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I.  Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplanes ,Breloher Steig” liegt im Stadtbezirk VIl im Stadtteil Horst.
Es umfasst die bisherigen Betriebsflachen der Kléckner Stahl- und Metallhandel GmbH (KSM) /
Fa. Altwert und dariiber hinaus im siidostlichen Bereich die ebenfalls im Eigentum von Kléckner
Stahl- und Metallhandel GmbH stehenden Freiflachen Richtung Lindkenshofer Weg. In Richtung
Lindkenshofer Weg sind zur stddtebaulichen Arrondierung des Plangebietes Teile von Fremd-
grundstiicken in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufgenommen worden. Das Plange-
biet hat in diesen Abgrenzungen eine GroBe von ca. 6,93 ha.

Die Abgrenzung ist folgendermaBen vorgenommen worden:
O  Im Nordwesten durch die StraBe Breloher Steig;

O  Im Westen/Stidwesten durch die S-Bahngleisanlage der Deutschen Bahn AG und durch die
riickwéartigen Grenzen der Flurstiicke 282, 621 und 17;

O  Im Sidosten bzw. Osten durch die siidostliche Grenze der Flurstiicke Nr. 5, 182, 630 und
17;

O  Im Norden bzw. Nordosten durch die StraBe Lindkenshofer Weg, die riickwartigen Grund-
stiicksgrenzen der Wohnbebauung an der Stra3e Gartbecke sowie die begradigte riickwar-
tige Grundstiicksgrenze der Wohnbebauung Lindkenshofer Weg 34.

Die genaue Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches wird aus der Planzeichnung des Be-
bauungsplanes ersichtlich.

-I-'mﬂ‘her'Q
a/ |

Abb.: Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches
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Il. Anlass der Planung und Entwicklungsziele

1. Anlass der Planung

Die Fa. Altwert der Klockner Stahl- und Metallhandel GmbH hat ihre industrielle Nutzung auf
dem Werksgeldnde in Essen- Horst, stidlich der StraBe Breloher Steig, eingestellt. Das Geldnde
soll auch weiterhin wirtschaftlich genutzt werden. Als Alternative zu einer industriellen | ge-
werblichen Nutzung, die mittlerweile als Fremdkorper in der sie umgebenden Wohnnutzung zu
werten ist, ist eine Wohnnachfolgenutzung beabsichtigt. Bei einer voraussichtlichen GréBenord-
nung von angestrebten ca. 150 Wohneinheiten (im Schwerpunkt Einfamilienhduser und -
bedarfsorientiert- einem untergeordnetem Anteil an Geschosswohnungsbau) auf einer Gesamt-
fliche von ca. 6,93 ha Bruttobauland ist eine solche Entwicklung als stiitzender und starkender
Faktor fiir die gesamte weitere Entwicklung des Stadtteils Horst zu bewerten.

2. Entwicklungsziele

Fiir das Plangebiet besteht derzeit kein rechtskriftiger Bebauungsplan. Zur Umsetzung der stid-
tebaulichen Planung ist es notwendig, einen Bebauungsplan im Sinne des § 30 BauGB aufzustel-
len.

Planungsziele
Mit dem Bebauungsplan ,Breloher Steig - Stid" werden folgende Ziele verfolgt:

O  Umnutzung der bisher als Industriebetrieb genutzten Fliche durch die Errichtung einer
Wohnbebauung mit bis zu ca. 150 Wohneinheiten;

Entwicklung teilweise gemischt genutzter Bebauung
Einfligung der Bebauung in Orientierung an der vorhandenen Umgebungsbebauung;

ErschlieBung des Wohngebietes hauptsachlich liber die StraBe Breloher Steig und in be-
sonderen Situationen untergeordnet lber die BeulestraBe und die StraBe Lindkenshofer
Weg;

U  Anlage einer Griinflache entlang der westlich angrenzenden S-Bahntrasse; Schaffung eines
Griinzuges.

Anlage von Spielmdglichkeiten;

U  Verbesserung der Zugéanglichkeit zum S-Bahnhaltepunkt.
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Planungsrechtliche Situation

Regionaler Flichennutzungsplan (RFNP)

Der seit dem 03.05.2010 wirksame Regionale Flaichennutzungsplan tGbernimmt fiir das Plange-
biet gleichzeitig die Funktion eines Regionalplanes und die eines gemeinsamen Flachennut-
zungsplanes nach § 204 BauGB. Wegen dieser Doppelfunktion miissen bei der Erarbeitung, Auf-
stellung und Anderung des RFNP sowohl die Vorgaben des Raumordnungsgesetzes (ROG) und
des Landesplanungsgesetzes (LPIG) zu Regionalplanen als auch die des BauGB zum gemeinsamen
Flachennutzungsplan beachtet werden. Der RFNP ersetzt die bisher geltenden Ausschnitte der
Regionalplane fiir das Plangebiet und baut auf ihren Grundideen und Leitkonzepten auf. Er ent-
halt Festlegungen und Darstellungen It. § 7 (2 - 4) ROG, § 13 LPIG (in der bis zum 07.04.20 10
gliltigen Fassung), § 5 BauGB und Planzeichenverzeichnis It. Anlage zu § 3 (1) PlanVO.

Der Planbereich wird im Regionalen Flachennutzungsplan auf der Ebene des Regionalplanes als
+Allgemeiner Siedlungsbereich" und auf der Ebene des gemeinsamen Flichennutzungsplanes als
+~Wohnbauflache" dargestellt. Entlang der westlich bzw. slidwestlich verlaufenden S-Bahn-Trasse
Oberhausen [ Hattingen wird in einem Streifen auf FNP-Ebene Griinflache sowie im slidostlichen
Teil ein kleiner Wald dargestellt. Auf Regionalebene entspricht dies den Darstellungen Allgemei-
ner Freiraum- und Agrarbereiche (AFAB) bzw. Waldbereiche. Der Waldbereich ist zusatzlich mit
den Schraffuren fiir Bereiche zum Schutz der Landschaft und landschaftsorientierten Erholung
(BSLE) sowie fiir Regionale Griinziige versehen.

Von Osten, Stiden und Westen wird der Gesamtbereich von regionalen Griinziigen eingefasst, die
mit der Freiraumfunktion ,Schutz der Landschaft und landschaftsorientierte Erholung” belegt
sind. Die Freiflichen im Siiden und Westen dienen dem Grundwasser- und Gewasserschutz. Die
im Norden verlaufende L 654 bietet Anbindungen an den vorwiegend lberregionalen und regio-
nalen Verkehr.

Mit diesen nicht parzellenscharfen Darstellungen im MaBstab 1:50000 kann der Bebauungsplan
aus den Darstellungen des Regionalen Flachennutzungsplanes abgeleitet werden.
Bebauungsplane

In direkter raumlicher Nachbarschaft bzw. angrenzend an das Plangebiet existieren drei rechts-
kraftige Bebauungspléne mit folgenden Inhalten:

Nr. 13/80 Gewerbegebiet Ruhrau

Der Geltungsbereich des seit 1983 rechtskraftigen Bebauungsplanes befindet sich nordwestlich
des Plangebietes zum Bebauungsplan Breloher Steig. Inhaltlich ist hauptsachlich die Festsetzung
gewerblicher und industriell genutzter Flichen vorgenommen.

Nr. 16/72 BeulestraBe / Lindkenshofer Weg

Der Geltungsbereich des seit 1975 rechtskriftigen Bebauungsplanes schlieBt siidostlich an das
Plangebiet des Bebauungsplanes Breloher Steig an. Ziel des Bebauungsplanes ist hauptsichlich
die planungsrechtliche Sicherung von Flachen fiir reine Wohngebiete. Die Flachen norddstlich
der BeulestraBBe sind bei der Aufstellung des Bebauungsplanes zu Teilen vom weiteren Verfahren
und zu Teilen von der Genehmigung ausgeschlossen worden.

7/80 Ofenbank

Der Geltungsbereich des seit 1981 rechtskraftigen Bebauungsplanes schlieBt norddstlich an das
Plangebiet des Bebauungsplanes Breloher Steig an. Er enthélt im Wesentlichen die Festsetzungen
von reinen Wohngebieten fiir die mittlerweile realisierte Wohnbebauung.
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5. Sonstige Planungen

Strukturkonzept

Nach Entschluss zur Aufgabe der gewerblichen Nutzung auf den Flachen beidseitig des Breloher
Steigs sind im Rahmen der Entwicklung des Strukturkonzeptes flir den Stadtteil Horst umfang-
reiche Untersuchungen mit Analysen und Bewertungen zur Entscheidung uber die weitere Ent-
wicklung von Wohnbauflachen im Stadtteil durchgefiihrt worden.

Nach Abwiagung aller im Strukturkonzept dargelegten Vor- und Nachteile hat der Ausschuss fiir
Stadtentwicklung und Stadtplanung der Stadt Essen in seiner Sitzung am 19.01.2006 beschlos-
sen, die stadtebauliche und stadtstrukturelle Entwicklung von Essen-Horst auf die bestehenden
Gewerbeflachen siidlich und nordlich des Breloher Steiges zu konzentrieren.

Grundlage fiir eine weitere Planung soll die Entwicklung von Wohnbaufldchen und eines Griin-
zuges entlang der Bahntrasse sein.

Die weiteren Planungen fiir die Bereiche ,Mecklenbeckswiese”, ,BeulestraBe” und ,Horster Stra-
Be" werden vor diesem Hintergrund aufgegeben.
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IV. Bestandsbeschreibung
1. Stadtebauliche Situation

Der Stadtteil Horst liegt mit einer Fliche von ca. 400 Hektar im Siidostquadranten des Stadtge-
bietes. Die Entfernung zur Essener Innenstadt betragt rund sieben Kilometer und zum Zentrum
Steele ca. zwei bis drei Kilometer. Charakteristisch ist die Lage unmittelbar nordlich der Ruhr.

Die groBrdumige Einordnung und Lage des Stadtteils ist weiterhin durch die Einbettung in groB3-
flichige Griin- und Freiraumbereiche der regionalen Griinziige der Ruhraue und im Ubergang
zum Stadtgebiet Bochum-Wattenscheid gekennzeichnet.

Der Stadtteil Horst stellt im Schwerpunkt einen Wohnstadtteil mit vorstadtischen Wohnangebo-
ten in ganz unterschiedlichen Qualititen dar. Das Angebot reicht von den hochwertigen Einfa-
milienhausbereichen an den Ruhrhdngen um den Lindkenshofer Weg, den fast dérflichen Struk-
turen in Alt- Horst zwischen der Ruhr und der S- Bahn- Strecke nach Hattingen und der Ge-
schosswohnsiedlung "Horsterfeld” der ehemaligen Neuen Heimat. Der Norden des Stadtteils
Horst ist durch Eigenheimgebiete gepragt, die groBtenteils stidtebaulich vertriglich in die um-
gebende Landschaft eingebunden sind.

Der Stadtteil weist ca. 10.000 Einwohner (Stand 12/2009) und eine Einwohnerdichte von durch-
schnittlich ca. 2.800 EW/ km2 auf. Entsprechend den aufgefiihrten Siedlungstypen verteilt sich
die Einwohnerdichte im Stadtteil recht unterschiedlich. Die durchschnittliche Einwohnerdichte
ist vergleichbar mit den Stadtteilen Dellwig (ca. 2.900 EW/ km2) und Frillendorf (ca. 2.800 EW/
km2). Zum Vergleich liegen die Stadtteile Heisingen bei ca. 2.000 EW/ km2, Heidhausen bei ca.
611 EW/ km2 deutlich darunter und die Stadtteile Frohnhausen und Holsterhausen bei ca. 9.000
EW/ km2 dagegen deutlich héher.

Der Ortskern mit Nahversorgungsfunktionen fiir den kurz- bis mittelfristigen Bedarf liegt an der
Dahlhauser StraBe mit dem Schwerpunkt am Kreuzungsbereich mit der HiilsebergstraBe und
dem Breloher Steig. Vom Ortskern aus erstrecken sich Schulen, Kindergarten, kirchliche Instituti-
onen und Einrichtungen sowie Freizeitangebote in den Stadtteil.

Die Gewerbegebiete beiderseits des Breloher Steig prigen den Ubergang von den zentralen
Wohnbaufldchen des Stadtteils zur Ruhraue. Die hier verlaufende S- Bahn- Strecke bildet eine
zusatzliche Barriere. Diese Gewerbeflachen bilden den siiddstlichen Auslaufer des groBen Ge-
werbegebietes ‘Ruhrau’. Dieses gehort stadtgeographisch zum Stadtteil, ist jedoch durch die S-
Bahnstrecke deutlich getrennt und wirkt rdumlich nur durch das in Sichtverbindung liegende
Hochregallager eines Gewerbebetriebes.

Das Plangebiet selber, ca. 6,93 ha, wird liberwiegend durch die versiegelten und geschotterten
Flachen des Betriebes der Fa. Altwert geprigt. Lediglich im Siidosten liegen gréBere Griin- und
Freiflachen, die sich ebenfalls im Eigentum des im Plangebiet ansissigen Gewerbebetriebes be-
finden.

Das Betriebsgeldnde besteht neben den versiegelten Flachen aus dem Verwaltungsgebdude und
zwei Hallen sowie den asphaltierten Flichen der inneren ErschlieBung und des Gewerbehofes.
Die geschotterten Betriebsflichen werden als Lagerplatz fiir Rohren genutzt. Im Bereich der
stidostlich angrenzenden Wohnbebauung sind neben den Gebduden noch Hofflachen und Zuwe-
gungen versiegelt.
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2. Verkehr

Die BAB A40 ist mit der Anschlussstelle Essen- Kray in ca. 5,0 km erreichbar. Die Anbindung lber
die innerstadtischen HauptverkehrsstraBen ist allerdings teilweise durch Umwege und durch Re-
striktionen wie dem niveaugleichen Bahniibergang an der Dahlhauser StraBe gekennzeichnet.

Durch die Lage an der S-Bahn- Strecke S1 Diisseldorf- Dortmund (Haltepunkt Essen-Eiberg) im
Norden und der S3 Oberhausen- Hattingen (Haltepunkt Essen-Horst) im Sitidwesten ist der
Stadtteil und speziell das Plangebiet sehr gut in den regionalen OPNV eingebunden. Busverbin-
dungen nach Steele und Bochum vervollstindigen die Angebotsebenen.

Das Plangebiet tangieren in kurzer Entfernung folgende verschiedene Buslinien:
U  Buslinie 164: Verbindung von Essen Steele nach Eiberg-Sportanlagen, Takt: alle 20 min;
0 Buslinie 167: Verbindung von Horst S bis Steele, Takt: alle 1 bis 2 Stunden;

O  Buslinie 184: Verbindung von Horst-Horsterfeld (nahe Von-Ossietzky-Ring) bis Steele, Takt:
alle 20 min.

Somit ist der Standort auch fiir Bilirger, die keinen PKW besitzen, gut zu erreichen.

3. Natur und Landschaft

Auf dem Betriebsgelande erstrecken sich Brachflichen mit Grasern und Stauden ber nicht mehr
genutzte Teile der Schotterflichen, untergeordnet ist bereits Gehdlzaufwuchs vorhanden (z.B.
Erle, Weide, Birke).

Der ostliche Teil des Plangebietes wird von Griinlandflachen eingenommen, die teilweise als
Obstwiese mit verstreuten Obstbdumen, teilweise als Obstgarten ausgebildet sind.

Gartnerische Nutzungen finden sich bei den in das Plangebiet einbezogenen Grundstilicken
nordwestlich der BeulestraBe und westlich des Lindkenshofer Weges. Die Garten sind unter-
schiedlich strukturreich.

AuBerhalb der Girten finden sich Geholz- und Gebiischstreifen vor allem an den Grenzen der
Gewerbefliche.

Die mit Gehdlzen bestandene Boschung an der Ecke Breloher Steig/Lindkenshofer Weg setzt sich
aus Pappeln, Hainbuchen, Linden, Birken und Rosskastanien mit Stammdurchmessern bis zu 30
cm zusammen.

Der Geholzstreifen zwischen Griinland und Gewerbe besteht aus Erle, Kirsche, Weide, Pflaume
und Holunder mit Stammdurchmessern bis 15 cm.

Der Gehdlz- und Gebiischstreifen entlang der Bahnlinie wird gebildet aus Baumen mit liberwie-
gend geringerem Durchmesser (Birke, Erle, Weide, Spitzahorn) und Strauchern (v. a. Brombeere).
Lediglich die in Reihe stehenden Erlen auBerhalb des teilweise durch eine Mauer abgegrenzten
Gewerbegrundstiicks erreichen einen Stammdurchmesser von 30 cm.

Die wenigen groBe Einzelbdume befinden sich im siidlichen/6stlichen Plangebiet, dazu gehdren
eine Eiche (Stammdurchmesser 50 cm) und zwei Buchen (Stammdurchmesser 35 und 40 cm). Ei-
ne Eiche als weiterer Einzelbaum befindet sich nahe der BeulestraBe.

4.  Entwisserung

Das Plangebiet ist im Generalentwésserungsplan Essen-Steele in seiner heutigen Nutzung be-
riicksichtigt. Das im Plangebiet anfallende Abwasser wird heute tiber die Mischkanalisation der
Klaranlage Essen-Siid zur Behandlung zugefiihrt.

Fassung vom 19.11.2010
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5. Sonstige Infrastruktur

Infrastruktureinrichtungen zur Versorgung mit Giitern des téglichen und periodischen Bedarfes
sind in ca. 600 m Entfernung im Stadtteil Horst an der Dahlhauser StraBe angesiedelt. Kinder-
garten und Schulen aller Formen sind in ausreichender Zahl im Umkreis von ca. 800 - 1000 m
vorzufinden.

6. Boden

Im Plangebiet ist allenfalls auf den Freiflachen im &stlichen Planbereich noch ein relativ natiirli-
cher Bodenaufbau zu erwarten. Alle anderen Flachen sind, soweit nicht ohnehin versiegelt oder
befestigt, bodenkundlich durch Uberlagerungen, Umlagerungen und Verdichtungen gekenn-
zeichnet.

Im Plangebiet sind verschiedene Altlast-Verdachtsflachen unter folgenden Ordnungs- bzw. Ka-
tasternummer enthalten:

1.322 Fa. Altwert, Alteisen- und Abbruchverwertung;
46/2.06 - Verfiillung ehem. Ziegelei Dahlhauser StraBe/Breloher Steig,
46/2.18 - Anschiittung ehem. Trafowrackplatz Altwert AG & Co. KG.

Zur Beurteilung der Bodensituation und der Verunreinigung sind zahlreiche Bodenuntersuchun-
gen durchgefiihrt worden. Entsprechend den Aussagen des Gutachtens ,Detailerkundung und
Bewertung von schddlichen Bodenverdnderungen auf dem Geldnde Breloher Steig 1 in 45279
Essen-Steele der Kl6ckner Stahl- und Metallhandel GmbH, Duisburg®, Dr. Sonnen GmbH, 2005
ist mit folgenden Verunreinigungen im Boden zu rechnen:

Der Boden im Bereich des Betriebsgeldndes ist nutzungsbedingt durch Schwermetalle, aber auch
durch PAK (polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe) belastet. Insbesondere im oberen Me-
ter der anthropogenen Auffiillungen finden sich flachenhaft schadliche Bodenverdnderungen
durch PAK (hdufiger auch durch den Einzelstoff Benzoapyren) sowie durch die Schwermetalle
Arsen, Blei, Kupfer, Nickel und Zink, in Einzelfillen auch Quecksilber. In sechs groBen Schadens-
bereichen werden die Priifwerte der BBodSchV fiir Wohngebiete zum Teil deutlich liberschritten.

Auf weiten Flachen werden die Zuordnungswerte Z2 der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LA-
GA) deutlich Gberschritten. Belastet sind auch die Auffiillungen unter den Hallen.

Auf den Freiflachen im 6stlichen Planbereich wurden keine Hinweise auf Schadstoffbelastungen
im Boden festgestellt. Allerdings liegen Hinweise auf Veranderungen durch oberflachennahen
Bergbau vor.

7.  Bergbau
Im Bereich des Plangebietes ist tiefer, oberflachennaher und tagesnaher Bergbau nachgewiesen.

Die Auswertung der bei der Bezirksregierung Arnsberg vorgelegten bergmannischen Kartenwerke
weist mit unterschiedlicher Wahrscheinlichkeit auf ,tagesnahe” Abbautatigkeiten in den Fl6zen
der Girondelle-Gruppe unterhalb des beabsichtigten Bebauungsplans ,Breloher Steig” in Essen-
Horst hin. Zur genauen Ermittlung der ,tagesnahen” Abbautéitigkeiten sind weitere Untersu-
chungsbohrungen durchgefiihrt worden.

Die Bodenbewegungen aus dem unter dem Grundstlick geflihrten ,Tiefbau” und ,oberflachen-
nahen Bergbau” sind abgeklungen. Anpassungs- und/oder SicherungsmaBnahmen gegen einen
derartigen Bergbau sind nicht erforderlich.

Im Plangebiet wurden streichende und querschldgige Profilachsen der Fléze Girondelle 1 und Gi-
rondelle 2 auf beiden Flligeln des Eiberger Sattels erbohrt. Diese Floze treten im Bearbeitungsbe-
reich nicht ,zu Tage" bzw. an der Karbonoberflache aus, sondern wurden im Abschnitt der
Schichtenumbiegung im Sattelh6chsten mit einem geringsten Flurabstand von etwa 9 m (Giron-
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delle 2) bzw. 15 m (Girondelle 1) angetroffen. Auf beiden Sattelfliigeln wurde das ausweislich
des Grubenbildes abgebaute FI6z Girondelle 2 erfasst und dessen zu erwartenden Abbauflachen
mit den Bohrungen abgegrenzt.

Die Fl6ze Girondelle 3 und 4 streichen dagegen auf dem Sattel-Siidflligel nahe und spitzwinklig
zu der sidostlichen Grundstlcksgrenze im ,Wiesen"-Bereich zu Tage aus. Zur Umsetzung des
Planvorhabens sind aufgrund der bergbaulichen Situation SicherungsmaBnahmen erforderlich,
die Bestandteil des Sanierungsplanes sind. Der aufgestellte Sanierungsplan umfasst alle erforder-
lichen MaBnahmen zum Riickbau des Gewerbebetriebes, die Bodensanierung und die bergbauli-
che Sanierung.

Diese SicherungsmaBnahmen sehen zur Beseitigung der konkretisierten Tagesbruch-/ Setzungs-/
Senkungsgefahrdungen die Verfiillung der nachwirkungsrelevanten Hohlraum-Volumina zu-
nichst drucklos mit einem hydraulisch erhdrtendem Material vor. AnschlieBend sind die noch
verbliebenen Resthohlraumvolumina und die Gefligeauflockerungen (Lockermassenbereiche) mit
einer Zementsuspension auszupressen.

Nach Durchfiihrung derartiger MaBnahmen ist das Geldnde baupraktisch setzungsfrei herge-
stellt.

Die Zeche ,Wohlverwahrt" hat zum Aufschluss der Lagerstatte zwei Stollen aus dem Ruhrhang
nach Osten aufgefahren, die im Bereich der Grundstiicke der Fa. Altwert etwa 20 m unter Flur
verlaufen. Auf diesen Stollen sind zwei seigere Schéachte sowie ein Schriagschacht angelegt wor-
den. Auf deren Aufsuchen wurde verzichtet, weil ihre Teufe und Lage nach den grubenbildlichen
Eintragungen mit hinreichender Genauigkeit bekannt sind. Da aus der Erfahrung keine lage- und
erosionsstabilen Fillsaulen in diesen 3 Tagesdffnungen vorhanden sind, miissen fiir ihre dauer-
standsichere Verwahrung entsprechende Stabilisierungen vorgenommen werden. Demgegentiber
bedarf es bei den zwei Stollen keiner SicherungsmaBnahmen, da sie eine ausreichende Felsiiber-
deckung besitzen.

8. Steinbruch

Durch die Erkundung der Altbergbausituation auf dem Geldnde des Bebauungsplanes ,Breloher
Steig - Sid" wurde die Existenz eines ehemaligen Steinbruchs aufgedeckt.

Die zur Erkundung des Steinbruchs durchgefiihrten Bohrungen ergaben, dass in diesem Bereich
anthropogene Auffiillungen in stark variierenden Machtigkeiten zwischen ca. 1,60 m und 11,20
m vorliegen. Dabei handelt es sich vorwiegend um inhomogenes Boden/Bauschutt-Gemisch, das
tiberwiegend in unverdichtetem Zustand als lockere Anschiittung vorliegt. Bedingt durch die he-
terogene Zusammensetzung und der lockeren Lagerung verfiigt die Auffiillung lber ein erhebli-
ches Setzungspotential und ist demnach zur Abtragung von Bauwerkslasten nicht geeignet.

Am Sondierpunkt 1 im Tiefenbereich von 6,0 m u. GOK bis 10,0 m u. GOK wurde zudem eine
Kontamination festgestellt. Anhand der sonstigen Bohrergebnisse ist davon auszugehen, dass es
sich um eine lokal eng begrenzte Verunreinigung handelt. Aufgrund der Tiefe sind Auswirkungen
auf die Schutzgliter Mensch und Nutzpflanze im Hinblick auf die Wirkungspfade nicht zu besor-
gen. Zur Vorsorge ist in einem Radius von 5 m um den Sondierungspunkt 1 die Geldndeoberfli-
che durch eine 50 cm michtige Lage aus einem wasserundurchlissigen Material (kf < 10-9 m/s)
zu versiegeln. Die Versiegelung ist durch eine Grabsperre zu sichern. Tieferreichende Auffillun-
gen verbleiben im Bereich des Steinbruches im Boden. Eine Auskofferung ist nicht erforderlich.

9.  Kampfmittel

Entsprechend der Luftbildauswertung liegen keine Hinweise auf das Vorhandensein von Kampf-
mitteln vor. Eine Garantie auf Kampfmittelfreiheit kann jedoch nicht gewédhrleistet werden. Von
daher sind Bauarbeiten sofort einzustellen sofern Kampfmittel gefunden werden. Ein entspre-
chender Hinweis ist in den Bebauungsplan aufgenommen worden.
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V.

1.

Stadtebauliches Konzept

Variantenuntersuchung

Fiir das Plangebiet sind friihzeitig drei Planungsvarianten entwickelt worden, die sich im We-
sentlichen in der Anbindung des Plangebietes an das bestehende Verkehrsnetz, der inneren Er-
schlieBung und der Ausbildung einzelner Quartiere unterscheiden.

Grundsatzliches Ziel der Planung ist es, Essener Einwohner im Rahmen der Umnutzung des Ge-
werbegebietes ,Breloher Steig" ein attraktives Wohngebiet anzubieten und an die Stadt Essen zu
binden.

Zu den wichtigsten stadtebaulichen Zielen, die die Grundlage der stidtebaulichen Konzepte dar-
stellen, zahlen:

0  Schaffung von addquaten Wohnformen (Ein- und Mehrfamilienhduser in unterschiedlicher
Bauform); teilweise gemischt genutzte Bebauung

Anpassung an die aufgelockerte Umgebungsbebauung;

Schaffung einer attraktiven Griinachse mit Parkcharakter entlang der S-Bahn-Strecke;
Verbesserung der Verkehrssituation am Breloher Steig;

Schaffung von Spiel- und Bewegungsflachen fiir Kinder;

Schaffung von direkten Wegeverbindungen (S-Bahn, Ortskern);

Schaffung von Begegnungs- bzw. Nachbarschaftsplatzen;

Konzeption einer kinderfreundlichen ErschlieBungsform;

Bildung von Wohngruppen;

O 0O ooogoogooog o

Einbeziehung der topographischen Ausgangssituation.

Ein weiteres Ziel, das mit der Umnutzung verfolgt wird, ist die Verbesserung der bestehenden
stadtebaulichen und stadtstrukturellen Situation im Stadtteil Horst. Die Wohnumfeldverbesse-
rung soll ebenfalls vor dem Hintergrund durchgefiihrt werden Essener Biirger an ihre Stadt zu
binden.

Weiterhin sollen im stadtebaulichen Entwurf die Ziele der Stadt Essen beriicksichtigt werden. So
soll dem Gemeinschaftsziel ,Essen. GroBstadt fiir Kinder" Rechnung getragen werden. Weitere
Ziele sollen, unter Berlicksichtigung der demographischen Struktur der Stadtbevélkerung ver-
wirklicht werden - barrierefreies und altengerechtes Wohnen ist hier das Stichwort.

Mit den stddtebaulichen Entwiirfen in Varianten ist die friihzeitige Beteiligung der Offentlich-
keit, der Trager 6ffentlicher Belange sowie der sonstigen Fachbehérden durchgefiihrt worden.
Hierzu hat es unterschiedliche Stellungnahmen gegeben. Nach Sichtung und Abwédgung der
Stellungnahmen ist die Variante 3 favorisiert worden und bildet nun die stidtebauliche Grund-
lage fiir den Bebauungsplanentwurf.
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2.

Entwurfsbeschreibung

Stadtebaulicher Entwurf mit Stand nach erster &ffentlicher Auslegung

Dem Konzept liegt die Gliederung des Plangebietes in lberschaubare und erlebbare Quartiere
zugrunde. Mit diesem Ansatz ist das Plangebiet in drei Einheiten, die zugleich Bauabschnitte
darstellen kdnnen, gegliedert worden. Innerhalb der einzelnen Bauabschnitte ist unter Berlick-
sichtigung gesamtentwurfsbestimmender Gestaltungskriterien der Nutzungsmix aus verschiede-
nen Bauweisen vielfaltig moglich, so dass eine groBe Flexibilitat die Grundprinzipien des Entwur-
fes bestimmt.

Gepragt wird das Baugebiet durch eine Bebauung im Einzeleigentum, vornehmlich durch Einzel-
und Doppelhduser. Je nach Nachfrage sollen jedoch auch Gebaude im Geschosswohnungsbau er-
richtet werden; an verschiedenen Standorten kénnen auch Reihenhausgruppen entstehen.

Die Einfamilienhduser erhalten max. zwei Vollgeschosse sowie ein ausgebautes Dachgeschoss.
Der Abschluss des Gebaudes soll durch ein geneigtes Dach erfolgen.

Der Teil des Plangebietes direkt norddstlich der BeulestraBe soll liberwiegend in einer groBziigi-
gen Einzelhausbebauung entwickelt werden. Insgesamt ist in dieser Variante, je nach Einteilung
von Einzel-, Doppel- und Reihenhausgrundstiicken, die Entwicklung von ca. bis zu 155 Hausein-
heiten geplant.

Ausgehend von einer HaupterschlieBung von der StraB3e Breloher Steig bis zur BeulestraB3e, die
die einzelnen Quartiere miteinander verbindet und die im Separationsprinzip ausgebaut werden
soll, erfolgt die Anbindung der sonstigen geplanten Grundstiicke durch StichstraBen im Misch-
prinzip.

Fassung vom 19.11.2010
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Eine Uberfahrung auf die und von der BeulestraBe wird nur in Ausnahmesituationen méglich
sein. Eine zeitweise Offnung der Anbindung Gber die BeulestraBe kann z. B. im Falle einer Sper-
rung der Anbindung an den Breloher Steig aufgrund von Reparaturarbeiten oder Havariefillen
notwendig werden. Regular wird diese Verbindungen beispielsweise durch Poller gesperrt.

Die HaupterschlieBung erfolgt in einer Fahrbahnbreite von 5,50 m, zuziiglich beidseitigen Geh-
wegen in einer Breite von jeweils 1,75 m Breite. In den Abschnitten mit einseitigen Langspark-
streifen erhoht sich die Fahrbahnbreite um 2 m.

Die Mischverkehrsflichen weisen eine Regelbreite von 5,70 auf. Mit der Anlage von wechselsei-
tigen Langsparkplatzen wird eine Breite bis zu 7,70 m erreicht.

Im Bereich des Breloher Steigs ist derzeit der StraBenraum nicht mit Gehwegen ausgebaut. Im
Zuge der Umsetzung der MaBnahme erfolgt ein Ausbau des Teilstiicks Breloher Steig mit Ver-
breiterung der Fahrbahn und Anlage von beidseitigen Gehwegen. Die Flichen fiir den Ausbau
der StraBe Breloher Steig sind planungsrechtlich in dem angrenzenden Bebauungsplan Nr. 7/80
.Ofenbank" gesichert. Daher sind die notwendigen Flichen nicht im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 4/07 Breloher Steig Stid enthalten. Die hierfiir benétigten Fldachen sind im Besitz
der Fa. Altwert.

Pro Hauseinheit stehen zwei Stellmdglichkeiten fiir PKW als Garage und Stellplatz auf den ein-
zelnen Grundstiicken oder in Gemeinschaftsanlagen zur Verfligung. Im Verlauf der Verkehrsfla-
chen sind dariiber hinaus insgesamt mind. 60 6ffentliche Parkplatze vorgesehen, so dass sich ein
Verhaltnis von einem Besucherparkplatz je 2-3 Hauseinheiten ergibt.

Im Bereich des S-Bahnhaltepunktes soll als Quartiersmittelpunkt eine groBe, baumbestandene
Platzsituation entstehen. Hier wird fiir die neue Siedlung der zentrale Kommunikations- und
Aufenthaltsbereich geschaffen.

Im westlichen Bereich ist entlang des Grlinzuges an der S-Bahntrasse als weiteres Wohnsegment
eine Bebauung mit Gebduden im Geschosswohnungsbau vorgesehen. Hier kdnnen entsprechend
der Nachfrage Miet- oder Eigentumswohnungen errichtet werden. Alternativ kbnnte dieser Be-
reich auch fir die Errichtung von Reihenhausgruppen genutzt werden.

An der Westseite parallel zur S-Bahnlinie sdumt ein Griinzug das neue Wohngebiet. Im nordli-
chen Abschnitt kdnnen hier Flachen als z. B. Mietergidrten angeboten werden, so dass den
Wohneinheiten im angrenzenden Geschosswohnungsbau ebenfalls Freiflaichen zur privaten Ver-
fligung gestellt werden kdnnen. Im siidlichen Bereich an der S-Bahnhaltestelle sind Freiflachen
als o6ffentlich zugangliche Spiel- und Aufenthaltsflichen vorgesehen; die Bahnsteige des Halte-
punktes Essen-Horst kénnen iiber in der Griinfliche angelegte Wege erreicht werden.

Auswirkungen der Planung

Neben dem Beitrag zur bedarfsgerechten Verbesserung der Wohnraumversorgung ist die Pla-
nung mit den folgenden Auswirkungen verbunden:

O  Schaffung von attraktiven Wohnbauflachen im unmittelbaren Einzugsbereich des Stadt-
teiles Horst;

[0  Anbindung des Vorhabens an die vorhandenen Ver- und Entsorgungsanlagen.

3.
3.1 Allgemein
3.2 Verkehr

Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt liber die StraBe Breloher Steig sowie untergeordnet
durch eine Anbindung an die StraBe Lindkenshofer Weg. Insgesamt erfolgt die Integration des
Vorhabens in das vorhandene verkehrliche StraBennetz mit einer als vertriglich einzustufenden
Zunahme des Gesamtfahrverkehrs.
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Verkehrsgutachten

Im Rahmen des Verfahrens sind in einem Verkehrsqgutachten ,Bebauungsplan ,Breloher Steig" in
Essen Horst stidlicher und nordlicher Teilbereich, blanke ambrosius, Bochum Januar 2009 die
Auswirkungen auf die umliegenden Knotenpunkte gepriift worden. Entsprechend der Vorgabe
zur Konzentration der Wohnbauflachen im Bereich nérdlich und siidlich des Breloher Steigs sind
in der verkehrlichen Untersuchung beide Teilflachen betrachtet worden.

Die Abschatzung der Zusatzverkehre, basierend auf einem hohen Anteil an Familien mit Kindern
wurde fiir insgesamt ca. 150 zusatzliche Wohneinheiten jeweils in den Teilbereichen Nord und
Stid angenommen. Die Zusatzverkehre weisen eine Tagesverkehrsbelastung von 690 Kfz/Tag je-
weils im Ziel- und Quellverkehr auf.

Im Ergebnis der Leistungsfahigkeitsbetrachtung ergeben sich fiir die maBigeblich betroffenen
Knotenpunkte folgende Bewertungen:

Dahlhauser StraBe / Horster StraBe:
Lastfall Analysesituation

Fiir den Rechtseinbiegestrom der Horster StraBe und den Linksabbiegestrom der Dahlhauser
StraBe aus Ostlicher Fahrtrichtung ist die Verkehrsqualitit als sehr gut zu bezeichnen (Stufe A -
Die Mehrzahl der Verkehrsteilnehmer kann nahezu ungehindert den Knotenpunkt passieren. Die
Wartezeiten sind sehr gering).

Fiir den Linkseinbiegestrom der Horster StraBe zeigen die Berechnungsergebnisse hingegen, dass
der Verkehrszustand auch unter der heutigen Situation nur noch als stabil und die Verkehrsqua-
litat als ausreichend zu bezeichnen ist. (Stufe D - Die Mehrzahl der Fahrzeugfiihrer muss Halte-
vorgdnge, verbunden mit deutlichen Zeitverlusten, hinnehmen. Fiir einzelne Fahrzeuge kénnen
die Wartezeiten hohe Werte annehmen. Auch wenn sich voriibergehend ein merklicher Stau in
einem Nebenstrom ergeben hat, bildet sich dieser wieder zuriick. Der Verkehrszustand ist noch
stabil)

Lastfall Prognose-Verkehrsbelastung Wohnbaufldchenentwicklung Breloher Steig Stid

Unter den PROGNOSE-Verkehrsbelastungen muss fiir den Linkseinbiegestrom der Horster Stral3e
mit einer deutlichen Verschlechterung der Verkehrsqualitat in die Stufen E bzw. F gerechnet
werden. Es bilden sich Staus mit besonders hohen Wartezeiten, nicht nur in der Morgenspitzen-
stunde sondern auch noch in den Nachmittagsstunden.

(Stufe E: Es bilden sich Staus, die sich bei der vorhandenen Belastung nicht mehr abbauen. Die
Wartezeiten nehmen sehr groBBe und dabei stark streuende Werte an. Geringfiigige Verschlech-
terungen der EinflussqréBen kénnen zum Verkehrszusammenbruch fiihren. Die Kapazitit wird
erreicht.

Stufe F: Die Anzahl der Fahrzeuge, die in einem Verkehrsstrom dem Knotenpunkt je Zeiteinheit
zuflieBen, ist tiber ein Iiingeres Zeitintervall gréBer als die Kapazitdt fiir diesen Verkehrsstrom.

Es bilden sich lange, stidndig wachsende Schlangen mit besonders hohen Wartezeiten. Diese Si-
tuation lést sich erst nach einer deutlichen Abnahme der Verkehrsstérken im zuflieBenden Ver-
kehr wieder auf. Der Knotenpunkt ist tiberlastet.)

Bedingt durch die Entwicklung zusatzlicher Wohnbauflachen ergeben sich bereits bei der Be-
schriankung auf die stidliche Teilfliche (PROGNOSE 1) signifikant spiirbare Auswirkungen auf die
Leistungsfahigkeit und Verkehrsqualitidt am vorfahrtgeregelten Knotenpunkt Dahlhauser StraBe /
Horster StraBe gegeniiber der bestehenden Verkehrssituation.
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Lastfall Prognose-Verkehrsbelastung Wohnbaufldchenentwicklung Breloher Steig Siid und Nord

Bei einer weiteren Wohnbauflachenentwicklung (nérdliche Teilflache) wird sich die Verkehrssitu-
ation zusatzlich verschlechtern.

Der Knotenpunkt Dahlhauser StraBe | Horster StraBe ist somit unter den PROGNOSE-
Verkehrsbelastungen mit einfacher Vorfahrtregelung nicht mehr leistungsfahig. Zur Gewahrlei-
tung der zukiinftigen Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes bei vollstindiger baulicher Entwick-
lung des Plangebietes ist eine Neugestaltung des Knotenpunktes in Form eines Kreisverkehres
geplant. Die Planungsrechtlichen Grundlagen zur Realisierung des Kreisverkehrs liegen vor.

In zeitlicher Hinsicht ist zu beriicksichtigen, dass der Prognose-Lastfall die gesamte Belastung
durch alle geplanten Hauseinheiten zum Gegenstand hat. Tatsdchlich nimmt die Entwicklung
auch nur der stidlichen Teilflache zu einem neuen Wohngebiet mit 150 Hauseinheiten realistisch
gesehen mehrere Jahre in Anspruch. Die Uberlastung des Kreuzungspunktes geht somit nicht mit
Beginn der Bauarbeiten der siidlichen Teilfliche einher. Daher kann mit den geplanten Umbau-
maBnahmen rechtzeitig auf die sich verschlechternde Situation unter den heutigen Bedingun-
gen reagiert werden. Die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den Ausbau des Kreisverkeh-
res sind durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 13/80 ,Gewerbegebiet Ruhrau" ge-
schaffen. Die UmbaumaBnahme ist im StraBenbauprogramm der Stadt Essen unter dem Projekt-
status ,vordringlicher Bedarf" aufgenommen. Eine Realisierung wird innerhalb der nichsten 5
Jahre angestrebt.

Zur Verbesserung der Verkehrssituation und als Lésung der Uberbelastung wurde daher ein Plan-
entwurf zur Anderung der Verkehrsfiihrung im Einmiindungsbereich zwischen der Dahlhauser
StraBBe und der Horster Stral3e ausgearbeitet. Aus stidlicher Fahrtrichtung kommend verschwenkt
die Horster StraBe in der bestehenden Situation unmittelbar in eine Rechtskurve und miindet
dann mit Vorfahrtregelung in die Horster StraBe. Dieser StraBenabschnitt im Kurvenbereich soll
riickgebaut werden. Stattdessen wird die Horster StraBBe geradlinig weitergefiihrt und soll ber
einen neuen Kreisverkehr an die Dahlhauser StraBe angeschlossen werden. Diese neue Straen-
anbindung der Horster StraBe ist heute zwar in Teilbereichen als befestigter Wohnweg ausgebil-
det und wird von den angrenzenden Wohnnutzungen zu Parkzwecken genutzt. Eine durchge-
hende Verkehrsverbindung wird jedoch durch Sperrpfosten unterbunden. Hinsichtlich der Kfz-
Frequenzen ergeben sich durch diese verdnderte Verkehrsfiihnrung keine Auswirkungen auf die
richtungsbezogenen Verkehrsbelastungen.

Fiir den vorgeschlagenen Planentwurf mit Anderung der Verkehrsfiihrung der Horster StraBe
und Anbindung an die Dahlhauser Strae mit einem Kreisverkehr ergibt sich in den untersuchten
PROGNOSE-Lastféllen eine deutlich ausreichende Leistungsfahigkeit.

S-Bahn-Unterquerung Breloher Steig:

Im Bereich der S-Bahn-Unterquerung handelt es sich um eine Engstelle mit einer erheblichen
Einschrankung der Verkehrsflachen flr den Kfz-Verkehr. Der Kfz-Verkehr wird im unmittelbaren
Querungsbereich nur einspurig gefiihrt.

Die Verkehrsqualitat fiir den vorfahrtrechtlich untergeordneten, d.h. wartepflichtigen Verkehrs-
strom ist sowohl in den betrachteten Morgenstunden als auch in den Nachmittagsstunden mit
nur geringen Wartezeiten durchweg als sehr gut (Stufe A) zu bezeichnen.

Die Mehrzahl der Verkehrsteilnehmer im Zuge der StraBe Breloher Steig, die dem Gegenverkehr
Vorrang gewdhren miissen, kénnen die Engstelle der S-Bahn-Unterquerung mit nur geringen
Verlustzeiten gegeniiber der ungehinderten Durchfahrt passieren.

Die Verkehrsabwicklung ist auch unter Berlicksichtigung der aus der geplanten Wohnbebauung
zu erwartenden Zusatzverkehre als durchaus stabil zu bezeichnen.
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3.3

Aus rein verkehrstechnischen Aspekten ldsst sich daher mit den vorliegenden Berechnungser-
gebnissen keine zwingende Notwendigkeit fiir bauliche Veranderungen im Bereich der S-Bahn-
Unterquerung ableiten.

Hinsichtlich der Verkehrssicherheit - insbesondere flir FuBganger und Radfahrer - ergeben sich
aus den Beobachtungen vor Ort ebenfalls keine signifikanten Handlungsempfehlungen. Hierbei
ist zu beriicksichtigen, dass es sich bei der Unterflihnrung um eine besondere Situation handelt.
Die heute gangigen Standards hinsichtlich der Verkehrssicherheit sind in diesem Fall nicht an-
wendbar. Dennoch weist die Unterflihrung eine Trennung der Verkehrsteilnehmer FuBganger
und Fahrverkehr auf. Der FuBweg ist durch einen Hochbord getrennt und ist fiir FuBganger mit
einer ausreichenden Breite begehbar. Fiir den Fahrverkehr aus beiden Richtungen ist auch eine
eindeutige Vorfahrtregelung gegeben.

Zusammenfassend und abschlieBend ergeben sich somit aus verkehrlicher Sicht - unter der Vor-
aussetzung einer Anderung der Bau- | Betriebsform des Knotenpunktes Dahlhauser StraBe /
Horster StraBe - keine Schwierigkeiten durch die geplante Wohnbauflachenentwicklung ,Brelo-
her Steig Sud". Fiir alle sonstigen untersuchten Knotenpunkte sind mindestens zufrieden stellen-
de Verkehrsqualitdten auch im Prognose-Fall ermittelt worden (Stufe C: Die Fahrzeugfiihrer in
den Nebenstrémen miissen auf eine merkbare Anzahl von bevorrechtigten Verkehrsteilnehmern
achten. Die Wartezeiten sind spliirbar. Es kommt zur Bildung von Stau, der jedoch weder hin-
sichtlich seiner rdumlichen Ausdehnung noch beziiglich der zeitlichen Dauer eine starke Beein-
trdchtigung darstellt).

Entwaisserung

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser sowie das von den &ffentlichen Verkehrsflachen
und den befestigten bzw. versiegelten Flichen der Baugrundstiicke anfallende Niederschlags-
wasser kann der vorhandenen 6ffentlichen Kanalisation zugefiihrt werden.

Entsprechend § 51 a LWG ist zu priifen, ob das anfallende Niederschlagswasser versickert werden
kann oder eine Einleitung in ein Gewasser maglich ist. Hinsichtlich einer mdglichen Einleitung ist
festzustellen, dass sich im Nahbereich des Plangebietes kein Gewéasser befindet, so dass eine
ortsnahe Einleitung nicht maoglich ist.

Zur Einschdtzung der Versickerungsfahigkeit ist durch das Ingenieurbiiro ibg, Bochum ein Gut-
achten erstellt worden. Aus den durchgefiihrten Bohrungen und Untersuchungen lassen sich die
folgenden Ergebnisse ableiten:

O Auf dem gesamten Geldnde stehen oberflichennah Anschiittungen in Machtigkeiten zwi-
schen 0,30 m und 4,00 m an. Die Materialzusammensetzung ldsst sich als heterogen be-
schreiben, wobei unter anderem Bergematerialien, Ziegelbruch, Kies und Schotter inner-
halb der Auffiillungen erkundet wurden.

O  Unterhalb der Anschiittungen stehen auf dem gesamten Grundstiick zunichst die quart-
aren Sedimente an. Innerhalb des Quartirs wurden sowohl bindige Bodenschichten liber-
wiegend in Form von feinsandigen Schluffen als auch sandige Bodenschichten mit kiesigen
und schluffigen Anteilen angetroffen.

O  Auf dem gesamten Areal steht das Karbon mit seinen Ton- und Schluffsteinen (Felshori-
zont) bereits in geringen Tiefen an. So wurde der Verwitterungshorizont des Festgesteins
an der RKS 2 bei 3,90 m u. GOK und an der RKS 4 bereits bei 2,20 m u. GOK erkundet.

0 Innerhalb der quartdren Bodenschichten sind keine grundwasserfiihnrenden Bereiche er-
kundet worden. Eine Grundwasserfiihrung findet im Umfeld des betrachteten Geldndes im
Wesentlichen in den Kluftsystemen der Ton- und Schluffsteine des Oberkarbons statt, wo-
bei die Trennfugendurchlissigkeit gemaB der Hydrogeologischen Karte als miBig bis sehr
gering beschrieben wird.

Fassung vom 19.11.2010

18



Bebauungsplanentwurf
.Breloher Steig - Siid" Stadtebauliches Konzept

3.4

Eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers auf dem Grundstiick ist nicht moglich,
da aufgrund der vorherrschenden Untergrundverhaltnisse keine geeignete Versickerungszone im
Sinne des Arbeitsblattes DWA-A 138 vorhanden ist.

Die Entwéasserung der bestehenden Bebauung erfolgt tiber einen vorhandenen Mischwasserkanal
in der StraBe Breloher Steig. Der rechnerische Nachweis liber die Flachenbilanz des B-
Plangebietes hat ergeben, dass die anfallenden Regen- bzw. Schmutzwésser des B-Plangebietes
ungedrosselt in den Mischwasserkanal in der StraB3e Breloher Steig eingeleitet werden kdnnen.
Aufgrund der vorhandenen Topographie des B-Plangebietes ist nur ein Anschlusspunkt fiir den
neu zu bauenden Mischwasserkanal an das vorhandene Mischwassersystem maglich. Die Dimen-
sionen der Rohrleitungen beginnen bei DN 300 und enden bei DN 700, wobei das Rohrmaterial
aus PE besteht.

Sonstige Technische Infrastruktur

3.5

In der StraBe Breloher Steig verlduft unterirdisch eine Hauptversorgungs- oder Hauptabwasser-
leitung. Die Leitungstrasse darf nicht liberbaut oder von groBeren Pflanzen lberdeckt werden.
Weitere Ver- und Entsorgungsleitungen sind im Plangebiet lediglich als Hausanschlussleitungen
vorhanden.

Zur Versorgung des Plangebietes kann ein Anschluss aus dem bestehenden Netz vorgenommen
werden. Innerhalb des Plangebietes ist zur Stromversorgung eine Trafostation in zentraler Lage
beriicksichtigt worden.

Lirmimmissionen

Im Bebauungsplan werden allgemeine und reine Wohngebiete festgesetzt. Um Konflikte durch
Larmimmissionen an der geplanten Bebauung zu vermeiden, miissen im Bebauungsplan Festset-
zungen getroffen werden, die einen ausreichenden Immissionsschutz gewahrleisten.

Daher wurde durch das Gutachterbiiro afi, Arno Florke Ingenieurbiiro fiir Akustik und Umwelt-
technik, Haltern am See ein Schallgutachten erarbeitet.

Grundsitzlich sind die unterschiedlichen Lirmquellen (Verkehrslarm, Gewerbeldrm) separat zu
betrachten. Die Beurteilung erfolgt fiir den Verkehrslarm auf Grundlage der DIN 18005 ,Schall-
schutz im Stiadtebau”. Gewerbeldrm wird nach der TA-Liarm beurteilt.

Auf das Plangebiet wirken als Verkehrsimmissionen die umliegenden StraBen und die neu ge-
planten ErschlieBungsstraBen. Das Plangebiet liegt neben dem Bahnhof Essen-Horst, an dem die
S-Bahnlinie 3 verkehrt.

Die Bahnimmissionen auf das Plangebiet, in erster Linie verursacht durch den S-Bahnverkehr
zwischen Essen und Hattingen, werden einbezogen. Industrie- und Gewerbeldrm wird verursacht
durch die am Breloher Steig liegenden Gewerbebetriebe gegeniiber der zu untersuchenden Fl3-
che sowie Industrie- und Gewerbebetrieben an der Horster StraBe (insbesondere das B-
Plangebiet Gewerbegebiet Ruhraue), Dahlhauser StraBe und am Fleher Weg. Es werden die Ver-
kehrs- und Gewerbelarmimmissionen im Plangebiet prognostiziert und beurteilt.

Durch Gewerbeldarm sind nachts im ndérdlichen Drittel des Plangebietes Beurteilungspegel von 35
bis 37 dB(A) zu erwarten. Diese Lirmimmissionen werden von den groBflichigen Gewerbean-
siedlungen westlich der Horster StraBe verursacht (Gewerbegebiet Ruhraue). In diesem Bereich
des Plangebietes kann ein allgemeines Wohngebiet entwickelt werden. Im sidlichen Teil des
Plangebietes sind nachts Beurteilungspegel < 35 dB(A) zu erwarten. Hier ist die planerisch beab-
sichtigte Entwicklung eines reinen Wohngebietes bereits zum jetzigen Zeitpunkt moglich.

Tagsuiber sind bei Beriicksichtigung der derzeitigen Betriebe im Gewerbehof Spitzer schon an
den Nordfassaden einer mdglichen Bebauung am Breloher Steig Beurteilungspegel < 55 dB(A) zu
erwarten. An den Wohngebduden in den siidlichen Zweidrittel des Plangebietes werden tagsiiber
Beurteilungspegel <= 50 dB(A) zu erwarten sein. Hier kann auch ein reines Wohngebiet ausge-
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wiesen werden. Entlang der StraBe Breloher Steig kann ein allgemeines Wohngebiet ausgewiesen
werden. Durch die Ausweisung von Wohnen im Plangebiet kann im Gewerbehof Spitzer auch
zukiinftig kein Nachtbetrieb realisiert werden. Auch Genehmigungen friiherer Betriebe im Ge-
werbehof Spitzer (Breloher Steig Nr. 5) hatte aufgrund der in direkter Nachbarschaft befindli-
chen Wohnbebauung an der StraBe Hangwimpel zur Auflage, dass die Immissionsgrenzwerte ei-
nes Reinen Wohngebietes zur Tages- und Nachtzeit an der Wohnbebauung einzuhalten sind. Von
daher fiihrt die heranriickende Wohnbebauung nicht zu einer unverhaltnismaBigen Beeintrach-
tigung.

Im Plangebiet sind tagstiber durch den Verkehr auf den StraBen und der Bahntrasse Beurtei-
lungspegel zwischen 48 dB(A) im Inneren des Plangebietes und bis zu 64 dB(A) im StraBenraum
des Breloher Steigs [ Lindkenshofer Weg zu erwarten. In den der Bahn zugewandten Freiflachen
am Westrand des allgemeinen sowie reinen Wohngebietes liegen Beurteilungspegel zwischen 50
und 57 dB(A) vor.

In den Gartenbereichen der allgemeinen Wohngebiete 1, 3 und 4 wird je nach Lage der Garten-
bereiche der Orientierungswert der DIN 18005 von 55 dB(A) tags eingehalten und zum Teil um
mehr als 10 dB unterschritten. Nur bei westlicher Ausrichtung der Gartenbereiche der westlichs-
ten Gebsude in dem allgemeinen Wohngebiet 2 sind Uberschreitungen von 1 - 2 dB zu erwar-
ten. In den reinen Wohngebieten 2, 3 und 7 und gréBtenteils in den Reinen Wohngebieten 1 und
6 wird der Orientierungswerte der DIN 18005 von 50 dB(A) tags unterschritten. In den West-
oder Stiidwestgirten der westlichen Gebadude - hiervon sind auch Bestandsgebaude betroffen -
in den reinen Wohngebieten 4 und 5 sind Uberschreitungen der Orientierungswerte in Hhe von
1-6 dB zu erwarten.

In diesen Bereichen liegen tagsiiber Beurteilungspegel von bis zu 54 - 57 dB(A) tagsiiber vor.
Damit ist ein Pegel, bei dem keine gesunden Wohnverhéltnisse mehr gegeben sind, weit unter-
schritten. Die anerkannte Rechtsprechung geht ab einem Beurteilungspegel von 70 dB(A) tags
und 60 dB(A) nachts von Gesundheitsgefahrdungen durch Verkehrslarm aus.

Der Stand der Forschung sieht Gesundheitsgefahrdungen bereits bei einem Beurteilungspegel
tags von 65 dB(A) und 55 dB(A) nachts. (Umweltgutachten 2004 des SRU des Deutschen Bundes-
tages, S. 330). Auch die vom Sachverstindigenrat aufgefiihrte Zumutbarkeitsgrenze von 59
dB(A) tagsiiber fiir Wohngebiete (Grenzwert der 16. BImSchV fiir Wohngebiete tags; Umwelt-
gutachten 2004 des SRU des Deutschen Bundestages, S. 321), ab der mit erheblichen Belastigun-
gen zu rechnen ist, wird um 2 -5 dB unterschritten. Die hier vorliegenden Beurteilungspegel
kdnnen also bei Aufenthalt im Freien allenfalls zu Beldstigungen durch die S-Bahn-
Vorbeifahrten flihren. Diese Beldstigungen treten nur dreimal stiindlich kurzzeitig auf.

Um auch in allen Terrassenbereichen der Reinen und Allgemeinen Wohngebiete den Orientie-
rungswert der DIN 18005 von 50 dB(A) fiir WR bzw. 55 dB(A) fiir WA tagsiiber einhalten zu kdn-
nen, miisste entlang der Bahntrasse durch das gesamte Plangebiet ein ca. 5 m hohes geschlosse-
nes Larmschutzhindernis (Linge ca. 450 m) errichtet werden. Ein so ausgedehntes Hindernis zur
Reduzierung der Gerduschimmissionen in den reinen Wohngebieten um 1-4 dB erscheint jedoch
unverhaltnismaBig. Die Orientierungswerte fiir allgemeines Wohnen sind in den Reinen Wohn-
gebiete auch schon ohne Schallschutzhindernis erreicht. Die Gartenbereiche in dem Allgemeinen
Wohngebiet 2 kdnnen so ausgerichtet werden, dass ebenfalls hier die Orientierungswerte fiir all-
gemeines Wohnen eingehalten werden. Gesunde Wohnverhaltnisse sind ebenso auch ohne
Schallschutzhindernis gegeben. Bei den zu Grunde gelegten Werten der DIN 18005 handelt es
sich um Orientierungswerte.

Um Konflikte durch Immissionen an der geplanten Bebauung zu vermeiden, werden im Bebau-
ungsplan Festsetzungen zum Immissionsschutz getroffen, siehe hierzu entsprechende MaBnah-
men im Kapitel VI. Immissionsschutz.
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3.6 Bergbau

Die in dem Plangebiet vorhandenen Hohlrdume werden gemaB dem Sanierungsplan nach
Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes unter fachgutachterlicher Begleitung durch Bohrun-
gen geortet und durch die Bohrlécher mit geeignetem Material verfiillt bzw. verpresst. Die
durchzufiihrenden MaBnahmen entsprechen hierbei dem Stand der Technik und verdeutlichen
auch, dass die Uberbauung von vom Altbergbau belasteten Flichen bautechnisch uneinge-
schrankt moglich ist.

Dadurch wird sowohl die Tagesbruch- als auch die Bergsenkungsgefahr dauerhaft beseitigt.

Fiir Teilflichen im Plangebiet, fiir die keine vollstindige Uberbauung erfolgt und fiir groBere
Freiflichen (wie z. B. Parkplatze, Griinflachen u. 4.), fiir die Senkungen in geringem AusmaB to-
leriert werden konnen, sind Sicherungs-/VerwahrungsmaBnahmen nicht erforderlich, da derarti-
ge Bodenbewegungen im Hinblick auf die 6ffentliche Sicherheit keine Relevanz besitzen.

Aufgrund ergdnzender Untersuchungen ist flr den siidwestlichen Bereich siidlich der Zuwegung
zur S-Bahnstation (Fl. Stck. Nr. 621, 17) in den erloschenen Bergwerksfeldern kein einwirkungs-
relevanter Bergbau dokumentiert. Mit bergbaulichen Nachwirkungen in diesem Bereich ist nicht
zu rechnen.

Aufgrund der vorgefundenen Situation wird im Bebauungsplan eine Kennzeichnung vorgenom-
men, dass unter den Flachen des Plangebietes Bergbau umgegangen ist.

3.7 Steinbruch

Aufgrund der ermittelten Belastung und fehlenden Standsicherheit ergeben sich Restriktionen
flr die Nachfolgenutzung der betroffenen Flache. Aus bautechnischer Sicht ist unter den derzeit
vorherrschenden Untergrundbedingungen der gesamte Bereich von Bauwerken (Geb#ude, Stra-
Ben etc.) freizuhalten.

Im Rahmen der weiteren Entwicklung wird sichergestellt, dass die Tragfahigkeit des Steinbruchs
entsprechend den Anforderungen an die spatere Nutzung hergestellt wird.

Die ingenieurtechnische Begutachtung ist dazu noch nicht abgeschlossen. Im Zuge der weiteren
Planung und Begutachtung wird festgelegt ob,

O  der Steinbruch komplett ausgehoben und der Aushub lagenweise verdichtet wieder einge-
baut wird,

O erhdhte Aufwendungen fiir die Griindung der dort vorgesehenen Bausubstanz betrieben
werden,

U eine eingeschrankte Nutzung, z. B. als Parkplatz und Garagen bzw.
0 eine Kombination dieser drei MaBnahmen erfolgt.

Ein entsprechender Hinweis und die Kennzeichnung des Bereichs ist in den Bebauungsplan auf-
genommen worden.

3.8 Altlasten

Nach Auswertung aller Analysenergebnisse einschlieBlich der Ergebnisse aus bisherigen Gutach-
ten finden sich insbesondere im oberen Meter der anthropogenen Auffillung, flachenhaft vor-
handene schidliche Bodenverinderungen durch PAK (polycylische aromatische Kohlenwasser-
stoffe), hier auch hiufiger durch den Einzelstoff Benzo-a-pyren, durch die Schwermetalle Arsen,
Blei, Kupfer, Nickel und Zink sowie in Einzelfallen auch durch Quecksilber. Dabei kristallisieren
sich sechs als Schadensbereiche (SB 1-SB 6) bezeichnete Flachen heraus, in denen die Priifwerte
fiir Wohngebiete der Bodenschutz- und Altlastenverordnung vom 17.07.1999 (BBodSchV) zum
Teil deutlich tiberschritten werden (vgl. Bodengutachten August 2005 Anlagen 2a, 2b und 8).
Neben diesen Uberschreitungen zeigen die Analysen auch fiir den Fall des Bodenaustausches,
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dass weite Flichen den Zuordnungswert der Linderarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) Z2 deut-
lich tiberschreiten und damit eine kostenpflichtige Entsorgung auf einer zugelassenen Sonderab-
falldeponie erforderlich wird. Das Gleiche gilt fiir die Auffiillungen unterhalb der Hallen, die auf-
grund deutlicher Belastungen mit PAK und Schwermetallen den LAGA-Zuordnungswert Z2 fiir
Boden (iberschreiten.

Wahrend das brachliegende Flurstlick 182 offensichtlich unbelastet ist, ist der Oberboden des
Flurstiickes 282 durch PAK ebenfalls belastet (LAGA Z2). Das angemietete Flurstiick 261 (SB 1,
Parkplatz) ist ebenfalls durch PAK inklusive Benzo-a-pyren zum Teil erheblich belastet (LAGA Z2
und héher).

Aufgrund der historischen Recherche und der Nutzung des Geldndes als Rohrlager und zuvor Lo-
komotivfabrik lasst sich ausschlieBen, dass teerhaltige Produktionsabfille am Standort angefal-
len sind.

Da im Bereich des ehemaligen Steinbruches neben der erbohrten teerhaltigen Kontamination in
den ubrigen 89 Bohrmetern keine vergleichbaren Kontaminationen festgestellt wurden, wird da-
von ausgegangen, dass es sich bei der festgestellten Verunreinigung um eine lokal eng begrenzte
Verunreinigung handelt. Grundwasser wurde hierbei in keiner Bohrung angetroffen. Aufgrund
der Tiefe sind daher Auswirkungen auf Schutzgiter Mensch und Nutzpflanze im Hinblick auf die
Wirkungspfade der BBodSchV nicht zu besorgen.

Es wurde daher vereinbart, dass eine Auskofferung nicht erforderlich ist und zur Vorsorge in ei-
nem 5,00 m Radius um RKS 1 die Oberfliche entweder durch die Bebauung (Garage - Betonsoh-
le, AsphaltstraBe oder wasserundurchlissiges Pflaster versiegelt und / oder eine bindige Schicht
frostfrei 80 cm unter GOK in einer Dicke von 50 cm und einem Durchlassigkeitsbeiwert k  10-9
m/s mit Gefdlle zum Steinbruchrand sowie einer Grabesperre errichtet wird.

Weitergehende Erkundungsarbeiten sind ebenfalls nicht erforderlich.

Aus den durchgeflhrten Untersuchungen ergibt sich, dass zu sanierende Bodenkontaminationen
nur im Auffiillungsbereich, im Mittel 70-80 ¢cm dick, maximal 4,00 m, durchzufiihren sind. Die
Anforderungen an die Sanierung héngen von der zukiinftigen Nutzung der Flachen ab. Der Sa-
nierungsaufwand entsprechend der zuklinftigen Nutzung ist dem Kap. VIIl. Umweltbericht 5.3
Schutzgut Boden zu entnehmen.

Die im Folgenden aufgefiihrten MaBnahmen sind Bestandteil eines Sanierungsplanes mit Bo-
denmanagementkonzept, nach BBodSchV.

Fiir die abzubrechenden Gebaude und baulichen Anlagen wird ein Abbruch- und Entsorgungs-
konzept erstellt, das die Separierung einzelner Abfalle mit fachgerechter Entsorgung zur Verwer-
tung bzw. der hoher kontaminierten Bausubstanz zur Beseitigung vorsieht. Das umfasst auch
den an die kontaminierte Bausubstanz angrenzenden Boden.

Der vorhandene, unbelastete bzw. gering belastete Bauschutt (bis Z 1.2 bzw. RCL Il), ca.4.000 t,
wird im Baubereich gebrochen und zwischengelagert. Er wird im Zuge der Bodensanierungs-
maBnahmen als Bodenersatz fiir die ausgekofferten und entsorgten Auffiillungsbéden bzw. zur
Gelandeprofilierung im Rahmen der Sanierungsziele nach Einholung einer gesonderten wasser-
rechtlichen Erlaubnis verwendet.

In den Bereichen, in denen aufgrund der spater vorgesehenen Nutzung entsprechend die Priif-
werte gemadB Bundes-Bodenschutzverordnung nicht eingehalten werden, werden diese Béden
ausgekoffert und liberwiegend einer externen Entsorgung und Verwertung zugefiihrt. Eine Ver-
wertung auf dem Gelidnde erfolgt zur Gelandeprofilierung unterhalb von wasserundurchlassig
versiegelten Flachen, sofern die formulierten Sanierungsziele eingehalten werden.

Die konkreten MaBnahmen zur Sanierung des Geldndes werden bis zum Satzungsbeschluss durch
die Festlegung in einem stadtebaulichen Vertrag und einem Sanierungsplan verbindlich geregelt.
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VL.

Planinhalte

Planungsrechtliche Festsetzungen
1. Art _und MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
1.1 Reine Wohngebiete (WR-Gebiete 1-8, § 3 BauNVO)

Fiir die nach § 3 Abs. 1 BauNVO festgesetzten Reinen Wohngebiete (WR) sind gemaB § 1 Abs. 6
Nr. 1 BauNVO die nach § 3 Abs. 3 BauNVO zuldssigen Ausnahmen nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes.

Die generelle Zielsetzung besteht in der differenzierten Bereitstellung von Flachen fiir den Bau
von Einfamilienhausern in unterschiedlichen Bauformen. Im Zuge der geplanten Neubebauung
sollen im Plangebiet ca. 150 Hauseinheiten in Form von Einzel-, Doppel- und Reihenhdusern
entstehen.

Mit der Umsetzung der MaBnahme soll neuer, familiengerechter Wohnraum geschaffen werden.
Wegen der lberwiegenden Wohnnutzung und in Fortfiihrung der 6stlich angrenzenden, beste-
henden Reinen Wohngebiete wird der GroB3teil des Plangebietes im vom Breloher Steig entfern-
ten Teilbereich gemaB § 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) als reines Wohngebiet (WR) fest-
gesetzt. Neben der Giberwiegenden Wohnnutzung besteht innerhalb der Reinen Wohngebiete je-
doch auch fiir Freiberufler gem. § 13 BauNVO die Mdglichkeit, ihrer Beschaftigung nachzugehen.

Allerdings sollen in diesem Teil des Plangebietes zusatzliche Verkehrsbelastungen vermieden
werden. Daher setzt der Bebauungsplan durch Text fest, dass die nach § 3 Abs. 3 BauNVO aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungen, wie Laden, kleine Betriebe des Beherbergungswesens, Anla-
gen fiir soziale, kirchliche, gesundheitliche, kulturelle und sportliche Zwecke in den reinen
Wohngebieten generell unzuldssig sind.

1.2 Allgemeine Wohngebiete (WA-Gebiete 1-4, § 4 BauNVO)

Fur die Allgemeinen Wohngebiete (WA) sind die nach § 4 Abs. 3 BauNVO zuléssigen Ausnahmen
(Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Die geplanten iiberbaubaren Grundstiicksflachen im Eingangsbereich am Breloher Steig und am
nordlichen Teil der PlanstraBe A sowie entlang der PlanstraBen B und C werden gemalB § 4
BauNVO als Allgemeine Wohngebiete (WA-Gebiete 1-4) festgesetzt.

Die Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet erfolgt vor dem Hintergrund, dass in diesen Berei-
chen auch Nutzungen zuldssig sein sollen, die die vorwiegende Wohnnutzung erganzen.

Hierbei ist auch eine Nutzung einzelner Gebaude z. B. durch nicht stérende Handwerksbetriebe
oder kleine Laden, die der Versorgung des Gebietes dienen, denkbar. Insgesamt wird so innerhalb
des Plangebietes eine Zonierung ermdglicht, die durch die konkrete Begrenzung der WA-Gebiete
eine geordnete stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet. Fiir die allgemeinen Wohngebiete sind
die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen - Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir
Verwaltungen, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe und Tankstellen -
unzuldssig, so dass eine unvertrigliche Belastung durch Verkehr nicht zu beflrchten ist. Neben
der Wohnnutzung und den erganzenden zuldssigen Nutzungen besteht innerhalb der Allgemei-
nen Wohngebiete auch fiir Freiberufler gem. § 13 BauNVO die Moglichkeit, ihrer Beschaftigung
nachzugehen.

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

In Anlehnung und Weiterentwicklung der stadtebaulichen Pridgung der angrenzenden Sied-
lungsbereiche werden fiir die Reinen und Allgemeinen Wohngebiete die MaBe der baulichen
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Nutzung fiir die Grundflachenzahl (GRZ) auf 0,4 und fiir die Geschossflachenzahl (GFZ) auf 0,8
sowie die Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse auf Il als HochstmaB beschréankt.

2. Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksfliche | Stellung baulicher Anlagen (§ 9
Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Fiir die Baugebiete wird entsprechend der beabsichtigten, liberwiegenden Bebauung mit Einzel-
und Doppelhdusern sowie kleineren Hausgruppen insgesamt eine offene Bauweise angestrebt
und gemaB § 22 BauNVO festgesetzt.

Die tberbaubaren Grundstiicksflichen werden ohne Ausnahme durch Baugrenzen festgesetzt
und weisen fiir die Teilbereiche mit Einfamilienhdusern eine durchgdngige Tiefe von 14 Metern
auf, um flir die Baukdrperstellung auf dem Grundstiick einen gestalterischen Spielraum, z. B. fiir
Vor- und Riickspriinge sowie Erker zu gewdhrleisten. Mit einer Tiefe von 16 Meter werden die
Baugrenzen im westlichen Plangebietsbereich (WA-Gebiet 2) groBer dimensioniert, um hier eine
wirtschaftlich adaquate und stadtebaulich vertretbare Ausnutzung der Grundstticksflachen auch
mit Geschosswohnungsbau zu ermdglichen.

Die Festsetzung der liberbaubaren Flachen sichert zu den 6ffentlichen Verkehrsflichen und zu
den privaten ErschlieBungsflachen in der Regel eine Vorgartenzone von iiberwiegend 2,0 bis
3.0 m.

2.1 Nebenanlagen (§ 14 Abs. 1 BauGB)

Gartenhduser und Gerateschuppen sind nur mit einer maximalen Grundflache von 7,50 gm und
einer maximalen Firsthohe von 2,50 m und mit Ausnahme des WR 2 nur innerhalb der lberbau-
baren Grundstiicksflichen oder in den gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB festgesetzten Flachen zulds-
sig.

Zur Steuerung des Anteiles an baulichen Nebenanlagen und zur gestalterischen Unterordnung
von Gartenhdusern und Gerdteschuppen wird gem. § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO festgesetzt, dass
diese nur in den tiberbaubaren Grundstiicksflachen und in den dafiir ausgewiesenen Flachen mit
einer maximalen Grundflache von 7,50 gm und einer maximalen Firsthohe von 2,50 m zulassig
sind. Hierdurch wird ein ungeordnetes und unkontrolliertes Erscheinungsbild vor allem im Uber-
gangsbereich der 6ffentlich zuganglichen Bereiche vermieden.

In dem geplanten WR 2 sollen die Voraussetzungen fiir einen groBziigigen Wohnabschnitt ge-
schaffen werden. Da dieses Baugebiet ausschlieBlich durch eine private ErschlieBung erschlossen
wird ist hier nicht der Bedarf gegeben, Nebenanlagen, die im Ubergangsbereich zu &ffentlichen
Bereichen liegen, zu regeln.

3. Stellplatze, Carports, Garagen und Gemeinschaftsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und

22 BauGB)

3.1 Stellplatze, Carports und Garagen

Mit Ausnahme des WR 2 sind auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen Stellplatze, Car-
ports und Garagen nur innerhalb der dafiir gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB festgesetzten Flachen
zulassig.

Zur Deckung des bauordnungsrechtlich notwendigen Stellplatzbedarfs sind Festsetzungen von
Flachen fiir Stellplatze, Carports und Garagen getroffen worden. Dabei werden die erforderli-
chen Stellplatze bis auf eine Ausnahme bei Doppelhdusern sowie bei Reihenendhiusern in Gara-
gen, die sich im Grenzabstand zu der benachbarten Bebauung befinden, nachgewiesen. Dariiber
hinaus ist vor den Garagen jeweils eine zweite Abstellmdglichkeit fiir PKW gegeben.

Die fiir Garagen [ Carports und Stellplatze bendtigten Fldchen sind in den lberbaubaren Grund-
stlicksflichen mdglich oder werden gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB als Flachen fiir Garagen, Stell-
platze und Carports festgesetzt.
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3.2 Gemeinschaftsstandorte fiir Miillbehalter

Gemeinschaftsstandorte fiir Miillbehilter sind nur in den dafiir festgesetzten Flichen zulissig (8
14 Abs. 1 BauNVO)

Fiir das WR 1 und 2 werden Gemeinschaftsstandorte fiir Miillbehalter festgesetzt, um eine ge-
ordnete Anfahrt und Entsorgung durch die Entsorgungsbetriebe zu gewahrleisten.

4, Hochstzulissige Anzahl an Wohneinheiten (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In den reinen Wohngebieten (WR) und den allgemeinen Wohngebieten WA 3 und 4 sind hochs-
tens 2 Wohnungen je Wohngebaude zuldssig.

Mit der Beschrankung der Anzahl der Wohneinheiten pro Wohngebaude fiir das liberwiegende
Plangebiet soll der stadtebaulichen Zielsetzung, ein Wohngebiet in Form einer Einfamilienhaus-
bebauung - ggf. mit einer Einliegerwohnung - zu realisieren ausdriicklich Rechung getragen
werden. Damit integriert sich die geplante Siedlung in das vorhandene Stadt- und Landschafts-
bild, dass liberwiegend von Einfamilien- und Zweifamilienhdusern gepragt ist. Im Hinblick auf
die Auslastung der vorhandenen sozialen Infrastruktur und der Verkehrsinfrastruktur ist die Be-
schrankung der Wohneinheiten pro Wohngebadude auf der einen Seite erforderlich und auf der
anderen Seite vertraglich.

ErfahrungsgemaB wird die Option, eine Einliegerwohnung zu integrieren, bei Einfamilien- und
Doppelhdusern in ca. 30-40% der Fille vorgenommen, so dass die zusitzlichen verkehrlichen
Auswirkungen (Besucherstellplatze, Frequentierungen der angrenzenden StraBen) entsprechend
in der Planung beriicksichtigt wurden.

5. Verkehr (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die ErschlieBung des Plangebietes ist durch das vorhandene StraBennetz mit der Hauptanbin-
dung an die StraBe Breloher Steig gesichert.

Die innere ErschlieBung erfolgt durch eine zentrale HaupterschlieBung, die gemaB § 9 Abs. 1
Nr. 11 BauGB als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt wird. Die HaupterschlieBung ist entspre-
chend der zu erbringenden Leistungsfahigkeit im Seperationsprinzip ausgebaut und sieht eine
Fahrbahnbreite von 5,50 m vor. Da fiir die HaupterschlieBung die reine ErschlieBungsfunktion im
Vordergrund steht, sind 6ffentliche Flachen mit Aufenthaltsqualitat separat angelagert. Im Zent-
rum des Plangebietes wird die Aufenthaltsqualitdt durch eine angelagerte Platzsituation mit an-
sprechender Gestaltung erzielt. Eine angrenzende 6ffentliche Griinfliche in Hohe der
S-Bahnhaltestelle erganzt die Aufenthaltsqualitat.

Unter dem Aspekt der Verkehrssicherheit ist der Ausbau der HaupterschlieBung mit beidseitigem
Gehweg bei der Funktion der PlanstraBe addquat, da diese auch als Teil des Schulweges fiir Kin-
der genutzt werden sollen.

Die von der HaupterschlieBung abzweigenden StralBen sowie der vom Lindkenshofer Weg abge-
hende ErschlieBungsansatz im Norden werden als verkehrsberuhigte Mischverkehrsflachen aus-
gebaut und daher gem. §9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als Verkehrsfliche besonderer Zweckbestim-
mung [ verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt. Von den geplanten Mischverkehrsflachen ausge-
hend sind die Grundstiicke mit ihren Garagen und vorgelagerten Stellpldtzen anzufahren. Damit
ein gefahrenloses Ein- und Ausfahren vom Grundstiick gewahrleistet wird, sind die Mischver-
kehrsflachen mindestens mit einer Breite von 550 m dimensioniert worden. An den Stellen, an
denen auch Parkplatze im StraBenraum vorgesehen sind, erhoht sich die Breite entsprechend.
Entlang der PlanstraBen sind begleitend Langsparkplitze, insbesondere im Bereich der Wendean-
lagen auch als Senkrechtparkplatze angeordnet. Mit der vorgesehenen Breite ist auch gewahr-
leistet, dass Miill- und Rettungsfahrzeuge die angrenzenden Grundstiicke anfahren und errei-
chen konnen.
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Der an der HaupterschlieBung vorgesehene zentrale Quartiersplatz wird entsprechend der Funk-
tion als 6ffentliche Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Quartiersplatz” fest-
gesetzt.

Die im Siliden von der HaupterschlieBung abzweigende FuBwegverbindung zu den Bahnsteigen
des S-Bahn-Haltepunktes wird als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit der Zweck-
bestimmung ,FuB- und Radweg" festgesetzt.

Die Herstellung und Gestaltung der Oberflachen 6ffentlicher ErschlieBungen erfolgt in Abstim-
mung mit der Stadt Essen auf der Grundlage eines abzuschlieBenden ErschlieBungsvertrages.

6. Ver- und Entsorqung (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Zur Versorgung des Gebietes mit Elektrizitat ist die Festsetzung eines Standortes fiir eine Tra-
fo-Station notwendig. In Abstimmung mit den Versorgungstragern ist ein geeigneter Standort
im Plangebiet abgestimmt worden. Die fiir die Trafostation bendtigte Flaiche an der Haupter-
schlieBungsstraBe wird gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB als Flache fiir Versorgungsanlagen mit
der Zweckbestimmung Elektrizitat (Trafostation) festgesetzt.

7. Griinordnerische Festsetzungen
7.1 Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Im Westen des Plangebietes ist die Anlage von Griinflichen vorgesehen, die insgesamt eine Fla-
che von ca. 8.745 gm aufweisen. Mit diesen Flichen wird dem Ziel der Entwicklung eines durch-
gehenden Griinzugs entlang der S-Bahnlinie entsprochen. Des Weiteren wird durch den Griinzug
auch ein Abstand der Wohnbebauung von der S-Bahnlinie geschaffen.

Der nordliche Teil der Griinfliche mit einer GréBe von ca. 5.030 m2 wird gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15
BauGB als private Griinfliche mit der Zweckbestimmung private Griinanlage | Mietergarten
festgesetzt. Die Grinfliche kann zum Beispiel als Flache fiir Girten dem benachbarten Ge-
schosswohnungsbau zur Verfligung gestellt werden kann. Die Pflege der Griinfliche erfolgt
durch den Eigentiimer oder in seinem Auftrag.

Der sidliche Abschnitt des Griinzuges bis zur Zuwegung der S-Bahnstation mit einer Gr63e von
ca. 3.360 m2 wird als Offentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,Spielbereich Typ B"
festgesetzt. Entsprechend des durch die neue Wohnbebauung ausgeldsten Bedarfs wird in der
Griinflache ein Spielplatz der Kategorie B. Details zur Anlage des Spielplatzes werden im Rahmen
der Ausbauplanung abgestimmt und im stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Stidlich des festgesetzten Weges zum Bahnsteig der S-Bahnstation wird die Griinflache als priva-
te Griinflache fortgefiihrt um in Nord-Siid-Richtung eine durchgehende Griinverbindung zu si-
chern.

7.2 Bdume und Striucher (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und / oder b BauGB)

Die vorgesehene Anpflanzung von 30 Baumen im 6ffentlichen StraBenraum soll die 6ffentlichen
Verkehrsflachen mit Griin gliedern und beleben. Auf diese Weise soll das Baugebiet insbesondere
attraktiv gestaltet und die 6ffentlichen Verkehrsflachen beschattet werden, so dass sich die ver-
siegelte Flache nicht so stark aufheizt; auBerdem soll durch Baume kiihle und feuchtere Luft
entstehen (Verdunstungskilte).

Fiir private Stellplatzanlagen ist eine Begriinung mit einem Laubbaum pro flinf Stellplatze vor-
gesehen und durch eine textliche Festsetzung gesichert. Die Anpflanzung soll die private Pkw-
Stellplatzanlage mit Griin gliedern und beleben. Auf diese Weise soll das Baugebiet insbesondere
attraktiv gestaltet und die Pkw-Stellplatzanlage beschattet werden, so dass die versiegelte Fla-
che sich nicht so stark aufheizt; auBerdem soll durch die Baume kiihle und feuchtere Luft ent-
stehen (Verdunstungskilte).
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Durch die zwingend festgesetzte Flachdachbegriinung von Garagen- und Carportdichern wer-
den Mdoglichkeiten geschaffen, Regenwasser zu speichern, so dass es verzégert der Kanalisation
zuflieBt. AuBerdem soll durch die Begriinung ein Beitrag zur geringeren Aufheizung der Luft ge-
leistet werden. Die Begriinung von Garagen- und Carportdichern ist Bestandteil der Eingriffs-
Ausgleichsbilanzierung.

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

Die ErschlieBung der Hausgruppen im inneren Teil des Plangebietes, die zur Gewahrleistung einer
optimalen Gebaudeausrichtung nicht unmittelbar an die 6ffentliche StraBe angrenzen, wird
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB liber die Festsetzung von Geh- und Fahrrechten zugunsten der An-
lieger sowie von Leitungsrechten zugunsten der Ver- und Entsorgungstrdger gesichert.

9. Immissionsschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Im Rahmen des durchgefiihrten Schallgutachtens wurden die Immissionen durch Verkehrs- und
Gewerbelarm im Plangebiet prognostiziert und beurteilt. Dabei wurde angenommen, dass
Wohngebaude und Garagen in den relevanten Bereichen bis an die festgesetzten Grenzen der
Baufelder reichen.

Als Ergebnis wurde festgestellt, dass Fassadenpegel des Lirmpegelbereiches Ill (Beurteilungspegel
> 57 dB(A) tags) und des Larmpegelbereiches IV (Beurteilungspegel > 62 dB(A) tags) ausschlieB-
lich an den Fassaden der geplanten Gebaude am Breloher Steig und am Lindkenshofer Weg im
Bereich der Einmiindung in den Breloher Steig vorliegen (vgl. Karte 12 Lirmgutachten, afi, Mérz
2010 und Erginzende Stellungnahme zum Lirmgutachten vom 04.11.2010). Hier sind die Stra-
Benverkehre die verursachenden Schallquellen.

In den Liarmpegelbereichen | und Il miissen die Fassaden ein erforderliches Bau-Schalldimm-
Mal von 30 dB aufweisen. Es ist davon auszugehen, dass bei einem Neubau aufgrund der Ener-
gieeinsparverordnung diese Schallddmm-MaBe eingehalten werden. Zur Sicherung der Bau-
schalldimm-MaBe wird folgende textliche Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen:

Zum Schutz vor Verkehrsldrm sind passive LarmschutzmalBBnahmen in den festgesetzten Lirm-
schutzbereichen erforderlich. Sofern nicht durch Grundrissanordnung und Fassadengestaltung
sowie durch Baukdrperstellung die erforderliche Pegelminderung erreicht wird, muss die Luft-
schalldimmung von AuBenbauteilen mindestens den Anforderungen des jeweiligen Ldrmpegel-
bereiches (siehe romische Zahlen, die im Bebauungsplan enthalten sind) der DIN 4109 - Schall-
schutz im Hochbau Ausgabe 1989 erfiillen.

In den (ibrigen Bereichen liegen Fassadenpegel des Larmpegelbereichs | vor. In den Larmpegelbe-
reich | missen die Fassaden ein erforderliches Bau-Schallddmm-MaB von 30 dB aufweisen. Auf
eine Festsetzung dieses Bau-Schalldimm-MaBes kann verzichtet werden, da davon auszugehen
ist, dass bei einem Neubau aufgrund der Energieeinsparverordnung dieses Schallddmm-MaB be-
reits eingehalten wird.
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Lirmpe- | MabBgeblicher BauschallddmmmaBe fiir
gel- AuBenlarmpe-

bereich | gel

Aufenthaltsraume

tags in Wohnungen u. 4. Biirordume' u. 4.
Erf. R, es des AuBenbauteiles in dB
Il 56 bis 60 30 30
11 61 bis 65 35 30
v 66 bis 70 40 35

1 An AuBenbauteile von Rdumen, bei denen der eindringende AuBenlarm aufgrund der in den Rdumen ausgeiibten Tatigkeiten nur
einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine Anforderungen gestellt.

Schlafrdume (Schlafzimmer, Kinderzimmer, Ubernachtungsriume in Beherbergungsstitten...) mit
Fenstern in den Larmpegelbereichen Il bis [V missen mit schallgeddmmten Liiftungssysteme aus-
gestattet werden, die im gedffneten Zustand die mindestens erforderliche Gesamtschalldim-
mung der AuBenfassade nicht verschlechtern.

In der DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau ist ausgefiihrt, dass schon bei einem nachtlichen
Beurteilungspegel > 45 dB(A) eine ausreichende Nachtruhe bei gedffnetem Fenster haufig nicht
mehr moglich ist. Deshalb werden auch auBerhalb des Larmpegelbereiches Il schallgeddmmte
Liftungseinrichtungen fiir Schlafzimmer empfohlen.

Daher wird folgender Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen:

Im Plangebiet sollten auch auBerhalb des Lairmpegelbereiches Il in Schlafrdume schallgedimmte
Liftungssysteme eingebaut werden, die die Gesamtschallddmmung der AuBenfassade nicht ver-
schlechtern.

Landesrechtliche Festsetzungen

1. Gestalterische Festsetzungen nach BauO NRW
(8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW)

1.1 Vorgérten (886 Abs. 1 Nr. 4 BauO NRW)

Vorgartenflachen sind unversiegelt anzulegen und gartnerisch zu gestalten. Davon ausgenom-
men sind die notwendigen Zuwegungen und Zufahrten. Befestigte Flichen diirfen insgesamt
50 % der Vorgartenflache nicht Gberschreiten. (Ein Vorgarten ist die Flache zwischen der Stra-
Benbegrenzungslinie bzw. der Begrenzung der Flachen, die mit Geh- Fahr- und Leitungsrechten
zugunsten der Anlieger (private WohnstraBen) belastet sind, und der vorderen Bauflucht in der
kompletten Breite der Grundstiicke. Von der Definition der Vorgarten sind die straBenabgewand-
ten Baufelder bzw. Grundstiicke (Signatur auf dem Plan) ausgenommen.

Um eine Mindesteingriinung der Vorgarten, die fiir die Gestaltung des StraBenraumes eine be-
sondere Bedeutung aufweisen, zu gewahrleisten, sieht der Bebauungsplan hierflir besondere
Gestaltungsregeln vor. Demnach sind Vorgarten unversiegelt anzulegen und gartnerisch zu ges-
talten. Davon ausgenommen sind die notwendigen Zuwegungen und Zufahrten.

1.2 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 86 Abs. 1 Nr. 1 BauO NRW)

Fiir die Hauptbaukorper sind als geneigte Dacher nur Satteldacher mit einer Dachneigung zwi-
schen 35° - 45° und Pultdacher mit einer Neigung von 15° - 25° zuldssig. Baulich zusammen-
hangende Hautbaukdrper (Doppelhduser, Hausgruppen) sind mit der gleichen
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- Dachform, Dachneigung

- Art und Farbgebung der Dacheindeckung

- Gestaltung

- Oberflachenstruktur, Materialien, Farbgebung der AuBenwénde

auszufiihren.

Um einen gewissen Formenrahmen zu verfolgen, sind als geneigte Dacher lediglich Sattelddcher,
angepasst an den Bestand, mit einer Dachneigung von maximal 35° - 45°, und Pultddcher mit
einer Neigung von 15°-25° zuldssig. Die Begrenzung der Dachneigung gewahrleistet neben einer
geordneten Hohenentwicklung ebenso ein Einfligen der Dachformen in die umgebenden Bebau-
ungsstrukturen. Baulich zusammenhdngende Hauptbaukdrper sind mit gleicher Dachneigung
auszufiihren.

Zur weiteren stadtebaulichen Ordnung wurden teilweise Festsetzungen zur Firstrichtung in den
Bebauungsplan aufgenommen. Unter dem Aspekt des Klimaschutzes schaffen die vorgenannten
Festsetzungen einen Rahmen zur Férderung der Solarenergie-Nutzung.

Auch fiur die Gestaltung der Gebdudefassaden wird ein Gestaltungsrahmen vorgegeben, um ein
in einem definierten Rahmen einheitliches Siedlungsbild zu gewéahrleisten. Dabei sind fiir anein-
ander gebaute Doppel- und Reihenhiuser einheitliche Fassadenmaterialien zu verwenden.

Die vorgenannten Festsetzungen definieren innerhalb des Plangebietes einen gemeinsamen For-
men- und Materialkanon, der aber noch Freirdume fiir die individuelle Gestaltung der einzelnen
Gebaude gewdhrleistet.

Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind zwingend mit einem Flachdach auszufihren.

Mit dieser Festsetzung im Zusammenhang mit der festgesetzten Begriinung dieser Flachdacher
werden die steigenden Anforderungen an den Klimaschutz beriicksichtigt. Die Flachdachbegri-
nung der Garagen und Carports sind Bestandteil der landschaftlichen Eingriffs- Ausgleichsrege-
lung.

Zur Sicherung eines einheitlichen Gestaltungsrahmens bei den Dachlandschaften wird festge-
setzt, dass Dachaufbauten und Dacheinschnitte insgesamt 50 % der Breite der Gebdudefront
(AuBenwand) des jeweiligen Gebaudes nicht tiberschreiten dirfen. Von dieser Festsetzung sind
Zwerchhiuser ausgenommen. Je Hausseite ist nur eine Form (Gaube oder Einschnitt) zuldssig.
Briistungen von Gauben und Einschnitten sind in der Dachschrdge unterzubringen.

2. Einfriedungen

Zur Auspragung eines harmonischen, gestalterischen Erscheinungsbildes der Baugrundstiicke
wird durch die Gestaltung der Einfriedungen ein Beitrag geleistet. Das Anpflanzen von Hecken
und Errichten von Zaunen dient der Sicherung einer Mindestbegriinung und Auflockerung der
Grundstticksbereiche. Daher wird festgesetzt, dass Einfriedungen nur als lebende, freiwachsende
oder geschnittene Hecken aus heimischen Arten zuldssig sind. Begleitend zu Heckenpflanzungen
sind Zaune bis zu 1,2 m Hohe zuldssig. Von diesen Festsetzungen sind Einfriedungen von Terras-
sen, die unmittelbar an die Wohngebdude anschlieBen, bis zu einer Tiefe von 3,5 m ausgenom-
men.

3. Stlitzmauern, Gabionen und Bdoschungen

Aufgrund der vorhandenen Topografie und der Neumodellierung der zukiinftigen Grundstiicke
sind an den Grundstiicksgrenzen teilweise Hohenunterschiede auszugleichen. Um einen fiir das
Siedlungsbild steinernen und in der Hohenabwicklung durch Verspriinge, abgefangen durch ho-
he Stiitzwéande, unattraktiven Eindruck zu vermeiden, sollen Stiitzmauern oder Gabionen gene-
rell nur mit einer Hohe geringer als ein Meter zuldssig sein. Hohere Gelandeunterschiede kdnnen
mit einer Kombination aus Stiitzwand |/ Gabionen erginzt durch eine aufsitzende Boschung be-
waltigt werden.
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Aus gestalterischer Sicht sind Gelidndeunterschiede, die im Ubergangsbereich zu offentlichen
Verkehrsflachen und Griinflachen liberwunden werden sollen, nur durch Béschungen oder Gabi-
onen herzustellen. Aus wirtschaftlicher Uberlegung heraus eignen sich Gabionen, die in der An-
schaffung zwar kostspieliger sind als L-Stlitzwandelemente, aber weniger zur Verunreinigung
z. B. durch Graffiti-Sprayer neigen als L-Stlitzwande, wodurch der Pflegeaufwand sinkt.

[ll.  Kennzeichnungen

1. Flachen unter denen der Bergbau umgeht

Das gesamte Verfahrensgebiet ist gemaB § 9 Abs. 5 BauGB als "Flache, unter der Bergbau um-
geht" gekennzeichnet.

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplans liegt im Einwirkungsbereich ehemaligen tiefen, o-
berflichennahen und tagesnahen Bergbaus. Es ist damit zu rechnen, dass Sicherungs- und Sa-
nierungsmaBnahmen erforderlich werden. Im Rahmen des Baugenehmigungs- bzw. Freistel-
lungsverfahrens ist ein bergschadenstechnischer Standsicherheitsnachweis zu erstellen.

2. Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefihrdenden Stoffen belastet sind

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes durch Signatur gekennzeichneten Flachen weisen
erhebliche Belastungen auf. GroBe Teile der Fliche sind im Kataster liber Altstandorte und Alt-
ablagerungen der Stadt unter der Katasternummer 1.322 - Fa. Altwert, Alteisen- und Abbruch-
verwertung- und den Katasternummern 46/2.06 -Verfiillung ehem. Ziegelei Dahlhauser StraBe 1
Breloher Steig und 46/2.18 -Anschiittung ehem. Trafowrackplatz Altwert AG & Co. KG- erfasst.
Fiir die Baureifmachung zu Wohnungsbau- und Gartenzwecken und fiir einen Kinderspielbereich
sind die Vorgaben des genehmigten Sanierungsplanes des IBWL - Institut fiir Bodensanierung,
Wasser- und Luftanalytik GmbH, Januar 2010 - in der Fassung der Fortschreibung vom
28.10.2010, einzuhalten.

IV. Hinweise
1. Stadtebauliche Vertriage

Folgende Vertrage liegen dem Bebauungsplan zugrunde:
[0  Stadtebaulicher Vertrag
00  ErschlieBungsvertrag

2. Gutachten und sonstige relevante Unterlagen

Folgende Gutachten liegen dem Bebauungsplan zugrunde:

O  Grundstiicke der Klockner Stahl- und Metallhandel GmbH sidlich der StraBe ,Breloher
Steig" in Essen-Horst; Uberpriifung der bergbaulich-geotechnischen Gegebenheiten und
Stellungnahme zur Dauerstandsicherheit; - Abschlussbericht zu den durchgefiihrten Auf-
schlussarbeiten -, ibg - Ingenieurgesellschaft fiir Bodenmanagement und Geotechnik mbH,
Bochum September 2007;

[0  .Breloher Steig / BeulestraBe" (dstlicher Abschnitt) in Essen - Horst; Bergschadentechni-
sche Gefahrenanalyse -Stellungnahme zur Standsicherheit der Gelandeoberflache im Zu-
sammenhang mit dem ehemaligen Bergbau -; ibg - Ingenieurgesellschaft fiir Bodenmana-
gement und Geotechnik mbH; Bochum Juni 2008
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0 Geldnde des Bebauungsplanes ,Breloher Steig” in Essen —-Horst; Untersuchungsbericht zur
Erkundung der Standortverhiltnisse im Bereich eines verfiillten Steinbruchs; ibg - Ingeni-
eurgesellschaft fiir Bodenmanagement und Geotechnik mbH; Bochum September 2008;

O  Detailerkundung und Bewertung von schadlichen Bodenverdnderungen auf dem Geldnde
Breloher Steig 1 in 45279 Essen-Steele der Klockner Stahl- und Metallhandel GmbH, Duis-
burg; Ingenieurbiiro fiir Altlastensanierung Dr. Sonnen GmbH, Berlin August 2005;

O  Erkundung und Bewertung von schidlichen Bodenveranderungen auf dem Gelande Brelo-
her Steig 1 in 45279 Essen-Steele der Kldckner Stahl- und Metallhandel GmbH, Duisburg,
Teilflache 1 (Stahlhandel), Dr. Sonnen GmbH, Berlin 16.12.1999.

[0  Larmgutachten zum Bebauungsplan Nr. 4/07 ,Breloher Steig / BeulestraBe" der Stadt Es-
sen; afi Arno Florke Ingenieurbiiro fiir Akustik und Umwelttechnik; Haltern am See
24.03.2010;

0  Ergdnzende Stellungnahme zum ,Lirmgutachten zum Bebauungsplan Nr. 4/07, Breloher
Steig / BeulestraBe" der Stadt Essen (24.03.2010,afi, Haltern am See) afi Arno Florke Inge-
nieurbiro fur Akustik und Umwelttechnik; Haltern am See 04.11.2010;

0  Verkehrsgutachten, Bebauungsplan ,Breloher Steig” in Essen-Horst, Sudlicher und nérdli-
cher Teilbereich; Blanke Ambrosius verkehr . infrastruktur; Bochum Januar 2009;

O  Bebauungsplan fiir die sidliche Teilflache des Gelandes ,Breloher Steig” in Essen Horst,
Gutachten zur Beurteilung der vorhandenen Asphaltflichen sowie einer Bewertung der
Versickerungsfahigkeit des Untergrundes; ibg - Ingenieurgesellschaft fiir Bodenmanage-
ment und Geotechnik mbH; Bochum September 2007

O  Institut fiir Bodensanierung, Wasser- und Luftanalytik GmbH (IBWL): Bebauungsplan Bre-
loher Steig/BeulestraBe Beschreibung der Sanierungsziele Grundstiick ,Breloher Steig 1" in
45729 Essen-Horst. Gutachten vom 13.03.2009 im Auftrag der Kléckner Stahl- und Me-
tallhandel GmbH, Duisburg. Iserlohn.

0  Landschaftspflegerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan "Breloher Steig/BeulestraBe" Es-
sen; umweltbiiro essen, November 2010

O  Institut fir Bodensanierung, Wasser- und Luftanalytik GmbH (IBWL): Sanierungsplan nach
BBodSchV fiir das Grundsttick der Klockner Stahl- und Metallhandel GmbH Breloher Steig
1 in Essen - Horst (Stand 26.01.2010, in der Fassung der Fortschreibung vom 28.10.2010)
Iserlohn.

Alle Gutachten sowie sidmtliche bei der Planaufstellung angewandte Richtlinien, Verordnungen,
Satzungen, Erlasse, technische Anleitungen und Vorschriften (z. B. TA-Ldrm etc.) usw. kénnen
beim Amt fiir Stadtplanung und Bauordnung eingesehen werden.

3. Satzungen der Stadt Essen

Fur das Plangebiet gilt die Satzung zum Schutze des Baumbestandes in der Stadt Essen (Baum-
schutzsatzung) vom 06.07.2001 (Amtsblatt der Stadt Essen, Nr. 28, S. 227), gedndert durch die
Satzung vom 06.10.2005 (Amtsblatt der Stadt Essen Nr. 41, S. 318).

Fiir Spielflachen, die bei Errichtung von Wohngebduden bereitzustellen sind, gilt die "Satzung
der Stadt Essen liber die Lage, GroBe, Beschaffenheit, Ausstattung und Unterhaltung von Spiel-
flachen fir Kleinkinder" vom 30. September 1997 (Amtsblatt der Stadt Essen vom 10.10.1997).

Fir den 6ffentlich zugénglichen Spielplatz / Spielbereich B gilt der Runderlass des Innenminis-
ters NRW vom 31.07.1974 (MBI. NW 1974, S. 1072) geédndert durch Erlass vom 27.08.1976 (MBI.
NW 1976 S. 1986) und vom 29.03.1978 (MBI. NW. 1978, S. 649) in der derzeit gliltigen Fassung.
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4, Umgang mit Bodendenkmalern

Bei Realisierung der Planung kénnen bisher unbekannte Bodenfunde/ -denkmiler entdeckt wer-
den. Diese sind unverziiglich der Stadt Essen (Untere Denkmalbehdérde) anzuzeigen.

5. Umgang mit Niederschlagswasser

Da die Beschaffenheit des Bodens eine Versickerung der Niederschlagswasser nicht zuldsst, ist
das Niederschlagswasser von StraBenflachen und befestigten Grundstiicksflichen in die 6rtliche
Kanalisation einzuleiten.

6. Einleitung von Grundwasser

Die Einleitung von Grundwasser (z.B. Drainagewasser, Grubenwasser) in die 6ffentliche Kanalisa-
tion ist gem. § 7 Abs. 5 der Entwisserungssatzung der Stadt Essen grundsatzlich nicht zul3ssig.

7. Kampfmittel

Es ist nicht auszuschlieBen, dass Kampfmittel im Boden vorhanden sind. Aus diesem Grund sind
Erdarbeiten mit entsprechender Vorsicht auszufiihren. Vor Durchfiihrung evtl. erforderlicher
groBerer Bohrungen (z. B. Pfahlgriindung) sind Probebohrungen (100 mm Durchmesser) zu
erstellen, die ggf. mit Kunststoff- oder Nichtmetallrohren zu versehen sind. Danach sind die Pro-
bebohrungen mit ferromagnetischen Sonden durch den Kampfmittelrdumdienst zu tiberpriifen.
Samtliche Bohrarbeiten sind mit Vorsicht durchzufiihren. Sie sind sofort einzustellen, sobald im
gewachsenen Boden auf Widerstand gestoBen wird. In diesem Fall ist umgehend der Kampfmit-
telraumdienst der Bezirksregierung Diisseldorf tiber das Ordnungsamt zu benachrichtigen.

8. Ehemaliger Steinbruch

Im Nordwesten des Plangebietes befindet sich ein ehemaliger Steinbruch, der mit Lockergestein
verfillt ist. Der betroffene Bereich ist in der Zeichnung des Bebauungsplanes gekennzeichnet.
Sollte eine Uberbauung der Flichen des Steinbruches erfolgen ist gutachterlich nachzuweisen,
dass entsprechende MaBnahmen zur Standsicherheit erfolgt sind.

9. Umgang mit anfallendem Bodenaushub

Die Entsorgung von gefahrlichen Abfillen, z. B. kontaminierte Bdden, ist ordnungsgemal durch-
zufiihren und hat nach MaBgabe der abfallrechtlichen Bestimmungen zu erfolgen (z. B. Ferti-
gung von Entsorgungsnachweisen).

Die erfolgte Verwertung bzw. Beseitigung ist der Unteren Abfallwirtschaftsbehdrde im Ord-
nungsamt der Stadt Essen durch Vorlage entsprechender Belege (z. B. Kopien von Ubernahme-
scheinen, Begleitscheinen) nachzuweisen.

Anfallender schadstofffreier Bodenaushub/Bauschutt ist zu verwerten. Die Ablagerung von un-
belastetem Bodenaushub/Bauschutt auf Deponien ist untersagt.

Fiir den Wiedereinbau des vorhandenen Auffiillungsboden und des RCL-Materials ist eine was-
serrechtliche Erlaubnis notwendig, die vor Baubeginn einzuholen ist.

10. Lirmschutz

Im Plangebiet sollten auch auBerhalb des Larmpegelbereiches Il in Schlafrdaumen schallgeddmm-
te Liftungssysteme eingebaut werden, die die Gesamtschallddmmung der AuBenfassade nicht
verschlechtern.
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Stadtebauliche Kenndaten

VIl. Stidtebauliche Kenndaten

Flachenbilanz

Fliche (m2)
Plangebiet gesamt 68.530
Nettobauland gesamt 49.800
Offentliche Griinflichen | 3.800
Private Griinflache 5.030
Offentliche  Verkehrsfli-
chen (0V) 9.900
Nutzungskennziffern
Hauseinheiten Ca. 150

Wohneinheiten

Je nach Anteil Geschosswohnungsbau

Tab. 1 Stiidtebauliche Kenndaten
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VIll. Umweltbericht

1. Einleitung

Im Rahmen der Planerstellung wurden die umweltbezogenen Auswirkungen der Ziele und Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes gepriift. Grundlage der Ermittlungen sind folgende Gutachten:

0

Ambrosius, Blanke - Ingenieurbiiro fiir Verkehrs- und Infrastrukturplanung (2009): Bebau-
ungsplan ,Breloher Steig" in Essen-Horst Siidlicher und nérdlicher Teilbereich. Verkehrs-
gutachten von Januar 2009 erstellt im Auftrag der Kléckner Stahl- und Metallhandel
GmbH, Duisburg. Bochum.

Arno Fl6rke Ingenieurbiiro fiir Akustik und Umwelttechnik (2010): Erginzende Stellung-
nahme zum ,Ldrmgutachten zum Bebauungsplan Nr. 4/07, Breloher Steig / BeulestraBe"
der Stadt Essen (24.03.2010, afi, Haltern am See). Stellungnahme vom 04.11.2010. Haltern
am See.

Arno Florke Ingenieurbiiro fiir Akustik und Umwelttechnik (2010): Lirmgutachten zum Be-
bauungsplan ,Breloher Steig / BeulestraBe” der Stadt Essen. Gutachten vom 24.03.2010.

IBG - Ingenieurgesellschaft fiir Bodenmanagement und Geotechnik mbH (2008): Gelande
des Bebauungsplanes ,Breloher Steig” in Essen -Horst; Untersuchungsbericht zur Erkun-
dung der Standortverhiltnisse im Bereich eines verfiillten Steinbruchs; Gutachten von
September 2008. Bochum

IBG - Ingenieurgesellschaft fiir Bodenmanagement und Geotechnik mbH (2008): ,Breloher
Steig |/ BeulestraBe" (Gstlicher Abschnitt) in Essen - Horst; Bergschadentechnische Gefah-
renanalyse -Stellungnahme zur Standsicherheit der Gelandeoberflache im Zusammenhang
mit dem ehemaligen Bergbau -; Gutachten von Juni 2008. Bochum.

IBG - Ingenieurgesellschaft fiir Bodenmanagement und Geotechnik mbH (2007a):
Grundstiicke der Klockner Stahl- und Metallhandel GmbH siidlich der StraBe ,Breloher
Steig" in Essen-Horst. Uberpriifung der bergbaulich-geotechnischen Gegebenheiten und
Stellungnahme zur Dauerstandsicherheit — AbschluBbericht zu den durchgefiihrten Auf-
schlussarbeiten. Gutachten von September 2007. Bochum.

IBG - Ingenieurgesellschaft fiir Bodenmanagement und Geotechnik mbH (2007b): Bebau-
ungsplan fir die sidliche Teilflache des Gelandes ,Breloher Steig" in Essen-Horst. Gutach-
ten zur Beurteilung der vorhandenen Asphaltflachen sowie einer Bewertung der Versicke-
rungsfahigkeit des Untergrundes. Gutachten von September 2007. Bochum.

Ingenieurbiiro fiir Altlastensanierung Dr. Sonnen GmbH (2005): Detailerkundung und Be-
wertung von schadlichen Bodenverdanderungen auf dem Gelédnde Breloher Steig 1 in 45279
Essen-Steele der Klockner Stahl- und Metallhandel GmbH, Duisburg. Zusammenfassung
des Gutachtens vom 25. August 2005.

Ingenieurbiiro fiir Altlastensanierung Dr. Sonnen GmbH (1999): Erkundung und Bewertung
von schidlichen Bodenverdnderungen auf dem Geldnde Breloher Steig 1 in 45279 Essen-
Steele der Klockner Stahl- und Metallhandel GmbH, Duisburg, Teilflache 1 (Stahlhandel),
Gutachten vom 16.12.1999. Berlin.

Institut fiir Bodensanierung, Wasser- und Luftanalytik GmbH (IBWL): Bebauungsplan Bre-
loher Steig/BeulestraBe Beschreibung der Sanierungsziele Grundstiick ,Breloher Steig 1" in
45729 Essen-Horst. Gutachten vom 13.03.2009 im Auftrag der Kldéckner Stahl- und Me-
tallhandel GmbH, Duisburg. Iserlohn.

umweltbiiro essen (2010): Landschaftspflegerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan "Bre-
loher Steig/BeulestraBe" (Stand von November 2010). Essen.
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O  Institut fiir Bodensanierung, Wasser- und Luftanalytik GmbH (IBWL): Sanierungsplan nach
BBodSchV fiir das Grundstiick der Kléckner Stahl- und Metallhandel GmbH Breloher Steig
1 in Essen - Horst (Stand 26.01.2010, in der Fassung der Fortschreibung vom 28.10.2010)
Iserlohn.

2. Darstellung der festgelegten Ziele des Umweltschutzes

Bauleitpldne sollen nach § 1 (5) BauGB eine nachhaltige stidtebauliche Entwicklung, die die sozialen,
wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniiber kiinftigen
Generationen sichern und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung
gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die natiirli-
chen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln, auch in Verantwortung fiir den allgemeinen
Klimaschutz, sowie die stddtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhal-
ten und zu entwickeln.

In § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und
der Landschaftspflege als zu berlicksichtigende Belange genannt, sowie in § 1 a BauGB der sparsame
und schonende Umgang mit Grund und Boden vorgegeben.

Das Plangebiet liegt auBerhalb des Geltungsbereiches des Landschaftsplans. Plane des Immissions-
schutz- oder Abfallrechts liegen nicht vor.

2.1 Immissionsschutzrecht
Ziele des Immissionsschutzes ergeben sich aus dem rahmensetzenden Bundesimmissionsschutzgesetz
(BImSchG) und einer Reihe von Regelwerken, deren Anwendungsbereiche und Verbindlichkeitsgrade
flr die Bauleitplanung unterschiedlich sind:

Das wichtigste larmtechnische Regelwerk fiir die Bauleitplanung ist die DIN 18005 ,Beriicksichtigung
des Schallschutzes im Stadtebau” von 2002. Sie dient der planerischen Abschdtzung von Verkehrs- und
Gewerbeimmissionen. In ihrem Beiblatt 1 enthélt sie schalltechnische Orientierungswerte, deren Ein-
haltung oder Unterschreitung ,wiinschenswert" ist. Uberschreitungen sind abwagend zu rechtfertigen.
Die DIN legt folgende Orientierungswerte differenziert nach Nutzungen sowie Tag und Nachtzeit fest
(zweiter Nachtwert gilt nur fiir Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm):

reine Wohngebiete 50 40/35 | Kerngebiete 65 55/50

allg. Wohngebiete 55 45/40 | Gewerbegebiete 65 55/50

Mischgebiete 60 50/45 | Kleingartenanlagen, | 55 55
Parkanlagen

Die Beurteilung der Gerdusche verschiedener Arten von Schallquellen (Verkehr, Industrie und Gewerbe,
Freizeitldrm) sollen wegen der unterschiedlichen Einstellungen der Betroffenen zu verschiedenen Arten
von Gerduschquellen jeweils fiir sich allein mit den Orientierungswerten verglichen und nicht addiert
werden.

Zur Beurteilung der gewerblichen Lirmimmissionen ist die ,Technische Anleitung zum Schutz gegen
Larm - TA Larm" einschldgiges Regelwerk. Diese Technische Anleitung dient dem Schutz der Allge-
meinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerdusche sowie der
Vorsorge gegen schadliche Umwelteinwirkungen durch Gerausche. Nicht genehmigungsbediirftige
Anlagen gemiB Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) sind nach § 22 BImSchG so zu errichten und
zu betreiben, dass schidliche Umwelteinwirkungen durch Gerdusche verhindert werden, die nach dem
Stand der Technik zur Lirmminderung vermeidbar sind und schadliche Umwelteinwirkungen durch
Gerdusche auf ein MindestmaB beschrankt werden, die nach dem Stand der Technik zur Lirmminde-
rung unvermeidbar sind. Die TA Larm gibt fiir Allgemeine Wohngebiete (WA) die Immissionsrichtwerte
fiir den Beurteilungspegel mit tags 55 dB(A) und nachts 40 dB(A) vor, fiir Mischgebiete (MI) tags 60
dB(A) und nachts 45 dB(A). Kerngebiete (MK) werden nach der TA Lirm wie Mischgebiete (MD) behan-
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delt. Die Richtwerte sind am Immissionsort auBerhalb von Gebduden einzuhalten, so dass zum Schutz
vor Uberschreitungen ausschlieBlich aktive MaBnahmen in Frage kommen. Bei Einhaltung der Immissi-
onsrichtwerte ist davon auszugehen, dass Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Beldstigun-
gen fiir die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft nicht vorliegen.

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV kommen beim Bau oder der wesentlichen Anderung von
offentlichen StraBen sowie Schienenwegen der Eisenbahnen und StraBenbahnen zu tragen. Eine Ande-
rung ist u.a. dann wesentlich, wenn eine StraBe um einen oder mehrere durchgehende Fahrstreifen fiir
den Kraftfahrzeugverkehr baulich erweitert wird oder durch einen erheblichen baulichen Eingriff der
Beurteilungspegel des von dem zu dndernden Verkehrsweg ausgehenden Verkehrslarm um mindestens
3 dB (A) oder auf mindestens 70 dB (A) am Tage oder mindestens 60 dB(A) in der Nacht erhéht wird.
Die Erhdhung des Beurteilungspegels ist allerdings nur von Bedeutung, wenn sie auf den baulichen
Eingriff zurlickzufiihren ist. Die Larmsteigerung muss ihre Ursache ausschlieBlich in der baulichen
MaBnahme haben; die allgemeine Verkehrsentwicklung, die auch ohne die BaumaBnahme eingetreten
ware, darf nicht mitberiicksichtigt werden. Dieser Verkehr wird bei der Ermittlung des Beurteilungspe-
gels neutralisiert, indem der zu erwartende Beurteilungspegel einmal bezogen auf den Zustand ohne
und einmal mit BaumaBnahme ermittelt wird.

Im September 2002 sind Luftqualitétsrichtlinien der EU mit den neuen Luftreinhaltevorschriften (7.
Gesetz zur Anderung des BImSchG; 22 VO zur Durchfiihrung des BImSchG; VO iiber Immissionswerte
fiir Schadstoffe in der Luft) in deutsches Recht umgesetzt worden. Mit diesen neuen Luftreinhaltevor-
schriften wurden neue und zugleich niedrigere Immissionsgrenzwerte fiir Schwefeldioxid, Stickstoff-
oxide und Blei sowie Feinstaub PM 10, Benzol und Kohlenmonoxid eingefiihrt, die spatestens ab 2005
bzw. 2010 nicht mehr lberschritten werden diirfen.

2.2 Naturschutzrecht
Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und das Landschaftsgesetz Nordrhein Westfalen (LG-NW)
legen als Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege fest, dass Natur und Landschaft aufgrund
ihres eigenen Wertes und als Lebensgrundlage des Menschen zu schiitzen, zu pflegen, zu entwickeln
und soweit erforderlich wiederherzustellen sind. Besonders hervorgehoben wird, dass dies im besiedel-
ten und unbesiedelten Bereich sowie in Verantwortung fir zukiinftige Generationen zu erfolgen hat.
Beeintrachtigungen sind zu vermeiden und soweit dies nicht mdglich ist durch entsprechende Maf3-
nahmen auszugleichen.

Mit der sog. kleinen Novelle des Bundesnaturschutzgesetzes von Dezember 2007 sind die rechtlichen
Anforderungen zur Beachtung des europédischen und nationalen Artenschutzes konkretisiert worden.
Generell unterliegen die ,besonders geschiitzten Arten" und die ,streng geschiitzten Arten" dem be-
sonderen Schutzregime des § 44 BNatSchG. Die aus den beiden im Bundesnaturschutzgesetz naher
definierten Gruppen relevanten Tier- und Pflanzenarten sind in Nordrhein-Westfalen unter der Be-
zeichnung ,planungsrelevante Arten" zusammengefasst worden, die in der artenschutzrechtlichen Prii-
fung zu bericksichtigen sind. Die lediglich auf nationaler Ebene geschiitzten Arten unterliegen in Zu-
lassungs- und Genehmigungsverfahren nicht den einschldgigen Verboten des § 44 BNatSchG.

GemaB § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es u. a. verboten, wild lebende Tiere der besonders geschiitzten Arten
zu fangen, zu verletzten und zu téten. Auch diirfen ihre Fortpflanzungs- und Ruhestatten nicht be-
schadigt oder zerstort werden. Bei den streng geschiitzten Arten und den europdischen Vogelarten gilt
zusatzlich, dass es verboten ist, diese Arten zu ihren Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinte-
rungs- und Wanderungszeiten so erheblich zu storen, dass eine Verschlechterung des Erhaltungszu-
standes der lokalen Population eintritt.

Bei nach den Vorschriften des Baugesetzbuches oder nach § 15 BNatSchG zuldssigen Vorhaben wurde
durch § 44 Abs. 5 BNatSchG ein Spielraum eingefiihrt, der es erlaubt, bei der Zulassung nunmehr eine
auf die Aufrechterhaltung 6kologischer Funktionen im rdumlichen Zusammenhang abzielende Priifung
vorzunehmen. Demzufolge wird dann nicht gegen die Zugriffsverbote verstoBen, wenn die dkologi-
schen Funktionen der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestétten
im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfiillt werden. Soweit erforderlich, kénnen auch vorgezoge-
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ne AusgleichsmaBnahmen festgesetzt werden. Diese AusgleichsmaBnahmen sind allerdings im Unter-
schied zu AusgleichsmaBnahmen gemaB naturschutzrechtlicher Eingriffsregelung artspezifisch festzu-
legen. Zudem muissen sie zum Zeitpunkt des Eingriffes bereits vollstindig funktionsfahig sein.

2.3 Wasserrecht
Das Landeswassergesetz wurde zur Ausfiillung der rahmenrechtlichen Regelungen des Wasserhaus-
haltsgesetzes (WHG) erlassen. Beide Gesetze haben unter anderem die Aufgabe, den Wasserhaushalt als
Bestandteil von Natur und Landschaft und als Grundlage fiir die 6ffentliche Wasserversorgung und die
Gesundheit der Bevolkerung zu ordnen. Geregelt werden insbesondere der Schutz und die Entwicklung
von Oberflichengewissern und Grundwasser, zum Beispiel mit einem Verschlechterungsverbot, sowie
die Abwasserbeseitigung.

2.4 Bodenschutzrecht
Der Bodenschutz ist auf Bundesebene als Querschnittsmaterie in anderen Gesetzen (u.a. BauGB, s.0.)
geregelt. Ergdnzend bestimmt das Bundesbodenschutzgesetz, dass die Funktionen des Bodens nachhal-
tig zu sichern und erforderlichenfalls wiederherzustellen sind. Im Mittelpunkt der gesetzlichen Rege-
lungen steht der Aspekt der Gefahrenabwehr. Ergdnzend zum BBodSchG wurde insbesondere hinsicht-
lich Verfahrensregelungen das Landesbodenschutzgesetz erlassen.

3. Angaben zum Standort sowie zu Art und Umfang des Vorhabens

Auf dem Areal des ehemaligen Réhrenwerkes an der StraBe Breloher Steig sowie weiterer Flichen zwi-
schen dieser Gewerbeflache und der BeulestraBBe soll ein Wohngebiet realisiert werden.

Das Plangebiet hat eine GroBe von ca. 6,85 ha und liegt am siidwestlichen Rand des Stadtteils Horst
zwischen der Bahnlinie Essen-Hattingen, dem Lindkenshofer Weg und dem Breloher Steig. Im Osten
reich das Plangebiet nicht ganz bis an die BeulestraB3e. Fast das gesamte Plangebiet ist von offenen
Lagerfliachen (ehemaliges Rohrenlager) und den zugehdrigen Betriebsgebiuden eingenommen. Ledig-
lich am 6stlichen Rand des Plangebietes wird eine Griinlandflache in das Plangebiet einbezogen. Nach
Osten und Norden schlieBen sich die dicht besiedelten Teile von Horst an, stidlich liegen jenseits der
Bahnlinie zunidchst noch kleinere Siedlungsteile und dann die Freiflichen Idngs der Ruhr.

Fiir das Plangebiet sind zahlreiche Planungsvarianten entwickelt worden, die sich im Wesentlichen in
der Anbindung des Plangebietes an das bestehende Verkehrsnetz, der inneren ErschlieBung und der
Ausbildung einzelner Quartiere unterscheiden. Allen Konzepten gemeinsam ist die Ausbildung einer
ausgedehnten Griinzone entlang der S-Bahntrasse, in der auch ein Spielplatz entstehen soll. Als Bau-
weise ist die Realisierung von Einzel- und Doppelhdusern, in einem untergeordneten Anteil erganzt
durch Geschosswohnungsbau vorgesehen.

Die zukiinftigen Wohngebiete werden im Bebauungsplan als allgemeine bzw. reine Wohngebiete mit
Grundflachenzahl 0,4 und einer zweigeschossigen offenen Bebauung festgesetzt. Die ErschlieBung soll
im Wesentlichen {iber eine Anbindung an den Breloher Steig erfolgen. Daneben sind fuBlaufige Ver-
bindungen zum Lindkenshofer Weg und zur BeulestraBe vorgesehen. Innerhalb der Baufelder wird die
ErschlieBung zum Teil tiber Fldichen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten sichergestellt. AuBerdem wird
eine Zuwegung zum S-Bahn-Haltepunkt Horst festgesetzt. In einer 6ffentlichen Griinflache ist ein
Spielplatz vorgesehen. In Verlangerung der 6ffentlichen Griinflache erstreckt sich eine private Griinfla-
chen langs der stidlichen Plangebietsgrenze, die im Sinne von Garten entwickelt werden sollen.

Die ErschlieBungen entsprechen in der Dimensionierung den Standards der Stadt Essen und beriick-
sichtigen Flachen fiir den ruhenden Verkehr. Die Unterbringung von Pkw auf den privaten Grundstii-
cken erfolgt in Garagen oder Carports, zusitzliche Stellplatzmoglichkeiten befinden sich auf den Zu-
fahrten.
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4.  Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile im Einwirkungsbereich des Vorhabens

4.1 Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung (Nullvariante)
Beim Verzicht auf die geplante Anderung des Bebauungsplanes (= Nullvariante) wiirde voraussichtlich
eine heterogene gewerbliche Folgenutzung fiir den bereits frither gewerblich genutzten Teil des Plan-
gebietes zur Umsetzung kommen. Im Bereich der Freiflachen ostlich des Betriebsgeldndes ist ohne neu-
es Planungsrecht keine bauliche Entwicklung moglich. Auch dieser Bereich wiirde daher wahrscheinlich
keine grundlegende Umnutzung erfahren.

4.2 Schutzgut Mensch

Larmschutz

Auf das Plangebiet wirken als Verkehrsimmissionen die umliegenden StraBen sowie Bahnimmissionen,
in erster Linie verursacht durch den S-Bahnverkehr zwischen Essen und Hattingen, ein. Industrie- und
Gewerbeldarm wird verursacht durch die am Breloher Steig liegenden Gewerbebetriebe gegentiber des
Plangebietes sowie durch Industrie- und Gewerbebetriebe an der Horster StraBe (insbesondere das
Gewerbegebiet Ruhraue), der Dahlhauser StraBe und am Fleher Weg. Zur Beurteilung der Immissionssi-
tuation wurde ein Gutachten erstellt, dessen wesentliche Ergebnisse im Kapitel ,Beschreibung und
Bewertung der zu erwartenden erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen” (s. u.) dargelegt wer-
den.

Erholung und Freizeit

Der liberwiegende Teil des Plangebietes ist nicht zuganglich und hat keine Bedeutung fiir die Naherho-
lung. Lediglich der stiddstliche Bereich mit Griinland und Obstgarten hat fiir die Anwohner einen ge-
wissen Erholungswert und ist auch von der BeulestraB3e aus erlebbar. Fir die Herstellung einer durch-
gehenden Freizeitwegeverbindung parallel der Bahnanlagen stellt die derzeitige gewerbliche Nutzung
eine Unterbrechung dar.

4.3 Schutzgut Pflanzen und Tiere
Das Plangebiet wird tiberwiegend gepragt durch die versiegelten und geschotterten Flachen des Ge-
werbebetriebes. Lediglich im Siidosten liegen gréBere Freiflichen, die sich aus Griinland und Gérten
einer Wohnbebauung zusammensetzen.

Versiegelte Flachen

Zu den versiegelten Flachen im Bereich des Gewerbes gehdren die Verwaltungsgebdude und zwei Hal-
len, sowie die asphaltierten Flachen der inneren ErschlieBung und des Gewerbehofes. Die geschotterten
Hofflachen werden als Lagerplatz fiir Rohren genutzt. Im Bereich der Wohnbebauung im Stidosten sind
neben den Hausern noch Hofflachen und Zuwegungen versiegelt.

An das Plangebiet grenzen weitere asphaltierte StraBen und eine Bahnlinie an.

Brachflachen

Brachflachen mit Grasern und Stauden erstrecken sich liber nicht mehr genutzte Teile der Schotterfla-
chen, untergeordnet ist bereits Gehdlzaufwuchs vorhanden (z.B. Erle, Weide, Birke).

Griinland und Obstwiese

Der ostliche Teil des Plangebietes wird von einer Griinlandflache eingenommen, die teilweise als Obst-
garten ausgebildet ist.

Geholzflachen
Geholz- und Geblschstreifen finden sich vor allem an den Grenzen der Gewerbeflache.
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Die mit Geholzen bestandene Boschung an der Ecke Breloher Steig/Lindkenshofer Weg umschlieBt
einen ehemaligen Parkplatz und setzt sich aus Pappeln, Hainbuche, Linde, Birke und Rosskastanie mit
Stammdurchmessern bis 30 cm zusammen.

Der Gehdlzstreifen zwischen Griinland und Gewerbe besteht aus Erle, Kirsche, Weide, Pflaume und
Holunder mit Stammdurchmessern bis 15 cm. Der Gehdlz- und Gebiischstreifen entlang der Bahnlinie
wird gebildet aus Baumen mit Giberwiegend geringerem Durchmesser (Birke, Erle, Weide, Spitzahorn)
und Strauchern (v. a. Brombeere). Lediglich die in Reihe stehenden Erlen auBerhalb des teilweise durch
eine Mauer abgegrenzten Gewerbegrundstiicks erreichen einen Stammdurchmesser von 30 cm.

Im Plangebiet gibt es nur wenige groBere Einzelbdume. Dazu gehdren zwei Buchen (Stammdurchmes-
ser 35 und 40 c¢m) an der siidostlichen Grenze des Gewerbegrundstiicks und ein Bergahorn an der
nordlichen Grenze. Einzelbdume, fiir die eine Festsetzung nach § 9 (1) Nr. 25b zwingend erforderlich
ist, sind nicht vorhanden.

Der Landschaftspflegerische Fachbeitrag kommt zu dem Ergebnis, dass die Biotoptypen des Plangebie-
tes weit liberwiegend sehr geringe und geringe biodkologische Wertigkeiten aufweisen. Das Plangebiet
hat eine weit liberwiegend geringe und nur im 6stlichen Teil mittlere Strukturvielfalt. Die Ersetzbarkeit
im Falle von Eingriffen ist aufgrund der geringen Reife und der nicht an bestimmte Standortbedingun-
gen gebundenen Biotoptypen als grundsatzlich gut zu beurteilen. Eine Ausnahme bilden die Gehdlz-
streifen, einige Einzelbdume und der Obstgarten. lhre Ersetzbarkeit ist als gering zu beurteilen.

Unter Biotopverbundgesichtspunkten kommt dem Plangebiet nach derzeitigem Kenntnisstand demzu-
folge keine besondere Bedeutung zu. Hiervon ausgenommen ist der Biotopkomplex aus Griinland,
Obstwiese und Garten, der im Ostlichen Teil des Plangebietes beginnt, aber weit dariiber hinausgeht.
Dieser Biotopkomplex stellt sich als Teil des Griinzuges parallel der Ruhr dar und es ist zu unterstellen,
dass hier auch eine begrenzte Bedeutung fiir den Biotopverbund zwischen Siedlungsflachen und Frei-
raum besteht.

Hierzu wurde das Fachinformationssystem (FIS) des LANUV ausgewertet, das Angaben zum maglichen
Auftreten planungsrelevanter Arten auf der Ebene des 25.000er Messtischblattes (Flache von ca. 100
km2) macht. Dabei ist zu beachten, dass das FIS wegen der geringen raumlichen Genauigkeit, allenfalls
erste Hinweise liefert und weder genauere faunistische oder floristische Kartierungen ersetzen kann,
noch sich aus Angaben des FIS ergibt, dass Kartierungen zwingend erforderlich sind.

Das FIS verzeichnet fiir die fiinf im Plangebiet glinstigstenfalls unterscheidbaren Lebensraumtypen
(.Kleingehdlze, Alleen, Bidume, Gebiische, Hecken”, ,Vegetationsarme oder -freie Biotope”, ,Sdume,
Hochstaudenfluren”, ,Garten, Parkanlagen, Siedlungsbrachen”, ,Gebdude") 44 Tierarten, die potenziell
auftreten konnten: es handelt sich um 33 Vogelarten (darunter zahlreiche Tag- und Nachtgreife), sechs
Fledermausarten und vier Amphibien- sowie eine Reptilienart (Zauneidechse).

Weder aus der Biotoptypenkartierung im Plangebiet, noch aus den raumlich konkreten Angaben des
Fundortkataster (FOK) des LANUV (LINFOS-System) liegen Hinweise auf das Auftreten von planungsre-
levanten Arten im Plangebiet vor. Auch der Stadt Essen liegen keine Erkenntnisse zum Auftreten pla-
nungsrelevanter Arten im Plangebiet vor.

4.4 Schutzqut Boden
Das Plangebiet wire nach Angaben der Bodenkarte 1:50.000 natiirlicherweise weit Giberwiegend durch
Braunerde und Podsolbraunerde aus Hang- und Hochflachenlehm bestimmt, die stellenweise auch
durch Staunisse geprigt sein kann (Pseudogley).

Tatsachlich ist im Plangebiet allenfalls auf den Freiflichen auBerhalb des Betriebsgeldndes noch ein
relativ natlrlicher Bodenaufbau zu erwarten. Alle anderen Flachen sind, soweit nicht ohnehin versie-
gelt oder befestigt, bodenkundlich durch Uberlagerungen, Umlagerungen und Verdichtungen gekenn-
zeichnet. Im gewerblich genutzten Bereich wurden flachig heterogene Anschiittungen aus Bergemate-
rial, Ziegelbruch, Kies und Schotter in Machtigkeiten zwischen 0,3 und 2,0 m angetroffen.

Der Boden im Bereich des Betriebsgeldandes ist nutzungsbedingt durch Schwermetalle, aber auch durch
PAK belastet. Insbesondere im oberen Meter der anthropogenen Auffillungen finden sich flichenhaft
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schidliche Bodenverinderungen durch PAK (haufiger auch durch den Einzelstoff Benzo-a-pyren) sowie
durch die Schwermetalle Arsen, Blei, Kupfer, Nickel und Zink, in Einzelfallen auch Quecksilber. In sechs
groBen Schadensbereichen werden die Priifwerte der BBodSchV fiir Wohngebiete zum Teil deutlich
uberschritten. Auf weiten Flachen werden die Zuordnungswerte Z2 der Landerarbeitsgemeinschaft
Abfall (LAGA) deutlich tiberschritten und erfordern somit im Falle eines Bodenaustausches die Entsor-
gung in speziell zugelassenen Deponien. Belastet sind auch die Auffiillungen unter den Hallen (vgl. Dr.
Sonnen GmbH, 2005). Demgegeniiber wurden im Asphalt nur punktuell erh6hte Teeranteile angetrof-
fen (IBG, 2007b).

Lediglich auf den Freiflachen westlich der BeulestraBe ist davon auszugehen, dass diese liberwiegend
nicht mit Schadstoffen belastet sind. Allerdings liegen konkrete Hinweise auf Veranderungen durch
oberflachennahen Bergbau vor, die zur Baureifmachung des Plangebietes auch weitergehender MalB3-
nahmen bedirfen (IBG, 2007a).

Natiirliche oder zumindest naturnahe Bdden sind somit allenfalls auf Teilflaichen erhalten. Besonders
schutzwiirdige Bdden nach § 1 Abs. 1 LBodSchG liegen nicht vor. Hinsichtlich der naturrdumlichen
Funktionen biotisches Ertragspotenzial und Lebensraumpotenzial ist nicht davon auszugehen, dass
besondere und damit planungserhebliche Ausprdgungen bestehen.

4.5 Schutzgut Wasser
Das Plangebiet gehdrt zum Einzugsgebiet der Ruhr. Oberflachengewdsser sind im Plangebiet selbst aber
nicht vorhanden. Eine Wasserschutzzone Il b ist noch nicht formlich festgelegt.

Die Grundwasserneubildung ist insofern beeintrichtigt, als Teilflichen an die Kanalisation angeschlos-
sen sind und weitere infolge groBflachiger Versiegelung nur noch begrenzt zur Grundwasserneubil-
dung beitragen konnen.

Eine Versickerung von Regenwasser ist aufgrund der vorherrschenden Untergrundverhialtnisse nicht
moglich.

4.6 Schutzgut Klima und Lufthygiene
Lufthygienisch-klimatisch ist das Plangebiet und sein siidliches und westliches Umfeld in der Klimaana-
lyse Stadt Essen als ein Ausgleichsraum, der Teil eines regional bedeutsamen Griinzuges (Klimaschutz-
zone B) ist, eingestuft. Die im Norden und Osten liegenden Flachen sind als Lastraum der Stadtrandbe-
bauung mit der Sanierungszone Ill gekennzeichnet, in der allerdings planerisches Handeln lediglich als
Optimierung der bestehenden glnstigen Situation zu verstehen ist.

Im Umfeld besteht demzufolge kein nennenswerter Bedarf an klimatisch-lufthygienischem Ausgleich.

Demgegeniiber ist in der synthetischen Klimafunktionskarte das Plangebiet selbst und die Flache nord-
lich des Breloher Steiges mit dem Klimatoptyp "Industrieklima" verzeichnet und somit als ein Gebiet
mit erhdhter Luftschadstoff- und Abwarmebelastung, wahrend die stidostlich liegende Griinlandflache
mit dem Klimatoptyp ,Parkklima” und das im Osten anschlieBende Wohngebiet mit dem Klimatoptyp
«Stadtrandklima” dargestellt sind.

Aufgrund der geringen GroBe des Griinlandes ist trotz seiner Lage am Rande einer gréBeren Freiflache
nicht zu erwarten, dass dem Plangebiet eine Bedeutung innerhalb regionaler Windsysteme zukommen
kann. Auch eine Luftleitungsfunktion im engeren Sinne kommt dem Plangebiet nicht zu. Die Bildung
und der Abfluss von Kaltluft sowie eine Leistung zur Luftregeneration sind im Plangebiet nicht zu er-
warten. Die geringe GroBe des Griinlandes ldsst erkennen, dass auch eine Funktion als Klimaoase frag-
lich ist und hochstens auf die direkt angrenzenden Garten beschriankt vorliegen kann.

Klimatisch-lufthygienische Ausgleichsleistungen fiir benachbarte Flichen erbringt das Plangebiet somit
nicht.

Durch die Teilaufgabe des Industriegebietes werden sich die gewerblichen Emissionen deutlich verrin-
gern. Da aber das Industriegebiet nordlich Breloher Steig noch bestehen bleibt, zdhlen zu den wichtigs-
ten Emissionsquellen nicht nur der StraBenverkehr und die Bahnstrecke, sondern auch die Belastungen
durch LKW- und Schwerlastverkehr. Aktuelle Daten zur Beurteilung der Immissionssituation im Plange-
biet liegen nicht vor. Es gibt nach bisherigen Erkenntnissen aber keine Hinweise darauf, dass fuir Luft-
schadstoffe festgesetzte Grenzwerte im Plangebiet iberschritten werden.
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4.7 Schutzqut Landschaft
Das Ortsbild im Planungsraum wird zum einen von den groBen versiegelten und teilversiegelten Fla-
chen des Gewerbebetriebes und zum anderen von den Freiflichen im Slidosten bestimmt.

Die unmittelbare Nachbarschaft dieser sehr heterogenen Flachennutzungen lasst die Ausbildung eines
einheitlichen Ortsbildes nicht zu, sondern verdeutlicht sowohl den rdumlichen Ubergang zwischen der
verdichteten Siedlungslage und dem nahen Freiraum, als auch die Phase zwischen vergangenen Nut-
zungen und noch nicht bestimmten zukiinftigen Nutzungen.

4.8 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter
Schiitzenswerte und potenziell negativ betroffene Kulturgiiter sind im Plangebiet oder seinem unmit-
telbaren Umfeld nicht zu verzeichnen. Sachgiiter, die im Rahmen der Planung beriicksichtigt werden
missen, sind nicht bekannt.

4.9 Schutzguter-Wechselwirkungen
Wechselwirkungen werden indirekt {iber die beschriebenen Auspragungen der einzelnen Schutzgiiter
erfasst und beschrieben. Als Beispiel ist im Plangebiet die Wechselwirkung zwischen dem hohen Befes-
tigungsgrad und der Grundwasseranreicherung bzw. den geldndeklimatischen Verhiltnissen zu nennen.
Spezielle Wechselwirkungen zwischen den Schutzglitern, die zu einer veranderten Wertung der einzel-
nen Standortfaktoren fiihren, sind jedoch nicht zu erkennen.

5. Beschreibung und Bewertung der zu erwartenden erheblichen nachteiligen Umweltaus-
wirkungen und der umweltrelevanten MaBnahmen

5.1 Schutzqut Mensch

Prognose der Auswirkungen

Im Rahmen der Planerarbeitung wurde iber ein Verkehrsqutachten ein Zusatzverkehr von 690 Kfz/Tag
jeweils im Ziel- und Quellverkehr bezogen auf insgesamt 155 zusatzliche Wohneinheiten ermittelt.
Grundlage der Prognose ist eine ErschlieBung des Plangebietes liber die StraBe Breloher Steig. AuBer-
dem wurden die Kreuzungen Dahlhauser StraBe/Horster StraBe, Dahlhauser StraBe/Breloher
Steig/HiilsenbergstraBe, Breloher Steig /Lindkenshofer Weg, Lindkenshofer Weg/BeulestraBe und Beule-
straBe/PlanstraBe sowie die S-Bahn-Unterquerung Breloher Steig einer erganzenden Knotenpunktsbe-
wertung unterzogen. Damit wurde nachgewiesen, dass der Knotenpunkt Dahlhauser StraBe/Horster
StraBe bereits derzeit den Schwellenwert fiir eine akzeptable Verkehrsqualitat erreicht und nur geringe
rechnerische Kapazitatsreserven aufweist. Da eine Kreisverkehrslésung nach gutachterlicher Einschat-
zung im konkreten Fall als nicht realisierbar einzustufen ist, wurde eine Variante mit geradlinigen
Durchstreckung der Horster StraBe und deren Anschluss an die Dahlhauser StraBe iiber einen neuen
Kreisverkehr entwickelt. Diese Variante liegt allen weiteren Planungen zugrunde. Zusammenfassend
kommt der Verkehrsgutachter zu dem Ergebnis, dass aus verkehrlicher Sicht unter der Voraussetzung
einer /—\nderung der Bau-/Betriebsform des Knotenpunktes Dahlhauser StraBe/Horster StraBe keine
Bedenken gegen die geplante Wohnbauflachenentwicklung bestehen.

Zur Beurteilung der Larmsituation ist ein Lairmgutachten durch das Biiro fiir Akustik und Umwelttech-
nik erarbeitet worden. Das Gutachten kommt zusammenfassend zu folgenden Ergebnissen:

Auf das Plangebiet wirken als Verkehrsimmissionen die umliegenden StraBen und die neu geplanten
ErschlieBungsstraBen. Das Plangebiet liegt neben dem Bahnhof Essen-Horst. Die Bahnimmissionen auf
das Plangebiet, in erster Linie verursacht durch den S-Bahnverkehr zwischen Essen und Hattingen,
werden einbezogen. Industrie- und Gewerbeldrm wird verursacht durch die am Breloher Steig liegen-
den Gewerbebetriebe gegeniiber der zu untersuchenden Flache sowie Industrie- und Gewerbebetrieben
an der Horster StraBe (insbesondere das B-Plangebiet Gewerbegebiet Ruhraue), Dahlhauser StraBe und
am Fleher Weg. Es werden die Verkehrs- und Gewerbeldarmimmissionen im Plangebiet prognostiziert
und beurteilt.
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Im noérdlichen Drittel des Plangebietes sind nachts Beurteilungspegel durch Gewerbeldrm von 35 bis 37
dB(A) zu erwarten. Diese Lirmimmissionen werden von den groBflichigen Gewerbeansiedlungen west-
lich der Horster StraBe verursacht (Gewerbegebiet Ruhraue). In diesem Bereich des Plangebietes kann
deshalb kein reines Wohngebiet entwickelt werden. In dem siidlichen Teil des Plangebietes sind nachts
Beurteilungspegel < 35 dB(A) zu erwarten, hier ist die Entwicklung eines reinen Wohngebietes maglich.
Tagsuiber sind bei Beriicksichtigung der derzeitigen Betriebe im Gewerbehof Spitzer schon an den
Nordfassaden einer maglichen Bebauung am Breloher Steig Beurteilungspegel < 55 dB(A) zu erwarten.
An den Wohngebduden in den siidlichen Zweidrittel des Plangebietes werden tagsiber Beurteilungspe-
gel <= 50 dB(A) zu erwarten sein. Hier kann auch ein reines Wohngebiet ausgewiesen werden. Es kann
auch entlang des Breloher Steiges allgemeines Wohnen angesiedelt werden. Durch die Ausweisung von
Wohnen in dem Plangebiet kann im Gewerbehof Spitzer auch zukiinftig kein Nachtbetrieb realisiert
werden. Dies wére aber auch jetzt schon aufgrund der bestehenden Randbebauung kaum mdglich.

In dem Plangebiet sind tagsiiber durch den Verkehr auf den StraBen und der Bahntrasse Beurteilungs-
pegel zwischen 48 dB(A) im Inneren des Plangebietes und bis zu 64 dB(A) im StraBenraum des Breloher
Steigs [ Lindkenshofer Weg zu erwarten. In den der Bahn zugewandten Freiflachen am Westrand des
allgemeinen sowie reinen Wohngebietes liegen Beurteilungspegel zwischen 50 und 57 dB(A) vor.

In den Gartenbereichen der allgemeinen Wohngebiete 1, 3 und 4 wird je nach Lage der Gartenbereiche
der Orientierungswert der DIN 18005 von 55 dB(A) tags eingehalten und zum Teil um mehr als 10 dB
unterschritten. Nur bei westlicher Ausrichtung der Gartenbereiche der westlichsten Gebdude in dem
allgemeinen Wohngebiet 2 sind Uberschreitungen von 1 - 2 dB zu erwarten. In den reinen Wohngebie-
ten 2, 3 und 7 und groéBtenteils in den Reinen Wohngebieten 1 und 6 wird der Orientierungswerte der
DIN 18005 von 50 dB(A) tags unterschritten. In den West- oder Stidwestgarten der westlichen Gebaude
— hiervon sind auch Bestandsgebiude betroffen - in den reinen Wohngebieten 4 und 5 sind Uber-
schreitungen der Orientierungswerte in Hohe von 1-6 dB zu erwarten.

In diesen Bereichen liegen tagstiber Beurteilungspegel von bis zu 54 - 57 dB(A) tagstiber vor. Damit ist
ein Pegel, bei dem keine gesunden Wohnverhaltnisse mehr gegeben sind, weit unterschritten. Die aner-
kannte Rechtsprechung geht ab einem Beurteilungspegel von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts von
Gesundheitsgefdhrdungen durch Verkehrslarm aus.

Der Stand der Forschung sieht Gesundheitsgefahrdungen bereits bei einem Beurteilungspegel tags von
65 dB(A) und 55 dB(A) nachts. (Umweltgutachten 2004 des SRU des Deutschen Bundestages, S. 330).
Auch die vom Sachverstandigenrat aufgefiihrte Zumutbarkeitsgrenze von 59 dB(A) tagsiiber fiir
Wohngebiete (Grenzwert der 16. BImSchV fiir Wohngebiete tags; Umweltgutachten 2004 des SRU des
Deutschen Bundestages, S. 321), ab der mit erheblichen Beldstigungen zu rechnen ist, wird um 2 -5 dB
unterschritten. Die hier vorliegenden Beurteilungspegel konnen also bei Aufenthalt im Freien allenfalls
zu Belastigungen durch die S-Bahn-Vorbeifahrten fiihren. Diese Beldstigungen treten nur dreimal
stiindlich kurzzeitig auf.

Um auch in allen Terrassenbereichen der Reinen und Allgemeinen Wohngebiete den Orientierungswert
der DIN 18005 von 50 dB(A) fir WR bzw. 55 dB(A) fir WA tagsiiber einhalten zu kénnen, miisste ent-
lang der Bahntrasse durch das gesamte Plangebiet ein ca. 5 m hohes geschlossenes Larmschutzhinder-
nis (Lange ca. 450 m) errichtet werden. Ein so ausgedehntes Hindernis zur Reduzierung der Gerdusch-
immissionen in den reinen Wohngebieten um 1-4 dB erscheint jedoch unverhdltnismaBig. Die Orientie-
rungswerte fiir allgemeines Wohnen sind in den Reinen Wohngebiete auch schon ohne Schallschutz-
hindernis erreicht. Die Gartenbereiche in dem Allgemeinen Wohngebiet 2 kdnnen so ausgerichtet wer-
den, dass ebenfalls hier die Orientierungswerte fiir allgemeines Wohnen eingehalten werden. Gesunde
Wohnverhiltnisse sind ebenso auch ohne Schallschutzhindernis gegeben. Bei den zu Grunde gelegten
Werten der DIN 18005 handelt es sich um Orientierungswerte.

Den Berechnungen zur Belastung ist zu entnehmen, dass Fassadenpegel des Lirmpegelbereiches IlI
(Beurteilungspegel > 57 dB(A) tags) und des Lairmpegelbereiches IV (Beurteilungspegel > 62 dB(A) tags)
ausschlieBlich an den Fassaden am Breloher Steig und am Lindkenshofer Weg im Bereich der Einmiin-
dung in den Breloher Steig vorliegen, wo die StraBenverkehre die verursachenden Schallquellen sind.
Die Bereiche sind im Bebauungsplan zeichnerisch dargestellt.
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Wesentliche Flachen fiir die Naherholung sind nicht betroffen. Vielmehr ist durch die geplante Anlage
offentlich zugangiger Griinflichen und Wegeverbindungen von einer deutlich besseren ErschlieBung
des Freiraumes auszugehen, als bei der derzeitigen Nutzung realisierbar.

Geplante MaBnahmen
Zum Schutz vor Verkehrslarm wird folgende Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen:

Zum Schutz vor Verkehrsldrm sind passive LirmschutzmaBnahmen in den festgesetzten Lirmschutz-
bereichen erforderlich. Sofern nicht durch Grundrissanordnung und Fassadengestaltung sowie durch
Baukérperstellung die erforderliche Pegelminderung erreicht wird, muss die Luftschalldimmung von
AuBenbauteilen mindestens den Anforderungen des jeweiligen Lirmpegelbereiches (siehe rémische
Zahlen, die im Bebauungsplan enthalten sind) der DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau 1989 erfiillen.

Larmpegel- MaBgeblicher BauschallddmmmaBe fiir
bereich AuBenldrmpegel
Lm tags dB(A)
Aufenthaltsrdume in Wohnungen u. . [ Biirordume* u. 4.
R'w,res in dB
i 56 - 60 30 30
1 61 -65 35 30
v 66 - 70 40 35

* An AuRBenbauteile von Raumen, bei denen der eindringende Auf3enlarm aufgrund der in den Raumen ausgeibten
Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine Anforderungen gestellt.

Schlafraume (Schlafzimmer, Kinderzimmer, Ubernachtungsriume in Beherbergungsstitten..) mit Fens-
tern in den Lirmpegelbereichen Il bis IV miissen mit schallgeddmmten Liiftungssysteme ausgestattet
werden, die im gedffneten Zustand die mindestens erforderliche Gesamtschallddmmung der AuBenfas-
sade nicht verschlechtern.

Ergdanzend wird folgender Hinweis aufgenommen:

Im Plangebiet sollten auch auBerhalb des Lirmpegelbereiches Il in Schlafraumen schallgeddammte Liif-
tungssysteme eingebaut werden, die die Gesamtschallddmmung der AuBenfassade nicht verschlech-
tern.

Die Anforderungen an den gesetzlich geforderten Lirmschutz sind bereits durch einfache MaB3-
nahmen sicherzustellen. Zusammenfassend sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch als
nicht erheblich anzusehen.

5.2 Schutzgqut Pflanzen und Tiere

Prognose der Auswirkungen

Durch die BaumaBnahmen werden ca. 1,3 ha bisher unversiegelte Flichen in Anspruch genommen, die
eine mittlere biookologische Wertigkeit haben und auch kleinere Gehdlzbestinde umfassen. Daneben
sind ca. 0,8 ha Siedlungsbrache auf dem Betriebsgelinde betroffen. Uberwiegend werden jedoch befes-
tigte und versiegelte Fldchen in Anspruch genommen.

Es ist davon auszugehen, dass nahezu die gesamte aktuelle Biotopstruktur beseitigt und durch neue
Biotoptypen ersetzt wird.

Der Landschaftspflegerische Fachbeitrag kommt hinsichtlich der artenschutzrechtlichen Belange nach
einer Art-flir-Art-Bewertung zusammenfassend zu folgendem Ergebnis: ,Vor dem Hintergrund fehlen-
der Habitatbestandteile bzw. schlechter Habitatqualitit im Plangebiet bzw. im Planungsraum sowie
des hohen Isolierungs- und Stérungsgrades ist daher eine erhebliche Beeintréichtigung der im FIS ver-
zeichneten planungsrelevanten Arten nicht zu erwarten. AuBerdem gilt, dass die im Plangebiet ange-
troffenen Biotopstrukturen und somit auch alle theoretisch vorhandenen Fortpflanzungs- oder Ruhe-
stdtten planungsrelevanter Arten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin vorhanden und Gkologisch
funktionsfdhig wdren. Ein VerstoB gegen die Verbote des § 44 (1) BNatSchG in Verbindung mit § 44 (5)
BNatSchG liegt somit nicht vor.
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Es werden auch keine Biotope zerstért, die fiir ,streng geschiitzte Arten” nicht ersetzbar wéren

Geplante MaBnahmen

MaBnahmen, die speziell und vornehmlich dem Schutz oder der Entwicklung von Flora und Fauna die-
nen, sind nicht vorgesehen. Jedoch werden auch die primar unter gestalterischen Aspekten vorgesehe-
nen Festsetzungen zur Griingestaltung positive bzw. die Auswirkungen mindernde Wirkung bezogen
auf das Schutzgut Flora und Fauna haben.

Zusammenfassend sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere, da weit liberwie-
gend okologisch wenig wertvolle Flichen betroffen sind nicht erheblich.

5.3 Schutzqut Boden

Prognose der Auswirkungen

Durch die Errichtung der StraBen sowie neuer Wohngebaude erfolgt auf Teilen des Plangebietes eine
Neuversiegelung des Untergrundes. Betroffen sind in diesen Fallen ausschlieBlich Boden, die weit ver-
breitet sind und keines besonderen Schutzes bediirfen.

Uberwiegend sind jedoch bereits massiv tiberformte Flachen betroffen, auf denen durch die Anlage von
offentlich zuganglicher Griinfliche und von Privatgirten sogar eine Entsiegelung stattfindet. Derzeit
tiber 47.000 m2 befestigter und versiegelter Flachen stehen zukiinftig nur noch ca. 40.000 m2 gegen-
uber.

Geplante MaBnahmen

Vor Realisierung des Vorhabens sind umfangreiche MaBnahmen zur Sanierung des Untergrundes erfor-
derlich, die in einem Sanierungsplan festgelegt wurden, der liber entsprechende vertragliche Regelun-
gen Verbindlichkeit erlangt. Eine erste Beschreibung der Sanierungsziele liegt bereits vor.

Zum Umgang mit Altlasten und Kampfmitteln werden Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen,
die mit Schadstoffen belasteten Flichen sind entsprechend nach § 9 (5) BauGB gekennzeichnet.

Zusammenfassend sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden als tendenziell positiv anzuse-
hen, da durch die erforderliche Sanierung und die Verringerung des Umfangs befestigter Flachen
eine Verbesserung eintreten wird.

5.4 Schutzqut Wasser

Prognose der Auswirkungen

Eine gezielte Versickerung ist nicht mdglich. Da sich der Umfang der befestigten und versiegelten Fla-
chen deutlich reduzieren wird und eine Sanierung belasteter Boden erfolgt, ist tendenziell von einer
Verbesserung fiir die Grundwasserneubildung auszugehen. Die Gefahr von groBeren vorhabensbeding-
ten Schadstoffeintragen besteht nicht. Beeintrachtigungen des Schutzgutes sind somit als gering zu
bezeichnen. Es sind weder erhebliche Auswirkungen auf das Grundwasserdargebot noch Auswirkungen
auf mdglicherweise vom Grundwasser abhingige Biotope (insbesondere Quellen) zu erwarten.

Erhebliche Auswirkungen auf Gewasser, die durch Einleitungen von Regenwasser oder durch Abschliage
aus dem Kanalnetz hervorgerufen werden kénnen, sind durch das Vorhaben nach derzeitigem Kennt-
nisstand nicht zu erwarten.

Geplante MaBnahmen

MaBnahmen, die speziell und vornehmlich dem Schutz oder der Entwicklung des Schutzqutes Wasser
dienen, sind nicht vorgesehen.

Zusammenfassend sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser als nicht erheblich anzusehen.
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5.5 Schutzqgiter Klima und Lufthygiene

Prognose der Auswirkungen

Durch die Bebauung wird eine Verschiebung der siedlungsklimatischen Charakteristika dergestalt erfol-
gen, dass sich auch im Plangebiet der Klimatoptyp "Stadtrandklima" einstellen wird. Der Klimatoptyp
darf als flir Wohnzwecke gut geeignet gelten. Klimatische oder lufthygienische Auswirkungen auf be-
nachbarte Flachen sind nicht zu befiirchten.

Die Gefahr von bedenklichen Schadstoffanreicherungen besteht nicht.

Da auch keine {iber das Plangebiet hinausreichenden Verdnderungen der siedlungsklimatischen Ver-
haltnisse zu erwarten sind, stellen sich die Auswirkungen der Planung diesbeziiglich als geringfiigig
positiv dar.

Durch die Zunahme der Verkehrsbelastung auf den umgebenden StraBen ist auch eine Zunahme der
Schadstoffemissionen zu erwarten. Die Gefahr von bedenklichen Schadstoffanreicherungen im Plange-
biet oder auf unmittelbar angrenzenden Flachen ist jedoch derzeit nicht zu erkennen. Zudem wére
auch bei einer intensivierten gewerblichen Nachnutzung des Gelandes eine Erhdhung der Verkehrsbe-
lastung nicht auszuschlieBen.

Wahrend der Bauabwicklung sowie der vorlaufenden Sanierung des Untergrundes kommt es auBerdem
zu einer Lirm- und Staubentwicklung, wogegen Vorkehrungen im Rahmen der Baugenehmigung ge-
troffen werden.

Geplante MaBnahmen

Spezielle MaBnahmen unter stadtklimatischen Gesichtspunkten sind nicht vorgesehen. Jedoch werden
auch die primar unter gestalterischen Aspekten vorgesehenen Festsetzungen zur Griingestaltung posi-
tive Auswirkungen in stadtklimatischer Hinsicht haben.

Zusammenfassend sind die Auswirkungen auf die Schutzgiiter Klima und Lufthygiene nicht als
erheblich anzusehen.

5.6 Schutzqut Landschaft (Landschaftsbild, Ortsbild)

Prognose der Auswirkungen

Das Ortsbild wird sich durch die geplante Bebauung vollstindig verandern. Diese fligt sich in die durch
Wohnnutzungen gepragte Umgebungsbebauung jedoch wesentlich besser ein, als dies bei der vorhan-
denen gewerblichen Bebauung der Fall ist.

Lediglich im ostlichen Plangebiet geht die derzeit offene und landschaftlich gepragte Struktur verlo-
ren, die auch einen vergleichsweise gut gegliederten Ubergang in die freie Landschaft herstellt. Dieser
gegliederte Ubergang ist durch die verinderte stidtebauliche Konzeption mit einer Reduzierung des
Verfahrensgebietes auch weiterhin gewahrleistet.

Wesentliche Flachen fiir die Naherholung sind nicht betroffen. Vielmehr ist durch die geplante Anlage
offentlich zugangiger Griinflichen und Wegeverbindungen von einer deutlich besseren ErschlieBung
des Freiraumes auszugehen.

Geplante MaBnahmen
Es werden folgende Festsetzungen getroffen:
StraBenraumbegriinung (Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Innerhalb der offentlichen Verkehrsfldchen sind mindestens 30 standortgerechte, mittel- bis groBkro-
nige Laubbdume in der Pflanzgtite von mindestens Stammumfang 20 - 25 cm anzupflanzen. Die
Baumbeete miissen mindestens 2 m x 3 m groB und begriint sein. Die Anpflanzungen sind dauerhaft
zu erhalten und ausfallende Bdume sind entsprechend nachzupflanzen.

Begriinung Garagen- und Carportdédcher (Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
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Die Flachddcher von Garagen und tiberdachten Stellplitzen (Carports) sind mindestens extensiv zu
begriinen. Die Mindeststdrke der Drin-, Filter- und Vegetationstragschicht betrdgt 6 cm. Die Begrii-
nung ist dauerhaft zu erhalten.

Begriinung von privaten Stellplatzanlagen (Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Auf privaten Pkw-Stellplatzanlagen ist pro 5 Stellpléitzen ein standortgerechter, mindestens mit-
telkroniger Laubbaum in der Pflanzgiite von mindestens Stammumfang 18-20 cm, anzupflanzen; die
Bdume sind (iber die Stellplatzanlage verteilt anzupflanzen; die Baumbeete miissen mindestens 1,5 x
1,5 m groB und begriint sein, sie sind mit einem Anfahrschutz zu versehen. Diese Anpflanzungen sind
dauerhaft zu erhalten. Ausfallende Bdume sind entsprechend nachzupflanzen.

Zusammenfassend sind die Auswirkungen auf das Schutzqut Landschaft als nicht erheblich anzu-
sehen.

5.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter
Auswirkungen auf Kultur- und Sachgiter sind nicht zu erwarten. Beziiglich der grundsatzlichen Mel-
depflicht bei der Entdeckung von Bodendenkmalern wird folgender Hinweis in den Bebauungsplan
aufgenommen:

Bei Realisierung der Planung kénnen bisher unbekannte Bodenfunde/-denkmadiler entdeckt werden.
Diese sind unverziiglich der Stadt Essen (Untere Denkmalbehdérde) anzuzeigen.

5.8 Wechselwirkungen
Die Wechselwirkungen werden indirekt durch die beschriebenen Auswirkungen auf die einzelnen
Schutzguter erfasst und beurteilt. Als Wechselwirkung ist zum Beispiel die - bezogen auf den gesamten
Grundwasserleiter - geringfiigige Verbesserung der Grundwasserneubildung und des Grundwasserdar-
gebotes bei abnehmender Versiegelung zu nennen.

Mit dariiber hinaus gehenden und fiir die Bewertung entscheidenden Wechselwirkungen ist nicht zu
rechnen.

6. Ubersicht der umweltrelevanten MaBnahmen

6.1 Vermeidungs-, Verminderungs- und SchutzmaBBnahmen
Der Verminderung der Auswirkungen auf das Ortsbild werden Festsetzungen zur Griingestaltung die-
nen. Dem Schutz vor einer Beeintrachtigung der zukiinftigen Nutzung dienen Festsetzungen zum
Larmschutz.

Der Sanierung des Untergrundes in Hinblick auf die kiinftige Nutzung als Wohngebiet dient ein bereits
abgestimmter Sanierungsplan.

MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung von Beeintrachtigungen wahrend der Bauphase wer-
den im Rahmen der Realisierung ergriffen und sind nicht Gegenstand der Bauleitplanung.

6.2 Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen
Der Umfang von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen wurde gemal3 "Essener Modell" ermittelt. Demzu-
folge errechnet sich ein Wert von 224.570 Punkten vor und von 227.750 Punkten nach Realisierung
der Planung. Somit ist eine vollstdndige rechnerische Kompensation im Plangebiet sichergestellt.

Unter funktionalen Gesichtspunkten ist von einem Ausgleich auszugehen, da es sich bei den in den
vorhandenen Freiflachen zu erwartenden Tierarten (vor allem bei den Végeln) um weit verbreitete,
kulturfolgende Arten handelt, denen im Plangebiet mit seinen zukiinftig tiber 2,5 ha Gartenflachen
und Griinanlage deutlich mehr geeigneter Lebensraum mit den erforderlichen Lebensraumelementen
zur Verfligung stehen wird, als derzeit.
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7.  Darstellung der wichtigsten gepriiften anderweitigen Losungsvorschldage

Zur Vorbereitung einer Entscheidung tiber die weitere Entwicklung von Wohnbauflachen im Stadtteil
wurde ein Strukturkonzept mit umfangreichen Untersuchungen und Bewertungen verschiedener in
Betracht kommender Flachen erarbeitet. Im Ergebnis wurde beschlossen, die Entwicklung auf die Fla-
chen am Breloher Steig zu konzentrieren. Planungen fiir die Bereiche ,Mecklenbeckswiese", ,Beulestra-
Be" und ,Horster StraBBe", die deutlich stérker in Freifldchen eingegriffen hatten, werden vor diesem
Hintergrund aufgegeben.

Es wurden im Rahmen des Planungsprozesses zahlreiche Vorhabensvarianten mit unterschiedlichen
Gebaudetypen und -stellungen, verschiedenen ErschlieBungsvarianten und unterschiedlichen Nutzun-
gen fiir die verbleibenden Griinflichen entwickelt. Dabei wurde bereits friihzeitig auf die Ausweisung
einer durchgingigen 6ffentlichen Griinflache parallel der Bahn zwischen BeulestraBe und Breloher
Steig verzichtet.

Die Varianten weisen in Hinblick auf die Umweltbelange im nunmehr verbindlichen Geltungsbereich
des Bebauungsplanes keine grundlegenden Unterschiede auf. Urspriinglich war jedoch eine Siedlungs-
entwicklung bis zur BeulestraBBe vorgesehen, die, da vorwiegend weitere Freiflachen betroffen gewesen
waren, zu starkeren Eingriffen in den Naturhaushalt gefiihrt hatte.

8.  Darstellung der Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Es ergaben sich keine Schwierigkeiten.

9.  Monitoring

Das Monitoring der Auswirkungen des Bebauungsplanes wird vorrangig im Rahmen der Fertigstellung
des Vorhabens im Sinne einer Vollzugskontrolle/Abnahme der vorgesehenen Verringerungs- sowie Ges-
taltungsmaBnahmen gem. Zustandigkeitsregelung innerhalb der Stadtverwaltung durchgefiihrt.

Weiterhin sind Behdrden gem. § 4 Abs. 3 BauGB nach Abschluss des Verfahrens zur Aufstellung des
Bauleitplanes zur Unterrichtung der Gemeinde verpflichtet, sofern nach ihnen vorliegenden Erkennt-
nissen die Durchfiihrung des Bauleitplanes erhebliche, insbesondere unvorhergesehene nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt hat.

Dariiber hinausreichende spezielle MaBnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen sind nach
derzeitigem Kenntnisstand nicht erforderlich.

10. Zusammenfassung des Umweltberichtes

Kurzbeschreibung des Vorhabens

Es ist die Errichtung von Wohngebauden und ErschlieBungsstraB3en sowie Griinflachen in einem
derzeit liberwiegend gewerblich genutzten Areal geplant.

Beschreibung der Umwelt

Das Plangebiet wird durch umfangreiche versiegelte Flachen mit erheblichen Schadstoffbelas-
tungen gepragt. Vegetationsflachen finden sich vornehmlich am Rande des Plangebietes als
schmale baumheckenartige Strukturen sowie in Form von Griinland und eines kleinen Obstgar-
tens.
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Prognose der voraussichtlichen Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung und
geplanter Unfang der KompensationsmaBnahmen

Schutzgiiter Kurzerlduterung

1. Schutzgut Mensch | Mit der Realisierung der Planung geht eine Zunahme des Verkehrsauf-
(Gesundheit und kommens und daraus resultierend eine Zunahme der verkehrsbeding-
Erholung) ten Larmbelastung auch im Umfeld des Plangebietes einher.

Ausweislich der Aussagen des vorliegenden Verkehrsgutachtens bewir-
ken diese Mehrbelastungen jedoch keine problematischen Anderungen
der Verkehrssituation.

In Hinblick auf die bestehenden Larmbelastungen durch Verkehr und
Gewerbe wird eine entsprechende Festsetzung in den Plan aufgenom-
men, sodass erhebliche negative Auswirkungen ausgeschlossen sind.

2. Schutzgiiter Tiere Das Plangebiet ist im erheblichen Umfang durch versiegelte und mas-
und Pflanzen sowie | siv befestigte Flachen gekennzeichnet. In Hinblick auf Tiere und Pflan-
Stadt- und Land- zen sind daher liberwiegend geringwertige Flachen betroffen. Lediglich
schaftsbild im ostlichen Plangebiet nahe der Beulestrale sind Biotopstrukturen

von mittlerer Wertigkeit betroffen. Zukiinftig werden im Plangebiet

durch Gérten und private Griinflaichen deutlich mehr Vegetationsfla-
chen vorhanden sein als derzeit.

Es sind hinsichtlich des Ortsbildes in weiten Teilen des Plangebietes
positive Auswirkungen zu erwarten.

3. Schutzgut Boden Im Plangebiet sind weit iberwiegend massiv Giberformte Boden betrof-
fen, die zudem mit Schadstoffen belastet sind. Der Versiegelungs- und
Befestigungsgrad wird im Plangebiet deutlich zurlickgehen.

Der Boden wird nach MaBgabe des Sanierungsplanes saniert.

Es sind daher keine erheblichen Auswirkungen absehbar.

4. Schutzgut Wasser Das Plangebiet ist durch groBe versiegelte Flachen gepragt. Oberfla-
chengewdsser sind nicht vorhanden. Negative Auswirkungen auf das
Grundwasser sind nicht zu erwarten, tendenziell wird eine Verbesse-
rung eintreten.

Es sind daher keine erheblichen Auswirkungen absehbar.

5. Schutzgut Luft Das Plangebiet ist durch groBe versiegelte Flachen gepragt und er-
bringt keine lufthygienisch-klimatischen Leistungen fiir benachbarte
Flachen. Eine bedenkliche Anreicherung von verkehrsbedingten Luft-
schadstoffen ist derzeit nicht absehbar.

Es sind keine erheblichen Auswirkungen absehbar.

6. Schutzgut Klima Das Plangebiet ist durch groBe versiegelte Flachen gepréagt und er-
bringt keine lufthygienisch-klimatischen Leistungen fiir benachbarte
Flachen.

Es sind keine erheblichen Auswirkungen absehbar.

7. Schutzgut Kultur- | Kulturgliter im Sinne von Bodendenkmdlern sind im Plangebiet zwar
und Sachgliter nicht bekannt, kbnnen aber auch nicht génzlich ausgeschlossen wer-

den. Es wird daher ein entsprechender Hinweis in den Bebauungsplan

aufgenommen.

Es sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

Wechselwirkungen Erhebliche (und bei der Beurteilung der schutzgutbezogenen Beur-
zwischen den Schutz- | teilung der Auswirkungen nicht beriicksichtigte) Wechselwirkungen
gltern sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu erwarten.
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Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung (Null-Variante)

Bei Verzicht auf die Durchfiihrung der Bebauungsplandnderung wiirden voraussichtlich die vor-
handenen Nutzungen beibehalten.

Darstellung anderweitig gepriifter Losungsmaoglichkeiten

Die Entscheidung fiir die Entwicklung eines Wohngebietes ist vor dem Hintergrund eines Struk-
turkonzeptes erfolgt, bei dem auch weitere Flichen im Stadtteil auf ihre Eignung beurteilt wur-
den, die sich bislang als Freiflachen darstellen.

Fiir das Plangebiet selbst wurden verschiedene stadtebauliche Varianten erarbeitet, dies sich aber
in Hinblick auf die Umweltbelange nicht grundlegend unterscheiden.

Methode der Umweltpriifung und Schwierigkeiten bei der Ermittlung

Es traten keine grundsatzlichen Schwierigkeiten auf.
MaBnahmen zur Uberwachung

Spezielle MaBnahmen zur Uberwachung sind nicht vorgesehen.
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IX. Bodenordnung

Bis auf 7 kleinere Grundstiicke sind samtliche Grundstiicksflichen im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes in der Verfligung eines Eigentiimers. Eine gesetzliche Bodenordnung erscheint
daher nicht erforderlich. Die festgesetzten StraBenverkehrsflaichen werden nach ihrer Herstel-
lung in das Eigentum der Stadt Essen libergehen.
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X. Entwicklung aus dem Regionalen Flachennutzungsplan

Der Planbereich wird im Regionalen Flachennutzungsplan vom 03.05.2010 auf der Ebene des
Regionalplanes als , Allgemeiner Siedlungsbereich" und auf der Ebene des gemeinsamen Fla-
chennutzungsplanes als ,Wohnbauflache" dargestellt. Entlang der westlich bzw. siidwestlich ver-
laufenden S-Bahn-Trasse Oberhausen [ Hattingen wird in einem Streifen auf FNP-Ebene Griin-
flache sowie im siidostlichen Teil ein kleiner Wald dargestellt. Auf Regionalebene entspricht dies
den Darstellungen Allgemeiner Freiraum- und Agrarbereiche (AFAB) bzw. Waldbereiche. Der
Waldbereich ist zusdtzlich mit den Schraffuren fiir Bereiche zum Schutz der Landschaft und
landschaftsorientierten Erholung (BSLE) sowie fiir Regionale Griinziige versehen.

Mit diesen nicht parzellenscharfen Darstellungen im MaBstab 1:50.000 kann der Bebauungsplan
aus den Darstellungen des Regionalen Flaichennutzungsplanes entwickelt werden.
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Xl. Aufhebung rechtsverbindlicher Festsetzungen

Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes ,Breloher Steig - Siid" werden die ihm entgegen

stehenden friiher getroffenen Festsetzungen aufgehoben soweit diese den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ,Breloher Steig - Stid" betreffen.
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Xll. Kosten und Finanzierung
Samtliche Kosten des Bebauungsplanverfahrens und der Umsetzung tragt der Investor.
Da Griin und Gruga die o6ffentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,Kinderspielplatz” (-

bernimmt und in Zukunft pflegt, werden Unterhaltungskosten von derzeit geschatzt rund
20.000 € pro Jahr entstehen, die von GGE aufzubringen sind.

Amt fiir Stadtplanung Geschaftsbereich
und Bauordnung
Planen
Thomas Franke Hans-Jiirgen Best
Amtsleiter Geschaftsbereichsvorstand
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