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1. IDENTIFIKATION DER STÄDTEBAULICHEN RAHMENBEDINGUNGEN UND ENTWICKLUNGSLEITLINIE 

1.1 Städtebauliche Rahmenbedingungen  
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 Beschreibung � Die straßenbegleitende Fläche liegt als Wiesenfläche baulich 

ungenutzt entlang der „rue de Belval“ mit dem Flurnamen 

„Auf der untersten Homicht“ 

� Das Gebiet liegt in direkter Nähe zum Bahnhof Belval und dem 

urbanen Pol „Belval“ mit Versorgungs-, Bildungsstrukturen und 

Arbeitsplätzen. 

� Das Gebiet liegt aus urbanistischer Sicht im Übergangsbereich 

eines städtisch undefinierten Bereichs (heterogene Struktur 

bestehend aus Hallenbebauung, Depotflächen und 

Wohnbebauung) hin zu einer straßenbegleitenden Bebauung, 

bestehend aus Einfamilienhäuser. 

 

1.2 Entwicklungsleitlinien � Bedingt durch seine Lage eignet sich das Gebiet für die 

Entwicklung von Wohnraum 

� Nutzungsverträgliche Übergänge sind zu schaffen 

 

2. STÄDTEBAULICHES ENTWICKLUNGSKONZEPT 

2.1 Identität Entwicklung von Wohnraum  

2.2 Städtebauliches Programm � Geschosswohnungsbau in freistehender Bauweise, gruppiert 

um gemeinsam nutzbare Freifläche 
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2.3 Größenordnung der abzutretenden 

Flächen  

Es ist voraussichtlich keine Fläche abzutreten 

2.4 Verortung, Programm, und 

Charakteristik der öffentlichen 

Räume 

� Die Gruppierung der Gebäude (Mehrfamilienhäuser) ist so zu 

wählen, dass attraktive Freiräume entstehen. Diese dienen als 

kommunikative Mittelpunkte der Fläche. 

� Mit dem Erhalt der Baumstruktur entlang der rue de Bleval, ist 

im vorderen Bereich ein attraktiver Raum zu schaffen. 

(Großzügige Eingangssituationen) 

2.5 Verknüpfung der städtebaulichen 

Funktionen im – und zwischen den 

Quartieren 

Ohne direkte Bedeutung 

2.6 Schnittstellen zwischen 

Blockeinheiten und Quartieren, 

insbesondere städtebauliche 

Integration (Maß der baulichen 

Nutzung) 

� Das Maß der baulichen Nutzung orientiert sich an der 

vorhandenen Bebauung und wird geprägt durch die 

Überleitung eines zurzeit undefinierten Stadtbereichs hin zur 

Einfamilienhausbebauung. Der sog. undefinierte Bereich 

eignet sich zur Nutzung einer höheren Baudichte in Anlehnung 

an die vorhandene Bebauung auf dem Gebiet „Belval“.  

� Eine Höhe von 3 – 3+1R ist als geeignet zu werten 

 

2.7 Zentralitäten : Funktion, Dichte und 

Freiraum 

Ohne Bedeutung  

2.8 Dichteverteilung Auf der Fläche kann eine höhere Wohndichte vorgesehen werden 

von max. 130 WE/ha  

2.9 Typologie und Mischung der Gebäude Geschosswohnungbau mit vielfältigen Wohnungsgrößen 

 

2.10 Maßnahmen zur Reduzierung 

bestehender und zu erwartender 

Beeinträchtigungen 

Beeinträchtigungen sind von der vorgeschlagenen städtebaulichen 

Maßnahme nicht zu erwarten. Es ist darauf zu achten, dass eine 

geeignete Eingliederung der baulichen Konstellation mit der direkt 

angrenzenden Landschaft erfolgt.  

2.11 Zu erhaltende Sichtachsen, visuelle 

Sequenzen und städtebauliche 

Eingangssituationen 

ohne Bedeutung 

2.12 Schützenswerte bauliche und 

natürliche Elemente 

Die bestehende Baumreihe entlang der rue de Belval ist zu 

erhalten und in das Projekt zu integrieren. 
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3. MOBILITÄTS- UND INFRASTRUKTURKONZEPT 

3.1 Verbindungen � Die Fläche ist über die rue de Belval bereits erschlossen. Im 

Gebiet selbst sind Fußwegverbindungen vorzusehen. 

3.2 Hierarchie des Straßen- und 

Wegenetzes 

Ohne Bedeutung 

3.3 Stellplatzkonzept � Eine gemeinsame Tiefgarage, mit Ein- und Ausgängen in den 

einzelnen Geschosswohnungsbauten, ist zu planen 

� Der Stallplatzschlüssel ist restriktive zu wählen, da das Gebiet 

in direkter Nähe zum Bahnhof liegt. 

3.4 Zugang zum öffentlichen Transport 

 

� Die Fläche liegt in direkter Nähe zum Bahnhof Belval, mit 

Busbahn. Damit ist das Gebiet ideal an den öffentlichen 

Transport angebunden, mit Direktverbindungen zum 

Stadtzentrum und den umliegenden Gemeinden.  

3.5 Technische Infrastrukturen insb. 

Regenwasserentwässerung 

� Bei der Fläche handelt es sich um ein bereits erschlossenes 

Gebiet.  

� Regenwasserbewirtschaftungsmaßnahmen sind auf der Fläche 

umzusetzen, wie z.b  Gründächer, offene Regenrinnen und 

Retentionsvolumen im Freiraum. 

� Das Prinzip „Flächenversieglung vermeiden, Versickerung 

fördern“ ist zu berücksichtigen und umzusetzen. 
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4. LANDSCHAFTS- UND GRÜNFLÄCHENKONZEPT 

4.1 Integration in die Landschaft Am süd-westlichen Rand des Gebietes soll eine Verzahnung des 

Siedlungsbereiches mit dem angrenzenden Landschaftsraum Beler 

und eine Eingrünung des Siedlungsrandes angestrebt werden. 

4.2 Grünzüge und ökologische 

Vernetzung 

� Der hier entstehende halb-öffentliche Freiraum ist 

ausreichend zu begrünen um entsprechende Qualitäten zu 

schaffen 

� Die Flachdächer sind als begrünte Flächen auszugestalten  

4.3 Zu erhaltende Biotope ohne Bedeutung 

 

5. UMSETZUNGSKONZEPT 

5.1 Realisierungsprogramm Ohne Bedeutung 

5.2 Machbarkeit Die Mobilisierbarkeit der betroffenen Flächen ist zu prüfen. 

Mehrere Besitzer sind betroffen. Die Stadt ist im Besitz einer 

Parzelle.  

5.3 Phasierung Ohne Bedeutung  

5.4 Ggf. 

Geltungsbereiche der /des „PAP“ 

Ohne Bedeutung 

 

6. KRITERIEN DER NACHHALTIGKEIT 

6.1 Wohnbebauung und sonst. Gebäude � Minimierung des Flächenverbrauchs durch die Schließung einer 

Baulücke. 

6.2 Dienstleistung, Einkaufen � Prinzip „Stadt der kurzen Wege“ Wohnen in direkter Nähe zu 

Nachversorgungsstrukturen und öffentlichen Transport (Zug). 

6.4 Freiräume � Freiraumentwicklung mit Aufenthaltsqualitäten � soziale 

Kontaktmöglichkeiten 
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7. DARSTELLUNG IM PAG / MAß DER BAULICHEN NUTZUNG (Représentation schématique du degré d’utilisation du sol) 

10 SD_Rue de Belval 

[HAB-2] 

 COS : Coefficient d’occupation du sol_ le rapport entre la surface d’emprise au sol 

des constructions et la surface du terrain à bâtir net 

CUS : Coefficient d’utilisation du sol_ le rapport entre la somme des surfaces 

construites brutes de tous les niveaux et la surface totale à bâtir brut 

CSS : Coefficient de scellement_ le rapport entre la surface de sol scellée et la 

surface du terrain à bâtir net 

DL : Densité de logement_ le rapport entre le nombre d’unités de logement et le 

terrain à bâtir brut 

COS max. 0.6 CUS max. 1.8  

CSS max. 0.7 DL max.130  

  

+/- 26 WE (Wohneinheiten)  Ein „mesurage cadastral“ ist durchzuführen, um die genauen Angaben der 

Wohndichte und potentiellen Wohneinheiten bestimmen zu können.  

Das Potential an Wohneinheiten wurde abgeschätzt basierend auf den 

gegenwertig vorliegenden Angaben.  
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8. REFERENZBILDER 

GESCHOSSWOHNUNGSBAU  

Bsp. Gruppierung von Geschosswohnungsbauten als Punktgebäude um gemeinsam nutzbare Freifläche 

  

 

 

Essen, Quartier der Generationen_Wohnbebauung Märkische Straße 
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