und Landschaftsschutz 12
6. | nmm ssionsschutz 14
V. St adtebaul i ches Pl anungskonzept 15
VI. Pl ani nhal te 16
1. Planungsrechtliche Festsetzungen 16

1.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB) 16

1.2 Mal3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB) 16

05. 04. 2004



Vor habenbezogener Bebauungsplan Nr. 07/03

“Nockersberg / Pot hsberg” I nhal t
1.3 Bauwei se / Uberbaubare G undstucksfl ache (8 9
Abs. 1 Nr. 2 BauGB) 17
1. 4 Nebenanl agen, Stellplatze und Garagen (8§ 9
Abs. 1 Nr. 4 BauGB) 17
1.5 Verkehr, Ver- und Entsorgung 18
1.6 Natur und Landschaft 19
2. Landesrechtliche Festsetzungen 21
3. Kennzei chnung 21
4. Hinwei se 22
VI, St adt ebaul i che Kenndat en 24
VITlI. Umeltbericht 25
1. Das Vorhaben und sei ne Festsetzungen im
Bebauungspl an 25
2. Beschreibung der Umelt und i hre Bestandteile
i m Ei nwi r kungsberei ch des Vor habens 25
3. Beeintrachtigungen der Schutzguter und deren
Wechsel wi r kungen sow e Ver nei dung, Verm nderung
und Ausgl ei ch der Beeintré&chtigungen 25
3.1 Schutzgut Mensch 25
3.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen sowi e Landschaft 25
3.3 Schut zgut Boden 26
3.4 Schutzgut Wasser 27
3.5 Schut zgut Luft 27
3.6 Schutzgut Klinm 27
3.7 Schutzgut Kul tur und Sachguter 27
3. 8 Wechsel wi rkungen zw schen den Schut zgutern 27
4. Darstellung anderweitig geprufter
Losungsnigl i chkei t en 27
5. Schwi erigkeiten bei der Ermttlung der
Beei ntré&chti gungen 28
6. Zusammenfassung der Ergebni sse des
Umnel t beri cht es 29
| X. Entw ckl ung aus dem Fl a&chennut zungspl an 31
05. 04. 2004 2



Vor habenbezogener Bebauungsplan Nr. 07/03

“Nockersberg / Pot hsberg” I nhal t
X. Kosten und Fi nanzi erung 32
05. 04. 2004 3



Vor habenbezogener Bebauungsplan Nr. 07/03
“Nockersberg / Pot hsberg” . Rauniicher Geltungsbereich

Raum i cher GCel tungsberei ch

Das Plangebiet liegt imStadtbezirk VIII imStadtteil Byfang
und bildet den 6stlichen Abschluss des Siedl ungsbandes am
Nocker sber g.

Der Celtungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungspl anes
unfasst die Flurstiucke 465 und 370 (tlw. ) der Flur 2, Cemar-
kung Byfang mit einer Flache von ca. 0,6 ha. D e genaue Ab-
grenzung des rdaumichen Celtungsbereiches ist aus der Plan-
zei chnung des Bebauungspl anes ersichtlich.

Der ré&umiche GCeltungsbereich unfasst die G undstiucksfl a-
chen, die imRahnen der vorgenommenen | andespl aneri schen Ab-
stimmung in diesem Bereich fir eine arrondi erende, stralen-
begl ei t ende Wohnbebauung in Anspruch genomren werden konnen
und die in der Verfligung des Vorhabentragers stehen

Der réaumiche Celtungsbereich des vorhabenbezogenen Bebau-
ungspl anes , Nocker sber g/ Pot hsberg“ stellt auch gleichzeitig
den sachlichen Celtungsbereich fur den Vorhaben- und Er-
schl i eBungspl an dar.

. Anl ass der Pl anung und Entw ckl ungszi el e

Anl ass der Pl anung

Auf der Gundl age des im Septenber 2001 beschl ossenen Si ed-
| ungsst rukt urkonzeptes Essen-Byfang wird fur die derzeit un-
genut zten Gartenfl &chen nordlich des Nockersberges und 0Ost-
lich der Kirche St. Barbara die planungsrechtliche Sicherung
fur eine stralenbegl eitende Ei nfam |ienhausbebauung in bis
zu |1 -geschossi ger Bauwei se angestrebt.

Die Planaufstellung leitet sich aus den gesantstadtischen
Pl anungszi el en ab, dem Whnbedarf der Bevdl kerung i m Rahnmen
der Baul ei t pl anung Rechnung zu tragen. |nsbesondere besteht
i m St adt gebi et von Essen der Bedarf an hochwertigen Whnl a-
gen, die in guten Lagen auch eine famliengerechte Bebauung
ernmbglicht. Die Stadt Essen kommt damit der nmateriell-
rechtlichen Verpflichtung aus den Pl anungsgrundsatzen i. S.
des Baugeset zbuches (BauGB) nach.

Das Pl angebi et bietet aufgrund der vorhandenen ErschlielRung
und der zentralen Lage im Siedlungsbereich von Byfang gute
Vor ausset zungen zur Entw ckl ung ei nes Whngebi et es.
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2. Entw cklungsziele

Entw ckl ung einer stralenbegleitenden Ei nfam|ienhaus-
bebauung, die sich in die vorhandene Siedl ungspragung
einfigt und die einen Beitrag zur Deckung des H genbe-
darfs fur den Stadtteil Essen-Byfang |eistet

St adt ebaul i che  Abrundung des Siedl ungsbandes am No-
ckersberg imunmttel baren Ei nzugsberei ch der vorhande-
nen zentralen Einrichtungen im Stadtteil (Kirche, Kin-
dergarten, Sportplatz und Gaststatte)

Erschl i eBung der gepl anten Whnbebauung Uber die
vor handene StralRe , Nockersberg® und Abtretung von
Grundst icksstreifen fur den Ausbau der o6ffentlichen
Ver kehr sfl achen.
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“Nockersberg / Pot hsberg” I1l. Planungsrechtliche Situation

I1'l. Pl anungsrechtliche Situation

1. Landes- und Regi onal pl anung

Der am 15.12.1999 in Kraft getretene Gebi etsentw ckl ungspl an
(GEP) stellt fiar den Planbereich allgeneinen Freiraum und
Agrarbereich dar. Dariber hinaus ist dem Planbereich die
Frei raunfunktion ,Schutz der Landschaft und | andschaftsori-
entierte Erholung® sow e eines ,Regionalen G lnzuges“ zuge-
wi esen. Diese Darstellung ist fir den gesanten Siedl ungsbe-
reich von Byfang getroffen. Genéld den Ziel setzungen des GEP
ist in den zeichnerisch nicht dargestellten Otsteilen die
st adt ebaul i che Entw ckl ung unter besonderer Berlcksichtigung
der Erfordernisse der Landschaftsentw cklung vor allem auf
den Bedarf der ortsansassi gen Bevdl kerung auszurichten. Der
Stand der vorgenonmenen | andespl aneri schen Abstimmung be-
grenzt eine bauliche Entw cklung im Si edl ungsberei ch Byfang
zunachst grundséatzlich auf den Unfang des Ei genbedarfs zur
quantitativen Erhaltung der Whnbevdl kerung im Stadtteil.
Fur das vorliegende Pl angebi et beschrankt das Ergebnis der
| andespl aneri schen Abstinmung die bauliche Etw cklung auf
ei ne stralenbegl ei t ende Bebauung entl ang des Nocker sber ges.

2. Fl achennut zungspl an

Der w rksame Flachennutzungsplan der Stadt Essen enthielt

fiar den Celtungsbereich des vorliegenden Bebauungspl anes die
Darstellung ,Fldche fir die Landwi rtschaft”. Fir den unmt-
tel bar nach Westen anschlieRenden Siedl ungsbereich und far

den Bereich der benachbarten Whnbebauung sudlich des No-
ckersberges enthalt der Flachennut zungsplan die Darstellung
von ,Whnbaufl &chen“. Di e nachrichtliche Ubernahme des Land-
schaft sschut zgebi etes beginnt 06stlich des Plangebietes am
Pot hsberg und sudlich der vorhandenen Stralenrandbebauung am
Nocker sberg

Al lerdings ist die nachrichtliche Uobernahme der Genze des
al ten Landschaftsschut zgebi etes nicht nehr rel evant, da die-
se Verordnung in diesem Bereich mt der Rechtskraft des
Landschaftspl anes der Stadt Essen 1992 abgel 6st wurde. Das
aktuel | e Landschaft sschut zgebi et (LP- Festsetzung 3.4.12)
grenzt direkt an den Geschitzten Landschaftsbestandteil (LB
3.8.48) "(Cbstw ese am Nockersberg" an

Nach Durchf 0hrung der Fl &chennut zungspl andnderung N. VI-
I1/33/02 , Nockersberg/ Pot hsberg® werden fiur den Celtungsbe-
reich des vorhabenbezogenen Bebauungspl anes stralenbegl ei-
tend entl ang der Strafle Nockersberg , Whnbaufl a&chen* und fur
das Hinterland der Straflle am Nockersberg ,All geneine G in-
und Freifl ache* dargestellt.
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3. Siedlungsstrukturkonzept Essen-Byfang

I m Rahnen der Erstellung des Whnungsbauprograms 2001- 2003
der Stadt Essen ist auch der Otsteil Byfang ein vorgesehe-
ner Standort fur Whnungsbauvor haben. Die dorfliche Struktur
dieses Otsteils, die Erschlielungssituation und der Land-
schaftsschutz erforderten die Erarbeitung eines Siedlungs-
strukturkonzepts als Gundlage fir eine Abstinmung mt der
Landespl anung und ei ne anschl i eBende Baul eit pl anung.

Von August 2001 liegt das Siedl ungsstrukturkonzept Essen-
Byf ang vor (BKR — Biro fur Kommunal - und Regi onal pl anung Es-
sen i.Z m Landschaftsarchitekten Danielzik + Leuchter).
Di eses wurde im Septenber 2001 in der BV VIl beraten und im
Ausschuss fur Stadtentw cklung und Stadtplanung (ASP) als
G undl age der weiteren Siedl ungsentw cklung i m Novenber 2001
beschl ossen. Das Strukturkonzept wurde am 31.01.2002 in ei-
ner Burgerinformationsveranstaltung vorgestellt und fand in
den G undzugen hi er Uberw egend Zusti nmung.

Nach dem Si edl ungsstrukt urkonzept gehtért der G undsticksbe-
rei ch am Nockersberg zu den Eignungsfl achen fir die weitere
Si edl ungsentw ckl ung i n Byfang. Das Siedl ungsstrukturkonzept
enpfiehlt auf Gund der siedlungsstrukturell en Rahnenbedin-
gungen (Lage imunmttel baren Anschluss an den zentral en Be-
reich der St. Barbara-Kirche, ErschlielBung tber den Nockers-
berg) die bauliche Entw cklung fur das vorliegende Pl ange-
biet in der zeitlich ersten Prioritat vorzunehnen.

4. Landschaftspl an und Landschaftsschut zver ordnung

Das Pl angebiet liegt im Celtungsbereich des Landschaftspl a-
nes der Stadt Essen. Nach der Entw ckl ungskarte besteht das
Ziel der FErhaltung einer mt naturnahen Lebensraumen und
sonstigen naturlichen Landschaftselenmenten reich und viel-
faltig ausgestatteten Landschaft.

Nach der Festsetzungskarte ist das Plangebiet genaR § 23
Landschaftsgesetz als geschitzter Landschaftsbestandteil
3.4.48 , Cbstwi ese am Nockersberg" festgesetzt. D e Festset-
zung dieser ca. 0,6 ha groBBen Fl ache erfol gte i nsbesondere

zur Erhaltung alter Baunbestande und der Cbstw esen
wegen der Bedeutung des GCebietes fur die Vogel welt
und di e I nsekten

wegen der Bedeutung des Cebietes fir das Landschafts-
bild

Zur nachhaltigen Erfullung des Schutzzweckes ist insbesonde-
re fol gendes gebot en:

Erhaltung alter Baune als Bruthabitat fuar hohl enbr -
t ende Vogel
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das Nachpflanzen insbesondere alter ostbaunsorten
fur abgangi ge Oostbaune, daher sind Hochstame zu
ver wenden

die wirtschaftliche Nutzung der Fl achen in der bishe-
rigen Art und i m bi sherigen Unfang

das Zuruckdréangen der Brennnesseln mt geeigneten
MaBnahnen auf dem westlichen Gundstick (Flurstick
465)

Ei ne Bewertung der vorliegenden Fl ahe im Rahnen des Sied-
| ungsst rukturkonzeptes komm allerdings zu dem Ergebnis,
dass diese in den letzten Jahren auf G und mangel nder Pfl ege
di e Lebensraungual itaten als Cbstw ese ei ngebuft hat.

Die 6stlich angrenzenden Fl &chen aul3erhal b des vorgesehenen
Gel tungsberei ches sowie Teil e des vorliegenden Bebauungspl a-
nes fur den Bereich der Stralenerweiterung Nockersberg sind
nach Landschaftsplan Bestandteil des Landschaftsschutzgebi e-
tes 3.4.12 Dei penbeck- und Schroertal.

Mt der Rechtskraft des vorhabenbezogenen Bebauungspl anes
wird der Landschaftsplan fir den vorliegenden GCeltungsbe-
rei ch automati sch auler Kraft treten.
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“Nockersberg / Pot hsberg” I V. Bestandsheschrei bung

| V.

Best andsbeschr ei bung

1. Stadtebauliche Situation

Das Pl angebiet ist Bestandteil des ausgedehnten Siedl ungsbe-
reiches des Stadtteils Byfang in unmttel barer Randl age zu
ausgedehnten Freiraumen. Der Stadtteil Byfang bietet ein
| &ndl i ches Erschei nungsbild, da er nur gering verdichtet ist
und vor allem durch G unland, grofRRe Garten und Gehdl zstr uk-
turen in den Senken und an den Hangen gepragt ist. D e auf-
gel ockerte Bebauung hat sich entlang der von Ost nach West
auf den Hohenridcken verl auf enden Stralienzige entw ckelt. Das
Pl angebi et sel bst ist Bestandteil eines solchen StralRenzu-
ges, dessen Bebauung an der o6stlich anschlieBenden Strale
» Pot hsber g“ endet .

2. Ver kehr

w

I ndi vi dual ver kehr

D e Erschlieflung des Pl angebietes ist durch den Niockersberg
gesichert. Uber diese StraRe ist der Anschluss an das inner-
stadti sche HauptstralRennetz gewdhrleistet. Allerdings be-
sitzt der Nockersberg an vielen Stellen keinen Gehweg und
birgt damt ein Gefédhrdungspotential fur Ful3gédnger. Die Er-
ri chtung von zusatzlichen Gehwegen ist jedoch aus finanziel-
l en und eigentunsrechtlichen G unden derzeit nur dort nbg-
lich, wo i mRahnen von stralRenbegl ei t enden Neubebauungen di e
Er schl i eBungsmalRnahmen durch ei nen Vor habentrager Uber nonmmen
wer den koénnen.

OPNV

In unmttel barer Nahe zum Pl angebi et befindet sich die Hal-
testelle ,Byfang® der Buslinie 141. D ese verkehrt von Hei-
si ngen uUber den Kupferdreher Bahnhof zum Zentrum von Hatti n-
gen. Mt dieser Buslinie ist der Kupferdreher Bahnhof, der
Uber weitere Buslinien und di e Regional bahn auch an die Es-
sener | nnenstadt angebunden ist, stdndlich bis hal bstundlich
in ca. 10 Mnuten zu erreichen

nfrastruktur
Techni sche | nfrastruktur

Die Versorgung mit Stromund Tel ekommuni kati on kann tber die
Erweiterung der im Unfeld vorhandenen Netze erfol gen. Eine
Gasversorgung der Neubebauung ist aufgrund des fehlenden
Gasnet zes nicht nbglich. Die Versorgung mt Trinkwasser ist
grundsat zl i ch gegeben, allerdings kann dber die vorhandene
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Leitung kei ne ausreichende Léschwasserversorgung sicherge-
stellt werden. Daher ist die Neuverlegung einer Wsserlei-
tung im Verlauf des Nockersberges mt einem vergroélerten
Querschnitt auf einer Lange von ca. 400 m erforderlich. Im
Rahnen des Durchf ihrungsvertrages wird sich der Vorhabentra-
ger anteil sméRi g zur Ubernahme der dadurch entstehenden Kos-
ten verpflichten.
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Sozi al e | nfrastruktur

Unmittel bar an das Pl angebi et angrenzend befindet sich der
zentral e Bereich von Byfang mt der katholischen Kirche, dem
Cenei ndehaus, einem Kindergarten und einer Gaststatte. Wei-
tere Infrastruktureinrichtungen sind in den ungebenden
Stadtteil en, insbesondere in Kupferdreh zu finden.

4. Entwasserung
Schnut zwasser

Im Verl auf des Nockersberges liegt im Abschnitt des Vorha-
bengrundst ickes keine Kanalisation. Das Schrmutzwasser der
gepl anten Bebauung sol |l Uber ei nen neuen Anschlusskanal zum
Schnut zwasser kanal Pot hsberg abgel eitet werden.

I m Zuge eines fruheren Baul eitpl anverfahrens, das nicht zum
Abschl uss kam sind fir die D nensionierung der Kanéale und
der Kl aranl age Kupferdreh zusatzliche 60 Whneinheiten fr

Byf ang angenel det worden, so dass noch Kapazitaten fir die
Ei genentw ckl ung verfligbar sind.

N eder schl agswasser

Das Vor habengrundst iick wird erstmalig bebaut, so dass genal3
§ b5la Landeswassergesetz (LW das N ederschl agswasser
grundsat zl i ch auf dem Grundstick zu versickern oder ortsnah
in ein Gewasser einzuleiten ist.

Durch das Bilro Geokom ist ein Ceohydrol ogi sches Qutachten
(Bodenunt er suchung im Bebauungspl anberei ch Nockersberg /
Pot hsberg in Essen-Byfang, Geokom D nslaken 24.10.02) zur
Prufung der Versickerungsnoglichkeiten auf dem Vorha-
bengrundst ick erstellt worden. Im Rahnen dieses Qutachtens
konnte festgestellt werden, dass eine Versickerung in den
unt erl ager nden Sandst ei nschi chten zwar noglich ist. Aler-
di ngs kann auf G und der topographischen Situation des Ge-
| &ndes und des anstehenden Kkl Gftigen Felsgesteins eine Be-
eintrachtigung der sudlich angrenzenden Whngrundstucke
durch das Ni ederschl agswasser, wel ches auf den Baugrundst -
cken in speziellen Anlagen konzentriert versickert wirde,
ni cht ausgeschl ossen werden. Daher soll auf eine Versicke-
rung der im Pl angebi et anfall enden N ederschl agswasser gene-
rell verzichtet werden.

Stattdessen sollte die ortsnahe Einleitung des N eder-
schl agswassers in den genei ndlichen Entwisserungsgraben ,Am
Fahrenberg® mt Vorflut zur Pieperbecke sudlich der
G undsticke Nockersberg 86 — 94 erfol gen. Aufgrund von Ein-
wendungen der Anlieger des Gabens im Rahnen der offentli-
chen Ausl egung des vor habenbezogenen Bebauungspl anes und ei -
gentunsrechtlicher Schw erigkeiten ist diese Einleitung je-
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doch nicht noglich. Daher wird nun das anfallende N eder-
schl agswasser der Dachfl achen in den Vorfluter , Dei penbecke*
ca. 300 Meter oOstlich des Plangebietes eingeleitet.

Zu di esem Zweck soll ein Regenwasserkanal im Verlauf des No-
ckersberges verl egt werden, der sowohl das auf den privaten
G undst icken al s auch auf der offentlichen StralRe anfallende
Ni eder schl agswasser aufnimt und der Dei penbecke zuf uhrt.

5. Natur haushalt und Landschaftsschutz

Di e Bestandsaufnahme wurde Mtte Mirz 2003 im Rahnmen des
| andschaft spfl egeri schen Fachbeitrages (umeltbiro essen,
Mai 2003) durchgefihrt. Das Pl angebiet gliedert sich demnach
in drei Teil bereiche: Cbstgartenbrache, extensiv gepflegter
strukturreicher Garten und Ziergarten mt Gehol zen.

Die westlich gel egene (bstgartenbrache setzt sich aus ver-
schi edenen Baumen der Arten Apfel, Birne, Salweide, Birke,
Hasel und Rotem Hartriegel zusamen und wird durch einen Un-
terwuchs aus Bronbeeren erganzt. Direkt an der Strale sto-
cken zwei Tannen und zwei Fichten.

Weiter westlich stehen nur noch einige Apfelbaune und
strauchartig wachsende Kirschen (WIdaufwchs) mt einem
grasi gen Unterwuchs. Hi er wachst auf einer Bdschung an der
StralRe ei ne geschnittene Hecke aus Zi ergehdl zen

I m héher |iegenden nordlichen Teil Uberw egt eine ruderale
W ese, an deren Rand ebenfalls Brombeeren und junge Kirschen
wachsen. Zudem finden sich hier vier Kirschbdume mt einem
St ammdur chnesser von ca. 50 cm

Der mttig |iegende, extensiv gepflegte strukturreiche Gar-
ten wird von der Obstgartenbrache durch eine ruderale G as-
flur, die sich auf einem ehenmaligen, ca. 4 m breiten Wg
entw ckelt hat, getrennt. Entlang dieses Wages befindet
sich im Norden eine engstehende Baunrei he aus Hai nbuche, an
die im Suden eine Larchenreihe anschlielt. Zur Strafle wrd
der Garten durch eine schmale und ca. 3 m hohe Hai nbuchen-
und Larchenhecke begrenzt. I m Norden der Fl ache, auf der Bo6-
schung zum Kindergarten, gibt es einen Cehél zstreifen aus
Hai nbuche und am B6schungsful? angrenzend ein Geblisch aus
Kornel kirsche, Rotem Hartriegel, Bronbeere und Forsythie.
Die Wese des Gartens ist durchsetzt mt Gbischen aus Zier-
strauchern und Bronbeeren, weiterhin verteilen sich Uber die
Fl &che vier altere Apfel - und sechs Birnbaune. |n jingerer
Zeit wurden nehrere Saul enpappel n gepfl anzt.

Der zum Whnhaus Pothsberg Nr. 1 gehdrende Ziergarten ist
mt Baumen und Strauchern eingegrunt. Zum extensiven Garten
und zur Stralle besteht eine ca. 4 m hohe Hecke aus Schein-
zypressen.
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Nordlich des Ziergartens und des bestehenden Whnhauses
schliefBt sich - bereits aulerhalb des Pl angebietes - eine
extensive Wese an mt einer Reihe aus jungen Pappel n.

Die StraBe wird begleitet von ei nem vegetationslosen ca. 50
cm breiten Strafenrand in Hohe des Zier- und Extensivgar-
tens.

Das Pl angebi et sel bst ist vollsténdi g unversiegelt.
Beurteilung

Ei ne Beurteilung der Lebensraunfunktion ergibt fur die drei
Bi ot opt ypenkonpl exe des Pl angebi et es ei ne Spanne von mttle-
ren bi s hohen bi o6kol ogi schen Wertigkeiten.

Die Ersetzbarkeit der alteren Cbstbaune ist grundséatzlich
als gering zu beurteilen. D e sonstigen Gehdl ze und extensiv
gepfl egten Wesenfl d&chen sind zum ndest teilweise mttel-
fristig ersetzbar. Unter raumichen Gesichtspunkten bietet
di e Si edl ungsrandl age gute Voraussetzungen, umin Ei ngriffs-
ndhe sinnvol |l e Ausgl ei chsmalRnahnen zu real i si eren

Die in einem extensiv genutzten Cbstgarten oder einer ent-
sprechenden Cbstw ese nogl i chen ©6kol ogi schen Potential e,
die bei Aufstellung des Landschaftsplanes zur Festsetzung
al s "geschit zter Landschaftsbestandteil" gefihrt haben, sind
nur noch sehr begrenzt vorhanden. MRgeblich daf r sind:

ausgebl i ebene Nutzung und fehl ende Nachpflanzung von
Obst baunen,

hohe Anteile nicht standortgerechter bzw nicht ein-
hei m scher Veget ati onsbest ande,

zunehnmende Besi edl ung all er ungebenden Fl &chen in den
| etzten 20 Jahren.

Dennoch gilt fiur die Flahe des Plangebietes, dass eine re-
lativ grofRRe Strukturvielfalt innerhalb der Biotoptypenkom
pl exe besteht und Biotoptypen dieser Auspragung innerhalb
von Siedl ungsfl ahen verglei chsweise selten geworden sind
und sich meist nur noch auf Flachen, die zu ei nem spateren
Zei t punkt baulich genutzt werden sollen, finden

Ei ne Beurteilung des Naturnahepotentials wi e auch des Natur-
schut zpotentials ist aufgrund der geringen Fl &chengrofRe und
der Isolierung durch die allseits anschlieflRenden Siedl ungs-
fl &chen nicht sinnvoll.

Unt er Bi ot opver bundgesi cht spunkt en konmt dem Pl angebi et kei -
ne besondere Bedeutung zu, da es innerhalb einer Siedlungs-
flache liegt und die Freiflachen des Plangebietes isoliert
si nd.
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6. | mm ssionsschut z

Auf grund der ausschlielllichen Nutzung des Pl angebietes als
Si edl ungsfl &che und Cobstw ese sind keine Altlasten zu erwar-
ten. Auch erhebliche Larm oder sonstige |nmssionen auf-
grund von Verkehrsanl agen oder Gewerbebetrieben sind nicht
zu erwarten, da imUnfeld keinerlei relevante Em ssionsquel -
| en vor handen si nd.

Al lerdings befindet sich das Plangebiet in unmttel barer
raum i cher Nahe zur Kirche St. Barbara. Daher kommt es zu
Lar mei nwi rkungen durch das liturgi sche Gel &ut sowi e das Ge-
| &ut der Kirchturmuhr. Um Bauinteressierte und Kaufer davon
in Kenntnis zu setzen, wird in den Bebauungsplan ein ent-
sprechender H nweis auf genomren.

Die Nahe zum angrenzenden Kindergarten kann ebenfalls zu
Ei nwi rkungen durch Kinderlarm fdhren. Zu dieser Thematik

gibt es aber eine vielféaltige Rechtssprechung, nach deren
G undt enor Ki nder | a m hi nzunehnen i st.
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V. St adt ebaul i ches Pl anungskonzept

Auf der Grundl age der vorgenonmenen | andespl aneri schen A-
stimung sieht das stadtebauliche Konzept eine stralenbe-
gl ei tende Bebauung in Formvon 12 |1-geschossigen Einfamli-
enhausern (Doppel haushal ften) vor.

Di e stralenbegl ei t ende Bebauungszeile wird in drei Hausgrup-
pen gegliedert, indemdie nmttleren Ei nfam |ienhduser deut-
lich von der Stralenkante zurickgesetzt werden. Im Stralen-
verlauf erfolgt hierdurch eine Aufweitung der r&umich ge-
fassten Situation und vermttelt so unter Ei nbeziehung der
vor handenen Wohnhduser auf der gegenutber |iegenden Stralen-
seite insgesant den Charakter einer Hausgruppe am unteren
Nocker sber g.

Die geplante Bebauung erhédlt zum Nockersberg ein 11-
geschossi ges Erschei nungsbild mt ausgebautem Dachgeschoss.
Di e Gebaudestellung erfolgt traufstandig. D e Doppel haus-
hal ften erhalten seitliche Hauszugédnge. Di e zugehorigen G-
ragen |liegen entweder hinter den Hauszugdngen in den seitli-
chen Grenzabstanden oder werden in die Gebdude integriert.
Vor bzw. neben den Garagen besteht eine zweite Stellplatz-
nogl i chkei t.

Es ist eine Hausbreite zw schen 6,0 und 6,5 m vorgesehen,
die Gundsticksbreite ergibt sich damt fur mndestens 9,0
m Bei der sehr grollen Tiefe der Gundsticke entstehen
G undst Ucksgr 6en von durchschnittlich nehr als 300 n?.

Di e ErschlielBung der gepl anten Whnbebauung i st Uber den No-
ckersberg grundsétzlich gesichert. Der Nockersberg weist im
Abschni tt des Pl angebi et es ei nen Fahr bahnquerschnitt von ca.
4,5 m—- 50 mauf. Entsprechend der Zi el setzungen des Si ed-
| ungsst rukt ur konzept es Byfang soll die 6ffentliche Verkehrs-
fldche jeweils in den Abschnitten von Bauvorhaben erweitert
und ausgebaut werden und die hierfur erforderlichen Fl ahen
von den Privatgrundsticken an die Stadt Essen abgetreten
werden. Das Pl anungskonzept bericksichtigt im Bereich des
Vor habengr undst tickes ei nen Ausbau des Nockersberges mt ei-
ner kanftigen Fahrbahnbreite von 6,3 m einen nordlich ange-
ordneten Langsparkstreifen und einen Gehweg an der Seite der
gepl ant en Bebauung. Ent sprechende Regel ungen zur Ubertragung
der erforderlichen G undstucksfl d&chen und zum StralRenausbau
wi rd der Durchfihrungsvertrag zum vor habenbezogenen Bebau-
ungspl an enthal ten.
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VI. Pl ani nhal te

1. Planungsrechtliche Festsetzungen

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

Di e generelle Zelsetzung besteht in der Bereitstellung von
FIl &chen fuar den Bau von Einfam|ienhausern. Fur die Neube-
bauung sol | en Ei genheine i n Form von Doppel hdusern und even-
tuell Ei nzel hausern entstehen. D e Baugebi ete werden deshal b
gemall § 3 Baunut zungsverordnung (BauNVO als reine Whnge-
biete (WR) festgesetzt. Dabei werden alle Ausnahnen des
§ 3 BauNVO gendl3 § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil
des Bebauungspl anes.

1.1. 1H6chst zul 8ssi ge Zahl von Whnungen in Whngebauden ( 8§ 9
Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Mt der Beschrankung der Anzahl der W hnungen auf 2 pro
Whngebaude fur das rei ne Whngebiet soll der stadtebauli-
chen Ziel setzung, ein Whngebiet in Form einer E nfamlien-
hausbebauung zu realisieren, ausdricklich Rechnung getragen
werden. Im Hnblick auf die Auslastung der Verkehrsinfra-
struktur ist die Beschrankung der Whnungen pro Whngebaude
auf der einen Seite erforderlich und auf der anderen Seite
vertraglich.

Al'lerdings soll auch die Errichtung von Ei nliegerwohnungen
pl anungsrechtlich nicht ausgeschl ossen werden, um z.B. die
Unterbringung der Kinder, Eltern oder GolRReltern im e genen
Haus zu ernoglichen. Im Pl anbereich stehen ausrei chende Fl &
chen fur die Unterbringung von Stell pl & zen zur Verflgung,
so dass negative Ausw rkungen auf die Stellplatzsituation
durch einen untergeordneten Anteil an zusatzlichen Whnein-
heiten nicht zu erwarten sind. Besucherparkpl & ze werden in
ausrei chender Zahl in dem verbreiterten Nockersberg ernbg-
licht. Auch das Verkehrsaufkomren in den angrenzenden Stra-
Ben wird durch eventuell e Zwei t whnungen in den Gebauden nur
unwesent | ich erhoht.

1.2 WMal3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das MalR der baulichen Nutzung wird entsprechend der Cber-
grenzen des 8 17 BauNVO fiur die Gundfl achenzahl (GRzZ) auf
0,4 sowie fur die Geschossflachenzahl (GFZ) auf 0,8 be-
schréankt. Entsprechend der im Unfeld vorhandenen Bebauung
werden maxi mal |1 Vol | geschosse al s zul assi g festgeset zt.

Um di e Gebaudehohen i m Pl anber ei ch zu beschr anken, werden im
Bebauungspl an ei ne maxi mal zul dssi ge stralenseitige Trauf ho-
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1.

3

he von 6,5 mbzw. 6,75 mund eine Firsthohe von 11,5 mfest-
gesetzt. Aufgrund von Anregungen der Anwohner im Rahmen der
of fentlichen Ausl egung des Bebauungspl anes ist die Gebaude-
héhe von urspringlich 13,5 Meter i m Rahnmen ei ner vereinfach-
ten Anderung gemdaRR § 13 BauGB um 2 Meter reduziert worden.

Bezugspunkt ist dabei die Gadiente der angrenzenden Ver-
kehrsfl &che des Nockersberges, genmessen vor der Mtte der
st ralRenzugewandt en Gebaudewand ei nes Ei nzel hauses bzw. ei ner
Doppel hausei nhei t.

Bauwei se / Uberbaubare G undsticksflache (8§ 9 Abs. 1
Nr. 2 BauGB)

D e Festsetzungen der dberbaubaren G undsticksflachen und
ei ner of fenen Bauwei se spiegeln die gestalterischen G undzi-
ge der stadtebaulichen Konzeption w eder. Damit wird einer-
seits dem Erfordernis einer wrtschaftlichen ErschlielRung
Rechnung getragen; andererseits wird eine noglichst |ange
Sonnenei nst rahl ung auf di e Gebaudehaupt seiten gewahrl ei stet.

Genmdl3 8§ 22 BauNVO wird fir das Baugebi et ei ne offene Bauwei-
se festgesetzt. Diese wird dahingehend nodifiziert, dass nur
Ei nzel - und Doppel hduser =zuléassig sind. D e Uberbaubaren
G undst ucksfl d&chen werden ohne Ausnahne durch Baugrenzen
festgesetzt und wei sen eine durchgangige Tiefe von 15 Metern
auf .

D e Festsetzung der uberbaubaren Fl achen sichert zu den of -
fentlichen Verkehrsfl @&chen ei ne Vorgartenzone von m ndest ens
2,0m

1.4 Nebenanl agen, Stellplatze und Garagen (8 9 Abs. 1

Nr. 4 BauGB)

Di e bauordnungsrechtlichen erforderlichen Stellplatze fir
den ruhenden Verkehr werden in Garagen, die sich im G enzab-
stand zu der benachbarten Bebauung oder innerhalb des Gebau-
des befinden, nachgew esen. Daruber hinaus ist vor bzw ne-
ben den Garagen jeweils eine zweite und teilweise dritte Ab-
stel | mbglichkeit fir PKW gegeben.

Daneben sind im zukunftig erweiterten Stralenraum des No-
ckersberges im Bereich des Vorhabens ca. 6 offentlich zu-
gangl i che Parkpl &t ze vorgesehen, so dass insgesamt i m Durch-
schnitt fur je 2 Hauseinheiten ein offentlicher Parkplatz
zur Verfigung gestellt werden kann.

Zur Sicherung ei ner ansprechenden und geordneten Siedl ungs-
raument wi ckl ung und zur Reduzi erung des Versiegel ungsgrades
wird festgesetzt, dass Stellplatze und Garagen ausschliel3-
[ich auf den Uuberbaubaren G undsticksfl a&hen bzw. den nach
8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB festgesetzten Fl d&chen fiar Stell pl atze
und Garagen zul &ssi g sind.
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Des Weiteren wird zur Begrenzung der Ausdehnung von Garten-
hdusern und Gartenschuppen festgesetzt, dass diese nur mt
ei ner maxi mal en G undfl 4&che von 7,50 gm und ei ner maxi mal en
Fi rsthéhe von 2,50 m zul assi g sind.

Feste Ei nfriedungen (Zaune) durfen eine Hohe von 1,20 m
ni cht Uberschreiten. Von diesen Festsetzungen sind Einfrie-
dungen von Terrassen, die unmttel bar an di e Whngebaude an-
schlielBen, bis zu einer Tiefe von 3,0 mund einer Hdhe von
2,0 m ausgenonmen.

Ver kehr, Ver- und Entsorgung

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

Di e ErschliefRung des Plangebietes ist durch das vorhandene
StralRennetz mt der Anbindung an den Nockersberg gesichert.
Al lerdings ist es das Ziel, den Nockersberg entsprechend den
Aussagen des Siedl ungsstrukturkonzeptes Byfang zu erweitern
und nmit einem Parkstreifen und einem FuBweg entlang der
noérdlichen Stralenseite zu versehen.

Die nach Norden erweiterte Stralenfl&ache des Nockersberges
mt einer zukinftigen Fahrbahnbreite von 6,3 m einem2,0 m
breiten Parkstreifen sowie einem 1,75 breiten FulBweg wrd
nach ihrer Herstellung in offentliches Ei gentum Ubergehen
und daher genmaR § 9 Abs. 1 Nr. 11 Bau@ als offentliche Ver-
kehrsfl ache festgesetzt. Die Ubernahme durch die Stadt Essen
wi rd i m Rahnen des Durchf ihrungsvertrages geregelt.
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1.6 Natur und Landschaft
G unflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die eigentlichen Gartenfl achen der stralRenbegl eitenden Neu-
bebauung sollen eine Tiefe von ca. 30 Metern, genessen von
der Straflenbegrenzungslinie aufweisen. Die daruber hinaus
gehenden Fl &chen bis zur nordlichen Pl angebi et sgrenze soll en
al s extensiv genutzte G unfl achen erhalten bl ei ben. D e vor-
gesehene G unfl &che wird daher als private Gunfl &che gemél
8§ 9 Abs. 1 Nr. 15 Bau@ mt der Zweckbesti mung , Gartenl and”
festgesetzt, da sie in privatem Ei gentum verbl ei ben w rd.

M nder ungsmalRnahnen

Al's MaBBnahnen zur M nderung des Eingriffs in den Naturhaus-
halt setzt der Bebauungspl an fest, dass aufgrund der positi-
ven Auswi rkungen auf das Kl einklinma gemd3 8 9 Abs. 1 Nr. 25a
Bau@B di e Fl achdacher der Garagenanl agen m ndestens extensiv
zu begrinen sind. Davon ausgenonmen sind Dacher, die fur An-
| agen zur Nutzung erneuerbarer Energiequellen (z.B. Solaran-
| agen) genutzt werden.

Ei ne konzentrierte Versickerung des anfallenden N eder-
schl agswassers soll aufgrund der anstehenden Bodenschichten
nicht erfol gen; dennoch soll ein Teil des anfallenden N e-
derschl agswassers w e bisher auch in den Untergrund versi-
ckern. Daher wird festgesetzt, dass fur Stellplatze, Zufahr-
ten und Wge nur Materialien verwendet werden dirfen, die
ei ne Versickerung von Cberfl &chenwasser ernbglichen

Al's gestalterische MalBnahnen, aber auch als M nderungsnal3-
nahme wird festgesetzt, dass gemaR § 86 BauO NRW di e Vorgar-
tenberei che mt Ausnahne von Zuwegungen unversiegelt zu ges-
talten sind.

Ei ngriffs- Ausgl ei chsberechnung

D e Gegentberstellung des mt dem Pl anvor haben verbundenen
Eingriffs in Natur und Landschaft wurden i m Rahnen des | and-
schaft spfl egeri schen Fachbeitrages in Form einer Eingriffs-
und Ausgl ei chsbi | anzi erung durchgefthrt. Fir die Ermttlung
des notwendi gen Unfangs von Konpensati onsnmaf3nahnen wurde im
Rahmen des LBP die Methode nach Ludwi g (1991) =zugrunde ge-
| egt.

Vor Durchfidhrung des Vorhabens weist das Plangebiet einen
Wert von 90. 830 o6kol ogi schen Wertei nheiten auf. Nach Durch-
f Uhrung der Baumafnahnen und unter Berucksichtigung der M n-
derungsmafBnahnen verblei bt ein Fl achenwert von 24.320 Wert-
ei nheiten. Das verblei bende Konpensationsdefizit betréagt
demmach 66.510 Punkte.
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Konpensation des Eingriffs in Natur und Landschaft

D e Realisierung des Pl anvorhabens fihrt zu einer vollstéan-
di gen Beseitigung des geschitzten Landschaftsbestandteils.
Zweck der Unterschutzstellung war das hohe 6kol ogi sche Po-
tential, dass Cbstgarten mt einer extensiven Nutzung auf-
wei sen. Da die im Landschaftsplan vorgesehene Entw ckl ung
ni cht eingetreten ist, sondern der Biotoptyp Qostgarten auf-
grund der tatsachlichen Nutzung der Fl ache als abgangig zu
bezei chnen ist, muss das Schutzziel als nicht nehr den aktu-
el I en Ver hal t ni ssen ent sprechend angesehen wer den.

I m Zuge der Diskussion um das Strukturkonzept Byfang haben
di e Fachbehorden daher die Zustinmung zu ei ner Aufhebung des
geschit zten Landschaftsbestandteils in Aussicht gestellt,
falls in raumicher Nahe eine in den 0kol ogi schen Potenti a-
l en gleichwertige Esatzflache fir di e Neuanl age einer Qost-
wi ese nachgew esen werden kann.

Wesent | i ches Charakteristikum einer sol chen Flache ist ihre
unmttel bare und nicht verbaubare Verbindung zum Aul3enbe-
reich, und nach Mglichkeit ihre Einbindung in ein Msaik
wei terer typischer Biotoptypen/Biotopkonpl exen des Sied-
| ungsrandes. Zudemi st die dauerhafte Unterhaltung und Pfle-
ge der Fl ache sicherzustellen.

Da ei ne sol che Fl ache seitens des Vorhabentragers nachgew e-
sen werden kann, ist aus |andschaftsoékol ogi scher Sicht ein
funktionsgl ei cher Ausgl eich zu gewdhrlei sten und der Erhalt
der (Cbstgartenbrache nicht zw ngend.

D e Konpensation des Eingriffes wird in Form der Schaffung
ei ner neuen, dauerhaft funktionsfahi gen Costwi ese imunmt-
tel baren raum i chen Unfeld erfol gen. Vorgesehen ist dazu die
O0kol ogi sche Aufwertung einer etwa 250 mentfernten G Unl and-
fl ache von etwa 6.823 nt G 0Re, die mt nennenswerten Antei-
len an Adlerfarn bestanden ist. D e Flache ist aufgrund der
Gstausrichtung fiur die Anlage einer Cbstw ese gut geeignet.
Fir die Realisierung einer Konpensationsmal3nahme spricht zu-
dem dass in diesem Bereich eine enge Verzahnung unter-
schi edl i cher Bi ot opkonpl exe ent stehen kann.

D e bestehende G unlandflache ist als CObstwiese mt einer
extensiven Pflege des G Unlandes anzulegen. D e Mlnahne
stellt damt einen funktionsnmélli gen Ausgleich der Eingriffe
in die bestehende (bstw ese, die durch nmangel nde Pfl ege und
sonsti ge Beei ntrachti gungen bereits geschadigt ist, dar. D e
Dur chf Uhrung der Konpensati onsmafBnahne sowi e die zur Siche-
rung der gewinschten Entw ckl ung notwendi gen MalBnahnen wer-
den i m Rahmen des Durchf Uhrungsvertrages und durch die Ein-
tragung ei ner Baul ast gesichert.

Auf dieser Flache wird ein Konpensationswert von 61.407
Punkten erreicht; das verbl ei bende Konpensati onsdefizit von
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5.103 Punkten wird in Abstimung mt der Stadt Essen durch
ein Ersatzgel d abgegli chen, wel ches dem verbli ebenen Kompen-
sationsdefizit entspricht.

2. Landesrechtliche Festsetzungen

Gestal terische Festsetzungen nach BauO NRW (8 86 BauO
NRW

Un fir die Ei nfamlienhausbebauung ei n harnoni sches Erschei -
nungsbil d zu gewdhrl ei sten, sieht der Bebauungsplan gem 8 9
Abs. 4 Bau@GB i.V.m 8 86 BauO NRW besondere GCestaltungsre-
gel n vor. Der Rahnmen des baulich-raum i chen Erschei nungsbil -
des wird i m Bebauungspl an Uber di e Bestimung der zu verwen-
denden Hauptmaterialien zur Gestaltung der GCebdudefassaden
geregelt. Danach sind grundsatzlich Putz-, Sicht- und Ver-
bl endmauerwer k noglich. Andere Fassadenmaterialien sind zu-
| &ssig, wenn sie sich der Cestaltung der Hauptfassaden un-
t er ordnen.

Das baul i ch-raum i che Erschei nungsbild von Baugebieten wird
wesentlich durch die Auspragung der Dachfl&achen innerhalb
ei nes Gestal tungsrahnmens gepragt und i nsbesondere durch den
Anteil an Dachaufbauten und Dacheinschnitten bestimmt. Zur
Gewdhr | ei stung eines einheitlichen Gestaltungsrahnmens sieht
der Bebauungspl an daher Festsetzungen zur Dachnei gung sow e
zur Begrenzung des Anteils von Dachaufbauten und -
einschnitten an der Gesantdachfl &che vor.

Das gestalterische Erschei nungsbild der Baugrundsticke wrd
weiterhin durch die Gestaltung der Einfriedungen und der
Standpl atze fiar Mill behalter bestimm. Auch hierfdr wrd
durch den Bebauungsplan ein Gestaltungsrahnen vorgegeben.
D e Festsetzungen zu Hauszuwegungen und -zufahrten stellen
ei nen hohen Anteil gartnerisch gestalteter Vorgartenflachen
si cher und begrenzen den Anteil an versiegelten Fl achen.

Di e Regelungen zur Gewdhrleistung eines einheitlichen Ges-
tal t ungsrahnmens bi eten ausrei chend Spi el raum f ir i ndi vi duel -
| e Gestal tung der einzel nen Baugrundst iicke. D e Ausw rkungen
der GCestaltungsvorschriften sind fiar die Eigentinmer und Bau-
herren nicht mt unzunutbaren Ei nschrankungen oder wrt-
schaftlichen Nachteil en verbunden.

3. Kennzei chnung

I m sudostlichen Planbereich kénnen Auswi rkungen durch ehe-
mal s durchgef thrten, oberflachennahen Bergbau nicht ausge-
schl ossen werden. Zw schenzeitlich wrde ei ne G ubenbil dein-
si cht nahme durch einen Sachverstdandi gen durchgefihrt; auf
G und di eser G ubenbil dei nsicht nahme kann ei nw rkungsrel e-
vant er Bergbau weitgehend ausgeschl ossen werden. All erdings
ist es erforderlich, um einwrkungsrel evanten tagesnahen
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Bergbau voll standig ausschlielBen zu kénnen, weitere Such-
und Er kundungsbohrungen durchzufidhren. Sollten im Rahnen
di eser Bohrungen Hohlr&ume gefunden werden, werden diese
dauer haft standsicher verfillt.

Der betreffende Bereich wird i mvorhabenbezogenen Bebauungs-
plan gemall 8 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzei chnet und dar auf
hi ngewi esen, dass vor Begi nn der Baumafnahnen in dem betr of -
fenen Bereich ein Standsicherheitsnachweis zu erbringen ist.

4. H nwei se

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

1. Stadtische Satzungen

Fir das Plangebiet gilt die Neufassung der Satzung zum
Schut ze des Baunbestandes der Stadt Essen (Baunschutzsat-
zung) vom 06.07.2001 (Antsblatt der Stadt Essen Nr. 28 vom
13. 07. 2001) .

2. Qutachten

Fol gende CQutachten 1|iegen dem Bebauungsplan zugrunde und
kénnen beim Amt fir Stadtpl anung und Bauordnung ei ngesehen

wer den:

- Bodenunt er suchung im Bebauungspl anberei ch Nocker s-
ber g/ Pot hsberg in Essen-Byfang (Geokom D nslaken, Ckto-
ber 2002)

- Landschaftspfl egeri scher Fachbeitrag (umweltbiro essen,
Ckt ober 2003)

- Bergschadent echni sche Gefahrenanlyse -Stellungnahnme zur
St andsi cherheit der Gl andeoberfl ache i m Zusammenhang mt
dem ehemal i gem Ber gbau- (ibg, Septenber 2003)

3. Ungang mit Bodendenknil ern

Auf die Meldepflicht bei der Entdeckung von Bodendenkndél ern
nach 8 15 DSchGNW wird hingewi esen. Bei der Vergabe von
Ausschacht ungs-, Kanalisations- wund ErschlielRungsauftrégen
sind di e ausfuhrenden Baufirmen auf die Mel depflicht bei der
Bezi rksregi erung Dissel dorf, Dezernat 35-4, hinzuweisen.

4. Ni ederschl agswasser besei ti gung

Das auf den Baugrundsticken anfallende N ederschl agswasser
von Dach-, Stellplatz- und Wegefl &chen ist in das CGewasser
"Dei penbecke" 6stlich des Nockersberges einzul eiten.

5. Stadtebauliche Vertrage
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Zwi schen der Stadt Essen und dem I nvestor werden fol gende
Vertrage geschl ossen:

- Durchf ihrungsvertrag

- Abtretungsvertrag Uber die zukinftigen o6ffentlichen Ver-
kehr sfl &chen.

6. Kirchengl ocken

Auf grund der raumichen Nahe zur Kirche St. Barbara kommt es
i m Bereich des Plangebi etes zu Larnei nwi rkungen durch d o-
ckenschl ag. Der d ockenschlag tritt auch nachts auf.
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VI | . St adt ebaul i che Kenndat en

(Dichtewerte / Fl achenbil anz)

Ver f ahr ensgebi et 6.200 nt
Rei nes Whngebi et 3.880 nf
Private G infl ache 1.500 nf
& fentliche Verkehrsfl ache 820 nf
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VI, Umnel t beri cht

1. Das Vorhaben und sei ne Festsetzungen i m Bebauungspl an
gem § 2a Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Die Flache o6stlich der Katholischen Kirche und nordlich der
StralRe Nockersberg in Essen-Byfang soll einer Whnbebauung
zugef ihrt werden. Das Plangebiet fallt in den Bereich des
Si edl ungsst r ukt ur konzept es Byfang. Zur Erndglichung der vor-
gesehenen Bebauung w rd der Vorhabenbezogene Bebauungspl an
Nocker sber g/ Pot hsberg aufgestellt.

I m Rahnen der Siedlungsabrundung wird die Entw cklung fur
ei ne gehobene Whnbebauung angest rebt . D e G und-
st ucksentw cklung soll fir eine Doppel hausbebauung mt 12
Doppel haushal ften erfol gen. Pl anungsrechtlich wird eine rei-
ne Whnbebauung mt einer GRZ von 0,4 und einer G-Z von 0,8
bei einer I1-geschossigen, offenen Bauwei se festgesetzt.

2. Beschreibung der Umelt und i hre Bestandteile imEi nwr-
kungsberei ch des Vor habens

gem 8§ 2a Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Das Pl angebi et wird durch Gehdl zbest ande ei ner Gartenbrache
sowi e einen mt alterem Baunen bestandenen Garten gepréagt.

3. Beeintrachti gungen der Schutzgiter und deren Wechselwir -
kungen sow e Ver nei dung, Verm nderung und Ausgl ei ch der
Beei ntrachti gungen

gem 8 2a Abs. 1 Nrn. 3 und 4 BauGB

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

Auf grund der Lage abseits von HauptverkehrsstralRen oder ge-
wer bl i ch genut zt en Bereichen sind kei ne rel evanten | nmm ssi o-
nen zu erwarten.

3.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen sow e Landschaft

3.2.1 Bi ot ope

Durch di e BaumafBnahnme werden die wesentlichen Teile der Gar-
tenbrache und der strukturreichen Gartenflache mt ihrem
Baum und Strauchbestand fur bauliche Tatigkeiten in An-
spruch genonmen. Die Fl &chen besitzen eine nittlere bis hohe
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Wertigkeit. Dardber hinaus sind nennenswerte Beeintrachti-
gungen innerhalb des Plangebietes mt der Versiegelung des
Bodens durch Gebaude und Verkehrsfl achen ver bunden.

I m Rahmen des Bebauungspl anes werden Festsetzungen getrof-
fen, umdi e Ausw rkungen zu m ndern. So sind die Flachdacher
der Garagen zu begrinen und di e Vorgartenberei che unversi e-
gelt anzul egen.

Di e dar uber hi nausgehende Konpensation des Eingriffes in Na-
tur und Landschaft soll in Form der Schaffung ei ner neuen,
dauer haft funktionsfahi gen Cbstwi ese im unmttel baren réaum
Iichen Unfeld erfol gen.

3.2.2 Schut zf | achen

Das Pl angebiet stellt einen geschitzten Landschaftsbestand-
teil dar. Allerdings sind die in einem extensiv genutzten
ostgarten oder einer entsprechenden Costw ese  noglichen
O0kol ogi schen Potentiale, die bei Aufstellung des Land-
schaft spl anes zur Festsetzung als "geschitzter Landschafts-

bestandtei | " gefuhrt haben, nur noch sehr begrenzt vorhan-
den.
3.2.3 St adt - und Landschaftsbild

Er hebl i che Beei ntrachti gungen des Stadt- und Landschaftsbil-
des sind nicht zu verzeichnen. Das Otshild wird sich zwar
verandern, die Art der geplanten Bebauung filgt sich jedoch
in die bereits bestehende Bebauung auf der Sudseite der
StralRe Nocker sberg ein.

3.2. 4 G unfl achen und Erholung (Verlust / Beeintréachti-
gung)

Beei ntrachti gungen fiur diesen Bereich gehen nmit der Pl anung
ni cht einher, da die Flachen kei ne Erhol ungsfunktionen auf-
wei sen. In Zukunft wird sich durch die Anlage von Hausgarten
di e Aufenthalts- und Erhol ungsfunktion weiter erhdhen.

3.3 Schut zgut Boden

Fur das Schutzgut Boden sind mt der Planung aufgrund der
kiunftigen Versiegelung Beeintrachti gungen verbunden. Durch
die Verbreiterung der StraRBe sowie die Errichtung neuer
Whngebdude erfol gt eine Neuversiegelung von bisher nicht
versi egelten Fl &chen. In der direkten Ungebung der Gebaude-
fl &chen ist dartuber hinaus mt einer weiteren Verdichtung
und Befestigung sowi e in Folge der Hanglage mt Uni agerungen
und Bodennodel | i erungen zu rechnen.

Daraus resultiert ein Verlust versickerungsfahiger Flache
und somt ein negativer Eingriff in den Bodenwasserhaushal t
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3.

4

sowie ein weiterer Verlust der Leistungsfahigkeit des Bodens
al s Lebensraum

D ese Beeintrachtigungen werden teilweise im Rahnmen der
Fest set zungen des Bebauungspl anes gem ndert. |nsbesondere
wi rd eine Beschréankung von Stellplatzen und Garagen festge-
setzt, so dass grofRe Gartenfl &chen entstehen werden. |nsge-
sant sind keine erheblichen negativen Ausw rkungen auf das
Schut zgut Boden zu bef Urcht en.

Schut zgut Wasser

Fir das Schutzgut Wasser sind mt der Planung keine erhebli-
chen Beeintréachtigungen durch die zunehnmende Versiegel ung
ver bunden, da das auf den G undstucksfl &chen anfall ende N e-
der schl agswasser ortsnah in ein Gewasser eingeleitet wrd.

Weitere i m Rahnen der UVP zu prifende Beei ntrachti gungsnig-
lichkeiten bzgl. des Schutzgutes G undwasser (Freil egung
G undwasser hori zont, Gefahrdung von Quellstandorten durch
Ver si egel ung i m Ei nzugsberei ch, G undwasser nessstellen) sind
ni cht gegeben.

D e CGefahr von groRReren Schadstoffei ntragen besteht nicht.

Schut zgut Luft

Fur das Schutzgut Luft sind mt der Planung keine Beein-
trachti gungen verbunden.

Schut zgut Kl i nma

Fur das Schutzgut Klima sind mt der Planung keine erhebli-
chen Beei ntrachti gungen verbunden. Zwar wird durch die Be-
bauung ei ne geri ngfugi ge Verschi ebung der siedl ungsklimti -
schen Charakteristika erfolgen, die allerdings keine nen-
nenswerten Ausw r kungen auf benachbarte Fl &chen haben wi rd.

Schut zgut Kul tur und Sachgut er

Fur das Schutzgut Kultur und Sachgiter sind mt der Planung
kei ne Beei ntré&chti gungen ver bunden.

Wechsel wi rkungen zwi schen den Schut zgit ern

Rel evante Wchsel wi rkungen zw schen den Schutzgitern sind
nach derzeiti gem Kennt ni sstand ni cht bekannt.

Darstell ung anderweitig geprufter LOsungsniglichkeiten
gem 8 2a Abs. 1 Nr. 5 BauGB
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Zur planungsrechtlichen Schaffung von Whnbaul and gi bt es
unter Berucksichtigung der |andesplanerischen Zielsetzung
kei ne anderweitige Losungsnoglichkeit fir Byfang.

5. Schw erigkeiten bei der Ermttlung der Beeintré&chtigun-
gen

gem 8§ 2a Abs. 2 Nr. 3 BauGB
Es bestanden kei ne Schwi erigkeiten bei der Ermttlung.
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6. Zusammenfassung der Ergebni sse des Umel t berichtes
gem § 2a Abs. 3 BauGB

Kur zbeschr ei bung des Vor habens:
Errichtung von 12 Doppel haushal ften

Beschr ei bung der Umnel t:

Das Pl angebi et wird durch Gehdl zbest ande ei ner Gartenbrache so-
wie einen mt alterem Baunmen bestandenen Garten gepragt.

Beei ntrachti gungen der Schut zguter und deren Wechsel wir -
kungen

Schut zgut er Kur zer | &ut er ung
1. Schutzgut Mensch | Keine erhebliche Beeintrachtigung

2. Schutzgut Tiere Beei ntréachti gungen durch den Verl ust
und Pfl anzen so- | der Cbstgartenbrache sowi e die Versie-
Wi e Landschaft gel ung des Bodens durch Gebaude und
Ver kehr sf | achen.

Ver ei dung, Verm nderung, Ausgleich

Begr inung von Fl achdachern der Ga-
ragen

Schaf fung von begrinten Vorgarten-
ber ei chen

Fur das verbl ei bende Konpensati onsde-
fizit werden in unmttelbarer raumi-
cher Nahe geei gnete MaRRnahmen durchge-
fahrt, die den Engriff in Natur und
Landschaft weitestgehend ausgl ei chen

3. Schutzgut Boden Beei ntrachti gung durch Bodenver si ege-
| ung.

Ver nei dung, Verm nderung, Ausgl eich

Beschr ankung der Fl achen fur Stell -
pl at ze und Gar agen

4. Schut zgut Wasser | Keine erhebliche Beeintrachtigung

5. Schut zgut Luft Kei ne erhebliche Beei ntrachti gung
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6. Schutzgut Klim Kei ne erhebliche Beei ntrachti gung
7. Schut zgut Kul - Kei ne erhebliche Beei ntrachti gung

tur- und Sachgu-

ter
Wechsel wi r kungen Wechsel wi r kungen zw schen den Schut zgi-
zwWi schen den Schutz- | tern sind nach derzeitigem Kenntnis-
gut ern stand nicht zu erwarten

Darstel l ung anderweitig geprufter Losungsnbglichkeiten:

Schwi eri gkeiten bei der Ermttlung der Beeintrachti gungen:
Kei ne
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| X. Entw ckl ung aus dem Fl a&chennut zungspl an

Mt den angestrebten Festsetzungen ei nes Whngebi et es konnte
der vorhabenbezogene Bebauungspl an nicht aus den Darstell un-
gen des wi rksanen Fl achennutzungspl anes entwi ckelt werden.
Es wurde daher auf der G undlage der vorgenomrenen | andes-
pl aneri schen Abstimung eine Teil &nderung des Fl achennut-
zungspl anes nit der Zielsetzung der Darstellung ei ner Whn-
bauf | a&che durchgef hrt.

D ese schlief3t dstlich und nérdlich unmttel bar an die be-
reits dargestellten Whnbaufl &chen an und arrondiert das
dargestellte Siedlungsband fur den Otsteil im Bereich der
zentral en ErschlielRungsstralle Nockersberg.

Das Verfahren zur Anderung des Fl achennutzungspl anes i st
zwi schenzeitlich abgeschl ossen worden. Nach Genehm gung der
FI &chennut zungspl andnderung durch di e Bezirksregi erung Dis-
sel dorf und der Bekanntmachung der Genehmigung wrd der
vor habenbezogene Bebauungsplan Nr. 07/03 aus dem wi rksanen
Fl &chennut zungspl an entwi ckelt sein.
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X. Kosten und Fi nanzi erung

Die mit der Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungspl a-
nes verbundenen Kosten, insbesondere der Ausbau der nordli-
chen Stralenseite des ,Nockersberges”, werden insgesam
durch den Vor habentréager dbernomen und i m Rahmen des Durch-
f ihrungsvertr ages geregelt.

Essen, 05.04. 2004

Amt fdr Stadtpl anung CGeschaft sbereich
und Bauor dnung far Pl anen  und
Bauen

Franke Best

Ant sl eiter CGeschaf t sbe-

rei chsvor st and
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