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I. Rédumlicher Geltungsbereich

Das Verfahrensgebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Ramers Kamp befindet sich im
Ortsteil Stoppenberg, Gemarkung Stoppenberg. Der raumliche Geltungsbereich umfasst folgende
Flurstiicke der Flur 1: 30, 32, 350, 351, 352 mit insgesamt ca. 1,35 ha.

Der V+E-Plan umfasst auBBer den privaten Grundstiicken auch den bisher schon befahrbaren Teil
der Straf3e Ramers Kamp in einer Ldnge von etwa 110 m.

Der Geltungsbereich wird begrenzt:

= im Westen durch das Grundstiick der Neuapostolischen Kirchengemeinde und die
riickwartige Grundstiicksgrenze der Hauser Nr. 55 und 57 an der Philippstrale.

= im Norden durch die neue BaulanderschlieBung ,An der Hiitung", die sidlichen
Grundstiicksgrenzen der bisher nicht bebauten Grundstiicke 426,428, 434, 407.

= im Osten durch die rlickwartige Grundstlcksgrenze der Hauser Nr. 165, 167, 169 und 173.
An der Josef-Hoeren-Stralle.

= im Slden durch die slidliche Stralenbegrenzung Ramers Kamp. An der Einmiindung Ramers
Kamp verlduft die Plangrenze um 3 m nach Siden wversetzt parallel zur
StraBenbegrenzungslinie {iber ein stadtisches Grundstlck.

Der Geltungsbereich ist in der zur Satzung gehdrenden Plandarstellung als graues Band
geometrisch eindeutig festgesetzt.
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Il. Planungsrechtliche Situation

1.  Landes- und Regionalplanung

Den Zielen der Regional- und Landespfanung steht die geplante Wohnbebauung nicht entgegen.
Der Gebietsentwicklungsplan GEP stellt die Flache als , Allgemeinen Siedlungsbereich” dar.

2. Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan der Stadt Essen stellt fiir diesen Bereich Wohnbaufliche dar.

Das Struktur- und Handlungskonzept zur stddtebaulichen EntwicklungsmaBnahme Essen-
Stoppenberg Nord | Zoliverein {Zielkonzept) von April 1996 sieht fir diesen Bereich eine
Wohnbebauung vor.

3. Bebauungspline

Nordlich angrenzend liegt der Bebauungsplan 4/95 ,Phillipstrafieflosef-Hoeren-StraBe”, der in
einem  Teilbereich  vom vorhabenbezogenen Bebauungsplan liberdeckt  wird.

lll. Anlass der Planung und Entwicklungsziele

1.  Anlass der Planung

Die Bezirksvertretung fiir den Stadtbezirk VI hat am 21.03.20071 und der Ratsausschuss flr
Stadtentwicklung und Stadtplanung am 05.04.2001 den Einleitungsbeschluss  zum
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan gefasst. Die frithzeitige Biirgerbeteiligung wurde nach einer
zweiwdchigen Ausstellung am 28.05.2001 in der Grundschule an der RahmstraBe durchgefiihrt.
Die Blirgerbeteiligung hat ergeben, dass die Bevblkerung der Planung nicht ablehnend
gegeniibersteht.

2. Entwicklungsziele

Der Vorhabentrager, die Invest-Bautrdger GmbH Essen beabsichtigt aufgrund des vom Land NW
anerkannten Bedarfs, 43 Einfamilienhduser in der Form wvon Reiheneigenheimen und
Doppelhdusern in kostenglinstiger und flachensparender Bauweise mit Niedrigenergiestandard,
teils im Gffentlich geforderten Wohnungsbau zu errichten. Tatige Mithilfe durch die Kaufer zur
Einsparung von Kapital wird méglich sein. Bei der Eigenleistung sollen die Kiufer durch den
Bautrdger fachlich beraten und unterstiitzt werden.

Durch die Neubebauung soll an dieser Stelle eine Verbesserung des sozialen Umfeldes und eine
Aufwertung der vorhandenen Bebauung erreicht werden.

Durch eine gestalterisch hochwertige Bebauung wird die ldentifikation der Bewohner mit ihrer
Umgebung und die Infegration und Abrundung im Zusammenhang mit den nérdlich des
Plangebietes entstandenen und entstehenden Wohngebieten erreicht.

Sowohl durch die Art und Gréfe der Wohnungen wie auch durch die Gestaltung der privaten
Gérten, der privaten und &ffentlichen Verkehrsflaichen und sonstiger &ffentlicher Freirdume
entsteht ein familien- und kinderfreundliches Waohnumfeld.
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Durch das Angebot preiswerten Wohnraumes im Griinen soll der Abwanderung von Essener
Biirgern an den Rand des Ruhrgebietes entgegengewirkt werden.

Die erforderliche duBere und innere ErschlieBung durch Verkehr und Versargung soll auf privater
Basis ohne Inanspruchnahme stadtischer Mittel durchgefiihrt werden.

Durch den Niedrigenergiestandard der Wohnhauser wie auch durch die Verpflichtung auf die
Nutzung ausschlieBlich leitungsgebundener emissionsarmerEnergie soll ein  Beitrag zur
Luftverbesserung geleistet werden.

IV. Bestandsbeschreibung

1. Stadtebauliche Situation

Das Verfahrensgebiet befindet sich im Stadtbezirk VI im Stadtteil Stoppenberg, nahe der Grenze
zu Altenessen. Das Gebiet nérdlich der KéIn-Mindener-Bahn, gegeniiber der stillgelegten Kokerei
der Zeche Zollverein, ist grofrdumig gepragt von gemischten Wald- und landwirtschaftlichen
Flachen sowie eingestreuten Siedlungsbereichen.

Das Plangebiet ist auf drei Seiten von Wohnbebauung umgeben.

Im Siden befindet sich das Gelande der ehemaligen Schule am Graitengraben, die z.Zt. als
Asylantenheim dient, sowie eine regelmiBig von Vereinen genutzte Turnhalle. Ostlich, jenseits
der Josef-Hoeren-Strafie erstrecken sich ausgedehnte Freirdume mit Wald und Brachland.

Das Baugebiet wird erschlossen von der StraBe Ramers Kamp, die den Anschluss zur Josef-
Hoeren-StraBe herstellt und nach Westen als Ful- und Radweg weitergeflihrt wird. Der Ausbau
des Ramers Kamp wird vom Vorhabentriger lbernommen. Er dient der ErschlieBung des neuen
Wohngebietes.

Das Plangebiet weist von Nord nach Siid einen Hohenunterschied von fast 5 m auf, das
entspricht einem Gefélle von 5-6%.

Das Gelande wurde bereits vor etwa einem Jahr gerdumt. Bis dahin wurde es in form von
ungeregelten Kleingarten (auch als Grabeland bezeichnet) genutzt. Der Oberboden ist von
Schutt- und Millablagerungen und von Fundamenten verfallener Gartenhduser durchsetzt. Die
Randbereiche des Gelandes sind von Gehdlzen gekennzeichnet, die ein weites Artenspektrum
aufweisen.

Bebaute Grundstiicke befinden sich nicht im Plangebiet.

2. Verkehr

Die duBere Anbindung an den Verkehr ist gut. Parallel zur Kéln-Mindener-Bahn verlauft die
KéIn-Mindener Stralle, die in Ost-West Richtung eine Verbindung herstellt zwischen den
Stadtteifen Katernberg und Altenessen-Sid. Die Anbindung in Nord-Stid Richtung ist gegeben
durch die Josef-Hoeren-StraBe und eine FuBgéngerbriicke dber die Kdln-Mindener Bahngleise
nach Stoppenberg. Das FernstraBennetz ist itber die zukiinftige A52, Anschlussstelle in
Altenessen-Sid in 1200 m oder die A42 direkt in etwa 2000 m Entfernung zu erreichen.
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Eine Haltestelle der Buslinie 183 zum Katernberger Markt befindet sich unmittelbar am
Planungsgebiet. Ebenfalls sind die Buslinien 150 und 170 gut erreichbar, so dass den Belangen
des OPNV nach § 1 (5) Abs. 8 BauGB besonders Rechnung getragen wird.

Uber die anschlieBenden Griin- und Waldflichen bestehen gute Rad- und
FuBwegeverbindungen zu den benachbarten Wohngebieten wie auch zu  den
Versorgungseinrichtungen, insbesondere zur Grundschule an der Rahmstral3e.

3. Infrastruktur

Die offentliche und private Versorgung mit Handel, Dienstleistungen und sonstigen
Einrichtungen ist gewahrleistet.

Der Siedlungsschwerpunkt mit Standortprogramm (STOP) Altenessen befindet sich im
fuBlaufigen Bereich von etwa 15 — 20 min. vom Wohngebiet. Kindergérten, Schulen, kirchliche
sowie Sporteinrichtungen sind im Umkreis von etwa 500 m zu erreichen.

4. Entwisserung

Bei den Rammkernuntersuchungen des Bodengutachters wurden klopfnasse und zum Teil nasse
Bereiche erschlossen. Die Grundwasserflurabstinde betrugen Mitte Juni 2001 zwischen minimal
2,27 m im Siiden und maximal 3,98 im Norden des Plangebietes. Eine generelle FieBrichtung
von Nord nach Siid mit einem Gefalle von 5% wurde festgestellt.

Der vom Gutachter geschatzte hochste Grundwasserstand von 120 m lber dem derzeit
gemessenen wurde vom Amt fiir Umweltschutz auf der Grundlage einer langjdhrigen Messrethe
(Zeitraum 1975-2000) bestatigt. Da auch im Rahmen der hydrogeologischen Untersuchungen
sehr niedrige Durchlidssigkeitsbeiwerte ermittelt wurden, ist der Untergrund fir eine
Versickerung der Wisser aus der Dachflichenentwésserung als nicht geeignet zu bewerten
(Stadt Essen, Amt fur Umweltschutz).

5. Naturhaushalt und Landschaftsschutz

Der gréBte Teil der Flache wird von Grabeland mit den entsprechenden Zierarten eingenommen.
Neben QObstbdumen und standorttypischen Gehdlzarten stocken viele typische Gartenpflanzen
auf der Flache, wie z.B. Flieder, Scheinzypressen, Tannen und Fichten. In den Randbereichen des
Plangebietes dominieren heimische Laubbdume wie Birke, Esche und Bergahorn.

6. Immissionsschutz

Das grofiraumig vorherrschende Klima wird durch die Windrichtung SW bestimmt. Die mittlere
Niederschlagsmenge betrdgt 850-900 mm/Jahr, die Jahresmitteltemperatur liegt bei 9,0-9,5° C

Fiir das Plangebiet ist in der Synthetischen Klimafunktionskarte der Klimaanalyse Essen das
Kiimatop .Grinfiachen-{Parkklima" ausgewiesen. Charakteristische Merkmale dieses Klimatops
sind geringe Temperaturschwankungen, die Produktion von Feuchte, die Dampfung des
Windfeldes sowie ein positives Bioklima. Mit zunehmender Bebauung findet sowohl nérdiich als
auch westlich des Plangebietes der Ubergang zum Stadtrandklima statt. Ostlich des Plangebietes
erstrecken sich ausgedehnte Freirdume mit Wald und Brachland. Nach Stillegung der Kokerei
Zollverein ist nicht mehr davon auszugehen, dass das ehemals ausgewiesene Industrieklima noch
von Bedeutung ist.
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Die glinstige mikroklimatische Auspragung fir das Wohnen ist jedoch zu relativieren wegen der
Lage des Gebietes in der Emscherniederung.

Nach Stillegung der nahen Zeche und Kokerei Zollverein liegen sowohl die Jahresmittelwerte als
auch die Mittelwerte der max. Monatsbelastung bezogen auf den Staubniederschlag auf einem
mittleren Niveau und beziiglich aller gemessenen Schadstoffe deutlich unter den Grenzwerten
nach TA Luft.

Das kommunale Entwicklungsziel hinsichtlich der Herabsetzung des Staubniederschlags auf 40%
des Immissionswertes der TA-Luft wurde jedoch bis zu den letzten verfligbaren Messwerten von
1999 in dem zu betrachtenden Bereich noch nicht erreicht.

Eine Larmquelle im Einwirkungsbereich des Wohngebietes konnte allenfalls die vergleichsweise
geringe Verkehrsbelastung auf der Josef-Hoeren-Strale darstellen. Allerdings weist der
Flachennutzungsplan der Stadt Essen die Josef-Hoeren-Stralle mit einer Verbindung ilber die
KéIn-Mindener-Bahn zur Stralle GroBwesterkamp als HauptverkehrsstraBe aus. Eine konkrete
Planung oder Realisierung ist jedoch nicht mehr zu erwarten.

Durch die geschlossene mehrgeschossige Bebauung entlang der Josef-Hoeren-StraBe kann
angenommen werden, dass die Orientierungswerte nicht dberschritten werden.

V. Planinhalte

1.  Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1  Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB)
Das Baugebiet wird als reines Wohngebiet (WR) festgesetzt mit Bereichen fiir Hausgruppen und
Doppelh3user in zweigeschossiger Bauweise.

1.2 MaB der baulichen Nutzung(§ 9 Abs. 7 Nr. 1 BauGB)
1.2.1 Zuldssige Grundflache
(§ 19 BauNV0)

Im reinen Wohngebiet wird die zulassige Grundfléchenzahl { GRZ } von 0,4 festgesetzt.

1.2.2 Zahl der Vollgeschosse
(§ 20 BauN\o)

Die Zahl der Vollgeschosse wird auf 2 Vollgeschosse als Hochstgrenze festgesetzt.

1.2.3 Zuldssige Geschossflache
(% 20 BaulVO)

Im reinen Wohngebiet wird eine zuldssige Geschossflachenzahl [ GFZ ) von 0,8 als Hochstwert
festgesetzt.
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1.2.6 Anrechnung von Stellpatzen [/ Garagen [ Gemeinschaftsanlagen
(§ 21 BauNVO} bier nur, wenn die Festsetzung das Maf3 der Nutzung betrifft

Die im  Plangebiet  festgesetzten  Gemeinschaftsanlagen  {private  Griinflachen,
Gemeinschaftsgaragen und Stellplatze) sind anteilig den Grundstiicksflachen hinzuzurechnen.

1.3 Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksfliche / Stellung baulicher Anlagen
(5 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

1.3.1 Bauweise
{$ 22 BauNio)

In Umsetzung des stadtebaulichen Entwuirfes werden Doppelhduser und Hausgruppen
festgesetzt. Die Festsetzung von Hausgruppen erfolgt aus Kostengriinden sowie aus
energetischen Griinden.

1.3.2 Uberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 23 BauNV0)

Die {iberbaubaren Grundstlicksflachen sind eindeutig durch Baugrenzen festgesetzt.

1.4 Nebenanlagen, Stellpldtze, Garagen, Gemeinschaftsantagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGE)

1.4.1 Nebenanlagen

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiickflichen sind Nebenanlagen unzuldssig. Nebenanlagen
im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO bleiben hiervon unberiihrt. Ausnahmsweise zuldssig sind
Gartenhiuser oder Gerateschuppen aus Holz mit flachem Dach (Dachneiqung < = 10°) mit einer
maximalen Grundflache von 7,50 gm in den hierfir festgesetzten FHachen.

1.4.2 Stellplatze und Garagen

Erforderliche Stellplatze werden als Garagen/Stellplatz auf den Grundstlicken oder den dafiir
vorgesehenen Flachen als Carport/Stellplatz festgesetzt.

1.4.3 Gemeinschaftsanlagen

Auf den nicht Gberbaubaren Grundstickflachen sind Gemeinschaftsstellplatze, Carportantagen
und Garagen nur innerhalb der festgesetzten Flachen fiir Gemeinschaftsflachen und Garagen
zuldssia. Die Nutzung ist den einzelnen Bauflachen durch Festsetzung zugeordnet.

1.5 Verkehr, Ver- und Entsorgung

1.5.1 Verkehrsflachen
{§9Abs. 7 Nr. 77 BauGB)

Die innere ErschlieBungsstraBe des Plangebietes dient ausschlieBlich dem Ziel- und Quellverkehr
und wird als verkehrsberuhigt festgesetzt.
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Der Ramers Kamp und die PlanstraBen ,West®, ,Ost" und ,Nord" sind éffentliche StraBen, die
Privatwege zu den Reihenhausern werden mit Geh-, Fahr-, und Leitungsrechten zugunsten der
Anlieger und der Versorgungstriger belastet.

1.6.2 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
(69 Abs. 1 Nr. 27 BauGB)

Die privaten ErschlieBungswege werden mit Geh- Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der
Versorgungstrager und mit Geh- und Fahrrechten zugunsten der Anlieger belastet, um die
ErschlieBung der anliegenden Bauflachen zu sichern.

1.6 Natur und Landschaft

1.6.1 Offentliche und Private Griinflichen
(§ 3 Abs. 7 Nr. 75 BauGE)

Im Plangebiet wird eine private Griinflache festgesetzt, die der privaten Nutzung durch die
Eigentiimer zugefiihrt wird. Dariiber hinaus nimmt diese Flache einen Teil der im Plangebiet
vargesehenen Ausgleichs- und ErsatzmaB3nahmen auf.

1.6.2 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft
(§ 9 Abs. T Nr. 20 BauGB)

Offene Stellplatze, Zufahrten und Wege sind so herzustellen, dass eine Versickerung von
Oberflachenwasser gewdhrleistet ist. Dabei darf ein Abflussbeiwert von 0,7 nicht Uberschritten
werden.

1.6.3 Bdume, Straucher und sonstige Bepflanzungen
(6 9 Abs. T Nr. 25 3 BauGB)

Die unbebauten Grundstlcksteile sind, mit Ausnahme der notwendigen Zuwegungen und
Zufahrten, vollstandig zu begriinen, girtnerisch zu gestalten und mit heimischen
standortgerechten  Laubbdumen sowie mit  Strduchern gemdB  Artenliste  des
Landschaftspflegerischen Fachbeitrages zu bepflanzen und zu erhalten.

Auf jedem Einzelgrundstiick mit mehr als 190 gm Grundstlicksflache ist mindestens ein
kleinkroniger Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhaiten.

Flachd&cher und Garagen sind extensiv zu begriinen. Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten.

1.7 Immissionsschuiz

1.7.1 Einschrankung luftverunreinigender Stoffe
(6§ 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB)

In den Baugebieten diirfen Holz, Kohle und Heizdl fiir Raumheizung und fiir Prozesswarme nicht
verwendet werden.

Ausnahmsweise kann in Wohnungen die Verwendung der o.g. Brennstoffe in offenen Kaminen
und Kamingfen, die die Raumheizung nicht generell ersetzen, zugelassen werden.
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2. Landesrechtliche Festsetzungen

2.1 Gestalterische Festsetzungen nach BauO NW
(§ 86 BauO NW)

Vorgartenflachen sind unversiegelt anzulegen und gértnerisch zu gestalten. Davon
ausgenommen sind die notwendigen Zuwegungen und Zufahrten. Befestigte Flachen dirfen
insgesamt 50 % der Vorgartenflache nicht Gberschreiten.

Standplédtze fir Abfallbehilter sind einzufassen und dauerhaft zu begriinen oder alternativ: in
die Carports oder Gartenhduser zu integrieren oder an die Gebaude anzufiigen.

3. Hinweise

3.1 Stidtebauliche Vertrage

Regelungen zu Realisierung und Kostentragung der im landschaftspflegerischen Fachbeitrag
beschriebenen MaBnahmen sind in einem Durchfiihrungsvertrag zwischen der Stadt Essen und
dem Bautrager enthalten. Der Durchfiihrungsvertrag ist vor dem Satzungsbeschluss zu schliefen.

Regelungen zur Realisierung und Kostentragung der erforderlichen  dffentlichen
ErschlieBungsanlagen sollen in einem ErschlieBungsvertrag zwischen der Stadt Essen und dem
Bautrager getroffen werden.

3.2 Stidtische Satzungen
z.B. Baumschutzsatzung, Spielplatzsatzung, Entwésserungssatzung,...

Fur das Plangebiet gilt die ,Satzung zum Schutze des Baumbestandes in der Stadt Essen” (Neu)
vom 6. Juli 2001 (Amtsblatt der Stadt Essen Nr. 28 vom 13. Juli 2001).

Fir Spielflachen, die nach § 9 Abs. 2 BauONW bei Errichtung von Wohnungen bereitzustellen
sind, gilt die ,Satzung der Stadt Essen liber die Lage, GroBe, Beschaffenheit, Ausstattung und
Unterhaltung von Spielfiachen fiir Kleinkinder” vom 30.09.1997 (Amtsblatt der Stadt Essen Nr.
41 vom 10.09.1997).

3.3 QGutachten
vorhanden

= Landschaftspfiegerischer Fachbeitrag vom August 2001
Dipl.-Ing. Dipl.-Okol. Ingo!f Hahn, Frohnhauser Str. 95, 45143 Essen

= (Chemische Bodenuntersuchungen und  Hydrogeologische  Untersuchungen  zur
Versickerungsfahigkeit vom 10.Jui 2001
Giinster + Partner, Bergmannstr. 9, 45886 Gelsenkirchen

34 Kampfmittel

Die Luftbildauswertung war negativ. Es kann jedoch nicht ausgeschiossen werden, dass
Kampfmittel im Boden vorhanden sind. Erdarbeiten sind mit entsprechender Vorsicht
auszufiihren.
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Werden Kampfmittel gefunden st die Erdarbeit einzustellen und umgehend der
Kampfmittelrdumdienst liber das Ordnungsamt zu benachrichtigen.

Vor Durchfiihrung evtl. erforderlicher gréBerer Bohrungen ( z.B. Pfahlgrindungen) sind
Probebohrungen ( 100 mm Durchmesser) zu erstellen. Die Probebohrungen sind durch den
Kampfmittelraumdienst zu lberprifen. Sdmtliche Bohrarbeiten sind mit Vorsicht durchzufiihren
und sofort einzustellen, sobald im gewachsenen Boden auf Widerstand gestoBen wird. Der
Kampfmittelraumdienst ist in diesem Falle umgehend Uber das Ordnungsamt zu
benachrichtigen.

VI. Stadtebauliche Kenndaten

(Dichtewerte [ Flachenbilanz)

Verfahrensgebiet 13500,00 gm
Gesamtflache der Baugrundsticke 9080,00 gm
Offentl. ErschlieBung 3180,00 qm
Privatstraien und ~wege 630,00 gm
Uberbaubare Fliche {ohne Garagen und Carports) 3200,00 gm
Geschossflache 6400,00 gm
Durchschnittl. (GFZ) stidtebaulicher Wert 0,7
Private Griinflache 625 qm
Anzahl der Doppelhauser 12

Anzahl der Reihenhauser 31
Einsteliplatze 44
Besucherparkplatze 20
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VIl. Umweltbericht

1. Das Vorhaben und seine Festsetzungen im Bebauungsplan
w.a. Angaben (ber Standort, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 06/01 soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fiir die Errichtung eines neuen Wohnquartiers bestehend aus Reihen- und Doppelhdusern
schaffen. Im ca. 1.35 ha umfassende Plangebiet werden ca. 0,25 ha zuldssige Grundflache im
Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung in Anspruch genommen. Die bisherige
ungeordnete Kleingartennutzung wurde aufgegeben. Den bisherigen Nutzern wurde in einer
nahegelegenen Kleingartenanlage entsprechende Ersatzgrundstiicke angeboten.

Die durch die Planung betroffenen Umweltbereiche sind im Rahmen einer ausfiihrlichen
Umweltvertraglichkeitspriifung untersucht worden. Nachfolgend werden die Ergebnisse im
einzelnen aufgefiihrt.

2. Beschreibung der Umwelt und ihre Bestandteile im Einwirkungsbereich des
Vorhabens

Der gréBte Teil der Fliche wird von Grabeland mit den entsprechenden Zierarten eingenommen..
Neben Obstbiumen und standorttypischen Geholzarten stocken viele typische Gartenpflanzen
auf der Flache, wie z.B. Flieder, Scheinzypressen, Tannen und Fichten. In den Randbereichen des
Plangebietes dominieren heimische Laubbiume wie Birke, Esche und Bergahorn.

3. Beeintrachtigungen der Schutzgiiter und deren Wechselwirkungen sowie
Vermeidung, Verminderung und Ausgleich der Beeintrachtigungen

3.1 Schutzgut Mensch

3.1.1 Uberplanung menschlicher Nutzungen
z2.B. Umsiedlung der Wohnbevilkerung, Verlagerung von Gewerbebetricben

Das Gelande wurde bisher in Form von ungeregelten Kleingirten (Grabeland) genutzt. In 2000
wurden die Pachtvertrage gekiindigt und mit der Raumung begonnen. Der Oberboden ist von
Schutt- und Miillablagerungen und von Fundamenten verfallener Gartenhduser durchsetzt. Die
Randbereiche des Geldndes sind von Gehdlzen gekennzeichnet, die ein weites Artenspektrum
aufweisen,

Bebaute Grundstiicke befinden sich nicht im Plangebiet.
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3.1.2 Larm-, Schadstoff-, Geruchs- und sonstige Immissionen

Schadstoffeintrag Luft
Belastung durch folgende Schadstoffe

Nach Stillegung der nahen Zeche und Kakerei Zollverein liegen sowohl die Jahresmittelwerte als
auch die Mittelwerte der max. Monatsbelastung bezogen auf den Staubniederschlag auf einem
mittleren Niveau und beziiglich aller gemessenen Schadstoffe deutlich unter den Grenzwerten
nach TA Luft.

Das kommunale Entwicklungsziel hinsichtlich der Herabsetzung der Staubniederschlags auf 40%
des Immissionswertes der TA-Luft wurde jedoch bis zu den letzten verfligbaren Messwerten von
1999 in dem zu betrachtenden Bereich noch nicht erreicht.

3.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen sowie Landschaft

Die gesamte Flache wurde als Grabeland genutzt, wodurch viele Zierarten vorkommen. Neben
einigen urspriinglich standorttypischen Arten stocken viele typische Gartenpflanzen auf der
Fliche. in den Randbereichen des Plangebietes dominieren heimische Laubbaume. Die Vegetation
zeigt starke Abweichungen von der als Mafistab geltenden heutigen potentiellen natiirlichen
Vegetation. Die gesamte Flache ist durch Mill- und Schuttablagerungen gekennzeichnet und
mit verfallenen Gartenhauschen und deren Fundamenten durchsetzt.

Der Biotoptyp Grabeland besitzt aufgrund der regeimaBigen Pflegeeingriffe und Stérungen nur
eine verhaltnismaBig geringe Bedeutung fiir die Biotopfunktion.

Das neue Baugebiet schlieBt eine Liicke zwischen vorhandener Bebauung, bildet gegeniiber der
Landschaft einen klaren Abschluss und rundet damit eine wvorhandene ungeordnete
Streubebauung ab.

Durch das Vorhaben ergeben sich folgende Beeintrachtigungen

= Beseitigung von Vegetationsbestanden

= Versiegelung des Bodens durch Gebaude und Verkehrsflachen

Allgemeine MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und Ausgleich der Beeintrachtigungen

» dauerhafte Begriinung und Erhaltung der nicht bebaubaren und fir die Bebauung nicht
erforderlichen Flachen von Baugrundstiicken.

= Pflanzung von 58 Einzelbdumen sowie Pflanzung von Gehdélzstreifen bzw. Hecken im Bereich
der privaten Griinflache.

* Reduzierung des Versiegelungsgrades der Hauszugdnge, Garagenzufahrten und der
Gemeinschaftsstellplatze durch Ausfiihrung mit wasserdurchlassigen Belagen.

*  Begritnung von Flachdachern und Garagen

* Die dariber hinaus erforderlichen AusgleichsmaBinahmen erfolgen auBerhalb des
Plangebiets in direktem raumlichen Zusammenhang stidlich des Plangebietes. Hier wird
angrenzend an die Ersatzaufforstung flir den Waldverlust im VEP Graitengraben eine
Obstwiese angelegt.

Die vorgenannten MaBnahmen sind im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag konkretisiert und
z.1. als Festsetzung im Bebauungsplan festgesetzt oder sind im noch zu schiieBenden
Durchfiihrungsvertrag verbindlich vor dem Satzungsbeschluss geregelt.
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3.3 Schutzgut Boden
Versiegelung und  sonstige  Umnutzungen, Bodenbeschaffenheit (Wasser-,
Sauerstoff-, Nihrstoffgehalt), Schadstoffanreicherungen, Bodenverunreinigungen,
Ertragsthigkeit 1ir land- und forstwirtschaftliche Nutzungen

Der anstehende Bodentyp ist eine Pseudogley-Braunerde, zum Teil podsoliert, aus SandioB
(Geologisches Landesamt 1984). Sie ist stellenweise mit einer Aufschiittung aus Ziegel, Schlacke
und Asche mit einer Machtigkeit von 2,25 m {berdeckt (Glnster und Partner 2001).

Die Priifwerte der Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung fiir Wohngebiete und auch ftir
Kinderspielfiachen werden laut Bericht des Ingenieurblros Giinster + Partner in keinem
gepriiften Parameter erreicht. Auch die Anschiittungsmaterialien (Ziegel, Schotter, Asche) in
einer der 13 Rammkernsondierungen waren organoleptisch unauffillig. Auf der Grundlage der
Mischproben fiir den Oberboden ergeben sich Zuordnungen zu den Deponieklassen LAGA 1,2
und in einem Fall LAGA 2. damit ist die Wiederverwertung des Bodens unter Einschrénkung
hinsichtlich des Wirkungspfades Boden-Grundwasser gegeben.

Bei den Rammkernuntersuchungen des Bodengufachters wurden klopfnasse und zum Teil nasse
Bereiche erschlossen. Die Grundwasserflurabstande betrugen Mitte Juni 2001 zwischen minimal
2,27 m im Suden und maximal 3,98 im Norden des Plangebietes . Eine generelle FlieBrichtung
von Nord hach Sid mit einem Gefélle von 5% wurde festgestellt.

Der vom Gutachter geschitzte hochste Grundwasserstand von 1,20 m iber dem derzeit
gemessenen wurde vom Amt fiir Umweltschutz auf der Grundlage einer langjahrigen Messreihe:
(Zeitraum 1975-2000) bestitigt. Da auch im Rahmen der hydrogeologischen Untersuchungen
sehr niedrige Durchldssigkeitsbeiwerte ermittelt wurden, ist der Untergrund flr eine
Versickerung der Wasser aus der Dachflichenentwésserung als nicht geeignet zu bewerten
(Stadt Essen, Amt fiir Umweltschutz).

Die in den vorhandenen Aufschiittungen aufgrund der Bodenuntersuchungen festgestellten
Kontaminierungen im Bereich des Oberbodens werden im Zuge der BaumaBnahmen beseitigt
oder zumindest unter Kontrolle gebracht, so dass hinsichtlich des Wirkungspfades Boden -
Mensch sowie beziiglich des Wirkungspfades Boden - Grundwasser keine schidlichen
Verunreinigungen befiirchtet werden missen. Alle Bodenbewegungen werden durch einen
Fachgutachter begleitet.

3.4 Schutzgut Wasser

Der vom Gutachter geschdtzte hochst Grundwasserstand von 1,20 m iUber dem derzeit
gemessenen wurde vom Amt fiir Umweltschutz auf der Grundlage einer langjahrigen Messreihe
(Zeitraum 1975-2000) bestatigt. Aufgrund des hohen Grundwasserstandes und der ermittelten
niedrigen Durchlassigkeitswerte ist der Untergrund flr eine Versickerung der Wisser aus der
Dachflichenentwisserung als nicht geeignet zu bewerten. (Stadt Essen, Amt fiir Umweltschutz).
Daher wird ein groBer Teil des Regenwassers nicht dem Grundwasser sondern der
Abwasserkanalisation zugefiihrt.

Wegen des hohen Grundwasserstandes und des zu geringen Versickerungsbeiwertes der unteren
Bodenschichten ist eine ausreichende Versickerungsfahigkeit fir das anfallende
Niederschlagswasser nicht gegeben. Daher werden folgende MalBnahmen getroffen:

= Das Regenwasser von den Hausdéchern wird mit Verzégerung in das Kanalsystem eingeleitet

= Fir die Flachdéacher wird zur Verzdgerung des Wasserabflusses im B-Plan eine Begrlinung
festgesetzt.

» Fir die erforderlichen Befestigungen der StraBen, Wege etc. werden wasserdurchldssige
Materialien vorgeschrieben.
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3.5 Schutzgut Luft
Belastung durch folgende Schadstoffe

In Relation zu den TA Luft-Immissionswerten war die Belastung im Plangebiet im betrachteten
Zeitraum hinsichtlich  Staubniederschlag auf e¢inem mittleren und beziglich der
Staubinhaltsstoffe Cadmium und Blei auf einem niedrigen Niveau angesiedelt.

Im Stadtteilbereich 1, dazu gehdrt auch Stoppenberg, wird der Energiebedarf im
Haushaltsbereich noch zu B6% durch Kohle und Ol gedeckt, so dass hohe Emissionen an
Schwefeldioxid und Kohlenmonoxid anfallen.

Die Hauser erhalten den Niedrigenergiestandard

Die Entstehung von Abgasen aus der Beheizung der Gebdude soll vermieden oder vermindert
werden. Hierzu wird im Plan festgesetzt, nur abgasarme Energien, also keine Kohle oder Ol zu
verwenden.

36 Schutzgut Klima )
Versiegelung von Flachen (Uberwédrmung), Abriegelung von Belliftungsschneisen,
Inversionsgeféhrdete  Bereiche  (Emissionszunahme), Beseitigung von
Gehdlzbestinden mit Fifterfunktion

Mit der Planrealisierung ist der Verlust einer vegetationsbestandenen Freifliche verbunden.
Durch die geplante Bebauung ergeben sich Erwarmung und Aufheizung von Dach- und
Versiegelungsflachen, die zu ,evtl. erheblichen" Beeintrachtigungen und Verénderungen des
bisher giinstigen Mikroklimas filhren kdnnen.

Das Verfahrensgebiet ist in der Klimafunktionskarte fir die Stadt Essen als Griinflachen-
{Parkklima ausgewiesen mit Ubergangen zum Stadtrandklima nordwestlich. Nach Stillequng der
Kokerei Zoliverein sind Einflisse wvon Industrieklima weggefallen. Durch ausgedehnte
Waldflachen und Brachlandbereiche Ostlich der Bauflache ergibt sich im Prinzip ein glinstiges
Mikroklima fiir den Wohnstandort. Die allgemeine Lage in der Emscherniederung |dsst jedoch bei
entsprechenden Wetterlagen andauernde Bodeninversionen mit vermindertem Luftaustausch
erwarten. Da in dieser weiten Depression auch starke Emittenten ansassig sind, kann es zu hohen
Schadstoffanreicherungen in der bodennahen Atmosphire kommen. Aufgrund dieser
Gegebenheit ist eine zumindest zeitweilig wirksame Beeintrachtigung des Vorhabens durch die
Umwelt nicht auszuschlieBen.

Die Klimaanalyse Essen formuliert fiir diesen Bereich folgende Zielaussagen:

= Starke Reduzierung der Emissionen aller Art, insbesondere der bodennahen

*  Vermehrung des Baumbestandes (Filterfunktion)

» Keine dichte Bebauung

= Offenhalten von Beliiftungsschneisen, vor allem aus SW (Hauptwindrichtung)

» Reduzierung von Kaltluft produzierenden Fachen wie Wiesen und Felder, dagegen
Schaffung parkartiger Freiflachen.

Die aus der Planrealisierung resultierenden Beeintrachtigungen des Mikroklimas werden
vermieden, vermindert und auf ein unbedingt notwendiges MaB durch folgende MaBnahmen
zurlickgeflhrt werden:

» Dauerhafte Begriinung und Pflege aller unbebauten Grundstiicksflachen, mit Ausnahme der
erforderlichen Zuwegungen,

= Reduzierung der Versiegelung auf ein unbedingt notwendiges Maf
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= Begriinung der Garagen- und Carportdacher.

4. Darstellung anderweitig gepriifter Losungsmoglichkeiten

Im Rahmen der Erarbeitung des stédtebaulichen Entwurfes sind Alternativen untersucht
worden.

5. Zusammenfassung der Ergebnisse des Umweltberichtes

Kurzbeschreibung des Vorhabens:

Schaffung von 43 Einfamilienh&user in der Form von Reiheneigenheimen und Doppelh3usern
in kostenglinstiger und flachensparender Bauweise mit Niedrigenergiestandard. Durch
Eigenleistungen der Kdufer besteht die Mdglichkeit zur Einsparung von aufzubringendem
Kapital. Bei den Eigenleistungen werden die Kaufer durch den Bautréger fachlich beraten und
unterstitzt.

Durch die Neubebauung wird in diesem Bereich eine Verbesserung des sozialen Umfeldes und
eine Aufwertung der vorhandenen Bebauung erreicht.

Eine gestalterisch hochwertige Bebauung tragt zur ldentifikation der Bewohner mit ihrem
zukiinftigen Wohnumfeld bei.

Gesamtgréfe: 13500m?

Beschreibung der Umwelt:

Das Gelande wurde bisher in Form von ungeregelten Kleingarten ( Grabeland) genutzt. In 2000
wurden die Pachtvertrige geklindigt und in 2001 mit der R4umung begonnen. Der Oberboden
ist von Schutt- und Miillablagerungen und von Fundamenten verfallener Gartenhzuser
durchsetzt. Neben einigen urspriinglich standorttypischen Arten stocken viele typische
Gartenpflanzen auf der Flache. In den Randbereichen des Plangebietes dominieren heimische
Laubbdume. Die Vegetation zeigt starke Abweichungen von der als MaBstab geltenden
heutigen potentiellen natiirlichen Vegetation. Bebaute Grundstlicke befinden sich nicht im
Plangebiet.

Beeintrichtigungen der Schutzgiiter und deren Wechselwirkungen
sowie Vermeidung, Verminderung und Ausgleich der Beeintrdchtigungen:

Schutzgiiter Kurzerlduterung
1. Schutzgut Mensch Beeintrachtigung: keine
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2. Schutzgut Tiere und Beeintrachtigung:
Pflanzen sowie = Beseitigung von Vegetationsbestanden
Landschaft = Versiegelung des Bodens durch Gebaude und
Verkehrsflachen
Vermeidung, Verminderung, Ausgleich:
* dauerhafte Begriinung und Erhaltung der nicht
bebaubaren und fiir die Bebauung nicht erfarderlichen
Flachen von Baugrundstiicken.
= Pflanzung von 58 Einzelbdumen sowie Pflanzung von
Geholzstreifen bzw. Hecken im Bereich der privaten
Griinflache
» Reduzierung des Versiegelungsgrades der Hauszuginge,
Garagenzufahrten und der Gemeinschaftsstellplatze
durch Ausfiihrung mit wasserdurchlassigen Beldgen.
» weitestgehende Begriinung von Flachdéachern und
Garagen
= Die dartliber hinaus erforderlichen
AusgleichsmaBnahmen  erfolgen  aufBlerhalb  des
Plangebiets in direktem rdumlichen Zusammenhang
stdlich des Plangebietes. Hier wird angrenzend an die
Ersatzaufforstung fiir den Waldverlust im VEP
Graitengraben eine Obstwiese angelegt.
3. Schutzgut Boden Beeintrachtigung:
*  Flichenversiegelung
Vermeidung, Verminderung, Ausgleich:
= Reduzierung des Versiegelungsgrades der
Hauszuginge, Garagenzufahrten und der
Gemeinschaftsstellplatze  durch  Ausflihrung  mit
wasserdurchldssigen Beldgen.
4. Schutzgut Wasser Beeintréchtigung:
*  Verlust von Retentionsflachen
* Erhéhung der Abwassermenge
Vermeidung, Verminderung, Ausgleich:
» gedrosselte Einleitung von Regenwasser
= Minimierung der versiegelten Flachen
wasserdurchlissige Belage
5 Schutzgut Luft Beeintrachtigung:

= Zusitzliche Luftbelastung durch die Beheizung der
Gebaude

Vermeidung, Verminderung, Ausgleich:

*  Um zusatzliche Schadstoffbelastungen der Luft aus
der Beheizung der Gebaude zu vermindern, wird bet
den neuen Gebauden auf abgasstarke Brennstoffe wie
Kohle, Holz oder Heizol verzichtet

18



Bebauungsplan Nr. /01 VII. Umweltbericht;
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6.  Schutzgut Klima Beeintrachtigung:

»  Verlust von vegetationsbestandenen Flachen

= Erhdhung der Erwdrmung durch neue versiegelte
Flachen

Vermeidung, Verminderung, Ausgleich:

= extensive Dachbegriinung der Garagen und
Carportdacher

= dauerhafte Begrinung und Erhaltung der nicht
iberbaubaren Flachen

* Festsetzung einer ,privaten Griinflache” zur
allgemeinen Nutzung

= Durchgriinung des Plangebietes mit
Geholzpflanzungen und Hecken

7. Schutzgut Kultur- und Beeintrachtigung: keine
Sachgliter

Schwierigkeiten bei der Ermittlung der Beeintrachtigungen:

keine

VIIl. Aufhebung rechtsverbindlicher Festsetzungen

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 6/01 , Ramers Kamp " hebt in seinem Geltungsbereich
alles entgegenstehende Recht, insbesondere den Bebauungspian 4/95 ,PhilippstraBe/Josef-
Hoeren-Strafie” auf,

IX. Kosten und Finanzierung

Die Invest-Bautrdger GmbH als Vorhabentrager wird Eigentlimer der Flurstiicke 30; 32; 350; 352
der Flur 1 mit insgesamt ca. 12.248 gm.

Der V+E-Plan umfasst aufler den privaten Grundstiicken auch die dffentliche StraBenparzelle
Ramers Kamp.

Der Ausbau der &ffentlichen Strale Ramers Kamp und der Planstraflen wird vom Investor
durchgefiinrt. Der Ubernahme durch die Stadt Essen wird in einem ErschlieBungsvertrag
geregelt.

Die StraBe Ramers Kamp ist eine 6ffentliche Stralle, die in Abstimmung mit der Stadt auf der
Grundlage des ErschlieBungsvertrages vom Vorhabentrdger ausgebaut wird. Die drei
AnliegerstraBen der inneren ErschlieBung werden nach dem mit der Stadt abgestimmten Ausbau
offentliche StraBen. Die Besucherstellplatze an diesen drei StraBen sind Bestandteil der
tffentlichen  StraBe. Die  befahrbaren FuBwege vor den Reihenhdusern  sind
Gemeinschaftsflaichen der Anlieger. Diese ErschlieBungsflachen werden mit einem Gehrecht
zugunsten der Allgemeinheit, einem Fahrrecht zugunsten der Anlieger und einem Geh-, Fahr-
und l.eitungsrecht zugunsten der Versorgungstrager ausgestattet,
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Die Kosten flir Ersatz und Ausgleich von Natur und Landschaft werden vom Investor und der
Grundstiickseigentiimerin getragen. Der Ausgleich soll moglichst in der Nahe erfolgen.

Das Verfahren zur Aufstellung einer Ortssatzung soll so schnell wie mdglich durchgefiihrt
werden. Die MaBnahme scll entsprechend der Fristsetzung im stddtebaulichen Vertrag zlgig
durchgefiihrt und abgeschlossen werden.

Amt flir Stadtplanung Geschaftsbereich flir
und Bauordnung Planen und Bauen
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