Anlage 2 zur Vorlage 1510/2012/6B

Bebauungsplan Nr. 1/12
.Dachsfeld"

Stadtbezirk: IV
Stadtteil: Dellwig

Begriundung

Fassung vom 24.09.2012

gemiB § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004 (BGBI. | S.2414) in der derzeit giiltigen
Fassung

Amt fiir Stadtplanung und Bauordnung

STADT

ESSEN




Bebauungsplan Nr. 1/12

«Dachsfeld" [nhalt
l. Raumlicher Geltungsbereich 5
II.  Planungsrechtliche Situation 6
1. Regionaler Flichennutzungsplan (RFNP) 6
2.  Bebauungspldne 6
lll.  Anlass der Planung und Entwicklungsziele 7
1. Anlass der Planung 7
2.  Erfordernis der Planaufstellung 7
3. Planungsziele 8
IV.  Bestandsbeschreibung 10
1.  Stadtebauliche Situation 10
2. Verkehr 11
3.  Infrastruktur 11
4.  Boden [ Baugrund / Versickerung 12
5.  Entwidsserung 13
6.  Schallimmissionen 13
7. Natur und Landschaft 13
8. Luft 14
9. Klima 14
10. Bergbau 14
V.  Stidtebauliche Planung 16
1. Stiadtebauliches Konzept/ Bauliches Konzept 16
2.  Entwiésserung 17
3.  Auswirkungen der Planung 18
24.09.2012 2



Bebauungsplan Nr. 1/12

«Dachsfeld" Inhalt
3.1 Stadtentwicklung 18
3.2 Verkehr 18
3.3 Hohenentwicklung der baulichen Anlagen im Plangebiet 19
3.4 Entwdsserung 20
3.5 Umweltauswirkungen 21
3.6 Energetische Betrachtung 21

VI.  Planinhalte 25
1. Planungsrechtliche Festsetzungen 25
1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) 25
1.1.1 Reines Wohngebiet (WR) 25
1.1.2 Stellplatze und Mullsammelplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB) 25
1.2 MabB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) 26
1.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB) 28
1.4  Fliachen fur den Gemeinbedarf (8§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB) 28
1.5  Private Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB) 28
1.6 Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) 29
1.6.1 Offentliche Verkehrsflachen 29
1.6.2 Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt 29
1.7 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB) 29
1.8 Biume, Striaucher und sonstige Bepflanzungen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a

BauGB) 29
2.  Landesrechtliche Festsetzungen 30

Gestalterische Festsetzungen nach BauO NRW (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86

BauO NRW) 30
3. Nachrichtliche Ubernahmen 31
4, Hinweise 31

24.09.2012 3



Bebauungsplan Nr. 1/12

«Dachsfeld" [nhalt
4.1 Gutachten 31
4.2 Relevante Unterlagen 32
43 Baumschutz 32
4.4 Spielplatze 32
4.5 Umgang mit Oberboden 32
4.6 Umgang mit Bodendenkmalern 32
4.7 Umgang mit Niederschlagswasser 32
4.8 Baugrund/ Gebiudeabdichtungen 33
49 Einleitung von Grundwasser 33
4.10 Kampfmittel 33
VII. Stidtebauliche Kenndaten 34
VIIl. Umweltauswirkungen 35
IX.  Planungs- und entscheidungserhebliche Aspekte 39
X.  Bodenordnung 40
Xl.  Entwicklung aus dem Regionalen Flachennutzungsplan 41
XIl.  Aufhebung rechtsverbindlicher Festsetzungen 42
XIll.  Kosten und Finanzierung 43
24.09.2012 4



Bebauungsplan Nr. 1/12
(Dachsfeld" I. Raumlicher Geltungsbereich

I.  Raumlicher Geltungsbereich

Das ca. 1 ha groBe Plangebiet des Bebauungsplanes ,Dachsfeld” liegt im Stadtbe-
zirk IV, Stadtteil Dellwig und wird maBgeblich begrenzt durch

die rickwartigen Gartengrundstiicke der Reihenhausbebauung entlang der
StralBe Tauweg sowie den Tauweg selbst im Bereich des unbebauten Grundsti-
ckes westlich Tauweg Nr. 31 im Norden;

die riickseitigen und seitlichen Grundstiicksgrenzen der Bebauung Herskamp
und Dachsfeld im Osten;

die StraBBe Dachsfeld im Siiden und Westen

und im Westen durch einen o6ffentlichen FuBweg zwischen der StraBe Dachs-
feld und dem Tauweg.

Die genaue Abgrenzung ist in der Abbildung 1 durch entsprechende Signatur im
Plan eindeutig dargelegt.

=

P ~
Abb 1.: Rdumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes
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Planungsrechtliche Situation

Regionaler Flachennutzungsplan (RFNP)

Der Regionale Flichennutzungsplan (RFNP) der Stidte Bochum, Essen, Gelsenkir-
chen, Herne, Milheim an der Ruhr und Oberhausen ist am 03.05.2010 wirksam
geworden. Er tbernimmt seitdem fir diese beteiligten Stadte gleichzeitig die
Funktion eines gemeinsamen Flachennutzungsplanes und des Regionalplanes. In-
sofern wird flr den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes sowohl die
flachennutzungsplanerische Darstellung als auch die regionalplanerische Festle-
gung des RFNP benannt.

Der Regionale Flichennutzungsplan stellt fiir den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes auf flachennutzungsplanerischer Ebene ,Wohnbauflache" und regionalpla-
nerisch ,Allgemeiner Siedlungsbereich” (ASB) dar. GemaB diesen Darstellungen gilt
der Bebauungsplan aus dem Regionalen Flichennutzungsplan als entwickelt.

Bezogen auf die vorgesehene Nutzung folgt die Planung den libergeordneten Zie-
len der Raumordnung. Es handelt sich um die Nutzung einer vormals fiir den Ge-
meinbedarf genutzten Flache, die derzeit zu Teilen ungenutzt brach liegt und da-
mit um eine klassische MaBnahme der Nachverdichtung und Innenentwicklung.

Bebauungspliane

Der groBte Teil des Plangebietes liegt im Bereich des groBraumigen Bebauungs-
plans Nr. 26/66 "Ripshorster StraBe/ Bergheimer Steig/ Herskamp" aus dem Jahr
1970. Nach den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes ist das Grundstiick als
Baugrundstiick fiir den Gemeinbedarf (kirchliches Gemeindezentrum) vorgesehen.
Die GRZ ist mit 0,4, die GFZ mit 0,7 festgesetzt. Innerhalb der groBziigig definier-
ten liberbaubaren Grundstiicksflache sind 3 Vollgeschosse zulassig.

Der kleine Teil des Plangebietes am Tauweg liegt im Bereich des Bebauungsplans
Nr. 4/91 ,Ripshorster StraBe/ Bergheimer Steig/ Tauweg - liberarbeitete Fassung"
aus dem Jahr 1998. Es ist zum einen als 6ffentliche Griinanlage, zum anderen ist
ein Teilbereich mit Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit und Fahrrechten zu-
gunsten der Anlieger auf den nicht liberbaubaren Grundstiicksflachen eines fest-
gesetzten Reinen Wohngebietes festgesetzt.

Fiir die geplanten Nutzungsdnderungen ist es erforderlich den in Rede stehenden
Bebauungsplan aufzustellen.
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lll.  Anlass der Planung und Entwicklungsziele

1. Anlass der Planung

Auf dem Grundstiick befindet sich zurzeit die Sankt Hermann Josef Kirche mit
dem dazugehdrigen Pfarrheim und Pfarramt sowie der katholische Kindergarten
Sankt Hermann Josef. Im Rahmen der Neustrukturierung der katholischen Kirchen-
gemeinden im Bistum Essen wurden die Einrichtungen der ehemaligen St. Hermann-
Josef Kirche (Kirche, Pfarramt, Kindergarten und Pfarrheim) am Dachsfeld in Essen-
Dellwig geschlossen, das Kirchengebaude selbst dariiber hinaus profaniert.

Die Liegenschaften sind 2010 an die Allbau AG Essen verduBert worden. Der neue
Eigentlimer sieht vor, das Grundstiick insgesamt zu einem kleinen familiengerech-
ten Wohngebiet mit Mehrfamilienhdusern zu entwickeln und zu betreiben. Der
sich im Plangebiet befindende - in der Vergangenheit ungenutzte - Kindergarten
soll erhalten bleiben. Er ist seit 2011 an den VKJ (Verein fiir Kinder- und Jugendar-
beit) vermietet und wird durch diesen weiter betrieben.

Die im Norden des Grundstiicks angrenzenden Flachen im Betriebsvermdgen von
Griin und Gruga Essen (Gemarkung Dellwig, Flur 4, Flurstiicke 277, 160, 278) sollen
im Rahmen des stadtebaulichen Gesamtkonzeptes ebenfalls liberplant werden. Die
urspriingliche Festsetzung der Flache als 6ffentliche Griinflache erfolgte urspriing-
lich, um 5 Weidenbdume zu erhalten. Mittlerweile sind die Biume wegen Bruchge-
fahr beseitigt worden. Eine offentliche Nutzung - wie im Bebauungsplan 4/91
festgesetzt - erfolgte in der Vergangenheit auch nicht. Die Freiflache soll aber er-
halten bleiben, auch weil eine bauliche Nutzung aufgrund vorhandener Restriktio-
nen (querende Ver- und Entsorgungsleitungen) nicht maoglich ist. Ziel ist es daher,
die Flache als private Griinflache zu sichern. Des Weiteren wird der vorhandene 6f-
fentliche FuBweg, der derzeitig westlich an das Plangebiet angrenzt, tGber diese
Flachen zum Tauweg gefiihrt und im Sinne des Bebauungsplanes 4/91 rechtlich
gesichert.

Die geplante Grundstiicksentwicklung insgesamt kann im Sinne einer wiinschens-
und erstrebenswerten Innenentwicklung als ein Beitrag zum Erhalt und zur Star-
kung der vorhandenen technischen, sozialen Infrastrukturen und sonstigen Dienst-
leistungen des Stadtteilzentrums Dellwig gesehen werden und stellt somit eine
wirtschaftlich sinnvolle und im Sinne einer Nachverdichtung stadtebaulich ver-
tragliche Folgenutzung fiir den Standort dar.

Diese Folgenutzung kann sich gut in das gewachsene Umfeld einfligen, das eben-
falls vornehmlich von Wohnnutzungen gepragt wird.

Die Planung steht in Ubereinstimmung mit den grundsétzlichen Planungszielen
der Stadt Essen, die im Rahmen der Bauleitplanung dem Wohnbedarf der Bevdlke-
rung Rechnung tragt.

Die Grundstiicksentwicklung erfolgt durch den Grundstiickseigentiimer.

2.  Erfordernis der Planaufstellung

Fiir den GroBteil des Plangebietes besteht derzeit der Bebauungsplan 26/66 “Rip-
shorster StraBe/ Bergheimer Steig/ Herskamp” aus dem Jahr 1968. Er setzt das
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Grundstiick als Baugrundstiick fiir den Gemeinbedarf (kirchliches Gemeindezent-
rum) fest. Fiir den nordlichen Bereich des Plangebietes besteht derzeit der Bebau-
ungsplan Nr. 4/91 ,Ripshorster StraBe/ Bergheimer Steig/ Tauweg - (iberarbeitete
Fassung". Er setzt den Bereich zum Teil als 6ffentliche Griinanlage sowie ein Fahr-
recht auf der nicht iberbaubaren Grundstiicksfliche eines Reinen Wohngebietes
zugunsten der Anlieger (zur ErschlieBung von Stellpldtzen fiir das Wohngebiude
Tauweg 37) und einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit (zur fuBlaufigen
Verbindung zwischen Tauweg und Dachsfeld) fest.

Zur Umsetzung der stadtebaulichen Planung fiir ein Wohngebiet ist es notwendig,
einen Bebauungsplan neu aufzustellen und die bisherigen Festsetzungen fiir den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufzuheben.

Das Planverfahren soll auf der Grundlage des § 13 a BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung im sog. beschleunigten Verfahren durchgefiihrt werden.

Ein Bebauungsplan fiir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdich-
tung oder andere MaBnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innen-
entwicklung) kann im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Nach § 13 a
BauGB ist das beschleunigte Verfahren an folgende Voraussetzungen gebunden:

e Die zulassige Grundflache bleibt innerhalb des in Abs. 1 genannten Rah-
mens, hier 20.000 gm.

e [Es wird keine Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz liber
die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen.

¢ Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte
flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten
Schutzgiter bestehen.

Die genannten Voraussetzungen liegen fiir den Planbereich vor.
Nach § 13 a BauGB gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens.
Die besonderen Merkmale dieser Verfahrensart sind:

e Verzicht auf die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung und die friihzeitige
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange;

e Kein Erfordernis zur Durchfiihrung einer Umweltpriifung und Erstellung eines
Umweltberichtes;

e Eingriffe gelten als i. Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig, so dass ein Ausgleich nicht erforderlich
ist.

3. Planungsziele

Durch die v. g. Entwicklungen kénnen fir den neu aufzustellenden Bebauungsplan
folgende Ziele formuliert werden:

e Reaktivierung/ Umnutzung derzeit ungenutzter Flachen

e Entwicklung eines Wohngebietes mit Angeboten im Mehrfamilienhausseg-
ment

e ErschlieBung Uber die Strae Dachsfeld

e Errichtung von rund 33 Wohneinheiten als Mietwohnungen

e Sicherung des Betriebs des Kindergartens im Plangebiet
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e Sicherung der Freifliche am Tauweg
e Einfligung der Bebauung in die vorhandene Umgebungsbebauung
e Stirkung des Stadtteils durch neue Einwohner
e Priferenz einer familiengerechten Wohnbebauung als umfeldvertrigliche Fol-

genutzung.

24.09.2012 9



Bebauungsplan Nr. 1/12
(Dachsfeld" IV. Bestandsbeschreibung

IV. Bestandsbeschreibung

1. Stiadtebauliche Situation

Das Plangebiet befindet sich im nordwestlichen Randbereich des Stadtgebietes von
Essen im Stadtteil Dellwig. Die Entfernung zum nahe gelegenen Nahversorgungs-
zentrum DonnerstraBe (E-Zentrum) betrigt ca. 1,3 km und zum Stadtteilzentrum
Borbeck (B-Zentrum) ca. 1,8 km. Hier befinden sich die Versorgungseinrichtungen
fur Guter des taglichen Bedarfs. Das ,Centro” Oberhausen liegt ca. 4,5 km westlich
entfernt.

Nordlich des Plangebietes verlduft in etwa 2 km Entfernung der Rhein-Herne-
Kanal, ein groBziigiger Landschaftsraum als Teil des Emscher Landschaftsparks,
dessen Spazier- und Radwege bis in die Nachbarstidte Oberhausen und Gelsenkir-
chen flhren.

Die ndhere Umgebung des Plangebietes ist im Wesentlichen durch Wohnbebauung
in einer heterogenen stadtischen Mischung gepragt. Zum Teil handelt sich um
mehrgeschossige Mehrfamilienhduser, die als Blockrand oder als Zeilenbebauung
ausgebildet sind. Im direkt angrenzenden Umfeld befinden sich darliber hinaus
auch zahlreiche Reihenhduser mit z. T. groBziigigen Gartenflachen. Insgesamt
handelt es sich um einen gewachsenen durchgriinten Wohnsiedlungsbereich.

Das Plangebiet selbst befindet sich am Ende einer Sackgasse (Dachsfeld) und wird
hier mittels einer kleinen Umfassungsmauer von der umgebenden Bebauung sepa-
riert und Uber eine kurze Zufahrtsrampe erschlossen. Der Charakter dieses innen
liegenden Gebietes wird bestimmt durch die ehemalige kirchliche Gemeinbedarfs-
nutzung mit seinen Solitarbauten und einem hohen Anteil an Griinflachen.

Die zentrale Zufahrtsrampe fiihrt auf den groBflachig asphaltierten tiefer liegen-
den Kirchvorplatz, der im Westen durch den Kindergarten, im Norden durch das
Pfarramt und im Osten durch das Kirchengebdude selbst eingerahmt wird. Im
nordostlichen Randbereich befindet sich ein Wohngebdude des Kisters. Vom
Kirchvorplatz entlang der Kirche und dem Wohngebiude fiihrt ein FuBweg vom
Plangebiet zum Tauweg. Hierliber fiihrte urspriinglich auch die FahrerschlieBung
des Wohngebaudes.

Westlich fiihrt entlang der Grenze des Plangebietes ein weiterer - 6ffentlicher -
FuBweg von der StraBe Dachsfeld zum Tauweg; dieser Weg befindet sich allerdings
in einem minderwertigen Ausbauszustand und stellt sich eher als Trampelpfad dar.
Der Weg ist im Bebauungsplan Nr. 26/66 als 6ffentlicher Weg festgesetzt, der im
Bereich des Anschlusses an den Tauweg in eine 6ffentliche Griinflache miindet. In
der Ortlichkeit stellt sich die Griinfliche als verbuschte Wiesenbrache mit Baum-
bestand dar.

Im Norden und Osten grenzen an das Plangebiet liberwiegend private Gartenbe-
reiche der umliegenden Wohnhauser an. Fiir diesen Bereich besteht der rechtskraf-
tige Bebauungsplan Nr. 4/91 ,Ripshorster StraBe/ Bergheimer Steig/ Tauweg". Die
Wohngebiude am Tauweg sind auf der Grundlage dieses Bebauungsplanes ent-
standen.

Das Geldnde fallt von der StraBe Dachsfeld im Stiden zur Stra3e Tauweg im Nor-
den insgesamt um rund 7,50 m ab und ist durch mehrere horizontale Terrassen
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kiinstlich Gberformt. Nach Norden schliet sich ein nahezu héhengleiches Gelande
in Richtung Emscher an, wahrend nach Siiden ein Hang steil anschlieBt.

2.  Verkehr
Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet ist durch die Buslinie 185 mit der Haltestelle Dachsfeld in kurzer
fuBlaufiger Entfernung (ca. 100 m) an das OPNV-Netz angebunden. Die Buslinie
fahrt Richtung Oberhausen und tiber die Bahnhofe Essen-Dellwig-Ost und Essen-
Dellwig. Die Bahnhofe Essen-Dellwig-Ost und Essen-Dellwig mit Anbindung an die
Essener, Gelsenkirchener und Oberhausener Hauptbahnhofe (S-Bahn-Linie S2, S9,
Regionalexpress RE 14) sind in einer Entfernung von ca. 1 km fuBldufig zu errei-
chen. Ebenfalls fuBlaufig erreichbar ist der Bahnhof Essen-Gerschede mit Anbin-
dung an die Essener und Wuppertaler Hauptbahnhofe. Auch den ca. 2,5 km ent-
fernten Bahnhof Essen-Borbeck fahrt die Buslinie 185 an, von hier aus sind mittels
zahlreicher Bahn- und Buslinien (StraBenbahn 103; Busse 140, 143, 160, 170, 186)
die umliegenden Stadtteile zu erreichen.

Motorisierter Individualverkehr (MIV):

Das Plangebiet wird heute tiber die StraBe Reuenberg (L 445) sowie tiber die Don-
nerstraBe mit den davon abzweigenden StraBen BlitzstraBe und Herskamp ver-
kehrlich erschlossen. Mittels dieser erfolgt ein Anschluss an das ortliche Haupt-
straBennetz in Nord-Siid- sowie in West-Ost-Richtung. Die City der Stadt Essen
befindet sich in ca. 6 km Luftlinie in siid-6stlicher Richtung.

In nordlicher Richtung besteht (iber die StraBe Reuenberg Anschluss an das
uberdrtliche Verkehrsnetz. Der Autobahnanschluss Bottrop-Sid liegt in ca. 2 km
Entfernung und fiihrt Giber den Emscherschnellweg (A42) in Richtung Osten und
Westen des Ruhrgebiets.

3. Infrastruktur

Alle erforderlichen Einrichtungen der ortlichen Infrastruktur liegen in zumutbarer
fuBlaufiger Entfernung.

Ein Kindergarten befindet sich im Plangebiet selbst. Des Weiteren befinden sich
verschiedene Kindergirten/ -tagesstatten im Umkreis des Plangebietes in einer
Entfernung von ca. 400 m-800 m. Grundschulen befinden sich ebenfalls in fuBliu-
figer Entfernung von ca. 500 m bzw. 1.000 m. Weiterfiihrende Schulen finden sich
in Dellwig (Gesamtschule) und den benachbarten Ortslagen Gerschede (Gesamt-
schule), Bedingrade (Hauptschule) und Borbeck-Mitte (Realschule, Gymnasium).

Sonstige soziale Infrastruktureinrichtungen und Einkaufsmdglichkeiten sind eben-
falls in Dellwig weitestgehend fuBlaufig an der nérdlich gelegenen Donnerstral3e
in ca. 500 m Entfernung vorhanden.

Vom Plangebiet aus sind 6ffentliche Spielbereiche Typ A (fiir Kinder, Jugendliche
und Erwachsene) und Typ B (fiir Kinder bis 14 Jahre) in 1000 m bzw. 500 m er-
reichbar.
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4,

Boden / Baugrund [ Versickerung

Das Verfahrensgebiet ist nicht im Kataster Uber altlastverdachtige Flachen und
Altlasten der Stadt Essen erfasst. Grundwassermessstellen sind im Plangebiet nicht
vorhanden.

Fir den Neuplanungsbereich wurde ein Baugrundgutachten erstellt (Baugrundun-
tersuchung Wohnbebauung Dachsfeld 40 - 46 in 45357 Essen, Strobel + Kalder,
Krefeld, Dezember 2011).

Der Gutachter weist darauf hin, dass eine erhohte Bodenfeuchte in wechselnden
Tiefen festgestellt wurde, welche auf Staundsse oder Schichtwasser hindeutet.

Aus der vom Geologischen Landesamt NW erstellten Grundwassergleichenkarte
(Beiblatt zur Ingenieurgeologischen Karte, Blatt 4507 Milheim an der Ruhr [4]) ist
keine Angabe zum Grundwasserstand zu entnehmen. Es ist davon auszugehen,
dass sich in dem i. w. aus Schluffen aufgebauten Untergrund kein durchgehender
Grundwasserhorizont ausbildet.

Im Rahmen der Baugrunderkundung wurden Auffillungen erbohrt, die im Zu-
sammenhang mit der ehemaligen Nutzung stehen. Die Auffiillungen erreichen Tie-
fen zwischen 0,6 m und 0,7 m und an einer Sondierbohrung eine Tiefe von 2,0 m.
Die Auffillungen bestehen hiufig aus schluffigem Erdreich mit Beimengungen
von etwas Ziegelbruch, Bergematerial (Tonstein- und Sandsteinbruchstiicke, Koh-
le), Schlacke oder Asche. AuBerdem wurde sandig-kiesiges Auffillungsmaterial an-
getroffen. An einem Sondieransatzpunkt wurde ein Schlacke-Sand-Gemisch
erbohrt.

Aufgrund der im gesamten Untersuchungsgeldnde anstehenden, mindestens bis in
4m Tiefe reichenden Schluffe kdme es bei der Versickerung von Niederschlagswas-
ser zu Staundsse und Schichtwasser nach intensiven oder lang anhaltenden Nie-
derschldgen oder bei Tauwetter in allen Tiefen. Eine Versickerung von Nieder-
schlagswasser kommt daher auf dem Geldnde nicht in Betracht.

Infolge von Niederschldgen kann es zur Aufweichung der schluffigen Boden kom-
men, so dass unter Fundamenten ein Bodenersatz durch Magerbeton erforderlich
wird. Die Tiefe des erforderlichen Bodenaustauschs sollte in der Ortlichkeit durch
einen Fachgutachter festgelegt werden. AuBerdem kann sich aufgrund des gering
durchlassigen Untergrundes unterhalb der Gebdudesohlen infolge von Nieder-
schlagen Sickerwasser aufstauen oder Schichtwasser auftreten, so dass sich
Staunidsse an den Gebdude-AuBenwianden bildet. Somit ist die Abdichtung von
Kellergeschossen gegen aufstauendes Sickerwasser erforderlich. In den Bebau-
ungsplan werden entsprechende Hinweise aufgenommen.

Nach § 51a Wasserhaushaltsgesetz wird eine Versickerung oder ortsnahe Einlei-
tung in ein Gewadsser nur von Grundstiicken gefordert, die nach dem 01.01.1996
erstmals bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen wur-
den. Aufgrund der im Plangebiet ehemals vorhandenen Altbebauung besteht somit
keine unmittelbare Pflicht zur Versickerung von Niederschlagswassern. Dariiber
hinaus ist eine Versickerung aufgrund der Bodenverhéltnisse nicht mdglich.

Da die Sondierungen lediglich einen stichprobenartigen, da punktuellen Aufschluss
uber die Baugrundverhaltnisse geben, wird, falls wahrend der Erdarbeiten von dem
bei der Erstellung des Gutachtens festgestellten Bodenaufbau abweichende Ver-
haltnisse, insbesondere Auffiillungen oder Bodenverunreinigungen, angetroffen
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werden, die Abnahme der Griindungssohle durch einen Bodengutachter empfoh-
len, damit ggf. MaBnahmen zur Erhdhung der Griindungssicherheit veranlasst
werden kdnnen.

Nahere Aussagen sind dem Gutachten zu entnehmen.

5.  Entwidsserung

Das Bebauungsplangebiet liegt aus entwasserungstechnischer Sicht im Bereich des
Generalentwisserungsplanes ,Einzugsbereich Pausmiihlenbach” (RN 30). Die Ab-
wasser dieses Gebietes werden uiber das 6ffentliche Mischwasserkanalnetz u. a. in
der Donnerstrae und weiteren Vorflutern in den verrohrten Pausmiihlenbach ein-
geleitet (wasserrechtliche Erlaubnis vom 10.08.2009; AZ. 54.7.4.08 - 098/08) und
gelangen anschlieBend tber den Barchembach in die Emscher, der die Abwasser
der Kldranlage der Emschergenossenschaft in Dinslaken zur biologischen Behand-
lung und Reinigung zufiihrt.

Die duBere entwasserungstechnische ErschlieBung ist daher gesichert.

Teile des Plangebietes (Teilflichen des eigentlichen Kirchengrundstiickes ohne Kin-
dertagesstatte) wurden 1999 im Rahmen eines Forderprogramms zur Regenwas-
serversickerung von privaten Grundstiicken vom Kanalnetz abgekoppelt. Das auf
diesen Teilflachen anfallende Regenwasser wurde tiber Versickerungsmulden dem
Untergrund zugeleitet. Eine explizite Eignung der Untergrundverhaltnisse wurde
nach heutigem Kenntnisstand damals nicht nachgewiesen.

Nach den aktuellen gutachterlichen Aussagen zur Versickerung (s. 0.) ist hingegen
eine Versickerung nicht mdoglich. Nach Riicksprache mit dem Gutachter wie auch
dem Entwasserungsplaner wird hiervon unter Hinweis auf die anerkannten Regeln
der Technik auch dringend abgeraten. Ebenso kann aus Sicht der Unteren Wasser-
behdrde eine Regenwasserversickerung nach den heute anzusetzenden MafBstaben
nicht befurwortet werden.

Zur Sicherstellung eines schadlosen Abflusses von Regenwasser und hauslichen
Schmutzwassern wurde flir den Bereich der Neuplanung ein Entwéasserungskon-
zept erstellt (vgl. Kap. V, Stadtebauliches Konzept), das den Anschluss an die vor-
handene Mischkanalisation vorsieht.

6. Schallimmissionen

Es sind keine sonderlich beeintrachtigenden Schallimmissionen definierbar, da sich
das Plangebiet in einem mit Gberwiegender Wohnnutzung und Anliegerstra3en
gepragten Umfeld befindet. Eine detaillierte ldrmtechnische Untersuchung hin-
sichtlich des Verkehrslarms ist nicht erforderlich.

Weitere Larmimmissionen, z. B. durch Gewerbe oder Freizeitnutzungen, sind eben-
falls nicht erkennbar.

7. Natur und Landschaft

Das ehemalige Kirchengrundstiick umfasst im Wesentlichen leerstehende Solitir-
gebdude mit einem groBziigig versiegelten Kirchvorplatz und ausgedehnte Rasen-
flichen sowie wenige &ltere Einzelbdume.

24.09.2012 13



Bebauungsplan Nr. 1/12
(Dachsfeld" IV. Bestandsbeschreibung

10.

Diese Voraussetzungen lassen vermuten, dass planungsrelevante Arten das Plange-
biet als Lebensraum nutzen. Daher wurde ein entsprechendes Gutachten erstellt
(Gutachterliche Einschitzung zur Betroffenheit der Belange des Artenschutzes
gem § 44 BNatSchG, Vorhaben: Bebauungsplan Dachsfeld in Essen, Umweltbiiro
Essen, Februar 2012). (vgl. Kapitel VI, Planinhalte, VIII. Umweltauswirkungen).

Im Plangebiet befinden sich insgesamt 6 Einzelbdume die unter die Baumschutz-
satzung der Stadt Essen fallen. Es handelt sich um eine Baumreihe aus 5 Laubbau-
men am Dachsfeld sowie um eine freistehende Kastanie inmitten des Plangebietes.
Die Bdume sind im Zusammenhang mit der stddtebaulichen Planung nicht zu er-
halten und nach MaBBgabe der Baumschutzsatzung im Plangebiet zu ersetzen.

Luft

Das Verfahrensgebiet liegt in der mit Wirkung ab dem 01.01.2012 eingerichteten
zusammenhingenden, groBrdumigen Umweltzone Ruhrgebiet, in der Fahrverbot
flr alle Fahrzeuge besteht, die nicht tiber eine in der Umweltzone zugelassene Pla-
kette verfligen bzw. nicht von dem Verkehrsverbot ausgenommen sind.

Das Verfahrensgebiet selbst und die das Verfahrensgebiet begrenzenden Stral3en
sind bislang in Bezug auf Kfz-bedingte Luftschadstoffe unauffallig.

Klima

In der synthetischen Klimafunktionskarte der Klimaanalyse Essen, Stand: Dez.
2002, ist fur den Planbereich das Klimatop ,Stadtrandklima” dargestellt. Dieser
Strukturtyp wird gepragt durch liberwiegend locker bebaute und gut durchgriinte
Wohnbereiche, die einen ausreichenden Luftaustausch und nur schwache War-
meinseln bewirken.

In der Planungshinweiskarte der Klimaanalyse ist der Planbereich der Raumkatego-
rie ,Lastraum der Stadtrandbebauung - Sanierungszone IlI* zugeordnet. Planeri-
sches Handeln ist hier im Wesentlichen als Optimierung der bestehenden glinsti-
gen Situation und in der Vermeidung negativer klimatischer Auswirkungen zu ver-
stehen.

Als natiirlicher Ungunstfaktor ist die Lage des Verfahrensgebietes im Ubergangs-
bereich von der Emscherniederung zur Innenstadt zu nennen. Kennzeichnend fur
diesen Bereich ist eine verminderte Durchliftungsintensitdt mit erhéhten Bo-
deninversionshdufigkeiten und erhdhter Bodennebelgefahr und der Anreicherung
von Luftschadstoffen. Vor diesem Hintergrund kommt der Senkung bodennaher
Luftschadstoffemissionen ein besonderer Stellenwert zu.

Bergbau

Das Plangebiet liegt liber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Konig
Wilhelm 1", Gber dem auf Bleierz verliehenen Bergwerksfeld ,Kdnig Wilhelm V"
sowie tiber dem auf Eisenerz verliehenen Bergwerksfeld ,Neu Essen”.

Eigentlimerin der Bergbauberechtigungen ,Konig Wilhelm 1" und ,Kénig Wilhelm
IV* ist die Krupp Hoesch Stahl GmbH, ThyssenKrupp Allee 1 in 45143 Essen.
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Eigentimerin der Bergbauberechtigung ,Neu Essen” ist die MAN Akti-
engesellschaft in Minchen, vertreten durch die MAN Grundstiicksgesellschaft
mbH, SteinbrinkstraBe 170 in 46145 Oberhausen.

Im Bereich des Plangebietes hat das im Jahre 1966 stillgelegte Bergwerk Christian
Levin (vormals Konig Wilhelm) bis zur Stilllegung umfangreiche Gewinnung von
Steinkohle ausschlieBlich im tiefen Bereich gefiihrt.

Nach Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg darf unter Beriicksichtigung allge-
meiner Lehrmeinung davon ausgegangen werden, dass schadigende Einwirkungen
auf die Tagesoberflache aus der Gewinnung von Steinkohle im Tiefbau innerhalb
eines Zeitraumes von ca. 5 bis 10 Jahren nach Einstellung der Gewinnungstatigkei-
ten abgeklungen sind. Mit bergbaulichen Einwirkungen aufgrund der im Tiefbau
geflihrten Gewinnung auf das Plangebiet ist daher nicht zu rechnen.

Heute noch einwirkungsrelevanter tages-/ oberflichennaher Bergbau ist der Be-
zirksregierung Arnsberg nicht bekannt.

Uber mégliche zukiinftige, betriebsplanmaBig noch nicht zugelassene bergbauli-
che Tatigkeiten innerhalb der o. g. Bergwerksfelder ist der Bezirksregierung Arns-
berg ebenfalls nichts bekannt.
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V.

Stadtebauliche Planung

Stiadtebauliches Konzept/ Bauliches Konzept

Basierend auf einem orthogonalen Ordnungssystem, das geometrisch am beste-
henden Gebdude des Kindergartens und der Ostlichen Grundstiicksgrenze an-
kniipft, ist ein Gebdudeensemble aus vier Wohngebduden mit insgesamt rund 33
Wohneinheiten geplant. Diese vier Einzelgebaude gruppieren sich mit dem Kinder-
garten-Gebdude um einen zentralen ErschlieBungsbereich.

StraBenbegleitend zum Dachsfeld ist ein langlicher, dreigeschossiger Gebauderie-
gel mit einem zusatzlichen, in Langsrichtung des Gebadudes unterbrochenen Staf-
felgeschoss geplant. Durch Ausnutzung der vorhandenen Topografie entsteht un-
ter den Wohngeschossen ein nach Norden ebenerdiges Sockelgeschoss mit Keller-
und Nebenrdumen, sowie einer PKW-Garage fiir ca. 10 Fahrzeuge.

Im rlickwartigen tiefer gelegenen nordlichen Grundstiicksbereich ist eine Reihe aus
drei einzelnen dreigeschossigen Wohnhausern vorgesehen, deren ndrdliche Ge-
baudeteile in Richtung der Bebauung am Dachsfeld zweimal um jeweils ein Ge-
schoss abgestaffelt sind. Die vorhandene Topografie ermdglicht in den nordlichen
Gebiudeteilen zusatzliche Wohnridume im Unter-/Gartengeschoss.

Wiahrend alle librigen vorhandenen Gebdude auf dem Grundstiick abgebrochen
werden, ist der Kindergarten in das neue bauliche Konzept integriert und stellt ei-
nen Baustein im Gesamtkonzept dar.

Am Tauweg soll die Griinbrache zu einer privaten Griinflaiche entwickelt und ggfls.
an die benachbarten Grundstiickseigentiimer verduBert werden. In der Nachbar-
schaft erfolgt der Ausbau des Trampelpfades bis zur StraBe Dachsfeld als 6ffentli-
che Wegeverbindung.

Fiir den Fahr- und FuBgangerverkehr soll das Baugrundstiick von der StraB3e
.Dachsfeld" aus etwa in Hohe der derzeitigen Zufahrt erschlossen werden. Entlang
einer zentralen privaten Mischverkehrsflache mit dem Charakter eines Wohnweges
ist unter Pergolen und einer Baumreihe die Gberwiegende Zahl der erforderlichen
Anwohnerstellplitze geplant. Uber diese zentrale ErschlieBungszone erreicht man
alle Hauszugange sowie die Ein- und Ausfahrt der PKW-Tiefgarage.

Angrenzend an den Kindergarten befindet sich ein Platz mit 8 Stellplatzen, der
tempordr zu besonderen Anlassen frei gerdumt werden kann und so das dort vor-
liegende Freiflaichenangebot erweitert wird.

GemaB dem vorliegenden Konzept konnen im Plangebiet 52 private Stellplatze fiir
die Mieter nachgewiesen werden. Ergdnzend ist rund die Halfte der angrenzenden
vorhandenen 18 Offentlichen Parkplitze (Schrigstellplatze in der Verkehrsfliche
Dachsfeld) als Besucherstellplatze fiir das Plangebiet anrechenbar. Dies entspricht
einem Stellplatzschlissel von 1,5 St pro WE und 1 Besucherstellplatz pro 3 WE.
Westlich der Zufahrt sind an der StraBe Dachsfeld 5 weitere private Stellplatze (fiir
den Kindergarten) beriicksichtigt.

Die offentlichen Parkplatze am Dachsfeld sind weiterhin als 6ffentliche Parkplatze
nutzbar.
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Zur Miillentsorgung sind an der inneren ErschlieBungsflache Sammelanlagen vor-
gesehen.

Der fiir die Wohnbebauung erforderliche private Kinderspielbereich soll, zentral
und gut einsehbar gelegen, in Nachbarschaft des Eingangsbereiches des Kinder-
gartens vorgesehen werden.

Die unmittelbar den Wohnhausern zugeordneten Freiflachen sollen weitestgehend
als private Mietergarten und -terrassen den Bewohnern zur Verfiigung stehen. Es
ist eine gliedernde Bepflanzung mit Hecken, Strauchern und Baumen vorgesehen.

Das AuBengeldnde des Kindergartens bleibt in seiner heutigen Ausdehnung groB-
tenteils erhalten.

Die bisherige Wegeverbindung zwischen dem Plangebiet und dem Tauweg (zwi-
schen den Hausnummern 11 und 13) ist fiir das neue Nutzungskonzept nicht mehr
erforderlich und kann deshalb im Sinne einer groBeren Privatheit der angrenzen-
den Bereiche aufgegeben werden. Im Zusammenhang mit der Entwésserungspla-
nung ist eine Berlicksichtigung des Verbindungsweges zur Flihrung neuer Entwas-
serungsleitungen fiir das Plangebiet ebenfalls nicht erforderlich. Dies ist aber kein
Regelungsinhalt des Bebauungsplanes.

Der fiir die angrenzenden Gebdude am Tauweg vorhandene 2. Rettungsweg nord-
lich der Befestigungsmauer auf dem Kirchengrundstiick, der heute liber einen
Dungweg sichergestellt wird, bleibt ebenfalls unberiihrt; hier bestehen Gestat-
tungsvertrdge, die die Benutzung dieser Flache nordlich der Mauer durch die
Grundstiickseigentiimer am Tauweg sichern.

2.  Entwiésserung

Aufgrund der schluffigen Boden mit einer erhohten Bodenfeuchte kann auf dem
Geldnde keine ortliche Niederschlagswasser-Versickerung stattfinden (s. o.).

Das Entwasserungskonzept sieht daher vor, dass zukiinftig anfallende hausliche
Schmutzwasser gemeinsam mit dem Oberflachenwasser der Verkehrs- und Dach-
flachen iiber neue private Mischwasserkanale in die vorhandene Mischwasservor-
flut in den westlich an das Plangebiet angrenzenden FuBweg eingeleitet (Schacht
62421125) und tiber den Mischwasserkanal im Tauweg abgeleitet werden.

Die Entwdsserung des geplanten Quartiers ist als private Entwasserung geplant. Ei-
ne Ubernahme durch die Stadtwerke erfolgt somit nicht.

Der Anschluss (Ausfiihrung; technische Details) an die 6ffentliche Kanalisation
wird im Rahmen weiterer Planungen mit der SWE AG detailliert abgestimmt.

Die bereits vorhandene, ebenfalls private Entwéasserung des Kindergartens ist von
der genannten Planung unberiihrt und bleibt unverdndert erhalten.

Fiir die an die Kanalisation anzuschlieBenden Flichen des neuen Baugebietes muss
keine Riickhaltung vorgesehen werden. Die betrachteten Mischwasserkanalnetze
wurden hydrodynamisch entsprechend der empfohlenen Uberstauhiufigkeit fiir
den rechnerischen Nachweis bei Neuplanung bzw. nach Sanierung gema3 DWA-A
118 Tabelle 3 fiir die Jahrlichkeit n=0,2 (seltener als 1 in 5 Jahren) hinsichtlich
Uberstaufreiheit rechnerisch nachgewiesen. Die gewihlte Jahrlichkeit gilt fiir
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3.1

3.2

Stadtzentren, Industrie- und Gewerbegebiete. Simtliche geplante Schachtbauwer-
ke bleiben bei n=0,2 liberstaufrei.

Das nach dem Bemessungsansatz Uberstauhiufigkeit bemessene Kanalnetz wurde
gemaB DIN EN 752 mit der ZielgroBe Uberflutungshiufigkeit fiir ein zwanzigjahri-
ges Regenereignis tberrechnet. Fiir die Berechnung mit dem zwanzigjahrigen Re-
gen wurde kein Uberstaubereich errechnet. Demnach wurde der Nachweis gemaB
DIN EN 752 | DWA-A 118 erbracht.

Dabei wurde berticksichtigt, dass groBe Anteile der neuen Dachflachen mit einer
Dachbegriinung versehen werden, sodass das Regenwasser zum einen verzogert in
die Kanalisation abgegeben wird und zum anderen die Retention gleichzeitig zu
einer Verdunstung beitragt. Damit kann der abflusswirksame Flachenanteil verrin-
gert werden.

Die Entwésserungsplanung ist mit der Stadtwerke Essen AG abgestimmt.

Der Versiegelungsgrad durch die Neuplanung wird sich im Plangebiet erhéhen. Da
die anfallenden Regenwasser dieser neuen befestigten Flachen aber nicht vor Ort
versickert werden, sondern in die Kanalisation abgeleitet werden, ist ein zusatzli-
cher Oberflachenwasserabfluss durch die Neuplanung nicht gegeben.

Auswirkungen der Planung

Stadtentwicklung

Mit der Entwicklung des Bebauungsplanes werden die Voraussetzungen zur bauli-
chen Revitalisierung des brachliegenden ungenutzten Plangebietes geschaffen.

Mit der Realisierung eines Wohngebietes wird ein Beitrag zur Verbesserung der
Wohnraumversorgung im Einzugsbereich des Stadtteils Dellwig geleistet. Das ge-
plante Wohnraumangebot im Mehrfamilienhaussegment schafft eine sinnvolle Er-
ganzung zur bestehenden Bebauung. Die neue familiengerechte Wohnbebauung
mit ihren durchldssigen halboffentlichen Bereichen und der Sicherung eines Quar-
tiersplatzes flgt sich in die vorhandene Umgebungsstruktur ein und erganzt diese
in positiver Weise.

Das Quartier wird durch neue Bewohner insb. Familien und durch die Wiederauf-
nahme des Kindergartenbetriebes gestarkt.

Des Weiteren ist die Planung nach dem gegenwartigen Kenntnisstand mit den fol-
genden Auswirkungen verbunden:

Verkehr

Die Anbindung des Baugebietes an die StraBe Dachsfeld ist mit einer Zunahme des
Gesamtfahrverkehrs verbunden. In diesem Zusammenhang wurden im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens zur friihzeitigen Birgerinformation Bedenken von be-
nachbarten Anwohnern geduBert. Diese Bedenken bezogen sich in erster Linie auf
die Erhdhung des Fahrverkehrs am Dachsfeld und die damit beflirchtete verbun-
dene Storung der Wohnruhe sowie die Verschiarfung der Stellplatzproblematik im
offentlichen Raum.
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Die Fragestellung zur Verkehrsbelastung des Wohnbereiches am Dachsfeld wurde
vom stadtischen Fachamt gepriift. Aus Sicht der Behorde bestehen keine Bedenken
zur geplanten Entwicklung des ehemaligen Kirchengrundsticks.

Die umliegenden Knotenpunkte konnen die zusatzlichen Verkehre aufnehmen, oh-
ne dass deren Leistungsfahigkeit beeintrachtigt wird. Dies wurde auf der Basis ak-
tueller Verkehrsanalysedaten und anzunehmender Mehrverkehre der geplanten
Wohnbebauung ermittelt.

Zum Zeitpunkt der Zdhlung war der Kindergarten bereits in Betrieb, so dass die
Zahlen die zusatzliche Verkehrsbelastung des Kindergartens beinhalten. Zu diesen,
abwickelbaren Verkehren kommt durch die neue Wohnbebauung ein durchschnitt-
licher werktatiger Verkehr von 134 DTV, was in der Spitzenstunde zu 12 Kfz/Std.
Mehrverkehr fiihrt.

Die Verkehrsbelastungen der umliegenden StraBen sind relativ gering, so dass auch
hier durch die zusatzlichen Verkehre keine negativen Auswirkungen zu erwarten
sind. Die geplanten 33 Wohneinheiten lassen sich problemlos tber das bestehende
StraBBennetz abwickeln; der vorhandene Querschnitt Dachsfeld ist ausreichend di-
mensioniert.

Unter Beriicksichtigung eines fiir eine Mehrfamilienhausbebauung Ublichen und
hinreichenden Stellplatzschliissels von 1,5 Stellplatze je Wohneinheit ergibt sich
bei den geplanten 33 Wohneinheiten ein Bedarf von 50 privaten Stellplatzen. Zu-
satzlich werden von Seiten des Fachamtes 11 Besucherparkpldtze und 5 Stellplatze
fir den Betrieb des Kindergartens gefordert. Im Rahmen der stidtebaulichen Pla-
nung wurde dieser Wert nachgewiesen. Im Bereich der neuen Wohnanlage werden
mind. 52 Stellpldtze (oberirdisch und in einer Tiefgarage) errichtet. Weitere 5
Stellplatze fiir den Kindergarten sind bereits per Baulast gesichert. Sie werden di-
rekt an der StraBe Dachsfeld im Bereich des Zugangs zum Kindergarten errichtet.
Weiterhin konnen fiir die Berechnung von Besucherparkplatzen 9 der insgesamt
18 vorhandenen Parkplédtze in Schragaufstellung im StraBenraum Dachsfeld ange-
rechnet werden, da diese bereits in der Vergangenheit flir damalige Kirchenbesu-
cher genutzt wurden. Diese Parkplitze stehen weiterhin der Offentlichkeit in Gan-
ze zur Verfugung.

Mit dem Stellplatznachweis erfolgt eine hinreichende Ausstattung mit neuen
Parkpldtzen, so dass eine Verscharfung der Parkraumsituation am Dachsfeld durch
die Entwicklung des neuen Wohnquartiers nicht zu beflrchten ist.

Zur Vermeidung von Parksuchverkehren der neuen Anwohner im Bereich des Tau-
weges, wird der offentliche Weg zwischen den Hausern Tauweg 11 und 13, wel-
cher vornehmlich der fuBlaufigen Anbindung des Kirchengrundstiickes an den
Wohnsiedlungsbereich nordlich des Tauwegs sowie der Zufahrt zum Wohngebaude
des Kiisters diente, nicht an das Plangebiet angebunden. Der Erhalt des Weges zur
Anbindung des Dungweges hinter den Reihenhdusern am Tauweg und damit auch
die Sicherstellung des 2. Rettungsweges bleiben davon unberiihrt.

Hohenentwicklung der baulichen Anlagen im Plangebiet

Mit der teilweisen Aufgabe des ehemaligen Gemeinbedarfsstandortes entsteht
durch Abriss und Neubau eine zum Teil verdnderte bauliche Situation.
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Mit dem erklarten Ziel, eine familiengerechte Wohnnutzung im Mehrfamilien-
haussegment zur Starkung der Ortslage als Nachnutzung zu generieren, ist auch
die Diskussion tiber die Dichte und die Hohenentwicklung der Bebauung verbun-
den. Im Plangebiet ist - diesem Ziel folgend - eine lGberwiegend Ill-geschossige
Bebauung, z. T. mit Staffelgeschoss und einer Abtreppung der nérdlichen Baukor-
per auf 2 Vollgeschosse vorgesehen sowie eine sich an den Obergrenzen der BauN-
VO orientierte Grundstiicksausnutzung festgesetzt.

In diesem Zusammenhang wurden im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zur
friithzeitigen Biirgerinformation Bedenken von benachbarten Anwohnern gedu-
Bert. Diese Bedenken bezogen sich in erster Linie auf die geplante IlI-
Geschossigkeit und die damit verbundene Hohenentwicklung der neuen Wohnge-
baude sowie das nahe Heranriicken der neuen Baukdrper an die Nachbargrenze.
Hauptsachlich wurden Beeintrachtigungen durch Verschattungen von Garten, Fas-
saden und Solaranlagen der Reihenhduser am Tauweg sowie Beeintrachtigungen
durch Verschattungen von Garten ostlich des Plangebietes beflirchtet.

Die mogliche Hohenentwicklung der neuen baulichen Anlagen im Plangebiet wur-
de in Folge dessen ausfiihrlich analysiert. Zur Priifung von Auswirkungen wurde im
Vorfeld eine Verschattungsstudie mit einem 3D-Modell erstellt (Knirr + Pittig Ar-
chitekten Ingenieure, ,Bebauungsplanverfahren Dachsfeld, Verschattungsstudie”,
Essen, Februar 2012). In diesem Zusammenhang wurde das stadtebauliche Konzept
in Teilen modifiziert, um den Bedenken der Nachbarschaft Rechnung zu tragen.

Im Ergebnis trifft der Bebauungsplan auf der Grundlage des modifizierten Konzep-
tes Festsetzungen zu maximaler Geschossigkeit und maximalen Gebdudehohen.
Differenzierte und stringente Festsetzungen insbesondere zu maximalen Gebaude-
hohen sollen sowohl die Moglichkeit eroffnen, die stadtebaulich wiinschenswerten
Gebaudetypologien zu erstellen, als auch die Vertraglichkeit der Bebauung mit den
angrenzenden Stadtstrukturen gewdahrleisten.

Mit der Verschattungsstudie wurde dargelegt, dass die beflirchtete wesentliche
Beeintrachtigung der Lebensumstdnde der Wohnnachbarschaft durch Verschat-
tungen der neuen Baukorper nicht erfolgen wird.

Auf die Kapitel VI Planinhalte und VIl Umweltauswirkungen wird verwiesen.

Entwasserung

Teile des Plangebietes wurden 1999 im Rahmen eines Forderprogramms zur Re-
genwasserversickerung von privaten Grundstiicken vom Kanalnetz abgekoppelt.
Das auf diesen Teilflachen anfallende Regenwasser wurde tiber Versickerungsmul-
den dem Untergrund zugeleitet. Zwar wurde zum damaligen Zeitpunkt eine expli-
zite Eignung der Untergrundverhaltnisse nicht nachgewiesen, dennoch kénnte da-
nach grundsatzlich davon ausgegangen werden, dass eine Versickerung auch fur
die kiinftige Neubebauung in Betracht kommt.

Nach den aktuellen gutachterlichen Aussagen zur Versickerung ist aufgrund der
Bodenverhiltnisse (Schluffe und sandige Schluffe) hingegen eine Versickerung
nicht moglich. Nach Ricksprache mit dem Gutachter wie auch dem Entwdsse-
rungsplaner wird hiervon unter Hinweis auf die anerkannten Regeln der Technik
auch dringend abgeraten. Ebenso kann aus Sicht der Unteren Wasserbehdrde eine
Regenwasserversickerung nach den heute anzusetzenden MaBstaben hinsichtlich
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3.6

der Gemeinwohlvertraglichkeit nicht beflirwortet werden. Diese fachliche Mei-
nung verfestigt sich auch unter Berlicksichtigung der topografischen Verhaltnisse
im Plangebiet und der nordlich tiefer im Gelande liegenden benachbarten Wohn-
bebauung. Anwohner der angrenzenden Reihenhausbebauung am Tauweg duBer-
ten Beschwerden zu Grundstilicksverndssungen und nassen Kellern. Eine Versicke-
rung anfallender Regenwdsser der neuen befestigten Flachen wiirde einen zusatz-
lichen unerwiinschten Oberflachenwasserabfluss mit sich bringen.

Abwigend ist weiterhin das Augenmerk auf folgende Punkte zu richten:

1. Nach gutachterlicher Aussage ware nach heutigen MaBstdben einer Versicke-
rung damals nicht zugestimmt worden, da die Bodenverhaltnisse nachweislich
nicht fir eine Versickerung ausgelegt sind.

2. Die Forderbindung der Muldenversickerung ist auf Grund der Bindungsfrist
von 10 Jahren ausgelaufen. Férdergelder sind nicht zurlick zu erstatten.

3. GemaB § 51a Landeswassergesetz ist eine Versickerung der privaten Nieder-
schlagswasser nicht zwingend erforderlich, da das Grundstiick nicht erstmalig
bebaut wird.

4. Das Plangebiet ist im Generalentwéasserungsplan als angeschlossene Flache be-
riicksichtigt.

5. Ein hydraulischer Nachweis fiir den Anschluss des Plangebietes an die vorhan-
dene Kanalisation konnte gefiihrt werden.

Zur Sicherstellung eines schadlosen Abflusses von Regenwasser sieht das Entwas-
serungskonzept fiir den Bereich der Neuplanung daher einen Anschluss an die
vorhandene Mischkanalisation vor.

Umweltauswirkungen

Die Umweltauswirkungen sind im Kapitel VIl beschrieben.

Energetische Betrachtung

Bei der Beschreibung des stadtebaulichen Konzeptes wird nun im Besonderen da-
rauf eingegangen, wie sehr das Konzept vor dem Hintergrund des allgemeinen
Klimaschutzes energetisch optimiert ist. Es wird also dargestellt, inwieweit stadte-
bauliche Voraussetzungen geschaffen werden, die dazu beitragen, den Energiebe-
darf zu reduzieren und das Klima zu schonen.

Bei der Entwurfsbeschreibung sind in diesem Zusammenhang folgende Aspekte
von besonderem Interesse:

e Kompaktheit der Bebauung

Die Kompaktheit beeinflusst den Heizwdrmebedarf eines Gebaudes. D.h., je
kompakter eine Bebauung (Hiille zu Volumen) ist, desto geringer ist der Heiz-
warmebedarf bedingt durch geringere Warmeverluste (sogenannte Transmis-
sionsverluste tiber Wiande, Dacher etc.). Folglich wird weniger CO, durch Be-
heizen von Gebauden ausgestoBen und das Klima geschont.

e Solarenergiegewinnung
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Die Mdglichkeit der aktiven (mittels Photovoltaikanlagen, Sonnenkollektoren)
und passiven (Warmegewinnung durch direkte Besonnung von Wohnraumen
tber Fensterflichen) Nutzung der Sonnenenergie tragt erheblich dazu bei,
den CO,-AusstoB im Sinne der kommunalen Zielsetzung zu reduzieren. In die-
sem Zusammenhang spielt neben der optimalen Ausrichtung und Dachform
der Bebauung auch die Vermeidung von Verschattungen durch die Bebauung
selbst oder die Vegetation eine bedeutende Rolle.

e Energieversorgung

Der weitestgehende Verzicht auf Warmeversorgung durch innovative
Baustandards (wie Passivhduser, Null- und Plusenergiehduser) tragt zur Ein-
sparung fossiler Brennstoffe bei und vermindert den CO,-Ausstol.

Bei einer klimafreundlichen Energieversorgung spielt insbesondere die Art des
eingesetzten  Energietrigers, die Art der Energieherstellung (z. B.
Kraft-Wirme-Kopplung insb. Blockheizkraftwerk) und die Energiebereitstel-
lung (zentral oder dezentral) eine wesentliche Rolle.

Mittels des ,Leitfadens fiir eine energetisch optimierte Stadtplanung”, der eine
MaBnahme des Integrierten Energie- und Klimakonzeptes der Stadt Essen (IEKK)
ist, wurde eine Uberpriifung und Bewertung des stidtebaulichen Konzeptes vor-
genommen.

Ein Aspekt, der den Energiebedarf eines Gebdudes beeinflusst und der in einem
Entwurf berlicksichtigt werden kann, ist die stddtebauliche Kompaktheit. Sie ergibt
sich aus dem Verhéltnis des Volumens (V) eines Baukdrpers zur AuBenflache (A).
Das bedeutet, die Kompaktheit eines Gebaudes wird maBgeblich bestimmt von der
Geschossigkeit, der Gebaudeldnge und der Gebadudetiefe. Verdichtete Bauformen
haben grundsitzlich ein giinstigeres A/V-Verhiltnis, dies gilt insbesondere fiir
Mehrfamilienhduser mit 3 bis 5 Vollgeschossen.

In diesem Bereich liegt das sldliche Gebdude mit seinen 3 Vollgeschossen zzgl.
Staffelgeschoss. Mit der vorgesehenen Dreigeschossigkeit, einer Baukorperldange
von rund 50 m und einer Baukdrpertiefe von 12,5 m erfiillt die geplante Bebauung
im sldlichen Bereich unter Energieeffizienz-Gesichtspunkten gute Voraussetzun-
gen. Ungiinstig wirkt sich allerdings das Staffelgeschoss auf den Energiebedarf des
Gebaudes aus.

Die Bauweise der kleineren' dreigeschossigen Mehrfamilienhduser im Norden ist
aufgrund deren Terrassierung als ungiinstig zu bewerten. Die zweimalige Abtrep-
pung der nordlichen Gebdudeteile um jeweils ein Geschoss und der Riicksprung
des Dachgeschosses fiihren zu einem erhohten A/V-Verhiltnis und somit zu erh6h-
ten Transmissionswarmeverlusten. Dabei geben Bauteile (z.B. Wand, Dach) Energie
aus dem Gebdudeinneren an die Umgebung ab, ein Energieverlust liegt vor. Auch
die Gebiudelinge von 22,5 m ist fiir ein gilinstiges A/V-Verhiltnis zu kurz und
wirkt sich ungiinstig auf den Energiebedarf des Gebaudes aus.

Eine Stidorientierung der Solarfassaden (stidorientierte Hauptfassade) und Garten
ist aufgrund des Wohnkonzeptes im Entwicklungsbereich der Mehrfamilienhduser
nur teilweise realisiert. Die Solarfassade des sudlichen Gebdudes liegt mit einer
Abweichung von 27° unter der tolerierbaren Abweichung von 30° und erlaubt so-
mit eine gute passive Solarenergiegewinnung. Dies bedeutet, dass Warmegewinne
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aus Sonnenstrahlung direkt zur Gebdudeheizung genutzt werden, indem die Son-
nenenergie Uber Fenster eingefangen und von Wanden, Mobeln etc. absorbiert
wird. Die Ausrichtung der nordlichen einzelnen Wohnh&user ist demnach nicht op-
timal, mit nach Westen und auch nach Norden orientierten Solarfassaden sind die
Voraussetzungen zur passiven Nutzung von Sonnenenergie eher als schlecht zu
bewerten. Insbesondere in den Wintermonaten liegt hier eine verkiirzte Gesamtbe-
sonnungsdauer vor. Allerdings ist die Stellung und Staffelung der Hauser so ge-
wahlt, dass eine maglichst geringe gegenseitige Verschattung sowie eine maglichst
geringe Verschattung der Garten und Silidfassaden der benachbarten Hausgruppen
am Tauweg eintreten.

Die gegenseitige Verschattung ist nach Klimaleitfaden als optimierungsbediirftig
zu bewerten. Das Verhiltnis zwischen dem Abstand der Schatten werfenden Kante
zur Solarfassade (A) und der Hohe der Schatten werfenden Kante (H) liegt fiir den
nordlichen Bereich mit seiner dreireihigen Bebauung knapp unter 1,5. Dies gilt
auch fir das A/H-Verhaltnis zwischen dem suidlichen Gebdude und den nordlichen
Gebauden, wobei hier zu beriicksichtigen ist, dass das stidliche Gebaude lediglich
Schatten auf die Giebelseite der nordlichen Geb3ude, aber nicht auf deren Solar-
fassade wirft. Generell negativ wirkt sich auch die zunehmende Gebdaudehohe der
nordlichen Gebaude nach Siiden hin aus.

Grundsatzlich mindern auch Verschattungen durch Vegetation potentielle Solar-
gewinne. Im Bebauungsplan festgesetzte MaBnahmen zur Anpflanzung von Béu-
men im Bereich der inneren ErschlieBungsflache beeintrachtigen demzufolge je
nach Baumstandort die Sudfassaden der nordlich angrenzenden Gebaude. Da mit
den Anpflanzungen aber andererseits kleinklimatische Positivmerkmale verbunden
sind, wird diesem bei der Bewertung der Vorrang eingerdaumt.

Geeignet zum Betrieb von Solaranlagen und somit zur aktiven Solarenergiegewin-
nung sind die Flachdacher aller Gebdude im Plangebiet. Es ist eine Aufstdnderung
der Anlagen mit einem Neigungswinkel von 30°- 45° zur Horizontalen moglich,
wodurch wenig optimale Neigungswinkel auszugleichen sind.

Gesetzliche Vorgaben

In der Energie-Einspar-Verordnung werden bautechnische Standardanforderungen
zum effizienten Betriebsenergieverbrauch eines Gebaudes oder Bauprojektes vor-
geschrieben. Die EnEV 2009 hat die energetischen Anforderungen fiir Neubauten
im Vergleich zur vorhergehenden EnEV 2007 um 30% verscharft. Mit dem Inkraft-
treten der EnEV 2012 wird die EU-Gebauderichtlinie 2010 umgesetzt. Mit weiteren
verscharften Anforderungen zur Energieeffizienz von Neubauten gegeniber der
EnEV 2009 ist zu rechnen. Insofern kann fiir die Umsetzung der vorliegenden Pla-
nung mit einer Energie-Effizienz gerechnet werden, die den hohen gesetzlichen
Anforderungen zur Reduzierung des CO2-AusstoBes unter Beriicksichtigung des
Wirtschaftlichkeitsgebotes Rechnung tragt.

Weiterhin enthilt das Erneuerbare-Energien-Warme-Gesetz (EEWdrmeG) Ver-
pflichtungen zur anteiligen Nutzung von Erneuerbaren Energien bei der Warme-
versorgung von Gebduden.

Fazit

24.09.2012 23



Bebauungsplan Nr. 1/12
(Dachsfeld" V. Stidtebauliche Planung

Die geplanten und im Bebauungsplan festgesetzten Flachdacher der Gebaude kon-
nen optimal zur Installation von Solaranlagen und somit zur aktiven Solarenergie-
gewinnung genutzt werden.

PflanzmaBnahmen im Plangebiet (Baumpflanzungen, Dachbegriinungen) reduzie-
ren die kleinklimatischen Defizite durch die héhere Versiegelung des Plangebietes
gegentiber dem heutigen Zustand.

Beziiglich der passiven Energiegewinnung weist das suidliche Mehrfamilienhaus
glinstige Bedingungen auf. Bei den ndérdlichen Gebduden sind Gebaudekompakt-
heit, -ausrichtung, -lange und -abstdnde nach dem Klimaleitfaden als eher un-
glinstig zu bewerten. Allerdings tragen deren Stellung und Staffelung gleichzeitig
den Anforderungen zur maglichst geringen Beeintrachtigung der Nachbargrund-
stiicke Rechnung.

Die Anforderungen an den Klimaschutz werden wesentlich durch die heutigen und
kiinftigen gesetzlichen Vorgaben (s. 0.) bestimmt. Die darin verankerten techni-
schen Anforderungen zur Reduzierung des Energiebedarfs eines Gebaudes sowie
die Verwendung erneuerbarer Energien leisten den entscheidenden Beitrag zur
Verbesserung der CO2-Bilanz. Die stddtebaulichen MaBnahmen, die mit den Fest-
setzungen des Bebauungsplanes umgesetzt werden, flankieren diese technischen
Anforderungen. Sie unterliegen aber dem Gebot der sachgerechten Abwédgung al-
ler 6ffentlichen und privaten Belange und kénnen daher nicht ausschlieBlich den
Anforderungen des Klimaschutzes Rechnung tragen.
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VL.

1.

1.1

Planinhalte

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Entsprechend der Zielsetzung des stadtebaulichen Konzeptes fiir den Neupla-
nungsbereich am Dachsfeld wird das neue Baugebiet als reines Wohngebiet (WR)
festgesetzt.

Reines Wohngebiet (WR)

Das Plangebiet soll zu einem attraktiven und familiengerechten Wohnquartier
entwickelt werden. Aufgrund der Lage in einem Wohnsiedlungsbereich sollen im
Reinen Wohngebiet zweckentsprechend vornehmlich nur Wohngebaude zuldssig
sein. Ergdnzend sollen im Plangebiet aber unter Berlicksichtigung der baulichen
Gegebenheiten (Geschosswohnungsbau) auch kleinere gewerbliche Einheiten zu-
lassig sein, die den Bediirfnissen der Bewohner des Gebietes dienen kdnnen. Ge-
maB BauNVO sollen demnach neben den allgemein zuldssigen Wohngeb&uden
ausnahmsweise auch Anlagen fiir soziale Zwecke sowie die den Bedirfnissen der
Bewohner des Gebietes dienende Anlagen fiir kirchliche, kulturelle und gesund-
heitliche Zwecke zuldssig sein.

Dariiber hinaus gehende Nutzungsoptionen wiirden die gebotene Wohnruhe sto-
ren und auch zu einer libermdBigen Belastung der geplanten privaten Erschlie-
Bung fiihren. Insofern werden die folgenden gemaB § 3 Abs. 3 BauNVO aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen:

Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Be-
darfs fiir die Bewohner des Gebietes dienen sowie kleine Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes und die den Bediirfnissen der Bewohner des Gebietes dienende
Anlagen fiir sportliche Zwecke insgesamt ausgeschlossen.

Stellplatze und Millsammelplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Zur Deckung des bauordnungsrechtlich notwendigen Stellplatzbedarfs sind Fest-
setzungen von Stellplatzen, liberdachten Stellpldtzen und Tiefgaragen getroffen
worden.

Die fiir Stellplatze bendtigten Flachen auBerhalb der liberbaubaren Grundstiicks-
flichen sind gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB als Flachen fiir Tiefgaragen und Stellplat-
ze festgesetzt. In diesem Sinne |dsst sich der private ruhende Verkehr im Baugebiet
gezielt nach den Vorgaben des stadtebaulichen Konzeptes unterbringen.

Im Bereich der Gemeinbedarfsflache sind erforderliche Stellplatze bereits per Bau-
last gesichert. Dem folgend setzt der Bebauungsplan diese Stellplatzflichen inner-
halb der Flache fiir den Gemeinbedarf fest.
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1.2

1.2.1

1.2.2

1.2.3

Des Weiteren werden gem. § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB zwei Flachen fiir Sammelbe-
halter zur Abfallbeseitigung festgesetzt, die im Zuge der Ausfiihrungsplanung
konkretisiert werden.

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

Als MaB der baulichen Nutzung werden Plangebiet Festsetzungen zur Grund- und
Geschossflache, zur Zahl der Vollgeschosse sowie zur Hohe der baulichen Anlagen
getroffen. Diese Festsetzungen stellen sicher, dass die Ziele des stadtebaulichen
Konzeptes mit der gebotenen Flexibilitdit umgesetzt werden kdnnen.

Gleichzeitig werden aber auch die Auswirkungen auf die vorhandenen Wohnnut-
zungen in der Nachbarschaft, insbesondere in Bezug auf die Hohenentwicklung
der Neuplanung, minimiert, so dass ein vertragliches Nebeneinander gewahrleistet
ist.

Zuldssige Grundflache (§ 19 BauNVO)

Entsprechend der Plangebietsumgebung wird im Reinen Wohngebiet eine Bebau-
ungsdichte verfolgt, die sich gemaB §17 BauNVO an den Obergrenzen orientiert
und somit eine Vertrdglichkeit zwischen Grundstilicksausnutzbarkeit und den An-
forderungen an gesunde Wohnverhédltnisse sowie an das Ortsbild gewahrleistet.
Die max. zulassige Grundflachenzahl (GRZ) ist gem. §19 BauNVO auf 0,4 festge-
setzt worden. Die Ausnutzung der Obergrenze gemaB3 § 17 BauNVO tragt den Zie-
len einer kompakten, flaichensparenden Grundstiicksentwicklung in innerdrtlichen
Lagen Rechnung.

Unter Beriicksichtigung der Plangebietsumgebung wird die max. zuldssige Grund-
flachenzahl (GRZ) gem. §19 BauNVO fiir die Gemeinbedarfsfliche ebenfalls auf 0,4
festgesetzt.

Zuldssige Geschossflache (§ 20 BauNVO)

Entsprechend der festgesetzten Geschossigkeit von 3 Vollgeschossen ist die max.
zulissige Geschossflichenzahl (GFZ) gem. § 20 BauNVO im Reinen Wohngebiet WR
auf 1,2 festgesetzt. Die Festsetzung liegt innerhalb der durch die BauNVO geregel-
ten Werte. Die Ausnutzung der Obergrenze gemaB § 17 BauNVO tragt den Zielen
einer kompakten, flichensparenden Grundstiicksentwicklung in innerdrtlichen La-
gen Rechnung. Auf diese Weise wird auch eine dem stadtebaulichen Zielkonzept
entsprechende angemessene Ausnutzung ermdoglicht und eine stadtebaulich ver-
tragliche Dichte im Sinne der BauNVO sichergestellt.

Entsprechend der festgesetzten Geschossigkeit von 2 Vollgeschossen ist die max.
zulassige Geschossflichenzahl (GFZ) gem. § 20 BauNVO in der Gemeinbedarfsfla-
che auf 0,8 festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)

Fiir die geplanten neuen Wohnnutzungen werden dem stiadtebaulichen Konzept
folgend weitestgehend einheitlich 3 Vollgeschosse festgesetzt; fiir die nordlichen
Randbereiche Richtung Tauweg wird die Nutzung auf max. 2 Vollgeschosse be-
grenzt. Diese baulichen Entwicklungsmdglichkeiten tragen in Verbindung mit den
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1.2.4

Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen der stddtebaulichen Zielsetzung Rech-
nung.

Zur Gewdbhrleistung einer behutsamen Nachverdichtung treppen die nérdlich ge-
planten Gebaude gezielt in Richtung der Nachbargrundstiicke am Tauweg zweimal
dem Gelandeverlauf folgend ab. Mittels dieser Terrassierung in Verbindung mit der
Stellung der baulichen Anlagen der nordlichen Wohngeb3ude (s. u) kann eine
ubermaBige Beeintrachtigung der Garten und Fassaden der benachbarten Gebdude
durch Verschattung vermieden und somit auf die Wohn- und Nutzqualitit der an-
grenzenden Nachbargrundstiicke Riicksicht genommen werden (s. u. Verschat-
tungsstudie).

Fiir das suidlich gelegene Baufeld am Dachsfeld werden 3 Vollgeschosse festge-
setzt.

Die Geschossigkeiten der kiinftigen Bebauung im Baugebiet spiegeln die stadte-
baulichen Zielsetzungen wieder und stellen ein tbliches MaB fiir die Neubebauung
von Mehrfamilienhdusern dar.

Die Umgebungsbebauung présentiert sich eher heterogen in einer Mischung von
Einfamilienreihenhdusern und Geschosswohnungsbauten. Die Geschossigkeit be-
tragt durchschnittlich 2 bis 3 Vollgeschosse. Die hohere Bebauung liegt Gberwie-
gend siidlich des Plangebietes. Da die Ortslage im betreffenden Bereich topogra-
fisch ab fallt, ragen insbesondere die mehrgeschossigen Mehrfamilienhduser sid-
lich des Plangebietes hoch auf und pridgen die Bebauungsdichte am Dachsfeld.
Richtung Norden - talseitig - wird die Bebauung eher durch 2-geschossige Rei-
henhduser und Geschosswohnungsbauten am Tauweg gepragt. Insgesamt fligt sich
die Bebauung mit den maximal zuldssigen Geschossigkeiten gut in die Umgebung
ein.

Fiir den Kindergarten in der Gemeinbedarfsflaiche wird eine 2-geschossige Bauwei-
se als HochstmaB festgesetzt. Damit kdnnen ggfls. erforderliche Um- und Aus-
baumaBnahmen bedarfsgerecht umgesetzt werden. Beeintrachtigungen der
Wohnnachbarschaft sind daraus nicht abzuleiten.

Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Ergdanzend werden im Reinen Wohngebiet weiterhin differenzierte und stringente
Festsetzungen zur maximalen Gebdudehdhe getroffen, um sowohl die Méglichkeit
zu erdffnen, die stadtebaulich wiinschenswerten Gebaudetypologien zu erstellen
als auch die Vertraglichkeit der Bebauung mit den angrenzenden Siedlungsstruk-
turen zu gewahrleisten.

Im Bebauungsplan werden im Abgleich mit der Festsetzung der Vollgeschosse die
maximalen Hohen baulicher Anlagen als Gebaudeoberkante OK(GH) tGiber NN fest-
gesetzt. Bei den Hohenfestsetzungen sind nur begrenzte Spielrdume fiir die bauli-
che Gestaltung unter Beriicksichtigung der stadtebaulichen Zielplanung und einer
vertraglichen Hohenentwicklung gegentiber den angrenzenden Nachbarnutzungen
vorgesehen.

Die Hohenfestsetzungen berlicksichtigen fiir die Bebauung am Dachsfeld eine
Entwicklung von 3 Vollgeschossen mit einem dariiber liegenden Staffel(-dach)-
geschoss. Zur seitlichen ostlichen Nachbargrenze erfolgt eine gestaffelte Hohen-
festsetzung, um, dem stadtebaulichen Konzept folgend, auch hier den nachbarli-
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chen Belangen Rechnung zu tragen und die Hohenentwicklung auf das zur Umset-
zung erforderliche und vertragliche MaB zu begrenzen.

In Richtung Tauweg erfolgt fiir die geplanten 3 Baukdrper mit 3 bzw. 2 Vollge-
schossen eine der stadtebaulichen Planung folgende differenzierte Hohenfestset-
zung, mit welcher die Vertraglichkeit mit der angrenzenden Nachbarbebauung im
Abgleich mit den Ergebnissen der Verschattungsstudie abgebildet wird. Ergdnzen-
de Staffelgeschosse sind im Rahmen der Hohenbegrenzungen nicht umsetzbar.

Die maximale Hohenentwicklung im Reinen Wohngebiet wird damit in hinreichen-
dem MaBe bestimmt.

1.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die lberbaubaren Grundstiicksflaichen werden durch die Festsetzung von Bau-
grenzen definiert. Sie folgen im Reinen Wohngebiet wesentlich der formgebenden
Gestaltung des stadtebaulichen Konzeptes und definieren so die Anordnung der
Baukorper in ihren Grundziigen. Die jeweilige liberbaubare Grundstiicksflache fiir
den einzelnen Baukdrper ist teilweise so gewahlt, dass hinsichtlich der genauen
Lage und Ausformung der Baukdrper sowie der Ausnutzung der Grundstiicke er-
forderliche, wenngleich geringe Spielraume im Sinne der gebotenen Flexibilitat si-
chergestellt sind. Dies betrifft jedoch vornehmlich die innere Gliederung. Die Fest-
setzung der Baugrenzen in Richtung der ndrdlichen und 6stlichen Nachbargrenzen
reduziert die bauliche Entwicklung weitestgehend auf die Abbildung des stadte-
baulichen Konzeptes, flir das eine Vertrdglichkeit im Rahmen der Verschattungs-
studie nachgewiesen werden konnte. Weitere Spielrdume zur baulichen Entwick-
lung sollen zu diesen Nachbargrenzen hin nicht zugelassen werden.

Innerhalb der Gemeinbedarfsfliche lasst die Festsetzung einer (liberbaubaren
Grundstiicksflaiche maBvolle Ergdnzungen des heutigen Baukorpers in Teilberei-
chen zu.

1.4  Flachen fir den Gemeinbedarf (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Zur Sicherung des vorhandenen Kindergartens mit seiner AuBenflache im nordli-
chen und Stellplatzflachen im siidlichen Bereich des Plangebietes wird eine Flache
flir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Sozialen Zwecken dienende Ge-
baude und Einrichtungen” festgesetzt.

1.5  Private Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die im Bebauungsplan 4/91 als 6ffentliche Griinfliche festgesetzte Flache soll im
Rahmen des stddtebaulichen Gesamtkonzeptes lberplant werden, da eine 6ffentli-
che Nutzung in der Vergangenheit nicht erfolgte und die Fldche an Private tber-
tragen werden kann. Der Bebauungsplan setzt die Flache als private Griinfliche
mit der Zweckbestimmung ,Garten’ fest. Eine bauliche Nutzung ist aufgrund vor-
handener Restriktionen (querende Ver- und Entsorgungsleitungen) nicht maglich.
Es gilt zu beachten, dass innerhalb der mit Leitungsrechten zugunsten der Ver-
und Entsorgungstrager belasteten Flache die Errichtung von Anlagen und Bauwer-
ken aller Art sowie Anpflanzungen von tiefwurzelnden Strauchern und Baumen
ausgeschlossen sind. Entsprechende Hinweise sind in den Bebauungsplan aufge-
nommen.
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1.6 Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

1.6.1 Offentliche Verkehrsflichen

GemaiB den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 4/91 sichern in diesem Bebau-
ungsplan die festgesetzten offentlichen Verkehrsflichen mit den Zweckbestim-
mungen Verkehrsberuhigter Bereich' und ,FuBgangerbereich (FuB- und Radweg)'
die Zuganglichkeit der kleinen Parkplatzanlage des Wohngebaudes Tauweg 37 so-
wie des westlich angrenzenden FuBweges vom Tauweg zum Dachsfeld. Mit der
Festsetzung soll auch eine Durchlassigkeit fiir Radfahrer sichergestellt werden.

1.6.2 Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Auf Grundlage der Zielsetzung des stadtebaulichen Konzeptes, das neue Wohnge-
biet analog zur heutigen Situation ausschlieBlich lber eine kurze Zufahrtsrampe
zu erschlieBen, erfolgt eine Festsetzung im Bebauungsplan, dass im Bereich des
stidlichen Mehrfamilienhauses an der StraBe Dachsfeld Ein- und Ausfahrten auf
das private Grundstiick nicht zuléssig sind.

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

Die ErschlieBung des Plangebietes wird gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB {ber die
Festsetzung von Geh- und Fahrrechten zugunsten der Anlieger, sowie von Lei-
tungsrechten zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager gesichert. Eine offentli-
che ErschlieBung des Plangebietes ist nicht erforderlich. Es handelt sich um eine
Wohnanlage, die im Eigentum und in der Unterhaltung eines Eigentlimers ver-
bleibt.

Die Flache ist als private ErschlieBungsflache ausreichend dimensioniert, um den
Belangen der Feuerwehr Rechnung zu tragen und die Millentsorgung zu gewahr-
leisten.

Des Weiteren sichert in der privaten Griinfliche und in einem Randbereich der
Gemeinbedarfsflache die mit Leitungsrechten zugunsten der Ver- und Entsor-
gungstrager belastete Flache den Bestand der vorhandenen Abwasserleitung.

Innerhalb der Belastungsflache ist die Errichtung von Anlagen und Bauwerken al-
ler Art sowie Anpflanzungen von tiefwurzelnden Baumen und Strauchern ausge-
schlossen.

1.8 Biume, Striducher und sonstige Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Die Flachdacher der Hauptbaukdrper sind zu begriinen. Davon ausgenommen sind
Dachflachenbereiche, die flr erforderliche haustechnische Einrichtungen oder die
Anlage von Dachterrassen genutzt werden. Soweit Uberdachte Stellpldtze ein
Flachdach erhalten, sind diese ebenfalls zu begriinen. Auch die nicht Gberbauten
Decken von Tiefgaragen sind zu begriinen. Die Begriinung hat insbesondere die
Aufgabe, ein Gebiet mit Griin zu gliedern und zu beleben. Ebenfalls wird auf diese
Weise Regenwasser gespeichert, so dass es verzogert der Kanalisation zuflieBt. Ins-
gesamt sind mindestens 50 % aller Dachflachen im Plangebiet zu begriinen.
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Auf privaten PKW-Stellplatzanlagen ist pro 5 Stellplatze eine Baumpflanzung vor-
zunehmen. Die Anpflanzungen sollen private Stellplatzanlagen gliedern und bele-
ben. Auf diese Weise sollen die Grundstiicke attraktiv gestaltet und die Stellplatz-
anlage beschattet werden, so dass die versiegelte Flache sich nicht so stark auf-
heizt; auBerdem soll durch die Bdume kiihle und feuchtere Luft entstehen (Ver-
dunstungskalte).

Die Festsetzungen dienen insbesondere auch dem Klimaschutz und reduzieren den
mit der Umsetzung des stddtebaulichen Konzeptes hoheren Versiegelungsgrad ge-
genliber dem heutigen Zustand. Die reduzierte Versiegelung der Dachflachen so-
wie die librigen PflanzmaBnahmen kompensieren weitgehend die negativen klein-
klimatischen Auswirkungen durch die hohere Versiegelung der Planung.

2. Landesrechtliche Festsetzungen

Gestalterische Festsetzungen nach BauO NRW (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 BauO
NRW)

Im Sinne des stadtebaulichen Konzeptes und zur Erzielung eines einheitlichen
harmonischen Erscheinungsbildes des neuen Wohnquartiers werden im Bebau-
ungsplan als Dachform ausschlieBlich Flachdacher festgesetzt.

Um eine Mindesteingriinung der Vorgarten, die fiir die Gestaltung des Straen-
raumes eine besondere Bedeutung aufweisen, zu gewdhrleisten, sieht der Bebau-
ungsplan hierfiir besondere Gestaltungsregeln vor.

Demnach sind Vorgarten unversiegelt anzulegen und gértnerisch zu gestalten. Da-
von ausgenommen sind die notwendigen Zuwegungen und Zufahrten.

Standplatze fiir Abfallbehélter sind im Sinne eines harmonischen Erscheinungsbil-
des einzufassen und dauerhaft zu begriinen.

Ebenfalls zur Auspragung eines harmonischen, ansprechend gestalteten Erschei-
nungsbildes der Baugrundstiicke wird durch die Gestaltung der Einfriedungen und
Stlitzmauern ein Beitrag geleistet. Hierfir sieht der Bebauungsplan einen einheit-
lichen Gestaltungsrahmen vor. Das Anpflanzen von Hecken zur 6ffentlichen Ver-
kehrsflache bzw. ErschlieBungsflache leistet hierbei einen Beitrag zur Sicherung
einer Mindestbegriinung und Auflockerung der Grundstiicksbereiche. Im Bebau-
ungsplanentwurf wird daher textlich festgesetzt, dass Einfriedungen, die an eine
offentliche Verkehrsflache oder private Belastungsflache angrenzen, nur als He-
cken zulassig sind. Begleitend zu diesen Heckenpflanzungen sind auch Zaune und
offene Gelander bis zu 1,20 m Hohe an der von der Verkehrs-/ Belastungsfliche
abgewandten Seite zuldssig. Innerhalb der privaten Griinflache sind die Anforde-
rungen der Leitungstrager gemaB | Nr. 2 und Il Nr. 1 zu beachten. Bauliche Ein-
friedungen zum Zwecke des Sichtschutzes (z.B. Mauern, Flechtziune) sind nur in
Terrassenbereichen, die unmittelbar an das Geb3dude anschlieBen, bis zu einer Tiefe
von max. 4,0m zuldssig.

Gemal Festsetzung sind Stiitzmauern generell nur bis zu einer Héhe von 1 m zu-
lassig, um einen unattraktiven Eindruck fiir das Siedlungsbild durch hohe Stiitz-
mauern, mit denen Gelandeverspriinge abgefangen werden, zu vermeiden. Hohere
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4.1

Geldndeunterschiede kdnnen mit einer Kombination aus Gabionen, ggfls. erganzt
durch eine darauf angelegte Boschung, bewaltigt werden.

Um das Mindestmal3 einer einheitlichen Gestaltung im gesamten Neubaubereich
sicherzustellen, sind per Festsetzung baulich zusammenhangende Hauptbaukdrper
mit der gleichen Art und Farbgebung der Dacheindeckung sowie mit gleicher Ge-
staltung und Oberflachenstruktur der AuBenwiande auszufiihren. In der Ausfiih-
rung ihrer Dachflichen und Gebiudefassaden sind sie mit den Nachbargeb&duden
abzustimmen.

Die festgesetzte maximale Hohe baulicher Anlagen darf durch erforderliche haus-
technische Anlagen einschlieBlich Aufzugsiiberfahrten und Treppenh&duser um bis
zu 1 m Uberschritten werden. Die erforderlichen haustechnische Anlagen ein-
schlieBlich Aufzugsiiberfahrten sind allerdings in einem Mindestabstand von 2 m
von der Dachvorderkante zu errichten, um eine negative Beeintrachtigung des Er-
scheinungsbildes des StraBenraumes zu vermeiden.

Nachrichtliche Ubernahmen

Die im Plangebiet vorhandenen unterirdischen Gasfernleitungen Nr. 12 und Nr.
13/4 der Open Grid Europe GmbH sind im Bebauungsplan als Gasfernleitungen mit
den dazugehorigen Schutzstreifen nebst weiteren Hinweisen gemaB Anforderun-
gen des Leitungstragers nachrichtlich libernommen.

Innerhalb der Schutzstreifen beiderseits der Leitungstrassen sind folgende Aufla-
gen des Leitungstragers zu beachten:

e Die Errichtung von Bauwerken aller Art ist nicht erlaubt.

e Mauern, Zdune sowie deren Fundamente dirfen nur nach vorheriger Ab-
stimmung mit dem Versorgungstrager errichtet werden.

e Biume und tiefwurzelnde Straucher dirfen nur in einem lichten Abstand von
2,5 m beiderseits der Leitungsachse angepflanzt werden. Anzustreben ist ein
groBerer Pflanzabstand.

e Die Zuganglichkeit der Leitung und deren Kontrolleinrichtungen muss jeder-
zeit gewahrleistet sein. Zugangs- und Zufahrtswege miissen erhalten bleiben.

e Im Endausbau der Verkehrsflache ist eine Rohrscheitel-Uberdeckung von
mindestens 1 m bis hdchstens 2 m zu gewahrleisten.

Die ,Anweisungen zum Schutz von Ferngasleitungen und zugehdrigen Leitungen”
PLEdoc GmbH sind zu beachten.

Hinweise

Gutachten

Folgende Gutachten liegen dem Bebauungsplan zugrunde:

e Baugrunduntersuchung Wohnbebauung Dachsfeld 40 - 46 in 45357 Essen,
Strobel + Kalder, Krefeld, Dezember 2011

e Gutachterliche Einschatzung zur Betroffenheit der Belange des Artenschutzes
gem. § 44 BNatSchG, Vorhaben: Bebauungsplan Dachsfeld, umweltbiiro es-
sen, Februar 2012
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4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

e Verschattungsstudie Bebauungsplanverfahren ,Dachsfeld”, KNIRR+PITTIG Ar-
chitekten Ingenieure, Essen, Februar 2012

e Geplante Wohnbebauung Dachsfeld 40-46, Dachsfeld in Essen, Erlauterungs-
bericht zur ErschlieBungsmaBnahme, bPLAN Ingenieurgesellschaft, Essen, Ap-
ril 2012

Relevante Unterlagen

Die oben aufgefiihrten Gutachten sowie samtliche bei der Planaufstellung ange-
wandte Richtlinien, Verordnungen, Satzungen, Erlasse, technische Regelwerke,
DIN-Normen und sonstige Vorschriften (z.B. TA Larm, DIN 4109 - Schallschutz im
Hochbau- etc.) konnen im Amt fiir Stadtplanung und Bauordnung, Deutschland-
haus, Lindenallee 10, 5. Etage, Zimmer 501 an jedem behordlichen Arbeitstag wah-
rend der Dienststunden eingesehen werden.

Baumschutz

Fiir das Plangebiet gilt die Satzung zum Schutze des Baumbestandes in der Stadt
Essen (Baumschutzsatzung) vom 06.07.2001 (Amtsblatt der Stadt Essen, Nr. 28, S.
227), geandert durch die Satzung vom 06.10.2005 (Amtsblatt der Stadt Essen Nr.
41, S. 318).

Spielplatze

Fir Spielflachen, die bei Errichtung von Wohngebauden bereitzustellen sind, gilt
die ,Satzung der Stadt Essen liber die Lage, GroBe, Beschaffenheit, Ausstattung
und Unterhaltung von Spielflichen fir Kleinkinder vom 30. September 1997
(Amtsblatt der Stadt Essen, Nr. 41 vom 10.10.1997), zuletzt geindert am
26.10.2001 (Amtsblatt der Stadt Essen, Nr. 44 vom 02.11.2001, S. 380)".

Umgang mit Oberboden

Der Oberboden ist zu sichern und schonend zu behandeln. Er ist von allen Baustel-
lenflachen abzutragen, noch bendétigter Oberboden ist geordnet zu lagern, die
Mieten sind mit einer Griindlingung als Zwischenbegriinung einzusden. Eine
Durchmischung mit anderem Aushub oder sonstigen Stoffen ist zu verhindern.
Oberboden darf nicht befahren werden. Flachen, von denen der Oberboden nicht
abgetragen wird, sind daher als Vegetationsflichen wdhrend der Bauzeit durch
geeignete Umzdunung zu schiitzen.

Umgang mit Bodendenkmalern

Beim Vollzug der Planung konnen bisher unbekannte Bodenfunde [ -denkmaler
entdeckt werden. Diese sind unverziiglich der Stadt Essen (Untere Denkmalbehor-
de) anzuzeigen.

Umgang mit Niederschlagswasser

Da die Beschaffenheit des Bodens eine Versickerung der Niederschlagswasser nicht
zuldsst, ist das Niederschlagswasser der privaten ErschlieBungsflachen, Stellplatze
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4.8

4.9

4.10

und Dachflichen in die Kanalisation einzuleiten. Eine gezielte Versickerung im
Plangebiet ist auszuschlieBen.

Baugrund/ Gebdudeabdichtungen

Infolge von Niederschldagen kann es zur Aufweichung der schluffigen Béden kom-
men, so dass unter Fundamenten ein Bodenersatz durch Magerbeton erforderlich

wird. Die Tiefe des erforderlichen Bodenaustauschs sollte in der Ortlichkeit durch

einen Fachgutachter festgelegt werden.

Kellergeschosse sollten gegen aufstauendes Sickerwasser gemaB DIN 18195-6 ab-
zusichten. Bei Anordnung einer Dranung nach DIN 4095 gilt DIN 18195-4.

Einleitung von Grundwasser

Die Einleitung von Grundwasser (z.B. Drainagewasser, Grubenwasser) in die 6ffent-
liche Kanalisation ist gem. § 7 Abs. 5 der Entwasserungssatzung der Stadt Essen
grundsatzlich nicht zulassig.

Kampfmittel

Im Plangebiet befindet sich ein Blindgangerverdachtspunkt, der vor Beginn der
Tiefbauarbeiten durch die Bezirksregierung - Kampfmittelbeseitigungsdienst zu
uberpriifen ist. Der Verdachtspunkt ist in der Planzeichnung als Hinweis eingetra-
gen.

Ein Teil des zur Bebauung vorgesehenen Areals war nicht auswertbar. In diesem
Bereich sind Aushubarbeiten mittels Erdbaumaschinen schichtweise in einer Mach-
tigkeit von max. 50 cm durchzufihren. Dabei ist das Erdreich auf Inhomogenitat
und Verfarbung zu beobachten. Werden Kampfmittel gefunden, sind die Arbeiten
unverziiglich einzustellen und das Ordnungsamt oder die Polizei zu verstandigen.

Erfolgen zusatzliche Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen (Boh-
rungen >120mm, Rammarbeiten, Spundungen, etc.) sind vorher Sicherheitsdetek-
tionen erforderlich, die nach naherer Absprache mit dem Ordnungsamt oder dem
Kampfmittelbeseitigungsdienst durchgefiihrt werden.

In den Bebauungsplan ist ein textlicher Hinweis aufgenommen.
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VII. Stadtebauliche Kenndaten

Flachenbilanz

Fliiche (m?)
Plangebiet gesamt 9.660 m?
Baugebiet WR 6.560 m?
Private Griinflachen 655 m?
offentliche Verkehrsfla- 115 m?
chen
Flachen fiir Gemeinbe- 2330 m2
darf
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VIIl. Umweltauswirkungen

Da das Planverfahren auf der Grundlage des § 13 a BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung durchgefiihrt wird, ist fiir das Vorhaben keine Pflicht zur Durch-
fuhrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung begriindet. Ein Ausgleich ist gemal
§ 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB nicht erforderlich.

1. Schutzgut Mensch, seine Gesundheit und Bevélkerung

Eine unzumutbare Zunahme der Larmbelastung durch die Planung ist nicht zu er-
warten. Mit den geplanten ergdnzenden Wohneinheiten im Blockinnenbereich er-
geben sich zwar Immissionen durch Ziel- und Quellverkehre, diese sind jedoch
aufgrund der zu erwartenden geringen Anzahl von neuen Wohneinheiten zu ver-
nachlassigen.

Aus Sicht des Immissionsschutzes stellen die verkehrsbedingten Neubelastungen
keine Beeintrachtigung dar.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden zur friihzeitigen Blrgerinforma-
tion Bedenken von benachbarten Anwohnern beziiglich der Hohenentwicklung der
geplanten Bebauung geduBert. Diese Bedenken bezogen sich in erster Linie auf die
geplante lll-Geschossigkeit und die damit verbundene Hohenentwicklung der neu-
en Wohngebdude sowie das nahe Heranrilicken der neuen Baukdrper an die Nach-
bargrenze. Hauptsiachlich wurden Beeintrachtigungen durch Verschattungen von
Garten, Fassaden und Solaranlagen der Reihenhduser am Tauweg sowie Beein-
trachtigungen durch Verschattungen von Garten 6stlich des Plangebietes befiirch-
tet.

Zur Darstellung der Auswirkungen der Planung auf die angrenzenden Nachbar-
grundstiicke wurde anhand eines 3D-Modells eine Schattenstudie erstellt (Ver-
schattungsstudie Bebauungsplanverfahren ,Dachsfeld”, KNIRR+PITTIG Architekten
Ingenierure, Essen, Februar 2012). In diesem Zusammenhang wurde auch das im
Rahmen der friihzeitigen Biirgerinformation vorgelegte stadtebauliche Konzept
modifiziert, um den Bedenken der Nachbarschaft Rechnung zu tragen.

Die mit der stadtebaulichen/hochbaulichen Planung einhergehenden veranderten
Besonnungsverhiltnisse der umliegenden Grundstiicke und Gebdude wurden an-
hand einer Gegenuberstellung von Bestand und Planung ndher untersucht. Es
wurde insbesondere gepriift, ob und in wie weit eine Beeintrachtigung der Wohn-
und Nutzverhaltnisse fiir die Anwohner am Tauweg 9 - 31 und Dachsfeld 38A be-
steht, ob es zu einer Verschattung der Solarthermieanlagen der Hauser am Tauweg
13 - 31 kommt und in wie weit sich der Schattenwurf der neuen Bebauung auf
die ostlich angrenzenden Garten auswirkt.

Das Gutachten kommt zu folgendem abschlieBenden Ergebnis:

LAuf der Grundlage der (...) detaillierten Untersuchung kann festgestellt werden,
dass die geplanten Wohnhauser eine gegeniiber der derzeitigen Situation nur ge-
ringfligige Mehrverschattung der Nachbarhduser und Grundstiicke verursachen
werden. Auf die Solarthermieanlagen der Hauser am Tauweg wird die Neubebau-
ung faktisch keine Auswirkungen haben.

Die Veranderung der Besonnung betrifft nahezu ausschlieBlich die Wintermonate.
Die Mindestanforderungen der DIN 5034 werden an allen betroffenen Gebduden
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erfillt, Gberwiegend wird eine deutlich hohere Besonnungsdauer erreicht. Im
Sommerhalbjahr wird sich keine Verschlechterung der Situation fir die ndordlich
und norddstlich gelegene Nachbarschaft einstellen. Dies gilt gleichermaBen fiir die
Besonnung von Gebdudefassaden, wie fiir Garten und Terrassen. Fiir die dstlich ge-
legenen Garten verstarkt sich die bisherige Verschattung ab den spaten Nachmit-
tagsstunden.

Die Ergebnisse der Studie bestdtigten die Wahl der stadtebaulichen Konzeption.
Durch die Positionierung der nérdlichen Hauser auf dem Grundstiick entstehen
bauliche Liicken, die die Verschattung der Nachbargrundstiicke partiell unterbre-
chen und eine zeitweise Besonnung in ganzer Grundstiickstiefe zulassen. Die Ab-
stufung der Nordhduser nach Norden hin trdgt dazu bei, die Verschattung der
Nachbargrundstiicke am Tauweg auf ein MindestmaB zu reduzieren.” (zitiert aus: s.
0.)

Damit ist festzustellen, dass die beflirchtete wesentliche Beeintrachtigung der Le-
bensumstinde der Wohnnachbarschaft durch Verschattungen der neuen Baukor-
per nicht erfolgen wird.

Nahere Aussagen sind dem Gutachten zu entnehmen.

Sonstige Belange des Gesundheitsschutzes sind nicht betroffen.

Schutzqut Tiere und Pflanzen sowie biologische Vielfalt und Landschaft

Vegetation

Innerhalb des Plangebietes sind ausgedehnte Ziergriinflachen (Giberwiegend Ra-
senflachen, teilweise mit Versickerungsmulden) sowie wenige #ltere Einzelbdume
vorhanden. Unter den Baumen sind zwei Lirchen an der Grundstlicksgrenze zum
Tauweg, eine solitdre Kastanie sowie eine Baumreihe aus 5 Laubbdumen parallel
der StralBe Dachsfeld hervorzuheben.

Mit der Entwicklung des Plangebietes werden die Vegetationsbestinde im Plange-
biet weitestgehend beseitigt. Die solitdre Kastanie und die 5 Laubbdaume fallen un-
ter die Baumschutzsatzung der Stadt Essen und sind nach MaBgabe der Baum-
schutzsatzung auszugleichen. Der Bebauungsplan enthdlt einen entsprechenden
Hinweis auf die Satzung.

Die Beseitigung jeglichen Baumbestandes, der unter die Baumschutzsatzung fallt,
ist nicht aufgrund des Bebauungsplanes gem. § 13a BauGB alleine mdglich, son-
dern nur nach Vorliegen einer entsprechenden Fillgenehmigung gemafB Baum-
schutzsatzung. Die Féallgenehmigung ist bei der Stadt Essen zu beantragen und im
Zuge dieses Verfahrens sind Ersatzpflanzungen zu regeln. Vor der Erteilung der
Genehmigung werden die betreffenden Bidume seitens der Stadt Essen (Umwelt-
amt) begutachtet.

Die Beeintrdchtigungen des Schutzgutes werden durch die Festsetzungen von
PflanzmaBnahmen im Bebauungsplan sowie die Anlage von privaten Hausgarten
und neuen halboffentlichen Zierrasenflachen weitgehend kompensiert. Wesentli-
che Beeintrachtigungen des Schutzgutes lassen sich daher nicht ableiten.
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2.2

Artenschutz

Das Plangebiet liegt planungsrechtlich im Innenbereich. Charakterisiert durch soli-
tire leerstehende Gebiude (Kirche, Pfarrhaus etc.) sowie ausgedehnten Ziergriin-
flichen erscheint es moglich, dass der von dem Vorhaben betroffene Bereich Le-
bensraum fiir artenschutzrechtlich streng geschiitzte Arten sein konnte. Daher
wurde hinsichtlich artenschutzrechlicher Belange ein Gutachten erstellt (Gut-
achterliche Einschiatzung zur Betroffenheit der Belange des Artenschutzes gem. §
44 BNatSchG, Vorhaben: Bebauungsplan Dachsfeld, umweltbiiro essen, Februar
2012).

Im Ergebnis ist Folgendes festzustellen:

Im Rahmen der Vorprifung wurde das Plangebiet begangen und die vorkommen-
den Lebensraumtypen auf ihre mogliche Eignung fiir das Vorkommen planungsre-
levanter Arten abgeschatzt.

e Vogel, Amphibien und Reptilien

Fiir die im Fachinformationssystem des Landes NRW verzeichneten Vogel-, Amphi-
bien- und Reptilienarten gibt es auf der Vorhabensflache entweder keine Hinweise
auf ein Vorkommen oder die Struktur der Flache schlieBt ein Vorkommen dieser
Arten ohnehin aus.

o Fledermause

Fir die Gebdude ist die Existenz von Fledermausquartieren (Winterquartier) mit ei-
ner den Anforderungen des § 44 BNatSchG entsprechenden Sicherheit auszu-
schlieBen. Auf die Existenz von Fledermausquartieren wurden keine Hinweise ge-
funden. Die nicht einsehbaren Teile des Kirchengebdudes erscheinen fiir ein Fle-
dermausquartier so wenig geeignet, dass eine detaillierte Untersuchung als nicht
verhaltnismaBig beurteilt wird.

Auch auf das Vorkommen von Einzeltieren in den Gebduden gab es keine Hinweise,
es kann allerdings angesichts des baulichen Zustandes nicht generell ausgeschlos-
sen werden.

Fazit:

Fiir ein Vorkommen planungsrelevanter Arten im Untersuchungsgebiet liegen kei-
ne konkreten Hinweise vor. Im Geholzbestand konnen Baumhdhlen nicht ganzlich
ausgeschlossen werden. Die Wahrscheinlichkeit hier Fledermduse im Winterschlaf
anzutreffen ist gering, aber nicht véllig auszuschlieBen.

Die Gehdlzbestdnde an der StraBe Dachsfeld sowie die einzelne Kastanie sind
grundsatzlich als erhaltenswert einzustufen. Faillarbeiten sollten mdglichst zum
Ende der gesetzlichen Schutzzeiten (auBerhalb der Brutzeit der Vigel, also etwa
Ende August/ Anfang September) durchgefiihrt werden.

Schutzgut Boden

Das Plangebiet liegt im Innenbereich und wurde in der Vergangenheit als Kirch-
engrundstiick genutzt. Naturnahe Boden sind daher nicht mehr vorhanden.

Der durch die Umsetzung der Neuplanung entstehende Versiegelungsgrad ist im
Vergleich zur Vornutzung um rund 25 % hoher. Die Planung fiihrt insofern teil-
weise zu einem Verlust natirlicher Bodenfunktionen, dieser ist allerdings aufgrund
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der geringen GroBe des Baulandes und der geplanten Neuanlage von Garten als
nicht erheblich zu bewerten.

Mit der Planung im Innenbereich wird die Inanspruchnahme von 6kologisch wert-
volleren Boden im AuBenbereich vermieden.

4. Schutzgut Wasser

Es ergeben sich keine Auswirkungen auf Oberflachenwasser, da im Planbereich
keine Oberflachengewasser vorhanden sind.

Die vorhandenen Wasser stauenden Bodenstrukturen ermdglichen nach Aussage
der Baugrunduntersuchungen keine Versickerung des Niederschlagswassers. Eine
Einleitung ist nicht moglich, da sich im Nahbereich des Plangebietes kein Gewasser
befindet. Das Niederschlagswasser der neuen privaten ErschlieBungsflachen, der
Dachfldchen und Stellplatze wird in den stadtischen Mischwasserkanal im Tauweg
eingeleitet. Insgesamt flihrt die hohere Versiegelung zu einer Einschrankung der
Grundwasserneubildung. Der hohere Versiegelungsgrad wird durch die festgesetz-
ten umfanglichen DachbegriinungsmaBnahmen und die damit verbundene Re-
tention anfallender Regenwasser gemindert.

5. Schutzgut Energie und Klima

Aufgrund der Entwicklung der Innerortslage und der damit verbundenen kurzen
Wege zu den Infrastruktureinrichtungen sowie der guten Anbindung an den OPNV
werden zusatzliche CO2-Emissionen durch Kfz-Verkehr geringer ausfallen als bei
einer Flachenentwicklung im bisherigen AuBenbereich.

Mit der Planung geht ein hoherer Versiegelungsgrad einher. Durch die festgesetz-
ten PflanzmaBnahmen und Dachbegriinungen im Plangebiet lassen sich kleinkli-
matische Effekte erzielen, die die damit verbunden Auswirkungen reduzieren. Die
abflusswirksame Versiegelung reduziert sich insofern nur geringfuigig.

Die stadtebauliche Planung und Anordnung des Gebdudes im siidlichen Bereich
am Dachsfeld wirkt sich unter dem Gesichtspunkt der Energieeffizienz positiv auf
das Schutzgut aus.

Durch die bestehenden und kiinftigen gesetzlichen technischen Anforderungen an
den Wohnungsneubau wird den allgemeinen Anforderung an eine Verringerung
der CO2-Emissionen Rechnung getragen.

6.  Schutzgut Kultur und Sachgiiter

In dem Plangebiet liegen keine bekannten Bau- bzw. Bodendenkmaler. Denkmal-
pflegerische sowie archdologische Belange miissen somit nicht beriicksichtigt wer-
den.
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IX.

Planungs- und entscheidungserhebliche Aspekte

Nachverdichtung und Geschosswohnungsbau

Fiir das ehemalige Kirchengrundstiick wird eine ansprechende Wohnbebauung als
sinnvolle Folgenutzung als NachverdichtungsmaBnahme in einem offenen Block-
innenbereich angestrebt. Durch das geplante Vorhaben wird eine grundsatzlich
bodenschitzende Innenentwicklung verfolgt, anstatt einer wenig wiinschenswer-
ten AuBenentwicklung Folge zu leisten. Die dadurch entstehenden glinstigeren
Anbindungen und kurzen Wege zum Stadtteil ermdglichen zudem, langfristig den
CO2-EmissionsausstoB zu verringern und so einen Beitrag zum Klimaschutz zu
leisten.

Mit der in Rede stehenden Planung eines Wohnquartiers mit ca. 33 Wohneinheiten
sowie der Wiederaufnahme des Kindergartenbetriebes wird ein Beitrag zum Erhalt
und zur Starkung der vorhandenen technischen und sozialen Infrastruktur und des
Stadtteilzentrums Dellwig geleistet.

Dies umso mehr, als den allgemeinen Zielen der Nachverdichtung damit Rechnung
getragen wird, dass durch die Entwicklung von Geschosswohnungsbau die Zahl der
Einwohner, die an den Stadtteil gebunden werden, hoher liegt als bei einer Bebau-
ung mit Eigenheimen. Auch kann die Bebauung einen Beitrag zur Wohnraumver-
sorgung fir breite Schichten der Bevolkerung leisten. Eine Festschreibung des Sta-
tus Quo ist hingegen im Hinblick auf die o. g. Ziele stddtebaulich nicht gewiinscht.
Die Bebauung fugt sich gut in die heterogene Umgebungsstruktur ein und bertick-
sichtigt die Belange der Wohnnachbarschaft in hinreichendem MaBe.

Beeintrachtigungen durch Verschattung

Die Stellung und Staffelung der neuen Hauser ist so gewahlt, dass, neben einem
stddtebaulich harmonischen Gesamtbild, eine maglichst geringe gegenseitige Ver-
schattung, sowie eine mdoglichst geringe Verschattung der Géarten und Fassaden
der benachbarten Gebdude eintreten. Sowohl durch die Positionierung auf dem
Grundstiick, als auch durch die Terrassierung der nérdlichen Wohnhauser wird auf
die Besonnungssituation der umliegenden Nachbargrundstiicke Riicksicht genom-
men.

Im Vergleich zur bestehenden Bebauung, die aus einem Gemeindehaus, einem
Pfarrhaus und einer Kirche besteht, wird die geplante Wohnbebauung das Grund-
stick klar gliedern und in seiner Grundflache starker ausnutzen. Damit gehen ver-
anderte Besonnungsverhaltnisse der umliegenden Grundstiicke und Gebaude ein-
her. Anhand einer Gegenliberstellung von Bestand und Planung im Rahmen einer
Schattenstudie konnte nachgewiesen werden, dass objektiv betrachtet erhebliche
Beeintrachtigungen der Nachbargrundstiicke im Norden und Osten des Plangebie-
tes nicht abzuleiten sind. Es bestehen weiterhin ausreichende Besonnungs- und
Belichtungsverhéltnisse auf den Nachbargrundstiicken. Ebenso werden die Solar-
kollektoren an den Fassaden der Gebdaude am Tauweg durch die Planung nicht ne-
gativ beeinflusst.

24.09.2012 39



Bebauungsplan Nr. 1/12
«Dachsfeld" X. Bodenordnung

Verkehrsaufkommen und Parkraumsituation

Auf Grundlage der Ermittlung der Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte durch das
stddtische Fachamt sind keine negativen Auswirkungen fiir das bestehende Stra-
Bennetz zu erwarten.

Entwasserung

Aufgrund der ortlichen Verhaltnisse wird eine Ableitung des Regenwassers in die
Kanalisation gegeniiber einer Versickerung vor Ort der Vorzug gegeben. (Vgl. Kapi-
tel V 3.4)

X. Bodenordnung

Bodenordnende MaBnahmen sind nicht erforderlich.
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XI. Entwicklung aus dem Regionalen Flachennutzungsplan

Der Regionale Flachennutzungsplan stellt fiir den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 1/12 ,Dachsfeld" auf flichennutzungsplanerischer Ebene ,Wohnbaufla-
che” und regionalplanerisch ,Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB)" dar. Bezogen
auf die vorgesehene Wohnnutzung folgt die Planung den libergeordneten Zielen
der Raumordnung. Es handelt sich um eine klassische MaBnahme der Innenent-
wicklung. Der Bebauungsplan folgt den Darstellungen des RENP und gilt somit als
aus diesem entwickelt.
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XIl. Aufhebung rechtsverbindlicher Festsetzungen

Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 1/12 ,Dachsfeld” werden die ihm
entgegen stehenden friiher getroffenen Festsetzungen aufgehoben. Insbesondere
treten auBer Kraft die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 26/66 und des Be-

bauungsplans Nr. 4/91, soweit diese den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
1/12 ,Dachsfeld" betreffen.
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XIl. Kosten und Finanzierung

Neue ErschlieBungsanlagen weist der Bebauungsplan, mit Ausnahme des FuBwe-
ges, nicht aus. Diese einzige geplante 6ffentliche Verkehrsfliche befindet sich be-
reits in stadtischem Eigentum. Die nach Einheitssatzen kalkulierten Herstellungs-
kosten des neuen FuBweges betragen rd. 10.000,- €.

Amt fur Stadtplanung Geschaftsbereich Planen
und Bauordnung

Thomas Franke Hans-Jiirgen Best
Amtsleiter Geschaftsbereichsvorstand
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