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I.  Rdumlicher Geltungsbereich

Das ca. 0,5 ha groBe Plangebiet des Bebauungsplanes ,Termeerhofe” liegt im
Stadtbezirk VI im Stadtteil Katernberg ca. 600 m nordlich des Stadtteilzentrums
Katernberger Markt, nahe der Stadtgrenze zu Gelsenkirchen. Es umfasst riickwar-
tige Pachtgarten der Wohnbebauung an der MeerbruchstraBe und der StraBe Ter-
meerhofe und grenzt an eine bergeordnete Griinflaichenverbindung an.

Das Plangebiet wird begrenzt:

- im Osten von der Griinanlage zwischen der StraBBe Termeerhdfe und Zollverein-
stral3e;

- im Siiden von der StraBBe Termeerhofe;

- im Westen von den riickseitigen Grundstlicksgrenzen der Bebauung an der
Meerbruchstrale und

- im Norden von dem Teil der Griinverbindung, die stidlich an die Zollvereinstra-
Be angrenzt.

Die genaue Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs wird im Bebauungsplan
zeichnerisch festgesetzt.

Abb.: Ubersichtsplan mit ungefihrer Lage des raumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes (0. M.)
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Anlass der Planung und Entwicklungsziele

Anlass der Planung

Das Plangebiet befindet sich im Eigentum eines privaten Wohnungsunternehmens
und wurde in der Vergangenheit an Eigentlimer der angrenzenden Wohnnutzun-
gen als Gartenland verpachtet. Einige der Garten liegen brach, bei einigen ist noch
eine Nutzgartenbewirtschaftung erkennbar.

Die Ziele des Grundstiickseigentiimers sehen vor, den Bereich im Sinne der Nach-
verdichtung und Siedlungsarrondierung als Wohnbauflache mit familiengerechten
Doppelhdusern zu entwickeln.

Die Grundstiicksentwicklung im Sinne einer wiinschens- und erstrebenswerten In-
nenentwicklung kann als ein Beitrag zum Erhalt und zur Starkung der vorhande-
nen technischen, sozialen Infrastrukturen und sonstigen Dienstleistungen des
Stadtteilzentrums Katernberg gesehen werden und stellt somit eine wirtschaftlich
sinnvolle und im Sinne einer Nachverdichtung stadtebaulich vertragliche Folge-
nutzung 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 grundsitzlichen Planungszielen
der Stadt Essen, die im Rahmen der Bauleitplanung dem Wohnbedarf der Bevdlke-
rung Rechnung trigt.

Aufgrund der Lage an der innerstadtischen Griinflaichenverbindung kann hier in
Erganzung des Bestandes ein attraktives, kleines Wohnquartier entstehen.

Die ErschlieBung des Plangebietes kann tiber das Grundstiick eines bereits zuriick-
gebauten Wohngebaudes an der StraBe Termeerhdfe sichergestellt werden.

Die Grundstiicksentwicklung erfolgt durch den Grundstiickseigentiimer.

Erfordernis der Planaufstellung

Zur baulichen Entwicklung des Plangebietes ist die Aufstellung eines Bebauungs-
planes erforderlich.

Der Ausschuss fiir Stadtentwicklung und Stadtplanung (ASP) hat daher in der Sit-
zung am 17.09.2009 beschlossen, die Planaufstellung als neues Bauleitplanverfah-
ren in das aktuelle Arbeitsprogramm des Amtes fiir Stadtplanung und Bauordnung
aufzunehmen.

Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplans wird der generellen Zielsetzung der
Stadtentwicklung, Innenbereichsflachen im Sinne einer dem Umfeld angepassten
Nachnutzung nutzbar zu machen, gefolgt. Durch die Aufstellung dieses Bebau-
ungsplans soll der gesamte Bereich stadtebaulich neu geordnet und den aktuellen
Planungserfordernissen der Stadt Essen angepasst werden.

Planungsziele

Durch die v. g. Entwicklungen kénnen fiir den neu aufzustellenden Bebauungsplan
folgende Ziele formuliert werden:
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Ergdnzung der vorhandenen Siedlungsbebauung im Sinne der Nachverdich-
tung und Arrondierung

Schaffung von Planungsrecht zur Errichtung von rund 14 Wohneinheiten
Starkung des Stadtteils durch neue Einwohner
Einfligung der geplanten Bebauung in die vorhandene Umgebungsbebauung

Entwicklung von Doppelhdusern mit marktgerecht geschnittenen Grundsti-
cken

ErschlieBung des Gebietes tber die StraBe Termeerhofe
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Ill. Planverfahren

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:

Die zuldssige Grundflache bleibt innerhalb des in Abs. 1 genannten Rahmens,
hier 20.000 gm.

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

Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fir
eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutz-
guter bestehen.

Die genannten Voraussetzungen liegen fiir den Planbereich vor.

Nach § 13 a BauGB gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens. Die be-
sonderen Merkmale dieser Verfahrensart sind:

Verzicht auf die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung und die friihzeitige Be-
teiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange;

Kein Erfordernis zur Durchfihrung einer Umweltprifung und Erstellung eines
Umweltberichtes;

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.
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IV. Planungsrechtliche Situation

1. Regionaler Flichennutzungsplan (RFNP)

Der seit dem 03.05.2010 wirksame Regionale Flachennutzungsplan stellt fiir den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes in seinem regionalplanerischen Teil ,Allge-
meiner Siedlungsbereich” (ASB) dar. Auf flichennutzungsplanerischer Ebene wird
im RFNP ,Wohnbauflache" dargestellt.

2.  Bebauungsplane

Im Geltungsbereich befinden sich keine rechtsverbindlichen oder in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplane.

3.  Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Stadt Essen vom 06.04.1992 trifft keine Festsetzungen im
Bereich des Bebauungsplanes. Der ostliche Teil des Plangebietes liegt im Bereich
des Aufstellungsbeschlusses Landschaftsplan Il (Essener Norden).
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V.

Bestandsbeschreibung

Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet befindet sich am ndrdlichen Rand des Stadtgebietes von Essen im
Stadtteil Katernberg, ca. 600 m vom Stadtteilzentrum Katernberger Markt (C-
Zentrum) entfernt. Hier befinden sich die Versorgungseinrichtungen fiir Giter des
taglichen Bedarfs.

Die ndhere Umgebung des Plangebietes ist wesentlich von Wohnnutzungen in ei-
ner heterogenen Mischung geprigt. Stidtebaulich pragend ist die westlich an-
grenzende denkmalgeschiitzte Wohnbebauung in der MeerbruchstraBe. Es handelt
sich dabei um eine typische ehemalige Arbeitersiedlung, an deren MafBstab sich die
Neuplanung orientieren soll. Weiteres besonderes Element ist das innerstadtische
Griinflachenband, das auf einer Lange von ca. 1,5 km die Ortslage westlich der Ka-
ternberger StraBe in Nord-Siid-Richtung durchzieht.

In dieser Griinanlage, die dstlich an das Plangebiet angrenzt, verlauft der verrohrte
Katernberger Bach. Planungen der Emschergenossenschaft sehen eine Offenlegung
des Baches innerhalb der Griinflaiche im Zuge der Emscherrenaturierung vor.

An den westlichen Randern des Plangebietes schlieBen die Garten typischer 11/2-
geschossiger Zechen-Siedlungshduser an. Im Osten wird die angrenzende Griinan-
lage von den Mauern dahinter liegender Gewerbenutzungen und Garagenhofen
begrenzt.

Im Norden schlieBt die ZollvereinstraBe an. Zwischen Plangebiet und StraBe ver-
lauft weiterhin ein schmaler Streifen der Griinanlage. Hier fiihrt eine Wegeverbin-
dung zum Kreuzungsbereich MeerbruchstraBe/ ZollvereinstraBe.

Das Plangebiet selbst wird heute nur noch in kleinen Teilen gartenbaulich genutzt.
Meist wurde die Gartennutzung bereits aufgegeben, wodurch die Flaiche mehr und
mehr verwildert. Im Randbereich zur Griinfldche befindet sich ein teilweise breiter
Geholzstreifen, der das Plangebiet einrahmt. Das leerstehende Bestandsgebaude
Termeerhofe 21/23 am siidlichen Plangebietsrand war in einem desolaten Zustand
und ist im Jahr 2013 bereits abgebrochen worden.

Verkehr
Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Verfahrensgebiet ist durch die Buslinien 170 und 173 und die StraBenbahnli-
nie 107 mit Haltestellen in kurzer fuBlaufiger Entfernung an das OPNV-Netz an-
gebunden.

Der S-Bahnhof Essen-Katernberg befindet sich in ca. 1,5 km Entfernung sudlich
des Plangebietes.

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt liber die StraBe Termeerho-
fe. Die Anbindung an das ortliche HauptstraBennetz erfolgt tiber die Schalker und
Katernberger StraBe (K 18) in Nord-Stid-Richtung sowie tiber die ZollvereinstraBBe
und die Katernberger StraBe/NienhausenstraBe (L 64) in West-Ost-Richtung. Uber
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5.1

die Schalker StraBe erfolgt in nérdlicher Richtung mittels der Anschlussstelle Gel-
senkirchen-HeBler eine Anbindung an das dberdortliche Verkehrsnetz (Emscher-
schnellweg (A42)).

Infrastruktur

Im Stadtteil Katernberg befinden sich die erforderlichen sozialen Einrichtungen:
Kindergarten, Grundschule, weiterfiihrende Schulen (Hauptschulen, Forderschu-
len).

Einkaufsmoglichkeiten sind ebenfalls in Katernberg weitestgehend fuBlaufig vor-
handen.

Baugrund

Grundwassermessstellen sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Fiir das Plangebiet wurde ein Baugrundgutachten erstellt (,Kurzbericht zur orien-
tierenden Boden- und Baugrunduntersuchung BV Termeerhofe (...) in Essen Ka-
ternberg", agus GbR, Bochum, April 2009).

Die allgemeine Baugrundsituation im Plangebiet ist charakterisiert durch einen
oberflichennahen Grundwasserstand bis zu 1,30 m unter Geldndeoberkante (GOK)
(Stand 31.03.09) und bindige Schichten, die sehr setzungsempfindlich und bis zu
ca. 4,0 m u. GOK nicht ausreichend tragfahig sind (Sandlésse mit Sandeinlagerun-
gen sowie Bachsedimente).

Aufgrund des hohen Grundwasserstandes miissen Gebaude im Plangebiet bei einer
Bauausfiihrung mit Unterkellerung nach DIN 18195 gegen von auB3en driickendes
Wasser abgedichtet werden. Der Gutachter empfiehlt die Ausfiihrung und Abdich-
tung in Form einer ,WeiBen Wanne". Da bei einer Unterkellerung die Bauflachen
im Grundwasserbereich liegen, werden weitergehende WasserhaltungsmaBnahmen
erforderlich. Diese missen aufgrund der lockeren Boden mit Methoden der offe-
nen Wasserhaltung (mit Pumpen) erfolgen. Die in das hergerichtete Planum ein-
dringenden Tageswasser sind zusatzlich zu fassen und abzuleiten. Eine Grundwas-
sersenkung wahrend der Bauzeit kann zu Setzungen flihren, die wiederum kleine
Risse in den Nachbargebduden verursachen kdnnen. Der Gutachter empfiehlt vor
Beginn der BaumaBnahme ein Konzept zur Abfiihrung des anfallenden Wassers (z.
B. Einleitgenehmigung) zu erstellen. Des Weiteren sind Gebadude mit Streifenfun-
damenten oder einer biegesteifen Stahlbetonbodenplatte zu griinden.

Nahere Aussagen sind dem Gutachten zu entnehmen.

Ein entsprechender Hinweis zur Bauwerksabdichtung ist in den Bebauungsplan
aufgenommen.

Entwésserung

Schmutzwasser

In der ZollvereinstraBe wie in der StraBBe Termeerhofe bestehen Anschlussmdglich-
keiten an die Mischwasserkanalisation.
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5.2

Regenwasser

Im Plangebiet befinden sich tGberwiegend stau- und grundwassergepragte Boden
(s. 0.). Daraus ergeben sich schwierige Rahmenbedingungen fiir eine ortliche Nie-
derschlagswasser-Versickerung.

In der dstlich benachbarten Griinanlage verlduft der verrohrte Katernberger Bach.
Die Emschergenossenschaft (EG) plant dessen Offenlegung in einem renaturierten
Bachbett und beflirwortet eine Einleitung des anfallenden, nicht behandlungs-
pflichtigen Niederschlagswassers.

Bergbau

Nach Aussage der Bezirksregierung Arnsberg liegt das Plangebiet iber dem auf
Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Zollverein [lI" im Eigentum der E.ON SE so-
wie tber dem auf Eisenerz verliehenen Bergwerksfeld ,Neu Essen” im Eigentum der
MAN Aktiengesellschaft. Ferner liegt das Grundstiick Gber dem Bewilligungsfeld
.Elimens”. Die Bewilligung gewdhrt das Recht zur Aufsuchung und Gewinnung von
Kohlenwasserstoffen (Grubengas).

Heute noch einwirkungsrelevanter oberflaichennaher Bergbau ist im Planbereich
nicht dokumentiert. Zukiinftige bergbauliche Planungen sind hier nicht bekannt.

Immissionen

Die ZollvereinstraBe (L 64) nordlich des Plangebietes stellt eine Schallquelle dar,
die aufgrund der Nahe im nordlichen Bereich des Plangebietes zu Beeintrichti-
gungen der Wohnnutzung fiihrt.

Um die Moglichkeiten der angestrebten Wohnnutzung hinsichtlich des Verkehrs-
larms zu Uberpriifen, wurde ein schalltechnisches Gutachten erstellt (Gutachten
Gerduschemissionen und -immissionen durch Verkehrsgerdusche im Bebauungspl-
angebiet Termeerhdfe in Essen, TUV Nord Systems, Essen, Mai 2013) (vgl. Kapitel
VII. Planinhalt, IX. Umweltauswirkungen).

Auswirkungen gewerblicher Emittenten in der Nachbarschaft sind nicht bekannt.

Natur und Landschaft

Flora

Pragendes Element im Umfeld des Plangebietes ist das angrenzende Griinflachen-
band, das die Ortslage westlich der Katernberger StraBBe durchzieht.

An den westlichen Randern des Plangebietes schlieBen die Garten der Nachbarbe-
bauung an. Das Plangebiet selbst ist tiberwiegend verwildert und wird nur noch in
kleinen Teilen gartenbaulich genutzt. Im Randbereich zur Griinflache befindet sich
ein teilweise breiter Geholzstreifen, der das Plangebiet einrahmt.

Generell ist festzustellen, dass es sich um einen stark durchgriinten Siedlungsbe-
reich mit teilweise altem Baumbestand handelt und dieser somit als zusammen-
hangender Lebensraum betrachtet werden kann.

Baumbestand

Aufgrund der bisherigen Nutzung als Gartenland weist das Plangebiet Biotop-
strukturen in Form von klassischen und zum Teil brach liegenden Nutzgartenfla-
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chen mit altem Baumbestand auf. Bei den Baumen am nordlichen Rand des Be-
bauungsplangebietes handelt es sich um 12 mehrstimmige Ahorne und eine Eiche,
die in geringem Abstand zum Baugebiet in der Griinanlage stehen, sowie weitere,
kleinere Badume, v. a. Ahorne, die auf der Grundstilicksgrenze stocken. Die Baume in
der Griinflache fallen liberwiegend unter die Baumschutzsatzung. Sofern im Rah-
men des geplanten Bauvorhabens Baume entfallen missen (z.B. Grenzbebauung,
Wegeverbindung), sind diese gemaB der Baumschutzsatzung zu ersetzen.

Im ostlichen Plangebiet stehen zwischen dem heutigen Weg und den Nutzgéarten
17 Ahorne, die ebenfalls Gberwiegend unter die Baumschutzsatzung fallen und im
Falle einer Beseitigung (z.B. zur Herrichtung von Gartenflachen) zu ersetzen sind.

Klima

Fiir den Planbereich ist in der synthetischen Klimafunktionskarte der Klimaanalyse
der Stadt Essen (Stand: Dez. 2002) das Klimatop ,Parkklima" ausgewiesen. Bei die-
sem Klimatop bewegen sich die klimatischen Verhiltnisse/ Ausprigungen zwischen
dem eines Freilandklimatops und eines Waldklimatops. Kennzeichnend fiir Park-
klimatope sind ein gedampfter Tagesgang der Lufttemperaturen und der Windge-
schwindigkeiten, lokale Abkuhlungseffekte durch Schattenzonen und erhdhte Ver-
dunstungsraten sowie eine bioklimatische Wohlfahrtswirkung durch geringe ther-
mische und bioklimatische Belastungen wahrend des Tages. Dartiber hinaus erfiil-
len Parkklimate die Funktion der Luftreinigung. Die lockere Gehdlzstruktur ,durch-
kdimmt" den Wind und wirkt so als Filter gegeniber Luftverunreinigungen, die
durch trockene und nasse Deposition gebunden werden.

In der Karte Planungshinweise der Klimaanalyse Essen ist der Planbereich der
Raumkategorie ,Lastraum der Stadtrandbebauung - Sanierungszone " zugeord-
net. Planerisches Handeln ist hier im Wesentlichen als Optimierung der bestehen-
den giinstigen Situation und als Planungsvorgabe zur Vermeidung negativer kli-
matischer Auswirkungen zu verstehen.

Als natirlicher Ungunstfaktor ist die Lage des Plangebietes in der Emscherniede-
rung zu nennen. In dieser weiten Depression kdnnen sich lang andauernde nachtli-
che Bodeninversionen mit Nebelbildung aufbauen, die einen verminderten Luft-
austausch mit der Gefahr von Schadstoffanreicherungen in den bodennahen Luft-
schichten bewirken. Vor diesem Hintergrund kommt der Senkung bodennaher
Luftschadstoffemissionen eine besondere Bedeutung zu.

Luft/ -hygiene

Das Verfahrensgebiet liegt im Geltungsbereich des Luftreinhalteplans Ruhrgebiet,
Teilgebiet Ruhrgebiet West und hier in der mit Wirkung ab dem 01.01.2012 einge-
richteten zusammenhangenden, groBrdaumigen Umweltzone Ruhrgebiet. In dieser
Zone besteht ein Fahrverbot fiir alle Fahrzeuge, die nicht liber eine in der Umwelt-
zone zugelassene Plakette verfligen bzw. nicht von dem Fahrverbot ausgenommen
sind.

Der Planbereich selbst sowie die im Umfeld verlaufenden StraBen/ StraBenab-
schnitte sind bislang hinsichtlich Kfz-bedingter Luftschadstoffe unauffallig.
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9.

10.

Artenschutz

Besagte Voraussetzungen (s. 0.) lassen vermuten, dass planungsrelevante Arten das
Plangebiet als Lebensraum nutzen. Daher wurde ein entsprechendes Gutachten er-
stellt (Artenschutzrechtliche Vorpriifung zum Bauvorhaben (...) Termeerhofe Essen,
Biologische Station Gstliches Ruhrgebiet, Herne, Dezember 2011). Das Gutachten
stellt fest, dass das Gebiet Lebensraum fiir verschiedene planungsrelevante Arten
sein kann. Bei dem geplanten Vorhaben sind zu berticksichtigen: der Mauersegler
sowie der Sperber, Zwergfledermduse als auch Breitflligelfledermause. Fir alle
weiteren Arten sind die Lebensbedingungen im Plangebiet suboptimal, ein Vor-
kommen ist unwahrscheinlich.

Nahere Aussagen sind dem Kapitel IX. Umweltauswirkungen zu entnehmen.

Altlasten

Fiir das Plangebiet wurden orientierende Untersuchungen im Rahmen der Be-
standsuntersuchung durchgefiihrt (,Kurzbericht zur orientierenden Boden- und
Baugrunduntersuchung BV Termeerhofe (...) in Essen Katernberg”, agus GbR, Bo-
chum, April 2009).

Im Gutachten wird ausgefiihrt, dass fiir den beprobten ,inneren” Bereich der auch
in der Vergangenheit unbebauten Grundstiicke die Priifwerte der BBodSchV (1999)
sowohl flir den Wirkungspfad Boden - Mensch als auch fur den Wirkungspfad Bo-
den - Nutzpflanze - Mensch eingehalten werden. Es bestehen keinerlei Gefahr-
dungsrisiko und Handlungsbedarf; die untersuchten Flachen sind nach derzeitigem
Kenntnisstand uneingeschrankt nutzbar.

An der ostlichen Plangebietsgrenze (Randlage zur angrenzenden Griinflache, Flur-
stlick 365) befindet sich die im Verdachtsflachenkataster gefiihrte Altlastenver-
dachtsflache Nr. 39/2.19 ,Verfiillung Katernberger Bach”. Im Rahmen der Untersu-
chungen zum Bodengutachten ergaben sich Hinweise auf Verunreinigungen.

Informationen zum Anschittungsmaterial liegen nicht vor, es handelt sich aber
vermutlich iberwiegend um Erdaushub mit geringen Anteilen an Bauschutt und
sonstigen Fremdbestandteilen. Die Verfiillungen wurden 1978 und 1980 vorge-
nommen. Eine genaue Abgrenzung der Verfillung ist nicht bekannt. Daher kdnnen
auch weiter westlich noch angeschiittete Boden nicht ausgeschlossen werden.

Es ist zu erwarten, dass bei der Baureifmachung des Plangebietes Aushub- und An-
schiittungsmaterial mit unterschiedlichen Qualititen anfallen werden; eventuell
auch Aushubmassen, die als gefahrlicher Abfall einzustufen sind. Daher ist der Un-
teren Abfallwirtschaftsbehdrde vor Beginn der BaumaBnahme ein entsprechendes
Entsorgungskonzept fiir die anfallenden Aushubmassen vorzulegen.

Des Weiteren sind bei kiinftigen Erdarbeiten im Plangebiet eine gutachterliche Be-
gleitung der Erdarbeiten und ein Bodenaustausch in den AuBenbereichen erfor-
derlich, um ggf. Verunreinigungen auszuraumen.

In Abstimmung mit dem zustdndigen Fachamt erfolgte ein entsprechender Hinweis
zum Umgang mit anfallendem Bodenaushub in den Bebauungsplan. Weitere Rege-
lungen trifft der stidtebauliche Vertrag.
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11. Denkmalschutz

Das Plangebiet grenzt westlich direkt an den Denkmalbereich in der Meerbruch-
straBe an. Die MeerbruchstraBe ist ein nahezu original erhaltenes Fragment der
ehemaligen Arbeitersiedlung ,Hegemannshof" und verdeutlicht in ihrer homoge-
nen Struktur typische Tendenzen des Siedlungsbaus um 1860. Es handelt sich hier-
bei um 172-geschossige Doppelhduser mit Satteldach und einer Firsthéhe von ca.
9,5 m, die alleeartig aufgereiht sind.

Festsetzungen im Bebauungsplan beziiglich der Gebdudehohe, Firstrichtung und
Geschossigkeit gewdhrleisten eine stadtebaulich sensible Anpassung der Gebaude
im neuen Baugebiet an die vorhandenen denkmalgeschiitzten Strukturen.
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VL.

Stadtebauliches Konzept

Variantenuntersuchung

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden zwei Varianten erarbeitet, die
unterschiedliche stadtebauliche Entwicklungsmaglichkeiten im Plangebiet aufzeig-
ten. Sie waren auch Bestandteil der Offentlichkeitsbeteiligung und Gegenstand ei-
nes im Anschluss daran erfolgten Bewertungs- und Auswahlvorgangs. Konzept A
zeichnet sich aus durch eine aufgelockerte Bebauung mit wechselnder Gebdude-
ausrichtung. Konzept B zeichnet sich durch eine einheitliche Bebauung aus, wel-
che das Gebiet zum Bach hin abschlieBt und somit eine eindeutige Siedlungskante
ausbildet. Aufgrund dieser Abrundung zur benachbarten Griinfliche und der Ho-
mogenitat der Gebaudezeilen auch in Bezug auf die denkmalgeschiitzten Wohn-
gebdude in der Nachbarschaft wird Konzept B fiir das weitere Entwicklungsverfah-
ren bevorzugt. Lediglich das nord-siid ausgerichtete Doppelhaus soll um 90° ge-
dreht werden und erhalt so die gleiche Ausrichtung, wie die tibrige Bebauung.

R = = 7 '

Iady
SR W 5y

—
Sl |

Abb. Konzept A Abb. Konzept B

Entwurfsbeschreibung

Fiir das heute lGberwiegend brachliegende und sonst gartenbaulich genutzte Plan-
gebiet wird eine Neubebauung im Sinne einer Nachverdichtung zum baulichen
Abschluss der Ortslage angestrebt. Das vorhandene ungenutzte Wohngebaude
Termeerhofe 21/23 wurde aufgrund seines baulich desolaten Zustandes und zur
Sicherung der GrundstiickserschlieBung bereits abgerissen. Fir das Plangebiet ist
eine Wohnbebauung in Form von 2-geschossigen Doppelhdusern geplant. Insge-
samt sind 14 Wohneinheiten vorgesehen.

Von der StraBe Termeerhdfe aus wird eine 6ffentliche ErschlieBungsstraBe als
Mischverkehrsflaiche (MVF) in das Plangebiet hinein gefiihrt. Die MVF hat ohne die
westlich angelegten Parkplatze eine Breite von 5,6 m und miindet in einer Wende-
anlage, die nach den Anforderungen der RASt 06 (Richtlinien fiir die Anlage von
StadtstraBen) das Wenden eines 3-achsigen Millfahrzeugs zuldsst. Am Ende der
Wendeanlage schlieBt zur Anbindung der Garagen und Hauseingdnge der nordlich
gelegenen Doppelhduser eine private ErschlieBung an. Im nordlichen Bereich
schlieBt an die ErschlieBungsflache ein 2,0 m breiter FuBweg an, der an das Wege-
system der 6ffentlichen Parkanlage Richtung ZollvereinstraBe (Bushaltestelle) an-
knupft.
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Jeder Wohneinheit ist eine Garage | Carport mit einem zweiten Stellplatz (in der
Zufahrt) zugeordnet. Zusatzliche Stellplatze fiir die Bewohner und Besucher wer-
den entlang der westlichen Grundstiicksgrenze innerhalb der &ffentlichen Ver-
kehrsflache geschaffen. Hier kdnnen insgesamt ca. 11 6ffentliche Stellplatze an-
geboten werden. Im Sinne des Nachbarschutzes trennt ein Sicht-/Blendschutz die
offentliche Verkehrsflache von den westlich angrenzenden Gartengrundstiicken
der benachbarten Bebauung.

An der nordlichen Grundstiicksgrenze des Plangebietes wird zur Minderung des
Verkehrslarms der ZollvereinstraBe eine begriinte Schallschutzwand errichtet.

3.  Entwiésserung

Das Entwdsserungskonzept sieht vor, dass zukiinftig anfallende hausliche
Schmutzwédsser (ber neue offentliche Mischwasserkandle in die vorhandene
Mischwasservorflut in der StraBe Termeerhdfe abgeleitet werden. Das Nieder-
schlagswasser der Dachflachen der geplanten Bebauung, der Garagendécher sowie
der Verkehrsflache soll tiber einen neuen offentlichen Regenwasserkanal ortsnah
in den Katernberger Bach eingeleitet werden. Der Anschluss erfolgt fiir die Uber-
gangszeit bis zur Offenlegung des Katernberger Baches iber die StraBe Termeer-
hofe provisorisch an den verrohrten Katernberger Bach.

4.  Klimaschutz und Klimafolgenanpassung

Seit Anfang des Jahres 2007 wird weltweit massiv tiber die Folgen des Klimawan-
dels diskutiert. Ein groBer Teil des Treibhauseffektes und des damit verbundenen
Klimawandels wird in den stadtischen Ballungsraumen verursacht.

Die Bundesregierung hat auf den intensiv diskutierten Klimawandel und der ge-
wachsenen Erkenntnis der auch 6konomischen Vorteilhaftigkeit einer praventiven
Klimaschutzpolitik mit einem umfangreichen integrierten Energie- und Klimapro-
gramm reagiert und damit die Vorreiterrolle Deutschlands im internationalen Kli-
maschutz unterstrichen.

Die Novellierung des BauGB von 2011, die zugleich einer der 39 Einzelpunkte des
Eckpunktepapiers der Bundesregierung vom 6. Juni 2011 darstellte, gibt als neuen
Planungsgrundsatz vor, dass durch MaBnahmen zum Klimaschutz und zur Klima-
anpassung dem Klimawandel Rechnung zu tragen ist. Dieser Planungsgrundsatz ist
in der Abwagung gem. § 1 Abs. 7 BauGB entsprechend zu beriicksichtigen.

Auch die Stadt Essen verfolgt schon seit vielen Jahren aktiv eine nachhaltige Ener-
gie- und Klimaschutzstrategie. Nachdem 1984 Rahmenvorstellungen zu einem ort-
lichen Energiekonzept formuliert wurden, hat die Stadt Essen in den 90er Jahren
ein ,Handlungskonzept zur rationellen Energieverwendung und Umweltentlastung
in Essen” (Energiekonzept) aufgestellt und vom Rat beschlieBen lassen.

Mit dem Ratsbeschluss am 27.02.2008 hat die Stadt Essen noch einmal ihre Ziel-
setzung bekraftigt, den Klimaschutz in Essen zu verstdrken, um die libergeordne-
ten Zielsetzungen adaquat zu unterstiitzen. Das Integrierte Energie- und Klima-
konzept (IEKK) wurde bis Ende 2008 erarbeitet und am 04.03.2009 vom Rat der
Stadt Essen verabschiedet und ist nun mehr Bestandteil der ,Dachmarke” Klima-
werkstatt Essen.
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Eine MaBnahme des Integrierten Energie- und Klimakonzeptes der Stadt Essen
(IEKK) ist der ,Leitfaden fiir eine energetisch optimierte Stadtplanung”.

Mittels des Leitfadens sind stadtebauliche Konzepte und Bebauungsplane im Rah-
men der Verfahrensaufstellung hinsichtlich der Zielsetzungen zum Energie- und
Klimaschutz zu Gberpriifen und zu bewerten. Insbesondere ist zu priifen, wie sehr
das Konzept vor dem Hintergrund des allgemeinen Klimaschutzes energetisch op-
timiert ist und inwieweit stadtebauliche Voraussetzungen geschaffen werden, die
dazu beitragen, den Energiebedarf zu reduzieren und das Klima zu schonen.

Bei der energetischen Uberpriifung und Bewertung des Entwurfs auf Grundlage
des o. g. Leitfadens sind folgende Ergebnisse festzuhalten:

e Kompaktheit der Bebauung

Ein Aspekt, der den Energiebedarf eines Gebaudes beeinflusst und der in ei-
nem Entwurf beriicksichtigt werden kann, ist die stadtebauliche Kompaktheit.
Sie ergibt sich aus dem Verhiltnis des Volumens (V) eines Baukorpers zur Au-
Benflache (A). D.h., je kompakter eine Bebauung (Verhiltnis Hiille zu Volumen)
ist, desto geringer ist der Heizwarmebedarf bedingt durch geringere Warme-
verluste (so genannte Transmissionsverluste (iber Wande, Dacher, etc.). Folg-
lich wird weniger CO, durch Beheizen von Gebduden ausgestoBen und das
Klima geschont.

Die Kompaktheit eines Gebaudes wird maBgeblich bestimmt von der Geschos-
sigkeit, der Gebdudeldnge und der Gebdudetiefe. Verdichtete Bauformen ha-
ben grundsatzlich ein giinstigeres A/V-Verhiltnis. Fir kleinere Baukorper (Ein-
familienhduser, Doppelhduser), die allerdings eher unglinstig sind als Bauform,
liegt die energetisch optimale Gebdudeabmessung bei einem Verhéltnis von
Ldnge zu Tiefe bei 1/1 bis 3/2 und bei einer Gebaudehdhe von zwei Vollge-
schossen zuziiglich eines Dachgeschosses. Im Geschosswohnungsbau sind lan-
gere Gebdude Punkthdusern vorzuziehen, dabei sind vier- bis fiinfgeschossige
Gebaudezeilen sehr giinstig. Die energetisch optimale Gebdudeabmessung
liegt flir mehrgeschossige Gebdude bei ca. 30 - 50 m im Zusammenhang mit
einer Gebaudetiefe von ca. 12 - 14 m. Eine Zergliederung oder ein Gebdude-
versatz fuihren generell zur Verringerung der Kompaktheit und somit zu einer
Erh6hung des A/V-Verhiltnisses.

Die vorgesehenen Doppelhduser mit ihren BaukdrpermalBen von ca. 12 x 11 m
und 2 Vollgeschossen sind unter Energieeffizienz-Gesichtspunkten aufgrund
der relativ niedrigen Geschossigkeit als bedingt giinstig zu bewerten.

e Solarenergiegewinnung

Die Moglichkeit der aktiven (mittels Photovoltaik-Anlagen, Sonnenkollekt-
oren) und passiven (Wirmegewinnung durch direkte Besonnung von Wohn-
raumen Uber Fensterflichen) Nutzung der Sonnenenergie tragt erheblich dazu
bei, den CO,-AusstoB im Sinne der kommunalen Zielsetzung zu reduzieren. In
diesem Zusammenhang spielt neben der optimalen Ausrichtung und Dach-
form der Bebauung auch die Vermeidung von Verschattungen durch die Be-
bauung selbst oder die Vegetation eine bedeutende Rolle.

Passive solare Gewinne werden groBtenteils liber die stidorientierte Hauptfas-
sade (= Solarfassade) erzielt. Als Solarfassade ist die Fassade mit den dahinter-
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liegenden Wohn-/ Aufenthaltsraumen mit entsprechenden Fensteranteilen
und Dachflachenausrichtung definiert.

Eine Siidorientierung der Solarfassaden (stidorientierte Hauptfassade) und
Garten ist aufgrund des Gelandezuschnitts kaum mdoglich und stidtebaulich
ungunstig. Vielmehr wurde eine moglichst sensible Integration in die beste-
hende Gebdudestruktur angestrebt, so dass sich Firstrichtung und Gebdude-
ausrichtung an der benachbarten denkmalgeschiitzten Siedlung Meerbruch-
straBe orientieren. Das komplette Plangebiet weist eine Nordwest/Nordost-
Ausrichtung auf, d. h. die Gebdude orientieren sich lediglich mit der Giebelsei-
te nach Stiden, was unter Energieeffizienz-Gesichtspunkten als ungiinstig zu
bewerten ist, da nur minimale aktive und passive solare Gewinne erzielt wer-
den konnen. Insbesondere in den Wintermonaten liegt hier eine verkiirzte Ge-
samtbesonnungsdauer vor.

Durch Gebaudehdhen und -abstande kénnen Verschattungen von Solarfassa-
den weitgehend vermieden werden. MaBgeblich dafiir ist das Verhaltnis zwi-
schen dem Abstand der Schatten werfenden Kante zur Solarfassade (A) und
der Hohe der Schatten werfenden Kante (H). Denn je geringer das A/H-
Verhaltnis, desto hoher der Verschattungsanteil. Im vorliegenden stadtebauli-
chen Entwurf liegt das A/H-Verhiltnis zwischen den einzelnen Gebduden bei
0,5 bis 1,0. Fiir alle Gebaude sind die Abstande zu den Nachbargebduden da-
her so niedrig und zum Uberwiegenden Teil mit Garagen belegt, dass diese
sich gegenseitig verschatten und eine Solarenergiegewinnung ausschlieen.

Einzelne Baume sind westlich der ErschlieBungsstraBe geplant oder sollen ggf.
in den Ostlichen Gartenbereichen erhalten bleiben. Eine Verschattung durch
Vegetation ist daher nicht zu erwarten.

e Energieversorgung

Der Einsatz innovativer Baustandards (wie Passivhauser, Null- und Plusener-
giehduser) tragt zur Einsparung fossiler Brennstoffe bei und vermindert den
CO,-AusstoB.

Bei einer klimafreundlichen Energieversorgung spielt insbesondere die Art des
eingesetzten Energietriagers, die Art der Energieherstellung (z.B. Kraft-Warme-
Kopplung, insb. Blockheizkraftwerk) und die Energiebereitstellung (zentral o-
der dezentral) eine wesentliche Rolle.

Im Hinblick auf den Energie- und Klimaschutz wird generell der Vorrang von
Fernwarme-/Nahwarmesystemen propagiert. Ein kleines Wohngebiet mit Dop-
pelhdusern, wie es der stadtebauliche Entwurf vorsieht, bietet nicht die Vo-
raussetzungen fir den Einsatz eines zentralen Blockheizkraftwerkes.

Fazit:

Aufgrund der Gebdudestruktur und deren Ausrichtung entstehen Einstrahlungs-
verluste, die die Moglichkeit zur Nutzung von Solarenergie reduzieren. Dies ist aus
technischer Sicht zwar ein Nachteil, es ist aber zu beachten, dass im Bebauungs-
planverfahren Umweltbelange immer insgesamt abzuwdagen sind. Vor diesem Hin-
tergrund ist der Aspekt der stddtebaulichen Integration von Neuplanungen in be-
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stehende ortspragende Strukturen zu berlicksichtigen. Insbesondere in Anlehnung
an den Denkmalschutz an der MeerbruchstraBBe besteht das Ziel, die Neuplanung
in die stadtebauliche Struktur der Umgebung einzufiigen. Die stadtebauliche Pla-
nung orientiert sich daher am vorherrschenden gewachsenen Bestand der Umge-
bungsbebauung und sichert einen einheitlich gestalteten Siedlungsrand zum Frei-
raum. Hinsichtlich dieser stadtebaulichen Qualitat sind EinbuBen solarer Potenziale
in Abwigung der Gesamtsituation hinzunehmen.

Eine rechtssichere Festsetzung von Energiestandards oder Fotovoltaikanlagen ist
derzeit im Rahmen von Angebots-Bebauungsplanen nicht umsetzbar. Diese Sach-
verhalte sind daher von Bauherr und Architekt mit Hinblick auf energetische Ge-
sichtspunkte zu priifen und ggf. zu optimieren.

5.  Auswirkungen der Planung

Die angestrebten Planungen leisten einen Beitrag zur Verbesserung der Wohn-
raumversorgung und zur Schaffung von Wohnbaufldchen im Einzugsbereich des
Stadtteils Katernberg. Nach dem gegenwartigen Kenntnisstand ist nur mit uner-
heblichen Auswirkungen zu rechnen:

Verkehr

Die geplanten 14 Wohneinheiten lassen sich problemlos tiber das bestehende Stra-
Bennetz abwickeln. Die Zufahrt zu den geplanten Wohnhéausern wird als 6ffentli-
che Verkehrsflache erstellt. Wesentliche Beeintrachtigungen der Wohnnachbar-
schaft durch die nur geringfligigen Verkehre der neuen Bewohner sind nicht abzu-
leiten.

Nutzung 6ffentlicher Wege

Der derzeit offentlich genutzte Weg an der Ostlichen Plangebietsgrenze, von der
StraBe Termeerhofe zur ZollvereinstraBe, verlauft auf privaten Grundstiicksfla-
chen. Diese Flachen werden im Zuge des Bebauungsplanverfahrens liberplant und
dienen zukiinftig den Wohnnutzungen. Der Weg wird bis zur Offenlegung des Ka-
ternberger Baches temporéar verlegt. Mit der Offenlegung und Renaturierung des
Katernberger Baches erfolgt eine Umgestaltung der Griinflache 6stlich des Plan-
gebietes. Hierbei werden dann auch neue Wege mit auf die Renaturierung ange-
passter Wegeflihrung angelegt, die den entfallenden Weg kompensieren. Zusatz-
lich entsteht mit der Umsetzung des Plangebietes eine neue Wegebeziehung zwi-
schen der StraBe Termeerhdfe und der ZollvereinstraBe. Die Nutzung der geplan-
ten offentliche StraBe und der privaten Wegeflache fiir die Allgemeinheit - FuB3-
ganger und Radfahrer, ist durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes gesichert.
Ein entsprechender Durchgang durch die Lairmschutzwand wird durch die Festset-
zungen des Bebauungsplanes ebenfalls berlicksichtigt. Wesentliche Beeintrachti-
gungen fiir die 6ffentliche Nutzung sind nicht zu erwarten. Regelungen zur Anla-
ge der Wegeverbindung im Bereich der 6ffentlichen Griinflache trifft der stadte-
bauliche Vertrag.

Umweltauswirkungen

Die Umweltauswirkungen sind im Kapitel IX beschrieben.
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VILI.

1.1

1.2

1.21

Planinhalt

Planungsrechtliche Festsetzungen

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

Entsprechend der Zielsetzung des stddtebaulichen Konzeptes fiir den Neupla-
nungsbereich Termeerhofe wird der Planbereich als Reines Wohngebiet (WR) fest-
gesetzt.

Reines Wohngebiet WR (§ 3 Bau NVO)

Das Plangebiet soll zu einem attraktiven, kleinen und familiengerechten Wohn-
quartier entwickelt werden. Aufgrund der riickwartigen Randlage an einer inner-
stadtischen Griinflachenverbindung und dem Bezug zu den angrenzenden Garten-
grundstiicken benachbarter Wohngebaude sollen im Reinen Wohngebiet zweck-
entsprechend nur Wohngebdude zulassig sein.

Die gemdB § 3 Abs. 2 BauNVO zuldssigen Anlagen zur Kinderbetreuung, die den
Bedirfnissen der Bewohner des Gebiets dienen, werden ausgeschlossen. Bei den
geplanten 14 Wohneinheiten ist eine solche Kinderbetreuungsmaglichkeit im Ge-
biet selbst nicht erforderlich. Kinderbetreuungsmoglichkeiten werden in naherer
Umgebung sichergestellt.

Ebenfalls diesbeziiglich ausgeschlossen werden die gemaB § 3 Abs. 3 BauNVO aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungen
e Liden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen
Bedarfs fiir die Bewohner des Gebietes dienen,
e kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes und
e sonstige Anlagen fiir soziale Zwecke sowie den Bediirfnissen der Bewohner
des Gebietes dienende Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Nebenanlagen
(§ 14 Abs. 1 BauNVO)

Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 wie Garten-, Gewachshiuser und Gerate-
schuppen diirfen eine maximale Grundflache von 7,5 m2 und eine maximale First-
hohe von 2,5 m nicht lberschreiten. Diese Festsetzung dient der gestalterischen
Unterordnung von groBeren Nebenanlagen.

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

Als MaB der baulichen Nutzung werden in dem Baugebiet Festsetzungen zur
Grund- und Geschossflache, zur Zahl der Vollgeschosse sowie zur Hohe der bauli-
chen Anlagen getroffen. Diese Festsetzungen stellen sicher, dass die Ziele des stad-
tebaulichen Konzeptes mit der gebotenen Flexibilitdt umgesetzt werden konnen.

Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Die westlich an das Plangebiet angrenzenden Gebdude gehoren zur Siedlung
MeerbruchstraBe, welche in der Denkmalliste der Stadt Essen aufgefiihrt ist (Nr.
704). Es handelt sich dabei um 1'2-geschossige Doppelhduser mit Satteldach und
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1.2.2

1.2.3

1.2.4

1.3

einer Firsthohe von ca. 9,5 m. Die Hohenentwicklung einer Bebauung im neuen
Baugebiet wird mit den getroffenen Festsetzungen (max. Firsthéhe . NN) in hin-
reichendem MaBe bestimmt und gewahrt zudem eine stidtebaulich sensible An-
passung an die vorhandenen Strukturen. Im Zusammenhang mit der Erschlie-
Bungsplanung erreichen die Gebdude eine max. Héhe von rund 10,5 m bezogen
auf die neu geplante Verkehrsflache.

Grundflachenzahl (8 19 BauNVO)

Entsprechend der Plangebietsumgebung wird in den Baugebieten eine Bebauungs-
dichte verfolgt, die sich gemaB § 17 BauNVO an den Obergrenzen orientiert und
somit eine Vertraglichkeit zwischen Grundstiicksausnutzbarkeit und den Anforde-
rungen an gesunde Wohnverhdltnisse sowie an das Ortsbild gewdhrleistet. Die
max. zulassige Grundfliachenzahl (GRZ) ist gem. § 19 BauNVO auf 0,4 festgesetzt
worden. Die Ausnutzung der Obergrenze gemaB § 17 BauNVO trigt den Zielen ei-
ner kompakten, flichensparenden Grundstlicksentwicklung in innerdrtlichen La-
gen Rechnung.

Geschossflachenzahl (8 20 BauNVO)

Im Reinen Wohngebiet wird die Geschossigkeit auf maximal 2 Vollgeschosse be-
grenzt. Diese bauliche Entwicklungsmdglichkeit tragt in Verbindung mit den Fest-
setzungen zur Hohe baulicher Anlagen dem Gedanken der behutsamen Nachver-
dichtung Rechnung, spiegelt das stadtebauliche Konzept wieder und stellt zugleich
ein tibliches Mal3 fuir die Neubebauung in Eigenheimgebieten dar.

Zulassige Geschossflache (§ 20 BauNVO)

Die max. zulidssige Geschossfldchenzahl (GFZ) ist gem. § 20 BauNVO auf 0,8 festge-
setzt. Die Festsetzung bleibt unterhalb der Obergrenze in WR-Gebieten gem. § 17
BauNVO und ist der stddtebaulichen Situation und den Entwicklungszielen einer
max. 2-geschossigen Bebauung angepasst.

Bauweise | Uberbaubare Grundstiicksfliche [ Stellung baulicher Anlagen
(8 9 Abs.1, Nr. 2 BauGB)

Die Bauweise im Baugebiet wird im Sinne der stadtebaulichen Konzeption als of-
fene Bauweise festgesetzt. Im Rahmen der offenen Bauweise sind - dem stadte-
baulichen Konzept folgend - ausschlieBlich Einzel- und Doppelhduser zulassig.

Die liberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen definiert. Damit
werden gleichzeitig Vorgaben fiir die Stellung der baulichen Anlagen gemaB dem
stadtebaulichen Konzept fiir die Neubebauung getroffen. Die Uberbaubaren
Grundstiicksflaichen weisen eine durchgédngige Tiefe von 14,5 Metern auf, um fir
die Baukorperstellung auf dem Grundstiick einen gestalterischen Spielraum zu
gewahrleisten, z. B. fuir Vor- und Riickspriinge, und eine energetisch giinstige Ge-
baudetiefe im Hinblick auf Warmeverluste zu ermdglichen. Hiermit wird den ten-
denziellen Wiinschen kiinftiger Bauherren nach individuellen baulichen Gestal-
tungsspielraumen Rechnung getragen.

Die Standorte von Stellplatzen, liberdachte Stellplatzen und Garagen werden im
Sinne des stddtebaulichen Konzeptes auf die liberbaubaren Flichen sowie die da-
flr festgesetzten Flachen beschrankt und tragen damit dem stadtebaulichen Kon-
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1.4

1.5

1.6

zept Rechnung. Die Anlagen sollen nicht wahllos und damit ungeordnet auf den
Grundstiicken verteilt werden. Insbesondere die riickwartigen Grundstiicksteile
sind hierflir nicht geeignet, da lange Zufahrten in die Tiefe der Grundstiicke die
Wohnruhe beeintrachtigen kdnnen und oftmals mit unndtigen Flachenversiege-
lungen verbunden sind.

Flachen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22
BauGB)

Zur Deckung des bauordnungsrechtlich notwendigen Stellplatzbedarfs sind Fest-
setzungen von Stellplatzen und Garagen getroffen worden.

Die flir Garagen und Stellpldtze bendtigten Flachen sind in den lberbaubaren
Grundstiicksflachen moglich oder werden gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB als Flachen
flir Garagen und Stellplatze festgesetzt. In diesem Sinne lasst sich der private ru-
hende Verkehr in den Baugebieten individuell unterbringen.

Des Weiteren wird gem. § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB eine Abholflache fiir die Abfallbe-
seitigung festgesetzt, da im Bereich der nordlichen Wohngebdude eine Zufahrt fiir
die Millabfuhr nicht maglich ist.

Hochstzulassige Anzahl von Wohnungen in Wohngebiuden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6
BauGB)

In dem reinen Wohngebiet sind hochstens 2 Wohnungen je Wohngebaude zulds-
sig. Mit der Beschrankung der Anzahl der Wohneinheiten pro Wohngebaude fir
das Plangebiet soll der stadtebaulichen Zielsetzung, ein Angebot in Form von Ei-
genheimen zu realisieren, ausdricklich Rechnung getragen werden. Die zuldssige
2. Wohnung tragt den allgemeinen Entwicklungstendenzen Rechnung, z. B. im
Sinne des Mehrgenerationenwohnens auch in Eigenheimen eine zusatzliche
Wohneinheit zu realisieren. Ein héherer Bedarf an Stellplatzen wire im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens entsprechend zu berlcksichtigen und die sach-
gerechte Unterbringung nachzuweisen.

Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Der Bebauungsplan setzt die ins Plangebiet fiihrende PlanstraBe als 6ffentliche
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich” fest.
Die Planstralle endet in einem Wendebereich, der die Anforderungen der Richtli-
nien fir die Anlage von StadtstraBen (RASt 06), Wendehammer 3-achsiges Miill-
fahrzeug, erfiillt. GemaB der Ausbauplanung werden 11 6ffentliche Stellplatze
vorgesehen. Fiir die 6ffentliche Verkehrsfliche werden die Gradiente und damit
die Hohenlage festgesetzt. Dies erfolgt auf der Grundlage der abgestimmten Er-
schlieBungsplanung. Der ErschlieBungsplan ist nicht Bestandteil des Bebauungs-
planes. Er bildet jedoch die Grundlage fiir den abzuschlieBenden ErschlieBungsver-
trag.

Das ErschlieBungskonzept sieht zwischen den 6ffentlichen Stellplatzen am siid-
westlichen Plangebietsrand und den riickwartigen Grundstlickgrenzen Termeerho-
fe Nr. 17 - 19a und MeerbruchstraBe Nr. 2 und 4 zur Wahrung des Nachbarschut-
zes einen Sicht-/Blendschutz vor. Hier sollen vor allem die privaten Grundstiicke
vor der Ausleuchtung durch die Scheinwerfer parkender Autos geschiitzt werden.
Diese sowie auch die im ErschlieBungskonzept definierten Baumpflanzungen in der
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1.7

1.8

1.9

offentlichen Verkehrsflache (insg. 6 Stiick) werden nicht im Bebauungsplan fest-
gesetzt. Deren Umsetzung wird ebenfalls zweckmaBig im ErschlieBungsvertrag ge-
regelt.

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

Die ErschlieBung der nordlichen Baufelder wird gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB uber
die Festsetzung von Geh- und Fahrrechten zugunsten der Anlieger, sowie von
Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager gesichert.

Zur Sicherung der Zuginglichkeit und Nutzbarkeit der nordlich angrenzenden
FuBwegeverbindung wird zusatzlich ein Geh- und Radfahrrecht zugunsten der All-
gemeinheit festgesetzt.

Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)
Siedlungsrandbegriinung im Garten

Es erfolgt eine textliche Festsetzung zur Anpflanzung einer Hecke am Rand der
Baugrundstiicke, die an die innerdrtliche Griinanlage angrenzen. Die Hecke hat die
Aufgabe, den Siedlungsrand derart einzugriinen, dass das Wohngebiet fiir den
Nutzer der Griinanlage nicht als stérend und der Griinanlagenrand als dsthetisch
wahrgenommen wird. Gleichzeitig markiert die Hecke das Ende der Garten, so dass
die Griinanlage nicht nach und nach als erweiterter Garten in Anspruch genom-
men wird. Entlang der ndordlichen Grundstiicksgrenzen ist die Errichtung von
Larmschutzwéanden erforderlich. Diese sind auf der den offentlich genutzten Fla-
chen zugewandten Seite zu begriinen. Auf eine weitergehende Festsetzung von
Heckenpflanzungen kann hier deshalb verzichtet werden.

Begriinung von Garagendachern und lberdachten Stellplatzen

Soweit Garagen und Carports ein Flachdach erhalten, sind diese zu begriinen. Die
Begriinung hat die Aufgabe, Regenwasser zu speichern, so dass es verzogert der
Kanalisation, der Regenwasserversickerungsanlage oder dem nachsten Vorfluter
zuflieBt.

Begriinung von Larmschutzwéanden

Die am nordlichen Plangebietsrand vorgesehenen, privaten Larmschutzwande sind
an den, den offentlichen Flichen zugewandten, Seiten mit Schling- und Kletter-
pflanzen zu begriinen. Die Begriinung hat insbesondere die Aufgabe die Larm-
schutzwande attraktiv zu gestalten und das Plangebiet sowie deren Umgebung mit
Griin zu gliedern und zu beleben.

Bauliche und sonstige Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Aus Sicht des Immissionsschutzes liegt das Plangebiet insbesondere im Einflussbe-
reich der ZollvereinstraBe mit Gerduschimmissionen von StraBenverkehr. Zur Ab-
schatzung und Berlicksichtigung geeigneter Festsetzungen im Bebauungsplan
wurde ein schalltechnisches Gutachten erstellt (s. V.7 Immissionen).

Dem Gutachten ist zu entnehmen, dass an den beiden zur ZollvereinstraBe nachst-
liegenden geplanten Wohnhéusern - in freier Schallausbreitung (H6he 2 m) - ein
Beurteilungspegel durch StraBenverkehrsgerdusche zu erwarten ist von bis zu
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tags 63 dB(A)
nachts 53 dB(A).

Die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir reine Wohngebiete (tags 50 dB(A)/
nachts 40 dB(A)) werden im gesamten Plangebiet tiberschritten.

Aufgrund dieser Uberschreitungen werden LirmschutzmaBnahmen erforderlich,
die im Bebauungsplan festgesetzt sind:

Aktive LArmschutzmaBnahmen

Die am stérksten betroffenen Wohnhauser liegen am Nordrand des Plangebietes.
Eine Einhaltung der Orientierungswerte durch AbstandsvergroBerung zwischen der
geplanten Bebauung und den umliegenden StraBen ist im vorliegenden Fall nicht
maoglich, da die Orientierungswerte im gesamten Plangebiet liberschritten werden.

Um durch aktiven Schallschutz in Form von Larmschutzwanden die Orientierungs-
werte flir reine Wohngebiete auf den Freiflaichen im gesamten Plangebiet einzu-
halten, ist eine Larmschutzwand zu allen Seiten des Plangebietes erforderlich. Die-
se Wand misste im Bereich der nordlichen Halfte des Plangebietes eine Hohe von
55 m und im sidlichen Bereich eine Hohe von 4,0 m liber Boden erhalten. Diese
Wandhohen sind jedoch aufgrund der innerstadtischen Lage und der benachbar-
ten bebauten Grundstiicke nicht realisierbar.

Um das Mindestschutzziel fiir die AuBenwohnbereiche (Terrassen) von 62 dB(A)
nicht zu Uberschreiten und eine angemessene Kommunikation und Erholung zu
ermoglichen, ist zumindest die Errichtung folgender Larmschutzwéande erforder-

lich:

Westseite eine ca. 14,0 m lange und 2,0 m hohe Larmschutzwand

Nordseite eine ca. 400 m lange und 3,0 m hohe Lirmschutzwand (der
Wandverlauf darf im Bereich der fuBlaufigen Verbindung durch
eine Liicke bis max. 5,0 m unterbrochen werden)

Ostseite eine ca. 25,0 m lange und 2,5 m hohe Ldrmschutzwand

Lage und Hohe (i. NN) der Lirmschutzwénde sind im Bebauungsplan festgesetzt.
AuBerdem sind die Lirmschutzwiande mit einem Schalldimm-Ma0B von Rw > 25 dB
auszufiihren. Dieses Schallddmm-MaB lasst sich bereits mit einer 25 mm starken
Nut und Feder-Holzkonstruktion realisieren.

Die hochsten Beurteilungspegel auf den Freiflachen sind in der Nordwestecke des
Plangebietes mit bis zu 59 dB(A) zu erwarten. Der Orientierungswert fiir reine
Wohngebiete von 50 dB(A) wird dann noch um 9 dB(A) tiberschritten. Eine Einhal-
tung der Orientierungswerte ist in innerstadtischen Lagen aber zumeist nicht
maglich. Hohere Schallschutzwénde wiirden die Wohnnutzung wiederum tiberma-
Big einschrdnken und sind hier auch aus stadtebaulicher Sicht in der Siedlungslage
nicht gewilinscht. Um eine fuBldufige Verbindung zwischen dem Plangebiet und
der ZollvereinstraBBe zu gewahrleisten, wird der Wandverlauf im nordlichen Bereich
durch eine 3,0 m breite Liicke unterbrochen. Diese ist bei der Larmberechnung
entsprechend berlcksichtigt.
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Eine hinreichende Wohnruhe in den Gérten kann bei den vorliegenden Werten un-
ter Beriicksichtigung der vorgeschlagenen SchallschutzmaBnahmen noch gewéahr-
leistet werden.

Regelungen zum Zeitpunkt der Errichtung und Begrlinung der Ldrmschutzwand
werden im stadtebaulichen Vertrag getroffen.

Passive LirmschutzmaBnahmen

Wie dem Gutachten entnommen werden kann, sind an der zur Zollvereinstral3e
nachstliegenden Baugrenze im 1. Obergeschoss - in freier Schallausbreitung - Be-
urteilungspegel durch Verkehrsgerdusche zu erwarten von bis zu

tags 65 dB(A)
nachts 58 dB(A) - lauteste Nachtstunde

Da die Differenz zwischen den Beurteilungspegeln flir die Tageszeit und die lautes-
te Nachstunde ca. 7 dB(A) betrigt, ist die Tageszeit fiir die Dimensionierung passi-
ver LirmschutzmaBnahmen als kritischer Zeitraum anzusehen.

Ein ausreichender Larmschutz fiir die Innenrdume der geplanten Wohnhauser, ins-
besondere in den oberen Geschossen, lasst sich zum einen durch die sog. ,archi-
tektonischen Selbsthilfe" (Stellung und Gestaltung von Raumen, Anordnung von
Wohn- und Schlafriumen und deren Fenster) und zum anderen MaBnahmen
durch Schallschutzfenster und entsprechende Schalldimm-MaBe von Wanden und
Dachern erzielen.

Zur Gewdhrleistung eines ausreichenden Schutzes der Innenrdume vor Verkehrs-
larm sind daher fir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs
SchallschutzmaBnahmen erforderlich. Basis fiir die im Baugenehmigungsverfahren
konkret nachzuweisenden SchallschutzmaBnahmen ist die VDI-Richtlinie 2719.

Auf Grundlage des Ergebnisses des Lairmschutzgutachtens wird im Bebauungsplan-
entwurf die folgende Festsetzung getroffen:

In dem Plangebiet sind fiir Vorhaben, die der Errichtung, Anderung oder Nut-
zungsanderung von baulichen Anlagen im Sinne von § 29 BauGB dienen, aufgrund
der Larmbelastung der umliegenden StraBen (insbesondere ZollvereinstraBe) fiir
die Gebaude bauliche und sonstige Vorkehrungen zur Lirmminderung zu treffen.

Die zu treffenden baulichen oder sonstigen Vorkehrungen missen sicherstellen,
dass sie eine Schallpegeldifferenz bewirken, die zur Nicht-Uberschreitung folgen-
der Innenraumpegel durch Verkehrslarm (Mittelungspegel gem. VDI-Richtlinie
2719, August 1987, ,Schallddmmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtun-

gen") fiihrt:
Raumart Mittelungspegel
1. Schlafraume nachts
1.1. in Reinen und Allgemeinen Wohngebieten,

Krankenhaus- und Kurgebieten 30 dB(A)
1.2. in allen Gbrigen Gebieten 35 dB(A)
2. Wohnrdume tagsiiber
2.1. in Reinen und Allgemeinen Wohngebieten,
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Krankenhaus- und Kurgebieten 35 dB(A)
2.2. in allen Gbrigen Gebieten 40 dB(A)
3. Kommunikations- und Arbeitsraume
tagsuber
3.1. Unterrichtsrdume, ruhebedirftige

2.1

Einzelbliros, wissenschaftliche Arbeits-
Raume, Bibliotheken, Konferenz- und
Vortragsraume, Arztpraxen,

Operationsrdume, Kirchen, Aulen 40 dB(A)
3.2. Biros fiir mehrere Personen 45 dB(A)
3.3. GroBraumbliros, Gaststitten,

Schalterrdume, Laden 50 dB(A)

Die Tabelle ist nur insoweit anwendbar, als die dort genannten Raumarten nach
den Festsetzungen (iber die Art der baulichen Nutzung zulassig sind. Die Innen-
raumpegel sind vorrangig durch die Anordnung der Baukdrper und/oder geeignete
Grundrissgestaltung einzuhalten. Ist dies nicht moglich, muss ein ausreichender
Schallschutz durch bauliche MaBnahmen an AuBentiiren, Fenstern, AuBenwénden
und Dachern der Gebaude geschaffen werden. Wohn-/Schlafrdume in Einzimmer-
wohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlafriume zu beurteilen. Der maBgebli-
che Innenschallpegel von Schlafraumen muss bei teilgedffneten Fenstern einge-
halten werden. Andernfalls sind schallgeddampfte Luftungssysteme einzubauen.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens bzw. von Freistellungsverfahren gem.
§ 67 BauO NRW ist als Bestandteil der Bauvorlagen vom Bauherrn/Antragsteller
auf den Einzelfall abgestellt der Nachweis der konkret erforderlichen Schall-
schutzmaBnahmen auf der Grundlage der VDI-Richtlinie 2719 zu erbringen.

Mit den Festsetzungen kann insgesamt sichergestellt werden, dass gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet gewahrt sind.

Nahere Aussagen sind dem Gutachten zu entnehmen.

Landesrechtliche Festsetzungen

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

Um das Mindestmal3 einer einheitlichen Dachgestaltung im gesamten Neubaube-
reich sicherzustellen, sind per Festsetzung ausschlieBlich geneigte Dacher in Form
von Satteldachern zuldssig.

Fiir die geplante Bebauung werden des Weiteren die Firstrichtung sowie die Dach-
neigung (35° - 45°) vorgegeben.

Dachaufbauten diirfen insgesamt 50% der Breite der darunter liegenden AuBen-
wand nicht tiberschreiten und missen von der jeweiligen Giebelwand mindestens
1,25 m Abstand einhalten. Briistungen von Gauben/Dacheinschnitten sind in den
Dachschrigen unterzubringen. Dachaufbauten im ausgebauten Spitzboden/Studio
sind unzuldssig. Pro Gebdudeseite ist immer nur eine Form des Dachausbaus
(Dachgaube oder Dacheinschnitt) zul3ssig.
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2.2

3.1

3.2

Diese Festsetzungen erfolgen insbesondere in Anlehnung an den Denkmalschutz
an der MeerbruchstraBe und stellen so sicher, dass sich die Baustruktur auch hin-
sichtlich ihrer Dachgestaltung in die Umgebung einfiligt. Die Festsetzungen orien-
tieren sich am vorherrschenden gewachsenen Bestand der Umgebungsbebauung
und sichern einen einheitlich gestalteten Siedlungsrand zum Freiraum. Die Festset-
zungen gelten fiir die Hauptbaukdrper und sind nicht auf Garagen, Carports oder
Nebenanlagen anzuwenden.

Um einen einheitlichen Materialkanon zu erzielen, sind baulich zusammenhangen-
de Hauptbaukorper in der Ausfiihrung der Dachflachen und der Gebdudefassaden
mit den Nachbargebduden abzustimmen.

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

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

Zur Auspragung eines harmonischen, gestalterischen Erscheinungsbildes der Bau-
grundstiicke wird durch die Gestaltung der Einfriedungen ein Beitrag geleistet. Das
Anpflanzen von Hecken zur 6ffentlichen Verkehrsflache bzw. zu Flachen, die mit
einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht belastet sind, leistet hierbei einen Beitrag zur
Sicherung einer Mindestbegriinung und Auflockerung der Grundstilicksbereiche.
Im Bebauungsplanentwurf wird daher textlich festgesetzt, dass Einfriedungen, die
an offentliche Verkehrsflaichen oder Flachen, die mit einem Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht belastet sind, angrenzen, nur als Hecken zulassig sind. Begleitend zu
diesen Heckenpflanzungen sind auch Zaune und offene Geldnder bis zu 1,20 m an
der von der Verkehrs-/ Belastungsfliche abgewandten Seite zulassig.

Festsetzungen nach Landeswassergesetz (§ 51a Abs. 2 LWG)

Da die Beschaffenheit des Bodens eine Versickerung der Niederschlagswasser
uberwiegend nicht zuldsst, wird festgesetzt, dass nicht behandlungspflichtiges
Niederschlagswasser von den Dachflachen der Wohnbebauung, der Garagendicher
sowie der Verkehrsfliche tber einen 6ffentlichen Regenwasserkanal in der Plan-
strale tiber die StraBe Termeerhdfe in den, in der benachbarten Griinflache gele-
genen, Katernberger Bach einzuleiten ist.

Hinweise

Relevante Unterlagen

Samtliche bei der Planaufstellung angewandte Richtlinien, Verordnungen, Satzun-
gen, Erlasse, technische Regelwerke, DIN-Normen und sonstige Vorschriften (z.B.
TA Larm, VDI-Richtlinie 2719 -Schallddmmung von Fenstern- etc.) konnen im Amt
fur Stadtplanung und Bauordnung, Deutschlandhaus, Lindenallee 10, 5. Etage,
Zimmer 501 an jedem behordlichen Arbeitstag wahrend der Dienststunden einge-
sehen werden.

Gutachten

Folgende Gutachten liegen dem Bebauungsplan zugrunde:
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3.3

3.4

3.5

3.6

3.7

e Boden- und Baugrunduntersuchung BV Termeerhofe in Essen-Katernberg,
Gesellschaft fiir angewandte Geowissenschaften in Umwelt- und Stadtfor-
schung b.R. (agus), April 2009

e Gutachten Gerduschemissionen und -immissionen durch Verkehrsgeréusche
im Bebauungsplangebiet Termeerhdfe in Essen, TUV Nord Systems, Essen, Mai
2013

e Artenschutzrechtliche Vorpriifung zum Bauvorhaben (...) Termeerhtfe Essen,
Biologische Station ostliches Ruhrgebiet, Herne, Dezember 2011

Vertrage
Folgende Vertrage liegen dem Bebauungsplan zugrunde:

e Stidtebaulicher Vertrag

Baumschutz

Fiir das Plangebiet gilt die Satzung zum Schutze des Baumbestandes der Stadt Es-
sen (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).

Umgang mit Bodendenkmalern

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

Einleitung von Grundwasser

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

Kampfmittel

Im Plangebiet sind Kampfmittelfunde grundséatzlich nicht ausgeschlossen. Die
Bauarbeiten sind mit entsprechender Vorsicht durchzufiihren. Sollten Kampfmittel
gefunden werden, ist die Erdarbeit einzustellen und umgehend der Kampfmittel-
raumdienst Uber das Ordnungsamt der Stadt Essen zu benachrichtigen.

Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbei-
ten, Pfahlgriindungen etc., sind Sicherheitsdetektionen durchzufihren. Die weitere
Vorgehensweise ist dem Merkblatt fiir Baugrundeingriffe des Kampfmittelbeseiti-
gungsdienstes zu entnehmen.

Vorab werden dann zwingend Betretungserlaubnisse der betroffenen Grundstiicke
und eine Erklarung inkl. Plane lber vorhandene Versorgungsleitungen benotigt.
Sofern keine Leitungen vorhanden sind, ist dieses schriftlich zu bestatigen.
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3.8 Altlastenverdachtsflichen/Umgang mit anfallendem Bodenaushub

3.9

3.10

3.1

Das Plangebiet grenzt Ostlich an eine Altlastverdachtsflache, die im Kataster tiber
altlastverdichtige Flichen der Stadt Essen unter der Kataster-Nummer 39/2.19
"Verflllung Katernberger Bach" erfasst ist.

Im Rahmen kiinftiger Abbruch- und/ oder Baugenehmigungsverfahren ist mogli-
chen Bodenbelastungen durch entsprechende Auflagen und Nebenbestimmungen
(z. B. gutachterliche Begleitung, Bodenaustausch/-auftrag) zu begegnen.

Umgang mit Oberboden

Der Oberboden ist zu sichern und schonend zu behandeln. Er ist von allen Baustel-
lenflaichen abzutragen, noch bendtigter Oberboden ist geordnet zu lagern, die
Mieten sind mit einer Griindiingung als Zwischenbegriinung einzusaen. Eine
Durchmischung mit anderem Aushub oder sonstigen Stoffen ist zu verhindern.
Oberboden darf nicht befahren werden. Flichen, von denen der Oberboden nicht
abgetragen wird, sind daher als Vegetationsflaichen wéahrend der Bauzeit durch
geeignete Umzdunung zu schiitzen.

Umgang mit anfallendem Bodenaushub

Der bei den Erdarbeiten als Abfall anfallende Aushub bzw. Bauschutt ist ord-
nungsgemalB und schadlos gemaB § 5 Abs. 3 Kreislaufwirtschafts- und Abfallge-
setz (KrW-/AbfG) zu entsorgen. Die Pflicht zur Verwertung von Abfillen ist einzu-
halten, soweit dies technisch moglich und wirtschaftlich zumutbar ist.

Fiir den Fall, dass eine Verwertung nicht moglich ist, sind die Griinde hierfur dar-
zulegen. Dies kann z. B. dann gegeben sein, wenn die BeseitigungsmaBnahmen die
umweltvertraglichere Losung darstellt.

Soweit Aushubmassen nach Vorgaben des Bundesbodenschutzrechtes an Ort und
Stelle nicht wieder eingebaut werden kénnen und aufgrund von Schadstoffbelas-
tungen als gefahrlicher Abfall gemaB der Abfallverzeichnisverordnung (AW) einzu-
stufen sind, sind die Vorschriften der Nachweisverordnung (NachwV) hinsichtlich
der Nachweis- und Registerfiihrung zu beachten.

Die erfolgte Verwertung bzw. Beseitigung der angefallenen Abfélle ist der Unteren
Abfallwirtschaftsbehorde im Umweltamt der Stadt Essen, Untere Abfallwirt-
schaftsbehorde, Rathaus/ Porscheplatz, 45121 Essen, Email:
uawb@umweltamt.essen.de, durch Vorlage geeigneter Belege nachzuweisen.

Anfallender schadstofffreier Bodenaushub/ Bauschutt ist zu verwerten. Die Abla-
gerung von unbelastetem Bodenaushub/ Bauschutt auf Deponien ist untersagt.

Bauwerksabdichtungen

Keller sind in Abhdngigkeit der jeweiligen ortlich anzutreffenden Boden- und
Grundwasserverhiltnisse mit Bauwerksabdichtungen (weiBe Wanne) auszufiihren.
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VIII. Stiadtebauliche Kenndaten

Flichenbilanz
Fléiche (m?)
Plangebiet gesamt 4.920 m2
Reines Wohngebiet WR  gesamt 4.150 m2
offentl. Verkehrsflache 770 m2
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IX. 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-
flihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung begriindet. Des Weiteren gelten Ein-
griffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig.

Bei dem Plangebiet handelt es sich derzeitig um Pachtgarten mit Nutzgartenbe-
wirtschaftung und vorhandenen Vegetationsbestanden, die zum Teil brach liegen.
Mit dem geplanten Bauvorhaben gehen Beeintrachtigungen der Umweltschutzgu-
ter einher, die in erster Linie durch die Bodenversiegelung, die Beseitigung von
Geholzen und Larmbelastungen hervorgerufen werden.

1. Schutzgut Mensch, seine Gesundheit und Bevdlkerung

Eine unzumutbare Zunahme der Larmbelastung durch die Planung ist nicht zu er-
warten. Mit den geplanten erganzenden Wohneinheiten im Blockinnenbereich er-
geben sich zwar Immissionen durch Ziel- und Quellverkehre, diese sind jedoch
aufgrund der geplanten und im Rahmen der Festsetzung maoglichen geringen An-
zahl von neuen Wohneinheiten zu vernachlassigen.

Das Plangebiet ist insbesondere von der ZollvereinstraBe durch Verkehrslarm be-
lastet. Daher wurde ein schalltechnisches Gutachten erstellt, nach dessen Aussagen
zum Schutz vor Verkehrslarm aktive und passive LarmschutzmaBnahmen fiir das
Plangebiet festgesetzt werden.

Sonstige Belange des Gesundheitsschutzes sind nicht betroffen.

2. Schutzgut Tiere und Pflanzen sowie biologische Vielfalt und Landschaft

Der ostliche Teil des Plangebietes liegt im Bereich des Aufstellungsbeschlusses
Landschaftsplan Il (Essener Norden). Mit der Planung wird das mit dem Aufstel-
lungsbeschluss Landschaftsplan Il angestrebte Ziel des Erhalts der Breite des Griin-
zuges an dieser Stelle aufgegeben. An entsprechender Stelle sind private Garten-
flichen vorgesehen. Die Ostlich angrenzende Griinanlage verbleibt insgesamt an
dieser Stelle in einer Breite von ca. 35,0 m.

Das Baugebiet liegt im Innenbereich. Durch die Lage in einem vielfaltig struktu-
rierten Bereich mit naturnahen Freiflachen in unweiter Umgebung sowie aufgrund
des aktuellen Charakters des Gelandes erscheint es allerdings moglich, dass der von
dem Vorhaben betroffene Bereich Lebensraum flir artenschutzrechtlich streng ge-
schiitzte Arten sein kdnnte. Daher wurde hinsichtlich artenschutzrechlicher Belan-
ge ein Gutachten erstellt (Artenschutzrechtliche Vorpriifung zum Bauvorhaben (...)
Termeerhofe Essen, Biologische Station ostliches Ruhrgebiet, Herne, Dezember
2011). Das Gutachten entspricht einer Vorpriifung (Stufe 1) im Sinne der Vor-
schrift.

Im Ergebnis ist folgendes festzustellen:

Vegetation
Innerhalb des Plangebietes lassen sich keine, homogen ausgepriagten Teilflachen
unterscheiden, weder strukturell noch bezogen auf die vorherrschende Vegetation.
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Es handelt sich um ein heterogenes Mosaik aus teils vollig verwilderten Garten bis
hin zu aktuell intensiv genutzten Gemiisebeetanlagen. Einzelne Hiitten und Gar-
tenlauben sind vollig verfallen, andere befinden sich in einem gepflegten Zustand.
Neben den flachenstarksten Rasen- und Wiesenflachen gibt es gréBere Bereiche
mit erheblichen Mengen an Griinabfall.

Punktuell sind verschiedene Baume (iber das Geldnde verstreut: einzelne Obstge-
holze, mehrere Nadelbdume unterschiedlicher Arten, am ostlichen Rand einige
spontan aufgekommene Eschen und Bergahorne. Einzig zwei Birken besitzen ein
hoheres Alter von geschatzt tiber 30 Jahren. Der Zaun am Ostrand wird von einer
hohen, durchwachsenen Ligusterhecke begleitet.

Die verwilderten Brachbereiche enthalten keine schutzwiirdigen Biotope der lan-
desweiten Biotopkartierung.

Mit der Entwicklung des Plangebietes werden die Vegetationsbestinde im Plange-
biet weitestgehend beseitigt. Der Verlust von Baumen im Plangebiet wird nach
MaBgabe der Baumschutzsatzung ausgeglichen. Des Weiteren wird eine Hecken-
pflanzung an der Grenze zur dstlichen Griinanlage vorgenommen. In den Hausgéar-
ten entstehen neue Vegetationen zur gartnerischen Gestaltung.

Artenschutz

Im Rahmen der Vorpriifung wurde das Plangebiet kartiert und die vorkommenden
Lebensraumtypen auf ihre mdogliche Eignung fir das Vorkommen planungsrele-
vanter Arten abgeschatzt.

Fledermause

Die innerhalb des Plangebietes vorzufindenden Hiitten und Gartenlauben sowie
der Altbaubestand entlang der StraBe Termeerhdfe und Meerbruchstrale bieten
gute Voraussetzungen fir Quartiere der Breitflligelfledermaus und der Zwergfle-
dermaus, sodass Quartiere beider Arten im Jahreszeitraum Marz bis Oktober nicht
auszuschlieBen sind. Der Abriss von Hiitten und Lauben ist daher nur von Novem-
ber bis Februar durchzufihren und nur dann, wenn nach vorhergehender und
zwingend erforderlicher Priifung keine liberwinternden Fledermause gefunden
werden. Sofern tberwinternde Fledermduse gefunden werden, ist der Abriss bis zu
deren Abzug (Marz/ April) auszusetzen. Beim Fund von anderen Fledermausarten
als den hier genannten ist eine Nachbewertung der Artenschutzrechtlichen Prii-
fung durchzufiihren.

Vogel

Die Struktur des Plangebietes entspricht mit seinen aufgelockerten Geholzbestan-
den durchaus den Lebensraumanspriichen des Sperbers. |hr Auftreten als Brutvo-
gel im Plangebiet ist daher denkbar. Um eine Beeintrachtigung im Sinne des § 44
BNatSchG ausschlieBen zu kdnnen, sind daher Baufeldraumungen in den Monaten
November bis Februar durchzufiihren.

Zu dem bereits 2011 baufélligen und zum Abbruch vorgesehenen Gebdude Ter-
meerhofe 21/23 stellte der Gutachter weiterhin fest, dass der Mauersegler mit ho-
her Wahrscheinlichkeit mehrfacher Brutvogel darin ist. Zu seinem Schutz sollten
Abriss und Neubau des Altbaus innerhalb eines halben Jahres zwischen November
und April verrichtet werden.
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Das baufillige Gebdude wurde inzwischen abgerissen. Beim Abriss wurden die
Aussagen des Gutachtens, sowie die Auflagen der ULB zur Abbruchgenehmigung,
dass Gebdude kurzfristig und schnell abzureiBen, beriicksichtigt.

Die geplante Neubebauung ist mit sechs Mauersegler-Koloniekasten auszustatten.

Fazit

Fiir ein Vorkommen planungsrelevanter Arten im Untersuchungsgebiet liegen kei-
ne konkreten Hinweise vor. Eine erste Analyse des Raums in Hinblick auf die Le-
bensraumsanspriiche potentiell vorkommender Arten zeigt aber, dass das Gebiet
Lebensraum fiir verschiedene planungsrelevante Arten sein kann. Darliber hinaus
muss beim konkreten Vorhaben die Situation des Mauerseglers berlicksichtigt
werden, dessen Brutvorkommen wahrscheinlich ist, ebenso wie das des Sperbers.
Quartiere fiir Zwergfledermduse sind ebenfalls wahrscheinlich, fiir Breitfliigelfle-
derméuse statistisch gering wahrscheinlich, aber maglich.

Fiir alle weiteren Arten sind die Lebensbedingungen im Plangebiet suboptimal, ein
Vorkommen ist unwahrscheinlich.

Unter Beachtung folgender Hinweise konnen VerstoBe gegen die artenschutz-
rechtlichen Zugriffsverbote des § 44 Bundesnaturschutzgesetz vermieden werden,
eine eigentliche Artenschutzrechtliche Priifung ertlibrigt sich dann:

- Baufeldraumung in den Monaten November bis Februar.

- Abriss von Hiitten und Lauben ist nur in den Monaten November bis Februar
und auch nur dann, wenn nach vorhergehender und zwingend erforderlicher
Priifung keine tGberwinternden Fledermduse gefunden werden. Sofern lber-
winternde Fledermause gefunden werden, ist der Abriss bis zu deren Abzug
(Marz/ April) auszusetzen.

- Anbringen von sechs Mauersegler-Koloniekdsten als Kompensation fiir den
Abriss der Gebaude Termeerhofe 21/23.

Die Umsetzung der gutachterlich ermittelten artenschutzrechtlichen Anforderun-
gen durch den Investor wird in einem stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Nahere Aussagen sind dem Gutachten zu entnehmen.

3. Schutzgut Boden

Mit der Umsetzung der Neuplanung erhoht sich der Versiegelungsgrad im Plange-
biet, da hier gegeniiber dem urspriinglichen Zustand Wohnbebauung und eine Er-
schlieBungsstral3e vorgesehen sind. Der Versiegelungsgrad des Grundstiickes liegt
gemaB stadtebaulicher Konzeption bei max. knapp 60 %.

Die Planung flihrt zu einem Verlust natiirlicher Bodenfunktionen, dieser ist aller-
dings aufgrund des angrenzenden vorhandenen Griinzuges und der geringen Gro-
Be des Baulandes als unerheblich zu bewerten.

4. Schutzgut Wasser

Im Planbereich sind keine Oberflaichengewdasser vorhanden.

Die vorhandenen Wasser stauenden Bodenstrukturen ermdglichen lberwiegend
keine Versickerung des Niederschlagswassers. Zu den Zielen der Planung gehort die
Einleitung von Wasser in den zukiinftig offen zu legenden Katernberger Bach,
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welcher ostlich des Plangebietes verlauft. Dem entsprechend wird das Nieder-
schlagswasser der Dachflichen und Terrassen sowie der neuen Verkehrsflache,
Stellpldtze und Zufahrten lber einen Regenwasserkanal in den Katernberger Bach
eingeleitet. Der Regenwasserkanal verlauft aus dem Gebiet in die Stra3e Termeer-
hofe und wird von dort nach Osten in die Griinanlage geflihrt. Die Einleitung des
Regenwassers erfolgt an dem von der Emschergenossenschaft geplanten Punkt der
Offenlegung, des derzeit noch verrohrten Katernberger Baches. Insgesamt flhrt
die hohere Versiegelung zu einer Einschrankung der Grundwasserneubildung. Die
Einschrankungen werden jedoch durch die Einleitung des Regenwassers der Dach-
und Verkehrsflachen in den Katernberger Bach reduziert.

5. Schutzgut Energie und Klima

Der vorliegende Bebauungsplanentwurf ,Termeerhofe” wiirdigt die kommunalen
Zielsetzungen und Konzepte zum Energie- und Klimaschutz, soweit es die lokalen
Gegebenheiten des Plangebietes zulassen. Da die Anforderungen jedoch zum
uberwiegenden Teil keine Berlicksichtigung finden kdnnen, ist mit CO2 Emissionen,
Verbrauch nicht erneuerbarer Energien, Auswirkungen auf den Klimawandel und -
folgen zu rechnen. Aufgrund der geringen GroBe des Baulandes und dem daher
geringfligigen Eingriff in Natur und Landschaft ist dies jedoch als unerheblich zu
bewerten. Gesetzliche Mindeststandards nach EnEV und EEWarmeG werden einge-
halten.

Mit Realisierung der geplanten Bebauung wird eine Modifizierung der siedlungs-
klimatischen Charakteristika dergestalt erfolgen, dass sich auch im Plangebiet der
Klimatoptyp ,Stadtrandklima" ausbilden wird. Lokalklimatische Auswirkungen sind
durch das Vorhaben nicht zu erwarten.

6.  Schutzgut Luft/ -hygiene

Erhebliche Auswirkungen auf dieses Schutzgut durch Hausbrand oder Kfz-
bedingte Emissionen sind auf Grund der Kleinflachigkeit des Planvorhabens nicht
zu besorgen.

7. Schutzgut Kultur und Sachgiiter

In dem Plangebiet liegen keine Bau- bzw. Bodendenkmdler. Die denkmalgeschiitz-
te Siedlung in der Nachbarschaft wird durch entsprechende Festsetzungen (Ge-
baudehohen, Dachformen, Firstrichtung) gewdirdigt.

Mit der Planung werden zum einen neuer Wohnraum und zum anderen die Vo-
raussetzungen geschaffen, dass im Stadtteil durch die zukiinftigen Eigentiimer die
bestehende Infrastruktur und die Versorgungseinrichtungen genutzt und somit der
Stadtteil wirtschaftlich stabilisiert werden kann.
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X.

Planungs- und entscheidungserhebliche Aspekte

Nachverdichtung

Fiir die ehemals mit Gartenland, teils brach liegend teils mit Nutzgartenbewirt-
schaftung, genutzte Fliche wird eine ansprechende Wohnbebauung als sinnvolle
Folgenutzung als NachverdichtungsmaBnahme in einem offenen Blockinnenbe-
reich angestrebt.

Die Grundstiicksentwicklung im Sinne einer wiinschens- und erstrebenswerten In-
nenentwicklung kann als ein Beitrag zum Erhalt und zur Starkung der vorhande-
nen technischen, sozialen Infrastrukturen und sonstigen Dienstleistungen des
Stadtteilzentrums Katernberg gesehen werden und stellt somit eine wirtschaftlich
sinnvolle und im Sinne einer Nachverdichtung stadtebaulich vertragliche Folge-
nutzung flr den Standort dar.

Diese Folgenutzung fiigt sich gut in das gewachsene Umfeld ein, das ebenfalls
vornehmlich von Wohnnutzungen gepriagt wird. Eine Festschreibung des Status
Quo ist hingegen im Hinblick auf die o. g. Ziele stadtebaulich nicht gewlinscht.

Die Planung steht in Ubereinstimmung mit den grundsitzlichen Planungszielen
der Stadt Essen, die im Rahmen der Bauleitplanung dem Wohnbedarf der Bevolke-
rung Rechnung tragt. Mit der geplanten Wohnbebauung kann somit den Abwan-
derungen in die Nachbarstadte entgegengewirkt werden.

Vor diesem Hintergrund sind die im raumlichen Zusammenhang als geringfiigig
anzusehenden Auswirkungen auf den Boden und das Grundwasser durch den ho-
heren Versiegelungsgrad als nicht wesentlich zu bewerten.

Schallschutz

Beeintrachtigungen durch die verkehrlichen Immissionen der umliegenden Stral3en
wurden im Rahmen eines Schallgutachtens nachgewiesen. Von einem Verzicht auf
die planerische Ausweisung von Wohnbauflichen wurde abgesehen, da mit Mit-
teln des aktiven und passiven Schallschutzes und Abkehr schiitzenswerter Freirdu-
me von der ZollvereinstraBe - auch im Zuge einer Neunutzung - grundsatzlich und
hinreichend gesunde Wohnverhaltnisse sichergestellt werden kdnnen.

Landschaft

Der ostliche Randbereich des Plangebietes liegt in einer Breite von ca. 10 - 15 m
im Bereich des Aufstellungsbeschlusses Landschaftsplan Il (Essener Norden). Hier-
bei handelt es sich um private Grundstiicksflachen. Ziel des Landschaftsplanes wa-
re in diesem Bereich voraussichtlich die Sicherung und Entwicklung des bestehen-
den Griinzuges, der naturnahe Ausbau des Katernberger Baches sowie die Siche-
rung des Gebietes wegen seiner Bedeutung fiir die Erholung. Der Bebauungsplan
wird dazu fiihren, dass durch die beabsichtigte Wohnbebauung die privaten Fla-
chen in Anspruch genommen werden, die planerisch fur die Entwicklung des be-
stehenden Griinzuges in der o. g. Breite vorgesehen waren und bisher auch 6ffent-
lich genutzt wurden. Das geplante Breitenmal3 des Griinzugs wird damit verengt.
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Anstelle des heutigen Griinzuges auf den privaten Grundstiicksteilen sind zukiinf-
tig private Gartenbereiche vorgesehen, die den Charakter der Flache hinsichtlich
ihrer Nutzbarkeit fir Flora und Fauna nur unwesentlich verdndern.

Der naturnahe Ausbau des Katernberger Baches in diesem Teilstlick kann dennoch
innerhalb der verbleibenden Griinanlage durchgefiihrt werden, wie es in naher Zu-
kunft vorgesehen ist. Die Kernbereiche der angrenzenden Griinanlage bleiben in
einer flir die Erholung nutzbaren Breite bestehen, ebenso verbleibt die Griinver-
bindung von Nord nach Siid. Insgesamt wird der naturnahe Ausbau des Katernber-
ger Baches im Rahmen der verbleibenden Griinanlage also zu einer Aufwertung
von Natur und Landschaft fihren. Weitere Erholungsflichen im Nahbereich, stadt-
teil- und stadtbezogen sind in ausreichender GréBe und in erreichbarer Entfer-
nung vorhanden.
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XI. Bodenordnung

Bodenordnende MaBnahmen sind nicht erforderlich.
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XIl. Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

Der Regionale Flachennutzungsplan stellt fiir den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 4/12 ,Termeerhofe" auf flichennutzungsplanerischer Ebene ,Wohnbau-
flache" und regionalplanerisch ,Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB)" dar. Bezogen
auf die vorgesehene Wohnnutzung folgt die Planung den libergeordneten Zielen
der Raumordnung. Es handelt sich um eine klassischne MaBnahme der Innenent-
wicklung. Der Bebauungsplan folgt den Darstellungen des RFNP und gilt somit als
aus diesem entwickelt.
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XllI. Uberlagerung bisher rechtsverbindlicher Festsetzungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 4/12 ,Termeerhiofe” befinden sich
keine rechtsgiiltigen Bebauungsplane.
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XIV. Kosten und Finanzierung

Mit der Umsetzung der Planung entstehen fiir die Stadt Essen keine Kosten.

Amt fir Stadtplanung Geschaftsbereich Planen
und Bauordnung

Ronald Graf Hans-Jiirgen Best
Amtsleiter Stadtdirektor
Geschaftsbereichsvorstand
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