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| Raumlicher Geltungsbereich

Das ca. 5,55 ha groRRe Plangebiet liegt innerhalb des im
Zusamrenhang bebauten Otsteils im Stadtbezirk 11X

Stadtteil Essen-Kettwi g. Es unfasst imWsentlichen die
Fl &che des ehemaligen Betriebsgel andes der Firnma Mar k-

mann & Ml |, planfestgestellte Teilflachen der Bahn-

trasse der SBahnlinie 6, Essen-Disseldorf, der Deut-

schen Bahn, die inzw schen entw dnet wurden, sow e bi s-

her gewerblich genutzte Flachen rrdlich dieser Bahn-

trasse bis zur Giterstrale.

Der in der Planzeichnung dargestellte Celtungsbereich
wi rd begrenzt

- i m Nor dwest en

begi nnend am Bdschungsful3, wo der Pronenadenweg
die Bahn unterquert entlang der unteren BO6-
schungslinie, die zugleich die sudliche Gund-
st icksgrenze der Bahntrasse ist, bis zu der be-
st ehenden Unterf idhrung der Giterstralle, dann nach
Norden die Bahntrasse durchquerend, weiter ent-
| ang der nordlichen Strallengrenze der Giterstr a-
Be, die Giterstralle querend etwa bis zur G und-
sticksecke der Hauser Giterstrafle Nr. 17 und 19,
zwi schen den Hiusern GiterstrafBe Nr. 19 und Nr.
19A, das Gundstiuck Kiuppers und die Bahntrasse
gquerend, bis zu dem ErschlielBungsweg der Tenni s-
gesel I schaft. Entlang der sidlichen Hangkante des
Bahndames und weiter entlang dieser Bdschungs-
kante bzw. der sudostlichen G undstlicksgrenze der
pl anf est gestel | ten Bahntrasse.

- i m Nor dost en

etwa i mrechten Wnkel nach Siden abkni ckend ent -
| ang der Sudseite der bestehenden Tennishalle bis
zur Oberkante der Bdschung am Pronenadenweg.

- i m Stdost en

entl ang der Hangkante und der nérdlichen Seite
des Pronenadenweges nach Suden, weiter oberhalb
der Verei nshauser der WAssersportvereine bis zum
Boschungsful3, wo der Pronmenadenweg di e Bahn un-
terquert.
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Planungsrechtliche Situation

Landes- und Regionalplanung

Der gultige Cebietsentw cklungsplan (GEP) stellt far
den Stadtteil Essen-Kettwig einschlieBlich des Pl a-
nungsberei chs "All genei ne Si edl ungsberei che" (ASB) dar.
Die Ruhr ist einschlieBlich ihrer Uferbereiche, deren
nérdlicher an das Plangebiet grenzt, als ,grines Ent-
wi ckl ungsband“ mt den zugeordneten Freiraunfunktionen
"Schut z der Landschaft und | andschaftsorientierte Erho-
l ung" sowi e "regionale Glnziuge" mt Kettwig als ,his-
tori schem St adt kern“ dargestellt.

| m Zusamrenhang nmit der S Bahn-Linie 6, die im GEP als
el ektrifizierter Schi enenweg fur den Regional verkehr
dargestellt ist und die in einem kurzen Teilstuck das
Pl angebi et durchquert, sind weiterhin im GEP, jedoch
auller hal b des Pl angebi etes, der S Bahnhaltepunkt Essen-
Kettwi g und ei ne regional bedeutsane P+R-Anl age ausge-
W esen.

Der im Bereich der Staustufe der Ruhr benachbart gel e-
gene und dargestellte Bereich fur Gundwasser- und GCe-
wasserschutz i m Sinne der Wasserschutzzone I-111 A W5
Kettwi g z.d. Bricke, tangiert das Plangebiet nicht.

Di e Fl a&chennut zungspl ananderung und der Bebauungspl an
stehen im Ei nklang mt den Ubergeordneten Pl anungsvor -
gaben. Di e | andespl anerische Zustimung nach 8 20 (1)
und 8 20 (5) LPIG Iiegt vor.

Flachennutzungsplan

Der wirksane Fl achennutzungsplan (FNP) stellte fidr das
Pl angebi et Uberw egend "Gewerbliche Baufl &chen", sow e
far einen kleinen Teilbereich ,Algeneine G Un und
Frei fl &chen“ dar.

I m FNP dargestellt war ferner die S-Bahnlinie 6, Essen-
Dissel dorf, mt dem S Bahnhal tepunkt Essen-Kettw g so-
wi e dessen Verlagerung an einen neuen Standort inner-
hal b des Pl angebietes. Diese Planungsabsicht wird je-
doch nicht weiter verfolgt, da der Haltepunkt gemal3 Be-
schl uss des Ausschuss fur Stadtentw cklung und Stadt-
pl anung vom 02.12.1999, an seinem bisherigen Standort
nordlich des Pl angebi etes bestehen bl ei ben w rd.
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Di e i m Bebauungspl an ent hal t enen Fest set zungen , Rei nes”
bzw. ,Al |l genei nes Whngebiet”, ,Mschgebiet®, ,offent-
liche Gunfl &che* sow e ,private G unfl ache — Zweckbe-
sti nmung Sportanl age , Tenni s* entsprachen nicht diesen
Dar stel l ungen des FNP, sie konnten daher nicht aus dem
FNP entw ckelt werden. Entsprechend wurde parallel zur
Pl anauf stel l ung des Bebauungspl anes , Pronenadenweg /
Git erstrasse“, der Fl achennutzungspl an i m Anderungsver -
fahren gemaR 8 8 Abs.3 BauGB, entsprechend der o.g.
Zi el set zung geandert.

3. Verbindliches Planungsrecht

Fur das Pl angebi et bestand kei n Bebauungspl an und damt
kei n verbindliches Planungsrecht.

4, Landschaftsplan

Das Pl angebiet I|iegt aulerhalb des GCeltungsbereiches
des Landschaftspl anes der Stadt Essen.

Der Landschaftsplan formuliert fur die Ruhraue das Ent-
w cklungsziel ,Der Seebereich mt seinen vorw egend
freizeitgenutzten Uferstreifen ist zu erhalten* (Ent-
wi ckl ungsraum 1. 43).

Das Landschaftsschutzgebiet Nr. 3.4.42 ,Kettw ger Stau-
see“ mt einer Gesantgrofle von 49,9 ha, grenzt sudlich
unm ttel bar an das Plangebiet. D e Festsetzung erfol gt
i nsbesondere wegen der Bedeutung des Gebietes fur die
Er hol ung, fir den Schutz von Wasservdgeln, fur die Ei-
genart und Schonheit des Landschaftsbildes und fur das
Kli ma.

Der Landschaftsplan enthadlt eine Festsetzung (Pflege-
maBnahme Nr. 6.3.48), wonach auf einer ca. 1,3 ha gro-
Ben Fl &che am Pronenadenweg i m Berei ch der Boot shauser
standortfrende Fichten zu beseitigen sind und statt
dessen die Fl ache mt bodenstandi g-hei m schen Gehél zen
zu durchgrinen ist.

5. Fachplanungen, stadtebaulicher Rahmenplan

Das Pl angebi et ist Bestandteil des stadtebaulichen Rah-
nmenpl anes von 1997, der vom Buro Pesch & Partner erar-
beitet wurde und der als eine grundl egende stadtebauli-
che Ziel setzung die Revitalisierung, Neuordnung und
Auf wer t ung der Gewer bebrache des Markmann & Mol | -
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Cel andes sowi e dessen Umwandlung in ein Stadtquartier
mt qualitativ sehr hohem Anspruch formuliert, in der
Nachbar schaft der S Bahnhal tepunkte , Essen-Kettw g
Bahnhof“ und ,Vor der Bricke“. D e geplante Bebauung
mt hochwertigen, nmehrgeschossi gen Wohn-, Bilro- und Ge-
schaftshdusern sollte di esen Anspruch unterstreichen.
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lll.  Anlass der Planung und Entwicklungsziele
1. Anlass der Planung

Bei dem Pl angebi et handelt es sich um einen bebauten
St adt berei ch, der im Laufe seiner nehr als 100j &hrigen
Nut zung als Gewerbe- und Industriegel &nde viel fach und
i mrer wi eder Uberformt, mt Industrie- und nehrgeschos-
si gen Verwal tungsbaut en Uberbaut und gegentuber dem ur-
sprunglichen Niveau der natidrlichen Ruhraue durch Ver-
ful l ungen und Erdaufschiattungen um bis zu 7,7 m erhoht
worden ist. Zusatzlich wurde in der Vergangenheit in
den ursprianglichen Landschaftsraum durch die um nehrere
Met er aufgeschittete Bahntrasse und das techni sche Br -
ckenbauwer k tber die Ruhr eingegriffen.

Auch die Ruhr befindet sich |angst nicht nehr in ihrem
nat trlichen Zustand, sondern ist reguliert und der Was-
serspi egel durch Aufstauung gegeniber dem ehenaligen
natdrlichen Verlauf deutlich angehoben worden (Kettw -
ger Stausee). Der FluB3 und seine Uferzone werden zudem
durch vielfaltige Wassersportaktivitaten und Bebauung —
sel bst im Landschaftsschut zgebiet - in Anspruch genom
nmen.

Es handelt sich bei dem Pl anbereich also nicht um ei nen
i ntakten, sondern um einen vielfaltig gestérten Land-
schaftsraum i m Randberei ch der St adt.

Diese Situation zu verbessern, ist seit |angem Zi el der
St adt pl anung.

Di e ersten Ansatze und MaBnahmen zur Integration dieses
Si edl ungsraunmes in das stadtische Geflige und zur Ver-
besserung des Landschaftsraumes wurden, nach grundli-
cher Anal yse, 1997 durch den st &dtebaul i chen Rahnenpl an
von Pesch & Partner erarbeitet, verwaltungsintern sowie
i mpolitischen Raum di skutiert und beschl ossen.

Ziel der Rahmenplanung war eine deutliche stadtische
Ausformung des Siedl ungsrandes, um durch Geschosswoh-
nungsbau ei ne klare Stadtkante zu erhalten, ohne in die
vor handenen G unbereiche der Ruhrzone baulich ein-
zugreifen. Die vorliegende Planung nimt diese Aspekte
auf. Dadurch wird es eine erhebliche Veranderung des
Landschaft sbil des entl ang des Ruhrufers geben.
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Di e stadtebauliche Entw cklung der Industriebrache in
der Ruhraue zu ei nem hochwertigen Wohnviertel mt teil-
wei ser Buronutzung, die Sicherung und die A rondierung
des Bestandes der fur das Essen-Kettw ger Vereinsleben
sehr bedeut enden Sportanlagen in der Ruhraue, die Ver-
besserung der ErschlielBung der Brachfl ache sowi e deren
archi t ekt oni sch adaquate Bebauung sind das Ziel der
pl aneri schen Bemiihungen. D ese Fl &chen soll en aufberei -
tet, geordnet, neu erschlossen und einer der nahen Lage
zum Kettwi ger Otskern angenmessenen Nutzungen (Whnen,
Di enstl ei stungen, &G Un) zugefihrt und in die stadti-
schen Strukturen integriert werden.

Die | andschaftlich attraktive Lage in der Nachbarschaft
zum Ruhrstausee bietet sich zudem fiar die Entw cklung
ei nes nodernen Whn- und Blroquartiers an. Zumal auch
imStadtteil Essen-Kettw g ein Bedarf besteht, Mglich-
kei ten zur Wbhnei gentunsbi |l dung fir ortsansassi ge Fam -
lien zu schaffen

Die in den | etzten Jahren sich stetig verringernde Ei n-
wohner zahl Essens i st neben der durch einen Sterbelber-
hang gekennzei chnet en Bevdl kerungsentw ckl ung auch dar-
auf zuridckzuf ihren, dass ein verhaltni smal3i g grolRer An-
teil junger Fam|lien aus Essen wegzi eht, wenn sich vor
Ot der Winsch nach einem ei genen Haus oder auch nach
ei ner Eigentuns- bzw. M etwohnung in anspruchsvoller
Whnl age nicht realisieren |asst.

Unt er suchungen zur Bevdl kerungsentw cklung und deren
Ursachen haben ergeben, dass ein Teil des Bevdl kerungs-
ruckganges daraus resultiert, dass die Stadt Essen Ei n-
wohner an die Um andgeneinden verliert. Bei Unfragen
(Anal yse von Wanderungsnotiven, Ant fur Statistik,
St adt f orschung und WAhl en, Novenber 1999) unter Famli-
en, die aus der Stadt Essen fortgezogen sind, wirde
deutlich, dass ein Hauptgrund fir den Fortzug ein feh-
| endes Wohnr aumangebot war. Di e bevorzugte Whnf or m bei
diesen Famlien war u.a. das Einfamlienhaus. De
Stadtteile Burgaltendorf, Uperruhr, Werden, Kettw g
zei chnen sich insbesondere durch die attraktiven Whn-
lagen in raumicher Nahe zu den Naherhol ungsberei chen
der Ruhr und den Ruhrhdhen aus. Die intakten Stadtteil-
zentren verfigen Uber séantliche Infrastruktureinrich-
tungen. Die Standortdefinition deckt sich mt den er-
m ttelten Nachfragewlinschen aus der WAnderungsnotivana-
| yse.

17. 05. 2004 10
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Um di eser Entw ckl ung ent gegenzuwi rken, ist die Auswei-
sung von Wohnbaufl achen erkl artes politisches Ziel. Aus

gesant st adti scher und st adt ent wi ckl ungspoli tischer
Sicht eignet sich die Flache gut als Standort fir eine
Wbhnungsbauent wi ckl ung und ist daher Bestandteil des

beschl ossenen Wohnungsbaupr ogramms der Stadt Essen.

Un den Abwanderungstendenzen in Essen, insbesondere
junger Famlien mt Kindern entgegenzuw rken, soll ein
Angebot von ca. 130 Whneinheiten, Sonderwohnfornen
(Hotel etc.) und von Biroraum auf ca. 14.000 gqm BG- mi t
wohnungsnahen Arbeitspl & zen geschaffen werden.

Das neue Whn- und BiUrogebiet dient der weiteren Sied-
| ungsabrundung von Essen-Kettwi g sowi e der notwendi gen
Revitalisierung der brachgefallenen Industrie- und Ce-
wer begr undst tcke.

Es verfigt zudem wegen der guten Anbindung an den of-
fentlichen Personennahver kehr (OPNV), bedingt durch die
ginstige Lage zum S Bahnhal t epunkt Essen-Kettw g, uber
hervorragende Ausgangs- und Entw ckl ungsbedi ngungen.

2. Entwicklungsziele

D e stéadtebauliche Rahnmenplanung fornulierte als stad-
tebaul i ches Ziel neben der Neuordnung des heterogenen
Si edl ungsberei chs zw schen Bachstralle und Giterstrale,
eine deutliche Ausformung des sudoéstlichen Siedlungs-
randes gegeniber dem Landschaftsraum vor allem durch
Geschosswohnungsbau. Oobwohl einige Inhalte der Rahnen-
pl anung wi e die Verl agerung des S Bahnhal t epunktes Es-
sen-Kettwig und die Anlage eines Busbahnhofes nicht
wei terverfol gt werden, sind jedoch die grundséatzlichen
Ziele der Neuordnung nicht in Frage gestellt. Hierzu
gehoért als ein wesentlicher Bestandteil die Entw ck-
| ung, Neuordnung und Ei nbezi ehung der Industrie- und
Gewer bebrache des ehenmligen Markmann & Mol | Gel andes
in die Stadtentw cklung. Der vorliegende Bebauungspl an
greift diese Intenti onen auf und entw ckelt das Konzept
der Rahnmenplanung fir diesen Bereich weiter. Der im
Rahmenpl an hohe Anteil an Geschosswohnungsbau auf dem
ehenmal i gen Markmann & Mol |l Cel ande wird zugunsten ei ner
ei n- bis zwei geschossi gen Bebauung mt Einzel- und Dop-
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pel hdusern zum Si edl ungsrand bzw. zum Landschaft sraum
hin reduziert.

Das st adtebaul i che Entw ckl ungskonzept wurde damt zu-
gunsten einer differenzierteren Ei gentunsbildung, vor
allem auch fur junge Fami lien sowohl im Gschoss- we
i m Ei nfam |i enhausbau nodifiziert und entspricht damt
dem Wbhnungsbauprogramm der Stadt Essen, dessen Be-
standteil die Fl&che ist.

Unt er Berilcksichtigung der Planungsgeschichte dieses
Berei chs entspricht die vorliegende Pl anung den | anger-
fristigen stadtebaulichen Zielen der Stadt Essen.

Im Hinblick auf das Potential und die Bedeutung des
Pl angebi etes fir den Stadtteil Essen-Kettw g und sei ner
Nachbarschaft zu dem attraktiven Landschaftsraum i m Be-
reich der Uferzone der Ruhr und des Ruhrsees, ist die
Entw ckl ung der seit Jahren brachgefal | enen Gewer befl a-
che zu einemqualitativ hochwertigen und nodernen Whn-
quartier, das zudem wegen der Nahe zum S- Bahnhal t epunkt
Essen-Kettwi g sehr gut an den o6ffentlichen Personennah-
ver kehr angebunden ist, eines der hervorragenden Ziele
der Stadtentw cklung i m Essener Siden.

I m Einzelnen verfolgt die Stadt Essen die durch die
Rahnmenpl anung vorgegebenen Ziele mt einem hohen An-
spruch an di e stéadtebauliche Qualitat:

- eine rechtlich zuldassige weitere Industrieent-
w cklung mt entsprechenden negativen Ausw rkun-
gen auf die Ruhraue soll endgultig und dauerhaft
ver hi ndert werden.

- die Revitalisierung einer Gewerbebrache zu ei nem
attraktiven Stadtquartier und deren Ei nbezi ehung
in die Stadtentw cklung aber auch die HEhaltung
des Ruhrtales in seiner Funktion als bedeutender
Er hol ungsraum aber unter erheblicher Ver&nderung
des Landschaftsbilds entlang des Ruhrufers, als
kl i mati sches Ausgl ei chsgebi et und als Biotopver-
bundraum sol | erreicht werden.

- der Innenentw cklung von Flachen soll im Sinne
der Nachhal ti gkeit Vorrang ei ngeraum werden, vor
der AulRenentw cklung, um damt der weiteren Zer-
si edlung Einhalt zu gebi eten und vorhandene I nf-
rastrukturen sinnvoll und effizienter zu nutzen.

- di e Schaffung ei nes hochwerti gen Angebotes an die
bauwi | | i gen Bevdl kerungsgruppen zur Erhoéhung der
Whnbaut ati gkeit im Ei genhei nbau, um so Abwande-
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rungst endenzen besonders junger Familien entge-
genzuwi rken soll durch Aufbereitung von ca. 60
Parzellen fir den Ei nfam |ienhausbau unterstitzt
wer den.

- das Angebot an qualitativ hochwerti gen Whnungen
als Met- bzw. E gentunswohnungen in Mehrfamli-
enhéusern soll durch ca. 70 Whnei nheiten vergr 6-
Rert werden.

- di e Voraussetzungen fiur die Ansiedlung interes-
sant er, wohnungsnaher Dienstlei stungen innerhalb
von Whngebieten in attraktiver Lage soll ge-
schaffen werden, um das Angebot von Biroarbeit s-
pl &t zen im Ei nzugsberei ch des Kettw ger Zentruns
zu er hohen.

- Angebote fur die Ansiedlung von Versorgungs- und
Di enst| ei stungsbetri eben, Biros, u.a. sow e Son-
derfornmen des Whnens, w e Seni orenwohnen, Hotel,
etc. auf ca. 14.000 gm Geschossfl ache in attrak-
tiver Lage sollen zur Erhohung des Arbeitsplat z-
angebot es geschaffen werden

- die ErschlielBung von wassersportbezogenen, fir
Kettw g bedeut enden Freizeiteinrichtungen (Ruder-
verein, Kanuclub) soll gesichert werden.

- Mogl i chkeiten zur Entw cklung und zum Ausbau der
best ehenden privaten Tenni sanl age, deren raumi -
che und bauliche Arrondi erung, die Neuanl age von
Stel |l pl & zen unter Ei nbeziehung von im Zuge der
Fl achennut zungspl ananderung entw dneten Bahnfl &-
chen sollen geschaffen und pl anungsrechtlich ab-
gesi chert werden.

- di e Umandl ung von versiegelten Flachen in woh-
nungsnahe o6ffentliche und private G unfl achen und
die Schaffung von attraktiven Ful3- und Radwege-
ver bi ndungen zw schen dem Kettw ger Otskern und
dem Ruhr uf er

- di e Anl age einer grofzigi gen G unanlage mt gro-
Rem Spi el bereich, die als neue G unverbi ndung zur
Ruhr ein Erlebnisraumfir alle ist, wird dem Zi el
gerecht, eine kinderfreundliche GolRstadt zu
sein.

Mt der Zelsetzung des stadtebaulichen Konzeptes,
Wohnraum fir Famlien mt Kindern, aber auch fir andere
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Bevdl kerungsgruppen zu schaffen, wird ein ausgewogenes
Konzept verfolgt, um eine einseitige soziale Ausrich-
tung des Gebietes zu vernei den.

Gerade auch im Geschossbau sol|l dabei ein hoher Antei
Ei gentuns- und M etwohnungen entstehen, die auch fair
Zwei per sonenhaushal te ein interessantes Whnraunmangebot
in attraktiver Whnlage bieten. D e Wanderungsnoti vbe-
fragung hat ergeben, dass ein grofler Anteil der Fortge-
zogenen nicht unbedingt in ein Einfamlienhaus zieht,
sondern auch in Ei gentunmswohnungen, die i m Geschosswoh-
nungsbau ent stehen. Wchtig i st jedoch dabei ein grines
Whnunfeld. Der Standort soll und wird genau diesen
ver schi edenst en Nachfragewinschen gerecht.

Sonderfornmen des Whnens, w e Seniorenwohnen, Hotel
usw., sowe eine Ansiedlung von Arbeitsplatzen im
Di enstl ei stungsbereich (wie z.B. Freiberufler), im
Pl angebi et, innerhal b geei gneter Baufl achen ernbglichen
es, ei ne ausgewogene Bevoél kerungsstruktur und ei ne, der
nahen Lage zum Kettw ger Zentrum angenessene, stadte-
baul i che Struktur zu erreichen. Dariber hinaus bedeuten
Nut zungsm schungen kurze Wege und ei ne Reduzi erung des
Ver kehrs.
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Bestandsbeschreibung
Stadtebauliche Situation

Das etwa 5,55 ha groBe Plangebiet liegt sudlich des
Ortskerns von Kettwig unm ttel bar am Ruhrufer. Das ge-
sante Cel &nde wurde seit demvorl etzten Jahrhundert ge-
werblich und i ndustriell genutzt.

Neben den Zi egel ei betrieben produzi erten auf der Fl ache
seit etwa 1920 die Firma Markmann & Mol | (Herstellung
von Weichen, Waggons und Schl ackesteinen) sow e seit
etwa 1949 die Firma Prinz (Herstellung von |andwrt-
schaftlichen Maschinen). Die ehemals weitgehend versi e-
gelten und mt Industriehallen bzw. sonstigen gewerbli -
chen Bauten bebauten Betriebsgel ande sind inzw schen
frei geraunt.

Das Pl angebiet wird durch die auf einem Bahndanmm ver-
| auf ende S-Bahntrasse tangiert bzw. in einem Teilbe-
reich durchquert. Der Bahndamm |iegt gegentuber dem
Pl angebi et zwi schen ca. 2,50 mund ca. 7,00 m hdher und
Uberquert aulerhal b des Gel tungsberei chs des Bebauungs-
pl anes die Ruhr mttels einer Stahl brlcke.

| nnerhal b des Plangebietes, ndrdlich der Bahntrasse,

befi nden sich zwi schen Bahn und Git erstralle Uberw egend
gewerblich genutzte Gundsticke (Schrott- bzw Altme-

tall - Lagerpl &t ze Autoverwertung, KFZ-Werkstatt ). D e
Fl achen der Schrott — und Altnetalllagerpl & ze wirden

i nzZwi schen geraum. Monentan befindet sich noch im
nordostlichen Bereich die KFZ-Wrkstatt. Bei dieser

noérdl i chen Flache des Bebauungspl anes handelt es sich

um ei ne ehemalige Teil fl &che der Deutschen Bahn AG des
Standortes-Nr. 8112 Essen-Sid mt der oben beschriebe-

nen Fol genut zung.

Nor dostlich des Plangebietes wird die Uferzone der Ruhr
zwi schen Bahnlinie und Fluss durch die Kettw ger Ten-
ni sgesel l schaft e.V. mt nehreren AulRenpl azen und ei-
ner Halle sow e durch eine Kleingartenanl age genut zt.

Westlich der durch Whnbebauung gepragten Giterstralle,
im Bereich zwi schen Hauptstrafe und Ri ngstrale, haben
si ch Ei nzel handel sangebote, SB-Mirkte und Dienstlei s-
tungen angesiedelt. Gstlich von Bach- und R ngstraRe
ist der gesante, bisher ungeordnete Bereich um die
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Strafle "Bauerschaft"”, durch den Vorhabenbezogenen Be-
bauungspl an Nr.9/01 "BachstralRe/ GiterstralRe" der Stadt
Essen zu ei nem Whngebi et ungestaltet worden.

Sudlich dieses Entw cklungsbereichs liegen innerhalb
einer G unzone, die bis zum Ruhrufer verlé&uft, Klein-
gartenanl agen und das Essen- Kettw ger WasserwerK.

Die Gunzone entlang der Ruhr ist im Landschaftsplan
al s Landschaftsschutzgebiet festgesetzt und der die
Ruhr begl ei t ende Pronenadenweg stellt als Ful3- und Rad-
weg eine far die Naherholung bedeutende Einrichtung
dar.

| nnerhal b des G inzuges im Bereich der U erzone, sud-
lich des ehemaligen Betriebsgel andes von Markmann &

Mol |, befinden sich mt den C ub- und Boot shdusern bzw
den Ei nrichtungen der Kanu- und Rudersportler, fir das
Sport - und Vereinsleben Essen-Kettw gs bedeutende

Sport- und Freizeitanl agen.

2. Verkehr

Das Pl angebiet wi rd Uber die GiterstralRe verkehrstech-
ni sch erschl ossen, die mttels einer vorhandenen Unter-
fUhrung die SBahnlinie unterquert. Der zur Verfldgung
stehende Querschnitt der Giterstrale betrégt ca. 6,95
m im Bereich der vorhandenen Unterquerung der Bahn zur
Zeit jedoch nur 3,70 m

Di eser sehr enge Querschnitt ist nur als Einrichtungs-
ver kehr zu benutzen und auch di e vorhandene |ichte Hohe
von nur 3,70 m reicht fur die ErschlielBung des Pl ange-
bietes nicht aus. Sie soll daher nur noch in Notfallen
(hochwasser bedi ngte Uberflutungen, etc.) und als FulR-
und Radweg best ehen bl ei ben.

Di e gepl ante Umwandl ung des Gewer begebi et es lberw egend
in Wbohngebi ete bedi ngt auch ei ne Neuorgani sation, B-
ganzung und Vervol | st andi gung der Ver kehrsanl agen.

Gowohl die GiterstralRe und deren Einmindung in die
Haupt strafle/ Ruhrtal strale, bereits in der Vergangenheit
den Schwerl ast- und Betriebsverkehr der friheren Gewer-
be- und Industriebetriebe aufgenommen und bewélti gt
hat, wurde zur Kléarung der Leistungsfahi gkeit des vor-
handenen Stralensystens verkehrstechni sche Untersuchun-
gen (VTU) durch die gevas hunberg & partner - 1ngeni-
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eurgesel | schaft fur Verkehrspl anung und Verkehr st echni k
GnbH, Essen durchgefihrt.

In diesem Verfahren wurden die Verkehrszahlen aller
auftretenden Verkehrsstronme fir di e Knotenpunkte Kreu-
zung Ri ngstrale/ Bachstrale/ Stei nweg, Ei nmindung Ring-
stralBe/ Zu- und Ausfahrt Supermarkt, Kreuzung G af-
Zeppel i n- Strale/ R ngstrale/ Ruhrtal stralRe/ Haupt st r alRe
und Ei nmindung Ruhrtal stralle/ Giterstralle erhoben. Die
aktuel l e VTU bei nhaltete di e Absti mmung und Abschéat zung
der zukinftig zu erwartenden Verkehrsbel astungen sow e
deren Verteilung auf das anschlielRende StralRennetz.

Es wurden di e Leistungsfahi gkeitsnachweise fir die un-
signalisierten Ei nmindungen Ruhrtal stralRe/ Giterstrale
und Ri ngstralRe/ Parkplatz Supermarkt sowi e die signali-
sierte Kr euzung Ri ngstrale/ G af - Zeppel i n-
St ralRe/ Haupt st ral3e/ Ruhrtal stralRe unter Berucksichtigung
neuer Werte aktualisiert und die sich daraus ergebende
Ver kehrssituation beurteilt.

Er ganzend zu den Unt er suchungen wurden Querschnittsauf-
nahnmen entlang der Giterstralle sow e Betrachtungen der
ortlichen Verhaltnisse vorgenomen, da insbesondere von
den Anwohnern der Giterstralle i m Beteiligungsverfahren
der BiUrger Bedenken vorgetragen wrden.

Di e vorhandene Ver kehrsbel astung wurde als G undver kehr
angenonmen. Das zukinftig zu erwartende Verkehrsaufkom
men nach Realisierung der Bebauungspl d&ne , Bauerschaft®
und , Promenadenweg/ Giterstral3e” sowi e weiterer geplan-
t er Bauvor haben wurde aufgrund der vorgegebenen Kenn-
gr 6Ben fir beide Vorhaben ermttelt. Die Verteilung des
zusat zl i chen Ver kehrsauf kommens auf das anschliel3ende
StralRennetz erfolgte auf G undl age der heutigen Strom
anteile sowie Annahmen am Knot enpunkt Ri ngstr a-
Be/ BachstralRe/ St ei nweg und ei ner vorgegebenen prozent u-
alen Verteilungen an den Knotenpunkten Ruhrtalstra-
Be/ Git er st ralRe und G af - Zeppel i n-
StraRe/ Ri ngstrale/ Ruhrtal stralRe/ Hauptstrale.

Bei den Beobachtungen waren keine gravierenden Schw e-
rigkeiten festzustellen. Auch kam es an keiner Erhe-
bungsstell e zu | d&ngeren Rickstaus oder | angeren Warte-
zeiten fur die Kraftfahrer

| nsgesanmt | assen die Leistungsfahigkeitsbetrachtungen
fur den Knotenpunkt Ruhrtal stralRe/Giterstralle fur die
Hauptri chtung Ruhrtal strale nach Realisierung aller
vor genannt en Vor haben auch weiterhin ausrei chende Lei s-
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t ungsf ahi gkei t sreserven bei sehr guter Verkehrsqualitat
erwarten. Die untergeordnete Zufahrt Giterstralle i st
bei Annahnme der im Gutachten zugrundegel egten U egung
des Verkehrs aus den weiteren Bauvorhaben rechnerisch
noch | eistungsfahig, stolRt aber zu dem betrachteten
Prognosezeitraum an di e Auslastungsgrenze, ohne diese
zu Uberschreiten. Es wird daher enpfohlen, die Ei nmin-
dungssituati on wegen aullerst begrenzter baulicher oder
betrieblicher Optimerungsnbglichkeiten, auch zukinftig
in ihrer heutigen unsignalisierten Regelung zu bel as-
sen. Die Einrichtung eines Halteverbotes an der nordli-
chen Fahrbahnseite der Ruhrtal stralRe konnte zu einer
Ver | angerung der vorhandenen Li nksabbi egespur und somt
zZu ei ner Ver deut | i chung der Li nksabbi ege-
Auf st el | nogl i chkeit genutzt werden.

Far den Knot enpunkt G af - Zeppel i n-
St ralRe/ Ri ngstralle/ Ruhrtal strale/ Haupt straRe ergeben
di e Lei stungsf ahi gkei t sbetrachtungen jedoch, dass unter
den angenommenen zuséatzlichen Bel astungen, der Verkehr
mt der bestehenden Anpel steuerung nicht | eistungsfahig
abgewi ckelt werden und daher - bei Bedarf - eine Anpas-
sung des Signal programms fiur die nachmttagliche Spit-
zenstunde erforderlich werden kann. Bei Vernachl &ssi -
gung der Ei nfl Usse durch FulBgdnger kann so eine gerade
ausr ei chende Lei stungsfahi gkeit fur diesen Zeitraum ge-
wahrl ei stet werden. Durch parallel gefuhrte Ful3ganger
| assen sich Uberlastungen im Kfz-Bereich nicht aus-
schliefRen, allerdings sind diese dann in einemfir die
Spitzenstunde vertretbaren Mall zu erwarten.

Detaillierte Angaben sind der verkehrstechnischen Uh-
t ersuchung zum Bebauungspl an zu ent nehnmen, die bei der
St adt verwal t ung ei nzusehen i st.

Das Pl angebi et ist gut durch den 6ffentlichen Personen-
nahverkehr an die Stadt Essen, die Nachbarstadte Mihl -
hei m Ruhr und Heil i genhaus sowi e di e Regi on angebunden.
I n ei ner FuBwegeentfernung von weni gen M nuten ist der
Kettw ger S Bahnhof zu erreichen, der von der S Bahn-
Li ni e 6, Essen- Haupt bahnhof - Dissel dorf, im  20-
M nut ent akt bedi ent wi rd.

D e nachst gel egenen Haltestell en an der Ringstrale wer-
den von den Buslinien 772 und 774, (beide Kettw g-
Hei | i genhaus), 151 (Kettw g- Mihl hei ml Ruhr), 190 (Kett-
wi g- Ruhl andkl i ni k) bzw. Kettw g- Bahnhof von den Li-
nien774 und 772 und 142 (Kettw g- Bahnhof - S Bahnhof
Annat al ) angef ahren.
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Auch an dem S Bahn-Hal tepunkt Kettwi g vor der Bricke
ebenfalls in FuBwegeentfernung vom Pl angebi et, verknip-
fen sich S-Bahnlinie und nehrere Buslinien z.B. zusat z-
lich die Linie 762 (Heiligenhaus-Mihl heinj.

Zi el der Planungen ist es auch, eine verbesserte Ful3
Radwegeanbi ndung bzw. Ver kntupfung zw schen dem St adt-
teil Kettw g und dem Landschaftsschut zgebi et der Ufer-
zone der Ruhr herzustellen.

3. Infrastruktur

| m Unkreis von 500 — 1000 Metern befinden sich Kinder-
garten, Gund- und weiterfidhrende Schulen sowie weitere
| nf rastrukturei nrichtungen (arztliche Versorgung, GCe-
schafte, etc.) imBereich des Zentruns von Kettw g. Da-
mt ist insgesant von einer guten Versorgung des Pl an-
gebietes mt entsprechenden Angeboten auszugehen.

4, Entwasserung

Di e auf dem ehenal i gen Gewer best andort vorhandenen Tei -
| e ei nes Schmut zwasser net zes sind verschlissen und wer-
den abgebrochen. Noch vorhandene und betriebene An-
schl itsse werden auf das neue Netz ungebunden. Das be-
trifft zum Beispiel die entsorgungsseitigen Anschl Usse
der Tenni sgesel | schaft und der \Wassersportver ei ne.

Der vorhandene Regenwassersanm er kann nach Angabe des
Betrei bers auf Gund seines sehr schlechten baulichen
Zustandes nicht fir die Entwidsserung des Baugebietes
genut zt werden und wird i m Rahnmen der Erschli elBungsnal3-
nahnmen ordnungsgenall beseitigt. Nach den vorliegenden
Best andsunt erl agen sind i m Pl angebi et kei ne Anschl Gisse
an den Regenwasser kanal vorhanden. Auf3erhalb des Pl an-
gebi etes ist der Kanal nach Angaben der Stadtwerke Es-
sen AG ebenfalls funktionslos. Fur die Regenwasserab-
| ei tung werden daher zwei neue Einleitungen in die Ruhr
vor gesehen.

Di e Abwasserentsorgung imsudlich der Bahnlinie gel ege-
nen B-Pl angebiet erfolgt imTrennsystem D e notwendige
Anbi ndung des Schnut zwasser kanal s an das vorhandene Ka-
nal netz der Stadt Essen erfolgt mttels Schrmutzwasser-
punmpwer k und Druckl ei tung an den Schacht 187 in der Gi-
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terstralRe, der sich nordwestlich des Bahndanmes befi n-
det. Schacht 187 mindet Uber ei nen vorhandenen Kanal in
das neue Entwasserungsnetz, das im Zuge der Realisie-
rung des Pl angebi etes Bachstralle/ Giterstralle errichtet
wur de.

Di e Entwasserung des nordwestlich der Bahnlinie |iegen-
den M schgebietes wird im M schsystem erschl ossen und
ebenfall s an Schacht 187 angebunden.

Die schnutzwasserseitige Entsorgung des Plangebietes
ist Uber das vorhandene Kanalnetz der Stadt Essen
grundséat zl i ch gesichert.

5. Naturhaushalt und Landschaftsschutz

Das ehemal i ge Gewer begebi et war bis vor sei nem Abbruch
grof3fl &chig durch Gebaude und Verkehrsfl achen versi e-
gelt und durch | okal e Bodenverunreini gungen vorbel as-
tet, die im Zuge der Baureifrmachung nach den Vorgaben
des Bundes- Bodenschut zgeset zes (BBodSchG und der Bun-
des- Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV)
gemalR den Festl egungen des genehm gten Sani erungspl anes
des I ngeni eurbiro Kugler (Juni 2003) ordnungsgemal} sa-
ni ert werden.

Auf den ungenutzten G undstucksteil en haben sich rude-
ral e Brachfl &chen und Gehdl zberei che entw ckel t.

Nach Ei nschat zung der Unteren Forstbehtrde Mettmann i st
ein Teil des Gehdl zbest andes al s Wal d gemald Bundeswal d-
gesetz und Landesforstgesetz zu qualifizieren (ca.
4.500 gm.

I n Teil bereichen beiderseits der S Bahntrasse hat sich
an den Bo6schungen Bronbeergeblisch mt vereinzeltem
Laubbaunbest and gebi | det.

Sudl i ch des Pl angebietes liegt der Ruhrstausee mt sei-
nem uf erbegl ei tenden Geh6l zbestand. Die Uferzone ist
Tei | berei ch des Landschaftsplanes und als Landschaft s-
schutzgebi et festgesetzt. Dye Ruhraue stellt einen
wi chtigen Bi ot opverbundraum dar.

Die klimatische Situation wird gepragt durch bodennahe
Kaltluftstréome mt norgendlichen Nebel n, bedingt durch
die Nahe der Ruhr. D e Ruhraue ist als klimatischer
Ausgl ei chsraum nmit besonderer | nm ssionsenpfindlichkeit
Zu werten.
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Das Landschaftsbild in diesem Abschnitt des Ruhrtales
wi rd gepréagt vom Ruhrstausee und den am Uf er stehenden
CGehol zen. Das Pl angebi et sel bst zei chnet sich vor allem
durch Gewer bebauten und gewer begepragte Freir&aune nega-
tiv aus. Aufgrund des Bahndammes i m Norden, des G lUnbe-
standes (vor allem Baunme) am Ruhrufer und der dort auf
dem Pl angebi et st ehenden Baumhecke aus Hai nbuchen und
Wei Bdorn wird di e heterogene Baustruktur jedoch einge-
bunden und nicht nehr als stdrend enpfunden.

Das Ruhrtal und speziell der Kettw ger Stausee sind ein
bedeutender Freizeit- und Erholungsschwerpunkt. Die
nérdliche Uf erzone des Stausees stellt eine pronmenaden-
artige G unverbindung mt vereinzelten Spiel- und Lie-
gew esen dar und wird vor allemvon FulRgangern und Rad-
fahrern i m Rahmen der Naherhol ung stark frequentiert.

I m Landschaftspfl egeri schen Fachbeitrag zum Bebauungs-
pl an Pronmenadenweg / Giterstralle werden di e Aspekte des
Nat ur haushal tes und des Landschaftsschutzes ausfuhrlich
beschri eben und bewertet.

6. Immissionsschutz

Fur das Plangebiet sind Larnem ssionen relevant, die
aus der n&heren Unmgebung in das Pl angebiet einw rken.
| m Rahnen ei nes Schal | schut zgut achtens fur den Entwurf
zum Bebauungspl an Pronenadenweg / GiterstralRe vom Apri |
2003 / Dezenber 2003 / April 2004 wurde durch das In-
stitut far Larmschutz Dissel dorf die zu erwartende Ce-
rauschbel astung ermttelt, die von den bekannten
Schal l quel l en in das Pl angebi et ei nw rken. D ese sind:

- Kinftiger Stralenverkehr, Zufahrt zum gepl anten
M schgebiet M 1 (Dienstleistungseinrichtungen, -
tel, etc.),

- der Bahnbetrieb auf der S Bahnstrecke der DB Kol n-
Essen. Die SBahn fahrt auf einem ca. 5,0 m hohen
Damm Uber dem Pl angebi et und tberquert die Ruhr mt-
tels einer Stahl bricke ca. 10,00 m tUber dem Pronena-
denweg,

- den Cewerbebetrieb Kippers im Nordosten des Pl ange-
bi et es,

- Schiffsverkehr auf der Ruhr mt einer Anlegestelle
der ,Weiflen Flotte* sowi e Wasser- bzw. Bootssport
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(28 Anlegestellen fuhrerscheinpflichtiger Motorboo-
te, und etwa 50 Pkw Stell pl atzen),

- Tennissport (Sport- und Parkpl atzanl age der Kettwi-
ger Tennisgesellschaft), bestehend aus Tennishall e,
Cl ubhaus, sechs offenen Tennisplatzen und ca. 40
vor handenen und 30 geplanten weiteren Stel | pl &t zen,

- durch den Ruderverein verursachte Schallimm ssionen
w e die Austubung der Sportart und sonstige Vereins-
aktivitaten i m Rahnen des Verei nsl ebens.

Das Ergebnis der Gutachten wund die erforderlichen

Schal | schut zmaBhahnmen werden im Kapitel V. Unterpunkt
1.7 I mm ssionsschut z dargel egt.

7. Bodenverunreinigungen

| m Berei ch des Pl angebi etes befinden sich altl astenver-
dachtige Flachen, die im Atlastenkataster der Stadt
Essen mt fol gender Bezei chnung dargestel |t werden:

- 49/ 2. 05 Verfillung Giterstralle / Pronmenadenweg

- 49/ 3. 04 ehermalige textilverarbeitende Betriebe
mt Anschlussgleis

49/ 3. 22 ehemal i ge Bahnanl age Essen- Kettw g-
Mil hei m (6stlicher Teil)

1.936 ehemaliger Schrottplatz

49/ 3. 11 ehemal i ger @Git erbahnhof Essen-Kettw g
(nordlicher und o6stlicher Teil)

1.802 ehemaliger Stahl baufirma Markmann & Mol |

Fur das ehemalige Betriebsgel ande Markmann & Mol I/ M
Schul z, Giterstralle 21/21c in Essen-Kettw g wurde von
dem I ngeni eur buro Kugl er im Februar 1999, vor Aufstel-
lung des Sanierungsplanes (Juni 2003), eine Geféahr-
dungsabschat zung mt Angaben zu den G undungsnogli ch-
keiten vorgel egt. I m Rahmen di eser Uhtersuchung wurden
sudl i ch des Bahndamms im Bereich "Verfullung Giterstr a-
Be" - Eintrag imAltl| astenkataster der Stadt Essen un-
ter der Nummer 49.2.05, Genmarkung Essen - von der danma-
i gen Gel andeoberfl &che aus (45, 69/48,06 m 0. NN) insge-
sam 44 Bohrungen bis in Tiefen von 6,00 mbis 7,50 m
abget euft.

Die Untersuchungen ergaben, dass das Planungsgebi et
1,20 m bis 7,70 m machtige Auffdllungen aufweist, die
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aus Kiesen, Sanden und Schluffen bestehen, welche mt
Ver br ennungsr iickst anden (Schl acken und Aschen), Zi egel,
Bauschutt und Schotter durchsetzt sind und aufgrund i h-
rer geringen Lagerungsdi chte ohne zuséatzliche erdbau-
techni sche MaBBnahnmen nicht fdr die geplanten Geschoss-
baut en gr undungsf ahi g si nd.

Darunter wurden in Teil bereichen organische Schluff-
schichten angetroffen, die leicht nmoosig und damt
schlamm g sind und bis in Tiefen von 5,90 mbis 6,40 m
unter Cel ande reichen.

Uberwi egend wurden jedoch unterhalb der Anschittungs-
schicht gewachsene bindige Bodenschichten, bestehend
aus Uber fl utungsl enm angetroffen, die eine Michtigkeit
von 0,30 mbis 2,70 m aufwei sen und eine Trennung zum
G undwasserl eiter darstellen.

Der Uberflutungsl enm wird von den kiesigen und schl uf-
fi gen Abl agerungen der Ruhr (Ruhrschotter) gefol gt, der
in Tiefen von 2,70 mbis 7,70 m unter der vorhandenen
CGel andeober kante vor kommt .

| nzwi schen wurden i m Marz/Juni 2002 die ehemaligen Be-
tri ebsgebdaude der Fa. Markmann & Mol | ordnungsgemial3 un-
ter gutachterlicher Begleitung nach den geltenden um
wel ttechni schen und abfallrechtlichen Besti mungen zu-
ruckgebaut und das Mauerwerk und der Beton zu Recyc-
lingmaterialien der Kornung A O mm bis A 45 mm zur
W eder ver wendung aufbereitet.

| m Zuge der oben genannten Baugrunduntersuchung wurde
festgestellt, dass die auf dem Gel &nde vor komenden An-
schiattungsbdden und die darunter anstehenden Schl uff-
schi chten Uberw egend ei ne sehr | ockere bis | ockere La-
gerungsdi cht e aufwei sen, so dass fir eine ordnungsgemé-
Be G undung geplanter Neubauten sow e der Anlage von
Park- und Fahrfl &chen eine bodennmechani sche Konditi o-
ni erung di eser Bodenschi chten zur Verbesserung der La-
gerungsdi chte und Tragfahigkeit erforderlich ist.

Dar iber hi naus wurden im Zuge der vorgenannten GCef &hr-
dungsabschét zung ei nzel ne Bel astungsberei che (Kohl en-
wasserstoffe, PAK, Schwernetalle) festgestellt, die
ent sor gt wer den.

Zur Aufstellung eines vollstandigen Sanierungspl anes
wurden di ese Bereiche durch eine engmaschige Ausfuh-
rungsunt er suchung erganzend zur Gefahrdungsabschéat zung
abgegrenzt. Des Witeren wurden begleitend hierzu zu-
satzl i che baugrundtechni sche Untersuchungen durchge-
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fadhrt, um eine sichere G undung der gepl anten Bauwer ke
zu gewahrl ei sten. Auf G undl age di eser Untersuchungser-
gebni sse wurden das G iUndungsgutachten und der Sani e-
rungspl an durch das Ingenieurbiuro Kugler im Juni 2003
aufgestellt, der im Rahnmen des Beteiligungsverfahrens
der Trager offentlicher Belange mt den Umel t behdrden
abgestimt wurde. Darin wurden Festl egungen zur Sani e-
rung und Baurei fmachung des GCel &ndes rechtsverbindlich
nach den Vorgaben des Bundes-Bodenschutzgesetzes
(BBodSchG) und der Bundes-Bodenschutz- und Altlasten-
ver ordnung (BBodSchV) getroffen

Fur di e Verdachtsflahe Nr. 49/3.22-3.04-3.11 und 1.936
im noérdlichen Plangebiet (no6rdlich des Bahndames),
wur de vom | ngeni eur btiro Kugl er i m Februar 2004 eine Ge-
f ahr dungsabschat zung vorgelegt. Nach den Ergebnissen
di eser Untersuchung konnen die im Sani erungsplan vom
Juni 2003 beschriebenen grundungstechnischen und um
wel tt echni schen Auf berei tungsmalBnahnen auch im nordli-
chen Pl angebi et durchgefihrt werden. Damt sind keine
grundsat zl i chen Anderungen des Sani erungspl anes erfor-
derlich. Der Sanierungsplan ist um die Gefahrdungsab-
schéat zung erganzt worden. Der geplanten Umutzung des
CGel andes steht nach ordnungsgen@f3er Durchf Uhrung der im
Sani erungsplan und der in der Gefahrdungsabschatzung
beschri ebenen MaBhahnmen ni chts entgegen.

8. Grundwassersituation

Fur di e Beobachtung und Untersuchung des G undwassers
wur den insgesant fuanf Rammker nbohrungen (RKB 5, 16, 21,
32 und 32) zu G undwassernessstel |l en ausgebaut, wel che
neben den danals bereits vorhandenen stadti schen Mess-
stellen in das Kataster der G undwassernessstellen der
Stadt Essen, Umeltant, Abteilung Geol ogi e, aufgenomren
wur den.

In den wuntersuchten Pegeln konnten Kkeine erhdhten
Schadstof ffrachten festgestellt werden, so dass sich
beziglich des G undwassers kei n Handl ungsbedarf ergibt.

Ei ne Ausnahme hiervon bildet die Messstelle GAWM 32
(6692/20) mt einer Kohlenwasserstoffbelastung von
2,0nmg/ |, der oberhalb des Mlnahnmenschwel | enwertes von
0,4 bis 1,0 ng/l der LAWA-Liste liegt. Da in der Nach-
barschaft der G undwassernessstelle eine KW- Bel astung
ermttelt wrde, ergibt sich somt ein Handl ungsbedarf.
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Hi erzu sind Festl egungen in dem Sani erungspl an des In-
geni eur biros Kigler enthalten, wobei die Nachuntersu-
chungen i m Juni 2003 kei ne Bel astungen ergaben.

Di rekte Ausw rkungen durch das G undwasser auf die be-
absi chtigte Nutzung sind nicht zu erwarten.

Grundsatzlich i st von einer Nutzung des G undwassers im
Bebauungspl anberei ch abzusehen, da i m Rahnen der durch-
gef ihrten Untersuchungen zeitwei se an ei ni gen G undwas-
ser- Messstell en Schadstof f beei ntréachti gungen festge-
stellt wurden. Hi ervon kann nur im Einzelfall abgesehen
wer den, wenn durch ei ne entsprechende G undwasserunter-
suchung di e Unbedenklichkeit einer G undwassernutzung
nachgew esen werden kann

Die festgestellten G undwasserganglinien zeigen einen
relativ konstanten Verl|lauf zwi schen 42 m 0. NN und 43 m
U.NN.  In Extrensituationen (Hochwassereinfluss der
Ruhr, stark anhaltende N ederschlage) wurden bei den
Messstel l en 6692/ 02, 6692/ 06 und 6692/ 07 auch G undwas-
sernessst dnde dber 43 m 0. NN und zwar von 43,34 m 0. NN,
43,27 m 4. NN und 43,29 m 0. NN genessen.

9.  Bergbau

Das Bebauungspl angebi et |iegt aullerhal b verliehener

Ber gwer ksf el der. Nach den bei der Bezirksregierung
Arnsberg, Abteilung 8, Bergbau und Energie in Nord-
rhei n-Westfal en vorliegenden Unterlagen ist imBereich
des Pl angebi etes kei n Bergbau ungegangen. Mt bergbau-
I i chen Nachw rkungen auf di esen Bereich ist daher nicht
zu rechnen.
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V. Planinhalte

1. Planungsrechtliche Festsetzungen

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

1.1.1 Nahere Bestinmmung der zul dssigen Nutzung (8 1
Abs. 4-10 BauNVO

Rei ne Wbhngebi ete (WR)

Ent sprechend der stadtebaulichen Zielsetzung, in dem
Bebauungspl angebi et ei n Angebot zur Erhdéhung der Whn-
baut atigkeit fuar den Ei nfam|ienwohnhausbau bereitzu-
stellen, wrde die Art der baulichen Nutzung als ,Rei-
nes Wbohngebi et“ gemall § 3 BauNVO fir die Bereiche WR 1,
WR 2 und WR 3 an der WhnstralBRe C (PlanstralBe C) fest-
geset zt .

Al | genmei ne Whngebi ete (WA)

Ent sprechend der stadtebaulichen Zielsetzung, in dem
Bebauungspl angebi et nicht nur eine (berw egende, son-
dern eine vorwi egend differenzierte, den unterschiedli-
chen Whnbedirfni ssen der Bev6l kerung entsprechende
Whnnut zung sow e zusatzlich wohnungsnahe Dienstleis-
tungen und erganzende Versorgungs- und Di enstl ei stungs-
angebote zu erndglichen, wurde die Art der baulichen
Nut zung als ,Allgenei nes Whngebi et genal3 § 4 BauNVO
an der HaupterschlielBungsstralRe (PlanstralRe A), fur die
Bereiche WA 1, WA 2 (fur Wohnungen in Mehrfam |ienwohn-
hausern) und WA 3 fiur den Einfam|lienhausbau festge-
set zt .

Dar iber hi naus soll neben der vorw egenden Whnnut zung
im Bereich der Whngebiete WA 4 und WA 5 entlang der
Pl anstralRe B auch erganzende, wohnvertragliche Nutzun-
gen entsprechend der Baunutzungsverordnung noglich
sein. Aufgrund der Zufahrtssituation fir den Ruderver-
ein Uber die PlanstraBe B zu sei nem Verei nsgel ande und
den angrenzenden Naher hol ungsraunen der o6stlich |iegen-
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den offentlichen G unfl&he und des Ruhruferbereiches
ist eine gewisse Ofentlichkeit und Durchquerung der
Berei che gegeben, die eine solche Zul assigkeit fur er-
ganzende Di enstl ei stungs- und Versorgungsangebote sinn-
vol | macht.

I n Abstufung zu den gepl anten Nutzungen in den M schge-
bieten und mt der Z el setzung, zusatzliche Verkehrsbe-
| astung zu reduzieren, sind die nach § 4 Abs. 3 BauNVO
i mAll genmei nen Wbhngebi et ausnahnswei se zul assi gen Nut -
zungen

- Betriebe des Beherbergungswesens,

- sonstige nicht storende Gewerbebetri ebe,
- Gartenbaubetriebe und

- Tankstellen

in den Allgeneinen Whngebieten (WA) ausgeschl ossen
bzw. sind dort generell unzul &ssig.

M schgebiete (M)

Ent sprechend der stadtebaulichen Zielsetzung, in dem
Bebauungspl angebi et neben einer differenzierten, den
unt erschi edl i chen Wohnbedirfni ssen der Bevoél kerung ent -
sprechenden Wohnnut zung und zusat zli chen wohnungsnahen
Di enstl ei stungen, auch WMglichkeiten zu schaffen, er-
ganzende Versorgungs- und Dienstlei stungsangebote be-
reitzustellen, wrde die Art der baulichen Nutzung als
» M schgebi et gemal3 8§ 6 BauNVO fiur die Bereiche M 1 an
der PlanstralBe A, im Suden des Pl angebietes und M 2
und M 3 an der Giterstralle festgesetzt

Die M schgebiete sollen gemal 8§ 6 Abs. 1 BauNVO neben
dem Wohnen auch der Unterbringung von Gewerbebetrieben
di enen, die das Whnen nicht wesentlich stdéren. Insbe-
sondere wegen der Nahe enpfindlicher, stoéranfalliger
Wbhnnut zung i n den WR-Gebi eten sind allerdings diejeni-
gen zul @ssigen Einrichtungen, die vegen der zu erwar-
t enden zusat zl i chen Ver kehrsbel astungen sowi e dem St 6r-
und Gef ahrdungspotential, die von diesen Einrichtungen
bzw. Betrieben ausgehen, i m Bebauungsplan ausgeschl os-
sen wor den.

Gemall 8 1 Abs. 5 BauNVO sind die zul assigen Nutzungen
nach 8 6 Abs. 2 Nr. 6,7 und 8 (Gartenbaubetriebe, Tank-
stell en und Vergniugungsstatten) in den M schgebieten M
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1, M 2 und M3 weder allgenein noch ausnahnmswei se zu-
| assig.

Wegen der zu erwartenden zusatzlichen Verkehrsbel astun-

gen durch Zel- und Quellverkehr wund aufgrund des
Schut zerfordernisses fiur die zukiunftig im Plangebi et
wohnenden Ki nder, insbesondere auch im Bereich des po-

tentiellen Kindergartenstandortes, sollen Vergnigungs-
statten nach 8 6 Abs. 3 BauNVO auch ni cht ausnahnswei se
zul assi g sein.

| nsbesondere im M schgebiet M 3 ist wegen dessen glns-
tiger Lage die Einrichtung eines Kindergartens optional
nmogl i ch, sofern der Bedarf dafir gegeben ist. Fur den
Stadtteil Kettwig sieht die Jugendhilfeplanung der
St adt Essen den Neubau ei ner zwei gruppigen Einrichtung
vor, die die uUbergangsweise in einem Contai ner unterge-
brachte Kindergartengruppe in Kettwi g ersetzen und den
Wegfall einer Kindergartengruppe in Essen konpensieren
soll. ImH nblick auf die geplante Anzahl von ca. 180
Wbhnei nheiten in den Bereichen des Baugebietes ,Bach-
strale / Giterstrafle” und di eses Bebauungspl anes, ware
die Flache an der GiterstralBe als zentraler Standort,
auch imH nblick auf die kurze Entfernung zum Ortskern
Kettwi gs geeignet, da er sehr gut fulllaufig als auch
mt PKWs erreichen ist. Die Nutzungsm schung der G-
bi et sauswei sung wirde in Verbindung mt den angrenzen-
den vor handenen und gepl anten M schgebieten in ausrei-
chendem MalRe gewahr!| ei stet sein.

2 Hochstzul assige Zahl von Whnungen in Whngebauden
(89 Abs.1 Nr.6 BauGB)

In den Reinen Whngebieten WR 1 bis WR 3 und in den
Al | genei nen Wohngebi eten WA 3 bis WA 5 sind hdchstens 2
Whnungen je  Whngebaude  zul &ssi g. M t di eser
Beschrankung soll in diesen, zur Ruhr orientierten
Berei chen, das stadtebauliche Ziel erreicht werden,
unter anderem ein Whngebiet zu realisieren, dessen
Char akt er ausdr tckl i ch ei ner Ei n-, max. ei ner
Zwei fam | i enhausbebauung entspricht. Damt wrd ein
Beitrag zur Deckung des dringenden Bedarfs an Whnfor-
men dieser Art und des dafur erforderlichen Baul andes
geleistet. I mH nblick auf die Auslastung der vorhande-
nen sozialen Infrastruktur und der Verkehrsinfrastruk-
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tur ist die Beschrankung der Whnei nheiten pro Whnge-
bdude auf der einen Seite erforderlich und auf der an-
deren Seite sinnvoll wund vertraglich. Erfahrungsgenal
wird die Option, eine Einliegerwhnung in einem Einf a-
m | ienhaus zu integrieren, in der Stadt Essen in ca.
30-40% der Falle wahrgenonmen (bei 100 Bauantragen fur
Ei nfam | i enhauser und Doppel hdusern werden in ca. 30
Fal l en Einliegerwhnungen beantragt, bei Rei henhdusern
dagegen fast gar nicht). D e zusatzlichen verkehrlichen
Auswi r kungen (Besucherstell pl aze, Frequentierungen der
angrenzenden Stralen) wurden entsprechend in der Pl a-
nung bertcksichti gt.

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

Genmall § 16 Abs. 2 BauNVO kann i m Bebauungspl an das Ml
der baulichen Nutzung durch Festsetzung der G undfl &-
chenzahl (GRzZ), der Geschossfl achenzahl (GFZ) oder Bau-
massenzahl (BMZ), der Zahl der Vol |l geschosse und/ oder
der Hohe baulicher Anl agen bestimt werden.

Fir di e bauordnungsrechtliche Beurteilung von Bauvorha-
ben, insbesondere deren Geschossigkeit (Zahl der Vol -
geschosse), der Hohe baulicher Anlagen und der Ab-
st andsfl achen von Geb&auden gemall BauO NRW i st di e Hohe
des vorhandenen Gel andes mal3gebend, sofern der Bebau-
ungspl an ni chts anderes bestimt.

Das vor handene Gel ande stellt sich nach der Frei machung
von gewerblichen Bauten in seinem heutigen Zustand als
unbebaute, relativ ebene, |leicht zur Ruhr hin abfallen-
de, | anggestreckte Fl &che dar

| m Zuge der Baureifmachung des Gel andes wird der anfal-
| ende Bodenaushub - dies konnen auch Bodenmassen aus
dem Kanal - und Straflenbau sowi e dem Baugrubenaushub
sein - im Sinne eines effektiven Bodennanangenents -
nach den nutzungsspezifischen Festl egungen des geneh-
m gt en Sani erungspl anes und den Vor gaben des Bebauungs-
pl anes i m Pl angebi et w eder ei ngebaut.

Ziel des Konzeptes ist es, unter Einhaltung der nut-
zungsspezi fischen Kriterien des genehm gten Sani erungs-
pl anes, nbglichst viele Bodenmassen i m Gebi et zu bel as-
sen und i m Si nne des Bodenschut zes und aus dkonom schen
Grinden dort zu verwenden.
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Dadurch wird das N veau des Cel andes insgesant veran-
dert, so dass die heute vorhandene Topographie fur die
baurechtliche Beurteilung der gepl anten Bebauung nicht
mehr herangezogen werden kann.

| m bauordnungsrechtlichen Verfahren ist daher die ge-
pl ante Gel andehdhe zur Beurteilung des MaRBes der bauli-
chen Nut zung, der Hohenentw ckl ung von Geb&uden und der
Besti mmung der Abstandsfl &chen malRgebend.

Fur di e Bebauung und das Bodenmanagenent sind die im
Rahmen der Baugrunduntersuchung genessenen Hohen des
G undwasser st andes von 42,60 m U. NN bzw. 42,90 G. NN i m
Berei ch der geplanten Unterfihrung, bzw. der im Rahnen
des G undungs- und Gef dhrdungsgut acht ens vom | ngeni eur -
biro Kigl er genessene G undwasserstand von 42,41 U.NN
bzw. 42,96 U NN von Bedeutung, der auch bei stark an-
hal t enden Ni ederschl 4gen und Hochwasser nur gering auf
43,27 m U.NN im Bereich der Gundwassernessstelle
6292/ 06 ansteigt.

Die in der G undungszone der Gebdude notwendi gen Trag-
schichten zur Baugrundverbesserung aus aufbereitetem
nat trlichem unbel astetem Bodenmaterial werden (bei ei-
ner normalen lichten Hohe der Kellergeschosse von 2,20
m bei etwa 43,80 m 4. NN ausgebildet, also bis zu ca.

0, 50 m tUber dem hdchsten G undwasser st and.

Di e Baugrubensohl en werden, je nach Gel dndesituation,
zwi schen 1,0 mund maximal 2,00 min das derzeitige Ge-
| &nde ei nbi nden.

Di e durch Abgrenzungsuntersuchungen festgestellten |o-
kal verunreinigten. belasteten Bdden (ca. 2.600 cbm
werden nach den Festlegungen des genehm gten Sani e-
rungspl anes ausgehoben, abgefahren und ordnungsgenal
entsorgt. Die w ederverwendbaren Anschittungs- und Re-
cyclingmaterialien werden unter den versiegelten Fl &-
chen (Uberw egend Verkehrsflachen) und unter den Whn-
hausern zur G iUndungsverbesserung nach den nutzungsspe-
zi fi schen Festl egungen des genehni gten Sani erungspl anes
und den grundungst echni schen Vor gaben ei ngebaut .

Di e bei m Baugrubenaushub und der Herstellung der E-
schl i eBungsanl agen anf al |l enden Bdden werden i m Zuge der
Baur ei f mrachung separiert und auf dem Gel &nde nach den
nut zungsspezi fi schen Festl| egungen des genehm gten Sa-
ni erungspl anes unter den bindigen Rekul tivierungsbdden
ei ngebaut zum Teil, aber auch als Oberbéden verwendet.
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Di eses Konzept tragt in seinen Einzel aspekten der Ent-
wasserungsprobl emati k (ausrei chendes GCefalle bei dem
| anggezogenen Pl anungsgebiet), den Eingriffen in das
vor handene Cel ande durch den Bau der Bahnunter querung,
der Reduzi erung bzw. Verneidung von Eingriffen in den
Grundwasser haushal t, etc. Rechnung.

Das kinftige Cel &ndeniveau w rd dabei durch folgende
Par anet er bestimmt:

- die Qberkante des Bahndamres bzw. der 4 eisanl agen
i m Bereich des gepl anten Unterf dhrungsbauwerks.

- der neuen Bahnunterquerung mt einer Durchfahrtshdhe
von 4,60 m deren Hohenl age durch die Oberkante des
Bahndames bestimt wird. Das Stral3enni veau |iegt am
Ti ef punkt der Unterquerung, bei mnd. 45,125 m 0. NN,
und damt umca. 1,00 munter dem jetzt vorhandenen
Gel andeni veau.

- die im Rahnen des Bodenmanagenents geplante Auf-
schittung des Gelandes im Bereich der Planstralle A
umca. 1,30 mauf max. 48,90 m 4. NN

- das vorhandene Cel &ndeni veau i m Berei ch der gesanten
sudostlichen Plangebi etsgrenze zum Landschafts-
schut zgebi et, das in seiner Hbhenl age bei ca. 46,00
bis 46,20 m u. NN unverandert bl eibt.

Das geplante Cel 4nde wird somt im Querschnitt auf eine
Lange von ca. 70 mvon ei ner nax. Hohe von 48,90 m 0. NN
i mBereich der PlanstralBe A auf die vorhandene Cel ande-
héhe von i.M 46,10 m U.NN an der sudlichen Plange-
bi et sgrenze flach abfallen.

| m Bereich der Neigung der PlanstralRe A zur Bahnunter-
guerung werden Stutzmauern von i.M 1,60 m Hohe das Ge-
| &nde zur Bahntrasse und zur sudlichen Seite der Pl an-
straf3e si chern.

1 Hohe baulicher Anlagen (8 18 BauNVO)

I n dem Baugebiet M 1 sind die Hohen der QOberkanten der
Ti ef gar agendecken bezogen auf NN fidr die Genei nschafts-
Tiefgarage mt 46,50 m 0. NN in Bezug zu den vorhandenen
Gel andehéhen an der sudlichen Pl angebi et sgrenze und far
di e Genei nschafts-Tiefgarage mt nax. 48,00 G.NN und in
Bezug zu der geplanten HOohe der PlanstralBe A festge-
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setzt. I m Zusammenhang mt der durch textliche Festset-
zung bestimten Erduberdeckung der Tiefgaragen von im
Mttel 0,80 mergibt sich so der neue Cel andeverl auf,
der fur die baurechtliche Beurteilung der gepl anten Be-
bauung maflRgebend ist und der bei ca. 46,20 U.NN i m SiU-
den an das vorhandene N veau i m Landschaftsschut zgebi et
anschl i efl3t.

I n den Baugebieten WA 1 und WA 2 sind die Hohen der O
ber kant en der Ti ef garagendecken bezogen auf NN mt max.
47,50 m 0. NN festgesetzt. I m Zusamenhang mt der durch
textliche Fest set zung besti mt en M ndest -
Subst rat iberdeckung der GCeneinschafts-Ti efgaragen von
0,50 m ergibt sich so der neue Cel &ndeverl auf, der fair
die baurechtliche Beurteilung der geplanten Bebauung
maf3gebend i st.

I n den Baugebieten WA 1 und WA 2 sind die Hohen der O
ber kanten von Stit zmauern mt nax. 48,00 m 4. NN festge-
setzt, die zur Absicherung der PlanstralBe A im Bereich
der Angrenzung von G undsticken an die Verkehrsfl ache
di enen.

Unm ttel bar hinter diesen Stitzmauern sind Genein-
schaftstief- bzw Unterflurgaragen geplant, deren [e-
ckenoberkanten mt max. 47,50 m U. NN festgesetzt sind.

In den Baugebieten WR 1, WR 2 und WA 5 sind die Trauf-
hohen der Gebdude sudlich der Planstrale C mt nmax.
3,90 mund die Firsthéhen mt max. 9,50 m festgesetzt,
bezogen auf die gemttelte Hohe der fertig ausgebauten
Ver kehrsfl d&che an der Stralenbegrenzungslinie zw schen
den Schnittpunkten der Verl angerung der Seiten- bzw
G ebel wadnde des Gebdudes mt der Stralenbegrenzungsli-
ni e. Anei nander gebaut e Hauser (Doppel hduser) sind dabei
zusamenzuf assen.

Mt der Beschrankung Traufhdhen auf max. 3,90 m wrd
eine 1 % geschossige Bebauung gesichert. Dy e festge-
setzte Firsthohe von max. 9,50 m erndglicht in Verbin-
dung mt der G-Z von 0.8 die Erstellung von nehr als
ei nem Vol | geschoss, wenn das Dachgeschoss oder das Sou-
terrai ngeschoss entsprechend genutzt wird. Dies ist je-
doch abhéngi g von den jeweiligen G undsticksgrofien

Durch die festgesetzte Traufhbthe entsteht im Stralen-
ver | auf optisch der Eindruck eines eingeschossigen Ge-
bdudes. Bei m Ausbau des Dach- bzw. des Souterrainge-
schosses entsteht rechnerisch zwar das zweite Voll ge-
schoss, wird dort aber optisch nicht als zuséatzliches
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Geschoss wahrgenommen. Auf Gund des zur Pl angebi et s-
grenze abfallenden Gefalles kann die erste, parallel
zur Ruhr stehende Bauzeile, unter Ausnutzung der Topo-
graphi e zum Landschaftsraum ggf. ein zwei geschossiges
Er schei nungsbi | d haben.

Mt dieser Festsetzung wird das Ziel verfolgt, sowohl
i mVerl auf des Cel &ndes wi e auch in der Geschossigkeit
der Hauser zum Ruhrufer hin, eine abgestufte Siedl ungs-
struktur zu erreichen.

| nnerhalb der privaten G Unfléache, Zweckbesti mmng
Sportanl agen ,Tennissport” ist die Cberkante der ge-
pl anten Larnschut zmauer zwi ngend mt 50,50 m 4. NN fest-
gesetzt. Daritber hinaus ist die Oberkante der Tenni s-
hal | enerwei terung als nmax. &b&udehthe mt 57,70 0. NN
f est geset zt .

D e Festsetzung der Hohenl age baulicher Anlagen soll im
Zusammenspiel mt den festgesetzten max. Geschosszah-
| en, den Uuberbaubaren Fl achen, der GFZ bzw. CGRZ, eine
st adt ebaul ich attraktive, auch in der Hohenentw ckl ung
gegl i ederte Bebauung erreicht werden.

2 Zul @ssige G undfl d&che (8 19 BauNVvO

I m Pl angebi et wird ei ne Bebauungsdi chte angestrebt, die
sich an den Qoergrenzen der nbglichen G undfl achenzah-
len gemal3 8 17 orientieren und damt die Vertréaglich-
keit der G undsticksausnutzung mt den Anforderungen an
gesunde Whnverhaltnisse und an das Ots- wund Land-
schaftsbild in Ubereinstinmmung bringt.

In den M schgebieten M 1, M2 und M 3 ist daher die
max. zul 8ssige G undfl achenzahl mt 0,6 festgesetzt.

Fur die Whngebiete WA 1 bis WA 5 sowie die Reinen
Whngebiete WR 1 bis WR 3 ist die max. zul &ssige G und-
fl &chenzahl mt 0,4 festgesetzt.

3 Zahl der Vol | geschosse (8§ 20 BauNVO)

Umn das Ziel zu erreichen, eine zum Ruhrufer hin sowohl
imVerlauf des Gel &ndes, wi e auch in der Geschossigkeit
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der Hauser, abgestufte Siedlungsstruktur zu schaffen,
si nd i m Bebauungspl an nach Lage, Nutzung und Charakter
der Baugebiete differenzierte Geschosszahlen festge-
set zt .

In den Allgenmei nen Wbohngebieten WA 1 und WA 2 ist die
Zahl der Vol | geschosse gemaf? § 20 BauNVQO, innerhal b der
Uber baubaren Fl &chen, mt maxi mal vier Geschossen ent-
lang der Planstralle A als Hochstrmal3 festgesetzt, um
dort, durch den Geschosswohnungsbau, ei ne stéadtebaulich
rel evante Raunkante entstehen zu | assen. Auf der Rick-
seite der Bauzeilen sind jedoch maximl zwei Vollge-
schosse als Hochstmall festgesetzt. Damt ergibt sich
bereits innerhal b der Gebaude eine Staffelung hinsicht-
lich Geschossigkeit und Geb&udehdhe zur Ruhr hin.

Bei der Unsetzung des Bebauungsplanes wrd sich, auf
G und der seitlichen Abstandsfl &chen der CGebaude zuei n-
ander, selbst unter Anwendung des 8 6 Abs. 6 BauO NRW
(Schmal seitenprivileg), in Teil bereichen, eine diffe-
renzierte Geschossi gkeit zw schen zwei und max. vier
Geschossen, ergeben.

MalRgebend fiar die Ermttlung der Geschosszahlen ist die
gepl ant e Gel andeoberfl ache, die sich durch die Oberkan-
te der Tiefgaragendecke zuziglich der Substratidberde-
ckung ergibt, deren Male i m Bebauungspl an festgesetzt
si nd.

I n dem Al | genei nen Whngebiet WA 3, i mweiteren Verl auf
der Pl anstrafRe A nach Norden, sind zwei Vollgeschosse
al s Hochstmal3 festgesetzt. In dem Baugebiet sind Rei-
hen- und Doppel hduser gepl ant.

I n den Baugebieten WR 1, WR 2 und WA 5 wirde auf die
Fest set zung von Geschosszahlen verzichtet. In der ers-
ten Bauzeile parallel zur Ruhr, auf der Sidseite der
Pl anstralRe C, deren geplante Hohenlage fiur die jeweili-
gen Bezugshdhen maflgebend ist, bestimmt sich die Geb&u-
dehdhe durch die festgesetzten nmaxinmalen Trauf- und
Fi rst hdhen.

I n den Baugebieten WR 3 und WA 4 wurden zwei Voll ge-
schosse als Hochstnmald festgesetzt.

| mnoérdlichen Teil des Mschgebietes M 1 ist die fest-
gesetzte CGeschosszahl des benachbarten Allgeneinen
Whngebietes WA 1 mt vier Vollgeschossen aufgenonmen
und al s Hochst mald festgesetzt worden. In dem sudlichen
Tei |l bereich des M schgebietes M 1 sollen die Gebaude
j edoch bis zu sechs Vollgeschossen als Hochst mal3 an-
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1.

2.

stei gen kdnnen. | m Nahbereich der Bahniberquerung uber
di e Ruhr kann sich die Geb&dudehthe an der Bruckenhohe
orientieren. Durch diese Staffelung der maxi mal en Zahl
der Vol | geschosse und der sich daraus ergebenden diffe-
renzi erten Gebaudehdhen ergeben sich grollere Spiel raune
i n der stadtebaulichen und architektoni schen Gestaltung
der Bebauung.

Die diederung der GCebaude durch eine differenzierte
Festset zung der Zahl der Vol |l geschosse, deren Festset-
zung al s , Hochst maR* Abwei chungen nach unten zul assen
beginstigt wunterschiedliche Nutzungen der jeweiligen
CGebaudeteil e, in denen Wohnen (z.B. Seni orenwohnen, Ho-
tel) und/oder Gewerbe (Buros, Dienstleistungen, etc.)
vor gesehen si nd.

In dem M schgebiet M 3 nordlich der Bahntrasse ist die
Zahl der Vol | geschosse, angepasst an di e Nachbar bebau-
ung, mt drei Voll geschossen als Hochstnmal3 fest geset zt.

In dem M schgebiet M 2 soll die @&@b&udehdhe zum an-
grenzenden neuen Baugebiet ,Bauernschaft” reduziert
werden, so dass die Zahl der Vollgeschosse mt zwei
Vol | geschossen al s Hochst malR fest gesetzt ist.

4 Zul assi ge Geschof3fl d&che (8§ 20 BauNVO

Neben der GRZ und der Zahl der Voll geschosse bzw. den
Cebdudehohen, ist fiur alle Baugebiete ei ne Geschossfl a-
chenzahl (GFZ), die sich in der Regel an den Cbergren-
zen fiur die jeweiligen Baugebiete gemald 8§ 17 BauNVO o-
rientiert, festgesetzt worden.

Ei ne Uberschreitung der Qoergrenzen der GFZ |4&sst der
Bebauungspl an unter Anwendung von 8 17 Abs. 2 Ziffer 1,
2 und 3 dort zu, wo dies stadtebauliche G inde erfor-
dern. Dies ist im Bereich der PlanstralBe A im Bereich
der Al l genei nen Wohngebi ete WA 1 und WA 2, insbesondere
der Zufahrt zum Pl angebiet der Fall, w es darauf an-
kommt ei ne stralenbegl eitende stadtische Struktur bzw.
Ei ngangssi tuati on zu erreichen.

M schgebiet M 1

Neben der GRZ und der Zahl der Vol l geschosse sind fur
das M schgebiet M 1 die GFZ mt 1,2 in ihren Cbergren-
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zen festgesetzt worden. Um die nbgliche und stadtebau-
lich auch angestrebte Ausnutzung zu erreichen, kann in
di esem Baugebiet der 8 21 a, Abs. 5 BauNVO angewendet
wer den. (Si ehe planungsrechtliche Festsetzung 2. 2).

M schgebiete M 2

Im M schgebiet M 2 ist die GFZ mt 0,8 in ihren (oer-
grenzen festgesetzt worden, neben der GRZ und der Zahl
der Vol | geschosse.

M schgebiete M 3

In dem M schgebiet M 3 ist die GGZ mt 1,2 in ihren
Qoer grenzen festgesetzt worden, neben der GRZ, und der
Zahl der Vol | geschosse.

Al | genei ne Wohngebiete WA 1 und WA 2

Fur die Allgenei nen Wbhngebiete WA 1 und WA 2, ist die
GFZ nit einer Uberschreitung von 0,1 der in § 17 BauNVO
festgel egten Qbergrenze von 1,2 auf 1,3 festgesetzt
wor den, die i mFol genden begrindet w rd.

Ei ne Uberschreitung der Obergrenzen der GFZ ist gem 8§
17 Abs. 2 BaulNVO zul @ssi g, wenn

- besondere stadtebauliche Ginde dies erfordern

- die Uberschreitungen durch Unstande ausgeglichen
sind oder durch MaBBnahnen ausgeglichen werden, durch
die sichergestellt ist, dass die allgeneinen Anfor-
derungen an gesunde Whn- und Arbeitsverhéltnisse
nicht beeintrdchtigt, nachteilige Ausw rkungen auf
die Umelt verm eden und die Bedirfnisse des Ver-
kehrs befriedi gt werden sow e

- sonstige offentliche Bel ange nicht entgegenstehen.

Der Bebauungsplan ist im wesentlichen aus den Ziel set-
zungen des 1997 durch den Rat der Stadt Essen beschl os-
senen st adt ebaul i chen Rahnenpl anes Essen-Kettwi g entwi -
ckelt und weiterentw ckelt worden, mt demein qualifi-
zi ertes stadtebauliches Konzept zur LOsung der erhebli-
chen, aus der Vornutzung herrihrenden stadtebaulichen
und | andschaft sékol ogi schen Probl enme vorliegt.

Bei dem Pl angebi et handelt es sich um gewerblich und
industriell genutzte, seit |angerer Zeit brachgefall ene
Al tstandorte mt Bodenbel astungen, die durch die Pl a-
nung in die Stadtentw cklung integriert und durch qua-
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lifizierte Bodensani erungsmalBnahnmen von Altlasten ge-
reini gt werden.

Die Sanierung wund Reaktivierung des Altstandortes
stellt einen wesentlichen Beitrag zum schonenden und
fl a&chensparenden Ungang nmit Gund und Boden im Sinne
des 8§ 1 Abs. 5 Satz 3 BauCGB dar.

Das Pl angebiet grenzt ferner unmttel bar an den | and-
schaftlich wertvollen Freiraum der Uferzone des Ruhr-
stausees und den Geltungsbereich des Landschaftspl anes
der Stadt Essen bzw. an das Landschaftsschutzgebi et
., Kettw ger Stausee“, das fur die Erholung bedeutend
i st.

Daher verfolgte bereits die stadtebauliche Rahnmenpl a-
nung von Pesch & Partner das Ziel, die Nutzung groller
Teile des jetzigen Plangebietes fur verdichteten Ge-
schosswohnungsbau zu nutzen, um udber das Angebot an Ei-
genhei men hi naus auch andere Whnformen wie Met- und
Ei gent unswohnungen i m Geschosswohnungsbau bereitzustel -
len und damit einem breiteren Bevodl kerungskreis die
Mogl i chkeit zu geben, in diesem attraktiven Land-
schaft sraum zu | eben.

Der vorliegende Bebauungspl an nodifiziert diese Planung
insofern, als dass verdichteter Whnungsbau nur in ei-
nem Tei | berei ch des Pl angebietes und in Langsrichtung,
parall el zur Ruhr, geplant ist. Auch wurde der Unfang
des Geschosswohnungsbaus gegentber dem st adtebaul i chen
Rahnmenpl an reduziert und stattdessen der Anteil ver-
traglicher Einfam|ienhausbebauung deutlich erhoéht.

Angestrebt ist die Schaffung von besonderen Whn- und
Ei gentunsfornen in Stadthausern mt hohem gestalte-
risch, architektonischen Anspruch in gleichem Unfang
W e i m Geschosswohnungsbau.

Der Bebauungspl an schafft erst die Voraussetzung, um
die schon im stadtebaulichen Rahnmenplan beschriebene
Her ausforderung zu neistern, den Siedlungsrand von
Kettwig zum Landschafts- und Stadtraum hin, als neue
St adt sil houette zu definieren und damt dem | nagewandel
von der Gewerbebrache zum hochwertigen stadtischen
Whhnquartier Gestalt zu geben. |nsbesondere durch die
Festset zung von naxi nmal vier Geschossen und einer G-Z
von 1,3 in den Allgenei nen Wohngebieten WA 1 und WA 2
wi rd al s Eingangssituation eine stadtebaulich relevante
Raunkant e ent st ehen.

17. 05. 2004



Bebauungsplan Nr. 4/03
, Pronmenadenweg / Giterstralle” V. Planinhalte

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéal tni sse

Anhal t spunkte fur allgeneine Anforderungen an gesunde
Whn- und Arbeitsverhaltnisse enthalt der Katal og des 8§
136 Abs. 3 Nr. 1 BauGB zur Beurteilung von stadtebaul i-
chen M ssstanden, bei deren Vorliegen di e Anforderungen
nicht erfullt waren:

- die Belichtung, Besonnung und Bel Gftung der Whnun-
gen und Arbeitsstatten,

- die bauliche Beschaffenheit von Gebduden, Whnungen
und Arbeitsstéatten

- die Zugéanglichkeit der G undstucke,
- die Ei nwrkungen durch | mm ssionen sow e
- di e vorhandene Erschliel3ung.

Durch die Uberschreitung der Obergrenzen des § 17 BauN
VO i st keine der vorgenannten all genei nen Anforderungen
betroffen, da auch die bauordnungsrechtlichen Aspekte
wi e Abst andsfl a&chen bertcksichtigt wurden und nicht be-
eintrachtigt sind. Die Miglichkeit, alle Whnungen nach
Stdosten und Sidwesten zum Freiraum hin auszurichten,
schl i et di e Beeintrachtigung von Besonnung, Belichtung
und Bel iftung von Wbhn- und Arbeitsstéatten aus.

Di e Zugéanglichkeit der Gundstiucke bzw. Gebaude ist im
Bereich der Souterrain- bzw Erdgeschosse unmttel bar
Uber den FuRweg der angrenzenden Pl anstralle A gegeben.
Dies gilt ebenfalls fur die Zufahrten der Tiefgaragen.
Die Zufahrten fiur Rettungsfahrzeuge und Feuerwehr i st
Uber die Planstrale A und Uber Rettungswege auf der
Gartenseite der Gebaude gesichert.

Ummttel bare Ei nw rkungen z.B. von L&arm mm ssionen
durch Straflenl arm oder oberirdische Stellplatzanl agen
in di e Wohnungen und Arbeitsstéatten ist durch die hoch-
| i egenden Wbhngeschosse bzw. di e Unterbringung der not-
wendi gen Stellplatze in Tief- bzw Unterflurgaragen
nicht zu erwarten. Die geplante differenzierte Archi-
tektur mt unterschiedlichen Geschosszahlen und attrak-
tiven, offenen Wohnungsfornmen (M sonette, Penthauser),
Dachterrassen, die unmttel bare Zuganglichkeit und Er-
schlieBung jedes G undsticks vom offentlichen Strallen-
raum die Unterbringung der notwendigen Stellplatze in
Unterflur- bzw Tiefgaragen, die jeweils unmttelbar
von der oOffentlichen Verkehrsfl ache erschl ossen werden,
ohne di e Wohnnut zung zu beei ntrachti gen, erndglicht im
Cegenteil die Schaffung einer grofRzugi gen, der Qualitat
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des Gebi etes angenessenen hochwerti gen st adtebaul i chen
und Freiraunstruktur.

Nachteilige Ausw rkungen auf die Umelt

Durch die Uberschreitung der Obergrenzen des § 17 BauN
VO in den Baugebieten WA 1 und WA 2 sind nachteilige
Auswi r kungen auf die Umelt, bedingt durch die Planung,
nach der gutachterlichen Untersuchung der Ausw rkungen
des Vorhabens auf Lokalklim, Luftaustausch und -
schadstoffe nicht gegeben (siehe Umaeltbericht und
Landschaft spfl egeri scher Fachbeitrag von Windrich Land-
schaf tsarchi t ekt en).

Bedir f ni sse des Verkehrs

In die Bedurfnisse des Verkehrs wird durch die Uber-
schreitung der Obergrenzen des § 17 BauNVO in den Bau-
gebieten WA 1 und WA 2 nicht nachteilig eingegriffen
bzw. werden diese nicht beeintrachtigt. D e bauord-
nungsrechtlich erforderlichen Stellpl & ze werden in den
festgesetzten Tief- bzw Unterflurgaragen unterhal b der
CGebdude bzw. auf den Baugrundst icken nachgew esen.

Durch die wunmttelbare Nahe zu wchtigen Nahver-
kehrsei nri chtungen (Bus, S-Bahn) ist zudem ei ne opti ma-
| e ErschlieRung durch den OPNV gegeben. Di e Bedirfnisse
des Verkehrs werden demach i n ausrei chendem Unfang be-
riucksichtigt.

Sonstige o6ffentliche Bel ange

Sonstige offentliche Belange, die gegen eine Uber-
schreitung der Qbergrenzen des 8 17 BauNVO in den Bau-
gebieten WA 1 und WA 2 angefihrt werden kénnten, w e
z.B. die Ziele der Raunordnung und Landespl anung, die
Pl anungszi el e der Stadt Essen, die fehlende Ricksicht-
nahnme auf die Gestaltung des Ots- und Landschaftshil-
des bzw. dessen Beeintréachtigung durch die Planung
und/ oder Pl anungen nach anderen Rechtsvorschriften |i e-
gen nicht vor.

Ausgl ei chende Unst dande und MalRnahmnen

Bei I nanspruchnahme der Uberschreitung der Cbergrenzen
des 8 17 BauNVO niissen entweder bereits ausgl ei chende
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Unst ande vorliegen oder ausgl ei chende MalBnahnmen getr of-
fen werden. Imvorliegenden Fall sind fol gende ausgl ei -
chende Urst ande vor handen:

- Reaktivierung, Sanierung eines belasteten Industrie-
und Gewer best andortes,

- Randl age zum | andschaftlich wertvollen Freiraum (U
ferzone des Ruhrstausee).

Al s ausgl ei chende MaBnahnmen wer den durchgef dhrt:

- Entsiegelung eines Industrie- und Gewerbestandortes
und dessen Begrinung. Hi erdurch Verbesserung des Lo-
kal kI i mas,

- Verbesserung der Verkehrssituation durch die Neuor -
gani sation der ErschlielBung (Neubau der Ei senbahnun-
t er querung),

- Abbruch der Gewerbe- und | ndustriebauten, Neubau von
Whngebauden mt hohem architektoni schem und gestal -
teri schem Anspruch, Durchgrinung des GCebi etes,

- Anl age ei ner grof3zigigen offentlichen G infl ache als
ver bi ndende Landschaftsstruktur zw schen dem G Un-
und Er hol ungsraum am Ruhr stausee und dem St adt zent -
rumvon Kettw g.

Al | genei ne Wohngebi ete WA 3 und WA 4, Rei nes Whngebi et
VWR 3

Fur die Allgenei nen Wohngebiete WA 3 und WA 4 und das
Rei ne Wohngebiet WR 3 ist die GFZ mt 0,8 festgesetzt
wor den, neben der GRZ und der Zahl der Voll geschosse.
Die CObergrenze der GFZ von 1,2 wirde nicht ausge-

schopft, umin diesen Bereichen eine zu hohe stadtebau-
i che Verdichtung zu ver nei den.

Rei ne Wohngebiete WR 1 und WR 2, Al | genei nes Whngebi et
WA 5

Fur di e Reinen Wohngebiete WR 1 und WR 2 und das All ge-
mei ne Wbhngebiet WA 5 ist die GFZ mt 0,8 festgesetzt
wor den, neben der GRZ, in Verbindung mt der Festset-
zung der Hohe baulicher Anlagen (Trauf- wund Firstho-
hen). Die Obergrenze der GFZ von 1,2 wurde nicht ausge-

17. 05. 2004



Bebauungsplan Nr. 4/03
, Pronmenadenweg / Giterstralle” V. Planinhalte

1.

1.

1.

2.

3

3.

schopft umin diesen Bereichen eine zu hohe stadtebau-
i che Verdi chtung zu vernei den

5 Anrechnung von Stellplatzen / Garagen / GCenein-
schaft sanl agen (8 21a BauNVO)

In dem M schgebiet M 1 setzt der Bebauungspl an fest,
dass di e Erhoéhung der zul dssigen Geschossfl dache um die
Fl achen der notwendi gen Garagen, die unter der Cel an-
deroberfl ache hergestellt werden (Tiefgaragen, Cenein-
schaftsti efgaragen) und die nicht Vollgeschosse sind,
zur Cewahrl ei stung einer ausreichenden G undsticksnut -
zung durch di e gepl anten Gebaude fur Whnen, Sonderfor-
men des Whnens, D enstleistungen, Bluros etc., bis zum
Errei chen einer GFZ von maxi mal 2,3, gemall § 21 Abs. 5
BauNVO zul 8ssig ist. Damt werden Anreize gegeben, den
not wendi gen Stell platzbedarf in Tiefgaragen unterzu-
bringen um die G undsticks- bzw. Freifl &hen Uberw e-
gend gartnerisch zu nutzen.

Die Tief- bzw. Unterflurgaragen missen vollstéandig un-
ter OK Cel ande bzw. unterhal b der bebauten Fl &chen Ii e-
gen und sind, sofern nicht uUberbaut, m ndestens mt ei-
ner imMttel 0,80 mstarken Substratschicht zu Uberde-
cken und gartnerisch zu gestalten. Die als Uuberbaubar
festgesetzte Fl ache | dsst dabei sowohl Spielraunme far
di e Anordnung der Geb&ude w e auch ei ne zusamenhangen-
de | andschaftsgartneri sche Gestaltung der Freifl achen,
da di ese nicht durch oberirdische Stell platzanl agen be-
ansprucht werden.

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

1 Bauwei se (8§ 22 BauNVO)

GenmalR § 22 BauNVO wird in allen Reinen und All genei nen
Whngebi eten, um im Hi nblick auf die stadtplanerische
Zi el setzung eine aufgelockerte und durchgrinte Whn-
si edlung zu schaffen, eine offene Bauwei se festgeset zt.
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1.

3.

| m Berei ch der Baugebiete WA 1 und WA 2 wird eine wei-
t ergehende Festsetzung von Einzel - , Doppel hduser- und
Hausgr uppen ni cht vorgenomren, um eine flexible Gestal-
tung fur den beabsichtigten Geschosswohnungsbau, ent-
sprechend der Marktlage, zu erndglichen

I n dem Baugebi et WA 3 sind Hausgruppen und Doppel hauser
festgesetzt. Auch hier ist beabsichtigt, die Planstralle
A durch Rei hen- und Doppel wohnhausbebauung zu schl i elR3en
und stadtraumich zu fassen. In den Baugebieten WR 1
bis WR 3 und den All genei nen Whngebi eten WA 4 und WA 5
ist eine offene Bauweise in Form von Einzel- und Dop-
pel hausbebauung festgesetzt. Hi erdurch soll gewdhrleis-
tet sein, dass in den zur Ruhr orientierten Baugebi e-
ten, die den Otsrand wesentlich pragen, eine aufgel o-
ckerte Bebauung entstehen kann.

In dem Baugebiet M 1 ist eine geschlossene Bauweise
festgesetzt. Hier ist geplant, in Witerfihrung des Ge-
schosswohnungsbaus an der Pl anstralle A, den Stralenraum
zu schlieBen, stadtrdumich zu fassen und das Pl ange-
bi et bzw. den neu entstandenen Stadtraum gegentber der
Landschaft und der Bahniberquerung der Ruhr eindeutig
zu begrenzen.

I n den Baugebieten M 2 und M 3 ist eine offene Bau-
wei se festgesetzt.

2 Uber baubare G undst iicksfl achen (& 23 BauNVO)

Di e Uberbaubaren G undsticksfl dachen sind in den Bauge-
bieten WA 1 und WA 2 gegenlber der PlanstraRe A mttels
Baul i ni en gemall 8§ 23 BauNVO f est geset zt .

Da im Bereich der Planstralle A das Stralenniveau, be-
di ngt durch und ausgehend vom Ti ef punkt der Bahnunter-
querung, nach Norden und Siden auf eine Lange von etwa
150,00 mansteigt und imMttel umca. 1,70 munterhalb
des gepl anten Gel &ndeni veaus der Baugebi ete sudlich der
Pl anstraRe A liegen wird, sollen imBereich der Baufel-
der di e aufgehenden Mauern der Tiefgaragen bzw. der Ge-
bdude di e Funktion der Stitzmauern Ubernehnen. Dies er-
fordert, dass die kinftigen Gebaudefl uchten zwi ngend an
di e Stralenbegrenzungslinie herangebaut werden missen.
Mt diesen Festsetzungen soll eine einheitliche Bebau-
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1.

3.

ung bzw. Bauflucht erreicht werden, die den Stralenraum
begrenzt.

Die zul &ssige Bautiefe ist in den Allgenei nen Whnge-
bieten WA 1 und WA 2, wo Whnungen i m Geschosswohnungs-
bau entstehen sollen, mt max. 18,0 m in den unteren
Geschossen und max. 12,0 m in den oberen Geschossen
f est geset zt.

Damt wird eine interessante Gestaltung und qualitativ
hochwertige Architektur realisiert werden kénnen.

Di e Uberbaubaren G undsticksfl dachen der sonstigen Rei-
nen und Allgenei nen Whhngebiete sind im BPlan durch
Baugrenzen gem 8 23 BauNVO festgesetzt. O e zul &ssige
Baukorpertiefe i st Uberw egend auf zwi schen max. 16,0 m
und 12,0 m begrenzt.

Di e Uberbaubaren Fl &chen innerhal b des M schgebi etes M
1 sind durch Baugrenzen definiert. Diese sind weitge-
hend flexibel, damt qualitativ hochwertige Architektur
fur ein breites Nutzerspektrum und hochwertiger Stadte-
bau planerisch und architektonisch ungesetzt werden
kann.

Di e Uberbaubaren Fl dchen innerhalb der M schgebiete M
2 und M 3 sind durch Baugrenzen definiert. Es sind
differenzierte Bautiefen festgesetzt, damt qualitativ
hochwertige Architektur far ein breites Nutzerspektrum
und hochwertiger Stadtebau planerisch und architekto-
ni sch ungeset zt werden kann

Im Bereich der privaten Gunfléache, 2Zweckbestimung
Sportanl age , Tennissport”, ist eine uberbaubare Fl ache
festgesetzt und durch Baugrenzen bestimt, um die BE-
richtung bzw. Realisierung einer Tennishalle als Erwei-
terung der bestehenden Halle sowie weitere vereinsspe-
zi fi sche Nutzungen zu ernbglichen

3 Nebenanl agen

Fir die wunmttelbar an die U erzone und das Land-
schaft sschut zgebi et angrenzenden Rei nen Whngebi ete WR
1, WR 2 und WA 5 sowi e fur das ebenfalls noch den Ot s-
rand besti mrende Rei ne Wohngebiet WR 3 und das Allge-
nei ne Wohngebiet WA 4 ist durch textliche Festsetzung
gemall 8 14 Abs. 1 BauNVO bestimt, dass Gartenhaduser
und Ger &t eschuppen ausschliel3lich innerhalb der dber-
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baubaren G Undstucksfl d&chen sowi e den festgesetzten
Fl achen fir Nebenanl agen zul assi g si nd.

Bei den Baugebieten handelt es sich um enpfindliche
O tsrandbereiche, die umttelbar an de Uferzone der
Ruhr und damt an das Landschaftsschutzgebiet ,Kettwi-
ger Stausee“ angrenzen bzw. durch ihr Erschei nungsbild
di esen Berei ch malgeblich beei nfl ussen und préagen.

Stell pl atze und Garagen (8 12 BauNvVO, Ceneinschaftsan-
lagen (8 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB)

Stel |l pl &t ze, Garagen und Ti ef garagen

Um den nach Bauordnungsrecht erforderlichen Bedarf an
not wendi gen Stel |l pl & zen zu decken, sind in den Bauge-
bieten WA 3 bis WA 5 und WRL bis WR 3 Festset zungen fur
die Anlage von Stellplatzen, Carports und Gragen ge-
trof fen worden.

Um ei ne geordnete Siedl ungsentw ckl ung sicherzustell en,
sind in diesen Baugebieten Stellplatze, Carports und
Gar agen, nur innerhal b der uUberbaubaren G undsticksfl &-
chen und innerhalb der gemdall 8 9 Abs. 1 Nr. 4 dafir
festgeset zten Fl &chen zul assi g.

In den M schgebieten M 2 und M 3 sind Flachen fur o-
berirdi sche Stellpl atze festgesetzt, die der Unterbrin-
gung eines Teils der notwendigen Stellplatze fur die in
di esem Baugebi et geplanten Whnungen und Dienstleis-
tungsbetri ebe dient. Di e ubrigen notwendigen Stell pl &t-
ze konnen, soweit erforderlich unterhalb der Gebaude in
Ti ef garagen nachgew esen wer den.

| nnerhal b der privaten G unflache mt der Zweckbesti m
mung Sportanl age , Tennissport” ist eine Flahe gemalR §
9 Abs. 1 Nr. 4 festgesetzt, die der Unterbringung der
notwendigen Stellplatze fidr die Tennissportanl age
di ent.

I n den Baugebieten, in denen keine besonderen Fl achen
far Stellplatze, Carports und Garagen festgesetzt wur-
den, sind diese ausschliel3lich innerhalb der Uberbauba-
ren G undst ucksfl achen zul assi g.

CGenei nschaf t sti ef garagen, -stellplatze und —carports
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In dem M schgebiet M 1 sind unterhalb der Geb&ude und
dar iber hi nausgehend Flachen fir Geneinschaftsstell-
pl &t ze, -garagen und -tiefgaragen festgesetzt, die der
Unt er bri ngung der notwendigen Stellplatze fur die in
di esem Baugebi et geplanten Whnungen und Dienstleis-
t ungsbetri eben di enen.

In den All genei nen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind un-
terhalb der Geb&ude bzw. innerhalb der Uberbaubaren
Fl achen und dar tber hinausgehend, Flachen fur GCenei n-
schaftsti efgaragen festgesetzt, die der Unterbringung
der in den Baugebieten WA 1 und WA 2 notwendi gen Stel |-
pl &t zen dienen und diesen Baugebieten jeweils durch
Kennzei chnung zugeor dnet si nd.

| m Baugebiet WA 3 ist eine Flache fur Geneinschaft s-
stellplatze, -carports und -garagen festgesetzt, die
der Unterbringung der notwendigen Stellpléatze fir die
in di esem Baugebi et geplanten Whngebauden dient und
di esem Baugebi et durch Kennzei chnung zugeordnet i st.

Di e festgesetzten Fl achen fir Geneinschaftstiefgaragen
(A, (B) und der GCeneinschaftsstellplatze, -carports
und -garagen (C), werden den nmt (A), (B) und (C ge-
kennzei chneten Baufl achen der All genei nen Whngebiete
WA 1 bis WA 3 zugeordnet.

Di ese Festsetzung erfolgte vor allem um den schonenden
Umang mt Gund und Boden und um ei ne hohe st adtebau-
liche, stadtgestalterische und architektonische Quali-
tat der Bebauung sowie der gestalteten Freiflachen in
di esen Berei chen zu gewahrl eisten.

Ver kehr, Ver- und Entsorgung

1 Ver kehrsfl achen und Verkehrsfl &chen besonderer
Zweckbestinmung (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Fur alle geplanten Verkehrsflachen sind deren Hohenl a-
gen durch di e Festlegung der fertigen StralRenhdhen . NN
im Schnittpunkt der StralRenachsen bestimt wund mt
fortl auf enden Numrern versehen. Die Hohenl age der of -
fentlichen Verkehrsfl ahen bestinmm, in Verbindung mt
den sonstigen oben genannten Festsetzungen zu der Hohe
baul i cher Anl agen, das daran anschlielRende kiunftige Ge-
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| &ndeni veau und damt indirekt auch Art und Unfang der
gepl anten Gel &ndenodel | i erung.

Die Stutzmauern im Bereich der Bahnunterfidhrung sollen
ber ankt werden.

Tei | berei ch Giterstrale (Verkehrsfl ache)

Das Pl angebiet wrd Uuber die vorhandene Giterstrale,
verbunden mt einer neuen, |eistungsfahigen Unterque-
rung der Bahntrasse, erschlossen. Beiderseits der Stra-
e werden Rad- /Gehwege von 1,75 mBreite westlich und
1,50 m ostlich der Stralenflache von 5,50 m Breite,
auch unterhal b der Unterquerung angeordnet.

Die GiterstraBe und die neue VerbindungsstralRe sind,
einschlielBlich der Flachen fiur die im Geféallebereich
der Bahnunterquerung notwendigen seitlichen Stutznau-
ern, als offentliche Verkehrsfl &hen festgesetzt. D e
von der Giterstralle i n das Pl angebi et abschwenkende Er-
schl i eBungsstralBe wird im Bereich der StralRenabsenkung
durch entsprechend festgesetzte Stiatzmauern innerhalb
der Verkehrsfl a&chen gegenuber den angrenzenden Bauge-
bieten M 2 und M 3 gesichert.

Im Bereich der Unterquerung der planfestgestellten
Bahntrasse durch die neue ErschlielBungsstralle uberl a-
gern sich nehrere Verkehrs- und Festsetzungsebenen.
Mttel s Festsetzung einer Iichten M ndestdurchfahrtsho-
he von 4,60 m bezogen auf uber Normal Null (4.NN),
wurde die Hohenlage fiar die Unterquerungsebene be-
stimt. Im Bereich der GiterstralRe bezieht sich die Ho-
henangabe in Metern G.NN in Punkt H 1 auf einen vorhan-
denen ei ngenessenen Kanal deckel im Bereich der Zufahrt
zum Grundst tck Kuppers.

Die Unterquerung der Ei senbahn bedi ngt die Ausbildung
eines Tiefpunktes mt ca. 45,125 mua.NN. I mBereich der
Kreuzung der Stralenachsen der Zufahrtsstralle und der
gepl anten Erschliellungsstraflle (PlanstralBe A) wrd der
Hohenpunkt mt H 2 mt 45,328 m 4. NN i m Bebauungspl an
gekennzei chnet .

Im Fall e der vom staatlichen Umeltant (StUA) benannten
maxi mal en Hochwasserstande grofRer als HQ 20 mul mt
Aust reten von Regenwasser aus dem Kanalnetz im Tief-
punkt unter der Bahnuberflhrung gerechnet werden. Bei
maxi mal en Hochwasser st &nden HQLOO0 und HHQ treten beim
hundertj ahri gem Hochwasser Rickstauerschei nungen in der
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gepl anten BahniUberfihrung bis zu einer Hohe von ca.
45,96 m NN, entsprechend ca. 85 cm Wasserstand, auf.
Bei einem funfzigjahrigen Hochwasser betragt der Was-
serstand ca. 53 cm

Die Ableitung von N ederschlagswasser in die Ruhr wrd
vom Ruhrwasserstand bestimmt. Bis zu ei nem zwanzi gj ah-
ri gem Hochwasser ist das Regenwassernetz hochwassersi -
cher.

Es wrde mt der Koordinierungsstelle Entwdsserung und
der Berufsfeuerwehr der Stadt Essen sow e den Stadtwer-
ken Essen abgestimmt, dass im Bedarfsfall, z.B. bei
Brand, bei Auftreten eines kritischen Hochwasserereig-
ni sses die alte Bahnuberfihrung als Notzufahrt fur das
Pl angebi et benutzt wrd. Dazu ist erforderlich, dass
zwi schen den Wendehdnmern der PlanstralRen B und C im
Bereich der G unanlage eine Notuberfahrt errichtet
wird. Damit ist Einvernehnen zw schen der Stadtwerke
Essen AG der Koordini erungsstell e Entwasserung und der
Feuerwehr fir den Hochwasserfall hergestellt.

Tei | berei ch Giterstral3e (Verkehrsberuhigter Bereich)

Ein Teil bereich der bestehenden Giterstrafle dient im
weiteren Verlauf als Notuberfahrt fir das angrenzende
Whhngebi et ,Bauernschaft® und zur ErschlielBung des
M schgebietes M 2. Dieser Teilbereich ist als Ver-
kehrsfl d&che mt der besonderen Zweckbestimmung ver-
kehr sberuhi gter Bereich festgesetzt.

Di e Hohenl age der GiterstralRe ergibt sich aus dem An-
schl uss an di e abkni ckende neue Erschli elBungsstralle und
der best ehenden Bahnunt erf Ghrung.

Tei | berei ch GiterstralRe Fullganger -, Radfahrbereich und
Not Uberfahrt (Verkehrsflache besonderer Zweckbesti m
mung, F/ R/ Nu)

Di e bestehende Giterstralle wird fur einen Teilbereich
in ihrem weiteren Verlauf zw schen der abschwenkenden
neuen ErschlielBungsstralRe und der vorhandenen Bahnun-
terquerung, die erhalten bleiben soll, zurlickgebaut.
Sie ist diesem Bereich als Verkehrsfl&ache besonderer
Zweckbesti mmung , Fullgdnger- und Radfahrbereich / Not-
Uberfahrt“ festgesetzt und dient im Bedarfsfall (z.B.
bei Brand, kritischen Hochwasserereignissen) in Verbin-
dung mt der Notuberfahrt zw schen den Planstral3en B
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und C, imBereich der 6ffentlichen Gunflache, als Not-
erschlielBung fur das Pl angebi et.

Gepl ante interne HaupterschlielRungsstrale Planstralle A
(Ver kehr sf |l ache)

Die interne Erschliellung des Pl angebi etes erfol gt durch
die parallel zur Bahntrasse verl aufende Haupterschli e-
Bungsstrale (Planstrale A).

Die PlanstralRe A ist als offentliche Verkehrsfl ache
festgesetzt, innerhalb derer die Flachen fir das Parken
besonder s gekennzei chnet sind.

Die Cesantbreite der Strafe betragt 10,0 m bzw ab-
schnittsweise 11,50 m bestehend aus der Fahrbahn von
5 50 m Breite, den zur Bahnseite angeordneten 1,50 m
breiten Fl &chen fur Stutzmauern zur Sicherung des Bahn-
danmes, einem 0,50 m breiten Schrammbord, einem Par k-
streifen von 2,0 m Breite fur Langs- und - in Teilbe-
reichen - 6,0 mBreite fur Senkrechtaufstellung als 6f-
fentliche Parkplatze und einem einseitigen Gehweg von
2,0 mBreite auf der sudwestlichen Strallenseite.

Die einzelnen Nutzungsarten der Verkehrsanl agen (CGeh-
weg, Fahrbahn u.s.w ) sind durch Bordsteine getrennt,
die gleichzeitig zur Wasserfuhrung der Oberfl &chenwas-
ser dienen.

Di e Fahrbahnbreite von 5,50 mist fur den Begeghungs-
fall Pkw/ Lkw  bei unver m nderter Geschwi ndi gkei t
(50km h) und fiar den Begegnungsfall Lkw Lkw bei einer
verm nderten Geschw ndi gkeit (< 40 knf h) geei gnet.

Grundl age fur die Stralenpl anung sind di e Zwangspunkt e,
die sich aus dem neuen Unterquerungsbauwerk unter der
Bahntrasse mt einem Tief punkt bei 45,125 m 4. NN erge-
ben, und di e Hohenangaben, die i m Rahnen des gepl anten
Boden- und Altl astenmanagenents erarbeitet wurden.

Ausgehend von dem Hohenpunkt H 2 mt 45,328 m 4. NN im
Schni t t punkt der StralRenachsen  der Zuf ahrtsstr a-
Be/ Pl anstrale A, steigt die PlanstralBe A jeweils nach
Norden und Suden an. Das gepl ante absol ute Hdéhenni veau
wird nach Norden im Bereich des Hbhenpunktes H 3 bei

max. 48,90 m 0. NN und nach Siden im Kreuzungspunkt der
Achsen der PlanstralBe A und der abgehenden Pl anstralie
B, im Bereich des Hohenpunktes H 8 mt nmax. 47,80 m
. NN sowi e i m Bereich des Hohenpunktes H 9, im Bereich
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der Wendeanl age der PlanstraflRe A, mt max. 48,10 m 0. NN
erreicht.

Cegentber dem suddlich angrenzenden Gelande wrd die
Pl anstralRe A durch innerhal b der Baugebiete WA 1 und WA
2 festgesetzte Stiutzmauern gesichert, deren naxinale
Hohen auf nax. 48,00 m Gber NN festgesetzt sind. Auch
gegenuber dem i m Norden angrenzenden Bahndamm wird die
Pl anstrafRe A durch Stdtzmauern innerhalb der Verkehrs-
fl achen gesi chert.

| m sudwest | i chen Pl angebiet endet die Planstralle A in
ei ner Wendeanl age, fir deren Benessung der Wendekreis
des 3-achsi gen Mil | fahrzeugs zugrundegel egt wurde.

Im Bereich des norddstlichen Plangebietes wird die
Pl anstralRe A durch eine Schleife mt der verkehrsber u-
hi gten Pl anstrafle C verbunden.

Kurvenradi en wurden bei allen Ei nmindungen mt Radien
von 6,0 m als einfache Kreisbtgen angenommen, da die
vol l en Stralenquerschnitte fur Kurvenfahrten genutzt
wer den sol |l en

Berei che fiur Ei nfahrten

Die Geneinschaftstiefgaragen in den Baugebieten WA 1
und WA 2 werden von der Planstralle A erschlossen. Um
ei nen geordneten, ungestorten Verkehrsfluss sicherzu-
stellen sind deshalb Bereiche fir Einfahrten festge-
set zt .

Un eine geregelte, verkehrsgerechte Zufahrt zu der
Stel | pl at zanl age der Tenni sgesel |l schaft sicherzustel-
len, wrde im Bereich der PlanstralBe A ein Bereich fur
die Ei nfahrt festgesetzt.

WhnstralRen PlanstraBen B und C (Verkehrsflachen mt
besonderer Zweckbesti mmung Ver kehr sber uhi gt er Berei ch)

Von der PlanstralBe A (HOohenpunkt 8 mt max. 47,80 U.NN)
geht die PlanstraRe B als WhnstralRe ab und fallt bis
zum Hohenpunkt 6 auf max. 46,20 m 4. NN ab, dem vorhan-
denen Cel andeniveau im Breich der offentlichen G un-
fl ache.

Die Planstralle C ist im Bereich der Zufahrt zu der
Stel |l pl at zanl age der Tenni sgesel |l schaft durch eine
Schleife an die Pl anstralRe A angebunden (Hohenpunkt H 4
mt max. 48,20 U.NN) und fallt ebenfalls bis zum Hohen-
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punkt 5 auf max. 46,20 m u. NN, dem vor handenen Cel 4nde-
niveau i mBereich der o6ffentlichen G unfl ache, ab.

Al Il e WohnstralRen sind i mBebauungspl an al s Ver kehrsfl &-
chen besonderer Zweckbestinmung - verkehrsberuhigter
Bereich — festgesetzt. Durch Pflanzinseln, im Wchsel
mt Parkpl azen, sollen die StralRenraune gegliedert und
i hnen ei ne besondere Funktion, zugeordnet werden, die
dem Char akter von ruhi gen Wohnstrallen mt hoher Aufent-
hal t s- und Wohnqual itat entspricht.

Der Ausbau dieser M schverkehrsfl achen soll Funktions-
streifen und G uninseln vorsehen. Baunpflanzungen sind
i nnerhal b dieser G Uninseln voraussichtlich nicht ndg-
lich, da der gesante Querschnitt fur unterirdi sche M-
dien (Kanale, Wsser, Gas, Telekom etc.) gebraucht
wird. In jeder der Whhnstrafllen wird i m Zuge der Ausbau-
pl anung, i nnerhal b des Stralenraunes, die erforderliche
Anzahl von o6ffentlichen Parkpl a zen nachgew esen.

Die Whnstrallen werden in der Breite von 5,80 m ausge-
baut. Der Querschnitt der befahrbaren Fl ache innerhalb
der M schverkehrsfl ache entspricht mt 5,50 m dem Be-
gegnungsfal |l Lkw Pkw bei verm nderter Geschw ndi gkeit.
Bei einer Nutzung ihrer gesanten Breite bei Kurvenfahr-
ten ergeben sich Kurvenradien von 6,0 m als einfache
Krei sbhogen. Di e Whhnstralen enden jeweils in Wendepl at-
zen, die entsprechend dem angenommenen Benessungsfahr-
zeug (3-achsiges Millfahrzeug) dinensioniert sind (Ho-
hepunkte 5 und 6 mt max. 46,20 U.NN)

Grundl age fiur die StraBenplanung sind di e Zwangspunkt e,
di e sich aus den Hohenangaben ergeben, wel che i m Rahnen
des gepl anten Boden- und Altl astennmanagenents erarbei-
tet wurden.

Wwhnweg PlanstralRe D (Verkehrsflache mt besonderer
Zweckbest i nmung Ver kehr sber uhi gt er Berei ch)

Die PlanstraBe A wird durch einen Whnweg, die Plan-
straBe D, die zw schen den Whngebieten WA 2 und WA 3
von der PlanstralBe A nach Sidosten abgeht, mt der
Pl anstralle C verbunden.

Die PlanstraRe D ist im Bebauungsplan als Verkehrsfl a-
che besonderer Zweckbesti mmung — ver kehrsberuhi gt er Be-
reich — festgesetzt. Der Stralenraum soll durch Baum
pfl anzungen gegliedert werden. Dadurch wird erreicht,
dass dem Stralenraum ei ne besonder e Aufenthal t sfunktion
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zukomm und so der Charakter des ruhigen Wbhnweges mit
hoher Aufenthalts- und Whhnqual it at hervorgehoben w rd.

Der Whnweg wird in der Breite von 5 0 mals Mschver-
kehrsfl d&che ausgebaut. Der Querschnitt der befahrbaren
Fl ache innerhal b der M schverkehrsfl ache entspricht mt
4,75 m dem Begegnungsfall Lkw Pkw bei verm nderter Ge-
schwi ndigkeit. Bei einer Nutzung ihrer gesamten Wg-
breite bei Kurvenfahrten in den Ei nnindungsbereichen
ergeben sich Kurvenradien von 6,0 mals einfache Krei s-
bégen. Es sind 4 Baunpflanzungen geplant, in deren Be-
reich die Fahrspur auf 3,0 mreduziert wrd.

Ful3-, Radweg FuRgénger- und Radfahrbereich (Verkehrs-
fl a&che mt besonderer Zweckbesti nmmung F/ R)

Von der Planstralle C fuahrt zw schen den Rei nen Whnge-
bieten WR 1 und WR 2 ein FuB3-, Radweg nach Sidosten und
bi ndet das Pl angebi et an den Pronenadenweg an. D eser
Wg ist als offentliche Verkehrsflache besonderer
Zweckbesti mmung festgesetzt. Der Ausbau erfolgt in ei-
ner Breite von 2,50 m Der Wg wird aulerhal b des Ver-
fahrensberei ches durch das angrenzende Landschaft s-
schut zgebi et bis zum Pronenadenweg fortgefihrt. Die
ent sprechende Sicherung und Herstellung des Wges er-
fol gt Uber den stadtebaulichen Vertrag zw schen dem | n-
vest or und der Stadt Essen. Di e Ausfidhrungspl anung er-
folgt in Abstimung mt ,G idn und Gruga Essen“.

O fentliche Parkpl atze (Verkehrsflache nit besonderer
Zweckbesti mmung P — o6f fentliche Parkfl ache)

| nnerhal b der o6ffentlichen Verkehrsfl&che sind in den
ei nzel nen Baugebi et en ausrei chend o6ffentliche Parkpl at-
ze fiur Besucher nachzuwei sen:

Entl ang der PlanstralBe A, der HaupterschlielRungsstralie,
kénnen je nach Erfordernis auf deren gesanter Lénge et-
wa 51 Parkpl atze geplant werden. In den WhhnstralRen B
und C sind etwa 24 weitere Parkpl & ze noglich. Der max.
Bedarf an evtl. notwendigen offentlichen Parkpl atzen
wird, wie die beispielhafte Berechnung zeigt, innerhalb
des offentlichen Strallenraunms nachgew esen:

- Anteil Besucherstellplatze, der sich aus der Anzahl
von nmaximal 130 geplanten Whnei nheiten errechnet
(Verhaltnis 1:3 =130 WE/ 3 = 43 Parkpl at ze,
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- zuzuglich Parkplatze fur Einliegerwhnungen, ge-
schatzt 30 % von einem Anteil an 60 Ei nfam |ienhau-
sern = 20 WE 3 = 7 Parkpl atze, insgesant also 50
Par kpl at ze fur di e Wohnungen

- zuzuglich 25 zunachst ermttelter Stellplatze far
Di enst | ei st ungen.

Die offentlichen Parkfl &chen sollen mt Baunen begrint
wer den.

2 Fl achen fir Abwasserbeseitigung, Zweckbesti nmung
. Abwasser“ (8 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

I m Bereich zw schen der Wndeanl age der PlanstraRe C
und der Pl angebi etsgrenze ist eine Flache fur die Ab-
wasser beseitigung festgesetzt. Diese Flache l|iegt am
Ti ef punkt des Schnutzwasser kanal netzes und dient der
Unt erbringung eines erforderlichen Schrutzwasserpunp-
wer kes zum Transport der Abwasser aus dem Pl angebi et
zur Einleitungsstelle Giterstrale. D e Sohle des Punp-
wer kes liegt im G undwasserschwankungsbereich. Es wrd
voraussichtlich als Schacht bauwerk ohne Hochbauteil mt
nass aufgestellten Punpen vorgesehen. Eine flach |ie-
gende Druckleitung transportiert das Schnutzwasser
wahl wei se in die vorhandenen Schéachte 187 oder 188 der
Git er st r alRe.

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

I m Pl angebi et sind i mBereich zwi schen der Pl anstralle B
und der Grenze des Pl angebi etes innerhalb des M schge-
bietes M 1 Festsetzungen von Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechten (a) zugunsten der Leitungstrager und der Anli e-
ger sowi e von Gehrechten fur die Al geneinheit (Ful3géan-
ger und Fahrradfahrer) und i m Al |l genei nen Whngebi et WA
5 Festsetzungen von CGeh-, Fahr- und Leitungsrechten (b)
zugunsten der Anlieger getroffen worden. Hierdurch wird
di e Anbi ndung der WAssersportvereine im Rettungs- oder
Brandfall sowi e bei Sonderveranstaltungen (Regatten,
etc.) an das offentliche StralBennetz gewdhrleistet. D e
Zuf ahrt nogl i chkeit dient vor allem den Wassersportver-
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einen fur Bootstransporte im Falle der jahrlichen
Sport- und Regattaveranstaltungen. Ei ne Leitungsfihrung
der Ver- und Entsorgungstrager zur Herstellung evtl.
not wendi ger Ver sorgungsanl agen zugunsten der \Wasser-
sportvereine ist so ebenfalls sichergestellt. I mRegel-
fall sind die Zufahrten durch Poller abgesperrt. Die
mt Gehrechten fir die Allgeneinheit belegten Flachen
imM 1 sichern weitere FuRwegever bi ndungen fur die Of-
fentlichkeit zwi schen dem Pl angebi et und dem Pronena-
denweg.

Entlang der nordwestlichen Plangebietsgrenze und der
noérdl i chen Baugrenze des M schgebiets M 1, parallel
zur Bahntrasse, sind Festsetzungen von Leitungsrechten
(c) zugunsten der Leitungstrager getroffen worden.
Hermt soll eine eventuelle Neuverlegung von Versor-
gungsl ei tungen des ortlichen Netzes planungsrechtlich
gesi chert werden.

Die mt Leitungsrechten (c) belegte Fl a&che wird i m Be-
reich der sudwestlichen Plangebietsgrenze Uberlagert
durch den Abschnitt A der Fl &hen, die zum Schutz, zur
Pfl ege und zur Entw cklung von Boden, Natur und Land-
schaft festgesetzt sind. In diesem Bereich wird die
dauer hafte Erhaltung einer vorhandenen Hecke aus Wi [3-
dorn im Randbereich der M schgebietsflache M 1 zur
Ei ngrinung des Siedl ungsrandes festgesetzt. Eventuelle
Ausfalle sind zu ersetzen. D e Neupflanzung mu3 i n Ab-
stimung mt dem Versorgungstrager erfolgen.

4 Auf schit t ungen, Abgrabungen und Statzmauern far
StraBen (8 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

| nnerhal b der offentlichen Verkehrsfl&chen im Bereich
der geplanten Bahnunterquerung der Zufahrtstralle zum
Pl angebi et sind Stitzmauern und deren HOohenl agen bezo-
gen auf m U.NN festgesetzt, die zur Absicherung der
seitlichen Baufl achen innerhalb der M schgebiete M 2
und M 3, aber auch der Bahntrasse gegenuber den Oof-
fentlichen Verkehrsfl ahen dienen.

Di e sich anschlieRende PlanstralBe A ist im Bereich der
Unt er querung der Bahntrasse gegentber dem kinftigen Ge-
| &nde abgesenkt. Entlang der nérdlichen StralRenbegren-
zungslinie sind daher zur Sicherung des Bahndanmes in
Tei | berei chen Stutzmauern erforderlich, die innerhalb
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der oOffentlichen Verkehrsfl&achen festgesetzt sind und
sich an dem best ehenden Gel &ndeverl auf des Bahndamres
orientieren. Entlang der sudlichen StralRenbegrenzungs-
linie der PlanstralBe A sind in Teil bereichen ebenfalls
St it zmauern festgesetzt, die zur Absicherung des GCel &n-
des gegenluber der Pl anstralRe A erforderlich sind. Diese
sind identisch mt den Baulinien, auf denen die Aul3en-
wande der Gebaude errichtet werden missen. Di e Oberkan-
ten der Stitzmauern sind festgesetzt und bezi ehen sich
auf 0. NN.

Nat ur und Landschaft

Im Pl angebiet wird als wesentliches Elenent der G n-
gestal tung ei ne neue offentliche Gunflache mt Kinder-
spi el bereich festgesetzt. Ferner sind private G unfl &-
chen sow e Planungen und MalBnhahnen zum Schutz, zur
Pfl ege und zur Entw cklung von Boden, Natur und Land-
schaft vorgesehen.

1 O fentliche Gunflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

In Verl dangerung der neuen Unterfdhrung unter der S
Bahnstrecke ist eine ca. 1.980 gm grofRe offentliche
G unfl &che geplant. Sie stellt eine Neuanlage dar und
hat auf der nordlichen Teilflache von ca. 1.200 gmdie
Zweckbesti nmung ,Spielplatz - Spielbereich Typ B* und
auf der sidlichen Teilflache die Zweckbesti mung , Of -
fentliche G unanl age”.

Die offentliche Gunfléache besteht aus Wgefl achen,
Spi el - und Li egew esen sow e Baum und Strauchpfl anzun-
gen, ist naturnah herzustellen und dauerhaft zu pfle-
gen. Imnordlichen Bereich ist ein offentlicher Kinder-
spielplatz (Spielbereich Typ B) zu integrieren. 2w -
schen Pl anstralBe B und C ist die Anlage einer NotUber-
fahrt im Bereich der offentlichen G unfl d&che zul &ssig.
D e Ausfuhrungsplanung ist mt ,Gin und Guga Essen
abzustimen. |In diesem Bereich dirfen gemal3 der Verein-
barung zw schen der ,Kettw ger Ruder gesellschaft e.V.*
und ,G Un und G uga Essen® drei Ml jahrlich anl&sslich

17. 05. 2004

54



Bebauungsplan Nr. 4/03
, Pronmenadenweg / Giterstralle” V. Planinhalte

von Ruderregatten Boote gel agert und Bootshanger abge-
stellt werden.

| m Rahnen ei nes St adtebaulichen Vertrages zw schen der
Stadt Essen bzw. ,Gun und Guga Essen“ und dem I nves-
tor ist die Herstellung, Gestaltung und Neuanl age der
of fentlichen G unanlage (einschlieB3lich Anschluss an
das Ruhrufer aulerhalb des Plangebiets) durch den In-
vestor gesichert sow e Aussagen zur zeitlich beschréank-
ten Ubernahnme der Pflegekosten fur die offentliche
Gr unanl age und zur ei nmaligen Abgel tung der dauerhaften
Pfl egekosten fir den offentlichen Spielbereich sow e
der Zeitpunkt der Ubergabe der Flache an die Stadt Es-
sen festgel eqgt.

Die festgesetzte Flache ist eine zentrale G unverbi n-
dung, die der Schaffung einer wi chtigen Fu3- und Radwe-
gever bi ndung zum Ruhrufer und der Versorgung des Whn-
gebietes mt Kinderspielniglichkeiten, speziell far
Kl ein- und Schul kinder, sowe der Bereicherung des
Stadt- und Landschaftsbildes dient. Hermt wird ein
Beitrag zur Aufrechterhaltung der Funktionsfahigkeit
des Nat ur haushal tes und des Luftaustausches gel ei stet.

1.6.2 Private G unfl achen, Zweckbestinmung Sportanl age
» renni ssport*

Ei ne der Ziel setzungen des vorliegenden Bebauungspl anes
ist es, fur die ,Tennisgesellschaft Essen-Kettwig e.G*“
an dem vor handenen Standort in der Ruhraue die Voraus-
setzungen fir die Bestandserhaltung und eine naRvolle
baul i che Entwi cklung zu schaffen. Der Bebauungsplan um
fasst daher einen Teil der Tennisanl age, der geeignet
erscheint, die kunftigen Planungen der Tennisgesell-
schaft wunrusetzen, und schafft hierfiur die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen.

Di e Fl &che wird ausschlielllich durch die ,Tennisgesell-
schaft Essen-Kettwig e.G " zu sportlichen Zwecken ge-
nutzt, die dort auf sechs Aullenplazen und in einer
Hal | e ni cht konmer zi el | en Verei nssport betreibt. D e An-
| age der Tennisgesellschaft wverfugt Uber ein in die
Halle integriertes Vereinsheim mt Ausschank und eine
of fene Stellplatzanlage mt zur Zeit ca. 42 Stellpl at-
zen.

Die Festsetzung fur die Flache erfolgt als ,private
G unfl ache* mt der Zweckbesti mmung Sportanl agen , Ten-
ni ssport“. Der Bebauungsplan setzt innerhalb dieser
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FIl a&che Bereiche fest, in denen fol gende Nutzungen ent-
sprechend den geplanten Erweiterungen zulassig sein
sol I en:

- eine uberbaubare Flache zur Errichtung einer weite-
ren Tennishalle, welche an die bestehende Halle an-
gebaut wird und di ese sinnvoll arrondieren soll,

- eine Stellplatzanl age fiur max. 70 Stell pl atze, deren
Zu- und Ausfahrt an zentraler Stelle an der Plan-
stralRe A angeordnet ist,

- eine Larnschutzmauer, die das an die Stellplatzanl a-
ge angrenzende Reine Whngebiet WR 1 gegenuber di e-
ser Larmguel | e abschirnt,

- eine nicht Uberbaubare G undsticksfl ache.

3 MaRnahmen und Fl d&chen fir MaRBnahnmen zum Schut z,
zur Pflege und zur Entw cklung von Natur und Landschaft
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

FIl a&chen zum Schutz, zur Pflege und zur Entw cklung von
Boden, Natur und Landschaft

Ein 2,00 mbreiter Streifen entlang der sudlichen Plan-
gebi et sgrenze i m Berei ch der Baugebiete M 1, WA 5, WR
2 und WR 1 bzw. ein 10,00 mbreiter Streifen im Bereich
der privaten G unflache mt der Zweckbesti mmung Sport-
anl agen , Tenni ssport” ist als Flache fur MaBnahnmen zum
Schut z, zur Pflege und zur Entw cklung von Boden, Nat ur
und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) festgesetzt
und dauerhaft zu erhalten

| nnerhal b der festgesetzten Fl ache sind Aufschittungen,
Boschungen, Stutzmauern, befestigte Fl achen, Versiege-
I ungen, Nebenanl agen und Abgrabungen des Gel &ndes ni cht
zul assi g.

Bei Pflegeschnitten darf die Hohe der vorhandenen, er-
ganzten oder neugepflanzten Hecke 1,50 m nicht unter-
schritten werden

Begl ei t ende Ei nfri edungen sind nur als Maschendraht zau-
ne bis zu 1,20 m Hohe auf der der Bebauung zugewandten
Seite der Hecke zul assi g.

Di e vorgenannten Regel ungen sind an di e spateren Ei gen-
tamern im Kaufvertrag verbindlich weiterzugeben
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Far die in folgende Abschnitte gegliederte Fl&che i st
al s MaBnahnme zur Ei ngrinung des Siedl ungsrandes fol gen-
des festgesetzt:

Abschnitt A

Die dauerhafte Erhaltung der Hecke aus WiRdorn im
Randberei ch der M schgebietsflache M 1, des Allgenei-

nen Wohngebi etes WA 5 und der Reinen Whngebiete WR 1.

Ausf éll e von Pflanzen durch Rickschnitt der vorhandenen
Hecke sind durch gleichartige (1-reihige) Neupflanzun-

gen zu ersetzen (Pflanzenart: WeiRRdorn).

Abschnitt B

Er ganzung der vorhandenen Hecke aus Hai nbuche i m Rand-
berei ch der Whngebiete WR 2 und WA 5 zu einer ge-
schl ossenen Pflanzung. Die Ergadnzung der vorhandenen,
| tickenhaften Hecke ist mt Hai nbuchen (1-reihig) vorzu-
nehnmen und dauerhaft zu erhal ten.

Abschnitt C

Di e Neupflanzung und dauerhafte Erhaltung einer Hecke
aus Wi Bdorn i m Randberei ch der M schgebi etsflache M 1
und des Rei nen Wbhngebi etes WR 1.

Abschnitt D

Auf einer Breite von 10,00 mist die Erhaltung der vor-
handenen Gehél zfl &che festgesetzt, die an die private
G unfl ache, Zweckbesti mmung Sportanl agen , Tenni ssport*“,
angrenzt. Die Flache wird der naturlichen Entw cklung
(Sukzessi on) Uberl assen. Das Zuruickschnei den der vor-
handenen Wei Rdor nhecke ist in diesem Bereich nicht zu-
| &ssi g.

Pflanzqualitat fur die Abschnitte AC Strauch, Heis-
ter, Heckenpflanze oder Solitar, mnd. 2 x verschult,
mt Ballen, mnd. 150 -175 cm Hbhe, einreihige Pflan-
zung mt mnd. 3 Stick pro | fdm

D e vorgenannten Pfl anzmal3nahnmen sind i nsgesant vom | n-
vestor herzustellen und per kaufvertraglicher Regel ung
an di e spateren Ei gent Unmer zu Uber geben.
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Die Erhaltung und der Schutz der vorhandenen pragenden
Hecke sow e di e vorgesehene Ergéanzungspfl anzung | ei sten
im Sinne der Eingriffsverm nderung einen Beitrag zum
Schut z des angrenzenden Landschaftsschutzgebi etes (hier
i nsbesondere des Landschaftsbil des) und nachrangi g auch
dem Bi ot op- und Artenschutz (als N st- und Brutplatz).

Zukunftig wird die Hecke nicht nehr am Rande ei nes GCe-
wer begebi etes, sondern vorw egend in privaten Hausgar-
ten stehen und somt aller Voraussicht nach eine gart-
nerische Pflege erfahren. Im Abschnitt D der festge-
setzten Flache wird ein M ndeststandard an Pufferfunk-
tion und Abschirnmung zw schen geplanter Stell platzanl a-
ge und Landschaftsschut zgebi et aufrechterhalten.

| m Abschnitt Awird es imBereich der mt Leitungsrech-
ten belegten Flache (c) im Bereich des M 1 unter Um
stdnden, bei | nanspruchnahne di eses Rechtes, zu Ausfal-
| en komen, die zu ersetzten sind.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entw ckl ung
von Natur und Landschaft (8 9 Abs. 1 N. 20 und 25
BauGB)

O fene, private Stellpl aze, Zufahrten und Wege sind so
herzustell en, dass eine Versickerung von Oberfl &hen-
wasser gewdhr|eistet ist. Dabei darf ein Abflussbei wert
von 0,7 nicht Uberschritten werden.

Bei Parkpl atzanl agen im Bereich der offentlichen Ver-
kehrsfl ache und bei der groleren privaten Stell pl atzan-
| age im Bereich der privaten G unfl ache mt der Zweck-
besti mmung Sportanl agen , Tennissport® ist das Ni eder-
schl agswasser Uuber bel ebte Bodenzonen oder gl eichwertig
zu versi ckern.

D ese MaBnahme reduziert den Abfluss in die Kanalisati-
on und |eistet einen Beitrag zur Aufrechterhaltung vor
al  em der Schut zguter Boden und G undwasser.

4 Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen (8 9
Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Auf Stellplatzanlagen ist je 5 Stellpléatze ein Baum zu
pflanzen. Die Baune sollen Hochstanme, mind. 3 X ver-
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schult, mt Ballen, Stanmunfang mnd. 16 -18 cm (genes-
sen in 1m Hohe Uber dem Erdboden) sein.

Es sind ausschlieB3lich standortgerechte, heim sche
Baumarten zu verwenden. Die Baumart fir den offentli-
chen Raum wi rd i m Rahnmen der Ausf dhrungspl anung in Ab-
stimmung mt ,G 0n und Gruga Essen” festgelegt.

Di e Baunbeete missen eine M ndestgrdofie von 4,0 gm be-
sitzen. Sie sind flachig zu begrinen und dauerhaft zu
er hal ten.

Ferner sind Vorrichtungen zum Anfahrschutz der Baune
ei nzubauen. Aus gestalterischen G inden sollte jewils
im Bereich der Stellplatzflache der Tenni sgesel | schaft
und in den einzel nen Stralenraunen nur eine Baumart an-
gepfl anzt werden.

Die Baune im Stralenraum haben neben ihrer gestalteri-
schen Bedeutung (Aufwertung des Stadtbil des, Einbi ndung
der Verkehrsfl d&chen) auch positive Ausw rkungen auf die
Tierwelt sow e die Schutzguter Luft und Kli na.

Die freistehende Larnmschutzmauer im Bereich der Stell-
pl at zanl age der Tenni sgesellschaft ist beidseitig, die
St it zmauern im Bereich der neuen Bahnunterf idhrung und
die Stutzmauern vor den Tiefgaragen sudlich der Plan-
straBe A sind einseitig jewils je 2,0 Ifdmmt selbst-
kl i mrenden Pflanzen wi e Ef eu oder Wl der Win zu begr U-
nen und dauerhaft zu erhalten. PflanzgroRe mnd. 100
cm 2 x verschult. Das Pflanzbeet nuss eine G 6Be von
m nd. 40 x 40 cm besitzen.

Die Kletterpflanzen haben neben ihrer gestalterischen
Bedeutung (Aufwertung des Stadtbildes, Einbindung der
Ver kehr sfl &chen) auch positive Ausw rkungen auf die
Tierwelt sowi e die Schutzgiter Luft und Klima.

Unterflur- und Tiefgaragen sind im Bereich der Whnge-
biete WA 1 und VA 2 mit mnd. 0,50 mund i mBereich des
M schgebietes M 1 mt im Mttel 0,80 m Bodensubstrat
zu Uberdecken, gartnerisch zu gestalten und dauerhaft
zu unterhalten. Die gartnerische Gestaltung der De-
cken/ Dacher der Unterflurgaragen hat neben ihrer ge-
stalterischen Bedeutung (Aufwertung des Stadtbil des,
Ei nbi ndung der Unterflurgaragen) positive Ausw rkungen
vor allem auf die Schutzgiter Boden, Wasser und Kling,
sowm e Tiere und Pfl anzen.

Di e Dachfl achen von Garagen und Carports sollen aus o0-
kol ogi schen und klimati schen G inden m ndestens exten-
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siv begrint werden. Die Starke der Bodensubstrataufl age
(Veget ationsschicht) soll mndestens 5,0 cm betragen.
Ber ei che von Dachfl a&chen, auf denen Anl agen zur Nutzung
erneuer barer Energiequellen aufgestellt sind, kdnnen
hi ervon ausgenonmen wer den.

Die zur Erhaltung festgesetzten grol3en, alten Laubbaune
i mBereich der privaten G unfl d&che mt der Zweckbesti m
mung Sportanl age , Tenni ssport“ sind dauerhaft zu erhal-
ten und zu pfl egen.

Er dauf schitt ungen i m Rahnmen der Bodensani erung sind im
Berei ch Tenni sgesel I schaft nicht vorgesehen. Abgrabun-
gen und Aufschiattungen im Trauf berei ch der Gehdl ze sind
ni cht zul assi g.

Die Baune haben vielfaltige positive 0©0kol ogi sche Aus-
w rkungen (vor allemauf die Tierwelt sow e die Schut z-
guter Luft und Klinma) und Ubernehnen positive gestalte-
ri sche Funktionen fir das Stadt- und Landschaftsbil d.

Zu beachten sind di e Baunschut zsat zung der Stadt Essen
und die DIN 18920 , Schutz von Baunen, Pflanzenbest anden
und Vegetationsfl &chen bei BaumalRnahnmen® und die RAS
LG Abschn. 4 ,Schutz von Baunen und Strauchern i m Be-
reich von Baustel | en”.

5 Eingriffs- Ausgl eichsbil anzi erung

Laut Landschaftspfl egeri schem Fachbeitrag sind Kkeine
| andschaf t s6kol ogi schen  Konpensati onsmal3nahnmen  gemél
Bundesnat ur schut zgeset z und Landschaft sgesetz NW aul3er -
hal b des Pl angebi etes notwendig. Fur Eingriffe in das
Landschaftsbild sind folgende Konpensationsmaf3nahnen
aulBerhal b des Pl angebietes durch den Investor zusatz-
[ich vorzunehnen

- Im Bereich des Ginzuges am Kettw ger Ruhrstausee
i st eine Neupflanzung von standortgerechten, heim -
schen Baunen und Strauchern zw schen Pronmenadenweg
und Pl angebi et sgrenze al s Konpensati onsmalRnahne far
den Eingriff in das Landschaftsbild vorzunehnen und
dauerhaft zu erhalten. Gehdl zart, Pflanzqualitat und
Pfl anzstandorte sind zw schen ,G u0n und Gruga Essen”
(auch Ei gentumer dieser Flachen) und dem I nvestor im
Rahnmen eines Stadtebaulichen Vertrages verbindlich
fest gel egt.
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- Ferner ist der alte Pronenadenweg oberhalb der B-
schung i m Landschaft sschut zgebi et zurickzubauen. D e
MalRnahnme ist ebenfalls im Rahnmen eines Stadtebauli-
chen Vertrages zw schen I nvestor und ,G un und G uga
Essen® sow e dem Ti ef bauant verbindlich geregelt.

Das Ziel beider MRBnahnen auferhalb des Plangebietes
i st eine Verbesserung des Landschaftsbil des im Bereich
des Landschaftsschut zgebi etes. Vor allem die durch den
zu erwartenden Rickschnitt der Hainbuchen- und Wi 3-
dor nhecken entstandenen ,offenen Sichtfenster® auf die
Wohnbebauung sind durch Neupflanzungen im Vordergrund
optisch zu reduzieren. D e |andschaftliche Ei nbindung
der Neubauten, auch im Bereich des M schgebietes M 1,
wrd somt erhoht, die erhebliche Veranderung des Land-
schaftsbildes entlang des Ruhrufers w rd dadurch ein
weni g gem ndert.

Mt der Realisierung des Bauvorhabens sind durch Verl e-

gung von zwei notwendi gen Entwasserungsleitungen im
Landschaft sschut zgebi et zw schen Pl angebi et und

Ruhrufer Eingriffe in den Naturhaushalt und in den

Landschaftsschutz zu erwarten (weitergehende Ausf Uhrun-

gen dazu befinden sich im Landschaftspflegerischen

Fachbeitrag). Der Bau der Leitung, die notwendi gen W e-

der herstel l ungsarbeiten und evtl. AusgleichsnmalBnahmen

bedirfen der Genehm gung gemall Landschaftsgesetz NRW
(Befreiung vom Landschaftsschutz). Die Einleitung in

di e Ruhr nuss wasserrechtlich genehm gt werden. Auler-

dem ist eine privatrechtliche Vereinbarung mt ,Gdn

und Gruga Essen“ erforderlich

Ferner finden durch die Verlangerung zweier geplanter
FuR- und Radwege vom Pl angebiet bis zur Ruhrpronenade
im Bereich der geplanten offentlichen G ianflache und
des Fuf3- und Radweges zwi schen WR 1 und WR 2 Eingriffe
i n den Naturhaushalt (vor allem I nanspruchnahnme von Ve-
get ati onsfl a&chen bzw. Versiegel ung von bi sher unversi e-
gelten Flachen) wund in den Landschaftsschutz statt
(wei t er gehende Ausfuhrungen dazu befinden sich imLand-
schaft spfl egeri schen Fachbeitrag). Der Bau bei der Wge,
di e notwendi gen W ederherstellungsarbeiten und evtl.
Ausgl ei chsmallnahnen bedirfen der Genehm gung genald
Landschaftsgesetz NRW (Befreiung vom Landschaft s-
schutz). Die Realisierung einschliel3lich der notwendi-
gen Aufl agen, ist in einem Stadtebaulichen Vertrag zw -
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schen Investor und ,G un und G uga Essen”, dem Ei gent U-
mer der Fl achen, verbindlich festgelegt.

Di e von der Umandl ung betrof fene Wal df | &che muss durch
ei ne Ersatzaufforstung an geeigneter Stelle aullerhalb
des Pl angebi et es durchgef dhrt werden. Di ese Fl ache nuss
in Abstimung mt der Unteren Forstbehdrde 4.500 gm
betragen. In Abstimmung mt der Stadt Essen, ,G un und
G uga Essen“, sind hierfidr zwei Ausgleichsflachen vor-
gesehen:

- Es handelt sich einerseits um eine heute als Acker-
| and genutzte Teilfl&ache in der G 6Re von 2.250 gm
auf dem  Fl urstick 330 im Stadtteil Essen-
Hel mer sberg, Gemarkung Werden, Flur 25, die sich im
Ei gentum der Landesentw ckl ungsgesel |l schaft NRW be-
findet, die diese der Gundsticksentw ckl ungsgesel |-
schaft Essen- Kettw g- Ruhrufer GrbH & Co. KG zum Zwe-
cke der Aufforstung verbindlich Uberl asst.

- De zweite Flache wird durch den Konmunal verband
Ruhr gebi et (KVR) verbindlich bereitgestellt, hat ei-
ne G 6Renordnung von 2.250 gm und befindet sich auf
einer Teilflache des Flurstickes 55 im Stadtteil Es-
sen- Karnap, Gemarkung Karnap, Flur 1, die im Fl &
chenpool des KVR aufgefihrt ist.

Hi erzu i st eine verbindliche Regelung fur beide Ersat z-
auf f orstungen durch einen Stadtebaulichen Vertrag und
ei ne Baul astei ntragung getroffen.

| mm ssi onsschut z

Baul i che wund sonstige Vorkehrungen zum Schutz vor
schadl i chen Umnel tei nwi rkungen (8 9 Abs. 1 N. 24
BauGB)

Fur das Plangebiet sind Larnmem ssionen relevant, die
aus der naheren Unmgebung in das Pl angebiet einw rken

| m Rahnmen ei nes Schal | schut zgutachtens fur den Entwurf
zum Bebauungspl an Pronenadenweg / Giterstralle vom Apri
2003/ Dezenber 2003/ April 2004 wurde durch das Institut
far Larnmschutz Dissel dorf, die zu erwartende GCerdausch-
bel astung, die von den bekannten Schall quellen in das
Gebiet inmtieren, ermttelt. Diese sind:
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- Kunftiger Stral3enverkehr, Zufahrtsverkehr zum ge-
pl anten M schgebiet M 1 (D enstleistungseinrichtun-
gen, Hotel, etc.).

- Der Bahnbetrieb auf der S Bahnstrecke der DB Kol n-
Essen. Die S Bahn fahrt auf einem ca. 5,00 m hohen
Damm Uber das Pl angebi et sowie Uber die Ruhr mttels
ei ner Stahl bricke ca. 10,00 m uUber dem Pronenaden-
weg.

- Der Gewerbebetrieb Kippers im Nordwesten des Pl ange-
bi et es.

- Schiffsverkehr auf der Ruhr, WAsser- bzw. Bootssport
(28 Anlegestellen fur fdhrerscheinpflichtige Mtor-
boote mt etwa 50 Pkw Stell pl 4 zen) sow e eine Anl e-
gestell e der ,WeiRen Flotte".

- Tennissport (Sport- und Parkpl atzanl age der Kettwi -
ger Tenni sgesellschaft) bestehend aus Tennishalle,
Cl ubhaus, sechs of fenen Tenni spl atzen und ca. 70 ge-
pl anten Pkw Stell pl at zen

- Schal l'i mm ssionen, die durch die Ausibung des Ruder-
sportes (der Kettw ger Rudergesellschaft) und sons-
tiger Vereinaktivitaten im Rahnmen des Vereinsl ebens
auftreten kodnnen.

Fur die Bewertung der GCeréauschbelastung sind unter-
schi edliche Beurteilungsgrundl agen heranzuziehen. D e
Schal |'i mm ssi onen, die durch die Abfahrten der Besucher
der Tenni sanl age und dem bew rtschafteten C ubhaus her-
vorgerufen werden, sind nach den |nmm ssionsrichtwerten
der 18. BIntSchV zu beurteilen. Dabei wirden fur die
| aut este Nacht stunde von 6 abfahrenden Fahrzeugen aus-
gegangen. Bei der Berechnung der Schallinm ssionen wur-
den lediglich die durch die An- und Abfahrten der Fahr-
zeuge auf dem Parkplatz entstehenden |nm ssionen be-
rucksichtigt. Die Fahrwege vom Parkplatz auf die Plan-
straBe C wurden nicht bericksichtigt, da die an- und
abf ahrenden Fahrzeuge sich westlich des Parkplatzes mt
dem An- und Abfahrtsverkehr der Anwohner vernengen. Zu
Beurteilung dieser summerten Verkehrsinmssion sind
die Oientierungswerte der DI N 18005 heranzuzi ehen.

Auf grund der Uberschreitungen der |nmissionsgrenzwerte
far Reine und Al |l genei ne Wohngebi ete in den 6stlichsten
Berei chen des WR 1 und des WA 3 durch die Stellpl atzan-
| age sind aktive Schal |l schut zmallnahnmen erforderlich. I'm
Bebauungspl an i st deshal b eine Fl ache fur besondere An-
| agen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Un
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wel t ei nwi r kungen i m Si nne des Bundesi nm ssi onsschut zge-
setzes, hier eine Larnmschutzmuer von zw ngend 50,50 m
Hohe G. NN gemal3 8§ 9 Abs.1 Nr. 24 BauGB, festgesetzt.

| m Bereich des 1. Obergeschosses an der der Schall quel -
| e zugewandten seitlichen Fassade ist jedoch auch mt
Mauer eine Uberschreitung der Richtwerte fir WR Gebiete
um ca. 5 db(A) berechnet worden. Da die Uberschreitung
durch baul i che MRnahmen und G undrissl 6sungen am Ge-
baude weiter konpensiert werden kann, ist eine entspre-
chende Kennzei chnung des Fassadenbereiches mt der
textlichen Festsetzung, dass keine Aufenthaltsrdune mt
Fenster in dem gekennzeichneten Bereich vorzusehen
sind, in den Bebauungspl an auf genommen.

Al's rel evante Schallinmm ssionen, die durch die sportli-
chen und Vereins- Aktivitaten des Rudervereins verur-
sacht werden, komen folgende Schallquellen in Be-
tracht:

- Nutzung der d ubhaus-Terrasse bei Vereins- und G-
burtstagsfeiern, Gillabenden, Trainingsbesprechun-
gen und Ver einsfeiern,

- Ruderregatten und Wettkanpfe (Herbst Cup) mt bis zu
2000 Zuschauern am Ufer der Ruhr sowie ein entspre-
chendes Rahmenpr ogr amm

Durch die Vereinsaktivitaten im Rahnmen des Vereinsl e-
bens (z.B. Trainingsbesprechung, Gillabende, Vereins-
feiern auf der C ubhaus-Terrasse) koénnen auch nach 22
Uhr Schal limm ssionen auftreten. Die |nm ssionsricht-
werte der zugrunde zul egenden 18. BInfSchV (Sportlarm
verordnung) fur Allgenei ne Wohngebi ete von 40 dB(A) in
der Nacht werden mt maximl 40,4 dB (A) nur unerheb-
lich Uberschritten.

Die vom Ruderverein ausgerichteten vier Regatten und
Wett kanpfe im Jahr finden nur wihrend der Tageszeit
statt. Uberschreitungen der |nmissionsgrenzwerte sind
nogl i ch, koénnen aber als seltenes Ereignis imSinne der
18. Bl nSchV angesehen werden. Die |nmm ssionsrichtwerte
ei nes Al |l genei nen Whhngebietes fir seltene Ereignisse
wer den nicht dberschritten.

Ei nzel ne kurzzeitige CGerauschspitzen |iegen unter 85 dB
(A).

Das vol ksfestartige Rahnmenprogramm zum Herbst Cup i st
ebenfalls als seltenes Ereignis einzustufen. Allerdings
kénnen Musi kdar bi etungen mttels Verstarker und Laut-
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sprecher die | mm ssionsgrenzwerte fir die sensiblen Ru-
hezeiten (an Sonntagen zw schen 7-9 Uhr, 13-15 Uhr und
zw schen 20-22 Unhr) Uberschreiten. H er wrd enpfohlen,
zum Schut z der Anwohner auf Musi kdar bi etungen in di esen
Ruhezeiten zu verzichten bzw die Lautstérke zu verri n-
gern.

Fur das gesante Pl angebiet erfolgte die Ermttlung der
Beurteil ungspegel als Gsant-Beurteilungspegel und fur
die einzelnen o.g. Gerauschquellen fir die Tageszeit
zwi schen 6 und 22 Unhr und far die Nachtzeit zw schen 22
und 6 Uhr. Die rauschbelastung wrde an 26 | nm ssi-
onspunkten berechnet und nach den Oientierungswerten
der DIN 18005 bewertet.

Daraus ergi bt sich fol gende Betrachtung fur die einzel-
nen Cebiete :

Al | genei nes Wbhngebiet WA 1

Die Oientierungswerte fur Allgeneine Whngebiete von
55 db(A) tagsuber und 40 db(A) nachts werden, verur-
sacht durch Besucher wund Geschaftsverkehr, verm scht
mt Verkehr aus den Reinen Wbhngebieten WR 3 bis WR 4,
an den straflenseitigen Fassaden Uberschritten.

Es erfolgte daher im WA 1 die Festsetzung des Larnpe-
gel bereichs Il mt dem Erfordernis von passiven Schal |-
schut zmalBnahmen.

Al'l genei nes Whngebi et WA 2 und WA 3

Die Oientierungswerte fur Allgenei ne Whngebi ete von
55 db(A) tagsuber und 40 db(A) nachts werden, verur-
sacht durch Verkehr aus den Rei nen Whhngebieten WR 1,
WR 2 und WR 5, an den stralenseitigen Fassaden Uuber-
schritten.

Es erfolgte daher im WA 2 und WA 3 die Festsetzung des
Lar npegel bereichs | mt dem Erfordernis von passiven
Schal | schut zmalBnahmnen.

M schgebiet M 1

De Genzwerte fur M schgebiete von 60 db(A) tagsuber
und 45 db(A) nachts werden insbesondere durch Besucher
und Geschaftsverkehr und den Schienenverkehr im M 1
Uber schritten.
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Es erfolgte in dem M schgebiet M 1 die Festsetzung des
Lar npegel bereichs Il, mt dem Erfordernis von passiven
Schal | schut zmalRnahnen.

M schgebiet M 3

De Genzwerte fur M schgebiete von 60 db(A) tagsuber
und 45 db(A) nachts werden insbesondere durch den S
Bahn- Schi enenverkehr imM 3 |l eicht Uberschritten.

Es erfolgte in dem M schgebiet M 3 die Festsetzung des
Lar npegel bereichs |, mt dem Erfordernis von passiven
Schal | schut zmal3Bnahnmen.

Fir AufBenbauteile von Aufenthaltsrdunmen sind demmach
die in DIN 4109/11 und beziuglich der Konbination von
AuBenwanden und Fenstern die in DIN 4109/ 11 aufgefdhr-
ten Anforderungen an die Luftschall danmung bzw. zur Er-
zi elung des erforderlichen resultierenden Schall danmma-
Res ei nzuhal t en.

Far Schlafrdume sind Ldftungseinrichtungen mt dem
gl ei chen Schal | danmmal3 wi e di e zugehéri gen AulRenbaut ei -
|l e vorzusehen. An den geplanten Gebduden ist ein
Schal | damm Mall von R wres = 40/ 30 dB (Wand/ Fenster) er-
forderlich.

Di e bedingt durch die Warneschut zverordnung her kdém i -
che Bauwei se und die heutzutage aus G unden der Ener-
gi eei nsparung handel siblichen Fenster erflllen bei
sachgemaflem Ei nbau in aller Regel die Anforderungen der
Schal | schut zkl asse 2, so dass das Schalldammall des
Lar npegel bereichs Il erreicht wrd.

Unt ersucht wurde ferner die Fragestellung der Reflekti-
on von Larm bzw. Schall|l durch die Bebauung entl ang der
Siidsei te der Bahntrasse in die vorhandene bzw. gepl ante
Wbhnbebauung, bei nornmal en Hausfassaden (Putz, Klinker-
ver bl endung, etc.) sind diese Reflektionen mt weniger
als 1/10 dB anzuset zen und daher zu vernachl assi gen.
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Landesrechtliche Festsetzungen

Gestal terische Festsetzungen nach BauO NRW (§ 86 BauO
NRW

1 Vorgarten 8§ 86 Abs. 1 Nr. 4 BauO NRW

Die Vorgartenflachen sind unversiegelt anzulegen und
gartnerisch zu gestalten. Davon ausgenomren sind die
not wendi gen Zuwegungen und Zufahrten. Die bhefestigten
Fl achen dirfen i nsgesant 50 % der Vorgartenfl ahe nicht
tuberschreiten. Durch diese Festsetzung soll der Anteil
der versiegelten Fl ahen begrenzt und ein hoher Anteil
an gartnerisch gestalteten Freiflachen gesichert wer-
den. Sofern fur Abfall- oder Wertstoffsamel behalter
der Standort im Vorgarten gewahlt wird, soll dieser aus
stadt- und stralenraungestalterischen G inden einge-
fasst bzw. ummauert und dauer haft begrint werden.

.2 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (8§ 86 Abs. 1

Nr. 1 BauO NRW

Baul i ch zusammenhangende Baukorper sind nur mt glei-
cher Dachneigung, Trauf- wund Firsthohe und in Form
Gestalt, Farbe und WMaterial einheitlicher Ausfihrung
zul assig, umeiner wllkdrlichen, unerwinschten Mteri -
al - und Fornenvielfalt ent gegenzuwi rken. Wrd an ein
best ehendes Whngebaude angebaut, so sind dessen Dach-
form -neigung, Materialien und Farbgebung zu uberneh-
men. Garagen und Carports sollen mt Flachdachern mt
gl ei cher Traufhtéhe und Atikaausbil dung (bei nebenei n-
ander| i egenden Garagen oder Carports) ausgefihrt wer-
den, damt sie deutlich hinter den Hauptbaukdrper zu-
rucktreten.

Un das Erschei nungsbild der Einfamlienhduser, die je
nach Baugebi et als frei stehende, Doppel - und Rei henhau-
ser noglich sind, nicht durch Uberdinmensionierte Da-
chauf - oder -einbauten unproportioniert und massiv W r-
ken zu | assen und um ei ne ansprechende Gestaltung der
Dachfl &chen zu gewédhrl ei sten, ist der Dachausbau durch
Gauben und Dacheinschnitte eingeschrankt. Aus diesen
G unden durfen Dachauf bauten insgesanmt 50 % der Gebau-
defronten nicht dberschreiten und missen von den Ot-
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gangen bzw. bei Doppel - und Rei henhausern auch von den
CGebaudet rennfugen m ndestens 1,50 m Abstand halten. Im
ausgebauten Spitzboden sind Dachaufbauten und -
ei nschnitte bzw. Uberei nanderliegende Gauben aus di esen
G inden ebenfalls nicht gewinscht und daher nicht zu-
| &ssi g.

Bristungen von Gauben und Dacheinschnitten sollen in
den Dachschragen unt ergebracht werden, um eine durchge-
hende Trauflinie zu erreichen.

Um ei ne einheitliche Gestaltung von anei nander gebaut en
Hausern (Doppel - und Rei henhdusern) und stadtebaulich
zusamenhangenden Baugruppen zu erreichen, ist die Ver-
wendung nur gl eicher bzw einheitlicher WMaterialien,
Farben und Fassadenteile (Putz, Verblend- und/oder
Si cht mauerwerk, Holz etc.) gewlinscht und daher durch
Fest set zung verbindlich vorgeschrieben. Sofern sie sich
ei ndeuti g unterordnen und dies durch Mister nachgew e-
sen wird, kann ausnahnmswei se auch der Verwendung von
anderen Materialien, Farben und Fassadenel enmenten im
Baugenehm gungsverfahren zugesti mmt werden.

. 3 Ei nfriedungen (8 86 Abs. 1 Nr. 5 BauO NRW

Un den Eingriff in den Naturraum zu mldern, ist aus
O0kol ogi schen Grinden die Erhaltung und Erganzung der
vor handenen Hecken entlang der sudlichen Pl angebi et s-
grenze erforderlich wund gesondert im Bebauungsplan
fest geset zt (siehe Punkt 1.6 Natur und Landschaft).

In all en anderen Bereichen sind daridber hinaus Einfrie-
dungen nur als freiwachsende oder geschnittene Hecken
zul &ssig. Mt Ausnahne der Vorgartenbereiche sind be-
gleitend zu di esen Hecken Maschendraht zaune bis zu 1, 20
m Hohe zul &ssi g. Von di esen Festsetzungen sind Einfri e-
dungen von Terrassen, die unmttel bar an di e Whngebau-
de anschlielRen, bis zu einer Tiefe von 3,0 mund einer
Hohe von 2,0 m ausgenommen. Die Einfriedungen der
Grundst icke entlang der sudlichen Plangebietsgrenze
sind entsprechend der textlichen Festsetzungen Nr. |
6.2.1 herzustellen.
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2. 1.

4 Wer beanl agen (8 86 Abs. 1 Nr. 1 BauO NRW

Wer beanl agen sind nur an der Stéatte der Leistung, le-
diglich an Gebauden und dort nur unterhalb der Traufe
bzw. Attika der Voll geschosse bei Gebauden mt Flach-
oder Pul tdachern zul assig. Eine Beschilderung bzw. Weg-
wei sung zu ansassigen Firmen bleibt hiervon ausgenom
men. Werbeanlagen mt wechsel ndem und bewegtem Licht
si nd unzul assi g.

Fest set zungen nach Landeswassergesetz (8 5la LWG

Auf grund des bindigen Charakters der Anschiattung im
Pl angebi et sudlich der Bahntrasse und der darunter an-
st ehenden Hochflutlehme, deren Durchlassigkeiten mt
k £1 - 10® nfs angegeben wird, ist unter wirtschaftli-
chen und techni schen Gesichtspunkten, insbesondere im
Hi nblick auf die Nahe der im Bereich des Pl angebietes
auf gestauten Ruhr zum Kettw ger Stausee, eine vollstéan-
di ge Versickerung des gesanten im Pl angebi et auf Stra-
Ben- und Dachfl &chen anfallenden N ederschl agswassers
nach den gel tenden Techni schen Nornmen des ATV Regel wer -
kes, Arbeitsblatt A 138 nicht noglich.

Da unbel astetes Ni ederschl agswasser der Dach- und Str a-
RBenfl achen z.B. aus den gepl anten Whn- und M schgebi e-
ten ohne Vorbehandl ung in Gewdsser eingeleitet werden
darf und nach 8 51 a LWG auch soll, nuss das N eder-
schl agswasser, das auf diesen Flachen anfallt, zw ngend
unmttelbar in die Ruhr als Vorfluter eingeleitet wer-
den. Es besteht ein Anschlusszwang an di e getrennte Ab-
| eitung des N ederschl agswassers von befestigten Stra-
Benfl achen und Dachfl &chen zur ortsnahen Einleitung.
Die Einleitung erfolgt uber zwei dezentrale Einlei-
tungspunkte in die Ruhr im Bereich der offentlichen
G unfléache als erste Einleitungsstelle und des verbi n-
denden Ful3-/ Radweges zw schen Pl anstrafRe C und Pronena-
denweg als zweite Einleitungsstelle. Der sudwestliche
Teil des Pl angebietes entwassert in Richtung o6ffentli-
che G unfl ache zur ersten Einleitungsstelle. Der Samm
ler verlauft innerhalb des dort geplanten Wges. Wgen
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des steil zum Ruhrufer hin abfall enden Gel &ndes wur den
hi er Schachte mit Sohl abst irzen angeor dnet.

Der nordostliche Bereich des Plangebietes gliedert sich
in zwei Bereiche. Die Flachen imunmttel baren Bereich
der offentlichen G unfl d&che werden ebenfalls zum ersten
Ei nl ei tungspunkt entwassert. Der nérdliche Teil wrd
innerhal b der als Ful3-/Radweg festgesetzten Verkehrs-
fl &che besonderer Zweckbesti mung, zum zweiten Einlei-
tungspunkt in die Ruhr abgeleitet.

Zwangspunkte fir die Festlegung der Tieflage des Regen-
wasser kanal s sind die StralBenhohen am Ti ef punkt unter
der Bahnuberfihrung, die Sohltiefe des weiter sudlich
guer enden Schrut zwasser kanal s und di e i m Pronenadenweg
gepl ante Schl anmdr uckl ei tung sow e der Ver bi ndungssanm
| er des Ruhrverbandes.

Di e Uberstaunachwei se und Uberfl utungsnachwei se erfol -
gen hydrodynam sch. Erforderliche Flachen fur die Ao-
| eitung aulerhalb des Verfahrensbereiches des Bebau-
ungspl anes wurden i m Stadtebaulichen Vertrag bzw. wer-
den im ErschlielBungsvertrag und durch die Ei ntragung
von Baul asten sowie im Erstattungsvertrag nmt dem St UA
far die Querung des Landschaftsschut zgebi etes und des
Pronenadenweges gesichert. Hierzu ist eine | andschaft s-
schutzrechtliche Befreiung zu beantragen. Fur die Ein-
leitung in die Ruhr ist eine wasserrechtliche Erlaubnis
nach 8 7 WHG (Einleitgenehm gung) bei der =zustandigen
Behdrde (Untere Wasserbehtrde bei der Stadt Essen) ein-
zuholen. Die Bestimungen des 8 51 a LWG sind damt
ei ngehal t en.

Es besteht dagegen kein Anschlusszwang an die getrennte
Abl ei tung und ortsnahe Einleitung des N ederschl agswas-
sers von Terrassen, Zufahrten und Stellpl atzen, da di e-
se auf den jeweiligen Gundsticken unmttel bar oder G-
ber bel ebte Bodenzonen versickert werden kodnnen. In
di esen Bereichen ist die Verwendung von Ersatzbaust of -
fen zur Bodenstabilisierung nicht erlaubt. D ese Rege-
lung gilt ebenfalls fir die bestehende Stell pl atzanl age
der Tennisgesellschaft, wo das anfallende N eder-
schl agswasser bereits heute versickert wrd. Da das
Ni eder schl agswasser keine Verschnutzungen aufwei st,
kann di ese Regelung in Absprache mt der Unteren Was-
ser behorde (UWB) bei behal ten werden.

Ebenfalls wird das Regenwasser der Dachfl a&chen der vor-
handenen Tennishalle vor Ot versickert. Da auch hier-
fur eine Genehm gung von der UWB vorliegt, kann dieser
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Zust and bei behalten werden. D e Regenwasserentsorgung
der bestehenden Tennisanlagen kann sont bei der
Erschli elBungs- bzw. Entwasserungspl anung fir das N e-
der schl agswasser des Bebauungspl angebi etes unber tck-
sichtigt bl eiben.

Fur die geplante Erweiterung der Tennishalle und der
Stell platzanlage ist ein erneuter Antrag gemal der 88§
2, 3 und 7 des Wasser haushal t sgesetzes (VWHG) erforder-
l'ich.

Fur den Bereich des Pl angebietes noérdlich der Bahntras-
se, insbesondere fir die Mschgebiete M 2 und M 3 i st
ei ne Versickerung aufgrund der Bodenverhaltnisse bzw
eine Ableitung in die Ruhr wrtschaftlich nicht nbg-
lich. Diese Ableitung des anfall enden Ni ederschl agswas-
sers kann daher nur Uber den vorhandenen M schwasserka-
nal sinnvoll erfolgen. Fir diese Bereiche besteht An-
schl usszwang an den vorhandenen M schwasser kanal

3. Kennzeichnungen

Fl achen, deren Bdden erheblich mt umeltgeféahrdenden
Stof fen bel astet sind

Die i mCeltungsberei ch des Bebauungspl anes durch Si gna-
tur gekennzei chneten Fl achen sind i m Kataster Uber Alt-
standorte und Altabl agerungen der Stadt Essen aufge-
fdhrt. FOr Baureifmachung zu Whnungsbau- und Garten-
zwecken und fir einen Kinderspielbereich sind die Vor-
gaben des genehm gten Sani erungspl anes des | ngenieur bu-
ro Kuagler, Juni 2003, einzuhalten

Ei ne entsprechende Baul ast wurde eingetragen und ent-
sprechende vertragliche Regelungen im stadtebaulichen
Vertrag getroffen, um die Sanierung der Altlasten ent-
sprechend des Sani erungspl anes si cherzustellen.

Fur di e Verdachtsfl ahe Nr. 49/3.22-3.04-3.11 und 1.936
i mnordl i chen Pl angebi et (ndrdlich des Bahndammes) wur-
de vom I ngenieurbiro Kugler im Februar 2004 e ne G-
f ahr dungsabschat zung vorgelegt. Nach den Ergebnissen
di eser Untersuchung kénnen die im Sanierungsplan (Juni
2003) beschriebenen griundungstechni schen und unmnel t-
techni schen Auf bereitungsmalZnahnen auch im ndrdlichen
Pl angebi et durchgef ihrt werden. Damit sind keine grund-
sat zli chen Anderungen des Sanierungspl anes erforder-
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[ich. Der Sanierungsplan ist umdie Gefé&hrdungsabschat -
zung erganzt worden. Der geplanten Umut zung des Gel &n-
des steht nach ordnungsgemal3er Durchfidhrung der im Sa-
ni erungspl an und der in der GCefahrdungsabschatzung be-
schri ebenen MalBnhahnmen ni chts ent gegen.

Da in der Nachbarschaft der G undwassernessstelle GAWM
32 (6692/20) eine KWBelastung ermttelt wurde, ergibt
sich ein Handlungsbedarf. Hi erzu sind Festlegungen im
Sani erungspl an getroffen, wobei die Nachuntersuchungen
i mJuni 2003 kei ne Bel astungen er gaben.

Di rekte Ausw rkungen durch das G undwasser auf die be-
absichtigte Nutzung sind nicht zu erwarten. Aufgrund
der vorhandenen Bodenbel ast ungen koénnen jedoch Auswi r-
kungen auf das G undwasser nicht géanzlich ausgeschl os-
sen werden. Daher ist grundséatzlich von einer Nutzung
des G undwassers i m B-Pl anberei ch abzusehen, da i m Rah-
men der durchgef hrten Untersuchungen zeitweise an ei-
ni gen G undwasser - Messstellen Schadst of f beei ntrachti -
gungen festgestellt wurden. Nur im Einzelfall kann von
di eser Regel ung abgesehen werden, wenn durch eine ent-
sprechende GWUntersuchung die Unbedenklichkeit einer
GW Nut zung nachgew esen werden kann.

Nachrichtliche Ubernahmen

Pl anf est gestel | te Bahntrasse

Die planfestgestellte Trasse S Bahn-Linie 6 der Deut-
schen Bahn, Essen - Disseldorf — Koln, ist nachricht-
lich in den Bebauungspl an uUbernomren. Teil bereiche der
Bahntrasse sind als Bahnfl&hen entw dnet und UuUber-
pl ant. Das Entw dnungsverfahren i st abgeschl ossen.

Hinweise

Vertrage

Nachf ol gende Sachverhalte bedirfen einer offentlich-
rechtlichen Sicherung. Daher wurden zw schen der Stadt
Essen und dem I nvest or fol gende Vertrage geschl ossen:
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- Er schl i eBungsvertrag
- St adt ebaul i cher Vertrag

- Vertrag/ Kreuzungsver ei nbarung zum Unt er f GUhr ungsbau-
wer K.

Die Stadt wird nach § 124 BauGB di e Herstellung der oOf-
fentlichen ErschlielBungsanlagen i. R von Erschlie-
Bungsvertrégen auf die |Investoren ubertragen. Der In-
vestor wird sich verpflichten, die notwendigen Er-
schl i eBungsarbeiten einschlielllich der ful3l &ufigen Vé-
gever bi ndungen zum Pronmenadenweg aufler hal b des Verfah-
rensgebi etes auf ei gene Kosten durchzufdhren. Nach Fer-
tigstellung erfolgt die Ubernahme der Verkehrsfl achen
durch die Stadt. Die Anpflanzung von Stral3enbegrinung
(einschlieBllich Berankung der Stutzmauern) ist eben-
falls abzustimren und in der Ausfihrungspl anung zu kon-
kretisieren. Ferner ist eine Regelung zur einnaligen
Abgel tung der dauerhaften Pflegekosten fir die Beran-
kung der Stutzmauern zu treffen.

Die Herstellung durch den Investor und die Ubernahnme
der Entwasserungsanl agen durch die Stadtwerke ist in
Abstimmung mt den Stadtwerken vertraglich geregelt.
Fur die Kanaltrassen im Bereich des Landschaftsschut z-
gebi etes aullerhal b des Verfahrensberei ches wurden durch
die Investoren Leitungsrechte zugunsten der Entsor-
gungstrager per Baul astenei ntragung gesichert.

Ofentliche Gunfl ache / Spiel bereich

| m Rahnen ei nes Stadtebaulichen Vertrages zw schen der
Stadt Essen und den Investoren wurde die Herstellung,
CGestaltung und Neuanl age der offentlichen G Unanl age
(einschlielBlich Anschluss an das Ruhrufer aullerhal b des
Pl angebi ets) und des Spi el berei ches durch den Investor
gesi chert. Daridber hinaus wurden Aussagen zur zeitlich
beschr ankt en Uber nahne der Pfl egekosten fir die o6ffent-
liche G inanl age und zur einmaligen Abgeltung der dau-
erhaften Pfl egekosten fir den of fentlichen Spiel bereich
gemacht sowi e der Zeitpunkt der Ubergabe der Fl ache an
die Stadt Essen festgelegt. D e Ausfihrungspl anung i st
mt ,G&Gdn und Guga Essen® abzusti nmen

Ausgl ei chsnmalBnahnmen / Anpfl anzungen
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5.

5.

2

2.

Zur Bericksichtigung der Belange von Natur und Land-
schaft sind Anpflanzungs-, M nderungs- und Konpensati -
onsmalRnahnmen gendld Bundesnat urschutzgesetz und genmald
Landschaftsgesetz NW innerhalb und aul3erhalb des Ver-
f ahrensgebi etes zu realisieren.

Fur bei de Ersatzaufforstungsfl a&chen genal3 Bundeswal dge-
setz und Landesforstgesetz (siehe Punkt V.1.6.) wirde
ei ne verbindliche Regelung durch einen Stéadtebaulichen
Vertrag zw schen lInvestoren und der Stadt Essen sow e
ei ne Baul ast ei ntragung getrof f en.

Br ickenbauwer k

Di e neue Bahnunterfihrung wird einschliel3lich der er-
forderlichen Stitzmauern durch die Investoren geplant
und gebaut. AnschlieRend wird das Unterfdhrungsbauwerk
in das Eigentum der DB Netz AG und die Stral3e in das
Ei gentum der Stadt Essen Ubertragen. Dies ist im Zuge
ei ner Kreuzungsverei nbarung zu regeln, an der als Ver-
tragspartner die DB Netz AG das Tiefbauant der Stadt
Essen sowi e die Investoren beteiligt sind.

Sonsti ge Regel ungsi nhalte

Die Errichtung und Begrunung der L&arnmschutzwand i m Be-
reich der privaten Gunfld&che mt der Zweckbesti mmung
Sportanl agen , Tenni ssport” sowi e — bei Erfordernis- ei-
ner erganzenden Einfriedung zu den Bahnanl agen wurde im
Rahmen ei nes St adtebaulichen Vertrages zw schen dem | n-
vestor und der Stadt gesichert.

St &dti sche Sat zungen

1 Baunschut zsat zung

Fir den Schutz des Baunbestandes im Geltungsbereich
di eses Bebauungsplanes gilt die ,Satzung zum Schutze
des Baunbestandes in der Stadt Essen“ (Baunschutzsat-
zung) vom 06. 07.2001 (Amtsblatt Nr. 28 der Stadt Essen
vom 13. Juli 2001).
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5. 2.

2 Spi el pl at zsat zung

Fur Spielflachen, die gemal3 § 9 Abs. 2 und § 11 Abs. 1
BauO NRW bereitzustell en oder anzul egen sind, gilt die
,Sat zung der Stadt Essen Uber die Lage, G 6Re, Beschaf-
fenheit, Ausstattung und Unterhaltung von Spielflachen
far Kl ei nki nder vom 30. 09. 1997 (Antsblatt der Stadt Es-
sen Nr. 41 vom 10. Cktober 1997).

GQut acht en

Fol gende Gutachten 1iegen dem Bebauungsplan zugrunde
und konnen beim Ant fiUr Stadtplanung und Bauor dnung
ei ngesehen wer den:

- Mar kmann & Moll / M Schultz, Essen-Kettw g, Be-
triebsgrundsticke QGterstralle 21 / 21c in Essen
Kettw g, |. Gefdahrdungsabschatzung, 1. Gbaude-
erkundung, I11. G undungsmaflRnahnmen, |V. Abschat-
zung der Wertminderung durch industrielle Uber-
pragung des Ing.-Buro fiar Erd-, Fels- und G und-
bau, Dipl.-Ing. J.U Kugler, Essen, vom Februar
1999,

- Auf der Gundl age nehrerer Gutachten, deren we-
sentliche Inhalt und Ausw rkungen Bestandteil des
Sani erungspl anes sind, wiurde vom Ingeni eurblro
Kigl er der Sani erungspl an vom Juni 2003 erstellt.

- Landschaft spfl egeri scher Fachbeitrag des Blros
Windrich Landschaftsarchitekten, Disseldorf vom
15. Dezenber 2003,

- Ver kehr st echni sche Unt er suchung Bebauungspl an
Pronmenadenweg / Qiterstralle durch gevas, |ngeni -
eurgesel | schaft fuar Verkehrspl anung und Verkehr s-
techni k nbH, Essen vom Septenber 2002, Erganzung
Novemnber 2003,

- Schal | schut zgut achten fir den Entwurf zum Bebau-
ungspl an Essen-Kettw g-Ruhrufer erstellt vom In-
stitut fdar Larnschutz Disseldorf vom Dezenber
2003/ Apri | 2004.
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5.4 Ungang mt Bodendenkn#l ern

5.

.5

6

Auf die Meldepflicht bei der Entdeckung von Bodendenk-
mal ern nach 8 15 Denkmnal schutzgesetz (DSchG w rd hin-
gew esen. Bei Vollzug der Planung koénnen bisher unbe-
kannt e Bodenfunde und -denkmél er entdeckt werden. Bo-
dendenkmal und Fundstelle sind zunachst unverandert zu
hal ten. Diese sind unverzuglich der Stadt Essen (Untere
Denkmal behtr de) anzuzei gen.

Genehm gungspflichten nach anderen Gesetzen

Di e Ableitung des N ederschl agswassers in die Ruhr nuss
durch das Uber schwemmungsgebi et der Ruhr gefiihrt werden
und bedarf der Genehm gung nach 8§ 113 Landeswasserge-
setz (LWG).

Fur die Einleitung von N ederschl agswasser in die Ruhr
ist eine wasserrechtliche Erlaubnis nach 8§ 7 Wsser-
haushal t sgesetz (WHG) bei der zustéandi gen Behotrde ei n-
zuholen. Da die Rohrleitung durch das Landschaft s-
schut zgebi et geht, bedarf es auch einer |andschafts-
schut zrechtli chen Genehm gung.

Bodenschutz (Verblei b des anfall enden Bodenaushubs)

Unbel ast et es Bodenaushubnat eri al unterliegt dem Vorrang
der Verwertung innerhalb des Plangebietes. Der anfal-
| ende Bodenaushub soll nach den nutzungsspezifischen
Fest| egungen des Sani erungspl anes im Zuge der Baurei f-
machung i m Gebi et untergebracht werden. Ist ein Weder-
ei nbau vor Ot nicht nbglich, ist die Verwendung an an-
derer Stelle vorzusehen.

Bauschutt wund kontam niertes Bodenmaterial sind nach
MalRgabe der abfallrechtlichen Besti mmungen entsprechend
den Enpfehl ungen des Sani erungspl anes zu verwerten oder
zZu beseitigen.

Di e durchgef Ghrten MaBnahnmen (Verwertung / Beseitigung)
sind der Unteren Abfallw rtschaftsbehdrde nachzuwei sen.

Far den Fall, dass kontam niertes Material im Plange-
biet in nicht unerheblichem Unfang gesichert w eder
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5.

7

8

ei ngebaut werden soll, bedarf diese MBnahme der Zu-
stinmung der zustandigen Behtrde. Die Untere Abfall-
W rtschaftsbehdrde, die Untere WAsserbehdorde und das
Umnel tam sind zu informeren.

Kanmpfnittel

Die Luftbil dauswertung des Staatlichen Kanpfmttel raum
di enstes bei der Bezirksregierung Dissel dorf war nega-
tiv. Mt den Bauarbeiten kann begonnen werden. Es i st
j edoch nicht auszuschlielBen, dass Kanmpfmttel im Boden
vor handen sind. Aus diesem Gund sind Erdarbeiten mt
ent sprechender Vorsicht auszufihren. Sollten Kanpfmt-
tel gefunden werden, ist die Erdarbeit einzustellen und
ungehend der Kanpfmttel raundi enst Uber das O dnungsant
der Stadt Essen zu benachrichtigen.

Vor Durchfihrung evtl. erforderlicher groéflRerer Bohrun-
gen (z.B. Pfahl grindungen) sind Probebohrungen (100 mm
Durchnesser) zu erstellen, die ggf. mt Kunststoff- o-
der Nichtmetallrohren zu versehen sind. Danach sind die
Probebohrungen nmt ferromagneti schen Sonden durch den
Kanmpf m ttel raundi enst — anzufordern Uber das O dnungs-
ant — zu Uberprifen. Santliche Bohrarbeiten sind mt
Vor si cht durchzufihren. Sie sind sofort einzustellen,
sobald im gewachsenen Boden auf Wderstand gestolien
wird. In diesem Fall ist ungehend der Kanpfmittelraum
di enst dUber das Ordnungsant der Stadt Essen zu benach-
richtigen.

Unrgang mt Ni ederschl agswasser

Fur den Bereich des Pl angebietes nordlich der Bahntras-
se, insbesondere fir die Mschgebiete M 2 und M 3 i st
ei ne Versickerung aufgrund der Bodenverhaltnisse bzw.
eine Ableitung in die Ruhr wrtschaftlich nicht nbHg-
lich. Diese Ableitung des anfall enden Ni ederschl agswas-
sers kann daher sinnvoll nur Uber den vorhandenen
M schwasser kanal erfol gen. Fur diese Bereiche besteht
Anschl usszwang an den vorhandenen M schwasser kanal .
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Fur den Bereich sidlich der Bahntrasse kann das unbe-
| astete N ederschl agswasser der Ruhr zugefihrt werden
(si ehe Ausfihrungen in Kapitel V. 4).

G undwasser

Di e G undungsnmalBnahnmen der Cebdude nit einer einfachen
Unt erkel |l erung tangi eren nicht den G undwasserspiegel.
Der im Zuge der Baugrunduntersuchungen im Bereich der
gepl anten Unterfihrung genessene G undwasserstand von
42,60 m 0. NN bzw. 42,90 m 4. NN und der in der G undwas-
ser- Messstell e 6692/ 06 genessene max. G undwasser st and
von 43,27 m U.NN liegen unterhal b der geplanten G un-
dungssohl e der Wderl ager bei 43,80 md.NN (ca. 0,5nm.
Auch die im Rahnmen des G Undungs- und Gefahrdungsgut -
achtens 1999 vom | ngeni eur btiro Kugl er genessenen G und-
wasser st dande | agen bei 42,41 m u. NN und 42,96 m 0. NN.

Bei der Ausfihrung der geplanten Bodenstabili sierungs-
malBnahmen, deren Unterkante bei 44,0 m 4.NN liegt, ist
zu beachten, dass zu Ende des hydrol ogi schen Wnter-
hal bj ahres bzw. ni ederschl agsrei cher Zeiten ein Abstand
von weniger als 1,0 mzum G undwasser spi egel verbl ei bt.
Auf das bauwer ksbezogene Baugrundgut achten des I ngeni -
eur biro Kugl er und auf den Sanierungsplan wird verw e-
sen.

5.10 G undwasser nessstel |l en

Die im Geltungsberei ch des Bebauungspl ans durch Signa-
tur gekennzei chneten G undwassernessstellen sind zu si-
chern, zu erhalten, instand zusetzen bzw. zu ersetzen.
Das Grundwasser ist weiterhin zu beobachten, um zu kon-
trollieren, ob die RickbaumaBnahmen bzw. di e MaBnahnmen
zur Sani erung | okal er Bodenverunrei ni gungen dauerhaft
zu ausrei chenden Verm nderungen der festgestellten qua-
l'itativen G undwasserbeei ntréachti gungen fidhren werden.
Di e MaBnahnmen sind nach den Festl egungen des genehm g-
ten Sanierungspl anes durchzuf thren.

5.11 Anpfl anzung und Si cherung von Baunen
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Anpfl anzungen an der G enze zu den Betri ebsgrundst icken
der Deutschen Bahn sind nmit der DB Netz AG N ederl as-
sung Dui sburg, besonders abzusti nmmen. Stralenbaunpfl an-
zungen sind im Rahmen der Ausfidhrungspl anung mt , G Un
und Gruga Essen” und dem Ti ef bauant der Stadt Essen ab-
zust i mren.

Sofern Baunme innerhalb als erhaltenswert festgesetzt
sind, so sind diese gemalR DIN 18920 (,Schutz von B&u-
men, Pflanzbestdnden und Vegetati onsfl d&chen bei Baumal3-
nahnen®) und gendll RAS-LG Abschn. 4 (,Schutz von Bau-
men uns Strauchern im Bereich von Baustellen®) zu
schit zen, dauerhaft zu erhalten und zu pfl egen

5.12. Sonsti ge H nwei se

Die DB Bahn AG ist bei allen Bauantragen i mBereich von
40 m genessen ab Trassenmtte, zu beteiligen.
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VI . St adtebaul i che Kenndat en

Stadtebauliche Kenndaten

(Dichtewerte / Fl achenbil anz)

Flachenbilanz
Flache (m?)

Plangebiet esamt 55.540
Nettobauland Gesamt 33.740
Best and -
Whnen 24. 800
M schgebi et 8. 940
Griinflichen gesamt 6.220
O‘f_entl iche Griin- 1. 980
fl &chen
private G unfl &-
chen 3. 375
. renni ssport*
private G iunfl a- 855
chen
Fl achen zum
Schutz, Pflege
und Entwi ckl ung 1. 660
von Natur und
Landschaft
ErschlieBung cesamt 13.845
Bahnf | ache 2.335
O fentliche Ver-
kehr sf | achen (V) 7.220
OV besonder er
Zweckbest i mmung 4.290
Fl achen fur Ver- 82
sor gungsanl agen
Nutzungskennziffern

WE BGF (m?)
Whnen ca. 130

Di enst | ei st ungen

ca. 14.000

Gewer be

Tab. 1: Stadtebauliche Kenndaten
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VI

Umweltbericht

Das Vorhaben und seine Festsetzungen im Bebauungsplan

Das Pl angebiet |iegt imSuden von Essen, im Stadtbezirk
| X, innerhalb des im Zisanmenhang bebauten Stadtteils
von Kettwig, in unmttel barer Niahe zum Kettw ger Ruhr-
st ausee.

| m Rahnen der Baul eitpl anung sol |l en auf ei nem ehemal i -
gen Cewer begebi et zur Deckung der Nachfrage nach Whn-
raum und als stéadtebauliche Revitalisierungsnmal3nahme
di e baul ei t pl aneri schen Voraussetzungen fur die Reali-
sierung vor allem einer Whnbaufl &che geschaffen wer-
den. Ca. 130 Whneinheiten werden in Einzel -, Doppel-
und Rei henhdusern sowie in Mehrfam |ienhdusern geschaf-
fen. Ferner sind Buro- und D enstleistungsflachen sow e
Sonder wohnf ormen innerhalb von M schgebieten vorgese-
hen. Auch die Sicherung und Arrondi erung der privaten
Sportfl d&chen und deren Erschliellung sind beabsichtigt.
Dar iber hinaus ist die Anlage einer offentlichen G n-
fld&che mt Kinderspielflache geplant. Die Erschliel3ung
des Gebietes erfolgt durch den Neubau einer |eistungs-
f ahi gen Unterquerung der S-Bahnstrecke. Festsetzungen
far Planungen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entw cklung von Boden, Natur und Landschaft sow e
fur das Anpflanzen von Baunen, Strauchern und sonstigen
Anpfl anzungen sind ebenfalls vorgesehen.

Der GCeltungsberei ch des Bebauungspl anes hat eine G 6Re
von ca. 5,55 ha. Davon sind imWsentlichen ca. 3,37 ha
Wbhnbaul and, ca. 13.800 gm offentliche Verkehrsfl ache,
ca. 1.980 gmoffentliche und ca. 4.230 gm private G Un-
fl ache.

Beschreibung der Umwelt und ihre Bestandteile im Einwirkungsbereich des Vorha-
bens

Das Pl angebiet ist als ehenmaliges Gewerbegebiet grofl3-
fl achi g durch Gebdude und Verkehrsfl achen versiegelt.

Auf den ungenut zten G undsticksteil en haben sich rude-
ral e Brachfl achen und Gehol zberei che entw ckel t.

Nach Ei nschatzung der Unteren Forstbehdrde Mettnann i st
ein Teil des Gehdl zbestandes als Wal d genald Bundeswal d-
gesetz und Landesforstgesetz zu qualifizieren (ca.
4.500 gqm
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In Teil bereichen beiderseits der S Bahntrasse hat sich
an den Boschungen Bronbeergeblisch mt vereinzeltem
Laubbaunbest and gebi | det.

Sudlich des Pl angebietes |iegt der Kettw ger Ruhrstau-
see mt seinem uferbegleitenden Gehél zbestand (vorw e-
gend grofle Pappel n). Ruhrstausee und Uferzone |iegen im
Cel tungsbereich des Landschaftsplanes und sind als
Landschaft sschut zgebi et festgesetzt. Die Ruhraue stellt
ei nen wi chti gen Bi ot opver bundraum dar .

Bei dem Boden des Pl angebi etes handelt es sich um ei nen
ant hr opogen Uuber fornten Boden (Aufschittungshorizonte),
der teilweise Bodenverunreini gungen aufweist, die nach
den Festl egungen des genehm gten Sani erungspl anes vom
Juni 2003 saniert werden

Die klimtische Situation wird gepragt durch bodennahe
Kaltluftstréme mt norgendlichen Nebel n, bedingt durch
di e Nahe der Ruhr. Die Ruhraue dbernimt die Funktion
ei nes klimatischen Ausgleichsraunes, ist aber als be-
sonders i nm ssionsenpfindlich einzustufen.

Das Landschaftsbild in diesem Abschnitt des Ruhrtales
wi rd gepréagt vom Ruhrstausee und den am Uf er stehenden
CGehol zen. Das Pl angebi et sel bst zei chnet sich vor allem
durch Gewer bebauten und gewer begepragte Freir&une nega-
tiv aus. Aufgrund des Bahndammes i m Norden, des G lUnbe-
standes (vor allem Baune) am Ruhrufer und der auf dem
Pl angebi et st ehenden Baunmhecke aus Hai nbuchen und Wei [3-
dorn wird di e heterogene Baustruktur jedoch ei ngebunden
und nicht nmehr als stoérend enpfunden

Das Ruhrtal und speziell der Kettw ger Stausee ist ein
bedeut ender Freizeit- und Erholungsschwerpunkt. Die
noérdliche U erzone des Stausees stellt eine pronenaden-
artige G unverbindung mt vereinzelten Spiel- und Lie-
gew esen dar und wird vor allemvon Ful3gangern und Rad-
fahrern im Rahnmen der Naherholung stark frequentiert.
Nordl i ch des Pl angebi etes befindet sich eine heterogene
st adt ebaul i che Struktur aus Whngebieten, Einzel han-
del sfl &chen und gewer bl i chen Nutzungen

I m Landschaftspfl egerischen Fachbeitrag des Biros
Windri ch Landschaftsarchitekten zum Bebauungsplan wird
di e Bestandssituation von Natur und Landschaft und die
Auswi r kungen der Planung hierauf ausfuhrlich beschri e-
ben und bewertet.

MalRgebl i ch bei der Bestandsbeurteilung ist die Situati-
on des alten, genehm gten Gewerbegebietes, we es sich
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in Bestandskarten und Luftbildern ungefdhr im Jahre
1999 prasentierte. ImVorgriff auf das gepl ante Bauvor-
haben und den zu erstellenden B-Plan fand i m Jahre 2002
ei ne genehm gte Baufel df rei machung inkl. Abriss der GCe-
baude statt. Gegenwarti g besteht das Pl angebi et vorw e-
gend aus einer vegetationslosen Kiesdeckschicht, der
abschni ttswei se vorhandenen Wi Rdorn- bzw. Hai nbuchen-
hecke und ei nem Gehél zbestand im Bereich der Tennisge-
sell schaft.

Beeintréachtigungen der Schutzgiter und deren Wechselwirkungen sowie Vermei-

dung, Verminderung und Ausgleich der Beeintrachtigungen

Schut zgut Mensch

.1 Uber pl anung menschli cher Nutzungen

Di e Gewerbebetriebe i m Pl angebi et haben im Vorfeld des
Pl anverfahrens ihren Betrieb eingestellt oder freiwl-
lig verlagert. Ein Verlust von Arbeitsplatzen erfol gt
nicht. Die Zufahrt zur Tennisgesellschaft und deren
St el | pl at zangebot bl ei ben aufrechterhalten. Auch die
Zufahrt zum Ruderverein wird erhalten und optimert.

Beei ntrachti gungen sind nicht zu erwarten.

.2 Larm, Schadstoff-, Geruchs- und sonstige Imm s-
si onen
1. Larm

Fur das Pl angebi et bestehen Vorbel astungen durch Larm
i mm ssi onen, die durch den S Bahnverkehr, die Tenni sge-
sel |l schaft und Wassersportveranstal tungen auf dem Kett-
W ger Stausee entstehen (siehe Larnschutzgutachten).

Ei ne erhebliche Verstarkung der Larm nm ssionen durch
das gepl ante Vorhaben ist nicht zu erwarten.

Tagsuber findet eine Uberschreitung der Orientierungs-
werte |aut Larngutachten im Pl angebiet nicht statt. D e
nachtlichen Orientierungswerte werden allerdings, ver-
ursacht durch den S Bahn-Verkehr und PKW Verkehr, fur
die All genei nen Wbhngebiete WA 1, WA 2 und WA 3 sow e
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3.

.2

2.

far die M schgebiete dort |eicht Uberschritten. Ferner
findet nachts ei ne Gerauschbel astung fur einzel ne Whn-
gebaude i m Berei ch des WRL durch |eichte Uberschreitung
der I mm ssionsgrenzwerte durch Parkvorgéange auf der
Stell pl atzanl age der Tennisgesellschaft statt. Durch
di e Festsetzung von passiven Larnschut zmafBhahmen sow e
di e Anl age ei ner Larnmschut zmauer (Hobhe ca. 2,50 m ent-
| ang der Stell pl atzanl age der Tenni sgesel |l schaft kénnen
di e Beei ntréachti gungen behoben bzw. gem ndert werden.

2. Schadstoffeintrag Luft
si ehe Punkt 3.5 Schutzgut Luft

3. Beeintrachtigung Whn- und Freiraumutzung durch
Ver schat t ung

si ehe Punkt 3.2.3 Stadt und Landschaftsbil d.

4. Erschitterungen

Mogl i che Erschitterungen aufgrund der Ndhe zur &
Bahnstrecke fuhren nicht zu rel evanten Beei ntrachti gun-
gen des Whngebi et es.

Schut zgut Tiere und Pflanzen sow e Landschaft

1 Bi ot ope

Das Pl angebiet wrd gepragt durch eine grol3flachige
Ver si egel ung in Form von Gewer bebauten und Ver kehrsfl &-
chen. Zw schen den GCebduden hat sich auf Lager- und
Restfl a&chen abschnittswei se ei ne Ruderal vegetation ent-
wi ckelt.

I m 6stlichen Plangebiet steht im Bereich der Tennisge-
sell schaft ein dichter Geholzbestand aus Birken mt
verei nzel ten anderen Laubbdumen (vor allem Weiden, E-
schen, Pappeln), der durch Sukzession entstanden ist.
Bronbeeren bil den den fl achigen Unterwuchs. D e Veget a-
tion beiderseits des (d eisbereiches besteht vorw egend
aus Bronbeergeblisch und einzelnen Strauch- und Baum
gruppen (vorw egend Birken und Wi den).
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Entl ang der sudlichen Pl angebietsgrenze befindet sich
i nnerhal b des Pl angebi et es ei ne Baunmhecke, jeweils ab-
schnittswei se bestehend aus Hai nbuchen und WeiRdorn, im
westlichen Bereich an den Bootshausern in intensiv, im
restlichen Bereich in extensiv geschnittener bzw.
,durchgewachsener“ Form |Im 6stlichen Pl angebiet exis-
tiert eine grofRere Lucke in der Baunhecke.

Die Freiflachen aulRerhal b des Pl angebi etes entlang des
Kettw ger Ruhrstausees stehen unter Landschaftsschutz
und stellen sich als extensiv gepflegte Wesen mt Ein-
zel gehdl zen und Baungr uppen (vorw egend Pappeln und
Wei den) dar.

Nach Ei nschatzung der Unteren Forstbehdrde Mettnann i st
ein Teil des Gehdl zbest andes al s WAl d genal3 Bundeswal d-
gesetz und Landesforstgesetz zu qualifizieren (ca.
4.500 gm.

Es i st davon auszugehen, dass neben Allerweltsarten mt
unspezifi schen Lebensraumansprichen auch eine auf ge-
wer bl i chen Brachfl achen spezialisierte, vielféaltige
Tierwelt (u.a. Kafer, Schnetterlinge, Heuschrecken und
Vogel ) das Pl angebiet als Nahrungsbiotop nutzt. Der
Kettw ger Ruhrstausee hat ei ne hohe Bedeutung fur Was-
servogel .

Das Pl angebi et besitzt aufgrund seiner grol3flachigen
Ver si egel ung und sei ner gewerblichen Brachfl achen vor-
w egend nur eine geringe Lebensraunbedeutung. Auch un-
ter dem Gesichtspunkt des Bi ot opverbundes ist das Pl an-
gebi et nur geringwertig einzuschatzen. Aufgrund seiner
Lage in der Ruhraue, einem bedeutendem Bi otopverbund-
raum hat es j edoch ein hohes Entw ckl ungspotential .

Nur der Gehol zbestand mit Birkendom nanz an der Tenni s-
gesel I schaft und di e Baumhecke aus Hai nbuchen und Wi [3-
dorn haben eine mttlere Lebensraunbedeutung und eine
hohe Bi ot opver bundfunktion. Di e intensive Erhol ungsnut-
zung des Ruhrufers ist als Vorbelastung fir die Biotop-
gqualitat (z.B. Beeintrachtigung des Brutverhaltens der
Vogel ) zu werten

Durch das Vorhaben ergeben sich fol gende Beeintrachti-
gungen:

Verl ust von Brach- und Gehdl zf| achen
Verl ust an Lebensraum fir Tiere
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Ver | ust an Wal df | ache

MalBhahnen zur Vernei dung, Verm nderung und Ausgl ei ch:
Er hal tung des G iunzuges am Ruhrufer

Ent si egel ung von vorhandenen Gwer bebauten und Ver-
kehr sfl achen

Anl age ei ner neuen offentlichen G Unfl ache

Begr unung bzw. gartnerische Gestaltung der nicht -
ber baubaren G undst ticksfl achen

Begrinung bzw. gartnerische Gestaltung von Unter-
fl urgaragen

Fest set zung versi ckerungsf &hi ger Fl &chenbel age

Er hal t ungsf estsetzung fiar die Wi Bdorn- bzw. Hai nbu-
chenhecke sow e den GCehél zbestand an der Tennisge-
sel |l schaft

Anpfl anzung von Baunmen in den o6ffentlichen StralRen
und in der privaten Stell pl atzanl age

Ber ankung der Larnschutznmauer an der Tennisgesell-
schaft, der Stiutzmauer am neuen Brickenbauwer k unter
der S Bahnstrecke und der Stitznauern der Unterflur-
garagen durch Kl etterpflanzen

Neuanl age ei ner Wal dfl ache auf3erhal b des Pl angebi e-
tes in Abstimung mt dem Forstant Mettnmann

Mt der Realisierung des Bauvorhabens sind durch Verl e-
gung von zwei Entwasserungsleitungen zw schen Pl ange-
biet und Ruhrufer sow e durch die Verlangerung eines
gepl anten FulR- und Radwegs bis zur Ruhrpronenade Ei n-
griffe in den Naturhaushalt und in den Landschaft s-
schutz zu erwarten (weitergehende Ausfihrungen dazu be-
finden sich im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag).
Di e dargestellten MalBnahmen bedirfen der Befreiung vom
Landschaft sschut z (Genehm gungsverfahren unter Beteili-
gung des Beirates bei der ULB). Die Einleitung in die
Ruhr mnuss wasserrechtlich genehm gt werden.

2 Schut zf | achen
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Schut zgebi et e und schitzenswerte Bi otope (nach 8 62 LG
sind i m Pl angebi et nicht vorhanden.

Das Landschaftsschutzgebiet ,Kettw ger Stausee® (LSG
3.4.42) beginnt unmttel bar an der sudlichen Plange-
bi et sgrenze. Die ,Ruhraue zw schen Kettw g und Werden®
wird als Biotopverbundflache VB-D-46-019 des LOBF-
OKODOK- NRW ki assifiziert (wertvoll fur Wasservogel, Bi-
otop mt hohem Entw cklungspotential, Vernetzungshbi o-
top). Eine Beeintrachtigung des Landschaftsschutzgebi e-
tes bzw. des Grinzuges entlang der Ruhr findet mt Aus-
nahme des Landschaftsbildes (siehe Kapitel VII 3.2.3)
und der geringflachigen Eingriffe durch zwei Leitungs-
trassen und di e bei den Wegeanschl Gisse nicht statt.

3 St adt - und Landschaftsbhild

Das Landschaftsbild in diesem Abschnitt des Ruhrtal es
w rd gepragt vom Ruhrstausee und den am Ufer stehenden
Gehol zen.

Das Pl angebi et sel bst zeichnet sich vor allemdurch Ge-
wer bebaut en und gewer begepréagte Freiraune aus, die op-
tisch negativ zu werten sind. Das Plangebiet |iegt
ni cht i mLandschaftsschutzgebi et und nicht im Geltungs-
berei ch des Landschaftsplanes. Es ist Teil des stadti-
schen Si edl ungsgebi etes von Essen — Kettw g.

Vom St adt zentrum Kettwi g aus betrachtet, besteht keine
Beei ntrachti gung des Landschaftsbildes aufgrund des
Bahndammes und der stadti schen Bebauung i m Vordergrund
(Plangebiet liegt teilweise im Sichtschatten). Das as-
thetisch nicht attraktive Gewerbegebiet wird als Teil
des stadtischen Siedl ungsraunes wahr genonmen.

Die Silhouette der Bestandssituation mt ihren Gewerbe-
baut en, den Bootshausern, der Tennishalle und dem Bahn-
damm im Hi ntergrund ist - von Suden (vor allem vom Pr o-
menadenweg) aus betrachtet - |andschaftlich nicht posi-
tiv zu werten. Aufgrund des G lUnbestandes (vor allem
der grof3en Baune) am Ruhrufer und der auf dem Pl ange-
bi et stehenden Baunmhecke aus Hai nbuchen und Wi 3dorn
wi rd die heterogene Baustruktur jedoch ei ngebunden und
ni cht mehr als stoérend enpfunden.

Durch di e neue Bebauung entsteht eine deutliche Veran-
derung des Landschaftsbil des.
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Die G inzone mt den préagenden Baunen entl ang der Ufer-
linie des Kettw ger Stausees bleibt erhalten. Das neue
Baugebi et erhalt im Upbergangsbereich zur freien Land-
schaft somt eine grundséatzliche | andschaftliche Integ-
ration im Vordergrund. Die in der Hohe gestaffelte Bau-
struktur (eingeschossig in der ersten Reihe an der
Ruhr, dber zwei geschossig bis hin zu den viergeschossi -
gen Bauten am Bahndamm) unterstitzt die | andschaftliche
| nt egrati on.

Ei ne erhebliche Veranderung erfahrt hier aber das Land-
schaftsbild durch den zu erwartenden Rickschnitt der
vor handenen, auf dem Pl angebi et stehenden Baunhecke aus
Hai nbuchen und Wi Rdorn bis auf eine Hohe von ca. 1,50
m (CGegenwdrti ge Hohe i mgeschnittenen Abschnitt 2,50 —
3,50 m im zur Zeit ungeschnittenem Bereich ca. 6,0 —
8,0 m. D e Baunkulisse wird zur Strauchkulisse. Es
kann auch nicht ausgeschl ossen werden, dass Baune ge-
fallt werden, die mttelfristig unsturzgefahrdet waren
oder die zu einer nicht zunutbaren Verschattung der
Baugrundst icke fudhren. Die im Genzbereich zum Land-
schaf t sschut zgebi et gepl ante Wohnbebauung |iegt zu be-
stimten Tageszeiten teilweise im Schattenbereich der
i m Landschaftsschut zgebi et stehenden Baume aullerhalb
des Plangebi etes. Dies kann im subjektiven Enpfinden
zur Beeintrachti gungen der Wohnfunktion im Freiraum und
i m Gebaude fuhren. Dies kann zu der potentiellen Forde-
rung der Gundstiuckseigentunmer fuhren, Baume im Land-
schaftsschut zgebiet zu entfernen. Die Neubauten im
Pl angebi et werden dadurch - vom Pronenadenweg aus be-
trachtet - vor allem in 0Ostlichen Teil bereichen deut-
lich sichtbar werden. Der bisherige Iandschaftliche
Char akter dieses Abschnittes des Ruhrufers wrd sich
mt hoher Wahrscheinlichkeit in ein stadtisch und gart-
neri sch gepragtes Ortsbhild verwandel n.

Di e geplante M schnutzung an der Bahnbricke stellt mt
bis zu sechs Geschossen vor allem eine Veranderung der
Mal3st abl i chkeit und damt einen Eingriff in das Land-
schaftsbild dar. Durch die vorhandene Pappelreihe
(dichte Stellung, Stammunfang 2-3 m Hohe bis 30 m am
Ruhrufer, die vorhandene Hecke an der G undsticksgrenze
und eine nbgliche Bepflanzung direkt am CGebdude kann
der Baukorper zwar teilweise gestalterisch eingebunden
wer den, der GCebaudeei ndruck kann jedoch auch unter Be-
rucksi chtigung der asthetischen Vorbel astung durch die
Bahnbr iicke, eines gewal ti gen techni schen Bauwerkes, nur
tei l wei se gem ndert werden.
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Fur das Landschaftsbild ergeben sich fol gende Beein-
trachti gungen:

Ver |l ust an Naturnahe (Verlust an CGehol zstrukturen)
Baul i che Dom nanz i m Bereich des M schgebietes M 1

Der bisherige landschaftliche Charakter dieses Ab-
schnittes des Ruhrufers wird sich in ein stadtisch
und gartnerisch gepragtes Otsbild verwandel n.

MalBnahmen zur Vernei dung, Verm nderung und Ausgl ei ch:

Abriss von vorhandenen, optisch negativ w rkenden
Gewer bebaut en

Staffelung der Hohe der Baukorper (eingeschossig in
der ersten Reihe an der Ruhr, Uber zweigeschossig
bis hin zu den vi ergeschossi gen Bauten am Bahndanm)

Anl age einer neuen Offentlichen G unfl &he mt einer
neuen Bl ickbezi ehung zwi schen Stadtteil zentrum Kett-
w g und dem Kettw ger Ruhrstausee

Begr unung bzw. gartnerische Gestaltung der nicht -
ber baubaren G undst ticksfl achen

Er hal t ungsf estsetzung fur di e Wei Bdorn- bzw. Hai nbu-
chenhecke sowi e fir den Geh6l zbestand an der Tenni s-
gesel | schaft

Anpfl anzung von Baumen in den offentlichen StralRen
und in der privaten Stell pl atzanl age

Begr tnung der Larnschutznmauer an der Tennisgesell-
schaft, der Stiutzmauer am neuen Brickenbauwer k unter
der S Bahnstrecke und der Stitznauern der Unterflur-
garagen.

AulRer hal b des Pl angebietes ist i mBereich des G lUnzuges
am Kettw ger Ruhrstausee eine Neupflanzung von stand-
ortgerechten, hei m schen Baunen und Strauchern zw schen
Pronmenadenweg und Pl angebi et sgrenze als Konpensati ons-
malBnahme fur den Verlust von Geh6l zstrukturen und zur
wei teren Ei ngrinung des Si edl ungsrandes vor zunehnmen und
dauer haft zu erhalten.

Gehdl zart, Pflanzqualitat und Pflanzstandorte sind zwi -
schen ,Gun und Guga Essen“ (auch Eigentliner dieser
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Fl achen) und dem I nvestor i m Rahnmen eines Stadtebauli-
chen Vertrages verbindlich festgel egt.

Ferner ist der alte Pronenadenweg oberhal b der Bdschung
vom Ver ei nsgel &nde der Rudergesel |l schaft Essen-Kettw g
e.V. an nach Nordosten zuruckzubauen. Di e MaBnahne i st
ebenfalls im Rahnen eines Stadtebaulichen Vertrages
zwi schen Investor und ,Gun und Guga Essen® sow e
Ti ef bauant geregelt.

Das Zi el der MBnahnme ist eine Verbesserung des Land-
schaftsbildes. Die durch den Rickschnitt der Hainbu-
chen- und Wei Bdor nhecken sowi e durch die evtl. Beseiti-
gung von B&aunmen auch im Landschaftsschut zgebiet ent-
standenen ,offenen Sichtfenster® auf die Whnbebauung
si nd durch Neupfl anzungen i m Vordergrund optisch zu re-
duzieren. Die landschaftliche Einbi ndung der Neubauten
wird somt erhoéht. Die erhebliche Veréanderung des Land-
schaftsbilds entlang des Ruhrufers wird dadurch ein we-
ni g gem ndert.

4 G unfl achen und Er hol ung

Das Ruhrtal und speziell der Kettw ger Stausee sind ein
bedeut ender Freizeit- und Erhol ungsschwerpunkt von |o-
kal er und regional er Bedeutung. Auf dem Stausee wrd
i ntensiv WAssersport betrieben.

Die nordliche Uferzone des Stausees stellt eine prome-
nadenarti ge G idnverbindung mt vereinzelten Spiel- und
Li egewi esen dar und wird vor allemvon FuR3- und Radf ah-
rern i m Rahnmen der Naherholung stark frequentiert. Sie
ist Teil eines regionalen Gunzuges und Landschaft s-
schut zgebi et es.

Das Pl angebi et sel bst hatte aufgrund der gewerblichen
Nut zung bi sher kei ne Bedeutung fur die Erhol ung.

D e betri ebsbedi ngt en L&r m mm ssi onen der S
Bahnstrecke, des vorhandenen Gwerbebetriebes nérdlich
des Bahndamres, der Rudergesellschaft und der Tenni sge-
sel l schaft sind als Vorbel astung zu werten.

Durch die geplanten Bauvorhaben findet keine Beein-
trachtigung statt, sondern ei ne Verbesserung der Frei-
raunmut zung sowi e ei ne bessere Zuganglichkeit und An-
bi ndung an das Naher hol ungsgebi et , Kettw ger Ruhrstau-
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see” im Rahnen einer neuen offentlichen G unfl ahe mt
integriertem Ki nderspielplatz (Spielbereich Typ B).

Die pronenadenartige G unzone am U er des Kettw ger
St aussees mt i hrer hohen Bedeutung fir di e Naherhol ung
wird baulich nicht beeintrachtigt. Es wrd aber das
Landschaftshild erheblich verdndert (siehe Kapitel WVII
3.2.3).

5 Wal df | &chen

I m Pl angebiet |iegt eine Waldflache von 4.500 gm die
i m Rahnmen der Baumaf3nahnme in Anspruch genonmen wird.

Di e Umwandl ung von Wald in eine andere Nutzungsart be-
darf gemaR 8 9 Bundeswal dgesetz und 8 39 Landesforstge-
setzt der Genehm gung der Forstbehorde.

Di e von der Umnandl ung betrof fene Fl ache nuss durch ei-
ne Ersatzaufforstung an geeigneter Stelle aulerhal b des
Pl angebi et es durchgefihrt werden. D ese Flache nuss in
Abstinmung mt der Unteren Forstbehdrde 4.500 gm betr a-
gen. In Abstinmmung mt der Stadt Essen, ,Gidn und G uga
Essen“, sind hierfir zwei Ausgleichsfl achen vorgesehen

Es handelt sich einerseits um eine heute als Acker-
| and genutzte Teilfl &he in einer G 6Be von 2.250 gm
auf dem Flurstick 330 im Stadtteil Essen-Hel nesberg,
Gemar kung Werden, Flur 25, die sich im Ei gentum der
Landesent w ckl ungsgesel | schaft NRW befi ndet, die
di ese der G undsticksentw ckl ungsgesel |l schaft Essen-
Kettw g-Ruhrufer GrbH & Co.KG zum Zwecke der Auf-
forstung verbindlich Uberl &sst.

Die zweite Flache wrd durch den Komunal verband
Ruhrgebiet (KVR) mt 2.250 gm auf einer Teilfl &ache
des Flurstickes 55 im Stadtteil Essen-Karnap, Genar-
kung Karnap, Flur 1, die imFl d&henpool des KVR auf-
gefuhrt ist, verbindlich bereitgestellt.

Schut zgut Boden

Der ant hropogen Uberfornte Boden besitzt aufgrund der
grol3f | &chi gen Versi egel ung nur ein geringes biotisches
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Potential und ei ne geringe Lebensraunfunktion. A's Vor-
bel astung sind | okal e Bodenverunreini gungen in Teil be-
rei chen des Pl angebietes zu werten, die i mRahnen eines
Boden- und Gefahrdungsgutachtens ermttelt wirden (s.
auch Kapitel 111.7)

Bel asteter Boden w rd ordnungsgenald entsorgt. |Im Be-
reich des geplanten Ki nderspielplatzes befinden sich
kei ne Bodenverunr ei ni gungen.

Durch die Neuanl age von Gebauden und Verkehrsfl achen
findet eine Beeintrachtigung des Bodens statt. Der Neu-
versi egelung steht aber die grol3flachi ge Entsiegelung
der bisherigen Gewerbenutzung gegenuber. |nsgesant ge-
sehen wird nmehr Fl &che entsiegelt als neu versiegelt.

Durch das Bauvor haben ergeben sich fol gende Beei ntré&ch-

ti gungen:

Ver si egel ung von Boden (Verlust von Bodenfunkti onen)
MalBnahmen zur Vernei dung, Verm nderung und Ausgl ei ch:

Rickbau versiegelter Flachen (W ederherstellung der
Regul ati ons-, Produkti ons- und Lebensraunfunktionen
von Boden)

MalBnahmen zur Sani erung von | okal en Bodenverunrei ni -
gungen nach dem genehm gten Sani erungsplan vom Juni
2003

Anl age einer offentlichen Gunflache mt sehr gerin-
gem Ver si egel ungsgr ad

Herstellung der privaten Stellpl&atze aus versicke-
rungsf ahi gem Bel ag und Unt er bau

3.4 Schut zgut Wasser

3.

4.

1 oer fl achenwasser / Gewasser

Cewdsser sind im Pl angebiet nicht vorhanden. Unmttel-
bar an den Pl anbereich grenzt der Kettw ger Ruhrstau-
see. Das Plangebiet |iegt auRerhalb des offiziellen
ber schwemmungsgebi et es der Ruhr, das unm ttel bar an die
sudl i che Pl angebi etsgrenze anschlief3t. Die vomstaatli -
chen Umeltanmt genannten nmaxinmal en Hochwasserstande
HQLOO0 und HHQ |i egen bei 45,66 bzw. 46,00 m 0. NN.

Die theoreti schen Grundwasserstande des HQLO0 basi eren
auf dem Datenmaterial der in diesem Streckenabschnitt
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der Ruhr bisher genessenen hochsten G undwasserstande
(HHQ von 1890, also zu einem Zeitpunkt, als der Was-
serspi egel der Ruhr noch nicht Uber Staustufen geregelt
wur de.

Nach Auskunft des Ruhrverbandes, Abteilung Essen/Wtten
und St auseen, Essen, stellt sich unter diesen Bedi ngun-
gen vor der Staunmauer bei ei nem AbfulRwert von nax. ca.
1.500 cbm sec. ein Wasserstand in Hohe der Kote ca.
44,00 m 0. NN ein.

I m Nornmal fall kann der WAsserspi egel bei ei nem Abfl uss-
wert bis zu ca. 1.100/1.200 cbm sec. Vor der Staumauer
auf ca. 40,00 md. NN (Stauziel) gehal ten werden.

Das Uber schwenmmungsgebi et der Ruhr und die Uferbereiche
des Ruhrstausees werden nicht beeintrachtigt. Da die
Whngebi ete hoéher als 46,00 m U.NN. liegen, ist ihre
Uber f | ut ung auszuschl i eRen.

Das anfall ende Ni ederschl agswasser wi rd |aut Entwasse-
rungskonzept fur Bereiche nordlich der Bahnstrecke der
Kanal i sation und fur Bereiche sudlich der Bahnstrecke
der Ruhr zugefihrt, da es nicht betriebssicher versi-
ckert werden kann. Die Einleitung in die Ruhr an zwei
Stell en bedarf der wasserrechtlichen Genehm gung.

Di e vorw egende Rickfuhrung von Ni ederschl agswasser in
den Wasserhaushalt durch Einleitung in die Ruhr stellt
ei ne Verbesserung gegenuber der bestehenden Situation
dar. Das grof3fl &chi ge Gewerbegebi et war ausschlieldlich
an di e Kanalisation angeschl ossen. Da nehr Fl ache ent-
siegelt als neue Flache versiegelt wrd, verbessern
sich auch di e Versickerungsbedi ngungen fur das N eder-
schl agswasser .

2 G undwasser

Ei ne Auswei sung von Wasserschutzzonen im Pl angebi et
liegt nicht vor.

Der im Rahnmen des G iundungs- und Gef ahrdungsgut acht ens
durch das I ngeni eurbiro Kugler 1999 genessene G undwas-
serstand | ag zw schen 42,41 und 42,96 m 4. NN.

Die teilweise mt Bodenverunreinigungen bel asteten An-
schittungen |iegen oberhal b grundwasserf idhrender Hori -
zonte und sind bis auf zwei Ausnahnmen durch naturliche

17. 05. 2004

93



Bebauungsplan Nr. 4/03
., Promenadenweg / Giterstrale” VII. Umnel tberi cht

Lehnschi chten zum Unt ergrund abgedi chtet (Kigler 1999).
Fur das Grundwasser ergibt sich kein umael ttechni scher
Handl ungsbedarf, da die | okal en Bodenverunreini gungen
i m Zuge des Bauvor habens nach den Festl egungen des Sa-
ni erungspl anes vom Juni 2003 saniert werden sollen.
Durch di e bisherige grol3flachi ge Versiegel ung des Pl an-

gebietes st die Gundwasseranrei cherung bzw. -
neubi | dung stark eingeschrankt. Auch durch das Neubau-
vor haben werden w ederum Fl &chen versiegelt. |nsgesant

gesehen wird nmehr Fl ache entsiegelt als versiegelt.

Fur das G undwasserdargebotspotential, also fir die
wirtschaftliche Nutzbarkeit des G undwassers, hat das
Pl angebi et kei ne nennenswerte Bedeut ung.

G undungsnmalRnahnmen der Gebdude mit einer einfachen Un-
terkell erung (bei einer normalen |ichten Hohe der Kel-
| ergeschosse von 2,20 n), liegen bei etwa 43,80 m 4. NN
also bis zu ca. 0,50 m uUber dem hoéchsten G undwasser -
stand. Di e G undungssohl en der Unterfihrung |iegen bei
einer max. Tiefe der Wderlager von 43,80 m d4.NN und
tangi eren nicht den G undwasserspiegel (im Bereich der
Unterfidhrung bei der Messstelle 6692/06 genessener
héchster G undwasserstand 43,27 m U. NN)

Die in der G undungszone mt Ersatzbaustoffen geplante
Bodenst abi |l i sierung (Unterkante auf ca. 44,00 m u.NN)
hat |aut Gutachter (Kugler 2003) einen ausrei chenden
Abst and zum hochst en Grundwasser spi egel

Durch das Bauvor haben ergeben sich fol gende Beei ntrach-
ti gungen:

Reduzi erung der Oberfl &chenversickerung durch Ver-
si egel ung von Boden

MalBhahnmen zur Vernei dung, Verm nderung und Ausgl ei ch:

Rickbau versiegelter Flachen (Verbesserung der Ver-
si ckerungsf ahi gkeit des N eder schl agswassers)

Anl age einer offentlichen Ginfldche mt sehr gerin-
gem Ver si egel ungsgr ad

Herstellung der privaten Stellplatze aus versicke-
rungsf ahi gem Bel ag und Unt er bau

MalBnahmen zur Sani erung von | okal en Bodenverunrei ni -
gungen genall dem genehm gten Sani erungspl an 2003
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3.5 Schut zgut Luft

Di e best ehende Pl angebi et snutzung mt sei nen Gewer bebe-
trieben verursacht Em ssionen in Formvon Schadst of f en.
Das Pl angebi et befindet sich aber nicht in einemdurch
Recht sverordnung festgel egten Untersuchungsgebi et be-
ziglich Luftverunreinigungen. Es ist daher |aut Umel t-
amt der Stadt Essen davon auszugehen, dass eine Uber-
schreitung von I nm ssionsleitwerten und | mm ssionswer-
ten hoéchstwahrscheinlich nicht vorliegt.

Das Pl angebi et weist |aut Warneatl as des ENK ei ne ver-
gl ei chswei se gilnstige Em ssionsbilanz auf, vor allem
beziglich Energieeinsatz und der aus der Raumwarnever -
sorgung resultierenden Em ssionen. Ursachlich dafur ist
eine relativ gut ausgepragte |eitungsgebundene War me-
ver sorgung, wobei der Energietrager Erdgas i m Vergleich
zum gesant st adti schen M ttel Uuberdurchschnittlich ver-
treten ist.

D e schadstofffilternden Gehol zfl &chen haben aufgrund
i hrer Kleinflachigkeit nur eine gringe Bedeutung fur
di e Lufthygi ene.

Trotz der unbel asteten Luftleitbahn in der Ruhraue be-
steht aufgrund der Nebelhaufigkeit und des einge-
schrankten vertikalen Luftaustausches die Gefahr der
Schadst of f anrei cherung in der Ruhraue. Di e vorgesehenen
st adt ebaul i chen MaBnahnen zur Durchl Gftung des Pl ange-
bi etes m ndern jedoch die potentielle Anreicherung von
Schadst of f en

Durch das Bauvor haben sind zusatzliche nutzungsbedi ngte
Em ssi onen durch Kfz-Verkehr und , Hausbrand® zu erwar-
ten.

Auf grund einer gunstigen Em ssionsbilanz (Warneatl as
des Energi ekonzeptes Essen, 1993) in diesem Stadttei
und der gesetzlichen Energieeinsparverordnung fuhren
di e nut zungsbedi ngt en Em ssi onen aber zu kei nen erheb-
I i chen Beei ntréachti gungen auf das Schut zgut Luft.

Mt der Realisierung des Vorhabens wird ei ne starke Zu-
nahme des Individual verkehrs und damt auch der Kfz-
bedi ngten Abgase eintreten. Vor dem Hintergrund der
fortschreitenden Reduzierung der PKWEmM ssionen, der
Sicherstellung einer guten Durchldftung des Pl angebi e-
tes sowe dem mt der Aufgabe der gewerblich / indus-
triellen Nutzung verbundenen Wegfall von Schwerl astver-
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3.6

kehrem ssionen ist nur von einer maligen zusatzlichen
Beei ntrachti gung der |ufthygi enischen Situation auszu-
gehen, die als nicht erheblich eingestuft wrd.

Durch Begrinung bzw. gartnerische Gestaltung der nicht
Uber baubaren Fl a&chen und durch die Anl age eines durch-
gehenden G inzuges (o6ffentliche G unfl ache) sind M-
nahnmen zur M nderung der Ausw rkungen vorgesehen (Aus-
filterung von Schadstoffen durch Geho6lze). Ferner ge-
wahr| ei stet die geplante offene Bauwei se (Zeil enbebau-
ung) eine gute Durchl tf tung.

Di e nicht nehr vorhandenen Gewerbe — Em ssionen der Be-
standsi tuation werden sich positiv auf die Luftqualitat
ausw rken.

Schut zgut Kl i nma

Laut Klinaanal yse der Stadt Essen (2002) |iegt das
Pl angebiet im Klimtop , Gewerbeklinm“ (bei hoher Ver-
si egel ung starke sommerliche Aufheizung, relativ tro-
cken, Em ssionen von Lam und Schadstoffen). Die
Ruhraue wird den Klimatopen , Gewasserklim® und ,Frei-
| andkl i ma“ zugeordnet. Uber das Pl angebiet und die an-
grenzende Ruhraue erstreckt sich als spezifische Klima-
ei genschaft die Ausweisung ,Kaltluftsamel gebiet und
Ni ederungsbereich*, d.h. die Ruhraue stellt einen ,Kli-
mati schen Ausgl ei chsraum® mt Luftleitbahn (bodennaher
Kaltluft-Transport) dar, der vertikale Luftaustausch
i st jedoch eingeschréankt.

Der vorhandene Gehdl zbestand im Plangebiet filtert
Schadstoffe aus, verringert die Lufttenperatur und er-
héht di e Verdunstung und Luftfeuchtigkeit.

Uber den vorhandenen ni ederwichsi gen Brachfl &chen bil -
det sich, verursacht durch néachtliche Ausstrahlung und
der damt verbundenen Abkihlung, Kalt- und damt
Frischluft. 1hr Verlust ist aufgrund ihrer Kleinfla-
chigkeit und ihrer nur Kkleinklimtischen Ausw rkungen
uner hebl i ch

Durch das Neubauvorhaben werden Flachen versiegelt.
| nsgesant gesehen wird aber nehr Fl &che entsiegelt als
versi egel t.
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Die klimatische Ausgleichsfunktion der Ruhraue wrd
durch das Bauvorhaben nicht beeintrachtigt. D e stadte-
baul i che Konfiguration mt einer zentralen neuen G Un-
fl d&che fordert den Luftaustausch und stellt keine Rie-
gel bildung im Ruhrtal dar. Aufgrund der gestaffelten
Hohenabw ckl ung der Baukorper (ein- bis zweigeschossig
i n Ruhrndhe bis zu viergeschossi g am Bahndanm ist eine
Ver danderung des W ndfel des nicht zu erwarten

Durch das Bauvor haben ergeben sich fol gende Beei ntrach-
ti gungen:

Durch die Neuanlage von Dach- und Fassadenfl &chen
sow e von Verkehrsfl ahen, inkl. Zufahrten und Zuwe-
gungen, findet eine Kklimatisch negativ zu wertende
Erwar mung und Auf hei zung statt.

Verlust von klimatisch positiv w rkenden Gehél zen.

MalBhahnen zur Ver nei dung, Verm nderung und Ausgl ei ch:

Rickbau von grof3flachig versiegelten Bereichen in
Form von Gebauden und Verkehrsfl achen (u.a. Verbes-
serung des Luftaustausches, geringere somerliche
Auf hei zung)

Anl age einer offentlichen G unflache zur FoOrderung
des Luftaust ausches

Begrinung der nicht Uberbaubaren Flachen (Verringe-
rung der Uberwarmungsgefahr und Gehdl zbest &nde | ei s-
ten Beitrag zur Ausfilterung von Schadst of f en)

Verringerung der Aufheizung durch Baune im Verkehr s-
raum und Begrinung der L&arnschutzmauer der Tenni sge-
sell schaft und der Stidtzmauern am neuen Brickenbau-
werk unter der S Bahnstrecke durch Kl etterpflanzen.”’

Ver besserung der | okal klimatischen Auspragung in
Ri chtung ei nes St adtrandkl i mat ops

3.7 Schutzgut Kultur und Sachguter

I m Cel tungsberei ch des Bebauungspl anes sind keine zu
schit zende Kulturgiter w e CGebaudedenknal e oder Boden-
denkmal e oder sonstige schitzenswerte Objekte oder
Sachgit er bekannt.
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3.8 Wechsel wi rkungen zw schen den Schut zgitern

Bei den einzel nen Schutzgitern und im Landschaftspfl e-
geri schen Fachbeitrag zum B — Plan sind di ese Wechsel -
wi r kungen naher beschrieben. Dartber hinausgehende re-
| evant e Wechsel wi r kungen si nd ni cht bekannt.

4. Darstellung anderweitig geprifter Losungsmaglichkeiten

| m Zuge der Erstellung des Whnungsbauprogramms 2001-
2003 der Stadt Essen sind stadtweit sowi e explizit auch
far den Stadtteil Kettw g santliche FNP-
Wohnbaupotentiale (bereits imFNP dargestellte wie auch
potentielle Anderungsfl&achen) eruiert und unfangreich
gepruft worden. Unter Beruicksichtigung der Prufkrite-
rien GEP-Konformtéat, Landschaftsschutz, sonstige Fach-
pl anungen sind von dber 200 Fl &chen i m St adt gebi et zu-
ndchst 69 Fl&achen, dann aktualisiert 43 Fl&achen als
Whhnbauf | &chen ermittelt und als geei gnet bewertet wor-
den. Das Pl angebiet ist Bestandteil des Whnungsbaupr o-
granms. Das Prifergebnis ist in einer entsprechenden
Beschl ussvorl age fir die politische Entschei dung mani-
festiert und kann im Anmt fdr Stadtplanung und Bauor d-
nung ei ngesehen werden.

Das Pl angebi et ist daruber hinaus aufgrund seiner Vor-
nut zung als Gewerbe — bzw Industriegebiet und seiner
Revitalisierungschance als besonders geeignet zu be-
trachten.

5. Schwierigkeiten bei der Ermittlung der Beeintrachtigungen

Es bestanden keine Schw erigkeiten bei der Ermttlung
der Beeintrachtigungen. E ne spezielle faunistische
Kartierung des Pl angebi etes wurde nicht vorgenomen und
auch nicht fiar notwendig erachtet.
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6.  Zusammenfassung des Umweltberichtes

Kur zbeschr ei bung des Vor habens:

Schaf f ung von Wohnbauf | achen zur Entw ckl ung ei nes Whngebi et es
mt ca. 130 Wohnei nheiten in Einzel-, Doppel- und Rei henhdusern
sow e in Mehrfamlienhausern. Schaffung von Biro- und Dienst-
| ei stungsfl achen sow e Sonderwohnformen innerhalb von M schge-
bi eten, Sicherung und Arrondierung der privaten Sportfl&chen
und deren ErschlielBung sowi e o6ffentliche Gunflachen mt Kin-
derspi el bereich auf ehenmaligen Industrie- bzw. Gewerbefl &achen
am sudlichen Ortsrand von Kettw g, zw schen Bahntrasse und dem
Landschaft sschut zgebi et der Ruhraue. ErschlielBung des GCebietes
durch Neubau ei ner | ei stungsfahi gen Unterquerung der Bahntrasse
der S-Bahnstrecke Essen- Dissel dorf.

Cesant gr 6Re des Verfahrensgebietes: ca. 5,55 ha.

Beschr ei bung der Umel t:

Das Plangebiet ist als ehemaliges Gewerbegebiet grol3fléachig
durch GCeb&ude und Verkehrsfl ahen versiegelt. Abschnittsweise
haben sich ruderal e Brachfl &chen und Gehdl zberei che entw ckel t.
I m Pl angebi et |iegt auch ei ne Wl df | ache.

Sudlich des Plangebietes liegt der Kettwi ger Ruhrstausee. D e
Ruhraue ist als Landschaftsschutzgebi et ausgewi esen und stellt
ei nen bedeut enden Erhol ungsraum dar.

Im Norden wird das Cebiet durch die Bahntrasse und teilweise
die QiterstraRe begrenzt. Nordlich des Plangebietes befindet
sich eine heterogene stadtebauliche Struktur aus Whngebi et en,
Ei nzel handel sfl &chen und gewerblichen Nutzungen. Ostlich des
Pl angebi etes |liegt die Anlage einer Tenni sgesellschaft.

Beei ntréachti gungen der Schutzguter und deren Wchsel wi rkungen
sowi e Vernei dung, Verm nderung und Ausgl eich der Beeintréachti-

Schut zgut er Kur zer | &ut er ung
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1.

Schut zgut Mensch

Beei nt racht i gungen:

geri ngf tgi ge nachtli che Uber -
schreitung von Larnschutzwerten /
Er hbhung der L&r m nm ssi onen

Vor bel astung durch eine erhohte
I nver si onshaufigkeit in Verbindung
mt oft auftretender Nebel bildung
und der Gefahr der Schadstof fan-
rei cherung durch ei ngeschrankten
Luf t aust ausch

Ver mei dung, Verm nderung und Ausgl ei ch

Passi ve Lar mschut znafRnahnen

Lar nschut zmauer i m Bereich Tenni s-
gesel | schaft

Ver besserung der bodennahen Aus-
tauschverhaltnisse durch Anlage
ei ner offentlichen G unfl ahe

Unset zung der Ener gi espar -
Ver or dnung
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VIT. Umnel t bericht

2. Schut zgut
und Pfl anzen
Landschaf t

Tiere
SOW e

Beei ntrachti gungen:

Verlust von GCeh6l z- und Brachfl a-
chen, die eine geringe bis mttle-
re Wertigkeit haben

Lebensraunver|l ust fir unterschied-
liche Tierarten

Ver | ust von \Wal df | &che

Ver |l ust an Naturnéhe (Landschafts-
bi | d)

Baul i che Dom nanz im Bereich des
M schgebietes M 1

Der bisherige |andschaftliche Cha-
rakter des Ruhrufers wird sich in
ein stadtisch wund gartnerisches
verwandel n

Verschattung von einigen Whnge-
bduden und Girten an der sudlichen
Pl angebi et sgrenze durch Baune au-
Rer hal b des Pl angebi et es

Ver mei dung, Ver m nderung und Ausgl ei ch:

G ol3f | &chi ge Entsi egel ung von vor -
handenen Gewerbebauten und Ver-
kehr sfl achen

Anl age einer neuen offentlichen
G unf | &che

Begrinung bzw. gartnerische GCes-
taltung der nicht (berbaubaren
G undst Ucksfl dchen

Fest set zung ver si ckerungsf ahi ger
FI &chenbel age

Er hal t ungsf est set zung far die
Wei Rdor n- bzw. Hai nbuchenhecke so-
wi e den Gehdl zbestand an der Ten-
ni sgesel | schaft

Anpfl anzung von Baunen in Stell -
pl at zanl agen und of fentlichen
StralRen

Ber ankung der Larnschut znauer, der
St at zmauern am neuen Brickenbau-
werk wunter der S-Bahnstrecke und
der Statzmauern der Unterfl urgara-
gen

Neuanl age einer Wl dfl d&che aulRer-
halb des Plangebietes in Abstim
mung mt dem Forstant Mettnmann

Schlielung der ,offenen Sichtfens-
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3. Schut zgut Boden

Beei ntrachti gungen

Versi egel ung von Boden (Verl ust
von Bodenf unkti onen)

Ver nei dung, Verm nderung und Ausgl ei ch

G ol3f | &chi ger Rickbau von Gewer be-
baut en und Ver kehr sfl achen

MaBnahmen zur Sani erung von Boden-
verunrei ni gungen

Anl age einer offentlichen Ginfl &-
che mt sehr geringem Versiege-
| ungsgrad

Anl age von teilversiegelten Stell -
pl at zen (Rasenfugenpflaster, ko-
pfl aster, etc.) auf privaten
Grundst Ucksfl achen

4, Schut zgut Wasser

Beei ntrachti gungen

Reduzi erung der Cberfl achenversi -
ckerung durch Versiegel ung von Bo-
den

Ver mei dung, Verm nderung und Ausgl ei ch

Rickbau versiegelter Flachen (Ver-
besserung der Versickerungsf&hi g-
keit des N ederschl agswassers)

Einleitung des wunbelasteten N e-
derschl agswassers in die Ruhr und
dami t Rickf thrung in den
Wasser haushal t

Anl age einer offentlichen Gunfla-
che mt sehr geringem Versiege-
| ungsgr ad

Herstellung der privaten Stell-
pl & ze aus versickerungsfahi gem
Bel ag und Unt er bau

MaBnahnmen zur Sani erung von | oka-
| en Bodenverunrei ni gungen
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5. Schut zgut Luft Beei ntrachti gungen:

zusat zl i che nut zungsbedi ngte Em s-
si onen dur ch Kf z- Ver kehr und
, Hausbr and*

Vor bel astung durch eine erhohte
I nver si onshéaufi gkeit in Verbi ndung
mt oft auftretender Nebel bildung
und der GCefahr der Schadstoffan-
rei cherung durch eingeschrankten
Luf t aust ausch

Ver nei dung, Ver m nderung und Ausgl ei ch

Unrset zung der neuen Ener gi e-
ei nspar- Ver or dnung

Si cherung ei ner guten Durchl f t ung
Anl age einer offentlichen Gunfl a-
che

St andortverl agerung der ehenals
vor handenen Gewer bebetri ebe

Positive Ausw rkungen durch Weg-
fall von Gewerbe- / Schwerl astver -
kehr em ssi onen
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Schut zgut Kl i nma

Beei ntrachti gungen

Durch di e Neuanl age von Dach- und
Fassadenfl achen sowie von Ver-
kehr sfl achen, inkl. Zufahrten und
Zuwegungen, findet eine klimatisch
negativ zu wertende B warnung und
Auf hei zung statt.

Verlust von Kklimatisch positiv
wi rkenden Cehdl zen.

Ver mei dung, Ver m nderung und Ausgl ei ch

Rickbau von grof3fl &chi g versiegel -
ten Bereichen in Formvon CGebauden
und Verkehrsfl achen (u.a. Verbes-
serung des Luftaustausches, gerin-
gere sommer |l i che Auf hei zung)

Anl age einer offentlichen G unfl &-
che zur Forderung des Luftaustau-
sches

Verringerung der Aufheizung durch
Baune im Verkehrsraum und BegrU-
nung der Larnschutzmauer am Ten-
nisclub und der Stdtzmauern am
neuen Briuckenbauwerk unter der S
Bahnstrecke durch Kl etterpflanzen

Ver besserung der | okal kli mati schen
Auspr agung in Richtung eines
St adt r andkl i mat ops

7.
tur-

Schut zgut
und Sachgut er

Kul -

Beei ntréachti gungen: Kei ne

Wechsel wi r kungen
schen den Schut zglt ern

ZWi -

Uber die bereits unter den Schutzgiitern
genannten Wechsel wi r kungen hinaus sind
keine weiteren relevanten W-chselwr-
kungen bekannt .
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Darstel l ung anderweiti g geprifter Losungsnbglichkeiten:

I m Zuge der Erstellung des Whnungsbauprograms 2001-2003
der Stadt Essen sind stadtweit, wie explizit auch fir den
Stadtteil, samtliche FNP-Whnbaupotentiale (bereits im FNP
dargestellte wie auch potentielle Anderungsfl dachen) eruiert
und unfangrei ch geprift worden. Unter Bericksichtigung der
Priafkriterien GEP-Konformitat, Landschaftsschutz, sonstige
Fachpl anungen sind von udber 200 Fl &chen im Stadtgebiet zu-
nachst 69 Fl d&chen, dann aktualisiert 43 Fl achen als Whn-
baufl a&chen ermttelt und geeignet bewertet worden. Das
Pl angebiet ist aufgrund seiner Vornutzung als Gewerbe -
bzw. | ndustriegebiet und seiner Revitalisierungschance als
besonders geeignet zu betrachten. Das Plangebiet ist Be-
standteil des Stadti schen Wwhnungsbaupr ogr amrs.

Schwi eri gkeiten bei der Ermttlung der Beeintrachti gungen:

Es bestanden kei ne Schwi erigkeiten bei der Ermttlung.
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VIII.

XI.

Bodenordnung

Es erfolgt eine private Bodenordnung im Ei nvernehnen
der jeweiligen Gundstickseigentunmer durch Flachen-
tausch bzw. Zu- und Verkauf. Da planfestgestellte Fl &-
chen der Deutschen Bahn uberplant sind, wurde parallel
zum Bebauungspl an bereits im Rahnen der Fl achennut-
zungspl ananderung ein Entw dnmungsverfahren fir diese
Tei |l fl achen durchgefihrt. D e entw dneten Fl achen sol -
len an die jeweiligen Nutzer zum Zwecke der Erschli e-
Bung (Neubau von strallenbegleitenden Par kfl achen, zur
Erwei terung der Tenni sanl agen) ubertragen bzw. durch
di ese angekauft werden.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

| m Fl &chennut zungspl an von 1984 waren fiUr den Bereich
Gewer bef | &chen, Bahnfl d&chen und G inflachen darge-
stellt. Daher wurde parallel zur Aufstellung des Bebau-
ungspl anes das Anderungsverfahren | X/ 49/ 06 zum Fl achen-
nut zungspl an durchgefihrt, mt dem Ziel, die Darstel-
ung des FNP den veranderten Pl anungsziel en anzuglei-
chen.

Aufhebung rechtsverbindlicher Festsetzungen

Da fidr den Planungsbereich kein rechtsverbindliches
Pl anungsrecht bestand, eribrigte sich das Verfahren zur
Auf hebung rechtsverbi ndl i cher Festsetzungen.

Kosten und Finanzierung

Die Finanzierung der mt der Umsetzung des Bebauungs-
pl anes verbundenen Kosten fur die verkehrliche und
t echni sche ErschlielBung, die MalBnahnmen entsprechend des
| andschaft spfl egeri schen Begl ei t pl anes, der Herstellung
der offentlichen G unfl &che, etc. Ubernehnen die Eigen-
tdmer und Investoren. Dies wurde in einem stadtebauli-
chen Vertrag zw schen der Stadt Essen und der G und-
st icksent w ckl ungsgesel | schaft (Ei gentidnmer und |Inves-
tor) verbindlich geregelt.
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, Pronmenadenweg / Giterstralle” XI. Kosten und Fi nanzi erung
Amt f Or Stadtpl anung Geschaft sbereich
Pl anen und Bauor dnung und Bauen
Thomas Franke Hans- Jur gen Best
Ant sl eiter Geschéaf t she-

rei chsvor st and
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