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. Raumlicher Geltungsbereich
Das ca. 0,77 ha groBe Plangebiet liegt im Stadtteil Uberruhr.

Es befindet sich auf der Flache der Sportanlage ,Hinseler Hof* des FC Blau- Gelb Essen
Uberruhr e.V..

Das Plangebiet wird maBgeblich begrenzt durch
* den FuBweg siidlich des Hauses ,Hinseler Hof" Nr. 99 im Norden
» die westliche Grundstiicksgrenze der Hauser Flakering Nr. 46- 54 im Osten,
* den Parkplatz der Suitbertschule im Siiden,

e die StraBe ,Hinseler Hof" im Westen.

Der raumliche Geltungsbereich ist im Bebauungsplanentwurf durch die entsprechende
Signatur eindeutig festgesetzt.
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Anlass der Planung und Entwicklungsziele

Anlass der Planung

Bei dem Planverfahren handelt es sich um eine Wiedernutzbarmachung und damit eine
Innenentwicklung einer Flache. Das Grundstiick einer Sportanlage soll fiir eine Wohnbe-
bauung genutzt werden. Da die bebaubare Grundstiicksfliche nicht mehr als 20.000 m?
betragt und voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind,
kann der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren im nach § 13 a BauGB durchge-
fuhrt werden.

Der Rat der Stadt hat im November 2008 beschlossen, den Sportplatz auf der Grundlage
des Masterplanes Sport aufzugeben. Somit kann die Flache zur anderweitigen Nutzung
freigegeben werden.

Ein Bedarf an Wohnbaugrundstiicken ergibt sich aus der Nachfrageanalyse im Rahmen
der Perspektive Wohnen und den knappen Potentialen des zukiinftigen RFNP.

Fiir die Wiedernutzbarmachung als Wohnbauflache ist die Anderung des rechtskriftigen
Bebauungsplanes erforderlich.

Entwicklungsziele

Der Bebauungsplan soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die zukinftige
Nutzung des ehemaligen Sportplatzes als Wohnbauflache schaffen.
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Planverfahren

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemaB § 13 a BauGB (Bebau-
ungsplane der Innenentwicklung) aufgestellt.

Ein Bebauungsplan fiir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung
oder andere MaBnahmen der Innenentwicklung kann im beschleunigten Verfahren ge-
maB § 13 a BauGB aufgestellt werden.

Voraussetzung fiir die Anwendung der nachfolgend beschriebenen Verfahrensvereinfa-
chungen ist darliber hinaus, dass eine zuldssige Grundflache i. S. des § 19 Abs. 2 der
BauNVO oder eine GroBe der Grundflache von weniger als 20.000 Quadratmetern fest-
gesetzt wird.

Das Verfahren ist im tbrigen ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zulas-
sigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder
nach Landesrecht unterliegen. Gleiches gilt, wenn Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachti-
gung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter ( Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung und Europaische Vogelschutzgebiete im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes ) bestehen.

Die Anwendungsvoraussetzungen liegen demnach unzweifelhaft vor:

Der Bebauungsplanentwurf schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine
sinnvolle stadtebauliche Erganzung zu den bereits vorhandenen Wohnhausern und einen
Beitrag zur Innenentwicklung. Die maximal zuldssige Grundflache bleibt unter dem
Schwellenwert.

Vorgenannte Umweltbelange werden nicht beriihrt.

Im vorliegenden Verfahren wird Gebrauch gemacht von folgenden Verfahrenserleichte-
rungen gemalB § 13 a Abs. 2 BauGB i. V. mit § 13 Abs. 2 und Abs. 3 Satz 1 BauGB:

Von der friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit und Erdrterung nach § 3 Abs. 1
BauGB und der Beteiligung der Behérden gemalB § 4 Abs. 1 BauGB wird abgesehen.

Die Eingriffsregelung findet keine Anwendung, sondern Eingriffe, die auf Grund der Auf-
stellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten als i. Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5
BauGB vor der Planung erfolgt oder zuldssig und sind danach nicht auszugleichen.

SchlieBlich wird im beschleunigten Verfahren - wie im vereinfachten Verfahren - von
der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB abgesehen und infolgedessen kein Umwelt-
bericht erstellt.

Wie es das Gesetz verlangt, wurde im Amtsblatt der Stadt vom 20.03.2009 bekanntge-
macht, dass die Stadt Essen beabsichtigt, einen Bebauungsplan der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung aufzustellen.
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IV.

Planungsrechtliche Situation

Landes- und Regionalplanung

Der am 16. Dezember 1999 in Kraft getretene Gebietsentwicklungsplan ( GEP ) fiir den
Regierungsbezirk Diisseldorf stellt fiir das Plangebiet ,Allgemeiner Siedlungsbereich
(ASB)" dar.

Regionaler Flachennutzungsplan

Der Regionale Flachennutzungsplan tibernimmt zukiinftig fir das Plangebiet gleichzeitig
die Funktion eines Regionalplans und die eines gemeinsamen Flichennutzungsplans
nach § 204 BauGB. Wegen dieser Doppelfunktion miissen bei der Erarbeitung, Aufstel-
lung und Anderung des RFNP sowohl die Vorgaben des ROG und des LPIG zu Regional-
planen als auch die des BauGB zum gemeinsamen FNP beachtet werden. Der RFNP er-
setzt die bisher geltenden Regionalpldne fiir das Plangebiet und baut auf ihren Grund-
ideen und Leitkonzepten auf. Er enthilt Festlegungen und Darstellungen It. § 7 (2 - 4)
ROG, § 13 LPIG und & 5 BauGB. Nach der Genehmigung durch die Landesplanungsbe-
horde und der 6ffentlichen Bekanntmachung wird der RFNP selbst Ziel der Raumord-
nung (§ 25 (4) LPIG).

Der Planbereich wird im zukiinftigen Regionalen Flachennutzungsplan auf der Ebene des
Regionalplanes als ,Allgemeiner Siedlungsbereich” und auf der Ebene des gemeinsamen
Flachennutzungsplanes als ,Wohnbauflache" dargestellt.

Der Rat der Stadt Essen hat den RFNP am 24.06.2009 beschlossen.

Im Einvernehmen mit den anderen fachlich zustindigen obersten Landesbehdrden wur-
de der RFNP am 18.11.2009 mit MaBnahmen, Ausklammerung, Versagung und Hinwei-
sen genehmigt.

Das Plangebiet ,Hinseler Hof" ist davon nicht betroffen.

Flachennutzungsplan (FNP)

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt fiir das Plangebiet ,Allgemeine Griin- und Frei-
flache mit der Zweckbestimmung Sportplatz” dar.

Der Flachennutzungsplan ist gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 nach Inkrafttreten des Bebauungs-
planes im Wege der Berichtigung anzupassen.

Bebauungspldne
Fir den Planbereich besteht kein Planungsrecht im Sinne des § 30 (1) BauGB.

Landschaftsplan
Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplanes der Stadt Essen.
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V. Bestandsbeschreibung

1.  Stddtebauliche Situation
Das ca. 0,77 ha groBe Plangebiet liegt im Stadtteil Uberruhr.

Das Plangebiet befindet sich auf der Flache der Sportanlage ,Hinseler Hof* des FC Blau-
Gelb Essen Uberruhr e.V..

Entlang der StraBe ,Hinseler Hof" und dem Flakering befinden sich ein- und zweige-
schossige Wohngebaude mit Satteldach.

Stidlich der Flache befinden sich eine stiadtische katholische Grundschule (Suitbertschu-
le) sowie das Jugendsportheim des FC Blau- Gelb.

Ca. 250 m nérdlich liegt die Bezirkssportanlage Uberruhr.

2.  Verkehr
Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

In ca. 1 km Entfernung liegt siidwestlich der Bahnhof Essen- Holthausen, von dem aus
Regionalbahnen das Plangebiet mit Kupferdreh und liber Steele mit der Essener Innen-
stadt verbinden.

Verschiedene Buslinien verbinden das Plangebiet mit Steele, Uberruhr und tiber Burgal-
tendorf mit Hattingen sowie tber Stadtwald mit Essen- Zentrum.

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Das Plangebiet weist eine sehr gute Anbindung an das lUberregionale StraBennetz auf.
Die Bundesautobahn A52 verlduft ca. 4 km nordwestlich und ist tGiber die Anschlussstelle
Essen-Bergerhausen erreichbar.

Neben ihrer erschlieBenden Funktion fir das Plangebiet Gbernehmen die ,Maria- Ju-
chacz-StraBe” und die ,UberruhrstraBe” Verbindungsfunktionen fiir Verkehre nach Es-
sen-Stadtwald und Zentrum sowie nach Burgaltendorf und Hattingen.

Fiir den ruhenden Verkehr sind auf den Baugrundstiicken jeweils mindestens zwei priva-
te Stellplatze (jeweils eine Garage und ein davor liegender Abstellplatz) maglich.

Offentliche Stellplitze sind in der Mischverkehrsfliache vorgesehen.

3. Technische Infrastruktur

Das Plangebiet ist in die Versorgungsnetze fiir Gas, Wasser, Strom und Telekommunika-
tion eingebunden. Die Kapazititen der vorhandenen technischen Infrastruktur sind zur
Versorgung des Plangebietes ausreichend.

4. Entwasserung

Das Bebauungsplangebiet liegt im Einzugsbereich des Generalentwasserungsplanes  Es-
sen- Hinsel. Das im Plan anfallende Abwasser wird tber die Mischwasserkanalisation der
Klaranlage Essen- Kupferdreh zur Behandlung zugefihrt.

Die Verfahrensflache ist mit der geplanten Nutzung nicht als Erweiterungsflache im Ge-
neralentwasserungsplan enthalten.

Das im Verfahrensgebiet anfallende Schmutzwasser sowie das von den 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen und den befestigten bzw. versiegelten Flichen der Baugrundstiicke anfal-
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lende Niederschlagswasser kann grundsitzlich der vorhandenen 6ffentlichen Kanalisati-
on zugefiihrt werden.

5. Naturhaushalt und Landschaftsschutz

Auf dem Plangebiet befindet sich ein Sportplatz, dessen Oberflache aus roter Asche be-
steht.

Die Béschung entlang der StraBe ,Hinseler Hof" und des FuBwegs ist in ihrer Gesamtheit
mit Bdumen und Strauchern bewachsen.

6. Bergbau, Boden und Wasser
Bergbau

Der ehemalige Sportplatz wird vom Steinkohlegeviertfeld ,Heinrich" unterdeckt. Eigen-

timerin dieses Bergefeldes ist die Littlefuse GmbH, Essen. Die bergbaulichen Aktivitaten

endeten in diesem Feld mit Stilllegung der GroBschachtanlage ,Heinrich” im Jahre 1968.
Eine Wiederaufnahme der Abbautatigkeiten ist unwahrscheinlich.

Die Auswirkungen des Bergbaus auf die Gelandeoberfldche sind abhdngig von der Teu-
fenlage des Abbaus und vom Zeitpunkt der Abbaubehandlung. Fiir die ehemalige Sport-
platzflache ist in diesem Zusammenhang festzustellen, dass die in deren Umfeld als ,tie-
fer" und ,oberflachennaher" Bergbau betriebenen KohlegewinnungsmaBnahmen von der
Zeche ,Heinrich" keine Bodenbewegungen mehr auslésen kdnnen, da sie vor Jahrzehn-
ten eingestellt wurden. Dies gilt unter der hier in Rede stehenden Flache auch fiir deren
hochste Abbaue in den Fl6zen Finefrau und Finefrau Nbk. Tages6ffnungen (Schichte)
und Stollen sind im bzw. unter dem Sportbereich nicht dokumentiert.

Unter dem Sportplatzgrundstiick haben nach der Bewertung der bei der Bezirksregie-
rung Arnsberg am 07.04.2009 eingesehenen Unterlagen keine ,tagesnahen” Abbautatig-
keiten stattgefunden. Fiir die unter dieser Flache ,zu Tage" ausstreichenden Fl6ze Giron-
delle 1, Girondelle 2 und Girondelle 3 sind GewinnungsmaBnahmen aufgrund ihrer un-
bauwiirdigen Kohlemachtigkeit aus der Erfahrung auszuschlieBen.

Allgemein muss darauf verwiesen werden, dass die Aufzeichnungen von bergbaulichen
Eingriffen in die Tagesoberflache, die vor der zweiten Hélfte des 19. Jahrhunderts statt-
gefunden haben, liickenhaft und somit unvollstédndig sein kdnnen. Daher ist grundsatz-
lich bei Erdarbeiten auf das Vorhandensein von Stérquellen zu achten. Bei einem Antref-
fen wird dringend empfohlen, einen entsprechenden Sachverstindigen hinzuzuziehen.

Als zusammenfassendes Ergebnis der durchgefiihrten bergschadentechnischen Gefah-
renanalyse ist festzuhalten, dass die Stand- und Verkehrssicherheit fiir das Plangebiet
vorhanden ist.

Anpassungs- und/ oder SicherungsmaBnahmen gegen den ehemaligen Bergbau sind
nicht erforderlich.

Boden
Das Plangebiet ist nicht im Kataster tber altlastenverdichtige Flachen enthalten.

Auf dem Plangebiet wurde vom Umweltamt der Stadt Essen im Marz 2009 Bodenunter-
suchungen vorgenommen. Auf dem eigentlichen Sportplatz wurden dazu 9 Sondierun-
gen abgeteuft, um den Bodenaufbau zu erkunden.

Aus den Schichtenverzeichnissen ist zu erkennen, dass als oberste Schicht die Trag-
schicht und die Tennenschicht anstehen.
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Zusammen sind diese beiden Schichten ca. 40 cm méchtig.

Unter diesen Schichten steht in weiten Teilen des Sportplatzes direkt der gewachsene
Boden an. Dies betrifft insbesondere den siidlichen bzw. stidostlichen Bereich. In nord-
westliche Richtung befindet sich auf dem Geldnde eine Bodenumlagerung. Hier sind ge-
wachsene Boden, vermutlich aus dem siidostlichen Bereich, zum Niveauausgleich abge-
lagert worden. In der nordwestlichsten Ecke betragt die Umlagerungsmachtigkeit bis zu
2,50 m.

Die Tragschicht und Tennenschicht wurden chemisch analysiert. Sie sind nach LAGA als Z
1.2-Material einzustufen. Dieses Material ist generell von seiner Substanz nicht fiir Au-
Benbereiche von Wohnhiusern geeignet. Diese Gesamtschicht sollte im Rahmen der
Baureifmachung des Gelandes in Ganze abgetragen und mit einer Vegetationsschicht
aufgefillt werden.

Wasser

Auf der Gesamtflache wurden im Rahmen eines Versickerungsqgutachtens 11 Rammkern-
sondierungen niedergebracht.

Die durchgefiihrten Bodenuntersuchungen haben gezeigt, dass der nordwestliche Be-
reich des Sportplatzes aufgeschiittet worden ist, um das notwendige Planum zu erstel-
len. Hier ist festzuhalten, dass sich eine alte Gelandeoberfliche unterhalb der jetzigen
Gelandeoberflache befindet. Wiirde in diesen Bereichen versickert werden, wiirde sich
das versickernde Wasser an der alten Geldandeoberflache, der ehemaligen Morphologie
folgend, in Richtung des tiefsten Punktes bewegen. Folglich ware die Wahrscheinlichkeit
sehr groB, dass es zu Wasseraustritten an den Béschungen der StraBe Hinseler Hof/ Haus
Nr. 99 kdame. Hier ist die Allgemeinvertraglichkeit nicht gegeben.

Aus diesem Grunde sollten die parallel zur StraBe Hinseler Hof und ebenfalls die im Be-
reich des nordlich verlaufenden Stichweges geplanten Hauser die anfallenden Nieder-
schlagswasser nicht versickern.

Aufgrund der ehemaligen Morphologie wurden die Versickerungsversuche von Seiten
des Umweltamtes auch lediglich im ostlichen Teil des Untersuchungsgebietes durchge-

fuhrt.

Die Versickerungsversuche wurden als Doppelzylinder- Infiltrometerversuche durchge-
fuhrt.

Die Ergebnisse weisen folgende kf-Werte aus:

Versuch 1 kf= 3,06 x 10™° m/s

Versuch 2 kf= 1,80 x 107 m/s.

Somit kann eine Versickerung der Niederschlagswasser in dem ostlichen und stidlichen
Bebauungsbereich des B-Planes durchgefiihrt werden.

7. Klima und Lufthygiene
Lokalklimatische Auspragung

Fiir den Planbereich ist in der synthetischen Klimafunktionskarte der Klimaanalyse Stadt
Essen das Klimatop ,Stadtrandklima” ausgewiesen. Dieser Strukturtyp wird durch dichter
stehende Einzelgebaude, Reihenhduser oder Blockbebauung mit Griinflachen bestimmt.
Die nachtliche Abkihlung ist eingeschrankt und im Wesentlichen von der Umgebung
abhéngig.
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In der Planungshinweiskarte der Klimaanalyse Stadt Essen ist der Planbereich der Raum-
kategorie ,Lastraum der Stadtrandbebauung- Sanierungszone IlI* zugeordnet. Die Sanie-
rungszone Il ist aus klimatischer Sicht nur als schwacher Lastraum zu bezeichnen. Die
klimatisch giinstige Situation macht eine maBvolle Nachverdichtung im Siedlungsraum
moglich. Planerisches Handeln ist hier im wesentlichen unter dem Gesichtspunkt der Op-
timierung der bestehenden glinstigen Verhaltnisse und als Planungsvorgabe zur Vermei-
dung negativer klimatischer Auswirkungen zu verstehen.

Luftqualitat

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereichs des am 4.8.2008 in Kraft getrete-
nen Luftreinhalteplans Ruhrgebiet, Teilplan West. Der Teilpan West wurde von

der Bezirksregierung Diisseldorf aufgestellt und ist am 4.8.2008 in Kraft getreten. In der
naheren Umgebung der Maria-Juchacz-Str. und der UberruhrstraBe sind durch den Kfz-
Verkehr verursachte grenzwertiiberschreitende Luftbelastungen mit Stickstoffdi-
oxid(NO2) und Partikel (PM10) nicht identifiziert geworden. Der Stadtteile Uberruhr-
Hinsel und -Holthausen liegen auBerhalb der Umweltzone Essen.

8. Lirm
Bezirkssportanlage

Aufgrund von Anwohnerbeschwerden an der SuitbertstraBe und einer angedachten
Ausweitung der Nutzungszeiten aufgrund des stadtischen Masterplanes zur zukiinftigen
Sportanlagennutzung im Stadtgebiet wurde der TUV Nord vom Sport- und Biderbetrieb
der Stadt im November 2007 beauftragt, die Gerdauschimmissionen beim Spiel und Trai-
ningsbetrieb messtechnisch und rechnerisch zu ermitteln.

Danach werden die Immissionsrichtwerte an den nordlichen Hausfassaden der Wohnge-
baude an der SuitberstraBe Nr. 26-28 eingehalten bzw. geringfiigig um bis zu 2 dB(A)
liberschritten. Wahrend der Ruhezeiten an Sonntagen betrugen die Uberschreitungen
hingegen bis zu 10 dB(A).

Zum Schutz der Anwohner an der SuitbertstraBe wurde eine Beschrankung der Betriebs-
zeiten eingefiihrt. Am Sonntag ruht zwischen 13.00 und 15.00 Uhr der Spielbetrieb auf
allen Platzen. Wird ausnahmsweise wahrend dieser Ruhezeiten gespielt (Turnier), wird
lediglich Feld 2 genutzt. Die verbleibenden Uberschreitungen sind geringer als 5 dB(A).
Da die Sportanlage vor der 18. BImSchV errichtet wurde, kénnen Uberschreitungen der
Immissionswerte von weniger als 5 dB(A) bei der Beschrinkung der Betriebszeiten unbe-
riicksichtigt bleiben.

Da die Entfernung des Plangebiets zur Bezirkssportanlage doppelt so groB3 ist wie zu den
Hausern SuitbertstraBe Nr. 26-28 vermindert sich die Lairmbelastung zusatzlich noch um
6 dB.

Daher gehen von der Bezirkssportanlage keine Larmeinwirkungen auf das von dem un-
tersuchten Bereich ca. 200m entfernt liegende Plangebiet aus.

StraBe

Anhand einer iberschldgigen Lirmermittlung |dsst sich erkennen, dass die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 fiir ein reines Wohngebiet eingehalten werden.
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VL.

2.1

2.2

2.3

Stadtebauliches Konzept

Projektbeschreibung

Das stadtebauliche Konzept sieht die Errichtung eines Wohngebietes mit Einfamilien-
hdusern vor. Es konnen ca. 19 Hauseinheiten entstehen.

Das Plangebiet wird von der StraBBe “Hinseler Hof" erschlossen. Die innere ErschlieBung
erfolgt liber eine verkehrsberuhigte Mischverkehrsflache, von der StichstraBen ausge-
hen. Die Bebauung gruppiert sich um einen im Inneren des Baugebietes geschiitzt lie-
genden Platz.

Dieser von Stellplatzen freigehaltene und sozial gut kontrollierte Platz kann von den
Kindern als zusatzliche Spielmdglichkeit genutzt werden.

Fiir den ruhenden Verkehr sind auf den Baugrundstiicken jeweils mindestens zwei priva-
te Stellplatze (jeweils eine Garage und ein davor liegender Abstellplatz) maglich.

Die offentlichen Stellplatze sind im Eingangsbereich der Mischverkehrsflache vorgese-
hen.

Im Baugebiet sind Wohnhauser ausschlieBlich in Form von eingeschossigen freistehen-
den Einfamilienhdusern und zweigeschossigen Doppelhdusern mit ausgebautem Dachge-
schoss vorgesehen. Die GrundstiicksgroBen bewegen sich zwischen ca. 225 und 520 gm.
Die Gebdude mit ihren Gérten sind in der liberwiegenden Zahl energetisch glinstig nach
Stiden sowie nach Westen ausgerichtet.

Die Boschung entlang der StraBBe ,Hinseler Hof" und des FuBwegs soll in ihrer Gesamt-
heit erhalten bleiben und durch Pflanzgebote gesichert werden.

Auswirkungen der Planung

Stadtebau

Das neue Planvorhaben stellt mit den geplanten Einfamilienhdusern eine sinnvolle stad-
tebauliche Erganzung zu den bereits vorhandenen Wohnhausern und einen Beitrag zur
Innenentwicklung dar.

Die qualitatvolle Gestaltung der Baukorper und der Freiflaichen wird in der Summe aller
Aspekte zu einer erheblichen Verbesserung der heutigen stddtebaulichen Situation fiih-
ren, da eine Verwahrlosung der aufgegebenen Sportplatzflache verhindert wird.

Verkehr
Es sind keine Auswirkungen zu erwarten.

Umweltauswirkungen
Lokalklima

Durch die geplante Wohnbebauung wird der Anteil an Freifldche reduziert und es geht
damit Verdunstungsflache verloren. Eine weitere Beeintrachtigung der zurzeit bestehen-
den giinstigen lokalklimatischen Auspragung wird aus der Erwdrmung und Aufheizung
der Dach- und Fassadenflachen der neuen Gebaude resultieren.

Auf Grund der Kleinflachigkeit des Vorhabens im Zusammenhang mit den geplanten
textlichen Festsetzungen z.B. zur Begriinung von Garagen- und Carportdichern oder
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zum Versiegelungsgrad der Vorgartenflachen ist lediglich eine zu vernachldssigende Mo-
difizierung der lokalklimatischen Verhaltnisse zu erwarten.

Lufthygiene

Aufgrund der Kleinflachigkeit des Vorhabens im Kontext mit der umzusetzenden Ener-
gieeinsparverordnung, die darauf abzielt, Gebdude energetisch optimal zu realisieren, ist
bei Realisierung des Vorhabens von einer maBigen Beeintrachtigung der lufthygieni-
schen Verhaltnisse durch zusatzliche Individualverkehre und damit verbundene Abgas-
emissionen sowie aus der Beheizung der neuen Wohngebdude auszugehen.

Natur und Landschaft

Die mit dem Bebauungsplan ermdglichte Bebauung flihrt zu keiner Beseitigung von
Baumen und Strauchern, da es sich um eine ehemalige Sportplatzflache handelt.

Die Boschung entlang der StraBe ,Hinseler Hof" und des FuBwegs soll in ihrer Gesamt-
heit erhalten bleiben und durch Pflanzgebote gesichert werden.

Boden

Die 40 cm dicke Trag- und Tennenschicht wird abgetragen. Auf den darunterliegenden
gewachsenen Boden wird dann 30 cm Mutterboden aufgetragen.

Die Stadt Essen als Grundstiickseigentlimer wird rechtlich dafiir Sorge tragen, dass diese
MaBnahmen durchgefiihrt werden.

Wasser/ Grundwasser

Z. Zt. ist die gesamte Flache des Plangebietes mit dem Sportplatzaufbau versiegelt. Das
anfallende Wasser wird tiber eine Drainage in den Kanal im Hinseler Hof eingeleitet.

Im Rahmen der Neubebauung entstehen neben den versiegelten Flachen auch Garten-
flachen, in denen das Wasser versickert und somit zur Grundwasserneubildung beitragt.
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VIL.

1.1

1.2

1.3

1.4

Planinhalte

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB i. V. m. § 4 BauNVO)
Reines Wohngebiet (WR)

Die generelle Zielsetzung besteht in der Bereitstellung von Flachen fiir den Bau von Ein-
zel- und Doppelhdusern. Im Zuge der geplanten Neubebauung sollen insgesamt 19 Ei-
genheime entstehen.

Aufgrund der vorgesehenen und vorhandenen Bebauungsstruktur im Umfeld, die vor-
wiegend aus Wohngebauden besteht, ist das Baugebiet gemalB § 4 Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) als reines Wohngebiet (WR) zu betrachten.

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Fir das reine Wohngebiet (WR) soll das MaB der baulichen Nutzung fir die Grundfla-
chenzahl (GRZ) auf 0,4, fiir die Geschossflachenzahl (GFZ) auf 0,8 und die Anzahl der zu-
lassigen Vollgeschosse auf Il als HochstmaB beschrinkt werden. Im nérdlichen Teil (WR
1) wird die Vollgeschossigkeit auf |, die GRZ auf 0,4 sowie die GFZ auf 0,4 beschrankt. So
wird eine Beeintrachtigung der tiefer liegenden Hauser Hinseler Hof Nr. 99 und Flake-
ring Nr. 44a verhindert. Da im Plangebiet die GrundstiicksgroBen groBziigig gewahlt
sind, kann mit den oben festgesetzten MaBen eine ausreichende und zeitgemaBe Grund-
stlicksausnutzung gewahrleistet werden, und die angestrebte Neubebauung entspre-
chend der stadtebaulichen Konzeption umgesetzt werden.

Bauweise (& 22 BauNVO0))

Im Plangebiet werden Einzel- und Doppelhduser in offener Bauweise festgesetzt. Im
nordlichen Teil werden nur Einzelhduser festgesetzt. Hiermit soll eine mdéglichst energe-
tisch sinnvolle Ausnutzung des Grundstiicks gewahrleistet werden.

Hochstzuldssige Zahl von Wohnungen in Wohngebéuden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Uber eine textliche Festsetzung soll gesichert werden, dass im Plangebiet je Gebzude
maximal 2 Wohneinheiten zulassig sind. Mit der Beschrankung der Anzahl der Wohnein-
heiten pro Wohngebaude soll der stadtebaulichen Zielsetzung, ein Wohngebiet in Form
einer Einfamilienhausbebauung zu realisieren, ausdricklich Rechnung getragen werden.
Zusatzlich soll aber ermdglicht werden, dass Kinder oder Eltern der Hausbesitzer in einer
eigenen Wohneinheit im Gebdude untergebracht werden kénnen. Im Hinblick auf die
Auslastung der Verkehrsinfrastruktur ist die Beschrankung der Wohneinheiten pro
Wohngebaude vertraglich.

.In dem reinen Wohngebiet sind hochstens zwei Wohnungen je Wohngebaude zuléssig.”

Im Planbereich stehen ausreichende Flachen fiir die Unterbringung von Stellplatzen zur
Verfligung, so dass negative Auswirkungen auf die Stellplatzsituation durch einen un-
tergeordneten Anteil an zusatzlichen Wohneinheiten nicht zu erwarten sind. Auch das
Verkehrsaufkommen in den angrenzenden StraBen wird durch eventuelle Zweitwohnun-
gen in den Gebauden nur unwesentlich erhoht.
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1.5 Verkehrliche ErschlieBung (§ 9 (1) Nr. 11 und 21 BauGB)

1.6

1.7

1.8

Die ErschlieBung erfolgt lber die StraBe Hinseler Hof. Die innere ErschlieBung erfolgt
tiber eine verkehrsberuhigte Mischverkehrsflache mit einer Breite von 6,00 m, die in eine
SpielstraBe von 14,0 m tbergeht von der 3,50 m breite StichstraBen ausgehen.

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

Die ErschlieBung der Doppelhausgrundstiicke im 6stlichen Teil des Plangebietes, die zur
Gewahrleistung einer optimalen Gebaudeausrichtung nicht unmittelbar an die 6ffentli-
che StraBe angrenzen, erfolgt tGber drei private Stichwege. Diese Stichwege werden gem.
§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB liber die Festsetzung von Geh- und Fahrrechten zugunsten der
Anlieger sowie von Leitungsrechten zugunsten der Ver- und Entsorgungstriager gesi-
chert.

Flachen fir Nebenanlagen und Stellplatze (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB)

Zur Sicherung einer ansprechenden und geordneten Entwicklung des neuen Siedlungs-
raumes und zur Beschrankung des Versiegelungsgrades sollten Stellpldtze, Carports, Ga-
ragen und Nebenanlagen fiir die Neubebauung ausschlieBlich auf die Gberbaubaren
Grundstiicksflachen bzw. die nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB festgesetzten Flachen ange-
ordnet werden.

.Gartenhduser und Gerateschuppen sind nur innerhalb der liberbaubaren Grundstiicks-
flachen und innerhalb der festgesetzten Flachen fiir Nebenanlagen zul3ssig.

Sie diirfen eine maximale Grundflache von 7,50 gm und eine maximale Firsthéhe von
2,50 m nicht tGberschreiten.”

LAuf den nicht tiberbaubaren Grundstiicksflachen sind Stellplatze, Carports und Garagen
nur innerhalb der festgesetzten Flachen fiir Stellplatze, Carports und Garagen zulassig”
Je Hauseinheit kdnnen mindestens 2 Stellplatzmdglichkeiten fir PKW auf den Bau-
grundsticken zur Verfligung gestellt werden.

Um vor den Garagen jeweils die Anlage eines zweiten Stellplatzes zu ermdglichen, wer-
den diese so festgesetzt, dass ein Abstellplatz (Stauraum) von mindestens 5,00 m Tiefe
bis zur vorderen Grundstiicksgrenze (StraBenbegrenzungslinie) ohne Abschlusstor einzu-
richten ist.

Baume, Straucher und sonstige Bepflanzung ( §9 (1) Nr.25a BauGB)
Begriinung von Garagen- und Carportdachern

Die Begriinung von Garagen- und Carportdachern hat insbesondere die Aufgabe, Re-
genwasser zu speichern, so dass es verzogert der Kanalisation zuflieBt.

.Dacher von Garagen und Carports sind mindestens extensiv zu begriinen. Die Mindest-
starke der Dran-, Filter- und Vegetationstragschicht betrdgt 6 cm. Die Begriinung ist
dauerhaft zu erhalten.”

(89 (1) Nr.15 und Nr.25b BauGB)

Festsetzung einer privaten Griinflache fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

Um das jetzige Erscheinungsbild zu erhalten, wird die Boschung entlang der StraBe ,Hin-
seler Hof" und des FuBwegs in ihrer Gesamtheit bestehen bleiben.
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2. Landesrechtliche Festsetzungen (§9 (4) BauGB)
Gestalterische Festsetzungen nach BauONRW (§ 86 BauONRW)
2.1 Vorgarten
(886 (1) Nr.4 BauONRW)
Die Festsetzungen zu Hauszuwegungen und -zufahrten stellen einen hohen Anteil gart-
nerisch gestalteter Vorgartenflachen sicher und begrenzen den Anteil an versiegelten
Flachen.
.Vorgartenflachen sind unversiegelt anzulegen und gartnerisch zu gestalten. Davon aus-
genommen sind die notwendigen Zuwegungen und Zufahrten. Befestigte Flachen diirfen
insgesamt 50 % der Vorgartenflache nicht iberschreiten. Die Flaichen im WR 1 sind von
dieser Festsetzung ausgenommen.”
2.2 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
(886 (1) Nr.1 BauO NRW)
Um fiir die Einfamilienhausbebauung ein harmonisches Erscheinungsbild zu gewahrleis-
ten, sieht der Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW besondere
Gestaltungsregeln vor.
.Baulich zusammenhingende Hauptbaukorper (Doppelhduser) sind mit der gleichen
e Dachform,
* Artund Farbgebung der Dachdeckung
* Dachneigung
* Oberflachenstruktur
* Farbgebung der AuBenwénde
auszufihren.
Sattelddcher sind nur symmetrisch und gleichhiiftig zuldssig.”
2.3 Einfriedungen (886 (1) Nr.5 BauO NRW)

1

ein Vorgarten ist die Flaiche zwischen der StraBenbegrenzungslinie bzw. der
Begrenzung der Flachen, die mit Geh- und Fahrrechten zugunsten der Anlieger

.Einfriedungen, die an einer 6ffentlichen Verkehrsflache angrenzen, sind nur als Hecken
zuldssig. Mit Ausnahmen der Vorgartenbereiche sind begleitend zu Heckenpflanzungen
Zaune bis zu 1,2 m Héhe an den der Verkehrsflache abgewandten Seiten zuldssig. Von
diesen Festsetzungen ist der Sichtschutz zwischen Terrassen ausgenommen."

Die Regelungen zur Gewahrleistung eines einheitlichen Gestaltungsrahmens bieten aus-
reichend Spielraum fiir individuelle Gestaltung der einzelnen Baugrundstiicke. Die Aus-
wirkungen der Gestaltungsvorschriften sind fiir die spateren Eigentlimer nicht mit un-
zumutbaren Einschrankungen oder wirtschaftlichen Nachteilen verbunden.

(private WohnstraBen) belastet sind, und der vorderen Bauflucht in der kompletten
Breite des Grundstiicks
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3. Hinweise
3.1 Gutachten

3.2

3.3

3.4

3.5.

3.6

3.7

* Bergschadenstechnische Gefahrenanalyse
Stellungnahme zur Standsicherheit der Gelandeoberflache im Zusammenhang
mit dem ehemaligen Bergbau-
ibg- Ingenieursgesellschaft fiir Bodenmanagement und Geotechnik, Bochum, Ap-
ril 2009

* Boden- und Versickerungsuntersuchung,
Umweltamt Stadt Essen, Januar 2010

Stadtische Satzungen

Fiir den Schutz des Baumbestandes im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die
Satzung zum Schutze des Baumbestandes der Stadt Essen (Baumschutzsatzung) vom
06.07.2001 (Amtsblatt der Stadt Essen, Nr. 28, S. 227), gedndert durch die Satzung vom
06.10.2005 (Amtsblatt der Stadt Essen Nr. 41, S. 318)

Umgang mit Bodendenkmalern

Mit Umsetzung der Planung kénnen bisher unbekannte Bodenfunde [ -denkmaler ent-
deckt werden. Diese sind gem. 8§ 15, 16 Denkmalschutzgesetz NW unverziiglich der
Stadt Essen (Untere Denkmalbehorde) anzuzeigen.

Niederschlagswasser

Da die Beschaffenheit des Bodens im westlichen und ndérdlichen Teil des Plangebietes ei-
ne Versickerung des Niederschlagswassers nicht zulasst, ist das Niederschlagswasser von
befestigten StraBenfldchen und Dachflachen (ggf. Terrassen, Stellplatzen, Zufahrten) der
Hauser parallel zu der StraBe Hinseler Hof und des nérdlich verlaufenden Stichweges in
die ortliche Kanalisation einzuleiten.

Einleitung von Grundwasser

Die Einleitung von Grundwasser (z.B. Drainagewasser, Grubenwasser) in die 6ffentliche
Kanalisation ist gemaB § 7 Abs. 5 der Entwédsserungssatzung der Stadt Essen grundsitz-
lich nicht zulassig.

Umgang mit anfallendem Bodenaushub

Der Beginn der BaumaBnahme ist der Unteren Abfallwirtschaftsbehdrde spatestens eine
Woche vor Baubeginn schriftlich anzuzeigen.

Anfallender schadstofffreier Bodenaushub/Bauschutt ist zu verwerten. Die Ablagerung
von unbelastetem Bodenaushub/Bauschutt auf Deponien ist untersagt.

Kampfmittel

Kampfmittelbefunde sind nicht ausgeschlossen. Die Bauarbeiten sind mit entsprechender
Vorsicht durchzufiihren. Sollten Kampfmittel gefunden werden, ist die Erdarbeit einzu-
stellen und umgehend der Kampfmittelrdumdienst liber das Ordnungsamt der Stadt Es-
sen zu benachrichtigen.

Eine Uberpriifung des Verdachtpunktes des Bombenblindgingers ist erforderlich. Die
Uberpriifung ist mit dem Ordnungsamt -Gefahrenabwehr- bzw. mit dem Kampfmittel-

17
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beseitigungsdienst - Bezirksregierung Dusseldorf- abzustimmen.
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VIII. Stidtebauliche Kenndaten

ha %
Verfahrensgebiet 0,77 100
Wohnen 0,59 76,6
offentliche Verkehrsflache 0,10 13,0
private Verkehrsflache 0,02 2,6
private Griinflache 0,06 7.8

Tab. 1 Stidtebauliche Kenndaten

IX. Bodenordnung

Bodenordnende MaBnahmen sind nicht erforderlich.
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Xl.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt fiir das Plangebiet ,Allgemeine Griin- und Frei-
flache mit der Zweckbestimmung Sportplatz” dar.

Der Flachennutzungsplan ist gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 nach Inkrafttreten des Bebauungs-
planes im Wege der Berichtigung anzupassen.

Aufhebung rechtsverbindlicher Festsetzungen

Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 4/09 ,Hinseler Hof “ werden eventuell
ihm entgegen stehenden friiher getroffenen Festsetzungen aufgehoben soweit diese den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Hinseler Hof" betreffen.

20
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Xll. Kosten und Finanzierung
Nach Rechtskraft des Bebauungsplanes soll das Grundstiick verkauft werden.

Mit der Verwirklichung der Planung entstehen fiir die Stadt Essen voraussichtlich keine
Kosten.

Amt fir Stadtplanung Geschaftsbereich Planen
und Bauordnung

T. Franke H. J. Best
(Amtsleiter) (Geschaftsbereichsvorstand)
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