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Aufstellungsverfahren zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Einleitungsantrag

Die Andersen & Tilch Grundvermédgen GmbH hat als Vorhabentrager mit Datum vom
02.11.2000 den Antrag auf Einleitung eines Verfahrens zur Aufstellung eines vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes gestellt. Weiterhin hat der Vorhabentrager nachgewiesen, dass er
finanziell zur Durchfiihrung des Vorhabens in der Lage ist und Uber die zur Bebauung anste-
henden Grundsticke im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ver-
fligt.

Damit sind die formellen Voraussetzungen zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes erflllt. Zwischen der Stadt Essen und dem Vorhabentrdger wurde ein Ver-
pflichtungsvertrag als Grundlage der Verfahrensdurchfihrung abgeschlossen. Der Vorha-
bentrédger hat zur Erarbeitung der erforderlichen Verfahrensunterlagen in Abstimmung mit
der Stadt Essen ein Planungsburo eingeschaltet.

Auf der Grundlage des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes hat sich der Vorhabentrager
gemal § 12 Abs. 1 BauGB vor dem Satzungsbeschluss gemaft § 10 Abs. 1 BauGB im
Durchfithrungsvertrag zur Durchfliihrung des Vorhabens verpflichtet.

Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt dstlich des Zentrums von Kettwig uhd erfasst die Flurstlicke 149, 152
und 260 der Gemarkung Kettwig, Flur 71.

Der rdumliche Geltungsbereich wird in etwa folgendermalien begrenzt:

* im Sldwesten durch die Kleingartenanlage und die riickwéartigen Hof- und Gartenfidchen
der Wohnhauser an der Schlatterstralie, ‘

¢ im Stdosten durch das Geldnde der Bahntrasse flr die S-Bahn Essen-Diisseldorf,
= im Osten durch die Giterstralle und das Grundstiick des SB-Marktes,
* im Norden und Nordwesten durch das rlickwartige Geldnde des ehemaligen Madchen-

wohnheimes an der Ringstralte.

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Bachstralke/
Guterstralle” stellt auch gleichzeitig den sachlichen Geltungsbereich fiir den Vorhaben- und
Erschliefungsplan dar.

Die genaue Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches ist aus der Planzeichnung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ersichtlich.

Anlass der Planung und Entwicklungsziele
Planungsanlass

Fur den Planbereich besteht der Stadtebauliche Rahmenplan Kettwig-Std®, der durch den
Rat der Stadt Essen als Grundlage der bisherigen stadtebaulichen Entwicklung im Jahre
1997 beschlossen wurde. Die grundlegende stédtebauliche Zielsetzung fir den Bereich Gi-
terstralte / Bachstrafle beinhaltet die Verlagerung und den Neubau des S-Bahn Haltepunktes

BGIier stadt und haus, essen
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Kettwig mit zentraler Verknipfung zum Busliniennetz. Auf Grund der angestrebten Standort-
prégung durch den geplanten S-Bahn Haltepunkt ist fir das Umfeld eine intensive stadte-
bauliche Arrondierung durch eine mehrgeschossige Wohn-, Biiro- und Geschéiftshausbe-
bauung im Rahmen von Mischgebieten und allgemeinen Wohngebieten vorgesehen. Die in-
nere Erschlieung soll entsprechend den verkehrlichen Erfordernissen fur den Busverkehr
durch Anbindungen Uber die Guterstrale und an die Ringstralle im Bereich der jetzigen
Einmindung der Bachstrafte erfolgen.

Durch Beschluss des Ausschusses flr Stadtentwicklung und Stadtplanung vom 02,12.1999
wurde mittlerweile jedoch entschieden, keinen neuen S-Bahn-Haltepunkt in Kettwig zu er-
richten und stattdessen den bestehenden S-Bahn Haltepunkt Kettwig beizubehalten. Damit
war die kiinftige stadtebauliche Zielsetzung fur den Bereich Guterstrale / Bachstrale insge-
samt neu zu formulieren. Dies erfolgt nun mit dem vorliegenden verhabenbezogenen Be-
bauungspian. Fir den Gesamtbereich zwischen der Ringstrafte und der S-Bahn-Trasse wur-
de eine stadtebauliche Zielkonzeption entwickelt, in die sich das durch einen privaten Inves-
tor angestrebte Wohnungsbauprojekt funktional integriert. |

Die Zielsetzung des Vorhabentrégers, slidlich der Bachstrafle ca. 50 Einfamilienhduser zu
realisieren, steht in Ubereinstimmung mit den grundsatzlichen Planungszielen der Stadt-Es-
sen, die im Rahmen der Bauleitplanung dem Wohnbedarf der Bevilkerung Rechnung tragt
und damit der materiell-rechtlichen Verpflichtung aus den Planungsgrundsatzen i. S. des
Baugesetzbuches (BauGB) nachkommt. :

Die Wohnraumnachirage hat sich in den letzten Jahren in bestimmten Marktsegmenten ver-
-starkt, da jlingere Altersgruppen in der Haushaltsgrindungs- und Eigentumsbildungsphase
verstarkt auf den Wohnungsmark! dringen und die Tendenz zur Erhdhung der Eigentums-
guote zu erhohten Wonnflachenanspriichen fihrt. Aulerdem ist die Stadt Essen bemuht, der
Abwanderung bauwilliger Bevdlkerungsgruppen in das Umland durch entsprechende Wohn-
raumangebote entgegenzuwirken. Mit der Aufstellung und Umsetzung des vorliegenden
vorhahenbezogenen Bebauungsplanes kann in diesem Zusammenhang ein weiterer Beifrag
zur qualifizierten Wohnraumversorgung geleistet werden.

- Planungsziele des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Als erster Baustein einer stadtebaulichen Neuordnung fiir den insgesamt erneuerungsbe-
durftigen Bereich zwischen der Ringstralte und der Ruhr ist der vorliegende vorhabenbezo-
gene Bebauungsplan ,Bachstrafle / GlterstralRe” insbesondere mit den folgenden konkreti-

sierten Planungszielen verbunden:

1. Realisierung von ca. 50 Einfamilienhdusern in Form von [l-geschossigen Doppel- und
Reihenhdusern,

2. ErschlieBung des neuen Baugebietes Uberwiegend durch verkehrsberuhigte Wohnstra-
Fen mit Anbindung an die Ringstralte und einer Bedarfsanbindung an die Glterstrae,

3. Erhalt von Teilen des relevanten ortshildpragenden Baumbestandes,

4. Einrichtung eines begriinten Quartiersplatzes mit Kieinkinderspielplatz als Kommunika-
tions- und Treffpunkt _der Siedlung,

5. Bereitstellung von Flachen fiir eine Grinzugverbindung zwischen der Ringstralle und
der S-Bahn am &stlichen Plangebietsrand.

BLSEEEEE s i s  atelier stadt und haus, gssen
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Planungsrechtliche Situation

Der glltige Gebietsentwicklungsplan (GEP) weist fur das Plangebiet ,Aligemeine Siedlungs-
bereiche" aus; die FNP-Anderung und der vorhabenbezogene Bebauungsplan stehen somit
im Einklang mit der Ubergeordneten Planungsvorgabe.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Essen stellte fur den Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes im ndrdlichen Bereich Wohnbauflache dar. Im westli-
chen Bereich war Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Hotel* dargestellt. Fur den
Gbrigen Planbereich schloss sich die Darsteliung von LAllgemeinen Grin- und Freiflachen®
mit der Zweckbestlmmung .arananlage” a

Mit der Festsetzung eines Wohngebietes konnte der vorhabenbezogene Bebauungsplan
nicht vollstandig aus den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplans entwickelt
werden.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes mit der Zielsetzung der Darstellung einer Wohn-
“bauflache wurde daher parallel zum Planverfahren des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes durchgefi]hrt.

Verbindliches Planungsrecht besteht fir den Geltungsbereich de3 vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes nicht.

Stadtebauliche und landschaftsokologische Grundlagen
Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet liegt im Stden des Essener Stadigebietes im Stadtteil Kettwig zwischen der
als Hauptverkehrsstral3e fungierenden Ringstrafe im Norden und der S-Bahn-Linie Essen-
Disseldorf im Siiden. Es ist Bestandtell eines weitgehend aufgegebenen und teilweise um-
genutzten Gewerbeareals der ehemaligen Scheidtschen Tuchfabriken, die sich hier friiher
zwischen dem Ortskern von Kettwig und der Ruhr ausdehnten.

Stadtebauliche Pragung des Umfeldes

Das engere stadtebauliche Umfeld ist sehr inhomogen gepragt. Stadtebaulich dominiert das
unter Denkmalschutz stehende ehemalige ,Madchenwohnheim” an der Ringstralie mit einem
erhaltenswerten Laubbaumbestand im Innenhofbereich sowie auf den Freianlagen dstlich
und westlich des ll-geschossigen Baukdrpers. Zur RingstralBe ist den Gebaudefligeln jeweils
ein l-geschossiges, kleineres Pfértnerhaus” vorgelagert, wodurch die Eingangssituation in
dem U-formig gefassten Innenhof bestimmt wird. Sdlich des ,Madchenwohnheims® befindet
sich eine grofte asphaltierte Stellpiatzflache, die zum Teil in das Plangebiet einbezogen ist.

Auf der nordwestlichen Seite der Bachstralle grenzt die Bebauung der sogenannten
Scheidtschen Hallen unmitteibar an das Plangebiet an.

Im westlichen Anschluss an das Plangebiet hat sich an der Schlatterstrae (Stichstrale bis
zur Kleingartenanlage) eine |- und |l-geschossige Doppel- und Reihenhausbebauung verfes-
tigt. Im Verlauf der Bachstralte nefindet sich ein Ensemble von [-geschossigen Arbeiter-
wohnhausern, deren Errichtung im geschichtlichen Zusammenhang mit der industrielien
Tuchfertigung steht. Am Ende der Schiattersirafie schliet bis zur S-Bahn-Strecke eine
Kleingartenanlage an. Die Gartenhiitten grenzen unmittelbar an das Plangebiet an.

STl T atelier stadtund haus, essen
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Nach Slden bildet die in Dammlage gefiihrte S-Bahn-Strecke mit einem betrachtlichen Ge-
hélzbestand auf den Bdschungen den raumlichen Abschluss. Die sidlich der Bahnstrecke
liegenden, ungenutzten Gewerbeflachen mit z.T. noch aufstehender Bebauung sind auf-
grund der Zasur durch den Bahndamm fur die stadtebauliche Pragung des Plangebietes na-
hezu ohne Bedeutung.

Zwischen dem sldlichen Abschnitt der GiterstraRe und dem Bahndarnm bestehen auf dem
Gelande der Bahn AG zwei Gewerbebetriebe (Kfz-reparatur und —verwertung). Die
Grundstiicke sind durch Heckenpflanzungen stark eingegriint, so dass die Gewerbebauten
gegenuber dem Plangebiet kaum in Erscheinung treten.

Nach Osten grenzt ein I-geschossiger SB-Markt mit seiner Stellplatzanlage an das Plange-
hiet. Die Flache ist (tberwiegend asphaltiert bzw. gepflastert und insbesondere an den Ran-
dern teitweise abgegrint. Die Zufahrt zur dieser Stellplatzanlage erfolgt sowoh! von der
Ringstralle als auch Uber eine zweite slidliche Zufahrt von der Gliterstrafle aus.

Der zentrale Kreuzungspunkt Ring-/Graf-Zeppelin-/Rubrtalstrale wird r&umlich durch die bis
zu Vlll-geschossige Wohn- und Geschaftshausbebauung aus den 60er Jahren markiert.
Hieran schlieft im weiteren Verlauf der Giiterstralie eine (iberwiegend |-geschossige Einfa-
milienhausbebauung in Form von Doppelhdusern an. Zwischen der Stellplatzanlage des SB-
Marktes und dieser Wohnbebauung liegt der Freilagerplatz einer Baustofihandlung.

Zusammenfassend ergibt sich aus der Bewertung des siadtebaulichen Umfeldes eine sehr
breite Spanne an Nutzungen und unterschiedlichen Bebauungen, aus denen keine eindeuti-
ge Vorpragung des Plangebietes abgeleitet werden kann. Dariiber hinaus stelli die geplante
Wohnbebauung nur einen Baustein der insgesamt angestrebten stddtebaulichen Entwick-
lung dar, die voraussichtlich durch eine geanderte Flhrung der Giterstralle zur Erschliefung
der Entwicklungsfldchen sudlich der Bahnstrecke und die Entwicklung einer nicht stérenden
Gewerbenutzung am sldlichen Abschnitt der bisherigen Glterstralle erganzt werden soll.
Eine Gliederung der unterschiedlichen Entwicklungs- und Neuordnungsbereiche soll Uber
offentliche Griinzlige und abschirmende Pflanzflachen erfolgen. Darauf aufbauend ist fir die
stadtebauiiche Planung der rdumliche Ubergang zu dem denkmalgeschiitzten ,Madchen-
wohnheim®, die Aufnahme und Fortfihrung der dominanten Geholzbestande und der An-
schluss an die kleinteilige Nutzungs- und Baustruktur im Bereich der Schiatterstrafle von be-
sonderer Bedeutung flr eine angepasste.und sich einfiigende stadtebauliche Konzeption.

Stadtebauliche und freirdumliche Prigung des Plangebietes

Nach Aufgabe und Abbruch der bisherigen gewerblichen Nachfolgenutzungen auf dem Ge-
lande der ehemaligen Scheidischen Tuchfabriken siidlich der Bachstralke ist im Plangebiet
kein baulicher Bestand mehr vorhanden.

Der einstmals im sudwestlichen Grundstucksteil vorhandene Geholzbestand auf einer Flache
von ca. 6.700 m?, der zum Teil als Wald zu bewerten war, ist zwischenzeitlich ebenfalls be-
seitigt worden. Derzeit sind als einzige nennenswerte Pragung innerhalb des Plangebietes
die dominanten und erhaltenswerten Einzelbaume und Baumgruppen westlich und sidlich
des ehemaligen Madchenwohnheimes zu nennen. Diese wurden in die stddtebauliche Neu-
konzeption eingebunden und dauerhaft erhalten.

Parallei zur Erarbeitung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurde durch das ,um-
weltbiiro essen* ein landschaftspflegerischer Begleitplan erarbeitet. Iim Rahmen dieses Be-
gleitplanes wurde die Umweltsituation zum Zeitpunkt der Einleitung des Bebauungsplanver-
fahrens ermittelt und bewertet, der durch das Planungsvorhaben bedingte Eingriff in Natur
und Landschaft nach Art und Umfang qualifiziert und MalRnahmen zur Vermeidung und zum
Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe aufgezeigt (siehe auch Punkt 7.3.2 dieser Begrin-
dung).

R afelierstadtiund hals, esseh
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Immissionsschutz

Das Plangebiet befindet sich im Nahbereich von gewerblichen Betrieben, die gegebenenfalls
Lamimmissionen verursachen. Des weiteren grenzt im Siden die S-Bahnstrecke Essen-
Dusselderf und im Norden die Ringstralte unmittelbar an das Plangebiet an.

Zur Abschatzung der durch den Kfz- und Bahnverkehr sowie die Gewerbebetriebe verur-
sachten Larmeinwirkungen auf das Plangebiet wurde durch das Institut fur Larmschutz, Dus-
seldorf, ein Schailgutachten erarbeitet.

Gewerbeldrm

Als Ergebnis des Gutachtens wurde festgestellf, dass derzeit durch die im Umfeld des Plan-
gebietes vorhandenen Gewerbebetriebe der Orientierungswert nach TA Larm von 55 dB(A)
tagsUber an keiner im Plangebiet kiinftig vorhandenen Gebaudefront erreicht wird.

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung sind durch das Institut fir Larmschutz,
Dusseldorf, auch die Auswirkungen der insgesamt 3 Kfz-Werkstatten im Umfeld des Plange-
bietes ermittelt worden. Seinerzeit konnten keine nennenswerten L&rmbesintréchtigungen
durch diese Betriebe festgestellt werden, da es sich einerseits um Kleinbetriebe handelt und
andererseits die larmtrachtigen Arbeiten innerhalb der jeweiligen Werkstattgebdude durch-
geflhrt wurden.

Darlber hinaus konnten zwischenzeitlich die Grundstlicke zweier Werkstatten durch den
Vorhabentrager erworben werden. Den Pachtern ist zum 30.06.2002 gekindigt worden, so
dass der Betrieb dieser Kfz-Reparaturwerkstatten, die unmittelbar an das Plangebiet des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes angrenzen, aufgegeben wird. Die Gewdhrleistung,
dass auch in Zukunft auf diesen Flachen keinesfalls larmverursachende Nutzungen stattfin-
den, ist zwischenzeitlich Uber die Eintragung einer Baulast sichergestelit worden. Die drifte
Werkstatt befindet sich in einer groReren Entfernung (mehr als 100 Meter) zum Plangebiet,
so dass insgesamt gewerbliche Larmemissionen, die zu einer Uberschreitung der Immissi-
onsrichtwerte im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes fahren, nicht
vorliegen.

Von den derzeit existierenden Gewerbebetrigeben in den Scheidtschen Hallen (Lager- und
Blrohetriebe) werden keine Larmbeeintréchtigungen innerhalb des Plangebietes ausgeldst.
Zudem besteht fiir das Geldnde der ehemaligen Scheidtschen Fabriken westlich der Bach-
strafle kein immissionsschutzrechtiicher Bestandsschutz mehr, da seit mehr als 7 Jahren
keine larmemittierende Nutzung durchgeflhrt wurde, so dass eine neue gewerbliche Nut-
zung der verénderten Situation Rechnung tragen mUsste,

der Bahntrasse |st am 26 6. 2002 — VOr Satzungsbeschluss - eine Baulast eingetragen wor-
den, wonach keine gewerblichen Tatigkeiten durchgeflhrt werden dirfen, die sich durch eine
Uberschreitung der Immissionswerte nach der TA-Larm von 55 dB(A) tags und 40 dB(A)
nachts negativ auf die Wohnnachbarschaft auswirken. (geéndert geman Ratsbeschluss vom
26.6.2002 ) Vor diesem Hintergrund kann eine Wiedsraufnahme der gewerblichen Nutzung
auf dem ehemaligen Markmann & Moll-Gelande ausgeschlossen werden.

Schienenverkshrslarm

Durch die S-Bahn-Strecke Essen-Dusseldorf mit einem derzeitigen Verkehrsaufkommen von
8 Zigen pro Stunde werden die Orientierungswerte der DIN 18005 - Schallschutz im Stadte-
bau - sowohl zur Tages- als auch zur Nachtzeit an keiner Stelle Uberschritten. Auch eine
magliche Verdoppelung der Zugzahl hétte nur eine Erhdhung des Beurteilungspegels von 3
dB(A) zur Folge. Diese Erhéhung macht ebenfalls keine Schallschutzmafinahmen erforder-
lich, da die schalltechnischen Orientierungswerte dadurch nur sehr geringfigig (um maximal
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0,6 dB(A)) und nur an wenigen Gebaudefronten Gberschritten wiirden. Die maximal auftre-
tende Uberschreitung des Beurteillungspegels um 0,6 dB(A) ist faktisch nicht horbar; dariber
“hinaus weisen die nach der Warmeschutzverordnung einzubauenden Fenster bereits einen
weitergehenden Schallschutz auf.

Strallenverkehrsldrm

Durch den StralBenverkehrslarm werden die Orientierungswerte der DIN 18005 von 55 dB(A)
tags um maximal 10,8 dB(A) und 45 dB(A) nachts um maximal 9,8 dB(A) Gberschritten. Die-
se Uberschreitungen treten allerdings nur an insgesamt 5 Wohngebauden im Plangebiet und
dort nur an den zur StralRe ausgerichteten Gebaudefronten auf.

An 3 Gebaudefronten im allgemeinen Wohngebiet tritt eine Gesamtgerauschbelastung auf,
die die Durchfiihrung von SchallschutzmalRnahmen gemalt Larmpegelbereich 1V {entspricht
dem Einbau von Fenstern der Schallschutzklasse 3) erforderlich macht. Die betroffenen Ge-
bédudefronten werden im Bebauungsplan gekennzeichnet und die Durchfithrung von entspre-
chenden Mafinahmen textlich festgesetzt.

Alle anderen, weniger erheblichen Uberschreitungen machen teilweise den Einbau von
Fenstern der Schallschutzklasse 1 oder 2 erforderiich. Nach der guitigen Warmeschutzver-
ordnung sind jedoch bereits solche Fenster vorzusehen, die schon aufgrund ihrer Anforde-
rung an die Warmedammung die Schallschutzklasse 2 aufweisen. Auf eine weitergehende
Festsetzung hinsichtlich der erforderlichen Schallschutzklassen kann daher verzichtet wer-
den.

Bodenbeschaffenheit / Niederschiagswasserbeseitigung

Zur Abschitzung der im Plangebiet anstehenden Bdden und zur Prifung, ob diese fir eine
Versickerung des auf den kiinftig versiegelten Flachen anfallenden Niederschiagswassers
geeignet sind, wurde durch das Ingenieurbiro Siedek eine Baugrunduntersuchung bzw. ein
Grindungsgutachten erarbeitet.

Im Rahmen dieser Untersuchung wurde ermittelt, dass unterhalb des angeschuiteten Bo-
dens Lehmschichten mit einer sehr geringen Wasserdurchléassigkeit bis in Tiefen von max.
4.4 m anstehen. Der Grundwasserspiegel wurde in einer Tiefe von mehr als 4,0 m unter dem
vorhandenen Geldnde ermittelt, kann aber bei Anstieg der Seewasserstande auf bis zu 1,5
m unter Geldnde ansteigen.

Aufgrund dieser Untergrundverhéitnisse wird auf die Versickerung des auf Straten und
Dachflachen anfallenden Niederschlagswassers verzichtet.

Da eine ortsnahe Einleitung des Niederschlagswassers in die Ruhr aufgrund der Entfernung
von ¢a. 300 Metern und der Hohenlage nicht in Betracht kommt, wird das auf den versiegel-
ten Flachen anfallende Niederschlagswasser in die offentliche Kanalisation eingeleitet.

Altlasten

Teile des Geltungsbereiches des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind im Altlasten-
und Verdachtsflachenkataster der Stadt Essen eingetragen. Daher wurde eine Untersuchung
im Hinblick auf die geplante sensible Nutzung notwendig.

Der slidwestliche Teil des Grundstiuckes wurde bereits van der Dr.-Ing. Steffen Ingenieurge-
sellschaft mbH im Auftrag der Stadt Essen hinsichtlich eines moglichen Gefahrdungspotenti-
als untersucht (,Gefahrdungsabschatzung der Altlastenverdachtsfiache 49/3.04 in Essen-
Kettwig an der Bachstralle (ehem. Textliverarbeitende Betriebe — éstl. Teilflache®) vom April

T atBlier sfaatund fals, essen
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1995). Nach dem Ergebnis dieser Untersuchung liegen insgesamt geringe Belastungen an
Schwermetallen und Kohlenwasserstoffen vor. Lediglich punktuell wurden oberflaichennahe
Kontaminationen durch PAK (polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe) festgestellt.

Aufgrund der gepianien sensiblen Nutzung wurden zusatzliche Untersuchungen im Hinblick
auf die kinftig unversiegelten Hausgarten erforderlich. Eine entsprechende Gefahrdungsab-
schatzung wurde vom Ingenieurbiiro H. Siedeck im Oktober 2001 erarbeitet {Altlastentechni-
sche Untersuchung / Gefahrdungsabschatzung vom 23.10. 2001).

Im Rahmen dieser Untersuchung wurde festgestellt, dass sich im Hinblick auf die geplante
Nutzung als Gartenflache fiir den Wirkungspfad Boden-Mensch (direkter Kontakt) keine U-
berschreitungen der Prifwerte fiir Wohngebiete nach Bundes-Bodenschutz-Verordnung er-
geben.

Nach Ansicht des Ingenieurbiiros H. Siedeck kann davon ausgegangen werden, dass eine
gesundheitliche Belastung oder Gefahrdung des Menschen im Rahmen der Nutzung als
Haus- und Kleingarten nicht gegeben ist. Bei einer Uberschreitung des Bodenwertes | mit
gleichzeitiger Unterschreitung des Bodenwertes |1l (wie im vorfiegenden Fall festgestellt) ist
mit keinem hheren als dem allgemein vorliegenden Gesundheitsrisiko zu rechnen.

Allerdings wurde in einer Mischprobe eine erhohie PAK-Belastung festgestellt. Daher wurde
durch das Ingenieurbiroe H. Siedeck eine erneute Untersuchung des betreffenden Grund-
stlicksbereiches durchgefihrt. Im Rahmen dieser weitergehenden Untersuchung wurde fest-
gestellt, dass die in der angesprochenen Mischprobe analysierte hohe PAK-Konzentration
offenbar auf Verunreinigungen lediglich einer Probe herriihrt, die bei Anbochrung der das
Untersuchungsgebiet teilweise liberfagernden Asphaltschicht genommen wurde. Nach einer
erneuten Probennahme zeigte sich, dass im Hinblick auf die geplante Nutzung als Wohn-
bzw. Nutzgarten keine Uberschreitungen der anzuhaltenden Priifwerte vorliegen.

Demnach kann insgesamt davon ausgegangen werden, dass eine gesundheitliche Belas-
tung oder Gefahrdung des Menschen im Rahmen der Nutzung als Haus- und Kleingarten
nicht gegeben ist:

Allerdings sollte aufgrund der im Grundwasseranstrom angefroffenen Schadstoffbelastung
eine Nutzung des Grundwassers unterbleiben. [n den Bebauungsplan ist eine entsprechende
textliche Festsetzung aufgenommen.

Nach Angaben von Augenzeugen kénnten im Boden noch Tanks verblieben sein, die im
Rahmen der durchgefiihrten Altlastenuntersuchung jedoch bisher nicht gefunden wurden.
Sofern im Rahmen der Bauarbeiten diese Tanks gefunden werden scllten, werden sie e-
benfalls entsorgt. '

Daneben wird die gutachterliche Begleitung der Aushubarbeiten im Durchflihrungsvertrag
festgeschrieben. Sofern in diesem Zusammenhang weiteres verunreinigtes Bodenaushub-
material oder die oben genannten Tanks gefunden werden soliten, werden diese nach Mafs-
gabe der abfallrechtlichen Bestimmungen ordnungsgemaft verwertet oder beseitigt. Auf die
gutachterliche Begleitung der Aushubarbeiten wird im Bebauungsplan hingewiesen.

Infrastrukturelle Situation
Individualverkehr

Die aufere Erschliefung des Plangebietes ist durch die RingstraRe gesichert. Uber diese
Stralle ist der Anschluss an das innerstadtische Sammel- und Hauptstraennetz gewahr-
leistet und der Standort an das Zentrum von Kettwig und an das regionale Verkehrsnetz an-
gebunden.

T L e stadtund haus, éssen
Seite 9



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 9/01 ,Bachstrale/Glterstrale”

Far den Gesamtbereich Kettwig-Sid ist die Verkehrssituation unter Berlcksichtigung der
weiteren kiinfligen Entwicklungsflachen (Flachen im Bereich der Giterstralte; ehem. Mark-
mann und Moll-Gelande) als problematisch zu bewerten. Zur Abschatzung der Leistungsfa-
higkeit der vorhandenen und neuen Knotenpunkte wurde durch das Ingenieurbliro GEVAS
eine verkehrstechnische Untersuchung durchgefihrt. Fazit dieser Unlersuchung ist, dass
das Wohngebiet im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Bachstra-
Re/Guterstralle ohne Berlcksichtigung der weiteren kiinftigen Entwicklungen im Umfeld ver-
kehrlich abwickelbar ist. '

-Sowohl der neue Knoten Ringstrale/Planstralle als auch der Knoten Gulterstra-
fle/RuhrtalstralBe sind auch unter Berlcksichtigung der im Umfeld angedachten, neuen Nut-
zung ehemaliger Gewerbeflachen fir sich noch ohne Signalisierung abwickelbar. Jedoch ist
an der Signalanlage Graf Zeppelin-Strade/Ruhrtalstrale/Ringstrale/Hauptstralle bereits
heute ein erhebliches Leistungsdefizit zu verzeichnen, dass sich nach Realisierung der Neu-
nutzungen im Umfeld des Plangebietes in Zukunft verstdrken wird. Aufgrund der ortlichen
Situation konnen hierfur keine Losungsmaglichkeiten aufgezeigt werden, so dass es in den
Spitzenstunden voraussichtlich zu erheblichen Ruckstauungen in diesem Kreuzungsbereich
kommen wird.

Die im Rahmenplan ,Kettwig-Sud* urspringlich vorgesehene Verbindung vom ehem. Mark-
mann und Moll-Gelande zur Ringstrafle durch das Plangebiet des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes zur Entlastung des Kreuzungsbereiches Graf-Zeppelin-Stralte/ Ruhrtalstra-
Ref Ringstralie/ Hauptstralie wird nicht erfolgen, um .das Neubaugebiet nicht mit zusatzlichen
Verkehren zu belasten. Dariber hinaus kann -der durchgefiihrten Verkehrsuntersuchung
zufolge- durch eine solche Anbindung keine wesentliche Verbesserung der Leistungsfahig-
keit des Kreuzungsbereiches erreicht werden kann.

Die kinftige Anbindung der inneren ErschlieBung des Plangebietes erfolgt westlich des
ehemaligen Madchenwohnheimes; hier dient die Ringstralle als direkter Anschluss. Im Zuge
der Planaufstellung wurde im Rahmen einer verkehrstechnischen Untersuchung ermittelt, in
welcher Form der Knotenpunkt Ringstrae/Bachstrafe/Planstralle umgebaut werden muss.
Die fir den Knotenausbau benétigten, privaten Flachen sind in den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes einbezogen worden und entsprechend planungsrechtlich gesichert.

OPNV

Ca. 200 m vom Plangebiet entfernt befinden sich Haltestellen von insgesamt 6 Buslinien. U-
ber diese Buslinien ist das Plangebiet an das Zentrum von Kettwig sowie an die umliegenden
Stadtteile und Stadte (Mulheim, Heiligenhaus) angebunden. Die S-Bahn-Haltepunkte Kettwig
sowie Kettwig-Stausee befinden sich einer Entfernung von jeweils ca. 500m. Von dort beste-
hen GOber die S-Bahnlinie S & gute Anbindungen an das Zentrum von Essen sowie nach Ra-
tingen und Disseldorf. Die Anbindung an das OPNV-Netz kann damit als gut bezeichnet
werden. .

Fuft- und Radwege

Ein eigenstandiger Fuweg verlauft derzeit in Form eines Trampelpfades langs der Bahn-
strecke, nordlich des Bahndammes, zwischen der Giiterstrale und dem Promenadenweg.
Es ist vorgesehen, auch das Plangebiet selbst fiir Fukganger und Radfahrer durch zusatzli-
che Verbindungen mit vorhandenen Wegen attraktiv zu gestalten.

D Ao stdiund haus @ssen
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Technische Infrastruktur

Innerhalb des Plangebietes verlaufen mehrere Abwasserleitungen (DN 300, DN 800/1200).
Im Zuge der Neuordnung des Entwasserungsnetzes sollen diese Leitungen anders gefGhrt
und neu verlegt werden.

Dartiber hinaus kann nach Angaben der Leitungstrager die Versorgung mil Strom, Gas,
Wasser, Telekommunikation und ggf. weiteren Medienleitungen (ber die Erweiterung der im
Umfeld vorhandenen Netze erfolgen.

Sonstige Infrastruktureinrichtungen

Im Umkreis von 500 — 1000 Metern befinden sich Kindergarten, Grund- und weiterflihrende
Schulen sowie weitere Infrasfruktureinrichtungen (&rztfiche Versorgung, Geschafte etc.) im
Bereich des Zentrums von Kettwig. Damit ist insgesamt von einer guten Versorgung des
Flangebietes mit entsprechenden Angeboten auszugehen.

Stadtebauliches Planungskonzept
Bebauung

m Plangebiet sind ca. 50 Einfamilienhauser als Doppel- oder Reihenhduser vorgesehen. Die
Gebaude verflgen Uber zwei Vollgeschosse, wobei das zweite Vollgeschoss als Dachge-
schoss ausgebildet wird. Die Hausbreiten werden ca. 5,7 bis 6,0 m betragen. Die Hauser
.werden als Energiesparhauser ausgefiihrt. '

Die stadtebauliche Konzeption beinhaltet die baulich-réumliche Freistellung des denkmalge-
schitzten, ehemaligen ,Madchenwchnheimes”. Die Gebaudeanlage ist von allen Seiten ein-
sehbar und behalt seine stadtebauliche Dominanz. Die geplante Wohnbebauung tritt dahinter
zurtick und nimmt die kleinteilige Struktur der typischen Siedlungsbebauung im weiteren
Verlauf der Bachstralie auf, die sich auch entlang der Guterstrafle wiederfindet.

Die Ausrichtung der Gebaudezeilen, teilweise entlang von Wonhnwegen, ermdglicht die weit-
gehende Anordnung von Siid- bzw. Westgdrten fur die Neubebauung. Lediglich entlang der
Haupterschlieflungsstrale wird eine Gebaudeeinheit zur baulich-rdumlichen Fassung des
Straflenraumes so ausgerichtet, dass hier Ostgérten entstehen.

Im nordostlichen Planbereich ist die Anlage eines Quartiersplatzes vorgesehen, der den
zeniralen Aufenthalts- und Kommunikationsort der Siedlung darstellen soll. Gleichzeitig be-
tont der Platz die bauliche Dominanz des angrenzenden Baudenkmals ,Ehemaliges Mad-
chenwohnheim®”.

AuBere Anbindung

Die Anbindung der geplanten inneren Erschliefungsstrale an das vorhandene Stralennetz
soll entsprechend des mit der Stadt Essen abgestimmten Ausbauentwurfes des Ingenieurhi-
ros GEVAS erfolgen, der im Rahmen einer verkehrstechnischen Untersuchung erarbeitet
wurde. Demnach ist vorgesehen, die Ringstrafie aus ostlicher Fahrtrichtung kommend auf-
zuweiten, um bei aus der entgegenkommenden Fahrtrichtung und von dort nach links in das
Plangebiet abbiegenden Fahrzeugen den flieRenden Verkehr insgesamt nicht zu behindern.
Ostlich des Einmiindungspunkies soll eine FuBgangerampel als Bedarfsampel eingerichtet
werden, um ein gefahrioses Queren der Ringstralle fur FuBgénger in Richtung Kettwig-Mitte
zu ermoglichen.

S e e telier stadtiiindihiss; essen
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Die Sicherung der erforderlichen MaBlnahmen zum Kreuzungsumbau Ringstra-
Re/BachstralRe/Planstraie ist im Rahmen des Durchflihrungsvertrages erfolgt.

Im Ergebnis der verkehrstechnischen Untersuchung bleibt festzuhalten, dass der aus dem
Vorhaben neu entstehende Verkehr vertraglich Uiber die vorhandenen Strallen und mit Hilfe
der bestehenden und geplanten Signalantagen abgewickelt werden kann.

Innere Erschliefung

Die innere ErschlieBung ist ausschlieflich an die Bachstrale bzw. an die Ringstraie ange-
bunden; zur Giterstrafte soll lediglich eine Bedarfs-/Notiiberfahrt gesichert werden, die durch
geeignete Mafinahmen fur den Durchgangsverkehr gesperrt ist und nur in besonderen Situa-
tionen geoffnet werden soll. Der im Rahmenplan urspriinglich enthaltene Bau einer ringarti-
gen Verbindung zwischen der Glter- und der Bachstrafe ist nicht mehr vorgesehen, um den
Wohnsiedlungsbereich von zusatzlichem Durchgangsverkehr frei zu halten.

Die ErschlieBung der Stellpldtze des ehemaligen Méadchenwohnheimes im nordwestlichen
Planbereich, die in Zukunft ausschlieBlich auf der eigenen Grundstiicksflache untergebracht
und dort neu geordnet werden sollen, wird kinftig statt Gber die Bachstrale von der neuen
FPlanstrafle aus erfolgen. Die Fléchen der jetzigen Zufahrt wurden in den Geltungsbereich
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes einbezogen und kénnen entsprechend der Stra-
enausbauplanung teilweise begrint werden.

Die innere HaupterschlieBung wird stdlich der neuen Zufahrt zum ehemaligen Madchen-
wohnheim als verkehrsberuhigte Mischflache in einer Breite von 6,5 m hergestellt (Planstra-
e A} und fiihrt von der BachstralRe aus bis zu einem Wendeplatz im slidwestlichen Planbe-
reich mit einer Grofle von 16 x 16 m. Dieser ermdglicht auch Wendevorgange groRerer
Fahrzeuge (z.B. der Millabfuhr).

Ausgehend von der Haupterschliebungsstrae und dem Wendeplatz sind weitere Stichstra-
Ren zur Erschliefung der einzelnen Hauseinheiten mit einer Breite von 3,5 und 5,5 m vorge-
sehen.

Der Ausbau der Erschlieungsftachen wird entsprechend den Vorgaben der Stadt Essen er-
folgen.

Ruhender Verkehr

Die erforderlichen Stellplatze fir den ruhenden Verkehr werden (iberwiegend in Garagen, die
sich im Grenzabstand zu der benachbarten Bebauung befinden, nachgewiesen. Vor den Ga-
ragen ist jeweils die Anlage einer zweiten Stellplatzmoglichkeit vorgesehen.

FUr die Reihenhausbebauung, die sich im wesentlichen im nordwestlichen Planbereich {WA1
und WA2) konzentriert, ist die Anlage einer Kfz-Sammelstellplatzantage westlich der Plan-
strafle A vorgesehen. Hier kénnen die notwendigen privaten Stellplatze in Form von Garagen
oder Carports raumlich zusammengefasst werden.

Daneben sind im Straftenraum ca. 20 - 25 offentlich zugangliche Parkpléatze vorgesehen,
womit fiir fast jede zweite Hauseinheit ein offentlicher Parkplatz zur VerflUgung gestellt wer-
den kann.

FuBwege

Ein wichtiges Planungsziel ist die Anbindung des Plangebietes an den Ubrigen Siedlungsbe-
reich von Kettwig fir Fulganger und Radfahrer. Aus diesem Grund wird eine zentrale Wege-
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verbindung Uber den Quartiersplatz und enflang der Wohnstrafien bis hin zum nérdlich, pa-
rallel der Bahntrasse verlaufenden Trampelpfad gefiibrt, der zu. einer ordentlichen Fullwege-
verbindung ausgebaut werden soll. Ein Teilbereich dieses Fuweges wird durch den Vorha-
bentrager hergestelit; entsprechende Regelungen sind im Durchfihrungsvertrag enthaiten.
Insgesamt wird eine Durchlassigkeit des Plangebietes von der Ringstrasse und unter Einbe-
ziehung der vorhandenen Bahnunterflhrung weiter bis zum zuklnftigen Neubaugebiet slid-
lich der S-Bahn-Trasse erreicht.

Begriinung und Kompensation des Eingriffs in Natur und Landschaft

Von dem vorgesehenen Eingriff in Natur und Landschaft aufgrund der geplanten Bebauung’
sind neben versiegelten Flachen auch Wald- und Gartenflachen betroffen. Ein Teil des vor-
handenen Baum— und Griinbestandes bleibt erhalten und ist in die stadtebauliche Konzepti-
on einbezogen worden. Dazu zdhlen inshesondere Baumgruppen im Bereich des zukiinfti-
gen Quartiersplatzes und westlich des ehemaligen Madchenwohnheimes sowie im Bereich
der festgesetzten Griinflache im Gstlichen Planbereich.

Nach Realisierung der Baumalinahme wird die Begrinung des Plangebietes im wesentlichen
durch die neuen Gartenflachen bestimmt werden. Des weiteren ist im zentralen Planbereich
die Anlage eines begrinten Quartiersplatzes und am dstlichen Plangebietsrand die Anlage
eines Griinzuges vorgesehen.

Eine genaue Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung wurde im Rahmen des landschaftspflege-
rischen Begleitplanes durchgefiihrt. Ziel war es, den mit dem Vorhaben verbundenen Eingriff
in Natur und Landschaft moglichst weitgehend im Plangebiet selbst auszugleichen. Dennoch
wurde es erforderlich, einen groften Teil der Kompensationsmaitnahmen auf Flachen aulber-
halb des Plangebietes nachzuweisen.

Als Ausgleich fir die Beseitigung von Wald im Sinne des Forstrechtes werden Ersatzauf-
forstungen in einer Gesamigrofie von 8900 m? auf Flachen aus dem Ersatzflachenpool der
Stadt Essen (an der Lerchenstrae und an der Heidhauser Stralle) sowie an der Burgstralke
durchgefahrt.

Die Sicherung der Durchfiinrung der Kompensationsmalnahmen bzw. der Ersatzaufforstung
ist Uber den Durchfiihrungsvertrag zwischen der Stadt Essen und dem Vorhabentriger si-
chergestellt. Die Verfligharkeit der erforderlichen Flidchen ist durch den Vorhabentrdger
nachgewiesen und Uber eine Baulast gesichert worden.

inhalte des Bebauungsplanes

Allgemeine Wohngebiete (WA)
Art der baulichen Nutzung

Die generelle Zielsetzung besteht in der vorrangigen Bereitstellung von Flachen flir den Bau
von Einfamilienhausern. Im Rahmen der geplanten Neubebauung sollen insgesamt 50 Ei-
genheime in Form von Doppel- und Reihenhausern entstehen.

Es ist nicht vorgesehen, dass sich in den Baugebieten erg@&nzende Versorgungs- und
Dienstleistungsangebote etablieren sollen, allerdings sollen derartige Nutzungen planungs-
rechtlich auch nicht ausgeschlossen werden. Die Baugebiete sind deshalb gemaf § 4 Bau-
nutzungsverordnung (BauNVQ) als allgemeine Wohngebiete (WA) festgesetzt.

Allerdings soll im Plangebiet aufgrund des Wohnungsbedarfes im Stadtgebiet nicht nur eine
uberwiegende, sondern eine vorwiegende Wohnnutzung sichergestellt werden und insbe-
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sondere sollen zusatzliche Verkehrsbelastungen vermieden werden. Daher setzt der Bebau-
ungsplan durch Text fest, dass die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen, wie Betriebe des Beherbergungswesens, sonstige nicht stérende Gewerbebe-
triebe, Anlagen flr Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und-Tankstellen, in den allgemeinen
Wohngebieten generell unzuldssig sind.

MaR der baulichen Nutzung

Innerhalb des von der Baunutzungsverordnung vorgegebenen Rahmens fir das Mafl der
baulichen Nutzung ist fir die allgemeinen Wohngebiete die Grundflachenzahl (GRZ) auf 0,4
und die GeschoBflachenzahl {GFZ) auf 0,8 sowie die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse
auf 1l als Hochstmal beschrankt. Damit erfolgt eine der umgebenden Bebauung angepasste
Festsetzung des Mafes der baulichen Nutzung. Weiterhin ist zur Gewahrleistung einer aus-
reichenden Grundstiicksnutzung hinsichtlich der GRZ- und GFZ-Berechnung, insbesondere
bei den vorgesehenen Reihenhdusern, festgesetzt, dass gemal § 21a Abs. 2 BauNVO der
Grundstiicksflache Flachenanteile an aullerhalb des Baugrundstlickes festgesetzten Ge-
meinschaftsanlagen hinzuzurechnen sind. '

Bauweise und Oberbaubare Grundstiicksflache

Die Festsetzungen der berbaubaren Grundsticksflacher und einer offenen Bauweise spie-
geln die gestalterischen Grundziige der stadtebaulichen Konzeption wider. Gleichzeitig ist
dem Erfordernis einer wirtschaftlichen Erschlieung Rechnung getragen; ferner sind durch
die Anordnung und die Lage der Baufelder {der Uberbaubaren Grundstiicksflichen) eine
mdglichst lange Sonneneinstrahlung auf die Gebaudehauptseiten und die Gartenflachen so-
wie gute Belichtungs- und Bellftungsmaglichkeiten gewahrleistet.

Gemal § 22 BauNVO ist fur die Baugebiete eine offene Bauweise festgesetzt. Diese wird
dahingehend modifiziert, dass im ndrdlichen Planbereich (WA1 und 2 sowie WA7) nur Dop-
pelhauser und Hausgruppen zulassig sind. Im sidlichen Planbereich ist eine aufgelockertere
Bebauung vorgesehen, daher sind hier in den Baugebieten WA3 bis WAS nur Einzel- und
Doppelhauser als zulassige Bauweise festigesetzt,

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind chne Ausnahme durch Baugrenzen festgesetzt
und weisen fur die Neubebauung eine Tiefe von uberwiegend 14,0 m auf. Durch Text ist zur
planungsrechtlichen Sicherung der vorgesehenen Kellerersatzraume festgesetzt, dass die
rickwartigen Baugrenzen gemaft § 23 Abs. 3 BauNVG in einer Tiefe von bis zu 2,0 m durch
Kellerersatzrdume liberschritten werden diirfen. Die Festsetzung der Uberbaubaren Flachen
sichert zu den offentlichen Verkehrsflachen hin eine Vorgartenzone von mindestens 2,0 m.

Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplidtze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen

Zur Sicherung einer ansprechenden und geordneten Entwicklung des neuen Siedlungsrau-
mes und zur Beschrankung des Versiegelungsgrades sind Nebenanlagen, Stellpldtze und
Garagen ausschlieBlich auf den Gberbaubaren Grundstiicksflachen bzw. den nach § 9 Abs. 1
Nr. 4 und 22 BauGB fesfgesetzten Flachen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze, Garagen und
‘Gemeinschaftsanlagen méglich. Die westlich der Planstrale A festgesetzte Flache flir Ge-
meinschaftssiellplatze bzw. —garagen ist den Baugebieten WAT und WA2 zugeordnet. Die
flr die in diesen Baugebieten vorgesehenen Reihenhauser erforderlichen Stelipldtze kénnen
nicht vollstandig auf den eigentlichen Hausgrundsticken untergebracht werden, sondern
missen zum Teil in einer Gemeinschaftsanlage untergebracht werden. |
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7.2

7.3

7.31

ErschlieRung

Die aulbere ErschlieBung des Plangebietes ist durch das vorhandene Straftennetz mit der
Anbindung der inneren Erschlieffung an die Ringstralie gesichert.

Die innere ErschlieBung erfolgt durch eine &ffentliche Strafle, die neben ihrer Erschiie-
Bungsfunktion, aber auch aufgrund der Ausbildung von Platzbereichen und durch eine an-
sprechende Gestaitung eine attraktive und wohnungsnahe Aufenthaltsqualitat bietet.

Im noérdlichen Plangebiet berlicksichtigt die gem. § @ Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzte Stra-
Renverkehrsflache die Durchstreckung der Planstralie zur Ringstralle und die Umgestaltung
des Knotenpunktes Ringstrafie/BachstralRe/Planstrale entsprechend der verkehrstechni-
schen Untersuchung sowie die dort vorgesehenen, éffentlichen Parkplatze dstlich des Bau-
gebietes WA1, ‘ :

Daruber hinaus sind die bis zum Grundstick des ehem. Madchenwohnheimes verbleibenden
Flachen in die ¢ffentliche Verkehrsflache einbezegen. Durch eine eventuell in Zukunft statt-
findende Umnutzung des Geldndes der zwischen Ring- und Bachstralte gelegenen Scheidt-
schen Hallen ist dort kunftig unter Umstanden mit einem hoheren Verkehrsaufkommen zu
rechnen, dass mdoglicherweise zu einem spateren Zeitpunkt eine erneute Umgestaltung des
Kreuzungsbereiches erfordert. Die dann notwendigen Flachen werden bereits heute pla-
nungsrechtlich gesichert. ‘

Die Ausgestaltung der zur Zeit vom Verkehr nicht bendtigten Bereiche innerhalh der im Be-
bauungsplan festgesetzten Stralenverkehrsfliche wird im Rahmen der spateren Ausbau-
planung erfolgen. In der festgesetzten Straflenverkehrsflache sind zwei markante Einzel-
baume als zu erhaltend und die Anpflanzung einer Hecke als Abgrenzung zum Madchen-
wohnheim festgesetzt, die in die Ausbauplanung der Strafte einbezogen werden.

Sidlich der im Plan vorgesehenen Zufahrt zum Madchenwohnheim soll die Planstrale als
verkehrsberuhigte Mischverkehrsflache ausgebaut werden. Sie ist daher gem. § 9 Abs. 1 Nr.
11 BauGB als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung / verkehrsberuhigter Bereich
festgesetzt. Die Herstellung und Gestaltung der Strallenoberflache erfolgt nach Maligabe
der Stadt Essen durch den Vorhabentrager.

Die festgesetzte Stralenverkehrsflache berlcksichtigt auch die zwischen den Baugebieten
WA4 und WAS (Planstrafte B) sowie die dstlich des Baugebietes WATY vorgesehenen &ffent-
lichen Parkplatze im Straflenraum (Planstrae D}. Die genaue Festlegung der Lage der
Parkplatze erfolgt im Rahmen der Strallenausbauplanung.

Die Erschliefbung von einzelnen Gebauden im sudostlichen Planbereich, die nicht unmittel-
bar an einer offentlichen Verkehrsflache liegen, erfolgt jeweils Uber die Festsetzung eines
Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes.

Weiterhin sind die vorgesehenen fulldufigen Verbindungen zwischen der Planstrafe B und
dem ndrdlich entlang der Bahnlinie verlaufenden Grinzug bzw. zwischen Planstralie B und
Gliterstrate mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt. Da auch die

- Grinfliche im zentralen Planbereich eine Wegeverbindung zwischen den Planstralen A und

C aufnehmen solien, ist auch hier ein Gehrecht zugunsten der Aligemeinheit festgesetzt.

Griinordnung/Kompensation des Eingriffs in Natur und Landschaft
Griinordnung

Zur Gewahrleistung der angestrebten stddtebaulichen Quaiitdt des neuen Wohngebietes ist
innerhalb des Planbereiches die Anlage von Griinflachen vorgesehen. Insbesondere der be-
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7.3.2

grinte Quartiersplatz einschlieflich seiner Zugangsmoglichkeiten von den geplanten inneren
Quartierserschliefungssiralten besitzt eine wichtige Funktion als Aufenthalls- und Kommuni-
kationsort fiir die Bewohner der Siedlung. Darliber hinaus ist in diesem Bereich auch die
Anlage eines Kleinkinderspielplatzes vorgesehen. Die Flache des Quartiersplatzes ein-
schliefilich seiner Zugange von den Planstralken A und C ist daher im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB als private Griunfldche mit der Zweckbestim-
mung Parkanlage und Spielplatz festgesetzt. Die Zuganglichkeit der Flache ist Uber die Fest-
setzung eines Gehrechtes zugunsten der Allgemeinheit gesichert.

Unter griingestalterischen und denkmalpflegerischen Gesichispunkien soll der Ubergangs-
bereich zwischen dem Plangebiet und dem denkmalgeschitzten, ehemaligen Madchenheim
besonders gestaltet werden. Daher ist gem. § 9 Abs, 1 Abs. 25a BauGB festgesetzt, dass
entlang der vorgesehenen Parkplatze zwischen dem Baugebiet WA 1 und dem Madchen-
heim sowie im Bereich der Griinflache und der Wohnbaugrundstiicke im Baugebiet WA 7
zum Madchenheim hin eine Hecke aus Hainbuche und Buche zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten ist.

Darlber hinaus sollen die Freiflichen am 8stlichen Rand des Plangebietes in eine mdgliche
Grinzugentwicklung einbezogen werden, die sich von der Ringstrale im Norden bis zum e-
hemaligen Markmann & Moil-Geldnde im Siden erstrecken soll. Im Vorgriff auf diese Ent-
wicklung sind die Flachen als privaie Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage”
festgesetzt. Der dort vorhandene Bestand aus Baumen und Strauchern ist gem. § 9 Abs. 1
Abs. 25b BauGB als zu erhaltend festgesetzt. Nahere Details hinsichtlich des Ausbaustan-
dards sowie Aussagen dazu, dass im Bereich der festgesetzten Griinflachen keine Zaune er-
richtet werden darfen und eine Teilung nicht erfolgen darf, sind im DurchfUhrungsvertrag ge-
regelt. Zusatzlich wird bei Erfordernis diese Zielsetzung iber eine vor Satzungsbeschluss zu
treffende Baulast gesichert werden.

Mihderungsmafsnahmen { Kompensation des Eingriffs in Natur und Landschaft

Als Mafltnahme zur Minderung des Eingriffs in Natur und Landschaft ist gemalk § 9 Abs. 1 Nr.
20 BauGB festgesetzt, dass fur offene Stellplatze, Zufahrten und Wege in den neuen Wohn-
gebieten ausschliellich Oberflichen- und Unterbaumaterialien verwendet werden diirfen, die
eine Versickerung von Oberflachenwasser ermdglichen. '

Des weiteren werden insgesamt 9 besonders markante Einzelbdume bzw. Baumgruppen er-
halten. Die Baume sind auf ihren exakten Standorten gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB als zu
erhaltend festgesetzt.

Trotz der Anlage von Griin- und Gartenflichen sowie dem Erhalt von Einzelbdumen und der
Pflanzung von Hecken kann der mit dem Vorhaben verbundene Eingriff in Natur und Land-
schaft nicht vollstandig innerhalb des Plangebietes ausgeglichen werden. Vor Durchflihrung
des Vorhabens wies das Plangebiet einen Wert von 164.050 okologischen Werteinheiten
(Verfahren nach Ludwig, 1891) auf. Nach Durchfihrung der Baumalnahmen verbleibt ein
Flachenwert von 55.060 Werteinheiten. Das verbleibende Kompensationsdefizit liegt dem-
nach bei 109.000 Punkten. ’

Dieses verbleibende Kompensationsdeﬁzit wird aullerhalb des Geltungsbereiches abge-
deckt. Vorgesehen sind Aufforstungen auf Flachen an der Lerchenstrafe, an der Heidhauser
Strafle sowie an der Burgstralie. Die ersten beiden Flachen sind bereits im Ersatzflachen-
pool der Stadt Essen verzeichnet und aufgeforstet. Die Flache an der Burgstralte ist im FNP
als Flache fiir die Forstwirtschaft dargestelt. Die erforderlichen Einverstandniserkiarungen
zur Durchfiinrung der Ersatzaufforstung liegen vor.

Auf den Fldchen mit einer Gesamtgréte von 8.900 m? wird eine Aufwertung von jeweils 14
Punkten (Wertsteigerung von Acker in Laubwald) realisiert und somit ein Kompensationswert
von 124.600 Punkten erzieit. Die Eingriffe im Plangehiet sind somit vollstdndig ausgeglichen.
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7.4

7.5

7.6

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Im Bereich der festgesetzten privaten Griinfliche im zentralen Teil des Plangebietes wird zu-
kinftig eine FuBwegeverbindung verlaufen, um die zuvor beschriebene Durchlassigkeit des
Plangebietes (siehe Punkt 6 dieser Begrindung) zu erreichen. Uber eine textliche Festset-
zung ist daher gem. § 8 Abs. 1 Nr. 21 BauGB gesichert, dass im Bereich der festgesetzten
privaten Grinfliche/Kinderspielplatz eine Flache in einer Breite von 3,0 m durch die Belas-
tung mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit fiir die langfristige Entwicklung einer
Fulwegeverbindung zwischen den Planstraften A und C zur Verfigung steht. Weiterhin ist
festgesetzt, dass hier ein Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager zu ge-
wahren ist, um gegebenenfalls notwendige Ergdnzungen zum im &ffentlichen Strafienraum
liegenden Versorgungsnetz zu ermdglichen.

Die ErschlieRung von Doppelhausgrundstiicken im silidlichen Planbereich, die zur Gewahr-
feistung einer optimalen Geb&udeausrichtung nicht unmittelbar an die éffentliche Stralle an-
grenzen, ist jeweils (iber die Festsetzung eines Geh- und Fahrrechtes zu Gunsten der Anlie-
ger und eines Leitungsrechtes zugunsten der Versorgungstrager gesichert.

Dariiber hinaus sind die im Privateigentum verbleibenden, fuBlaufigen Verbindungen zwi-
schen der Planstralle B und dem Griinzug entlang der Bahnlinie bzw. zwischen der Plan-
stralle B und der Gliterstralte mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt.

Immissionsschutz

Entsprechend den Ergebnissen 'des durchgefuhrten L&rmgutachtens (Schalltechnische Un-
tersuchung fiir das Bauvorhaben BachstralRe/Giterstralke in Essen Kettwig, Institut fir Larm-
schutz, Mai 2001) ist zum Schutz vor Larmeinwirkungen, insbesondere durch den Straten-
verkehr auf der Ringstrafte, gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB durch Text festgesetzt, dass flr
die im Bebauungsplan gekennzeichneten Gebaudefronten im allgemeinen Wohngebiet WA 1
Schallschutzmafinahmen entsprechend dem Lérmpegelbereich 1V (entspricht Fenstern der
Schallschutzklasse 3) durchzuflihren sind.

Im Stadtteilbereich 7 des Stadtteils Kettwig, in den der Geltungsbereich des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes féllt, sind nach den Stadtteilbereichen 1 und 9 die hdchsten Emis-
sionen durch Luftschadstoffe ZU verzelchnen

Um der ungunstlgen EmISS|onsb|Ianz in diesem Stadtteilbereich zu begegnen, ist fir den Be-
reich des vorhabenbezogenen Bebauungspian gem. § 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB festgesetzt,
dass in den Baugebieten Holz, Kohle und Heizd! zur Raumheizung und fir Prozesswirme
nicht verwendet werden dirfen. Nur ausnahmsweise kann in Wohnungen die Verwendung
der 0.g. Brennstoffe in offenen Kaminen und Kamindfen, die die Raumheizung nicht generell
ersetzen, zugelassen werden.

Aufgrund der im Grundwasseranstrom angetroffenen Schadstoffbelastung ist eine Nutzung
des-Grundwassers als Trinkwasser oder zur Gartenbewésserung ausgeschlossen. Von die-
ser Festsetzung kann im Einzelfall abgesehen werden, wenn die Unbedenklichkeit einer sol-

chen Nutzung gutachterlich nachgewiesen wird.

Hinweise

Ergéanzend zu den sonstigen Inhalten des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird auf
die flir den Bebauungsplan relevanten Satzungen {(Baumschutzsatzung, Spielplatzsatzung)
der Stadt Essen und die mit dem Vorhabentrager abgeschlossenen Vertrage (Durchfiih-
rungsvertrag, Abtretungsverirag lber die zukinftigen offentichen Verkehrsflachen) hinge-
wiesen. Zur Information, welche Gutachten der Erarbeitung des Bebauungsplanes zugrunde
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7.7

gelegen haben, sind diese in den Hinweisen des Bebauungsplanes aufgefihrt. Des weiteren
ist auf die Meldepflicht bei der Entdeckung von Bodendenkmalern nach § 15 DSchGNW hin-
gewiesen,

Um Bauwillige und Kaufer auf mégliche Einwirkungen durch von der S-Bahn-Strecke ausge-
hende Erschiitterungen zu informieren, ist in den Bebauungsplan ein entsprechender Hin-
weis aufgenommen. Weitere Hinweise sind zur Information Uber die erforderlichen Kompen-
sationsmalnahmen aulerhalb des Plangebietes, die gutachterliche Begleitung von Erdar-

~ beiten und die Ableitung des Niederschlagswassers in die Kanalisation in den Bebauungs-

plan aufgenommen. . ‘ :

Landesrechtliche Festsetzungen
Gestaltung

Um in dem neuen Baugebiet auch nach Ubergang der Hauser in Privateigentum ein harmo-
nisches Erscheinungsbild zu gewahrleisten, sieht der Bebauungsplan gem. § 8 Abs. 4
BauGB i.V.m. § 86 Bau©O NRW bhesondere Gestaltungsregeln vor. Der Rahmen des baulich-
raumlichen Erscheinungsbildes ist im Bebauungsplan Uber die Bestimmung der zu verwen-
denden Hauptmaterialien zur Gestaltung der Gebaudefassaden geregelt. Danach sind
grundsatzlich Putz-, Sicht- und Verblendmauerwerk moglich. Andere Fassadenmaterialien
sind zulassig, wenn sie sich der Gestaltung der Hauptfassaden unterordnen.

Das baulich-rdumliche Erscheinungsbild von Baugebieten wird wesentlich durch die Auspra-
gung der Dachflachen innerhalb eines Gestaltungsrahmens gepragt und insbesondere durch
den Anteil an Dachaufbauten und Dacheinschnitten bestimmt. Zur Gewahrleistung eines
einheitlichen Gestaltungsrahmens sieht der Bebauungsplan daher Festsetzungen zur Dach-
neigung sowie zur Begrenzung des Anteils von Dachaufbauten und -einschnitten an der Ge-
samtdachflache vor.

Das gestalterische Erscheinungsbild der Baugrundstiicke wird weiterhin durch die Gestal-
tung der Einfriedungen bestimmt. Auch hierflr ist durch den Bebauungsplan ein Gestaltungs-
rahmen vorgegeben. Die Festsetzungen zu Hauszuwegungen und —zufahrten stellen einen
hohen Anteil gértnerisch gestalteter Vorgartenfldchen sicher und begrenzen den Anteil an
versiegelten Flachen.

Die Regelungen zur Gewahrleistung eines einheitlichen Gestaltungsrahmens bieten ausrei-
chend Spielraum fiir individuelle Gestaltung der einzelnen Baugrundstiicke. Die Auswirkun-
gen der Gestaltungsverschriften sind fur die Eigentiumer und Bauherren nicht mit unzumutba-
ren Einschrankungen oder wirtschaftlichen Nachteilen verbunden.

Flachenbilanz

Allgemeines Wohngebiet (WA): ca. 11.850 m? 69,7 %
Verkehrsflachen: ca. 3.400 m? 20,0 %
Griinflachen: ca. 1.750 m? 10,3 %
Gesamt: ca. 17.000 m* . 100,0 %
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Auswirkungen der Planung / UVP"

Neben dem Beitrag zur Verbesserung der Wohnraumversorgung der Essener Bevolkerung
ist die Planung insbesondere mit den folgenden Auswirkungen verbunden:

Naturhaushalt und Landschaft

- Verlust von begriinten Flachen und von Teilen des Baumbestandes (Wald im Sinne des
Gesetzes)

- Erhalt eines Teiles des Baumbestandes
- Teilweise Kompensation durch die Anlage von GrUnﬂéchen innerhalb des Plangebietes

- Erforderliche Bereitstellung von Ausgleichsflichen zur Kompensation des mit dem Vorha-
ben verbundenen Eingriffs in Matur und Landschaft an anderer Stelle des Stadtgebietes

Luft

- Zur Verminderung von Beeintrachtigungen durch Schadstoffemissionen werden feste und
flissige Brennstoffe ausgeschlossen

Lokalklima

- Durch die Beseitigung von Wald- und Gehdlzbestanden, die Erhohung des Versiege-
lungsgrades, die Erwarmung/Aufheizung von Dach- und Fassadenflachen sowie der Zu-
fahrten und Zuwegungen wird eine zuséatzliche Beeintrachtigung der mikroklimatischen

Verhaltnisse eintreten

- Durch Minderungsmafinahmen innerhzlb des Plangebietes (Anlage von Grinflache, Er-
halt von Einzelbaumen) wird eine Kompensation nur teilweise erreicht

Wasser- und Bodenhaushalt
- Mit der Planung wird sich der Anteil der bisher unversiegeiten Bodenflachen verringern

- Da eine Versickerung des auf den Dach- und Straltenfiachen anfallenden Niederschlags-
wassers nicht moglich ist, wird weniger Wasser dem Grundwasser zugefuhrt

Stadt- und Landschaftshild

- Keine Beeintrachtigungen, da die einsehbaren Flachen bisher stadtebauliche Missstande
aufwiesen und mit der Planung eine Verbesserung des Stadtbildes einhergeht

Grﬁnfléchen und Erholung

- Verlust von gehdlzbestandenen Flachen, die aufgrund der fehlenden Zuganglichkeit bis-
her nur geringe Erholungsfunktlonen aufwiesen

- Schaffung einer zentralen Griinflache und von Griinverbindungen, die zukinftig auch Er-
holungsfunktionen aufnehmen kénnen .
Larm

- Beeintrachtigungen des Plangebietes durch Strallen- und Schienenverkehrslarm. Durch
den Stralenverkehr werden die Orientierungswerte der DIN 18005 Uberschritten, im Be-
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bauungsplan werden passive Schallschuizmafinahmen entsprechend Larmpegelbereich
IV fUr den nordwestlichen Planbereich festgesetzt

Denkmalschutz/Kulturgtiter

- Ausrichiung der stadtebaulichen Konzeption auf das denkmalgeschiitzte, ehemalige
Madchenwohnheim durch Schaffung eines begrinten Quartiersplatzes

- Intensivierung der Grin- und Freiflachen westlich des Madchenwohnheimes sowie Erhalt
des pragnanten Baumbestandes

Verkehr und Technische Infrastruktur

- Erschliefung des Baugebietes durch die Anbindung an die Bachstrale und die Ring-
stralRe, verbunden mit einer insgesamt vertraglichen Zunahme des Fahrverkehrs

- Erdforderlicher Ausbau der Laitungsnetze flr die Ver- und Entsorgung

10. Bodenordnung

Der Vorhabentrager besitzt die Verfugungsberechtigung Gber samtliche Grundstiicksflachen
im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Daher sind bodenordnende
Malinahmen nicht erforderlich. Es ist vorgesehen, mit Realisierung der Bebauung die einzel-
nen, neu entstehenden Baugrundstlcke als privates Einzeleigentum zu verduflern. Die &f-
fentlichen Verkehrsflachen werden an die Stadt Essen Ubertragen.

11. Kosten

Die mit der Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes verbundenen Kosten,
insbesondere auch fir den Umbau des Knotenpunktes Bachstrale/Ringstrale/Planstralle,
werden insgesamt durch den Vorhabentrager Gbernommen.

Aufgestellt:

Essen, 26.04.2002
atelier stadt und haus
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Best Frankv:g/‘
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