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| Raumlicher Geltungsbereich
Das Pl angebi et |iegt am nordlichen Rand Burgal t endorfs.

Der rdaumiche Geltungsbereich unfasst ca. 7,42 ha und
wi rd begrenzt

- im Wsten durch di e ostlichen G enzen der
G undst icke Charl ottenstralRe 86 und 78;

- im Suden durch die sudliche StralRenbegrenzungslinie
der Charl ot t enst ralie, von der ostlichen
Grundst icksgrenze des Gundsticks Charlottenstralle
73 bis zur nordostlichen Genze des Gundstulcks
Charl ottenstralle 45, Uber die Charlottenstralle
hi nweg durch die nérdliche Genze des G undsticks
Charlottenstralle 40, die nordéstliche Genze des
Grundsticks Charlottenstrafle 38, durch die sudliche
Grenze des Grundsticks Schl Gt ersbusch 9, durch eine
Linie zur sudlichen Seite des FulBweges zu den
CGebauden Schl atersbusch 13 A / 13 B, durch den
FulBweg, durch die nérdliche Genze des G undstiicks
Schl Ot ersbusch 13 C, durch die nordwestlichen
Grenzen der Gundsticke Wrringstrale 57 - 61 B und
die sudliche Gundstiucksgrenze des G undstuicks
Worringstralle 63;

- im Osten durch die westliche StralRenbegrenzung der
Wor ri ngstralle;

- im Norden durch eine vom Scheitel punkt der Kurve der
Worringstralle aus ca. 105 m parallel nérdlich der
nordl i chen QG undst icksgrenze des Grundst Ucks
WorringstralBe 69 verlaufende Linie, die nach einer
Lange von ca. 170 m in R chtung der sudostlichen
Geb&udeecke des Geb&audes Charl ott enhohe 24
ver schwenkt, di ese nach einer Lange von 95 mum 17 m
parall el nach Suden versetzt bis zum Schnittpunkt
mt der Verlangerung der rickwartigen Geb&udeseite
des GCebdudes Schlutersbusch 11 / 11 A, dieser
Ver | &ngerung zum Gebaude hin in einer Ladnge von 21 m
fol gend, dann nach Wsten hin verschwenkend, um in
ei nem Abstand von ca. 30 m wi eder eine Parallele zu
bi | den und di eser nach Norden in einer Lange von 55
m zu folgen, dann durch eine Verbindungslinie zur
nordl i chen Grundst Uicksspitze des G undst Ucks
Char | ott enhéhe 24, durch eine Linie zur nordlichen
Grundst icksgrenze des Grundsticks Charl ottenhdhe 17,
durch diese Genze, dann durch eine bogenfo6rm ge
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Ver bi ndungsl i ni e von der nor dwest | i chen
Grundst icksecke di eses Gr undst tcks, an der

noérdl i chen Gebaudeseite des Gebaudes Charl ottenhohe
7 entlang, bis zum Boschungsful3 ca. 3 mnordlich der
Charlottenstrafle in einem Abstand von 24 m westlich
der Einnundung der Strale Charlottenhbhe, entlang
des Boschungsfufles an der Charlottenstralle in einer
Lange von 50 m von dort durch einen Bogen in
Ri chtung der westlichen Gebadudeecke des GCebaudes
Charlottenweg 51 bis zur Boschungsoberkante am
Charl ottenweg und entlang dieser Bdschungsoberkante
in westlicher Richtung.

Di e genaue Abgrenzung des raumichen Celtungsbereiches
i st aus der Pl anzei chnung des Bebauungspl anes
ersichtlich.

Il.  Planungsrechtliche Situation

1. Landes- und Regionalplanung

Der gultige Cebietsentw cklungsplan stellt imsudlichen
Pl anberei ch "Al |l genei ne Siedl ungsberei che” (ASB) dar,
nordlich einer Linie, die von der nordwestlichen Spitze
des Pl anbereiches am Charlottenweg bis zur Kurve der
WorringstraflRe verl&uft, ist "Algeneine Freiraum und
Agrarbereiche" dargestellt mt den Freiraunfunktionen
"Schutz der Landschaft und | andschaftsorientierte
Er hol ung”, "Regionale G inzige und "G undwasser- und
Gewadsser schut z"

Di e Fl achennut zungspl ananderung und der Bebauungspl an

st ehen im Ei nkl ang m t den Uber geor dnet en
Pl anungsvor gaben. Lediglich der noérdliche Bereich der
vorgesehenen Bebauung am Charlottenweg i egt i m

Grenzbereich zwi schen ,Allgeneine Siedl ungsbereiche
und , Al |l gemeine Freiraum und Agrarberei che*. Aufgrund
der Kl ei nmafl3st &bl i chkeit des Gebi et sentw ckl ungspl anes
von 1:50.000 steht die Anderung nicht im Wderspruch
Zu den Uber geor dnet en Pl anungsvor gaben. D e
| andespl aneri sche Zustimung nach 820 Absatz 1 und
Absatz 5 LPLG |liegt vor

2. Flachennutzungsplan

Der wirksane Fl achennut zungsplan stellt eine Teilfl ache
im Plangebiet an der Charlottenstralle sowie den
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sudl i chen Pl anbereich, von der CharlottenstralRe aus
Uber eine Fl ache nordlich der StrafRe Schl it er shusch bis
zur WorringstralBe als "Whnbaufl ache" dar.

Di e sich nordlich daran anschlieRenden Fl &chen sind als
"All geneine G iUn- und Freiflache” und Gunflache mt
der Zweckbest i nmung "Dauer Kkl ei ngarten"” und der
Zuordnung eines Spielbereichs Typ A mt zentraler
Ver sor gungsfunkti on dargestellt.

I m &uBerst westlichen Bereich und an der Charl ottenhdhe
entspricht die vorgesehene Bebauung uberw egend nicht
den Dar st el | ungen des FI a&chennut zungspl anes. I m
mttleren Bereich nérdlich der StralRe Schl Gtersbusch
und im weiteren Verlauf weicht die geplante Bebauung
nach Siden zurlick, so dass die Whnbauflé&achen im
Ostlichen Bereich die Abgrenzung der Whnbaufl &che im
wi rksanmen Fl a&chennut zungspl an dberschreiten.

M t der Fest set zung » Rei nes Wbhngebi et * des
Bebauungspl anes far di e Tei | berei che des
FI &chenut zungspl anes, die kei ne
Wbhnbauf | &chendar st el | ung ent hal t en, konnt e der

Bebauungspl an nicht aus den Darstellungen des FNP
entw ckelt werden. Entsprechend wurde eine parallele
Anderung des Fl achennut zungsplanes gem § 8 Abs. 3
BauGB dur chgef ihrt.

Die FNP-Anderung der G Un- und Freiflachen in
Wbhnbauf | achen entspricht damt den | andespl anerischen
Zi el vor gaben.

3. Landschaftsplan

Am nordostlichen Rand des Plangebietes befindet sich
eine Teil fl ache, die i mLandschaftsplan als geschitzter

Landschaft sbestandteil "Obstw ese an der Wbrringstrale”
(Nr. 3.8.10) festgesetzt ist. Hier besteht Kkein
W derspruch zum Landschaftspl an, wei | hi er ei ne

G unf | &chenf est set zung i m Bebauungsplan erfol gte. Fur
di ese Fl ache gilt der Landschaftsplan Essen unverandert
fort.

Am nordwestlichen Rand des Plangebietes verléauft die

G enze des nach Nor den anschl i elenden
Landschaf t sschut zgebi et es NI . 3.4.8
"Landschaftsschut zgebi et Ruhrhang bei Uberruhr und
Bur gal tendorf"; es l'iegt i m Ent wi ckl ungsraum

, Sudost park, Holteyer Ruhrhang und Siepen“(Nr.1.2.6)

28.03. 2003 6



Bebauungsplan Nr. 8/01
., Charlottenweg / Worringstrale" Il. Planungsrechtliche Situation

des Landschaftsplans Essen und verlauft an der
Boschungsoberkante des Charlottenweges entlang und
Uber | agert dam t geringfugig di e gepl anten
Wbhngr undst tcke.

Die Fléachen nordlich einer Linie, die von der
Charlottenstrale aus ca. 45 Meter nordlich der
vor handenen Bebauung am Schl Gt er sbusch verl &uft, nach
Norden verschwenkend bis ca. 50 Meter nérdlich der
Kurve der Worri ngstrale i egen ebenfal | s i m
CGel tungsberei ch des Landschaftsplanes vom 06. 04. 1992.
Sie geh6ren zum Entw cklungsraum ,CGeplante G unfl &ache
Charl ottenhohe / Holteyerberg® (N. 6.11) mt dem

Ent wi ckl ungszi el “Erhaltung der gegenwartigen Nutzung
bis zur Realisierung der Ziele der Bauleitplanung®.
Vor gesehen I st ei ne Kl ei ngart enanl age. Der

Bebauungspl an steht deshalb auf diesen Fléachen im
W der spruch zum Landschaft spl an Essen.

Die Dar st el | ungen und Fest set zungen des
Landschaftsplans Essen treten gemdall 8 29 Abs. 4
Landschaftsgesetz mt der Rechtsverbindlichkeit des
Bebauungspl ans ,Charlottenweg / WorringstralRe® auller
Kraft.

4, Bebauungspléane

Far das vor gesehene Pl angebi et exi stiert kei n
Bebauungsplan. Mt Ratsbeschluss vom 28.10.1970 und
26.01.1994 wurde die Aufstellung von Bebauungspl anen
mt den Zielen Sicherung der Bauleitplanung und der
Wbhnsi edl ungsentwi ckl ung gefasst, die jedoch weit in
i hren Abgrenzungen Uber das in Rede stehende Pl angebi et
hi naus gi ngen.
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lll.  Anlass der Planung und Entwicklungsziele

1. Anlass der Planung

Der Pl anungsraum am nordlichen Rand Burgaltendorfs
bi etet aufgrund seiner |andschaftlich reizvollen Lage
und seiner gl eichwohl guten Integration in die
vor handene Si edl ungsstruktur beste Voraussetzungen fur
die Entw cklung eines attraktiven Whnstandortes mt
ca. 120 Wbhngebauden in Einzel -, Doppel - und
Rei henhausern und ca. 4 Mehrfam | i enhausern.

Diese Zielsetzung stimmt mt den grundsatzlichen
Pl anungszi el en der Stadt Essen Uberein, die im Rahnen
der Baul eitplanung dem W hnbedarf der Bevoél kerung
Rechnung tragt und damt der nmateriell-rechtlichen
Verpflichtung aus den Planungsgrundsatzen i.S. des
Baugeset zbuches (BauGB) nachkommt .

Unt er suchungen zur Bevdl kerungsentw ckl ung und deren
Ur sachen haben er geben, dass ein Tei | des
Bevol kerungsrickganges daraus resultiert, dass die
St adt Essen Ei nwohner an di e Url andgenei nden verliert.
Bei Unfragen (Analyse von Wanderungsnotiven, Ant fir
Statistik, Stadtforschung und Wahlen, Novenber 1999)
unter Famlien, die aus der Stadt Essen fortgezogen
sind, wirde deutlich, dass ein Hauptgrund fdr den
Fortzug ein fehlendes Whnraumangebot war . D e
bevorzugte Whnform bei diesen Famlien war das
Ei nfam |i enhaus in ei nem Kostenrahnmen, w e er auch bei
di esem Bauvorhaben zu erwarten sein wrd. De
Stadtteile Burgaltendorf, Uperruhr, Werden, Kettwg
zeichnen sich insbesondere durch die attraktiven
Wbhnl agen in raum i cher Nahe zZu den
Naher hol ungsberei chen der Ruhr und der Ruhrhoéhen aus
mt intakten Stadtteilzentren, die Uber santliche
I nfrastrukturen verfigen. D ese Standortdefinition
deckt sich mt den ermttelten Nachfragewlinschen aus
der Wanderungsnoti vanal yse.

Die Stadt Essen ist grundsatzlich bemiht, der
Abwanderung bauwi|liger Bevdl kerungsgruppen in das
U and dur ch ent sprechende Wbhnr aumangebot e

ent gegenzuwi rken und i m Rahnmen der Baul eitplanung dem
Whnbedar f der Bevdl kerung  Rechnung zu  tragen.
Haupt zi el gruppen sind groflere Haushalte (mt Kindern)
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und j ingere Zwei per sonenhaushal t e in der
Expansi onsphase.

Der Verfahrensbereich , Charl ottenweg/ WrringstralRe ist
al s eine von 43 Fl achen, die in den nachsten Jahren zur
Real i si erung von Whnbebauung durch Schaffung der
pl anungsrechtlichen Voraussetzungen nobilisiert werden
soll en, Bestandteil des Whnungsbauprogrammes der St adt
Essen.

2. Entwicklungsziele

Im Hinblick auf das naturr&umiches Potential und die
Bedeutung des Plangebietes fir das Landschaftsbild
haben di e Bel ange von Naturschutz und Landschaftspfl ege
in der Planung ein hohes Gewicht. D e |nanspruchnahne
von Freifl achen tréagt sowohl siedlungsstrukturellen als
auch | andschaft sdkol ogi schen Bel angen Rechnung.

Ein mt dieser Zielsetzung in Auftrag gegebenes
| andschaf t sbkol ogi sches Qut acht en
(Landschaf t sokol ogi sche Unt er suchung, D pl . I ng.
Wnter, Dezenber 1992) entwickelte zu Beginn des
Verfahrens eine von den bisherigen Darstellungen des
Fl achennut zungspl anes abwei chende, mt den Bel angen von
Nat ur und Landschaft abgewogene Abgrenzung von Whnbau-
und Freifl achen.

Di ese Baufl &chenabgrenzung sow e weitere o©kol ogische
Vorgaben und Pl anungsenpfehlungen hinsichtlich der
Dur chgrinung der Whnquartiere, der Sicherung des
Landschaftsbil des und des Arten- und Biotoppotentials
bildeten die Gundlage fur ei nen  studentischen
| deenwet t bewer b, der zun&dchst die Entw cklung eines
st &dt ebaul i chen Konzeptes fir ein Whnquartier mt ca.
250 Wohngebaude vor sah

Der stadtebauliche Entwurf des 1. Preistragers wirde
von der Ver wal t ung bereits sowohl vor der
Burgerbeteiligung wie auch im weiteren Verfahren
Uberarbeitet, indemdie Baufl achen reduziert wurden und
das Whnungsbauvol unen von 250 Whngebauden auf
mttlerweile ca. 120 Whngebdude in Einzel -, Doppel-
und Rei henhausern und 4 Mehrfani|ienhdusern verringert
wurde, d. h. der Geschosswohnungsbau wurde fast
vol | st andi g auf gegeben.

28.03. 2003 9



Bebauungsplan Nr. 8/01
,Charlottenweg / WorringstrafRe" Ill. Anlass der Planung und Entw cklungsziele

Im westlichen Bereich arrondiert die Flache die
best ehende Bebauung zZw schen Char | ott enweg und
CharlottenstralBle mt einem deutlichen Siedlungsrand.
ZwW schen di esemund dem mttleren Plangebiet bleibt ein

ausrei chend breiter Korri dor frei, um die
Fernbl i ckbezi ehung ins Ruhrt al zu erhalten. I m
mttleren Pl anbereich gi bt es zwei unabhangi ge

Bebauungskonpl exe, die Uber die Stralen Charlottenhdhe
und Schl tt ersbusch erschl ossen werden. Der 06stliche
Pl anbereich wird an die Worringstraflle angebunden und
erhalt zum Schl Gtersbusch eine fuldl aufige Verbindung.
Hi er wurde di e Bebauung erheblich reduziert.

Das Konzept zeigt eine diederung in klar abgegrenzte
Ei nheiten, die durch G inzige unterbrochen werden und
die eine Verzahnung zw schen Siedlungsraum und
Landschaft erzielen. Im 06stlichen Bereich werden die
grof3en Gartenfl achen des Best andes zw schen
Schl Gt er sbusch und Worri ngstralle durch private
G Unfl achen fortgesetzt.

Die VerkehrserschlieBung ist auf das Konzept in
dezentraler Form abgestinm. Eine Verkehrsberuhigung
wird bereits Uber die Wgeflihrung erreicht bzw
erzwungen, kennzeichnend sind kurze, Uberschaubare
Abschnitte. FuRBwege schaffen Verbi ndungen zw schen den
Quartieren.

Die wesentlichen Zielsetzungen sind im Einzelnen we
folgt definiert:

1. Sicherung ei ner geor dnet en st &dt ebaul i chen
Ent wi ckl ung.

2. Integration des Gebietes in die Siedlungs- und
Landschaf t sstrukt ur.

3. Schaffung eines vielfaltigen Whnraumangebot es, das
der gr ol3en Nachf r age nach unt erschi edl i chen
Ei genhei nf ormen Rechnung tragt.

4. diederung in (Uberschaubare, kl ar abgegrenzte
Ei nheiten, folgerichtig abgleitet aus der Struktur
des Stadtteils insgesant und der unm ttel bar

angrenzenden Bebauung.

5. Dezentral e Ver kehr serschl i eBung m t
ver kehr sber uhi gender W r kung durch unabhéangi ge
StichstralRen in den Siedl ungsei nheiten.

6. Ausformung eines deutlichen Siedl ungsrandes.
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7. Schutz und Si cher ung der angr enzenden
Veget at i onsbest ande.

8. (kol ogi sche Auf wer t ung von ver bl ei benden
Frei fl achen.

9. Erhalt der Blickbezi ehung ins Ruhrtal.

10. Real i sierung eines Spielplatzes mt zentraler
Ver sor gungsf unkti on.
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Bestandsbeschreibung

Stadtebauliche Situation

Di e von der Planung erfasste Flache |liegt amnérdlichen
Rand Burgal tendorfs, etwa 10 km sidostlich des Essener
St adt ker ns.

Der Stadtteil Burgaltendorf ist ein reiner Whnstandort

in landschaftlich reizvoller Lage oberhalb des
Ruhrtals, das nach zwei Seiten hin anschlielst. Nach
Nor dwesten grenzt unmttel bar der Stadtteil Uberruhr

an, zu den ubrigen angrenzenden Stadtteilen Byfang,
Kupferdreh bzw. zu Hattingen ist Burgaltendorf durch
grofle Freiraune erkennbar abgegrenzt.

Der Stadtteil ist nicht konpakt bebaut, es gibt keinen
ausgepragten Siedl ungsrand. Di e Bebauungsstruktur wrd
gepragt durch eine aufgel ockerte, I- bis Il-geschossige
Bebauung m t teil wei se gr of3zugi gen gartnerisch
genut zten privaten Freifl achen.

Der Stadtteil wuchs zunachst ent | ang des
Haupt st raRenzuges der UberruhrstraRe / Ml | eneystraRe /
Alte HauptstralBe / BurgstralBe. Von diesem Strallenzug
zweigten als Verbindung zu den Ilandw rtschaftlichen
Hof anl agen und zur Ruhr hinab die Wrringstrale,
Charl ottenstrafle, Kohl enstraRe und Hol teyer Strale ab.
Ende der 50er Jahre / Anfang der 60er Jahre entstanden
ei nige kleine Siedl ungen. Nach der Ei ngenei ndung 1970
nach Essen wurden weitere Baugebi ete erschl ossen.

Die gewerbliche Nutzung zur Versorgung des Stadtteils
konzentriert sich auf den Haupt stralBenzug Alte
Haupt stralRe / Ml | eneystralie.

Gowohl ab dem 18. Jahr hundert Kohl ebergbau eintrat, hat
di eser den Stadtteil kaum gepréagt. Zul etzt schl oss 1968
der nordwestlich des Plangebietes gelegene Schacht
Theodor der Zeche Heinrich. Am Charl ottenweg entstanden
die einzigen von der Bergwerksgesellschaft erbauten
Whngebaude.

Das Landschaftsbild ist aufgrund des bewegten Reliefs,
des Wechsel s von Acker-, Weide- und Wal df | a&chen und der
Bl i ckbezi ehungen ins Ruhrtal sehr reizvol | und
kl ei nraum g wechsel nd.
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Das Pl angebi et selbst |iegt am Rand des Stadtteils, im
Bereich der oberen Ruhrterrassen mt einem zur Ruhr
geneigten Relief wunterschiedlicher Geféallegrade. Auf
di esen Ruhr hangen schl i el3en sich nach Nor den
Wal df | achen an.

Nordwestlich befindet sich eine Aufschittung mt
Bergematerial des benachbarten ehenaligen Schachtes
Theodor an der StraBe Charlottenberg. Gstlich grenzen
Wal d- und Ackerfl &hen an

| m Siden und Siudwesten schliel3t sich die Whnbebauung
Burgal tendorfs an in einer aufgelockerten |- oder 11-
geschossi gen Baustruktur mt grof3zigi gen Gartenfl achen.
Di e angrenzende Si edlung am Schl it ersbusch i st Ende der
50er Jahre in Form von |I-geschossigen Doppel hausern
errichtet worden.

Besonderes Merkmal dieser Siedlung ist ein Anger, um
den die StralRe als Schleife gefihrt wrde. D e Bebauung
bricht ohne gestaltete Abrundung nach Norden vor dem
Acker ab.

Das Pl angebi et ist Uberw egend durch |landw rtschaftlich
genut zte Freiflachen gekennzeichnet: Flachen noérdlich
der Char | ot t enst r alRe und nordlich der Strale

Schl it ersbusch  werden  ackerbaulich genutzt. Dor t
befindet sich in Insellage eine Gartenbrache, die als
Vald i. S. des Forstrechtes anzusehen ist. Ostlich der

StraRe Charlottenhdhe sind Flachen als G abel ander
genut zt. Qbstwei den und Cbstbrachen pragen den Bereich
westlich der WrringstraBe im Anschluss an den
Wbhngeb&audebest and.

Vom Pl anungsraum aus bestehen an nehreren Stellen udber
die Ackerflachen hinweg Sichtbeziehungen auf das
Ruhrtal nach Norden.

2. Verkehr

Die aulere ErschlielBung des Plangebietes erfol gt Uber
die Sammel strafen CharlottenstralBe und Worringstrale

SoW e di e Anl i eger stral3en Schl Ut er shusch und
Char | ot t enhdhe.

Die UberruhrstraRe, im weiteren Verlauf die Marie-
Juchacz-StralBe und Ruhrallee, stellen die Anbindung an
die Essener | nnenst adt bzw. das Uber geordnete

Sr alRennet z her.
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Zur Uberprufung der verkehrlichen Ausw rkungen wurde
ein Gutachten "Verkehrsuntersuchung Charlottenstralle /
WorringstraflRe / Schl atersbusch” erstellt (Stadt Essen

Ti ef bauant, Oktober 1999).

Un festzustellen, w e hoch die Verkehrsbelastung im
Unfeld des neuen Wohngebi et es war , wur den
Ver kehr szahl ungen durchgefihrt und ein Aufmal3 der

St ralenquer schnitte vorgenonmen. Unter Berlcksichtigung
der zukinftigen Bebauung wurden die zusatzlich zu
erwart enden Fahrten ermttelt. In der

Ver kehr sunt er suchung von 1999 wurden 150 Whhnei nheiten
(WE) durch die geplante Bebauung bertcksichtigt. Unter

Ber ticksi chti gung der Ei nwohner pro V\E, des
Mobilitatsfaktors, des MV -—-Anteils (Mdtorisierter

| ndi vi dual verkehr) und des Besetzungsgrades wurde ein
zusat zl i ches Ver kehrsauf konmen von 700 KFZ-Fahrten im
MV pro Tag zugrunde gel egt, wobei 300 KFZ-Fahrten/24H
auf die CharlottenstralBe zu- bzw. abfliel3en. Bei einer

gl ei chmali gen Verteilung in beiden Ri chtungen bedeut et

dies eine zusatzliche tagliche Belastung von 150
KFZ/ 24H, was ei ner zusatzlichen Spitzenstundenbel astung
von 15 KFZ/H entspricht. Fir die Wrringstrale wrd

ei ne Spitzenbel astung von 165 Kfz/H prognosti ziert.

Durch die Anderung der Festsetzung von zwei Whnungen
pro Whngebaude sind wunter Bericksichtigung eines
Anteils an Einliegerwhnungen von ca. 30% bei den
geplanten 120 Whngebéduden in Einzel-, Doppel- und
Rei henhausbebauung sowi e den vier Mehrfamlienhausern
i nsgesant 180 Wbhnei nheiten fur das Pl angebi et zugrunde
zu | egen.

Dadurch kommt es zu ei nem prognosti zi erten zuséatzlichen
Ver kehr sauf konmen von 840 KfZ/ Fahrten pro Tag (statt
700). Entsprechend der Lage der neuen Whnei nheiten
wi rd der daraus resultierende Verkehr auf die einzel nen
StralRen verteilt. Auf der Charlottenstralle werden 360
KFZ- Fahrten pro Tag ab- bzw. zuflielen. Hi eraus ergibt
sich eine Mhrbelastung von 180KFZ/24H, was einer
zusét zl i chen Spitzenstundenbel astung von 18 KFZ/H
(statt 15KFZ/H bei 150 WE) entspricht.

Das Ergebnis der Unt er suchung zei gt, dass die
um i egenden Stralen ausreichend |eistungsféahig sind,
das zusatzliche Verkehrsaufkomen aus dem Pl angebi et
auf zunehnen. Die vertraglichen StralRenverkehrsmengen
der um | egenden St ralien, die auf grund der
StralRenquerschnitte und nach den Enpfehlungen fir die
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Anl age von ErschlielBungsstralRen (EAE 85/95) ermttelt
wurden, werden durch die bisherigen Fahrten und die
zusat zl i chen Fahrten nicht erreicht.

Lediglich imBereich der Charlottenstrale, zw schen der
StraRe An der W ndmihle und Am Sonnenhang, werden die
vertraglichen StraBenverkehrsnmengen in Spitzenstunden
Uberschritten. Al's Ursache wirde festgestellt, dass
aufgrund einseitigen Parkens halb auf dem Gehweg und
hal b auf der Fahrbahn ein StralBentyp mt geringerem
Querschnitt gem EAE (AS 4) zugrunde gelegt werden
musste. Die Verkehrsnmenge wrd dabei heute schon
tberschritten. Ver kehr sbeobacht ungen haben lt.
Gut achten jedoch gezeigt, dass es zu kei nen erheblichen
Ver kehr sbehi nder ungen kommt .

In dem o0.g. Whnungsbauprogramm 2001-2003 waren
zunachst fur Burgaltendorf neben demin Rede stehenden
Pl angebi et noch weitere 5 Standorte fur neue
Wbhnbauvor haben vorgesehen. Aufgrund der Vielzahl von

vor gesehen Pl anungen im Stadtteil war ei ne
Tr agf ahi gkei t sunt er suchung zur Pr Gf ung der
i nfrastrukturellen Vertraglichkeit (Ver kehr und

sonstige Infrastruktur) erstellt worden. Tenor des
GQutachtens ist, dass sich das Stralennetz fur die
Auf nahme der neuen Whnbaufl achen als ausreichend
| ei stungsféahig erweist. Die Studie zeigte, dass keine
Er hhung des Verkehrsauf komens gegeniber 1999 zu
verzeichnen ist. Die 1999 erfassten Verkehrsdaten far
di e Bet racht ung der Whnbebauung
, Charl ottenweg/ WrringstralRe* wurden bestatigt. In der
Zw schenzei t wurde das  Wohnungsbauprogramm durch
Beschl uss des zustandi gen Ausschusses vom 16.01. 2003
aktualisiert, indem alle weiteren Whnbaufl &hen in
Bur gal t endor f aus di esem Progranm herausgenonmen
wurden. Die Studie hat dargel egt, dass das zuséatzliche
Ver kehr sauf kormen sel bst unter Berlcksichtigung dieser
zusét zl i chen Fl &chen durch das vorhandene Strallennetz
hatte abgew ckelt werden koénnen. Beide Untersuchungen
(Ver kehr sunt er suchung von 1999 und
Tr agf ahi gkei t sunt ersuchung von 2002) bestatigen die
Lei st ungsf ahi gkeit der Verkehrsinfrastruktur.

Zwei Haltestellen der Linien 156 und 166 sind fuldl aufig
errei chbar. Das Pl angebi et wird damt an das
Mttel zentrum Steele und die Essener |nnenstadt durch
den Offentlichen Personennahverkehr (OPNV) angebunden.
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3. Infrastruktur

Eine Gund- und eine Sonderschule befinden sich in
ei ner Entfernung von ca. 500 m an der Alten
HauptstrafBe. I m Stadtteil befinden sich 3 Kindergarten.
I m angr enzenden Stadtteil Uber r uhr gi bt es
wei terfihrende Schulen. Damt st von einer guten
Ver sorgung des Pl angebi et es auszugehen.

In unmttel barer Nahe zum Pl angebi et am Schl Ut er sbusch
befindet sich ein Spielplatz.

4, Entwasserung

Das Pl angebiet ist im Bereich der vorhandenen Bebauung
Schl 0t ersbusch durch einen M schwasserkanal, in der
Worringstrale durch einen Schrutzwasser kanal, der
sudlich der Grundsticke Wrringstrafle 176 — 180 an den
M schwasser kanal in der Holteyer Stral3e angebunden i st,
offentlich kanalisiert.

Im westlichen Bereich wird das Plangebiet durch die
Charl ottenstralle begrenzt, di e im M schsyst em
kanalisiert ist.

Das Plangebiet wrd entwdsserungstechnisch in zwei
Teil gebi ete aufgeteilt. Der westliche Teil bereich wird

Uber einen neu zu verlegenden Rickhaltekanal I m
Charlottenweg an den Kanal in der Charlottenstralle
angeschl ossen und zur Kl aranl age Kupferdreh entwissert
wer den.

D e Ent wasser ung des mttleren und O0stlichen
Pl angebi etes erfolgt im Mschsystem mt Anschluss an
das offentliche Kanal netz am Schl Gtersbusch und in der
WorringstraBe. An diesen Anschlusspunkten |&sst die
vorhandene Kanalisation eine U(Uber Ruckhaltekanale
gedrosselte, zeitlich verzogerte Ei nl ei tung von
Abwasser zu.

Die weitere Entwasserung dieses Teils wird Uber den in
Bau befindlichen ,nordliche Abwassersam er Essen-
Bur gal t endor f* und dur ch das ungebaut e
Regenr tickhal t ebeckens Hol teyer StralRe erfol gen. Der Bau
des zweiten Bauabschnittes ,Nordlicher Samr er Essen-
Burgal tendorf® wird zur Zeit vorbereitet. Nach Aussage
der Stadtwerke Essen AG ist die Ausschrei bung sowie die
Beauftragung bis Juli 2003 abgeschl ossen. Baubegi nn i st
im August 2003 und die Fertigstellung im Mi 2004.
Damt hat der zustandige Erschlielungstrager erklart,

28.03. 2003 16



Bebauungsplan Nr. 8/01
., Charlottenweg / Worringstrale" I V. Bestandsbeschrei bung

dass di e notwendi gen MalBnahnen rechtzeitig durchgef hrt
werden wund die entwasserungstechni sche Erschlielung
zeitnah zum Satzungsbeschluss des Bebauungspl anes
gesi chert ist.

In einem Qutachten zur Baugr undvor er kundung mt
Ver si ckerungsunt ersuchung (Dipl.-Ing. J.U Kugler, 25
Okt ober 2000) wurden die Voraussetzungen fudr eine
Ni eder schl agswasser ver si ckerung gem §51
Landeswasser geset z Uberpr aft.

Nach der vor | i egenden Unt er suchung zur
Ver si cker ungsf &hi gkei t des Unt er gr undes i st
festzustellen, dass die Wasserdurchl assigkeit der im
Pl angebi et anstehenden stark feinsandigen Mttel - bis
G obschl uf fschi chten anhand der Kornverteilung zu k <
1,0 x 10-7 ms bis 1,0 x 10-8 nis abgeschatzt werden
kann und di ese Baugrundschi chtung fir eine Versickerung
ni cht geeignet ist.

Nachf ol gende Bodenunt er suchungen (Dipl.-1Ing. J. U
Kugl er, vom 13.12.2001) an ausgewahlten Standorten fir
ei ne  Versickerungsanlage kanmen zu den gleichen
Er gebni ssen, o) dass ei ne Ver si cker ung des
Ni eder schl agswassers i m Pl angebi et nicht noglich ist.

Auch eine Ableitung in ein naheliegendes Gewdsser i st
auf grund der grofRen Entfernung zum Al tendorfer Bach und
der nicht gesicherten Ableitung technisch nicht noglich
und wirtschaftlich nicht vertretbar. Die Entfernung des
Erschl i eBungsgebietes zum Altendorfer Bach betréagt
ungefahr 650 m Der Bau eines RWKanals bis zur
nmbgl i chen Einleitungsstelle wirde voraussichtlich nehr
al s 250.000 € Dbetragen. Zusatzlich mnisste eine
Abwasser behandl ungsanl age vor gesehen wer den, di e
wei tere Kosten verursachen wirde.

5. Naturhaushalt und Landschaftsschutz

Parallel zur FErarbeitung des Bebauungsplanes wirde
durch das , umrel t bir o essen” ein
| andschaft spfl egeri scher Begleitplan erarbeitet. I m
Rahnen dieses Begleitplanes wrde die Umeltsituation
ermttelt und bewertet, der planungsbedingte Eingriff
in Natur und Landschaft qualifiziert und MaBnahnen zur
Ver mei dung, Verm nderung und zum Ausgl ei ch auf gezei gt.

Das Pl angebiet ist der naturraum i chen Haupteinheit des
"Ber gi sch- Sauer | &ndi schen Unt er | andes™ und der
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Untereinheit "Ruhrtal" zuzurechnen. Kennzeichnend fuir
di esen Abschnitt des Ruhrtals ist ein w ndungsreicher
Ver | auf m t deutlich ausgebi | det en Prall - und
G ei t hangen.

Der Planungsraum ist durch vier Biotoptypen (Acker,
G unl and, Obstw esenbrache und G abel @nder) gepragt,
die durch kleinere Gehdlzflahen sow e angrenzende
WAl der gegliedert werden.

Das Pl angebi et ist Uberw egend durch [andw rtschaftlich
genutzte Freiflachen gekennzeichnet: Flachen ndérdlich
der Char | ot t enst r alRe und nordlich der Strale
Schl Gt er sbusch werden ackerbaul i ch genut zt.

Westlich der Wor ri ngstralle befi ndet sich ei ne
Qbst wi esenbr ache, die im noérdlichen Tei | al s
geschiut zter Landschaftsbestandteil 1m Landschaftsplan
festgesetzt ist. Sie ist aufgrund nmangel nder Pfl ege und
Nut zung durch Pferdehal tung nassiv geschadi gt.

Gstlich der Worri ngstralle er streckt si ch ein
Wal dber ei ch, der grofRtenteils al s
Landschaft sschut zgebi et festgesetzt ist, mt Ausnahme
der Fl ache direkt an der WorringstralBe. Zwei Kkl einere
M schwal dber ei che befinden sich westlich der Kurve der
WorringstraRe und noérdlich der Cbstw ese, wobei diese
zum geschitzten Landschaftsbestandteil gehort. Die
FIl &chen sind als Wald im Sinne des Forstrechtes zu
bewerten. Gebuischflachen finden sich im Unfeld der
Qbstwi esenbrache. Diese haben vor allem ei ne Bedeutung
far die diederung der Landschaft und als Abschirnung
der Brache von den ungebenden Nutzungen.

Ein Gehol zstreifen stockt auf der StralRenbbéschung
sudlich des Charl ottenweges auf einer steilen Bbschung.
Di e Boschung |iegt i mLandschaftschutzgebiet.

Zahl rei che Einzel bdune finden sich im Plangebiet. In
der Wl dfl &che an der WorringstralRe befindet sich eine
besonders schitzenswerte Buche. In einer Gartenbrache
noérdlich der Strale Schl itersbusch ist eine Eiche, die
absehbar al s Naturdenkmal ausgew esen werden soll.

Fettwi esen und Fettweiden finden sich im ndrdlichen
Pl anungsr aum Eine Flache Iiegt im Bereich des
geschitzten Landschaftsbestandteiles und ist durch
Nut zung al s Pferdekoppel erheblich beeintréachtigt.

I m west|ichen Plangebiet ndrdlich der Charlottenstrale
und nordlich der StraRe Schldtersbusch finden sich
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Ackerfl achen. H er findet sich aullerdem eine grolde
Gartenbrache. Der grofite Teil der Brache mt der dort
gel egenen Ruine |iegt aullerhalb des Plangebietes und
di e am sudlichen Rand |iegenden Ei che befindet sich auf
der Pl angebi etsgrenze. Die Fl ache ist als Wald i m Si nne
des Forstrechtes zu bewerten.

Des weiteren pragen Gartenfl achen das Cebiet, die zum
Teil durch dberdurchschnittliche G 6Re und diederung
m t Gehol zstrei fen, Obst baunen und artenrei chen
Saunst r ukt uren gekennzei chnet sind.

Gstlich der StraRe Charlottenhdhe befinden sich
G abel ander .

Zusamrenf assend i st festzustellen, dass i m Pl anungsraum
eine relativ groRBe Strukturvielfalt mt W-chsel von
of f enen Landschaf t sraunen und Gehol zstrei fen
vor zufi nden i st.
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V. Planinhalte

1. Planungsrechtliche Festsetzungen

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

Ent sprechend der stadtebaulichen Zielsetzung fur das
Pl angebiet ist die Art der baulichen Nutzung als
"Rei nes Whhngebiet" (WR) gem 8 3 BauNVO fest geset zt.

1.1.1 Hochst zul &ssi ge Zahl von Whnungen I n
Whngebauden (89 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Mt der Beschrankung der Anzahl der Whneinheiten pro
Whngebaude fir das UuUberw egende Pl angebiet soll der
st adt ebaul i chen Zielsetzung ein Whngebiet in Form
ei ner Ein- und Zweifam|ienhausbebauung zu realisieren
ausdr ickl i ch Rechung getragen werden. Damt integriert
sich di e gepl ante Si edl ungserwei t erung in das
vor handene Stadt- und Landschaftsbild, dass uberw egend
von Einfamlien- und Zweifam|ienhdusern gepréagt ist
und stellt einen Beitrag zur Deckung des dringenden
Bedarfs an di eser Wohnform und ent sprechenden Baul andes
dar. Im Hinblick auf die Auslastung der vorhandenen
sozialen Infrastruktur wund der Verkehrsinfrastruktur
i st die Beschrankung der Whnei nheiten pro Whngebaude
auf der einen Seite erforderlich und auf der anderen
Seite vertraglich. Erfahrungsgemald wird die Option eine
Ei nl i eger wohnung in ei nem Ei nfam | i enhaus zZu
integrieren in ca. 30-40% der Falle vorgenommen (bei
100 Bauantragen fur Einfamlienhauser, Doppel hdusern,
bei Rei henhausern fast gar nicht, werden in ca. 30
Fall en Einliegerwhnungen beantragt), so dass die
zusat zl i chen ver kehrli chen Ausw r kungen
(Besucherstell pl atze, Frequenti erungen der angrenzenden
Straflen) entsprechend in der Planung bericksichtigt
wur den.

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

Das MaRR der baulichen Nutzung ist ein den Stadtebau
entschei dend pragendes Elenent. Der st éadtebauliche
Entwurf und der daraus entw ckelte Bebauungspl an
orientiert sich in der Bestinmung des Mles der
baul i chen Nutzung naBgeblich an die bestandspréagende
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Bebauungsst r ukt ur und der Zi el set zung el ner
| andschaftsvertragli chen Einbindung in den ungebenden
Landschaft sraum

| nsbesondere im Hinblick auf eine vertragliche
Hohenent wi ckl ung i n dem vor handenen sensi blen Orts- und
Landschaftsraum und unter Beriucksichtigung auch der
besonder en t opogr aphi schen Cegebenhei t in den
unt er schi edl i chen Pl angebi et sber ei chen wur den
unt erschi edl i che Malbesti mungsfaktoren fir die dritte
D nensi on (Hohe) gewahlt.

Di e vor handene Bebauung i st gepré&gt von 1-2geschossi ger

Bauwei se. Ent | ang der Charl ott enstralie, des
Schl Gt ersbusch und der WbrringstralBe pragen auch
zwei geschossi ge CGebaude und ein Wechsel von
Ei nfam | i enhaus- und Mehr f am | i enhausbebauung den

Si edl ungsraum Der heutige Siedlungsrand ist gegenuber
dem Pl anungsentwurf wesentlich diffuser sowohl in der
st adt ebaul i chen al s auch in der hdohennél3i gen
Auspragung. D e Gebdude CharlottenstralRe 61, 63, die
den Straflenverlauf der Charlottenstralle pragenden
Gebdude An der Wndmihle 45 und 58 und im weitern
Verl auf der Charlottenstrale die Hauser Nr. 31-35,
23/ 25, 28, 15-17 haben 2 Vollgeschosse wund sind
groltenteils Mehrfam |ienhduser mt Dachnei gung groRer
40° und ausgebaut en Dachgeschossen. Der Schl tersbusch
ist weitestgehend gepragt von einem einheitlichen
Cebaudetyp mt 2 Voll geschossen und ei ner Dachnei gung
von 40°, tlw auch 42° , das Dachgeschoss ist teilweise
mt Dachgauben ausgebaut. Dy e Gebdude entlang der
Ostlichen StralRenseite der WrringstralBe Haus-Nr. 122

124, 126, 132, 134 sind alle 2 geschossige CGebaude m't
Dachnei gungen grofRer 40 ° und mt Gauben ausgebauten
Dachgeschossen. Di e Bebauung hat ei nen eher geschl ossen
Charakter. Entlang der westlichen Stralenseite préagen
1-1 1/2geschossige Gebaude mt unterschiedlichster
Dachnei gung und gestal terischer Auspr agung das
Er schei nungshbi | d.

De Zi el set zung di e neue Bebauung an die
best andspr agenden Strukturen zu orientieren ist nicht
per se Grundsat z der Baul ei t pl anung, ei ne
st adt ebaul i che Entw ckl ung kann auch di e Erneuerung und
Fortentw cklung vorhandener Otsteile bedeuten. D e
Pl anung hat sich aber zum Ziel gesetzt das Ots- und

Landschaftsbild sensi bel und angepasst
fortzuentw ckeln, den Stadtteil zu arrondieren und
dabei di e best andspr &gende Bebauungsst r ukt ur
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1.

2.

auf zunehnmen und zu ergdnzen. Stadtebauliche Intention
i st dabei ei ne hohennallige Zonierung der neuen
Strukturen, die im Gegensatz zum status quo wesentlich
deutlicher den kinftigen Siedlungsrand mt abnehnenden
Gebaudeho6hen gegenuber dem i nnenl i egenden
Si edl ungszusanmenhang marki eren. Denzufolge wird eine
zwei geschossi ge Bauweise, d.h. 2 Vollgeschosse plus

Dachgeschoss al s grundséat zl i cher Mal3st ab zur
Fortfuhrung und Ausbildung eines Siedlungsgeflges
ver f ol gt und al s angepasst e Si edl ungser ganzung

ver standen. Zum Si edl ungsrand wird eine 1 % geschossige
Bebauung durch unterschiedliche Festsetzungsfornen
angestrebt. Damit soll zum einen der Ubgang zur
Landschaft mar ki ert wer den W e auch die
Bl i ckbezi ehungen in den Landschaftsraum sowi e auch von
den Ruhrauen auf das Pl angebi et bericksichtigt werden.
Zielsetzung in diesen Ubergangsbereichen ist zur
Bergseite ein 1 % geschossi ge Bebauung zuzul assen, die
zur Talseite ein max. 2 Y geschossi ges Erschei nungsbild
inmpliziert.

I n Abhangi gkei t von der Topogr aphi e und der
st adt ebaul i chen Not wendi gkei t wur de ei ne genaue
Hohenent w ckl ung der baulichen Anlagen untersucht und
ent weder di e Festsetzung von Vol | geschossen vor genomren
oder die Hohe der Gebdude Uber die Festsetzung von
Tr auf - und Firsthohen in den unterschiedlichen
Pl angebi et sberei chen definiert.

1 Hohe baul i cher Anlagen (8§ 18 BauNVO

Unm dem o0.g. stadtebaulichen Ziel einer an die Urgebung
angepasst en Hohenentw ckl ung gerecht zu werden und die
t opogr aphi schen CGegebenhei t en st arker zu
ber Gicksi chtigen, sind in den reinen Whngebi eten WR 1,
2, 4, 5 7 , 8, 9, 12, 13, 15 und 19 die naxinmalen
Geb&udehbhen Uber Trauf- und Firsthohen festgesetzt.

Bezugspunkt der Hohe baulicher Anlagen ist die
gemttelte Hohe der fertigausgebauten Verkehrsflache
bzw. Bel astungsfl &che an der StralRenbegrenzungslinie
bzw. der zum Gebdude zugewandten Fl achenbegrenzung der
Bel astungsfl ache zwi schen den Schnittpunkten der
Ver | angerung der Seitenwdnde des GCebaudes nit der
St ralenbegrenzungslinie bzw. o0.g. Fl &henbegrenzung. Um
ei nheitliche durchgehende Trauf- und Firsthdhen bei
st ei genden St raRenachsen Zu gewahr | ei st en, si nd
zusammenhéangende Haupt baukor per bei der Ermttlung der
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Hohen im WR 4, 8, 9, 12, 13, 15 und 19
zusammenzuf assen.

Ent | ang der Charl ott enstralRe I st ei ne
Mehr fam | i enhausbebauung vor gesehen, di e sich
unm ttel bar aus der Nachbarschaft ableitet und das Ziel
ei ner ,kraftigeren* Bebauungssituation entlang dieser
Sammel strafle entspricht. Vor diesem H ntergrund ist
eine Trauf héhe von 5,40m bzw. 5,50 m festgesetzt
wor den, die in Verbindung mt der Festsetzung einer G-Z
von 0,8 im WR 1, 2 und 5 zur CharlottenstralBe 2
Vol | geschosse und ein Dachgeschoss (Kein Vol |l geschoss)
zul asst; das Untergeschoss kann somt ebenfalls nicht
al s Vol | geschoss ausgebaut werden, so dass lediglich
talseitig wegen des GCel andeversatzes nax. ein 3
geschossi ges Erschei nungshbil d entstehen kann.

Bei der Festlegung der Firsthéhe mt max. 10,60 m bzw.
10,70 mwrde ein Satteldach mt einer Dachnei gung von
max. 35 ° zugrundegel egt bzw. ein Staffel geschoss mt
fl achgenei gt em Dach.

In den reinen Whngebieten WR 4 und 13 sind von dem
Bezugspunkt PlanstraRe (talseitig) entsprechend der
0.9. Zielsetzung zur Hohenentw cklung mt einer nmax.
Trauf hohe von 6,30 m bzw. 6,80 m 2 Geschosshéhen
nogl i ch. Durch die GZ wvon 0.8 sind auch 2
Vol | geschosse zul assi g, da das Erdgeschoss aufgrund der
Hangsi tuati on bauordnungsrechtlich als Vollgeschoss zu
werten sein wrd, auch wenn bergseitig nur ein
Vol | geschoss Uber  Cel andeoberkante in Erschei nung
treten wird. D e festgesetzte Firsthbhe entspricht
ei nem Sattel dach von max. 43°.

In den WR 12, 15 wund 19 soll aufgrund der
Cel andenei gung zur StralRe/ zum Hang orientiert mt einer
max. Traufhdhen von 3,00 m bzw. 3,90 m ein 1 %
geschossi ge Bebauung gesichert werden und zur Talseite
ein max. 2 Y geschossiges Erscheinungsbild erzeugt
werden koénnen. Die festgesetzte Firsthdohe und die G-Z
von 0.8 ernoglicht jedoch je nach Gundsticksgrdssen
mehr als ein Vollgeschoss, um das Dachgeschoss bzw. das
Unt er geschoss entsprechend nutzen zu konnen. D e
Trauf hohe sichert aber das gewinschte Bild eines
ei ngeschossi gen CGebdudes, das 2. Geschoss entsteht nur
rechnerisch, wenn das Dachgeschoss durch Gauben etc.
ausgebaut Wi rd, ni cht aber optisch durch ein
zusat zl i ches Geschoss.
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In den WR 7, 8 und 9 sind aufgrund der Lage zum
Si edl ungsrand st adt ebaulich 2 Vol | geschosse vertretbar,

denent sprechend sind die nmax. Traufhdhen mt 5,60 m
bzw. 6,80 m auf 2 Geschosshtéhen ausgerichtet. D e
Hohenent wi ckl ung des natirlichen Gel andes |assen hier

kei ne Unt ergeschossnut zungen zu, allerdings soll durch

die Festlegung der Firsthdohen mt nmax. 10,00 m bzw.

11,20 m die Cesant hbéhenentw cklung der Gebaude
kontrolliert werden, die ausgerichtet sind auf ein
Sattel dach mt einer Dachnei gung von max. 35 ° bzw. ein
Staf fel geschoss mt flachgenei gt em Pul t dach.

1.2.2 Zul assi ge Grundfl ache ( 8 19 BauNVO)
Ent sprechend der Pl angebi et sungebung W rd ei ne
Bebauungsdi chte verfolgt, die sich gemal3 § 17 BauNVO an
den Qber grenzen orientiert und som t ei ne

Vertraglichkeit zw schen G undstucksausnutzbarkeit und
den Anforderungen an gesunde Wbhnverhaltnisse und an
das Orts- und Landschaftsbild gewahrleistet. D e nax.
zul assige G undfl achenzahl (CR2) wird far alle
Whngebi ete gem 8§ 19 BauNVO auf 0,4 festgesetzt.

Der B-Plan trifft die Festsetzung, dass die nach BauNVO
mbgl i chen Uberschreitungen der GRZ bis zu 50% durch die
in 819 Abs.4 Satz 1 BauNVO bezei chneten Anl agen gemald
819 Abs. 4 Satz 3 BauNVO wunzulassig sind in den
Whhngebi eten WR 3, 6, 12, 13, 15 und 19, die an die
frei e Landschaft angrenzen. Di ese Festsetzung tragt der
exponi erten Stadtrandl age Rechnung und unterstiatzt die
Zi el set zung, das Cebi et in die Siedlungs- und
Landschaf t sst rukt ur zu integrieren und ei ne
auf gel ockerte Bebauung und abnehnende
Grundst icksausnut zung zum Landschaftsraum zu forci eren.
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3 Zahl der Vol |l geschosse ( § 20 BauNVO

Un die o.g. Zielsetzung eines nmax. 2 % geschossigen
Er schei nungsbil des zu wahren im Ubergangsbereich zur
freien Landschaft sind in den reinen Whhngebi eten WR 3,

6 und 11 nmax. | Voll geschoss zul &ssig. Damt ist trotz
erheblicher GCel andeunterschiede sichergestellt, dass
weder im Dachgeschoss noch im Untergeschoss ein

Vol | geschoss entstehen darf und max. zur Tal seite das
Unt ergeschoss als nicht Vollgeschoss in Erscheinung
treten kann.

In den reinen Wbhngebi eten WR 10, 14, 16, 17, 18, 20
und 21 sind zur Wihrung der o0.g. stadtebaulichen
Zi el setzung ei ne Festsetzung von max. Il Vol | geschossen
ausrei chend. Zum einen erfordern die topographischen
CGegebenheiten, die in Teil bereichen nur durch geringe
Hohenent wi ckl ungen gekennzei chnet sind, hier Kkeine
wei t ergehenden Festsetzungen, zum anderen sind die
Bauf el der quer zu den Hohenlinien entw ckelt, so dass
kein Versatz i m Gebdude i m Masse ei ner Geschossebene zu
erwarten ist. Mt der Einschrankung der Dachnei gung fdr

Sattel- und Pul tdacher auf max. 35° soll die
Cesant gebaudehdhe reglenentiert wer den, um die
Zi el setzung einer angepassten Bebauung und einer
abgesti mt en Hohenent wi ckl ung der neuen

Si edl ungssi | houette gerecht zu werden.

1.2. 4 Zul &ssi ge Ceschol3fl &che (& 20 BauNVO
Die max. zul assige Ceschossfl achenzahl (GFZ) ist mt
Ausnahnme der reinen Whngebiete WR 3, 6 und 11 im
gesanten Pl angebi et gem § 20 BauNVO auf 0,8
festgesetzt. Damit wird insbesondere in Ergéanzung der
f est geset zt en Hohen der baul i chen Anl age die
Zul assi gkeit der Vollgeschosse in Verbindung mt der
Ausnut zung der GRZ reglenentiert und entspricht der
0.g. stadtebaulichen Ziel setzung.

1.2.5 Anr echnung von Stel | pat zen / Gar agen /

Genei nschaf t sanl agen (8§ 21 BauNVO)
Zur Gewahr | ei st ung ei ner ausr ei chenden
Grundst icksnut zung hinsichtlich der GRZ-Berechnung,
i nsbesonder e bei der vor gesehenen verdi chteten
Rei henhausbebauung i n den rei nen Wbhngebi eten WR 7, 16,
17, 20 im Innenbereich des Pl angebi et es, I st

festgesetzt, dass gem 8 21 a Abs. 2 BauNVO bei der
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3

3.

3.

4

4.

Ermttlung der G undsticksflache i. S. des § 19 Abs. 3
BauNVO Fl &chenanteile an aullerhal b des Baugrundst lcks
festgeset zten Genei nschaftsanlagen i. S. des 8 9 Abs. 1
Nr. 22 Bau@B hi nzuzurechnen sind.

Bauwei se / Uberbaubare G undsticksflache / Stellung
baul i cher Anlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

1 Bauwei se (8§ 22 BauNVO)
Der stadtebaulichen Struktur der Ungebung angepasst,
sind Einzel - bzw. Doppel hauser bzw. Hausgr uppen

festgesetzt in offener Bauwei se.

Zum of f enen Landschaftsraum hin Uberw egen die Einzel-
und Doppel hduser, wahrend im Siedlungsinneren auch

Hausgruppen zul dssig sind, die aber durch die
Festl egung der (Uberbaubaren G undsticksfl achen keine
geschl ossene Zei | enbebauung m t Ri egel wi r kung

erndglicht, sondern kleinere Guppen mt bis zu maxi nal
6 Geb&auden. Entlang der CharlottenstralRe sind 4
Mehrfam | i enhduser zuldassig, im WR2 und WR5 al s
Ei nzel hauser, im WRL als Doppel haus, al so ohne
seitlichen G enzabstand.

2 Uber baubare G undst licksfl achen (§ 23 BauNVO)

Di e uUberbaubaren G undstucksfl&chen sind im B-Plan
durch Baugrenzen gem 8 23 BauNVO festgesetzt. D e
zul &ssi ge Baukorpertiefe wird Uberw egend auf 14,00 m
begrenzt. Fur den Geschosswohnungsbau sind Tiefen bis
max. 17,00 m zul &ssi g.

Nebenanl agen, Stel |l pl atze, Gar agen,
Genei nschaf t sanl agen
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

1 Nebenanl agen (8 14 BauNVO)

Um di e Aufenthal tsqualitat der Freifl&chen nicht durch
unt ergeordnete Nebenanlagen zu gefahrden und eine
weitere Versiegelung des Plangebietes zu verneiden,
setzt der B-Plan fest, dass gem 8§ 14 Abs. 1 BauNVO
Nebenanl agen aul3er hal b der uberbaubaren Fl d&chen nicht
zul assig sind. D ese Festsetzung beruht auch auf
Si cher hei t sanf orderungen in Bezug auf den angrenzenden
wal d nordlich der Strale Schl ut er sbusch. Aus
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forstrechtlichen Bestimungen wird im vorliegenden B
Pl an ein M ndestabstand der Cebaude von 15 m zur Eiche
am Nor drand des Pl angebi etes gefordert.

1.4.2 Stell pl atze und Garagen (8 12 BauNVO

Zur Deckung des bauordnungsrechtlich notwendi gen
Stel |l pl at zbedarfs sind Festsetzungen von Stell pl atzen
Gar agen, Genei nschaftsstel |l pl atzen und Tief garagen
getroffen worden

Zur  Sicherung einer ansprechenden und geordneten
Si edl ungsr aunent wi ckl ung si nd Genei nschaf t sanl agen,
Garagen, Stellplatze und Tiefgaragen nur innerhalb der
f est geset zt en Uber baubar en Grundst tcksfl &chen und
innerhalb der gem 8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB fur

Cenei nschaftsstel |l pl at ze, - gar agen, Gar agen,
Stellplatze und Tiefgaragen festgesetzten Flachen
zul &ssi g.

1.4.3 Genei nschaf t sanl agen

Die festgesetzten Flachen fur Geneinschaftsstell pl atze
bzw. —-garagen (A), (B), (©, (D) und (E) sind den mt
(A, (B), (©, (D und (E) gekennzei chneten Baufl achen
der reinen W hngebiete WR 7, 16, 17, 18 und 20
zugeordnet, da fir die in di esem Baugebi et vorgesehenen
Rei henhauser ein Teil der erforderlichen Stellpléatze in

ei ner Cenei nschaftsanl age untergebracht wird .

1.5 Verkehr, Ver- und Entsorgung (8 9 Abs. 1 Nr. 11 u. 21

BauGB)

1.5.1 Ver kehr sfl &chen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Di e aullere ErschlielBung des Pl angebietes ist durch das
vor handene St ralR3ennet z m t Anbi ndung an di e

CharlottenstraBe, die Wrringstrale und die StralRe
Schl Gt er sbusch gesi chert.

Auf der nordlichen Strallenseite der CharlottenstralRe im
Berei ch des west | i chen Pl angebi et es fehlt ein
dur chgéangi ger Gehweg, die geplante VergroéBerung des
StralBRenquerschnitts der Charlottenstralle zw schen Hs. -
Nr. 40 und Hs.-Nr. 70 ist im Bebauungsplan mt einer
Erwei terung der Verkehrsflache gesichert, die einen
Gehweg nmit einer Breite von 1,50 mund Langsparkpl atzen
mt einer Breite von 2,00 m bertcksichtigt. Durch die
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Ei nri chtung von Parkpl azen soll o.g. Enpfehlung, die
Behi nderungen durch den ruhenden Verkehr zu beseitigen,
adaquat und wi rkungsvol | ungesetzt werden.

D e erstellte, I n Punkt V.2 erlauterte
Ver kehr sunt ersuchung enpfiehlt weiterhin, far den
Straflenabschnitt der Charlottenstralle zw schen der
Strale An der Wndmihle wund Am Sonnenhang ein
Hal t ever bot ei nzuri chten. Dur ch den dadur ch
wi eder hergestellten bzw. sicherzustell enden grof3eren
StraBenquerschnitt (A S2) wirde die prognostizierte
Ver kehr smenge wi eder vertréaglich.

Die Anbindung der 3 Siedlungseinheiten erfol gt
dezentral Uber unabhangi ge Stichstralen, die zum
Uberw egenden Teil als oOffentliche Verkehrsfl achen
festgesetzt sind. Die 6ffentlichen Verkehrsflachen sind
als Verkehrsflachen mt Dbesonderer Zweckbesti mung
"Ver kehr sber uhi gt er Ber ei ch” f est geset zt, um die
besondere Charakteristik des geplanten Quartiers mt
ei ner hohen Aufenthalts- und Wohnqualitéat zu sichern.

| nnerhal b der o6ffentlichen Verkehrsflachen sind in den
ei nzel nen Baugebi et en ausr ei chend of fentliche
Par kpl at ze fur Besucher festgesetzt:

I mwest|ichem Pl angebi et sind an der neuen Pl anstralle 6
Pl atze festgesetzt , im mttleren Bereich an der
Char | ot t enhdhe 6 Platze wund am Schl itersbusch 8
Pl at ze, di e al s Ver kehr sfl ache besonder er
Zweckbestinmmung / offentliche Parkfl &he festgesetzt
si nd. I'm ostlichen Pl angebi et wur de die
Haupt er schl i eBungsachse mt einer Breite von 8,50 m
festgesetzt zum Anl egen von Langsparkpl atzen (ca. 19
St ick) .

An  der Charlottenstrale werden im Bereich des
StralBenausbaus weitere 15 Pléatze erstellt, von denen
die 5 vor dem geplanten Geschosswohnungsbau gel egenen
Pl &t ze dem neuen Baugebiet als Besucherstell platze
zuger echnet werden.

Auch unt er Ber Gicksi chti gung ei nes Anteils von
Ei nl i egerwohnungen von 30% bei Ei nfam | i enhdusern
ergi bt sich ein Stell platzschlissel von ei nem Parkpl atz
j e vier Whnei nheiten.
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Weitere im B-Plan nicht abgegrenzte Parkpl aze sind
i nnerhal b der Ausfidhrungspl anung i n den Verkehrsfl achen
Zu integrieren.

Zur fulll &ufigen Durchquerung und Anbindung des
Pl angebi et es an das Unfeld si nd ei ni ge
FuBwegever bi ndungen in den Baugebi eten geplant. Der B
Plan setzt daher an verschiedenen Stellen offentliche
Ver kehrsfl dchen mt der Zweckbesti mmung Ful3gédnger- und
Radf ahr berei ch fest.

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

Die ErschlielRung der Whngebdude am Ende der
StichstraBen wird mt einer Ausnahme im Bereich der
Zuwegung zum offentlichen Spielplatz nicht Bestandtei
des oOffentlichen Stralennetzes. Der B-Plan setzt
deshalb Geh- und Fahrrechte zugunsten der Anlieger
fest. Die erforderlichen Leitungsrechte sind zugunsten
der Ver- und Entsorgungstrager festgesetzt. Damt wrd
u.a. den Befirchtungen Rechnung getragen, dass eine
Si edl ungserwei terung per se schon geplant sei und mt
der of fentlichen ErschlielBung auch leichter Zu
realisieren sei

Das oOstliche Baugebiet, das Uber die Wrringstralle
erschlossen wrd, erhadlt zur StraRe Schldtersbusch
kei ne Durchfahrt, um Durchgangs- und Schl eichverkehre
zu verneiden. Fur die Allgeneinheit ist ein Gehrecht
festgesetzt, eine Ausnahme vom Durchfahrtsverbot wrd
fir Rettungsfahrzeuge gestattet sowi e ein Leitungsrecht
gesi chert.

Zur Anbi ndung des Plangebietes an das Unfeld sind
i nshesonder e im mttleren Pl angebi et sberei ch
(Charl ottenhdhe) FuRwegever bi ndungen in den Baugebi et en
gepl ant. Der B-Plan setzt daher Gehrechte zugunsten der
Al | genei nheit fest.

Zur Ver- und Entsorgung der Baugebiete sind an
verschi edenen Stellen im Plangebiet Leitungsrechte
zugunsten der Ver- und Entsorgungstréager erforderlich

da sie nicht innerhalb der o6ffentlichen Verkehrsfl achen
i egen. I'm west | i chen Pl angebi et liegt ei ne
Bel ast ungsfl a&che von der geplanten Strafle aus nach
Norden zum Charlottenweg. Im mttleren Plangebiet ist
ein Leitungsrecht von der Charlottenhdhe durch das
Baugebi et zur neuen Planstralle am Schl ttersbusch
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notwendig sowie zu den nordlich der Verkehrsflache
| i egenden Baugebieten. Im 6stlichen Planbereich sind
zwei Bel ast ungsf | &chen I n der gr ol3en privaten
G unfl ache und in der kleinen privaten G unfl &che zur
WorringstrafRe festgesetzt. AulRBerhalb des Plangebietes
ist die Entwasserung des westlichen Pl angebi etes Uber
ei nen Kanal neubau im Charl ott enweg gesi chert.
Di esbeziuglich ist eine Baulast zur Entwisserung dieser
G undst iicke ei ngetragen

Nat ur und Landschaft

1 Ofentliche und Private G unflachen (8 9 Abs. 1
Nr. 15 Bau@GB i.V.m 8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Gemal FI &chennut zungspl an und
Spi el pl at zent wi ckl ungsplan i st im Pl angebi et ein

Spi el bereich Typ A mt einer Bruttospielflache von 3000
gm vorgesehen. Gstlich der StraBe Charlottenhothe i st
daher auf einer derzeit als Acker genutzten Fl &che eine
of fentliche G unf |l ache m t der Zweckbest i mmung
Spi el platz festgesetzt, in der ein Spielplatz Typ A mt
ei ner Bruttogro6Be von 2.000 nt angelegt werden soll
Das Defizit aufgrund der geringeren G 63e des gepl anten
Spi el berei ches wird durch Erweiterung des vorhandenen
C- Spi el bereiches im Wrringsi epen ausgeglichen. Da
durch das gepl ante  Whngebi et das Defizit an
Spi el berei chen in Burgaltendorf erhoht wird, werden die
| nvestoren an den Kosten fir die Herstellung der
Spi el bereiche anteilig beteiligt. Die Ubernahme der
Kosten ist in einem stadtebaulichen Vertrag zw schen
den I nvestoren und der Stadt Essen geregelt.

ZwWi schen den beiden 6stlichen Bebauungskonpl exen i st
ein Freiraum gepl ant, der eine Verbindung zw schen der
Qbst wi esenbr ache und den gr of3zugi gen privaten
Gartenfl &chen des Bestandes herstellt. Diese Flache ist
als private G unfl &che festgeset zt.

Die Fl a&che nordlich der in die WrringstralBe nindenden
PlanstraBe ist als offene Gunflache mt Wese und
ei nzel nen Gehol zgruppen zu gestalten. Innerhalb der
Urgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baunen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sind die
Gehdl zgruppen anzul egen, sie diurfen einen Fl &chenant ei

von 15 % nicht unter- und einen Fl d&chenanteil von 40 %
ni cht Uberschreiten. Innerhalb dieser G nflache sind
Zaune und sonstige Einfriedungen unzul assig. Zur
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Ausbi | dung ei nes » grunen Fi nger s* si nd die
CGehdl zgruppen hauptsachlich in der Mtte der G unfl ache
zu konzentrieren. D e Ausfihrungsplanung ist mt G ln
und Gruga Essen (ehem G unfl achenant) abzusti men. Be

Anpf | anzungen i st der Schut zstrei fen der
Ver sorgungsl ei tungen zu beachten. Hinsichtlich der
Art enauswahl und Pflanzqualitaten sind die Aussagen des
Landschaft spfl egeri schen Begl ei t pl anes zu beacht en.

Fur den Bereich des geschitzten Landschaftsbestandteils
ist in Abstimmung mt der ULB und dem Tréager der
Landschaftsplanung die nachrichtliche Ubernahne in
Konbi nation mt der Festsetzung private G unflache
erfolgt, um den Schutzstatus ausreichend zu sichern

D e FI ache I St ni cht I n der
Ausgl ei chsfl achenbi | anzi erung zum Bebauungspl an
enthalten, da die Bepflanzung wund Erganzung der
Cbstwi ese durch den Trager der Landschaftspl anung
erfolgt und aulBerhalb des Planverfahrens mt dem
Ei gent iner vertraglich geregelt wrd.

Die als private G unfl ache festgesetzte Fl ahe sudlich
der in die WrringstraBe nundenden Pl anstralRe ist als
of fene Grunfl a&che mt Wese und ei nzel nen Gehdl zgr uppen
zu gestal ten.

| nner hal b der Ungrenzung von Fl &chen zum Anpfl anzen von
Baunmen, Strauchern und sonstigen Bepfl anzungen sind die
Geh6l zgruppen anzul egen, sie durfen einen Fl a&chenantei
von 15 % nicht unter- und einen Flachenanteil von 40 %
ni cht Uberschreiten. Parallel der PlanstraRe sind zur
Erganzung der Stralenraunbepfl anzung m ndestens drei
gr o3kroni ge und bodenst andi ge Laubb&unme in der Qualitéat
Hochst anm St anmunf ang m ndestens 20-25 cm zu pfl anzen.
Hi nsichtlich der Artenauswahl und Pflanzqualitaten sind
di e Aussagen des Landschaftspfl egeri schen Begl eitpl anes
zu beachten. Innerhalb dieser G unflache sind Zaune und
sonstige Einfriedungen unzul assig. Zur Ausbil dung ei nes
,grunen Fingers* sind die Geh6l zgruppen hauptséachlich
in der Mtte der Gunflache zu konzentrieren. D e
Ausf Uhrungsplanung ist mt Gudn und Guga Essen
abzusti nmen.

Am nordostlichen Rand des Plangebietes ist die Flache
zwi schen der gepl anten Bebauung und der Worringstrale,
in der sich die als zu erhaltend festgesetzte Buche
befindet, als private G unfl d&che festgesetzt. Innerhalb
der Umgrenzung von Fl &chen zum Anpflanzen von B&aunen,
Stréauchern und sonstigen Bepflanzungen ist auf einem
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m ndestens einen Meter breiten Streifen |angs der
WorringsstraBe eine Anpflanzung mt bodenstandi gen
Strauchern (keine Koniferen) in Form einer fre
wachsenden Hecke zu realisieren. Vor handener
Baunbest and ist dabei einzubeziehen. Hinsichtlich der
Art enauswahl und Pfl anzqualitaten sind die Aussagen des
Landschaft spfl egeri schen Begleitplanes zu beachten.
Auf grund der Nahe der Bebauung i st eine Festsetzung als
Wald nicht noglich. Diese Pflanzfestsetzung soll zur
Gest al tung ei nes durchgehenden WAl drandes nordlich des
Si edl ungsberei ches bei tragen und den Beginn der freien
Landschaft marki eren.

D e dar tber hi naus im gesanten Bebauungspl an
f est geset zt en privaten G Uunf | &chen ohne weitere
Begr iinungsf est set zungen sol | en die vor handenen
Nut zungsstrukturen (Girten) bestéatigen bzw sinnvoll
erganzen. Ihre Funktion ist die im Plangebiet und
sei ner Ungebung typischen grofRen Gartenbereiche als
mar kant es Er schei nungsbi | d zu erhal ten und

fortzusetzen. So z.B. imBereich der gepl anten Bebauung
noérdlich Schl atersbusch: hier verbleibt zw schen der
Gartenbrache und der Bel astungsfl ache zur Erschliel3ung
des Baugebietes WR 12 eine kleine Freiflache, die als
private G unfl ache festgesetzt ist.

Immttleren Planbereich ist die Flache norddstlich der
Geb&ude Charlottenhdéhe 17/19 bis  zur gepl ant en

Bebauung, di e uber di e Stralde Schl Gt er sbusch
erschl ossen wrd, ei nschlieB3lich der vor handenen
Bebauung Charlottenhohe 24 als private Gunflache
f est geset zt . St adt ebaul i che I ntention des
Bebauungspl anes i st die | andschaftsvertréagliche
Si edl ungsergéanzung mt der Ausbil dung ei nes ei ndeutigen
Si edl ungsr andes, der zukunftig und | nsbesonder e

langfristig den Upergang von Siedlungsbereich und
freier Landschaft in diesem Bereich des Stadtteils
Burgal tendorf stéadtebaulich definiert und pragt. D e
st adt ebaul i che Fi gur, die Geb&udest el | ung, die
Ausrichtung der Girten, die ErschlielBung etc. der
gepl anten Bebauung an der Charlottenhdhe orientiert
sich an diesem Gedanken und form eine Randbebauung
aus, die eine weitergehende Siedlungsentw cklung
ei ndeuti g ausschlieRen nmbchte. Di e bestehenden Gebaude
an der Charlottenhdhe haben keine Anbindung an den
best ehenden Si edl ungszusamenhang sie stellen einen
Si edl ungssplitter dar, der ohne einen entsprechenden
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unfangreichen Eingriff in den Landschaftraum kaum
konzepti onel | zZu integrieren i st. Vor di esem
Hi ntergrund geni een di e CGebaude Charl ottenhthe 7 und
24 Bestandsschutz, damt besteht die Berechtigung, eine
recht maBi g errichtete bauliche Anlage in i hrem Bestand
zu erhalten und sie wie bisher zu nutzen und die zur
Erhal tung notwendi gen MaBnahnmen durchzuf dhren. Der
Bereich zw schen der geplanten Bebauung des WR 6 und

der nordostlichen Verfahrensbereichsgrenze soll einer
geor dnet en und gegl i ederten G Un- und
Frei raunment wi ckl ung Rechnung tragen: Von ni cht

tber baubar en G undst tcksf | achen (Hausgéarten) uber
private &Gunflachen, die dem o0.g. stadtebaulichen
Prinzip folgen, <einer offentlichen G idnanlage mt
Spielplatz bis zur vorhandenen und festgesetzten
Wal df | &che.

2 Landwi rtschaft und Wald (8 9 Abs. 1 Nr. 18 BauGB)

Nordlich der Spielplatzflache ist die angrenzende
Gartenbrache bis zur Pl angebi et sgrenze als \ald
festgesetzt und somt im Bestand bestéatigt.

3 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Ent wi ckl ung von Natur und Landschaft (8§ 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB)

Fur offene Stellplatze sowi e deren Zufahrten und Wege
si nd ausschlieflich Qoer f | achen- und
Unt erbaumateri ali en zu verwenden, die eine Versickerung
von Qberfl achenwasser erndglichen. Dabei darf ein
Abf | ussbeiwert von 0,7 nicht dberschritten werden.
Vor zugswei se sind Befestigungen mt GuUnanteilen zu
realisieren.

Auch di ese Festsetzung dient neben der gestalterischen
Zi el set zungen dazu, ei ne Beei ntrachti gung des
Nat ur haushaltes (v. a. des Bodenwasserhaushaltes) zu
ver m ndern.

Der Eingriff in Natur wund Landschaft wrd durch
ent sprechende MalRnahmen i m unm ttel baren
Pl angebi et sunfeld bzw. den angrenzenden Flachen zum
Ver f ahr ensgebi et ausgegl i chen, die uber stadtebauliche
Vertrage und Baul astenei ntragungen zw schen der Stadt
Essen und den Investoren/Ei gentinern verbindlich
geregel t sind.
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1.6.4 Baunme, Straucher und sonstige Bepflanzungen (8 9
Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

Die an der Wbrringstrale gel egene Buche und die Eiche
im Bereich der Gartenbrache ndrdlich der Stralle
Schl Ut ersbusch gelten als besonders schitzenswert und
sind als zu erhaltende Baune festgeset zt.

Zum Schutz der gehdl zbest andenen Boschung entl ang des
Charl ottenweges i st diese als zu erhaltend festgesetzt.

Umn di e neuen Baufl ahen in die Landschaft einzubinden
und ei ne deutliche Siedlungsgrenze zu markieren, trifft
der Bebauungspl an fol gende Festsetzung:

Zur Eingrunung des neuen Siedlungsrandes wird bei den
Baugrundst icken WR 2, 3, 11, 12, 13, 15, 19 das
Anpfl anzen ei ner Hecke aus bodenst &ndi gen Strauchern (
keine Koniferen) in mndestens 1 Meter Breite entlang
der G undstucksgrenze, die an die freie Landschaft
angrenzen, festgesetzt. Begleitende Maschendrahtzaune
bi s 1,2 Met er Hohe kénnen  zugel assen  werden.
Hi nsichtlich der Artenauswahl und Pfl anzqualitaten sind
di e Aussagen des Landschaft spfl egeri schen
Begl ei t pl anes zu beachten. Auf diese Anpflanzung kann
far die Whngebiete WR 5 und 6 verzichtet werden, da
private Garten unm ttel bar angrenzen und ei ne
Abschi rmung zu di esen Fl achen nicht sinnvoll ist.

Di e zwi schen dem Geschit zten Landschaft sbestandteil und
den Baufeldern WR 15 und WR 18 gel egenen Teil fl &chen
der festgesetzten G unflache sind zur Eingriunung des
neuen Siedl ungsrandes und zum Schutz des geschitzten
Landschaftsbestandteils gemald 8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB
flachig mt bodenstandi gen Strauchern zu bepfl anzen.

Aus gestalterischen und o6kol ogi schen G inden sind die
Dacher von Garagen (mt Ausnahne der bestehenden
Gar agen) unter Gewdhrleistung einer durchgéangi gen
Bodensubstrat aufl age von 10 cm fachgerecht extensiv zu
begr inen und dauer haft begrint zu erhalten. Ausgenonmen
hiervon sind Dachflachenbereiche mt Anlagen zur
Nut zung er neuer barer Energi equellen. D e Malnahnme dient
ebenfal | s dazu, die neuen Baufl achen in die Landschaft
ei nzubi nden.

Der Pfl anzung von St r aRenbaunen i nnerhal b der
of fentlichen Verkehrsfl a&chen komt eine raungliedernde
Funktion fir das Ots- und Landschaftsbild zu und dient
der Auf ent hal t squal i t at des kunftigen
Si edl ungsber ei ches. | nnerhal b der of fentlichen
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Ver kehrsfl &chen sind m ndestens 10 StralRenbdunme zu
pflanzen. Die MaBnahnme wird in der Ausfuhrungspl anung
der Er schl i eBungsnal3nahnmen m t den Fachant ern
konkretisiert und detailliert festgelegt.

Landesrechtliche Festsetzungen

Gestal terische Festsetzungen nach BauO NRW (§ 86 BauO
NRW

1 Vorgarten (886 Abs. 1 Nr. 4 BauO NRW

Die Vorgartenflahen sind unversiegelt anzulegen und
gartnerisch zu gestalten. Davon ausgenonmen sind die
not wendi gen Zuwegungen und Zufahrten. Die befestigten
Fl &chen dirfen insgesant 50 % der Vorgartenfl ache nicht
Uberschreiten. D e Festsetzungen stellen einen hohen
Anteil gartnerisch gestalteter Vorgartenfl &hen sicher
und begrenzen den Anteil an versiegelten Fl ahen.
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2.

1.

2 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (886 Abs. 1
Nr. 1 Bau O NRW

Sat t el dacher si nd nur symretrisch gl eichhiftig
zul assig, damt soll verhindert werden, dass die o.g.
Zi el setzung zum Erschei nungsbild der Gebaudehdhen und
deren Ceschossi gkei t ni cht durch ent sprechende
Dachf ormen scheinbar sinmuliert bzw kont er kari ert
werden. Um einen gew ssen Fornmenrahnen und an den
Best and angepasste Dachgestal tungen zu verfol gen sind
lediglich Pult- bzw Satteldacher zul&ssig mt einer
Dachnei gung von  maxi nal 35° bzw. 43°. Baul i ch
zusamrenhangende Haupt baukérper sind mt der gleichen
Dachnei gung auszuf thren. Wrd an ein bestehendes
Whngebaude angebaut, so ist dessen Dachform und -
nei gung zZu uber nehnen. Gar agen und tberdachte
Stell platze kénnen auch mt einem Fl achdach ausgef Uhrt
wer den.

Die Begrenzung der Dachneigung gewahrleistet neben
ei ner geordneten Hohenentw ckl ung ebenso ein Einflgen
der Dachformen in die Ungebung. In den Whngebi eten,
die zum Hang hin lediglich eingeschossig und zur
Tal seite zwei geschossig in Erscheinung treten sollen,
wird ein Satteldach mt einer Neigung von max. 43 °
festgesetzt (WR 3, 4, 6, 11, 12, 13, 15, 19). Dadurch
kann die notwendige Whnflache auch im Cbergeschoss
realisiert werden. Der Dachausbau durch Gauben wrd
ei ngeschrankt, um eine ansprechende GCestaltung der
Dachfl achen zZu gewdhr | ei st en. I n den dbri gen
Wbhngebi eten, in denen eine zweigeschossige Bebauung
festgesetzt ist, werden Pultdacher und Sattel diacher mt
ei ner Dachneigung von nmaximal 35 ° festgesetzt. Dies
sichert neben der begrenzten HOhenentw cklung auch,
dass die A&uRRere Erscheinung der Gebaude in diesem
Gebi et nicht zu massiv wrkt.

Dachauf bauten dirfen insgesamt 50% der Breite der
Gebaudefront nicht Uuberschreiten und missen von dem
Otgang mndestens 1,50 m und von dem Dachfirst
m ndestens 1,5 m Abstand einhalten. Dacheinschnitte
sind nicht zul dssig. Bridstungen von Gauben sind in den
Dachschr agen unt er zubr i ngen. Dachauf baut en im
ausgebaut en Spi t zboden/ Studi o si nd unzul assi g.

Die Fassaden der Gebdude sind grundsatzlich als
Put zf assaden bezi ehungswei se m t Ver bl end- oder
Si cht mauer wer k al s Haupt materi al i en auszuf thren.

28.03. 2003 36



Bebauungsplan Nr. 8/01
., Charlottenweg / Worringstrale" V. Pl ani nhalte

Ausnahmen sind unter der Voraussetzung zul dssig, dass
st &dt ebaul i ch zusammenhangende Baugruppen einheitlich
mt anderen Materialien ausgefthrt werden.

Andersarti ge Fassadenteile sind erlaubt, wenn sie sich
dem Baukorper gestalterisch unterordnen. Far die

Doppel - und Rei henhauser si nd ei nheitliche
Fassadenmat eri al i en in gl ei cher Far bgebung zu
ver wenden.

Di e vorgenannt en Festsetzungen definieren innerhalb des
Pl angebi et es ei nen gemei nsanen For men- und
Mat er i al kanon, der aber noch Freirdunme fur die
i ndi vi duel | e Gestal tung der ei nzel nen Geb&ude

gewahr| ei st et.
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2.1.3 Ei nfriedungen (8 86 Abs. 1 Nr. 5 BauO NRW
Die Einfriedungen sind nur als freiwachsende oder
geschnittene Hecken zul &ssig. Mt Ausnahnme  der

Vor gart enberei che sind begleitend zu Heckenpfl anzungen
Maschendr aht zaune bis zu 1,2 m Hohe zulassig. Von
di esen Festsetzungen sind Einfriedungen von Terrassen
die unmttel bar an di e Wohngebaude anschlielRen, bis zu
ei ner Tiefe von 3,5 m ausgenonmnen.

Kennzeichnungen

Fl achen unter denen der Bergbau ungeht

Der Celtungsbereich dieses Bebauungsplanes liegt im
Ei nwi r kungsber ei ch ehemal i gen ober f | &chennahen
Ber gbaus.

I m Rahnmen des Cutachtens 'Abschlussbericht dber die
dur chgef tGhrten ber gbaul i ch- geot echni schen
Er kundungsbohr arbeiten* vom April 2000 wurde zur

Kl arung des Gef ahr dungsunf anges aus t agesnahen
bergbaul i chen Aktivitaten mt Hlfe eines Such- und
Er kundungsbohr progranmes die genaue Lage der Floze
er kundet .

Dabei konnte die Standsicherheit eines Teiles der Fl 6ze

bereits nachgew esen wer den. Far die abri gen
Tei | fl &chen sind Tagesbruch-, Senkungs- /
Set zungsgef a&hr dungen der Gel dndeoberfl ache gegeben, die
durch Verfdll- bzw. Ei npressnmalBnahnmen fir ei ne geplante

Bebauung zu sichern sind.

Diese ermttelten Bereiche sind gemal 8§ 9 Abs. 5 BauGB
gekennzei chnet.

In den durch Signatur gekennzeichneten Flachen i st
damt zu rechnen, dass Sicherungsnmal3nahnmen durchgef thrt
werden missen. Vor Beginn von BaunalBnahnen ist ein
St andsi cher hei t snachweis zu erbringen. &f . si nd
Sani er ungsmafRnahnen erforderlich
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4. Nachrichtliche Ubernahmen

4.1 Landschaftsschut z

Ei ne Teil fl &che des geschitzten Landschaftsbestandteils
"Cbhstw ese an der Worri ngstrale” (3.8.10) i st
nachrichtlich in den Bebauungspl an Uber nommen.
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5. Hinweise
5.1 Stadtebauliche Vertrage

Fol gende Regel ungen bedur f en ei ner of fentlich-
rechtlichen Sicherung:

1. Erschl i eBung
Die Stadt wird nach 8 124 BauGB die Herstellung der

of fentlichen Er schl i eBungsanl agen i R von
Erschl i eBungsvertragen auf die Investoren Uubertragen.
D e | nvest oren wer den sich verpflichten, die

not wendi gen ErschlielBungsarbeiten auf eigene Kosten
dur chzuf ihren. Auch die Herstellung der Parkpl aze und
des Gehweges an der Charlottenstralle sollen auf die
| nvest oren Ubertragen werden. An der WorringstralRe wird
zur  Anbindung des neuen Whngebietes der Gehweg

ausgebaut von der Ei nmindung der neuen
Erschl i eBungsstralle bis zum vorhandenen Gehweg, der in
Hohe des Hauses W rringstralBe 69 endet. In der

Ausf Ghrungspl anung der Verkehrsfl a&hen im Bereich der
erhaltenswerten Eiche im mttleren Planbereich sind
MalBhahmen zum Wir zel schut z vor zunehnen und mt G Un und
G uga Essen abzustimen. Nach Fertigstellung erfolgt
di e Ubernahne der Verkehrsflachen durch die Stadt. Die
festgeset zten Straflenbaunme sind ebenfalls abzustinmen
und in der Ausfuhrungspl anung zu konkreti sieren.

Die Herstellung durch die Investoren und die Ubernahne
der Entwasserungsanl agen durch die Stadtwerke ist in
Abstimung mt den Stadtwerken vertraglich zu regeln.
Fir die Kanaltrasse im Bereich des Charl ottenweges i st
zur Entwasserung des westlichen Plangebietes eine
Baul ast ei ntragung auf di esem Grundstick erfol gt.

2. Ausgl ei chsmal3nahnen

Zum Ausgl ei ch des pl anungsbedi ngten Eingriffs in Natur
und Landschaft sind KonpensationsmafBhahnmen aul3erhal b
des Verfahrensgebietes zu treffen.

. R von stadtebaulichen Vertragen haben sich die
| nvestoren zur Realisierung der Ausgl ei chsmaBhahnen und
des Wal der sat zes auf den unt er Punkt VI |
(Umnel t bericht) genannten Fl &chen verpflichtet.
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Auch hi er sichern Baul astei ntragungen di e MaBnahnen auf
Dauer .

3. Spi el bereich

Auf die Anl age eines Spiel bereiches Typ C im Pl angebi et
sol |l wegen des geplanten Spiel pl atzes Typ A verzichtet
wer den. Auf grund der geri ngeren G 6Re di eses
Spi el berei ches als es der Fl &achennutzungsplan und der
Spi el pl at zentwi ckl ungspl an vorsehen, soll an anderer
Stelle im Otsteil im Wrringsiepen der vorhandene
Spi el berei ch ausgebaut werden. Da durch das geplante
Wohngebi et das Defi zit an Spi el berei chen in
Burgal tendorf erhéht wird, werden die |Investoren an den
Kosten anteilig beteiligt. Die Upbernahne der Pl anungs-
und Her st el | ungskost en SowW e die
Grundst icksbereitstellung ist in einem stéadtebaulichen
Vertrag geregelt.

4. Private G unfl ache

Die Investoren haben sich im Zuge des stéadtebaulichen
Vertrages verpflichtet, die zur Ei ngrinung des
Si edl ungsrandes festgesetzten Hecken entlang der zum
Landschaftraum |i egenden G undsticksgrenzen der WR 2,
3, 12, 13, 15, 16 zu pflanzen sow e santliche MalRnahnen
auf den Gunflachen mt  Anpflanzungsfestsetzungen
her zust el | en. Fur die genannten G unflachen sind
Ausf Uhrungspl anungen zu erstellen und mt G&GUUn und
Gruga Essen abzusti mren.

5.2 Stadtische Sat zungen
5. 2.1 Baunschut zsat zung

Fur den Schutz des Baunbestandes im Celtungsbereich
di eses Bebauungsplanes gilt die "Satzung zum Schutze
des Baunbest andes in der St adt Essen
(Baunmschut zsat zung) vom 06. Juli 2001" (Antsblatt Nr.28
der Stadt Essen vom 13. Juli 2001).

5.2.2 Spi el pl at zsat zung

Fir Spielflachen, die gem 8 9 Abs. 2 und § 11 Abs. 1
BauONRW bereitzustell en oder anzulegen sind, gilt die
"Satzung der Stadt Essen uUber die Lage, G 00Re,
Beschaf f enheit, Ausstattung und Unterhaltung von
Spi el fl &chen fur Kl ei nki nder vom 30. 09. 1997" (Antsbl att
der Stadt Essen Nr. 41 vom 10. Cktober 1997).
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5.3 CGutachten
Fol gende Gutachten 1|iegen dem Bebauungsplan zugrunde

und koénnen beim Anmt fUr Stadtplanung und Bauordnung
ei ngesehen wer den

- Ceplante Bebauung an der CharlottenstralRe /

Wbr ri ngst r alRe in Essen-Bur gal t endor f,
Abschl ussberi cht uber die dur chgef ihrten
ber gbaul i ch- geot echni schen Er kundungsbohr ar bei t en,

Deutsche Mntan Technol ogie GrbH, Essen vom 03.
April 2000

- Baugrundvorerkundung mt Versickerungsuntersuchung,
Dipl.-Ing. J. U Kugler, Essen vom 25. Okt ober 2000

- Bodenunt er suchung zur Regenwasser ver si cker ung,
Dipl.-Ing. J. U Kugler, vom13. Dezenber 2001
- Verkehr sunt er suchung Charl ott enstralie /

Worri ngstrale / Schl Ut er sbusch, St adt Essen
Stadtant 66/ Ti ef bauant vom 07. Okt ober 1999

- Landschaftspfl egeri scher Begl ei t pl an, Umnel t blr o
Essen vom 15. 07. 2002
- Landschaf t s6kol ogi sche Unt er suchung, Di pl. I ng.

W nter, Dezenber 1992

- Stellungnahnme vom 03.06.02 erganzt am 25.07.02 zum
Ei nfl uss der Bebauung auf den Wasserhaushalt, Dipl.-
Ing. J. U Kugler

Urgang mt Bodendenkndl er n

Auf di e Mel depfli cht bei der Ent deckung von
Bodendenkmél ern nach 8 15 DSchG wird hi ngew esen. Bei
der Vergabe von Ausschachtungs-, Kanalisations- und
Er schl i eBungsauf tragen sol | en die ausf uhr enden
Baufirmen auf die Anzeigepflicht bei der Stadt Essen
(Unt ere Denkmal behtrde) hi ngew esen wer den.

Urgang mt Ni ederschl agswasser

Die Versickerung des N ederschl agswasser ist aufgrund
der Bodenbeschaffenheit im Plangebiet nicht nbglich.
Das anfallende N ederschlagswasser von befestigten
StraRenfl &chen und Dachfl achen ist in die Kanalisation
ei nzul ei ten.
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5.6

Ver bl ei b des anfal | enden Bodenaushubs

Der anfall ende Qoerboden ist zu sichern und schonend zu
behandel n. Er I st von al l en Baust el | enf| achen
abzutragen, noch benttigter Oberboden ist geordnet zu
| agern. Eine Durchm schung mt anderem Aushub ist zu
ver hi ndern.

Kanpfmtte

Die Luftbildauswertung war negativ. Kanpfmttelfunde
si nd dennoch ni cht ausgeschl ossen. Di e Bauarbeiten sind
mt entsprechender Vorsicht durchzufthren.

Wasser schut zzonen

Das Pl angebiet liegt in der Wasserschutzzone |11l A des
in Aufstellung befindlichen Wasser schut zgebi et es Essen-
Burgal tendorf/Horst. Es wird darauf hingew esen, dass
die Schut zbest i mmungen far Bauvor haben in
Ei nzugsgebieten der oOffentlichen Trinkwassergew nnung
zu ber tcksi chtigen sind.
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VI. Stadtebauliche Kenndaten
(Dichtewerte / Fl achenbil anz)

Ver f ahr ensgebi et 7,42 ha
Rei nes Whhngebi et (WR) 5,63 ha
O fentliche Verkehrsfl achen 0, 88 ha
Private G unfl &chen 0, 68 ha
wal d 0,03 ha
Ofentliche G unf | ache 0.20 ha

(Ki nder spi el pl at z)
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VIIl.  Umweltbericht

1. Das Vorhaben und seine Festsetzungen im Bebauungsplan
In einem nach 8§ 35 BauGB zu beurteil enden Gebiet am
Rande des Stadtteils Burgaltendorf ist die Entw cklung
ei nes Whngebietes mt ca. 120 Wwhngebauden i n Ei nzel -,
Doppel - und Rei henhdusern und ca. 4 Mehrfam |ienhausern
vor gesehen, gegliedert in vier klar abgegrenzten
Ei nheiten mt dezentral er Erschliel3ung.
Das Gebi et hat eine Gesantgro6fRe von ca. 7,42 ha.
Es sind im wesentlichen die Festsetzungen ,Reines
Whngebi et “, »Private G Unfl ache”, ,Ofentliche
G unfl ache* und ,Ofentliche Verkehrsflache® mt den
Ausnut zungswerten GRZ 0,4 und GFZ 0, 8 vorgesehen.

2. Beschreibung der Umwelt und ihre Bestandteile im Einwirkungsbereich des

Vorhabens

Der Pl anungsraum |iegt am nordlichen Siedlungsrand des
Stadtteils Burgaltendorf in unmttel barer Randl age zum
Ruhrtal .

Das Pl angebi et ist Uberw egend durch [ andw rtschaftlich
genut zte Freiflachen gekennzeichnet: Flachen noérdlich
der Charl ot t enstralle und nordlich der StralRe
Schl it ersbusch  werden  ackerbaulich genutzt. Dor t
befindet sich in Insellage eine Gartenbrache, die als
Vald i. S. des Forstrechtes anzusehen ist. Ostlich der
Stralle Charlottenhohe sind Flachen als G abel and
genut zt . Eine brachgefallene OCbstwi ese préagt den
Bereich westlich der WorringstraBe i m Anschluss an den
Wbhngeb&audebest and.

Ein Gehol zstreifen stockt auf der StraBenbdschung
sudlich des Charl ottenweges auf einer steilen Bdschung.

St ar kes Cefalle Richtung Norden  bzw. Nor dost en
kennzei chnet das Cebiet. Der hochste CGel andepunkt |iegt
bei ca. 135 m U.NN am westlichen Rand, die tiefsten
Lagen befinden sich bei ca. 96 m 4. NN am 6stlichen Rand
des Pl angebi et es.
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Beeintrachtigungen der Schutzguter und deren Wechselwirkungen sowie
Vermeidung, Verminderung und Ausgleich der Beeintrachtigungen

Schut zgut Mensch

.1 Larm , Schadst of f -, Ger uchs- und sonsti ge
| mMm ssi onen

Es liegen keine Beeintrachtigungen durch L&rm

Schadst of fi nm ssi onen vor. Siehe auch Schutzgut Luft.

2 Schut zgut Tiere und Pflanzen sow e Landschaft

2.1 Bi ot ope

Der Pl anungsraum ist durch vier Biotoptypen (Acker,
G unl and, Obstw esenbrache und G abel @nder) gepragt,
die durch kleinere Gehdlzflachen sow e angrenzende
Wal der gegliedert werden.

Im westlichen und mttleren Plangebiet nordlich der
Charl ottenstraflRe und nordlich der Strafle Schl itersbusch
befi nden sich Ackerfl&achen. Hi er findet sich aul3erdem
ei ne grofRe Gartenbrache. Der grofite Teil der Brache mt
der dort gelegenen Ruine befinden sich aullerhalb des
Pl angebietes. Diese Flache ist Wald im Sinne des
Forstrechtes. Durch die heranrickende Bebauung ist fir
einen Teilbereich, der die 15m Abstandsflache zum
vor handenen Wald unterschreitet, der Wald unzuwandel n
und Ersatz zu schaffen.

An der Worri ngstralle bef i ndet sich ei ne
Qbst wi esenbr ache, di e im nordlichen Tei | al s
geschut zter Landschaftsbestandteil im Landschaftsplan
f est geset zt i st und nachrichtlich im

Bebauungspl anentwurf Ubernommen wird. Sie ist aufgrund
mangel nder Pflege und Nutzung durch Pferdehaltung
massi v geschadigt. Ein Teil der Oostw ese, die nicht im
geschit zten Landschaftsbestandteil liegt, wrd durch
di e Pl anung in Anspruch genomen.

Des weiteren pragen Gartenfl achen das Gebiet, die zum
Teil durch udberdurchschnittliche G 6Re und diederung
m t Gehol zstrei fen, Obst baunen und artenrei chen
Saunst r ukt uren gekennzei chnet sind.

Gstlich der Str alRe Charl ot t enhdhe befi nden sich
G abel ander.
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Gstlich der WrringstraRe und nordlich der Cbstw ese
befinden sich zwei M schwal dbereiche. Geblschfl achen
finden sich imUnfeld der Obstw esenbrache. D ese haben
vor allem eine Bedeutung fir die diederung der
Landschaft wund als Abschirmung der Brache von den
ungebenden Nut zungen

Ein Gehol zstreifen stockt auf der StralRenbdschung
sudl i ch des Charl ottenweges auf einer steilen Bdschung.

Zahl rei che Einzel baune finden sich im Plangebiet. In
der Wl dfl a&che an der WorringstralRe befindet sich eine
besonders schitzenswerte Buche. In der Gartenbrache

nérdlich der Strale Schl Gtersbusch steht eine Eiche,
di e absehbar al s Naturdenkmal ausgew esen werden soll.

Durch die her anr ickende Bebauung i st far di e
Wal df | achen an  der Worri ngstr al3e, die die 15m
Abst andsfl ache zum vor handenen Wal d unt erschreiten, der
Wal d unzuwandel n und Ersatz zu schaffen

Fettw esen und Fettweiden finden sich im nordlichen
Pl anungsraum Dabei ist im Bereich des geschutzten
Landschaft sbestandtei |l es eine Flache durch Nutzung als
Pf er dekoppel erheblich beeintrachtigt.

Zusammenf assend i st festzustellen, dass im Pl anungsraum
eine relativ grofRe Strukturvielfalt mt W-chsel von
of f enen Landschaft sraunen und Gehol zstrei fen
vor zufi nden i st.

Durch das Vor haben ergeben sich fol gende Eingriffe:

- Verlust von Acker, Gunland und Brachfl a&chen, die
eine geringe bis mttlere Wrtigkeit haben

- Bebauung der Cbst wi esenbr ache al s schwer st en
Eingriff in die Biotopstruktur, die allerdings einer
massi ven Vorschadi gung unterli egt

- Verl ust von Wal df | achen, di e auf grund der
her anr ickenden Whnbebauung ungewandel t wer den
nissen im Sinne des Forstrechtes

- Verlust von Gehol zen

- Lebensraunverlust fir wunterschiedliche Tier- und
Pfl anzenart en

- Verringerung der Frei raungual i t at durch
Bi ot opver| ust

- Ver ander ung des Landschaft shi | des und der
CGel andef or m
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| nsgesant gesehen ergeben sich fur diese Schutzgiter
er hebl i che Beei ntrachti gungen.

Al | genei ne Malnahnmen zur Vernei dung, Verm nderung und
Ausgl ei ch der Beeintrachti gungen:

Erhalt der besonders wertvoll en Vegetationsel enente,
i nsbesonder e Ei nzel baune

Auswei sung von G unflachen wund Begrinungs- bzw
Anpf | anzungsnmal3inahmen

Begr iinung von Gar agendéachern

Bi | dung eines Siedlungsrandes durch Einfriedung der
Baugr undst iicke zur freien Landschaft mt Hecken

Konpensat i onsmalRnahnmen und Wl der sat z auf
unm ttel bar an das Pl angebi et angrenzende Fl &chen
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Das Konpensati onskonzept des Landschaftspflegerischen
Begl ei t pl ans si eht vier MaBnahnenkonpl exe vor:

Konpensati onsfl ache 1: Tal anf angsnul de westlich
Char | ot t enhohe

Die derzeit als Acker genutzte, ca. 6.000 nt grolRe
Fl &che wird in Zukunft aufgrund der geringeren G 0le
und den ungunstigen GCeféalleverhaltnissen nur eine
geringe Attraktivitat fdr eine landwirtschaftliche
Nut zung aufwei sen. Die Fl ache befindet sich imEi gentum
des Investors, der Pachter ist durch diese Mlnahne
ni cht exi stenzgef ahrdet.

Da uber di ese FI ache hi nweg wei tr ei chende
Bl i ckbezi ehungen best ehen, soll eine extensiv gepflegte
G unfl ache entw ckelt werden. Zur [|andschaftlichen
Ei nbi ndung des Siedlungsrandes sind nehrere kleine
Gehdl zgr uppen anzupfl anzen, di e di e far die
Pri vat grundst ticke f est geset zt en Heckenpf | anzungen
erganzen.

De ext ensi ve Nut zung Wi rd durch Auf nahme
ent spr echender Regelungen in dem stéadtebaulichen

Vertrag Regel ungen gesichert, und auf eine ein- bis
zweimalige Mahd pro Jahr festlegen. Aufgrund der
geringen Fl d&chengro6le soll eine Beweidung mt G ofvieh
(Pferde, Rinder) ausgeschl ossen werden.
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Konpensationsfl ache 2: Teile der Ackerflache 6stlich
der Gartenbrache

Fir die Fl ache ist eine Wal dentw cklung auf ca. 0,5 ha
vor gesehen, durch die di e O0kol ogi sche
Lei stungsf ahi gkeit der Gartenbrache, die bereits Wald
imSinne des Forstrechtes ist, erganzt wrd.

Art und Wfang der vorzunehnenden Anpflanzungen sow e
di e Regel ung von Schut zmaBhahmen (W I dschutzzaun) sind
i m Rahnmen von stadtebaulichen Vertragen in Abstimmng
mt der Unteren Forstbehdorde festgelegt. Vorgesehen
ist, die Flache bei Uberarbeitung des Landschaftspl anes
al s Landschaftsschut zgebi et auszuweisen. D e Flache
befindet sich im Privateigentum die Verfugbarkeit zur
Konpensation ist durch den Vertrag und Baul asten
gesichert. Der Pachter ist durch diese MRBnahne nicht
exi st enzgef ahr det .

Konpensat i onsf | &che 3: G unl andf | ache westlich
Wor ri ngstralle

Di e bestehende G unl andfl ache sowi e die verblei benden
Tei |l e der Ackerfl ache (vgl. Konpensationsflache 2) sind
als (Qbstwiese mt ei ner extensiven Pflege des
G unl andes anzul egen. Eine Obstwiese kann als ein

| andschaf t sraunt ypi scher, aber stark im Rickgang
begri ffener Bi otoptyp aufgefasst werden, der am
konkreten Standort bereits in der Vergangenheit

ausgebi | det war und insoweit historische Nutzungsmnuster
aufnimm . Durch die gestaffelte Stellung von Obstbaunen
soll ein transparenter Ubergang von Siedlung und
Landschaft ent st ehen, der durch ei nzel ne
Laubgehdl zi nsel n in Nahe der Girten ergénzt wird, ohne
dass die Siedlungsflachen durch die Abpflanzungen
"unsi chtbar" gemacht werden sollten

Vor gesehen ist, die stralennahen 6stlichen Teilfl achen
(i nsbesondere ei ne vor handene Lagerfl ache) al s
dur chgehender Wl drand auszubil den, wohingegen die
westlichen Teilflachen in die Nutzung als Cbstw ese
ei nbezogen werden. |Im Bereich der Lagerflache sind die
Abl agerungen von Bauschutt, Fahrzeugen und Geréaten zu
beseitigen wund die Bodenverdichtung aufzuheben. Zur
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3.

2.

Bodenver besserung soll Mitterboden aus dem Pl angebi et
verwendet werden.

Die MBnahnme dient dem FErsatz der best ehenden
bstwi ese, die durch mangelnde Pflege und sonstige
Beei ntrachti gungen bereits geschadigt ist wund in
Zukunft zu einem erheblichen Teil verloren gehen wrd
und ist zudem in Zusammenhang mt den im weiteren
Unfeld noch vorhandenen Oobstw esen zu beurteilen: es

erf ol gt ei ne funkti onsgl ei che Konpensati on des
Eingriffs im unmttel baren Unfeld. Details der
Regel ungen wer den I m st adt ebaul i chen Vertrag
f est gel egt . Vor gesehen i st, di e Fl ache bei
Uber ar bei t ung des Landschaf t spl anes al s

Landschaft sschut zgebi et auszuwei sen.

Konpensat i onsfl ache 4. Acker fl ache Ostlich
Worringstrale

Es handelt sich um eine ca. 1,5 ha grol3e, von Wild
unschl ossene Ackerfl &ache, fur die eine Aufforstung
vorgeschlagen wird. De Waldentw cklung sollte nach
Mogl i chkeit durch Naturverjingung erfolgen, die durch
I ni tial pfl anzungen unt er st Ut zt Wi rd. D e FI ache
befindet sich im Ei gentum des Investors, der Pachter
i st durch diese MalBnahnme ni cht exi stenzgef ahrdet.

Die MBnahnen sind in stadtebaulichen Vertragen
festgel egt und mt der Unteren Forstbehdrde abgestimt.
Zur offentlich-rechtlichen Sicherung sind auf den
G undst icken Baul asten ei ngetragen

Di e gepl anten Wl dentw ckl ungen sind zum Teil auch als
Ersatz im Sinne des Forstrechtes fur planungsbedi ngte
Wl dumnandl ungen zu werten.

Unt er Beacht ung der genannt en Mal3nahmen zur
Ver m nder ung und den auf gef thrten
Konpensat i onsmalBnahnmen auf3er hal b des Verf ahrensgebi et es
kann der Eingriff vollstandig konpensiert werden.

2 Schut zf | achen

Der geschitzte Landschaftsbestandteil "Cbstw ese an der
WorringstrafRe" (Nr. 3.8.10) wird nachrichtlich in den
Bebauungspl an dber nomren und wird von der Pl anung ni cht
unmttel bar betroffen. Diese Flache ist nicht in der
Ausgl ei chsbi | anzi erung zum Bebauungspl an ent hal ten, da
di e Bepflanzung und Ergdnzung der Obstw ese durch den
Tréager der Landschaftspl anung erfol gt und aul3er hal b des

28.03. 2003 51



Bebauungsplan Nr. 8/01
., Charlottenweg / Worringstrale" VII. Umnel tberi cht

Pl anverfahrens mt dem Eigentiner vertraglich geregelt

Wi rd.

Am nordwestlichen Rand des Plangebietes verlauft die
G enze des nach Nor den anschl i eBenden
Landschaf t sschut zgebi et es NI . 3.4.8
"Landschaft sschut zgebi et Ruhrhang bei Uberruhr und
Bur gal tendor f"; es I i egt im Ent wi ckl ungsraum

, Sudost park, Holteyer Ruhrhang und Siepen‘(Nr.1.2.6)
des Landschaftsplans Essen und verldauft an der
Boschungsoberkante des Charlottenweges entlang und
tber | agert dam t geri ngfigi g die gepl ant en
Wohngrundsticke. Da sich diese Abgrenzung lediglich
durch Orientierung an den FNP-Darstellungen ergab und
ni cht | andschaftspl aneri sch begrindet war, sollen diese
Fl achen bis zum Charlottenweg, durch den in Rede
stehenden B Plan als Baugebiet festgesetzt werden und

di e Landschaf t sschut zgebi et sgr enze ent sprechend
korrigiert werden. Gemall § 29 (4) LG tritt mt der
Auf st el | ung di eses Bebauungspl anes m t dessen

Recht sver bi ndl i chkeit w dersprechende Darstellungen und
Fest set zungen des Landschaft spl anes aulBer Kraft.

In der Gartenbrache nordlich der StrafRe Schl it er sbusch
st eht ei ne Eiche, die absehbar als Naturdenknal
ausgew esen werden sol |

Die Flachen noé6rdlich einer Linie, die von der
Charl ottenstralle aus ca. 45 Meter nordlich der
vor handenen Bebauung am Schl Gt er sbusch verl auft, nach
Norden verschwenkend bis ca. 50 Meter nérdlich der
Kurve der Worri ngstralle i egen ebenfalls I m
Gel tungsberei ch des Landschaftsplanes vom 06.04. 1992.
Sie geh6ren zum Entw cklungsraum ,Ceplante G lnfl &ache
Charl ottenhbhe / Holteyerberg® (Nr. 6.11) mt dem

Entw ckl ungsziel “Erhaltung der gegenwartigen Nutzung
bis zur Realisierung der Ziele der Bauleitplanung®.
Vor gesehen I st ei ne Kl ei ngart enanl age. Der

Bebauungspl an steht deshalb auf diesen Flachen im
W der spruch zum Landschaftspl an Essen. Die Zielsetzung
Kleingadrten zu entw ckeln w rd aufgrund des geringen
Bedar f es ni cht wei terverfol gt. Der Bel ang des
al | genei nen Freifl dachenschutzes kann gegenuber der
Zi el setzung Wbhnbaufl a&che zu entw ckeln an dieser
Stelle wegen der topographischen Verhdaltnisse, der
Er hal tung wesentlicher Blickbezi ehungen und weil der
bewal dete Teil des Ruhrhanges nicht beeintrachtigt wird
dem Wbhnungsbaubel ang nachgeor dnet werden.
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Das Gebi et gehort zur Landschaft der
Verwi tt erungsgebi ete i m Ni eder ber gi sch- Mar ki schen
Higel land. Im westlichen Bereich reicht es mt dem
Ruhrhang unmttelbar an die Landschaft der Ruhraue
her an.

D.h., in diesem westlichen Bereich wird die Landschaft

der Verw tterungsgebiete durch den Ruhrhang gepragt.
Der Ruhrhang wird durch Wald gegliedert und belebt.
Di eser Wal d Wi rd durch di e Bebauung ni cht
beei ntrachtigt. AuBerdem sind die Blickbezi ehungen von
den Hohen ins Ruhrtal von Bedeutung. Die wchtigste
Bl i ckbezi ehung an der Charl ott enstralie wrd
freigehalten und es ist beabsichtigt, im Rahnmen der
Uber ar bei t ung des Landschaft spl ans Essen hi er
Landschaf t sschut zgebi et fest zuset zen. Im Ostlichen
Teil, wo sich das Gebiet zum Ruhrtal und zum Tal des
ehemaligen Altendorfer Bachs (Wrringsiepen) |eicht
geneigt hin offnet, wrd auch diese Charakteristik der
noch vorhandenen Landschaft durch die Bebauung nicht
beei ntrachtigt; es verbleibt eine grolere Flache, die
di ese Charakteristik weiterhin aufweist. D.h., der
Bebauungspl an definiert den Siedlungsrand zwar neu,
aber in einer Wise, die der Landschaft gerecht w rd.

3.2.3 St adt - und Landschaftsbil d

Das Orts- wund Landschaftsbild wird im Wsentlichen
gepr agt durch:

- das starke Gefalle nach Norden wund die damt
ver bundenen Bl ickbezi ehungen ins Ruhrtal und zur
gegenuber | i egenden Ruhrseite. D ese Ausblicke werden
im Bereich der Charlottenstrale (Hs.-Nr. 53 - 57)
und am nordlichen Rand der StrafRe Schlttersbusch
er nogl i cht .

- die Siedlungsrandl age nach Norden, Osten und Westen.

- die zahlreichen CGehol zbestande, die im Wechsel mt
of f enen Landschaftsstrukturen stehen und dadurch ein
Landschaftsbild mt hoher Vielfalt bieten.

Durch das Vor haben ergeben sich fol gende Eingriffe:
- Verschi eben der vorhandenen Siedl ungsgrenze

- Erhebliche Ver ander ung des Ots- und
Landschaftsbhildes und aufgrund der weitreichenden
Si cht bezi ehungen mt Wrkung auch teilweise weit
Uber das Pl angebi et hi naus
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Die wesentlichen Verneidungs-, Ver mi nderungs- und
Ausgl ei chsmallnahnen si nd:

- FErhalt von Frei fl &chen ZW schen den
Si edl ungsei nheiten

- dem Ots- und Landschaft sraum angepasste
Baugest al t ung durch Kl ei ne Cebaudekonpl exe,
Gebaudet ypol ogi e Sow e Ei npassung der

3.

2.

Hohenent wi ckl ung der Bebauung an di e topographi schen
CGegebenhei ten

- Ei nbi ndung der neuen Baufl&chen in die Landschaft
durch Einfriedung der Baugrundsticke zur freien
Landschaft mt Hecken.

- @G iunfl achenauswei sung und ent sprechende
Begr tnungsmal3nahnmen

- Nicht bebauung des Ruhrhanges und Erhaltung einer
grolReren Flache des leicht geneigten Hanges zum
Al t endorfer Bach (Wrringsiepen)

4 G unfl achen und Er hol ung

Auf grund der vielfaltigen Blickbezi ehungen von und zur
Ruhr sowie des stark gegliederten Landschaftsbil des
tragen die Flachen des Plangebietes und seines

unm ttel baren Unf el des zur Qual it at der
| andschaf t sgebundenen Erholung in Natur und Landschaft
bei ( Ver nmei dungs, Ver m nder ungs- und

Ausgl ei chsnmalBhahnen si ehe 3. 2. 3).

Dagegen hat die Flache des Plangebietes nur bedingt
Qualitaten four die aktive Erholung. Nutzbarkeit und
Zugangl i chkeit ist nur bedi ngt gegeben.

Die Flache hat auch kunftig aufgrund der geplanten
Whnnut zung mt zugeordneten Girten und der Auswei sung
eines differenzierten Freiraunsystens vorrangig eine
Bedeutung fur die wohnunfel dbezogene Erholung der
zukunftigen Bewohner. Fiur die aktive Kurzzeit- und
Fei er abender hol ung der Anwohner unliegender Bereiche
hat die Flache mt Ausnahne des Spiel platzes auch nach
der Bebauung nur e ne untergeordnete Bedeutung. Durch
di e Anl age fuldl &ufi ger Wegever bi ndungen wird jedoch die
Anbi ndung der Si edl ungsei nheiten untereinander und mt
dem vor handenen Si edl ungsgef ige optimert.
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3. 3Schut zgut Boden

| m gesanten Pl angebi et haben bergbauliche Aktivitaten
st att gef unden, di e Zu deutlichen St 6r ungen i m
geol ogi schen Gefuge gefihrt haben. Die bergbaulich-
geot echni schen GCegebenheiten wirden daher in einem
gesonderten Gut acht en (Abschl ussberi cht uber
ber gbaul i ch- geot echni sche  Er kundungsbohrarbeiten vom
03. 04.2000) uberpruft.

Danach st ehen unt er der Gel &ndeober f 1 ache die
Lockermassen des Quartars an, die aus nehr oder weniger
sandi gen Schl uf fen m t wechsel nden Tongehal t en
bestehen. Darunter befindet sich die Oberflache des
Karbons mt den flodzfiahrenden GCebirgsschichten. De
Fel sgest ei nschi chten bestehen fast ausschliel3lich aus
Sedi nment en, die in mehr oder weni ger sandi ge
Schiefertone und in Sandsteine unterteilt sind. Hier
sind in unregel maRi gen Abstanden Steinkohl efl 6ze von
unterschi edli cher Machti gkeit zw schengel agert.

Far Teil bereiche sind Tagesbruch-, Senkungs- und
Set zungsgef ahr dungen der Gel andeoberfl &che gegeben. Fur
di ese Bereiche ist eine Kennzeichnung i mPlan erfolgt.

Al'tlasten Iiegen i mPlangebiet nicht vor.

Ver &nder ungen des Bodenauf baus | i egen im
Si edl ungsbest and, den G abel @&ndern sowi e i m Berei ch der
bstwi esenbrache an der Worringstralle vor, die zurzeit
al s Pferdekoppel und Hof platz genutzt wrd.

Durch die Errichtung der Planstrallen sow e neuer
Wbhngebaude erfolgt ein Eingriff in bzw der Verlust
von natdrlichen bzw  Kulturbdden. In der direkten
Urgebung der Gebaudefl achen ist daridber hinaus mt
ei ner weiteren Verdi chtung und Befestigung zu rechnen.
Daraus resultiert ein Verlust versickerungsfahiger
Fl a&chen und somt ein negativer Eingriff in den
Bodenwasser haushalt sowie ein weiterer Verlust der
Lei stungsf &hi gkeit des Bodens. Aufgrund der Nahe des
Ruhr hangs i st der ebene bis leicht geneigte Bereich mt
nat irlichen bzw. Kul turbdden relativ klein, so dass die
FIl &chen  fur die | and- und forstwirtschaftliche
Produktion nicht optinmal sind.

D e wesent | i chen Ver nmei dungs-, Ver m nder ungs-,
Ausgl ei chsnmalBnahmen si nd zu beacht en:
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- Begrenzung der baulichen Nutzung durch Festsetzung
der Uber baubaren Grundst Ucksfl ache, Ei nschrankung
von Nebenanl agen wie Stell platze, Garagen etc. und
Fest set zung von G Unf | &chen, som t Er hal t
vor handener Bodenst rukt uren

- Anpassung der Bebauung an den vor handenen
Cel &ndever | auf , somt Ver nei dung gr o3f | &chi ger
Auf schitt ungen und Abgrabungen

- FOr offene Stellplatze, Zufahrten und Wege sieht die
Pl anung die Verwendung von oer f | achen- und
Unt er baunmaterialien vor, die eine Versickerung von
Qoer f| &chenwasser ernbgli chen.

- Fachgerechte Behandlung des Oberbodens nach DIN
18915, 18917, 18300

- Verbesserung des Bodens auf den Konpensati onsfl &chen
dur ch Extensi vi erung

3. 4Schut zgut Wasser

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone 11l A des in
Auf stellung befindlichen Wsserschutzgebietes Essen-
Burgal tendorf/Horst. Die vorgesehene Whnbebauung i st
in dieser Schutzzone nogli ch.

Di e Versickerungsuntersuchungen (Baugrundvorerkundung
vom 25.10. 2000, Bodenunt er suchung vom 13.12. 2001,
erganzende Stel |l ungnahnme zum Ei nfluss der Bebauung auf
den Wasserhaushalt vom 03.06.02 ergéanzt am 25.07.02,
Dipl.-Ing. J. U Kugler) komren zu dem Ergebnis, dass
die anst ehenden Boden auf grund der geri ngen
Wasser dur chl assi gkei t des Unt er gr undes far ei ne
Ver si ckerung des anfall enden N ederschl agswassers ni cht
geei gnet si nd.

Grundwasser ist erst bei nehr als 2 m unter Flur zu
erwarten. Allerdings konnen bereits ab 4 dm unter Flur
leichte bis mttlere Staunasseerschei nungen auftreten.
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Durch die Flachenversiegelung erfolgt aufgrund der
Uberw egenden Abl eitung des Ni ederschl agswasser in die

Kanal i sati on ei ne Verringerung der
G undwasser neubi | dung, di e al I erdi ngs kei ne
pl anungser hebl i chen Auswi r kungen auf den

Grundwasserstand oder gar die \WAssergewi nnung im
Ruhrtal haben werden. Ni cht auszuschlieRen ist die
Verringerung von tenporaren Schi chtenwasseraustritte in
Randl age zur Ruhrterrasse. Davon sind allerdings keine

Fl achen m t quel | typi scher und schit zenswert er
Veget ati on bezi ehungswei se Fauna betroffen. Mttel bare
Ei ngriffstatbestande si nd daher di esbezuglich

auszuschl i eRen.

Die Gefahr von groferen Schadstoffeintragen besteht
ni cht.

Al's wesentliche Vernei dungs- und Verm nderungsmalRnahmnen
sind zu beachten:

- Begrenzung des MalRes der baulichen Nutzung und damt
der Versiegelung innerhalb der Baufelder, Anlage von
G unfl &chen zentral und imdstlichen Plangebi et

- FOr offene Stell pl atze, Zufahrten und Wege sieht die
Planung die Verwendung von  Oberfl achen- und
Unt er baumaterialien vor, die eine Versickerung von
Qoer f| &chenwasser ernbgli chen.

3. 5Schut zgut Luft

Das Pl angebi et liegt aulBerhal b  der staatlichen
| Mm ssi onsuberwachung. Aufgrund der Nichteinbeziehung
des Stadtteils Burgaltendorf in das Messprogranm NRW
kann gefolgert werden, dass hier ein Erreichen bzw
Uber schreiten von | nm ssi onswerten oder
| Mm ssionsleitwerten, die in zur Durchfuhrung des
Bundesi mm ssi onsschut zgeset zes ergangenen Rechts- oder
al | genei nen Verwal tungsvorschriften zum Schutz vor
CGesundhei t sgefahren festgelegt sind, nicht zu erwarten

i st.
Der Warneatlas des Energi ekonzeptes Essen - Stadt
Essen, Amt far Ent wi ckl ungspl anung, Statistik,

Stadtforschung und Wahlen 1993- weist fdr diesen
Stadtteil bereich 1 Ilokal we global betrachtet die
weni gsten Em ssionen an Staub, Schwefeldioxid und
Kohl ennmonoxi d al l er neun Stadtteil berei che
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Burgaltendorfs aus. Hinsichtlich Stickstoffdioxid und
Kohl endi oxi d sind hier sogar die niedrigsten Em ssionen
zu verzeichnen. Bezlglich des Kohl endi oxid-Ausstolies
wei st der Stadteilbereich 1 von Burgaltendorf die
zwei t kl ei nste gl obal e Em ssi on aller Essener
Stadtteil berei che auf.

Durch das Vorhaben ergi bt sich fol gender Eingriff:

- Zusatzliche Luftbelastung durch Behei zung  der
Gebaude sow e in Fol ge ei nes er héht en
Ver kehr sauf konmrens dur ch Kf z- bedi ngt e
Luft schadstoffe

- Verlust von Flachen mt Funktion in der Produktion
von Frisch- und Kaltl uft

Zur Ver nmei dung, Ver m nder ung Ausgl ei ch der
Beei ntré&chti gungen wer den f ol gende MalBnahnmen
ber icksi chti gt:

- M nderung bodennaher Em ssionen durch Unsetzung der
neuen Ener gi eei nsparverordnung

- Qute Durchl aftung durch Begrenzung der Gebaudehdhen

- Erhalt/ Anl age von Frei fl achen zZw schen den
Si edl ungsei nhei ten

Schut zgut Kl i na

Fur das Pl angebi et i st in der Synt heti schen
Kl'i maf unkti onskarte der Kl i maanal yse Essen das
,Stadtrandklima im Freil andkl i maberei ch® ausgew esen.
Hi nsichtlich der charakteristischen Merkmal e des
St adt r andkl i mat ops W e z. B. nodi fi ziertes
St rahl ungsf el d, gedanpfte und | ei cht angehobene
Tenperaturanplitude sowie erhohte Feuchte, bedeutet
dies, dass diese von denen des Freilandkli mtops
(i nsbesondere extrenme Tages- und Jahresgange der
Tenperatur und Feuchte) Uberlagert wund nodifiziert
werden. In der Klinmanalyse werden fir ,Essen-Sud*
f ol gende Pl anungshi nwei se gegeben:

1. Erhalt der grof3flachigen zusanmenhangi gen Acker -
/| G inl andareale mt hohem Kal tl uftbil dungspotenzi al
al s regi onal e Ausgl ei chs- und
Fri schl uft produkti onsgebi et e.

2. Beachtung des Luftaustausches mt der Ruhraue
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Fol gende Auswi rkungen sind zu erwarten:

- Ver|l ust von FlI achen, denen ei ne Funkti on
hi nsichtlich der Produktion von Frisch- und Kaltluft
zukomt , die j edoch kei nen | uft hygi eni sch-

kl i mati schen Ausgl ei ch bel asteter Fl &chen bew rkt.
- Veranderung der m kroklimatischen Verhal tnisse durch

Ver | ust von Freifl achen und damt
Ver dunst ungsf | achen Sow e dur ch di e gepl ante
Bebauung und der sich dar aus er gebenden

Er war mung/ Auf hei zung von Dach- und Fassadenfl &chen
sow e der Zufahrten und Zuwegungen

Zur Ver nei dung, Verm nderung und Ausgleich der
Beei ntrachti gungen wer den f ol gende Mal3nahnen
ber icksi chti gt :

- Extensive Dachbegrinung der Nebenanl agen

- Begrenzung der Gebaudehdhen

- Begrenzung des Versi egel ungsgr ades

- Anl age von G unzigen zw schen den Si edl ungsei nheiten

3. 7Schut zgut Kul tur- und Sachgut er

Kei ne Beei ntrachti gungen

4.  Darstellung anderweitig geprufter Losungsmadglichkeiten

Zu Beginn des Verfahrens wurde zunachst auf der
Grundl age ei nes | andschaft sékol ogi schen Gutachtens ein
studenti scher |deenwettbewerb durchgefihrt, in dem
verschi edene stadtebauliche Alternativen diskutiert
wur den. Das favorisierte stadtebauliche Konzept sah die
Schaf fung ei nes Wohnquartiers mt urspriunglich ca. 250
Wbhngebauden  vor. Der Ver | ust von Frei fl &chen
i nsbesondere in Landschaftsschutzgebieten wund die
Bel astungen des Unfeldes durch diese hohe Zahl von
Wbhnei nheiten wurde als zu hoch bewertet, sodass die
Pl anung Uberarbeitet wurde. D e Fl d&che des geschitzten
Landschaft sbestandteil s wurde von Bebauung frei gehal ten
und die Zahl der Whngebaude wurde auf ca. 120
reduziert, wobei der Anteil des Geschosswohnungsbaus
auf ca. 4 reduziert wirde.
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5. Schwierigkeiten bei der Ermittlung der Beeintrachtigungen

Es bestanden kei ne Schwi eri gkeiten bei der Ermttlung.
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6.  Zusammenfassung der Ergebnisse des Umweltberichtes

Kur zbeschr ei bung des Vor habens:

Entwi ckl ung ei nes Whhngebi etes mt ca. 120 Whngeb&uden in
Ei nzel -, Doppel - und Rei henhauser n sow e ca. 4
Mehr fam | i enhdusern am Rande des Stadtteils Burgal tendorf

Cesant gr 63e des Verfahrensgebi etes: ca. 7,42 ha.

Beschrei bung der Umel t:

Das Pl angebiet ist Uberwi egend durch |andw rtschaftlich
genut zte Freifl &chen und andere Freifl achen gekennzei chnet

- Ackerflachen noérdlich der Charlottenstrafle und der
StralRe Schl Ut er sbusch

- @ abel ander 06stlich der StralRe Charl ottenh6he

- @Gartenbrache nordlich der Str alRe Schl Ut er sbusch,
groBtenteil s aulBerhal b des Pl angebi etes

- Fettw esen und Fettwei den i mnérdlichen Pl anungsraum
-  (Obstw esenbrache westlich der Wrringstralle

An den Randbereichen im Suden grenzt die vorhandene
Whnbebauung an, nach Norden |iegen die bewal deten Hange
des Ruhrtal es

Beei ntrachti gungen der Schutzguter und deren Wechsel wi r kungen
sow e Vernei dung, Verm nderung und Ausgl ei ch der

Schut zgut er Kur zer | &ut er ung

1. Schutzgut Mensch |Beei ntrachti gungen: Keine
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2. Schutzgut Tiere
und Pfl anzen
sowi e Landschaft

Beei ntrachti gungen:

Verlust von Acker, G inland
und Brachfl achen, die eine
geringe bi s mttlere
Wertigkeit haben

Bebauung der Obstw esenbrache
als schwersten Eingriff in
di e Bi ot opstrukt ur

Verl ust von Wl dfl &chen durch
not wendi ge Wal dumwandl ungen

Verl ust von Gehol zen

Lebensr aunver| ust far
unt er schi edl i che Ti er- und
Pfl anzenart en

Verringerung der
Frei raunmgual i t at durch

Bi ot opver| ust

Er hebl i che Ver @nder ung der
Landschaft/ Gel &ndef orm und
auf grund der Sichtbezi ehungen
mt Wrkung auch weit (dber
das Pl angebi et hi naus

Ver nei dung, Ver m nder ung und
Ausgl ei ch:

- Erhalt von Frei fl achen

ZW schen den

28. 03. 2003

Si edl ungsei nhei ten

Er hal t der besonders
wertvol | en

Veget ati onsel enent e,

i nsbesonder e Ei nzel baume

Auswei sung von G Unf | achen
und Begr inungsnal3nahnen

Vol | st andi ge Konpensati on der
Eingriffe auf unmttel bar an
das Pl angebi et angrenzenden
FI achen

dem Orts- und Landschaftsraum
angepasste Baugest al t ung
durch kleine Gebaudekonpl exe,
Gebaudet ypol ogi e und
angenessene CGebaudehdhen

Ei nbi ndung der neuen
Baufl &chen in die Landschaft
durch Ei nfri edung deyo
Baugr undst iicke zur freien
Landschaft mt Hecken.
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3. Schut zgut

Boden

Beei ntrachti gungen:

Ver rei dung, Ver m nder ung und
Ausgl ei ch:
- Begrenzung der baul i chen

Verni chtung von natdrlichen
und Kul turbéden und deren
Pr odukt i ons- und
Regel ungsf unkti onen SOW e
i hrer / Lei st ungsf ahi gkei t
als Lebensraum fuar Pflanzen
und Tiere zu di enen

Ver | ust ver si cker ungsf ahi ger
FI achen und som t ein
negati ver Eingriff in den
Bodenwasser haushal t

Bodenverdi chtung wahrend der
Bauzeit auch im Bereich zu
er hal t ender Freifl &chen

Nut zung durch Festsetzung der
Uber baubar en

G undst Ucksf | ache,

Ei nschr ankung von
Nebenanl agen wi e Stellplatze,
Garagen etc. und Festsetzung
von G unfl achen, somt Erhalt
vor handener Bodenstr ukt uren

Anpassung der Bebauung an den
vor handenen Gel andever | auf ,
som t Ver mei dung
gr of3f | achi ger Auf schitt ungen
und Abgrabungen

Fachgerechte Behandl ung des
ber bodens nach DIN 18915,
18917, 18300

Ext ensi vi erung von
Acker fl &chen
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4. Schutzgut Wasser

Beei ntrachti gungen:

Ver nei dung,
Ausgl ei ch:

Ver si egel ung von Fl d&chen und

damt Ausw rkungen auf den
unterirdi schen
Ober f | achenabf | uss und

Schi cht enwasser-austritte in
Unt er hangl age

Gepl ante Wasserschutzzone |I11

A wird nicht beeintrachtigt

Ver m nder ung und
Begr enzung des Mal3es der
baul i chen Nutzung und damt
der Ver si egel ung i nner hal b
der Bauf el der, Anl age von
G unfl achen zentral und im

ostlichen Pl angebi et

Far of f ene Stell pl at ze,
Zufahrten und Wwge wrd die
Verwendung von Oberfl achen-
und Unt er baumat eri al i en
vor geschri eben, die ei ne
Ver si ckerung von

Qoer f| &chenwasser ernbgli chen

5. Schut zgut Luft Beei ntrachti gungen:
- Zuséatzliche Em ssi onen aus
den Berei chen ,Hausbrand“ und
Kf z- Ver kehr
Ver nei dung, Ver m nder ung und
Ausgl ei ch:
- Unset zung der neuen
Ener gi eei nspar - ver or dnung
- Sicherung der Durchl of tung
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6.

Schutzgut Klinma |Beeintrachtigungen

- Verlust von Freifléachen zur
Produktion von Frisch- und
Kal t | uft

- Reduzi erung des
Frei fl achenanteils wund damt
Ver dunst ungsf | &chen

- Erwér nung/ Auf hei zung von
Dach- und Fassadenf | &chen
Sow e der Zuf ahrten und
Zuwegungen
Ver nei dung, Ver m nder ung und
Ausgl ei ch:

- Auswei sung von G unfl &chen
und Begr inungsmalRnahnen

- Begrenzung der Cebaudehdhen

- Begrenzung des
Ver si egel ungsgr ades

7. Schut zgut Beei ntrachti gungen: Keine

Kul tur- und

Sachgut er
Wechsel wi r kungen Uber die bereits unter den Schutzgitern
zW schen den genannt en Wechsel wi r kungen hi naus gi bt
Schut zgit ern es kei ne rel evant en

Wechsel wi r kungen

Darstel l ung anderweitig geprufter Losungsnigli chkeiten:

Studenti scher |deenwettbewerb mt Alternativen. Das
favorisierte stadtebauliche Konzept =zur Schaffung
ei nes Whnquartiers m t ursprunglich ca. 250
Wwhngebduden ergab einen zu grolen Verlust von
Frei fl achen insbesondere in Landschaftsschut zgebi eten
und zu hohe Bel astungen des Unfel des durch di ese hohe
Zahl von Wbhngebaude. |nfol ge dessen Uberarbeitung der
Pl anung unt er Ber ticksi chti gung des geschit zt en
Landschaft sbestandteils und Reduzierung der Zahl der
Whngeb&ude auf ca. 120 bei einem Anteil des
Geschosswohnungsbaus von ca. 4 Cebauden
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Schwi erigkeiten bei der Ermttlung der Beeintrachti gungen:

Es bestanden keine Schwi erigkeiten bei der Ermttlung
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VIIl. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Mt den vorgesehenen Festsetzungen des Bebauungspl anes
far reine Whngebiete konnte der Bebauungsplan nicht
bei allen Flachen aus den Darstellungen des w rksanen
Fl &chennut zungspl anes entw ckelt werden.

Auch di e vor gesehenen Ausgl ei chsmalRnahnen des
Konpensati onskonzeptes auf den wunmttelbar an das
Pl angebi et angrenzenden Fl &chen standen i m W derspruch
zu den nicht nehr weiterverfolgten stadtebaulichen
Zi el set zungen des wirksanmen FNP' s.

Es wurde daher eine Anderung des Fl d&chennutzungspl anes
mt der Zielsetzung der Darstellung der Whnbaufl &che
bzw. Landw rtschaftliche Fl achen und Wl dflachen im
Paral | el verfahren gem 8 8 Abs. 3 BauGB durchgefihrt.

IX  Bodenordnung

Der uberw egende Teil der Grundst icksfl &chen im
Gel tungsberei ch des Bebauungspl anes befindet sich im
Ei gentum von Investoren und kodnnen groftenteils

unabhangi g von Frendgrundst icken realisiert werden.

Des Weiteren befinden sich zw schen di esen G undst ticken
und der vorhandenen Bebauung am Ende der neuen
Erschl i eBungsstralRen an der Charlottenstralle, zw schen
der Charlottenhohe und dem Schlutersbusch, an der
Worringstrafe und zum FulBweg am Schl it er sbusch weitere
Fl achen im Privateigentum Um die Bebauung dieser
Grundsticke im Privateigentum realisieren zu kdnnen,
ist z.T. eine Neugestaltung der Gundstiuckszuschnitte
erforderlich, die im Wge der freiwilligen Um egung

erzielt werden soll. Sollten Einigungen nicht noglich
sein, ist fiur die Realisierung der Bebauung die
geset zl i che Bodenor dnung anzuwenden. D e
G undst Ucksver f tgbar kei t en far die of fentliche

Erschl i eBung, den Spielplatz und die Ausgl eichsfl dchen
sind Uber Vertréage, Baul asten etc. abgesichert.
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X.  Kosten und Finanzierung

Durch die Anlage eines oOffentlichen Spielplatzes
(Spi el bereich A) entstehen Planungs- und Ausbaukosten,

die die Stadt Essen tragen wird. Da durch di e Bebauung
ein Mehrbedarf an Spiel bereichen ausgel 6st wird und da
auf die Anlage eines Spielbereiches C verzichtet wrd,

werden die Investoren an den Kosten beteiligt im
Verhaltnis i hrer Baufl &chen zum Ei nzugsberei ch. Der far
die Stadt Essen verbl ei bende Anteil der Planungs- und
Baukosten betragt 59.000 €. D e Fol gekosten betragen
rd. 13.200 € pro Jahr.

D e Her stel | ung und Kost eniliber t ragung der
erforderlichen Ver kehr sfl &chen ei nschliel3lich der
Par kpl at ze und des Gehweges an der Charl ottenstrale und
der t echni schen Er schl i eBung wer den durch
Erschli eBungsvertrage auf die Investoren uUbertragen.

Real i si erung und Kost ent r agung der im
| andschaft spfl egeri schen Fachbei trag beschri ebenen
MaBhahnmen sind in einem stadtebaulichen Vertrag

zwi schen der Stadt Essen und den Investoren geregelt.

Amt f Or Stadtpl anung CGeschaft sbereich
far

und Bauor dnung Pl anen und Bauen
Thomas Franke Hans - Jar gen
Best
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Ant sl eiter

vor st and
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