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Datum: 15.12.2025

gez.: Beigeordneter Harter

Beschlussvorschlag

Die Bezirksvertretung VIl erhebt keine Bedenken.

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, -planung und Bauen beschlief3t:

1. Fir den Bereich, derin etwa begrenztwird

im Norden durch die studliche Grenze einer Waldparzelle,
im Osten durch die dstliche StralRenbegrenzung der Strafl3e Im Heimberge und
ihrer Verlangerung nach Norden sowie der westlichen Grenze des anschlie-

Renden FuBweges,

im Studen durch rickwartige Grundstiicksgrenzen der Wohnbebauung an der

Holteyer StrafRe 28 bis 32 und Im Heimberge 1,

im Westen durch die ostliche StralRenbegrenzung der Holteyer Straf3e im Be-

reich der Hausnummern 35 bis 51,

ist der Bebauungsplan Nummer 1/23 "Holteyer Strafe /Im Heimberge" aufzustellen.

Der raumliche Geltungsbereich ist im Bebauungsplan durch entsprechende Signa-
tur eindeutig festgesetzt.

2. Der Bebauungsplan Nummer 1/23 "Holteyer Straf3e /Im Heimberge" ist mit seiner
Begriindung einschlie3lich Umweltbericht, den Gutachten und den wesentlichen,
bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen im Internet zu verdffentli-
chen und zuséatzlich 6ffentlich auszulegen.

Rechtsgrundlage:

8§ 2 Absatz 1 und § 3 Absatz 2 Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017 (Bundesgesetzblatt |
Seite 3634) in der derzeit glltigen Fassung.

Sachverhaltsdarstellung
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Lage des Plangebietes
Das ca. 1,7 ha grol3e Plangebiet liegt im Stadtbezirk VI, im Stadtteil Burgaltendorf in einem Be-
reich zwischen der Holteyer StralRe und der StralRe Im Heimberge.

Anlass der Planung

Ausgangspunkt fir die Planung sind die bereits seit langerer Zeit brach liegenden Flachen des
aufgegebenen Tennisplatzes. Auf dem Grundstiick befinden sich sechs nicht mehr genutzte
Sandplatze sowie angrenzende Freiflachen, auf denen sich mit der Zeit Ruderalvegetation aus-
gebreitet hat. Das ehemalige Vereinshaus wurde bereits zurtickgebaut.

Die Arsatec GmbH plant als Projektentwickler und Bautréger eine Erganzung der wohnbaulich
genutzten Siedlungsrandlage als Folgenutzung fur die Brachflache. Die stadtebauliche Planung
sieht eine Bebauung mit Doppel- und Reihenhdusern sowie Mehrfamilienhausern vor und folgt
damit den Planungszielen der Stadt Essen. Aus Sicht der Stadtentwicklung ist eine Umnutzung
der erschlossenen, brachliegenden Flache fir eine Wohnbebauung im Umfeld der bereits vor-
handenen Wohnbebauung und der Lage in direkter Nahe zum Versorgungszentrum won Bur-
galtendorf sinnvoll.

Die Flache ist bereits in zahlreichen Standortsuchprozessen als potentieller Wohnstandort disk u-
tiert worden. Zuletzt 2018 im Birgerforum ,Wo wollen wir wohnen®. In diesem Kontext hatten die
teilnehmenden Bdirger*innen eine gute Eignung attestiert. Die Flache ist am 15.09.2022 durch
den Ausschuss fur Stadtentwicklung, -planung und Bauen in das Arbeitsprogramm Bauleitpla-
nung 2022 des Amtes fir Stadtplanung und Bauordnung neu aufgenommen worden.

Die Planung steht in Ubereinstimmung mit den grundséatzlichen Planungszielen der Stadt Es-
sen, die im Rahmen der Bauleitplanung dem Wohnbedarf der Bewdlkerung Rechnung tragt.

Planungsrechtliche Situation

Der Regionalplan Ruhr legt in seinem zeichnerischen Teil fur den gré3eren Teil des Planbereichs
sAllgemeinen Siedlungsbereich® sowie ,Grundwasser- und Gewasserschutz” fest. Fur einen klei-
nen Teilbereich im Norden wird ,Allgemeiner Freiraum und Agrarbereich® und ,Bereiche zum
Schutz der Landschaft und landschaftsorientierten Erholung® (BSLE) sowie ebenfalls ,Grundwas-
ser- und Gewasserschutz® festgelegt. Die Planung steht somit nicht im Widerspruch zu den
zeichnerischen Zielen des Regionalplans Ruhr.

Der gemeinsame Flachennutzungsplan (GFNP) der Planungsgemeinschaft Stadteregion Ruhr
stellt flir den gesamten Planbereich ,Flache fir die Landwirtschaft" dar. AulRerdem ist ein Vermerk
als ,Wasserschutzgebiet in Planung“ dargestellt. Da sich die geplanten Festsetzungen des Be-
bauungsplanes nicht aus den Darstellungen des GFNP entwickeln lassen, erfolgt im Rahmen des
Anderungsverfahrens 59E Holteyer Strale / Im Heimberge, eine Anderung der fir wohnbauliche
Zwecke vorgesehenen Bereiche in Wohnbauflachen.

Fur den Uberwiegenden Teil des Plangebietes besteht kein rechtskraftiger Bebauungsplan.
Ostlich angrenzend besteht fiir die Grundstiicke um den west-6stlich filhrenden Teil der Strale Im
Heimberge der Bebauungsplan Nr. 1/70 ,Im Heimberge® aus dem Jahr 1966. Dieser war Grund-
lage fir die dortige Siedlungsentwicklung und setzt den o6ffentlichen Stral3enabschnitt als offentli-
che Wegeflachenflachen fest. Davon ist ein geringer Flachenanteil von knapp 50 m2 der Ver-
kehrsfliche Im Heimberge aufgrund des geplanten Stralenausbaus Bestandteil des hiesigen
Plangebietes.

Ziele der Planung und Planinhalte

Die Stadt Essen verfolgt grundséatzlich das allgemein geltende Ziel einer nachhaltigen Stadtent-
wicklung. Die bereits baulich genutzten und zum Teil erschlossenen Flachen am Siedlungsrand
des Stadtteils Burgaltendorf runden die Bebauung ab und haben eine direkte Anbindung an die
worhandenen Infrastrukturen, so dass hier von einer nachhaltigen Stadtentwicklung gesprochen
werden kann.
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Gemal dem Ratsbeschluss zum Essener Konzept zur Férderung des Wohnungsbaus sind bei
jeder neuen Flachenentwicklung fir den Geschosswohnungsbau, die die Aufstellung eines Be-
bauungsplanes erfordert, einzelfallbezogen in angemessenem Umfang Wohnungen im Ge-
schosswohnungsbau fiir den geférderten Wohnungsbau gemaR der Forderrichtlinie offentliches
Wohnen des Landes NRW (FRL 6ff Wohnen NRW) einzuplanen. Als Orientierungswert gelten
30 % der Wohnflachen, die als offentlich geférderte Mietwohnungen im Geschosswohnungsbau
realisiert werden sollen.

Mit der geplanten Bebauung auf der erschlossenen Brachflache wird ein groRes Potenzial fir die
Schaffung eines ergdnzenden Wohnungsangebotes genutzt. Mit rund 50 bis 55 Wohneinheiten
tragt die Planung dazu bei, den groRen Bedarf an neuen Wohnbauflachen zu decken. In dem
stark durch Einfamilienhduser gepragten Stadtteil kann der geplante Geschosswohnungsbau z. B.
Senioren, die bisher ein Einfamilienhaus im Umfeld bewohnen, erméglichen in eine bedarfsge-
rechte Wohnung umzuziehen und in ihrer gewohnten Umgebung und Nachbarschaft zu verblei-
ben.

Der aufzustellende Bebauungsplan Nr. 1/23 unterstitzt die Handlungsziele nachhaltiger Stadt-
entwicklung und Ressourcenschonung.

Im Einzelnen werden folgende Ziele mit der Planung verfolgt:

o Entwicklung einer heute brachliegenden Flache in integrierter Lage des Stadtteils Burgalten-
dorf,

e Errichtung von ca. 50 bis 55 Wohneinheiten,

e Schaffung eines variablen Wohnangebotes fur unterschiedliche Nutzergruppen in Form von
Doppel- und Reihenhdusern sowie Mehrfamilienhdusern,

e 30 % der Wohnflache im Geschosswohnungsbau sollen als 6ffentlich geférderter Woh-
nungsbau umgesetzt werden,

e Einfigung der Bebauung in die vorhandene Umgebungsstruktur und Ausbildung eines be-
grinten Siedlungsrandes im Abstand zur nérdlichen gelegenen Waldparzelle,

e Schaffung einer offentlichen Grunflache und eines 6ffentlichen Spielplatzes Typ B mit rund
600 m2,

Der stadtebauliche Entwurf sieht entlang der Holteyer Stra3e zwei zweigeschossige Mehrfamili-
enhauser (MFH) mit zurickgesetztem Nichtwllgeschoss und ca. 25-30 Wohneinheiten vor. Das
Dachgeschoss des langeren, ca. 50 m langen stdlichen Gebaudes ist unterteilt, so dass sich eine
kleinteiligere Erscheinung ergibt. In dem zweiten MFH ist die Realisierung des o6ffentlich geférder-
ten Wohnungsbaus wvorgesehen. Die Rahmenbedingungen dazu sind bereits auf die aktuellen
Forderrichtlinien abgestimmt.

Da die Holteyer StralRe lediglich auf der dem Plangebiet gegeniberliegenden Seite Uber einen
sehr schmalen Gehweg \erfiigt, ist mit der geplanten Wohnbebauung unter Inanspruchnahme
privater Flachen die Aufweitung des offentlichen Bereiches mit 6ffentlichen Besucherstellplatzen,
Pflanzbeeten und einem Gehweg in 2,0 m Breite worgesehen. Zusatzlich soll eine Querungshilfe
am sidlichen Ende des Plangebietes inshesondere der Schulwegsicherung dienen.

Im zentralen, hoher liegenden Bereich fiihrt eine Planstra3e ins Gebiet, die neben der Stral3e Im
Heimberge zweigeschossige Doppel- und Reihenhduser erschlie3t. Auch diese sind mit einem
zuriickgesetzten Nichtwllgeschoss geplant. Gemal? dem stadtebaulichen Konzept sind 7 Dop-
pelhduser sowie 10 Reihenhduser in drei Gruppen geplant.

Zur Steuerung wvon Struktur und Dichte wurden Festsetzungen zur Begrenzung maximaler Ge-
baudehohen, Geschossigkeiten (maximal zweigeschossig) und der Dichte der Bebauung heran-
gezogen, sodass sich die neue Bebauung in die vorhandenen Siedlungsstrukturen einfligen wird.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich sidlich und westlich gelegene Freiflachen, auf denen
sich zwischen vereinzelten Baumen in den letzten Jahren weitlaufig Ruderalvegetation ausgebrei-
tet hat. Historische Luftbilder zeigen, dass sich dort nach einer Nutzung als Kleingarten ein
Baumbestand entwickelt hat, wodurch sich Wald im Sinne des Gesetzes nach § 2 Bundeswald-
gesetz (BWaldG) und 8 1 Landesforstgesetz (LFoG) ausgebildet hat. Gemafy Stellungnahme des
Landesbetrieb Wald und Holz NRW, Regionalforstamt Ruhrgebiet, gilt der derzeitig Uberwiegend
als Kahl- bzw. Freiflaiche worliegende Bereich weiterhin als Wald und die Uberplanung des ent-
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sprechenden Teilbereichs ist als Waldumwandlung zu bewerten. Eine Inanspruchnahme ist durch
eine Ersatzaufforstung in einem Verhaltnis von 1:2,3 zu kompensieren. Fir den Waldersatz wer-
den dem Bebauungsplan drei Flachen aus dem Ersatzflachenpool der Stadt Essen zugeordnet:

e A 31.13 Obere Aue 4, 0,26 ha

e A 48.02 Burgstr. 79/Vaestestr., 0,63 ha, Teilflache aus 1,07 ha Gesamtflache

e S 30.38 Geilinghausweg, 1,04 ha, Teilflache aus 1,16 ha Gesamtflache

5. Planverfahren
Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, -planung und Bauen hat in seiner Sitzung am 15.09.2022
das Bauleitplanverfahren in das aktuelle Arbeitsprogramm aufgenommen.
In seiner Sitzung am 21.09.2023 hat der Ausschuss fur Stadtentwicklung, -planung und Bauen
nach vorheriger Anhorung der BV VIII am 05.09.2023 beschlossen, fir den Bebauungsplan Nr.
1/23 "Holteyer StralRe / Im Heimberge" die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung durchzufiihren.
Die Ausstellung der Planung erfolgte in der Zeit vom 16.10.2023 bis 27.10.2023; die 0ffentliche
Diskussion fand am 26.10.2023 statt. Es nahmen ca. 50 interessierte Burgerinnen und Brger teil.
Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange erfolgte mit Schreiben vom 22.04.2025.
Die Information Uber die frihzeitigen Beteiligungen ist als Anlage zur Vorlage beigefiigt (Anlage
1).
Fur das weitere Bauleitplanverfahren ist nun die Veroffentlichung im Internet und zusatzlich die 6f-
fentliche Auslegung gemafR § 3 Absatz 2 BauGB zu beschlieBen und in Verbindung mit § 4a Ab-
satz 2 BauGB gemeinsam mit der Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemafld § 4 Absatz
2 BauGB durchzufiihren.

6. Planaushang
Die Planunterlagen hangen im Sitzungssaal aus.

Anlagen:

1. Information Uber das bisherige Verfahren

2. Begrindung einschl. Umweltbericht

3. Bebauungsplan Blatt 1 und 2 (Planverkleinerung)

A. Gesamtkosten / Folgekosten

(Kostenberechnungen, Finanzierung und Veranschlagung siehe Anlage(n) )

1. Investitionen /sonstiger einmaliger Aufwand: Jald NeinX

2. Kalkulatorische Kosten: Ja[d NeinX

3. Personalkosten (z.B. Stellen, Stellenanteile, sonstige Personalkosten): Jal] Nein X

4. Sachkosten /sonstige Kosten: Jald NeinX

5. Vorlagenvorprifung erforderlich: Jald NeinX

B. Auswirkungen aufden Klimaschutz



Vor-Einschatzung der Klimarelevanz

Auswirkungen auf
den Klimaschutz

0 keine

- negativ
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