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I.  Raumlicher Geltungsbereich

Das ca. 0,6 ha groBe Plangebiet liegt in Essen Altenessen-Nord im Stadtbezirk V
und stellt das ehem. Kirchengrundstiick der Trinitatiskirche dar.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.03/05 ,Basu-
nestraBe / ehem. Trinitatiskirche" wird begrenzt durch:

die Ostliche Grundstiicksgrenze der Wegeparzelle 46 (Karlstr. 188) und teilwei-
se die Ostliche Grundstiicksgrenze der Wohnbebauung Karlstr. 172-178 im
Westen,

die nordliche Grundstiicksgrenze des Einfamilienhauses Basunestrale 41 im
Siiden,

die westliche Grundstiicksgrenze des Kindergartengelandes BasunestraBBe 50 im
Osten,

die sldliche Grenze des Verbindungsweges zwischen der KarlstraBe und der
BasunestraBBe im Norden.

Abb. 1.: Rdumlicher Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Die genaue Abgrenzung ist in der Abbildung 1 durch entsprechende Signatur im
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Anlass der Planung und Entwicklungsziele

Anlass der Planung

Aus wirtschaftlichen Griinden hat die Evangelische Kirchengemeinde Essen Alten-
essen-Nord die kirchliche Arbeit in der Trinitatis- Kirche seit dem Januar 2005 ein-
gestellt.

Die Evangelische Kirchengemeinde hat sich auf die RAG Immobilien Management
GmbH, die bereits im ndheren Umfeld einen groBeren Immobilienbestand hat, als
Investor [ Kaufer festgelegt.

Der Vorhabentrager RAG Immobilien Management GmbH, hat aus den o0.g. Griin-
den den Antrag auf Einleitung eines Verfahrens zur Aufstellung eines vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes gestellt. Zwischen der Stadt Essen und dem Vorha-
bentréger ist ein entsprechender Verpflichtungsvertrag als Grundlage der Verfah-
rensdurchfiihrung abgeschlossen. Der Vorhabentrager, der tGber eine eigene Pla-
nungsabteilung verfligt, wird die Erarbeitung der erforderlichen Verfahrensunter-
lagen in Abstimmung mit der Stadt Essen selbst durchfiihren und anschlieBend
auch als Bautrager realisieren. Damit sind die formellen Voraussetzungen zur Auf-
stellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gegeben.

Auf der Grundlage des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes wird sich der Vorha-
bentrdger gemaB § 12 Abs. 1 BauGB vor dem Satzungsbeschluss gemaB3 § 10 Abs. 1
BauGB im Durchflihrungsvertrag zur Durchfiihrung des Vorhabens verpflichten.

Entwicklungsziele

Die Zielsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes steht in Ubereinstim-
mung mit den grundsatzlichen Planungszielen der Stadt Essen, im Rahmen der
Bauleitplanung dem Wohnbedarf der Bevolkerung Rechnung zu tragen. Die Flache
ist mit Beschluss des Ausschusses flr Stadtentwicklung und Stadtplanung der
Stadt Essen vom 21.04.2005 in das Wohnungsbauprogramm der Stadt Essen auf-
genommen worden.

Mit dieser Wohnbauentwicklung kann das Wohngebiet zwischen Karlstr. und He-
gerkamp sinnvoll im Rahmen des Stadtumbaus abgerundet werden. Die Aufgabe
offentlicher Infrastruktur erlaubt eine nachfragegerechte Umnutzung des Grund-
stlicks ohne neue Flacheninanspruchnahme.
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Planungsrechtliche Situation

Landes- und Regionalplanung

Der Gebietsentwicklungsplan (GEP 99) weist fiir das Plangebiet einen ,Allgemeinen
Siedlungsbereich (ASB)" aus.

Flachennutzungsplan (FNP)

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist der Bereich als Wohnbauflache dargestellt.
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist daher aus den Darstellungen des Fla-
chennutzungsplanes entwickelt.

Bebauungsplidne

Die Flache liegt im Bereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 308 ,Bi-
schoffstr." Dieser Bebauungsplan aus dem Jahre 1967 setzt die Flache als ,Bau-
grundsttick fiir den Gemeinbedarf (Kirche)" fest. Ein Teil liegt auch im Bereich des
Bebauungsplanes Nr. 1/78 ,HeBlerstraBe/ Teil I, Bereich BischoffstraBe/ Em-
scherstraBBe”.

Fachplanungen

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplanes der Stadt Es-
sen.
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Bestandsbeschreibung

Stidtebauliche Situation

Das ca. 0,6 ha groBe Plangebiet liegt in Essen Altenessen-Nord im Stadtbezirk V.
Im Plangebiet stand bis in jlingste Zeit die Trinitatiskirche und das zugehdrige Ge-
meindehaus. Das Plangebiet ist gekennzeichnet durch die durchgriinten Freifla-
chen die nach erfolgtem Riickbau des Kirchengebdudes und des Gemeindehauses
tibrig geblieben sind.

Das Umfeld ist gepragt durch eine gréBtenteils zweigeschossige Wohnbebauung in
Form von Doppel- und Reihenhdusern. Lediglich nach Siiden schlieBt ein Bereich
mit mehrgeschossigem Mietwohnungsbau an, der sich ebenfalls im Eigentum des
Investors befindet. Im Osten, direkt am Plangebiet befindet sich ein Kindergarten.
Dieser wird von einer 6ffentlichen Grinanlage umfasst, die sich nach Osten in
groBflachige Kleingartenanlagen 6ffnet.

Das Plangebiet befindet sich direkt an der BasunestraBe, die parallel zur KarlstraBe
verlauft und die StraBe Hegerkamp im Norden mit der BischoffstraBe im Siiden
verbindet. Die BasunestraB3e ist im Bereich des Plangebietes als FuBweg ausgebaut,
sodass zurzeit nur eine Anbindung von Siiden liber den Hegerkamp mdoglich ist.
Uber die StraBe Hegerkamp und die HeBlerstraBe ist das Plangebiet an den iiber-
ortlichen Verkehr angeschlossen. Nordlich des Plangebietes befindet sich ein Ver-
bindungsweg der die BasunestraBe mit der KarlstraBe fuBlaufig verbindet. An der
KarlstraBe befinden sich Bushaltestellen, die das Plangebiet an das stadtische
OPNV-Netz anbinden.

Die uberdrtliche Anbindung des Plangebietes ist Gber die Bundesautobahn A42
sichergestellt. Die nachstgelegene Anschlussstelle befindet sich in einer Entfernung
von ca. 500m nordwestlich des Plangebietes.

Entwésserung

Die Entwéasserung des Plangebietes erfolgt bislang im Mischsystem mit Anschluss
an die vorhandene Bachverrohrung des Schurenbaches (Mischwasserkanal DN
1000) in nordlicher Richtung. Eine nicht ausreichende Versickerungsfahigkeit des
vorhandenen Untergrundes und sehr hoch anstehendes Grundwasser wurden im
Hydrogeologischen Gutachten des Ingenieurbiiros Borchert + Lange nachgewiesen.
Daher wird von einer Versickerung des Niederschlagswassers vor Ort abgesehen.

Randbedingung fir die vom Investor beauftragte Machbarkeitsstudie zur Entwas-
serung war die geplante Entwasserung des Wohngebietes im Trennsystem, d.h. ei-
ner getrennten Sammlung von Schmutz- und Regenwasser. Das Schmutzwasser
sollte an die vorhandene Bachverrohrung (kiinftig Mischwasserkanal) DN 1000 in
nordlicher Richtung angeschlossen werden. Das Regenwasser sollte als gedrosselte
Einleitung in den freizulegenden derzeit verrohrten Schurenbach im Siidosten (bei
Anderung der FlieBrichtung nach Nordosten) in Richtung Siidosten entwissert
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werden. Dabei war zuerst die Drosselung der Regenwasser-Einleitung auf die bis-
lang eingeleitete Mischwassermenge vorgegeben.

Die Weiterverfolgung dieses Losungsansatzes musste jedoch aufgegeben werden,
weil das Leitungsnetz im Freispiegelgefille (mit Minimalgefille) nach Siidosten,
mit dem Hoéhenzwangspunkt der Uberquerung des vorh. Mischwasserkanals in der
stidlichen Basunestral3e, hohenmaBig nicht realisierbar war.

Daraufhin wurde das zundchst praferierte Konzept einer Regenwasserentwasse-
rung in Richtung des kiinftig nach Nordosten umzukehrenden Schurenbaches
verworfen. Stattdessen wurde eine Anschlussmdglichkeit von Schmutz- und Re-
genwasser an den verrohrten Schurenbach im Nordwesten (kiinftig Mischwasser-
kanal) als realisierbar erachtet, allerdings verbunden mit der Auflage, innerhalb
des Wohngebietes die Entwasserung im Trennsystem zu entwickeln.

Die unter diesen neuen Randbedingungen durchgefiihrte genauere Uberpriifung
der Auslastung des bestehenden Kanalnetzes durch die Stadtwerke Essen ergab,
dass eine Drosselung der Einleitungsmenge nicht erforderlich ist. Dies ist sicherlich
auch darin begriindet, dass es sich um eine relativ geringe Abwassermenge handelt
und der Regenwasserabfluss durch Pflasterung aller befestigten Flachen und ex-
tensive Dachbegriinung bei den Garagen reduziert wird.

Kiinftig erfolgt die ErschlieBung im Gegensatz zum Bestand nicht mehr im Misch-
system sondern im Trennsystem. Dabei erfolgt die Schmutz- und Niederschlags-
wassereinleitung wie bisher an die vorhandene Bachverrohrung des Schurenba-
ches, der in absehbarer Zeit seine Gewassereigenschaft verlieren wird und dann als
Mischwasserkanal geflihrt wird. Durch die Schaffung eines Trennsystems im Plan-
gebiet wird die Option zur Trennung von Schmutz und Regenwasser offen gehal-
ten, auch wenn dies zurzeit technisch nicht moglich ist.

7. Natur und Landschaft

Der Planungsraum liegt in der Emscherniederung, die Teil des sudlichen Miinster-
lander Kreidebeckens ist. Der Untergrund besteht aus quartdren Ablagerungen in-
nerhalb von Bach- und Flusstélern (Schluff und Sand).

Das Plangebiet steigt von Nordwesten nach Stidosten von ca. 36 m GNN auf 37 m
UNN an. Im stidwestlichen Plangebiet bleibt die Hohe bei ca. 36 m GNN. Der Ho-
henunterschied von ca. 1 m zum siidostlichen Plangebiet wird tGber eine Boschung
ausgeglichen.

Ausweislich historischer Karten ist davon auszugehen, dass vor dem Bau der Kirche
der Schurenbach durch das Plangebiet verlief.

Das Ortsbild wird stark durch die vorhanden Gehdolzstruktur und die groBziigigen
Freiflichen am benachbarten Kindergarten bestimmt. Die gering verdichtete Be-
bauung im Plangebiet vermittelt zusammen mit dem ebenfalls durch Freiflichen
bestimmten Gelande des Kindergartens zwischen den Wohnbaufldchen und den
Freiflichen beiderseits des Schurenbaches (Kleingarten und Friedhof) einen offe-
nen Ubergang zur Landschaft.
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8. Bodenverhiltnisse

Durch den Standort als ehem. Kirchengrundstiick ist der Boden gréBtenteils liber-
baut und versiegelt. Die unversiegelten Flachen sind gartnerisch gestaltet. Der Bo-
denaufbau der unversiegelten Flichen ist wie folgt zu beschreiben (Baugrundgut-
achten, Verf: Borchert + Lange, 2006):

Geologie

Nach den Angaben der Geologischen Karte stehen im Bereich des Untersuchungs-
gebietes flachendeckend holozane Windablagerungen als SandI6B an. Der Sandl6B
kann nach der Angabe der Geologischen Karte eine Machtigkeit von ca. 2,0 bis 3,0
m erreichen. Der SandI6B lberlagert einen so genannten Basisschluff, der auch
starker tonig ausgebildet sein kann. Unterhalb des Basisschluffes folgen als kreide-
zeitliche Ablagerungen Griinsande bzw. Tonmergel.

Aufgenommene Schichtenfolge

Im Bereich des Baugrundstiicks wurde unter einer geringmachtigen Mutterboden-
schicht (ca. 0,3 m), die ortlich einzelne Auffiillungsbestandteile wie z.B. Ziegel-
stiickchen und Kohlestiickchen enthalten kann, eine Anschiittung von 1,5/2,0 m
Machtigkeit angetroffen. Die Anschiittung setzt sich aus einem kiesigen, schwach
schluffigen Sand zusammen, der unterschiedliche Beimengungen an Ziegelstiick-
chen und Kohlestiickchen enthalten kann. Ortlich wurden noch Glasstiicke sowie
Betonstiicke festgestellt. Im Bereich der Rammkernsondierungen wurden kiesige
Sande angetroffen. Unterhalb der Anschiittungen folgen feinsandige, mittelsandi-
ge, schluffige Boden, die als Sandl6B bzw. Aueablagerungen der Emscher gedeutet
werden.

Unterhalb der quartdren Lockersedimente folgen Griinsande. In keiner der Boh-
rungen wurde eine Wassersdttigung festgestellt, die auf Schichtenwasser bzw.
Grundwasser deutet.

Altlastenverdacht

Das Grundstiick ist nicht im Kataster tiber Altlastenverdachtsflichen der Stadt Es-
sen erfasst.

9. Infrastruktur

Ca. 1km sidlich an der Altenessener StraBe befindet sich das Stadtteilzentrum Al-
tenessen-Nord. Dort sind alle Infrastruktureinrichtungen vorhanden. Aber auch in
kiirzerer Entfernung (z.B. Bischoffstr.) sind Liden der stadtteilbezogenen Grund-
versorgung vorhanden. Der ndchste Kindergarten liegt direkt gegentiber dem Plan-
gebiet an der BasunestraBe, die ndchste Grundschule an der Kuhlhoffstr. Die
Hauptschule an der BischoffstraBBe ist in ca. 500m zu erreichen. Weiterfiihrende
Schulen befinden sich im Stadtteilzentrum Altenessen-Nord.
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V.

Stidtebauliches Konzept

Variantenuntersuchung

Fiir die Folgenutzung des Grundstiickes der ehem. Trinitatiskirche wurden zur
friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung zwei Alternativen einer Wohnbebauung
den Biirgerinnen und Birgern vorgestellt und diskutiert. Die Variante 1 sah eine
Bebauung ausschlieBlich mit Reihenhduser, die Variante 2 eine Bebauung mit
Doppelhdusern und Reihenhausern vor.

Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurde deutlich, dass von
den Birgern aber eher eine aufgelockerte Bauweise in Form von Reihenhdusern
und Doppelhdusern, wie in der Variante 2 dargestellt, gewiinscht wird. Dabei soll-
ten den Doppelhdusern auch die Garagen direkt zugeordnet werden. Aus diesem
Grund wurde die Variante 2 bei der weiteren Bearbeitung als Plangrundlage ge-
wahlt.

Auf der Grundlage der Variante 2 wurde ein neuer Entwurf entwickelt, der nun
insgesamt 18 WE als Doppel- bzw. Reihenhduser vorsieht.

Entwurfsbeschreibung

Im Plangebiet des gesamten vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist die Errich-
tung von zweigeschossigen Wohnh&dusern mit einer Ausbaureserve im Dachge-
schoss in Form von acht Doppelhdusern und zehn Reihenhdusern geplant. Es ist
vorgesehen die Gebdude der Doppelhduser und zum Teil der Reihenhduser in einer
Breite von ca. 8,0m, einer Tiefe von ca. 8,5m, in zweigeschossiger Bauweise und
mit einem Satteldach zu errichten. Die zweite, zur BasunesstraBBe traufstindig ge-
plante Reihenhauseinheit, soll mit einer Hausbreite von ca. 5,5m und einer Tiefe
von ca. 11,50m, ebenfalls in zweigeschossiger Bauweise mit Satteldach realisiert
werden.

GrundstiicksgroBen variieren je nach Lage und liegen zwischen 190gm und 390gm.

Die nordlichen Doppelhduser werden von dem bestehenden FuBweg erschlossen,
der zu diesem Zweck zu einem befahrbaren Wohnweg ausgebaut wird. Die stdlich
anschlieBende Doppelhausbebauung wird lber eine ca. 50 m lange StichstraBe mit
einer Wendemdglichkeit fiir Pkw von der BasunestraBe aus erschlossen. Die
traufstdndig zur BasunesstraBBe angeordneten Reihenhduser werden von der Basu-
nesstrale erschlossen.

Innerhalb der Verkehrsflachen der BasunestraBe sind ca. 9 Besucherstellplatze vor-
gesehen. Da die Fahrzeuge der Millbeseitigung nicht in die StichstraBe einfahren
konnen, ist im Wendebereich der Basunestrale eine Aufstellfliche fir Miillbehal-
ter vorgesehen, an der diese am Abholtag bereitgestellt werden kdnnen.
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Die stidliche Reihe der Bebauung mit 5 Reihenh&dusern wird von der BasunestraBe
aus fuBlaufig erschlossen.

Die Ausrichtung der Doppelhduser und des stidlichen Reihenhauses orientiert sich
einerseits daran, moglichst nach Siid-Westen ausgerichtete Garten mit einer opti-
malen Belichtungssituation fiir die Garten und Wohnh&user anzubieten und ande-
rerseits einen genligenden Abstand der Neubebauung gegeniber der Bestandsbe-
bauung zu gewahrleisten, damit evtl. negative Auswirkungen wie Einsichtnahmen
und Blickbeziehungen auf das bestehende Umfeld mdglichst vermieden werden
kdnnen.

Gestalterische Vorgaben fiir die Baukorper beschranken sich auf die Geschossig-
keit, die Firstrichtung und die Vorgabe von Satteldachern als Dachform mit Be-
schrankung der Dachneigung. Mit diesen Vorgaben soll sich die Planung in die be-
stehende Umgebung einfligen.

Auf fast jedem Baugrundstiick ist je eine Garage an einer Giebelseite der Gebaude
vorgesehen. Bei der fuBlaufig zu erreichenden Reihenhausgruppe ist ein separater
Garagenhof vorgesehen. Vor den Garagen ist jeweils die Anlage eines PKW-
Stellplatzes mdglich. Da die vorhandene Bachverrohrung nicht Gberbaut werden
darf, sind fir die nordliche Reihenhauseinheit keine Garagen, sondern eine Carpor-
tanlage mit einem Stellplatz davor geplant. Die Errichtung von Gartenhdusern und
Geradteschuppen ist groBtenteils angegliedert an die Garagen zum Gartenbereich
hin maglich.

3. Auswirkungen der Planung

Umwelterhebliche Auswirkungen der Planung wurden im Rahmen einer Umwelt-
prifung ermittelt und gemaB § 2a BauGB ein Umweltbericht in die Begriindung
aufgenommen. Neben den umwelterheblichen Auswirkungen sind aus stadtebauli-
cher Sicht folgende wesentliche Auswirkungen aufzufihren:

* Planungsrechtliche Sicherung eines erganzenden attraktiven Wohnangebotes
im Essener Norden.

* Sinnvolle Abrundung der Wohnbauentwicklung zwischen Karlstr. und Heger-
kamp im Rahmen des Stadtumbaus.

* Die Aufgabe 6ffentlicher Infrastruktur erlaubt eine nachfragegerechte Umnut-
zung des Grundstiicks ohne neue Flacheninanspruchnahme.

* Beseitigung des bestehenden Kirchengebaudes und des Pfarrhauses.
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VL.

1.1

1.2

1.2.1

Planinhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Neben dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan konkretisiert der Vorhaben- und
ErschlieBungsplan das geplante Vorhaben hinsichtlich der Dimensionierung der
Baukorper und der Definition der nicht liberbaubaren Grundstiicksflachen als
Hausgarten. Weitere Festlegungen liber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
hinaus werden nicht getroffen.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (89 Abs.1 Nr. 1 BauGB)

Das Plangebiet soll zukiinftig fir Wohnzwecke genutzt werden und ist als ,Reines
Wohngebiet" (WR) gem. § 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Das
Bebauungs- und Nutzungskonzept mit Reihen- und Doppelhdusern tragt dem
Standort und den ErschlieBungsmoglichkeiten Rechnung und fiigt sich in das na-
here Umfeld ein.

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

Das MalB der baulichen Nutzung ist ein den Stidtebau entscheidend prigendes
Element. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan und der daraus entwickelte vorha-
benbezogene Bebauungsplan orientiert sich in der Bestimmung des MaBes der
baulichen Nutzung maBgeblich an der bestandspriagenden Bebauungsstruktur und
der Zielsetzung einer vertriaglichen Einbindung in die ndhere Umgebung. Die U-
berwiegend zweigeschossige Bebauungsstruktur entlang der BasunestraBe, die
unmittelbar an das Plangebiet angrenzt und dieses sozusagen ,umrahmt”, setzt
dabei den MaBstab fiir die Hohenentwicklung der kiinftigen Bebauung. Ziel ist es,
die vorhandenen maximalen Gebdudehohen einzuhalten und auch das Erschei-
nungsbild einer zweigeschossigen Bebauungstypologie fortzusetzen.

Zulissige Grundfliache (§ 19 BauNVO)

Die zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) ist fiir die Bauflache im Plangebiet auf eine
GRZ = 0.4 festgesetzt. Es wird eine Bebauungsdichte verfolgt, die eine Vertraglich-
keit zwischen ausreichender Grundstiicksausnutzung, den Anforderungen an kos-
ten- und flachensparende Bauweise und dem Orts- und Landschaftsbild gew&hr-
leisten soll.

1.2.2 Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)

Um das Dachgeschoss entsprechend nutzen zu kénnen und auch dort attraktive
Wohnflachen zu ermdglichen, ist unter Berlicksichtigung der bauordnungsrechtli-
chen Bestimmungen die zuldssige Zahl der Vollgeschosse auf zwei Vollgeschosse
als HochstmaB festgesetzt.
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1.2.3 Zuléssige Geschossflache (§ 20 BauNVO)

Die max. zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) betrdgt GFZ = 0.8 und ermdglicht
damit eine Bebauung mit zwei Vollgeschossen entsprechend der Zielsetzung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

1.3 Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksflichen / Stellung baulicher Anlagen (§ 9
Abs.1 Nr. 2 BauGB)

1.3.1 Bauweise (§ 22 BauNVO)

Entsprechend der Zielsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und der
umgebenden stadtebaulichen Situation ist eine offene Bauweise in Form von Dop-
pel- und Hausgruppen geplant. Dem stiadtebaulichen Konzept entsprechend sind
Baufelder nur fiir Doppelhduser und fiir Doppelhduser [ Hausgruppen festgesetzt.

1.3.2 Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 23 BauNVO)

Im Plangebiet wird durch die Festsetzung der lberbaubaren Grundstiicksflache
mittels Baugrenzen eine Bebauung entsprechend dem Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan ermdglicht. Dabei werden die geplanten Gebaude durch einzelne Bau-
fenster definiert, wobei die Baugrenzen zum riickwéartigen Grundstiicksbereich
moglichst Spielraum lassen. Das bedeutet, dass die Baugrenzen gegeniiber den
Darstellungen im Vorhaben- und ErschlieBungsplan 1-2 m mehr Bautiefe zulassen,
um eine individuelle Bebauung in beschranktem MaBe und zukiinftige kleine bau-
liche Veranderungen/Erganzungen zu ermdoglichen.

1.3.3 Nebenanlagen (§ 14 Abs.1 S.3 BauNVO)

Zur Sicherung einer ansprechenden und geordneten Entwicklung des neuen Sied-
lungsraumes und zur Beschrinkung des Versiegelungsgrades sind Nebenanlagen
(Gartenhduser und Gerateschuppen) ausschlieBlich auf den lberbaubaren Grund-
stlicksflachen sowie auf den nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB festgesetzten Flachen fiir
.Nebenanlagen" (N) zulassig. Des Weiteren sind Nebenanlagen (Gartenhduser und
Gerdteschuppen) nur mit einer maximalen Grundfldche von 7,50 gqm und einer
maximalen Firsthohe von 2,50m zul3ssig.

1.4 Stellpldtze, Garagen, Carports, Gemeinschaftsanlagen
Stellplatze, Carports und Garagen (89 Abs.1 Nr.4 BauGB)

Zur Sicherung einer ansprechenden und geordneten Entwicklung des neuen Sied-
lungsraumes und zur Beschrdnkung des Versiegelungsgrades sind Garagen, Car-
ports und Stellplatze nur innerhalb der Baugrenzen und auf den nach § 9 Abs. 1
Nr.4 BauGB festgesetzten Flachen fiir ,Garagen” (Ga), ,Carports” (CP) und, ,Stell-
platze" (St) zulassig.
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1.5

1.6

1.6.1

St = zul3ssig Stellplatz
CP = zul3ssig Stellplatz oder Carport
GA = zulassig Stellplatz oder Carport oder Garage

Gemeinschaftsanlagen (§9 Abs.1 Nr.22 BauGB)

Da die Fahrzeuge der Millentsorgung nicht in die StichstraBe einfahren kdnnen,
sind in den Einmiindungsbereichen zur BasunestraBe Aufstellflachen fir Miillbe-
halter vorgesehen, auf der diese am Abholtag bereitgestellt werden kénnen. Ge-
meinschaftsanlagen fiir Miillbehalter (GM) sind nur innerhalb der gem. § 9 Abs. 1
Nr. 22 BauGB festgesetzten Flache zulassig.

Verkehr, Ver- und Entsorgung

offentliche Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber die vorhandene Basu-
nestraBe und 2 orthogonal angeordnete ErschlieBungsstiche. Die Verkehrsflachen
werden dem stadtebaulichen Konzept entsprechend als offentliche Verkehrsfla-
chen mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich" festgesetzt. Inner-
halb dieser Verkehrsflichen werden im nordlichen Teil 5 o6ffentliche Stellplatze
und im stdlichen Teil 4 6ffentliche Stellplatze festgesetzt. Da das stddtebauliche
Konzept eine Durchfahrbarkeit fiir den normalen motorisierten Verkehr nicht vor-
sieht, wird die Verkehrsflache unterhalb des sldlichen ErschlieBungsstiches mit
Hilfe von Pollern getrennt

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

Ein Teil der Entwasserungsleitungen liegen nicht in 6ffentlichen Verkehrsflachen.
Um die entwasserungstechnische ErschlieBung zu sichern, ist im vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan, im Bereich der westlichen Grundstlicksgrenze und des ver-
rohrten Schurenbaches, ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Entwas-
serung Essen GmbH festgesetzt.

Die ErschlieBung der Einfamilienhduser im siidlichen Plangebiet erfolgt liber einen
privaten Wohnweg. Zur planungsrechtlichen Sicherung dieser ErschlieBung ist in
diesem Bereich ein Gehrecht zugunsten der Anlieger und ein Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht zugunsten der Versorgungstriger (Strom, Gas, Wasser, Abwasser, Tele-
kommunikation) festgesetzt worden.

Da es sich bei der geplanten Bebauung in diesem Bereich um Einfamilienreihen-
hauser handelt, ist an der sudlichen Grundstiicksgrenze ein Weg eingeplant wor-
den, liber den auch die Mittelhduser direkten Zugang zum Garten haben. Dieser
Zugang wird Mittels einem festgesetzten Gehrecht zugunsten der Anlieger pla-
nungsrechtlich gesichert. Auch bei den nérdlichen Reihenhdusern ist ein derartiger
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1.7

1.7.1

Weg geplant. Auch er wird mit einem Gehrecht zugunsten der Anlieger planungs-
rechtlich gesichert.

Natur und Landschaft

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (§89 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

Grundsatzlich lassen die Bodenverhiltnisse eine gezielte Versickerung von Oberfla-
chenwasser nicht zu. Damit jedoch zumindest ein Teil des Oberfldchenwassers wie-
der dem Grundwasser zugefuihrt wird und die Oberflacheneinleitungsmengen ge-
mindert werden, wird festgesetzt, dass offene Stellplatze, Zufahrten und Wege so
herzustellen sind, dass eine gewisse Versickerung von Oberflachenwasser gewdhr-
leistet ist. Dabei darf ein Abflussbeiwert von 0,5 nicht lberschritten werden.

1.7.2 Bdume, Strducher und sonstige Bepflanzungen (§9 Abs. 1 Nr. 25a und b

1.8.

BauGB)

Beqriinung von Garagen und Carports

Die Begriinung von Garagen und Carportdachern hat insbesondere die Aufgabe,
Regenwasser zu speichern, so dass es verzogert der Kanalisation, der Regenwasser-
versickerungsanlage oder dem nédchsten Vorfluter zuflieBt.

Aus diesem Grund sind die Flachdacher von Garagen und Carports mindestens ex-
tensiv zu begriinen. Die Mindeststarke der Dran-, Filter- und Vegetationsschicht
betragt 6 cm. Die Begriinungen sind dauerhaft zu erhalten. Davon ausgenommen
sind Dachflachenbereiche, die fir Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energiequel-
len genutzt werden.

Anpflanzen von StraBenb3aumen

Die Anpflanzung soll die 6ffentlichen Verkehrsflachen mit Griin gliedern und bele-
ben. Auf diese Weise soll das Baugebiet insbesondere attraktiv gestaltet und die
offentlichen Verkehrsflachen beschattet werden, so dass die versiegelte Flache sich
nicht so stark aufheizt; auBerdem soll durch die Baume kiihle und feuchtere Luft
entstehen (Verdunstungskalte).

Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsfliache (BasunestraBe) sind mindestens 4 stand-
ortgerechte, mindestens mittelkronige Laubbdaume, in der Pflanzgiite von mindes-
tens Stammumfang 20-25 cm, anzupflanzen; die Baumbeete miissen mindestens 2
m x 3 m groB3 und begriint sein. Diese Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten;
ausfallende Baume sind entsprechend nachzupflanzen.

Immissionsschutz

Bauliche und sonstige Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen (89 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Das Plangebiet hat eine gewisse Larmvorbelastung resultierend aus der nordlich
gelegenen Bundesautobahn A42 die gutachterlich bewertet wurde.
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2.1.

2.2,

Zum Schutz vor Verkehrslirm sind passive LarmschutzmaBnahmen an den mit
Symbol (Pfeil mit romischer Zahl) gekennzeichneten Gebaudeseiten erforderlich.
Sofern nicht durch Grundrissanordnung und Fassadengestaltung sowie durch Bau-
korperstellung die erforderliche Pegelminderung erreicht wird, muss die Luft-
schallddmmung von AuBenbauteilen mindestens die Anforderungen des jeweiligen
Larmpegelbereiches (siehe romische Zahlen, die im Bebauungsplan enthalten sind)
der DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau- erfillen.

Das jeweilige Schalldimmma@ betrégt:
Larmpegelbereich SchalldammmaB fiir Aufenthaltsraume in Wohnungen db(A)
[ 35 db(A)

Im Larmpegelbereich Il sind im Zusammenhang mit Fenstern von Schlafrdumen
schallgedammte Liftungssysteme festgesetzt, die die Gesamtschalldimmung der
AuBenfassade nicht verschlechtern. Alternativ dazu kann die Liftung von Schlaf-
raumen Uber ldrmabgewandte bzw. zusdtzlich abgeschirmte Fassadenseiten er-
moglicht werden.

Landesrechtliche Festsetzungen (89 Abs.4 BauGB)

Um ein geordnetes stadtebauliches Erscheinungsbild und gutes Einfligen in die be-
stehende Wohnbebauung zu gewahrleisten, werden Festsetzungen zur Gestaltung
der geplanten Bebauung getroffen.

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 86 Abs. 1 Nr. 1 BauO NRW)

Als Dachform fiir Hauptbaukorper wird das Satteldach festgesetzt. Garagen und
tiberdachte Stellpldtze sind mit einem Flachdach auszufiihren. Die Dachneigungen
fur geneigte Dacher werden auf 30° - 45° festgesetzt. Baulich zusammenhangende
Hauptbaukorper sind mit der gleichen Dachneigung auszufiihren.

Dachaufbauten diirfen 50 % der Breite der Gebidudefront nicht liberschreiten und
mussen von der jeweiligen Giebelwand rund 1.25m Abstand halten.

Einfriedungen (§ 86 Abs. 1 Nr. 5 BauO NRW)

Als Einfriedungen der Baugrundstiicke sind nur Hecken zul&ssig. Diese Hecken sind
bestandserhaltend zu pflegen. Begleitend zu Heckenpflanzungen sind Zaune bis zu
1,2 m Hohe zuldssig. Von diesen Festsetzungen sind Einfriedungen von Terrassen
ausgenommen.

10.09.2007 Seite 17 von 33



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 03/05 Anlage 2 zur Vorlage 0288N/2007/ GB6B
.BasunestraBe/ ehem.Trinitatiskirche"

3.  Kennzeichnungen (§ 9 Abs. 5 BauGB)

Flachen unter denen der Bergbau umgeht

Unter dem gesamten Plangebiet ist der Bergbau umgegangen. Das gesamte Plan-
gebiet wird aus diesem Grunde als ,Flachen unter denen der Bergbau umgeht”
gemaB § 9 Abs. 5 Nr. 2 Baugesetzbuch gekennzeichnet.

Im Baugenehmigungsverfahren muss hinsichtlich dieses Sachverhaltes eine berg-
schadenstechnische Standsicherheitsuntersuchung durchgefiihrt werden. Die Ver-
pflichtung zur Durchfiihrung dieser Untersuchung ist Bestandteil des Durchfiih-
rungsvertrages zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan.

4, Hinweise

4.1 Stadtebauliche Vertriage
Folgende Vertrage liegen dem Bebauungsplan zugrunde:
» Verpflichtungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan

* Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan

4.2 Gutachten

Folgende Gutachten liegen dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan zugrunde
und kdnnen beim Amt fiir Stadtplanung und Bauordnung eingesehen werden:

* Hydrogeologisches Gutachten, Biiro Borchert + Lange, Juni 2006
* landschaftspflegerischer Begleitplan, Biiro Bolle und Partner, Mai 2006

e Gutachten Gerduschimmissionen und —emissionen durch StraBenverkehr, TUV
Nord vom 13. 09. 2006

* Machbarkeitsstudie / Vorplanung Schmutzwasser- und Niederschlagswasserbe-
seitigung, Ingenieurbiiro M. Kaiser vom 15.06.2005

4.3 Stadtische Satzungen

Fiir den Schutz des Baumbestandes im Geltungsbereich dieses vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes gilt die ,Satzung zum Schutz 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).
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4.4

4.5

4.6

4.7

4.8

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

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist die vollstindige
Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser aufgrund der Bodenverhalt-
nisse nicht moglich (siehe Baugrundgutachten, Verf: Borchert + Lange, 2006). Das
gesammelte Niederschlagswasser ist in die 6ffentliche Kanalisation einzuleiten.

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 zuldssig.

Altlastenverdachtsflichen/ Umgang mit anfallendem Bodenaushub

Beim Auffinden von Bodenverunreinigungen (z.B. Bodenverfiarbungen, Geruchsbe-
lastung) ist das Umweltamt der Stadt Essen -Abt. Untere Bodenschutzbehorde-
unverziglich zu unterrichten. Gegebenenfalls erforderliche MaBnahmen zur Bo-
densicherung [ -sanierung sind mit dem Umweltamt der Stadt Essen abzustimmen.

Der Beginn der BaumaBnahmen ist dem Umweltamt der Stadt Essen (Abt. Untere
Bodenschutzbehorde (59-1), Rathaus/Porscheplatz, 45121 Essen) spatestens eine
Woche vorher schriftlich anzuzeigen.

Umgang mit dem Oberboden

Der Oberboden ist zu sichern und schonend zu behandeln. Er ist von allen Baustel-
lenflachen abzutragen, noch bendtigter Oberboden ist geordnet zu lagern, die
Mieten sind mit einer Grindiingung als Zwischenbegriinung einzusden. Eine
Durchmischung mit anderen Aushub oder sonstigen Stoffen ist zu verhindern.

Oberboden darf nicht befahren werden. Flachen, von denen der Oberboden nicht
abgetragen wird, sind daher als Vegetationsflichen wahrend der Bauzeit durch
geeignete Umziaunung zu schiitzen (DIN 18300, 18915 und 18920 sind zu beach-
ten).
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4.9 Kampfmittel

Die Luftbildauswertung war negativ. Nach den Erkenntnissen des Kampfmittel-
raumdienstes ist dennoch nicht auszuschlieBen, dass Kampfmittel im Boden vor-
handen sind. Aus diesem Grund sind Erdarbeiten mit entsprechender Vorsicht aus-
zufiihren. Sollten Kampfmittel gefunden werden, ist die Erdarbeit einzustellen und
umgehend der Kampfmittelrdumdienst tber das Ordnungsamt (Tel.: 0201/ 88-
32125 oder 88-32126) zu benachrichtigen.

Vor Durchfiihrung evtl. erforderlicher groBerer Bohrungen (z.B. Pfahlgriindungen)
sind Probebohrungen (100 mm Durchmesser) zu erstellen, die ggf. mit Kunststoff-
oder Nichtmetallrohren zu versehen sind. Danach sind die Probebohrungen mit
ferromagnetischen Sonden durch den Kampfmittelrdumdienst - anzufordern lber
das Ordnungsamt - zu Uberprifen. Samtliche Bohrarbeiten sind mit Vorsicht
durchzufiihren. Sie sind sofort einzustellen, sobald im gewachsenen Boden auf
Widerstand gestoBen wird. In diesem Fall ist umgehend der Kampfmittelrdum-
dienst - liber das Ordnungsamt - zu benachrichtigen.
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Anlage 2 zur Vorlage 0288N/2007/ GB6B

VII. Stidtebauliche Kenndaten

Flachenbilanz

Entwurf
Fliche (m2)
Plangebiet gesamt 6416
e
g;iehnetrlllc(gs) Verkehrs- 1477
Nutzungskennziffern
Entwurf
WE BGF (m2)
Wohnen 18 1.944

Tab. 1 Stadtebauliche Kenndaten
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VIII. Umweltbericht

1. Das Vorhaben und seine Festsetzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan

Die geplanten 18 Wohngebdude sind als Doppel- und Reihenhduser in zweige-
schossiger Bauweise konzipiert und orthogonal zur BasunestraBBe ausgerichtet. Es
ist geplant die Gebdude in einer Breite von ca. 8,0m, einer Tiefe von ca. 8,5m in
zweigeschossiger Bauweise und mit einem Satteldach zu errichten. Die Grund-
stlicksgroBen variieren je nach Lage und liegen zwischen 190gm und 390gm.

Die Art der baulichen Nutzung ist als Reines Wohngebiet gem. § 3 BauNVO festge-
setzt; die zur ErschlieBung notwendigen StraBen sind als 6ffentliche StraBenver-
kehrsflache gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt.

Die Flachen zur Errichtung von Garagen, Stellplatzen und Gemeinschaftsanlagen
sowie von Gartenhdusern und Gerateschuppen sind durch entsprechende Festset-
zungen (Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanla-
gen) auf die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan dafiir festgesetzten sowie auf
die liberbaubaren Flachen (Baufenster) begrenzt.

2.  Darstellung der festgelegten Ziele des Umweltschutzes

Die Bauleitplane sollen nach § 1 Abs. 5 BauGB eine nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforde-
rungen auch in Verantwortung gegentiiber kiinftigen Generationen miteinander in
Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte
Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwiirdige
Umwelt zu sichern und die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu
entwickeln, auch in Verantwortung fir den allgemeinen Klimaschutz, sowie die
stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten
und zu entwickeln.

In § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege als zu beriicksichtigende Belange ge-
nannt, sowie in 8§ 1 a BauGB der sparsame und schonende Umgang mit Grund und
Boden vorgegeben.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb des Geltungsbereiches des Landschaftsplans.
Ebenso liegen keine Plane des Wasser-, Immissionsschutz- oder Abfallrechts vor.

Das Verfahrensgebiet liegt in einem Bereich, der kaum erhdhte bioklimatische Be-
lastungen aufweist. Die Emission aus Hausbrand und Kfz-Verkehr sind gering bis
maBig. Planerisches Handeln ist hier unter dem Gesichtspunkt der Optimierung der
bestehenden glinstigen Situation und als Planungsvorgabe zur Vermeidung nega-
tiver klimatischer und lufthygienischer Auswirkungen zu verstehen. Dementspre-
chend ergeben sich fiir den hier zu betrachtenden Bereich laut Klimaanalyse die
folgenden wesentlichen Umweltqualitatsziele:

* Erhalt der Griinausstattung
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3.1

3.1.1

* MabBvolle  Nachverdichtung  bei  Stabilisierung  6kologischer  Aus-
gleichsfunktionen

* Aufwertung und Sicherung bestehender Freiflachen

* Minderung von Hausbrandemissionen, z.B. durch Energiesparendes Bauen oder
Sanierungen

Als kommunales Entwicklungsziel hat der Rat der Stadt Essen im Umweltschutz-
programm 1978 die Herabsetzung der Staub- und Schwefeldioxidbelastung auf 40
% der zuldssigen Werte der TA Luft beschlossen. Darliber hinaus sind sowohl das
Energiekonzept Essen (ENK) als auch der Beitritt der Stadt Essen durch Ratsbe-
schluss vom 15. November 1992 zum Klimablindnis europaischer Stadte mit den
indigenen Volkern der Regenwalder wesentliche Elemente der Luftreinhalte- und
Klimaschutzpolitik der Stadt Essen. Eine zentrale Zielsetzung des ENK und des Kli-
mabiindnisses ist die drastische Reduktion von Emissionen und hier insbesondere
die des Treibhausgases Kohlendioxid um 50 % bis zum Jahr 2010.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes
Das Plangebiet liegt in Essen Altenessen-Nord im Stadtbezirk V.

Das Umfeld ist gepragt durch eine gréBtenteils zweigeschossige Wohnbebauung in
Form von Doppel- und Reihenhdusern. Lediglich nach Siden schlieBt ein Bereich
mit mehrgeschossigem Mietwohnungsbau an, der sich ebenfalls im Eigentum des
Investors befindet. Im Osten, direkt am Plangebiet befindet sich ein Kindergarten.
Dieser wird von einer 6ffentlichen Grinanlage umfasst, die sich nach Osten in
groBflachige Kleingartenanlagen 6ffnet.

Das Plangebiet ist gekennzeichnet durch die durchgriinten Freiflichen die nach
erfolgtem Riickbau des Kirchengebdudes und des Gemeindehauses librig geblieben
sind.

Schutzgut Mensch, seine Gesundheit und Bevilkerung

Aus Sicht des Klimaschutzes, der Lufthygiene, des Bodenschutzes und der Altlasten
bestehen gegen eine Bebauung des Plangebietes keine grundsatzlichen Bedenken.
Ungiinstig ist jedoch die Lage in der Emscherniederung in Bezug auf Inversions-
wetterlagen und die Ndhe zur BAB 42.

3.1.2 Schutzgiiter Tiere und Pflanzen, Landschaft sowie biologische Vielfalt

Das Plangebiet ist einerseits durch die lGberbauten und versiegelten Fldchen der
aufstehenden Gebdude und der Kfz-Stellplatze der Kirche gekennzeichnet. Die
Freiflichen, besonders um das Pfarrhaus sind stark durchgriint. Es handelt sich
nicht um Wald im Sinne des Waldgesetzes.

Hinweise auf besonders schiitzenswerte Tier- und Pflanzenarten liegen nicht vor.
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3.1.3 Schutzgut Boden

Das Grundstiick ist nicht im Kataster tiber Altlastenverdachtsflichen der Stadt Es-
sen erfasst.

3.1.4 Schutzgut Wasser

Die Entwasserung des heutigen bebauten Gelandes erfolgt bislang im Mischsystem
mit Anschluss an die vorhandene Bachverrohrung des Schurenbaches in nérdlicher
Richtung.

In dem jetzigen Pfarrgarten liegt ein kleiner Teich, der Regenwasser von den Dach-
flachen sammelt und zur Versickerung aufnimmt.

3.1.5 Schutzgut Luft

Durch die Lage am Stadtrand, im Ubergangsbereich vom Stadtrandklima zum
Griinflache [ Parkklima, ist die lufthygienische Grundbelastung als unproblema-
tisch einzustufen (vgl. Klimaanalyse der Stadt Essen, 2002)

Im Rahmen der abgeschlossenen Screening-Verfahren zur Durchfiihrung/ Umset-
zung des § 40(2) BImSchG und der 23. BImSchV hat sich hier im Bereich oder im
naheren Umfeld des Plangebietes kein StraBenabschnitt im Bezug auf Kfz-
bedingte Immissionsbelastungen durch Stickstoffoxide, Benzol und Ruf3 als auffal-
lig herausgestellt.

Als natiirlicher Ungunstfaktor ist die Lage des Verfahrensgebietes in der Emscher-
niederung und damit in einem Kaltluftsammelgebiet zu nennen. Hier kdnnen sich
lang andauernde nachtliche Bodeninversionen aufbauen, die einen verminderten
Luftaustausch mit Schadstoffakkumulationen in den bodennahen Luftschichten
bewirken.

3.1.6 Schutzgut Klima

Die kleinrdumige klimatische Situation wird in der Klimaanalyse der Stadt Essen als
Stadtrandklima beschrieben. Typische Merkmale dieses Strukturtyps sind ein modi-
fiziertes Strahlungsfeld, eine geddampfte und leicht angehobene Temperaturampli-
tude; eine erhohte Feuchte; eine Ddmpfung des Windfeldes sowie ein allgemein
positives Bioklima. Aufgrund seiner lokalklimatischen Ausprdagung gilt dieser
Strukturtyp fur Wohnzwecke gut geeignet.

In der Karte Planungshinweise der Klimaanalyse Stadt Essen ist der Planbereich der
Raumkategorie ,Lastraum der Stadtrandbebauung - Sanierungszone IlI* zugeord-
net. Diese Sanierungszone ist aus klimatischer Sicht nur als schwacher Lastraum zu
bezeichnen und weist demzufolge den geringsten Planungs- und Handlungsbedarf
auf. Neben der Sicherung der guten Wohnqualitdt wird in der Klimaanalyse als
weiterer Planungshinweis eine maBvolle Nachverdichtung unter Beibehaltung des
aufgelockerten, offenen Siedlungscharakters genannt.

3.1.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Denkmaler sowie sonstige schitzenswerte Objekte sind im Plangebiet oder ndhe-
rem Umfeld nicht vorhanden. Durch den Abriss des bestehenden Kirchengebdudes
gehen ideelle sowie wirtschaftliche Werte verloren.
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3.2

3.2.1

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der
Planung sowie geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich.

Schutzgut Mensch, seine Gesundheit und Bevilkerung

Hinsichtlich der Verdnderung des menschlichen Lebensraumes sind keine bzw. nur
unerhebliche Auswirkungen zu erwarten. Lediglich in der Bauphase (Abriss der
vorhandenen Bebauung und Neubau der geplanten Wohnhauser) sind zusatzliche
Ldrm- und Luftschadstoffimmissionen durch den Bauverkehr und Baumaschinen-
betrieb zu erwarten. Die bereits vorhandene Larmbelastung resultiert durch den
StraBBenverkehrslarm der nordlich des Plangebietes verlaufenden Bundesautobahn
A 42.

Eine aktive Lirmminderung ist in diesem Bereich nicht mdglich, da die Autobahn
bereits tiber Schallschutzwéande verfiigt.

Zur Minderung des Verkehrslarms werden daher im Plangebiet passive Larm-
schutzmaBnahmen festgesetzt. Sofern nicht durch Grundrissanordnung und Fas-
sadengestaltung sowie durch Baukorperstellung die erforderliche Lirmminderung
erreicht wird, muss die Luftschallddmmung von AuBenbauteilen mindestens die
Anforderungen des jeweiligen Lirmpegelbereiches (siehe romische Zahlen, die im
Bebauungsplan enthalten sind) der DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau- erfiillen.

3.2.2 Schutzgiiter Tiere und Pflanzen, Landschaft sowie biologische Vielfalt

Durch die geplante Bebauung wird die Biotopstruktur des Gebietes verdndert. Es
werden bisher unversiegelte Flachen in Anspruch genommen, die eine geringe bis
mittlere biookologische Wertigkeit haben. Darliber hinaus sind verschiedene Ein-
zelbdume betroffen.

Es ist davon auszugehen, dass nahezu die gesamte aktuelle Biotopstruktur besei-
tigt und durch neue Biotoptypen ersetzt wird.

Zur Beurteilung des Eingriffs in Natur und Landschaft sowie zur Formulierung der
erforderlichen AusgleichsmaBnahmen wurde ein landschaftspflegerischer Begleit-
plan erarbeitet (Verf: Biiro Bolle + Partner Essen, 2006).

Das Landschafts-/Ortbild wird durch die Planung nicht wesentlich beeintrachtigt.

Als Kompensationsmalnahmen werden im StraBenraum 4 Einzelbdume ange-
pflanzt und eine entsprechende Ersatzflache 6kologisch aufgewertet.

Insgesamt 12.241 Punkte werden eingriffsnah auf einer Flache westlich des Ka-
ternberger Baches und nordlich der MeerbruchstraBe nachgewiesen. Auf der Fla-
che (Gemarkung Katernberg; Flur 14; Flurstiick 327 (teilw.)) werden durch Anlage
eines Ackerrains mit einzelnen Geblischen und Entwicklung eines Gras-, Kraut-
und Hochstaudensaums sowie durch begleitende SchutzmaBnahmen auch groBere
landwirtschaftliche Flachen aufgewertet. Insgesamt werden auf dieser und an-
grenzenden Flachen Eingriffe in verschiedenen Bebauungsplanen ausgeglichen.

Weitere 13.240 Okopunkte werden durch eine MaBnahme aus dem stidtischen
Flachenpool in ausgeglichen.
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Durch diese MaBnahmen wird der Eingriff im Sinne des 4 LG NW ausgeglichen.

3.2.3 Schutzgiiter Boden

Durch die Umnutzung der kirchlichen Nutzung zu Wohnbauzwecken wird der Ver-
siegelungsgrad im Plangebiet erhoht. Die rdumliche Verteilung versiegelter bzw.
tiiberbauter Flachen wird verdndert, d.h. bislang unversiegelte Flachen gértnerisch
genutzter Bodenstrukturen werden neu in Anspruch genommen, versiegelte Fla-
chen werden z.T. entsiegelt.

Insgesamt sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten. Des Weiteren ist das
Grundstiick nicht im Kataster tiber Altlastenverdachtsflaichen der Stadt Essen ent-
halten.

Zur Sicherung eines angemessenen Verhdltnisses von bebauten und unbebauten
Grundstiicksteilen sind Baugrenzen im Bebauungsplan festgesetzt. Weiterhin sind
Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen nur auf den dafir festgesetzten
Flachen zuldssig. Stellplatze, Wege und Zufahrten sind so herzustellen, dass eine
Versickerung von Oberflichenwasser gewahrleistet ist. Dabei darf ein Abflussbei-
wert von 0,5 nicht liberschritten werden.

3.2.4 Schutzgut Wasser

Die Grundwasserneubildung wird reduziert durch zusatzliche Versiegelung, jedoch
in so geringem Umfang, dass keine erheblichen Auswirkungen auf das Grundwas-
ser (Grundwasserstand, Grundwasserneubildung) zu erwarten sind. Die oberfla-
chennah anstehenden bindigen Deckschichten sind fir die gezielte Versickerung
von Niederschlagswasser aufgrund ihrer geringen Durchldssigkeit nicht geeignet.

Ungiinstig fiir die Versickerung ist nicht nur die geringe Wasserdurchlassigkeit der
Boden und Gesteine, sondern auch die leichte Neigung des Geldndes. Bei einer
Versickerung von Niederschlagswasser besteht die Gefahr, dass das in den Bau-
grund eingeleitete Wasser etwa hangparallel abflieBt und zur Verndssung der Kel-
ler flhrt. Auch aus Griinden des Nachbarschutzes wird deshalb von der Versicke-
rung von Niederschlagswasser abgeraten (Baugrundgutachten, Verf: Borchert +
Lange, 2006).

Das anfallende Niederschlagswasser von StraBen und Dachflichen muss in den
vorhandenen 6ffentlichen Mischwasserkanal in der StraBe Basunestral3e eingelei-
tet werden. Eine Riickhaltung des Regenwassers erfolgt durch eine entsprechende
Dimensionierung der Querschnitte der Rohrleitungen. Damit sind keine erhebli-
chen Auswirkungen auf Gewasser, die durch Einleitungen von Regenwasser her-
vorgerufen werden kdnnen, zu erwarten.

Zur Begrenzung der Versiegelung sind Garagen, Carports, Stellpldtze und Neben-
anlagen nur auf den dafiir festgesetzten Flachen zulassig. Stellpldtze, Wege und
Zufahrten sind so herzustellen, dass eine gewisse Versickerung von Oberflachen-
wasser gewdhrleistet ist. Dabei darf ein Abflussbeiwert von 0,5 nicht tiberschritten
werden.
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3.2.5 Schutzgut Luft

Eine Beeintrachtigung der lufthygienischen Situation ergibt sich in Folge der ge-
planten Wohnbebauung aus den Bereichen ,Hausbrand/ Gebidudebeheizung” und
.Kfz-Verkehr". Aufgrund der Bestimmungen der EnergieeinsparVO, die darauf ab-
zielen, Bauprojekte energetisch optimal zu realisieren, ist zu erwarten, dass die aus
der Beheizung der geplanten 18 Einfamilienhduser resultierenden Beeintrachti-
gungen der lufthygienischen Situation nur von untergeordneter Bedeutung sein
diirften. Zudem werden der Heizenergieaufwand und die daraus resultierenden
Emissionen dadurch minimiert, dass die Gebaudehauptseiten (Fensterfront) so aus-
gerichtet sind, dass eine passive Nutzung der Sonnenenergie erfolgen kann und
die Option zur aktiven Sonnenenergienutzung mittels Kollektoren oder Fotovoltaik
besteht.

Auch die mit der Vorhabenrealisierung verbundene Zunahme des Individualver-
kehrs und damit auch der Kfz-bedingten Abgase diirfte bei max. 18 Einfamilien-
hausern sowie fortschreitender Abgasreduzierung lediglich zu einer maBigen zu-
satzlichen Beeintrachtigung der lufthygienischen Verhaltnisse beitragen.

3.2.6 Schutzgut Klima

Mit Realisierung des Bebauungsplanes geht Freiflache und damit Verdunstungsfla-
che verloren und es werden kleinklimatisch wirksame Griinstrukturen beseitigt.
Eine zusatzliche Beeintrachtigung der lokalklimatischen Verhaltnisse wird aus der
Erwdrmung/ Aufheizung der Dach- und Fassadenflachen der errichteten Einfamili-
enhduser und der notwendigen Zufahrten und Zuwegungen resultieren.

Aufgrund der Kleinflachigkeit des Vorhabens und Sicherstellung eines aufgelo-
ckerten und gut durchgriinten Siedlungsbereiches ist davon auszugehen, dass zur-
zeit bestehende lokalklimatische Auspragung kaum bzw. nur geringfligig modifi-
ziert wird und die charakteristischen Merkmale des als fiir Wohnzwecke gunstig
geltenden Stadtrandklimas weiterhin dominieren. Die durch die geplante Bebau-
ung zu erwartenden stadtklimatologischen Auswirkungen diirften sich in erster
Linie auf der Flache selbst in Form einer leichten Temperaturerhéhung und einer
geringfligigen Reduzierung der Feuchtigkeitsverhdltnisse bemerkbar machen.
Nennenswerte oder spiirbare Auswirkungen auf die kleinklimatischen Verhéltnisse
benachbarter Flichen im Umfeld des Plangebietes sind nicht erkennbar.

3.2.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Denkmaler sowie sonstige schitzenswerte Objekte sind im Plangebiet oder ndhe-
rem Umfeld nicht vorhanden.

Eine Vernichtung wirtschaftlicher Werte durch Uberplanung wird nicht in einem
erheblichen Mall vorgenommen. Ein Wertausgleich entsteht durch die Schaffung
von Planungsrecht fiir eine Wohnbebauung.
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3.2.8 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

3.3

3.4

Aufgrund der bereits vorhandenen Bebauung sind keine erheblichen Auswirkun-
gen bezogen auf die einzelnen Schutzglter zu erwarten.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung (Nullvariante)

Im Falle der Nullvariante sind keine wesentlichen Anderungen gegeniiber der oben
beschriebenen derzeitigen Umweltsituation zu erwarten. Hinsichtlich der Schutz-
glter Tiere und Pflanzen sind regelmaBige PflegemaBnahmen (Rasen- und He-
ckenschnitt, Geholzpflege) sowie die natirlichen Rahmenbedingungen (z.B. Ab-
gang von Geholzen [ Biumen) entwicklungsbestimmend.

Ergebnis der Priifung anderweitiger Planungsvarianten

Es liegen zwei Planvarianten vor, die sich im Wesentlichen in der ErschlieBung un-
terscheiden. Hinsichtlich der zu erwartenden Umweltauswirkungen gelten in bei-
den Féllen die Ausfiihrungen des Kap. 3.2.

Methoden der Umweltpriifung und Schwierigkeiten bei der Ermittlung

Es wurden durch Fachgutachten und durch Auswertung vorhandener Datenbe-
stinde die umweltrelevanten Daten und die durch die Planung zu erwartenden
Einfliisse und Auswirkungen auf die Umwelt ermittelt.

Es bestanden bei der Ermittlung keine Schwierigkeiten.

MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Aufgrund der Kleinflachigkeit des Vorhabens und nicht zu erwartender erheblicher
nachteiliger Auswirkungen besteht fiir die Schutzgiiter Luft und Klima kein Moni-
toringbedarf.

Zusammenfassung des Umweltberichtes

Kurzbeschreibung des Vorhabens:
= Riickbau einer Kirche samt Gemeindehaus

= Entwicklung eines Wohngebiets als Folgenutzung
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Darstellung der festgelegten Ziele des Umweltschutzes:
= Verantwortung fiir eine nachhaltige stidtebauliche Entwicklung,

= Sicherung einer dem Wohl der Allgemeinheit dienenden, sozialgerechten Bo-
dennutzung,

= Sicherung einer menschenwiirdigen Umwelt

= Schutz der natirlichen Lebensgrundlagen,

= Verantwortung fir den allgemeinen Klimaschutz,
= Erhalt des Orts- und Landschaftsbildes

= Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden

Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes:

Das Umfeld ist gepragt durch eine groBtenteils zweigeschossige Wohnbebauung
in Form von Doppel- und Reihenhdusern. Lediglich nach Sitiden schlieBt ein Be-
reich mit mehrgeschossigem Mietwohnungsbau an, die sich im Eigentum des In-
vestors befinden. Im Osten, direkt am Plangebiet befindet sich ein Kindergarten.
Dieser wird von einer 6ffentlichen Griinanlage umfasst, die sich nach Osten in
groBflachige Kleingartenanlagen 6ffnet Das Plangebiet ist gekennzeichnet durch
die durchgrinten Freiflichen die nach erfolgtem Riickbau des Kirchengebdudes
und des Gemeindehauses librig geblieben sind.

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der
Planung sowie geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum

Ausgleich
Schutzgiiter Kurzerlduterung
1. Schutzgut Prognose

Mensch, seine

Vorhanden Larmbelastung resultierend durch die nordlich

Gesundheit verlaufende BAB 42.
und Bevélke-
rung MaBnahme

Zur Minderung des Verkehrslarms werden im Plangebiet
passive LarmschutzmaBnahmen in Form von Qualitadtsan-
forderungen an die AuBenbauteile festgesetzt.

10.09.2007 Seite 29 von 33



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 03/05 Anlage 2 zur Vorlage 0288N/2007/ GB6B
.BasunestraBe/ ehem.Trinitatiskirche"

2. Schutzgut
Tiere und

Pflanzen und
biologische

Landschaft

Vielfalt sowie

Prognose
Verlust der vorhandenen Biotopstruktur.

MaBnahme
Anlage von Hausgarten als neue Biotopstruktur.

Als KompensationsmaBnahmen werden im StraBenraum 4
Einzelbdume angepflanzt und zwei entsprechende Ersatz-
flachen 6kologisch aufgewertet.

3. Schutzgut
Boden

Prognose
Erh6hung des Versiegelungsgrades.

MaBnahme

Sicherung der Freifldichen durch Begrenzung der Flachen
fur Garagen, Carports, Stellpldtze und Nebenanlagen.

Stellplatze, Wege und Zufahrten sind so herzustellen, dass
eine Versickerung von Oberflachenwasser gewdhrleistet ist.

4. Schutzgut
Wasser

Prognose

Die Grundwasserneubildung wird durch zusatzliche Versie-
gelung reduziert.

MaBnahme

Zur Begrenzung der Versiegelung sind Garagen, Carports,
Stellplatze und Nebenanlagen nur auf den dafiir festge-
setzten Flachen zuldssig. Stellplatze, Wege und Zufahrten
sind so herzustellen, dass eine Versickerung von Oberfla-
chenwasser gewahrleistet ist. Dabei darf ein Abflussbeiwert
von 0,5 nicht liberschritten werden.
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5. Schutzgut
Luft

Prognose

Eine Beeintrachtigung der lufthygienischen Situation er-
gibt sich in Folge der geplanten Wohnbebauung aus den
Bereichen ,Hausbrand/ Gebiudebeheizung” und ,Kfz-
Verkehr"

MaBnahme
Minderung durch die Bestimmungen der EnergieeinsparVO.

Der Heizenergieaufwand und die daraus resultierenden E-
missionen werden dadurch minimiert, dass die Gebaude-
hauptseiten nach Stden ausgerichtet sind, sodass eine
passive Nutzung der Sonnenenergie erfolgen kann und die
Option zur aktiven Sonnenenergienutzung mittels Kollek-
toren oder Fotovoltaik besteht.

6. Schutzgut
Klima

Prognose

Eine gewisse Beeintrachtigung der lokalklimatischen Ver-
haltnisse wird aus der Erwdrmung/ Aufheizung der Dach-
und Fassadenflichen der errichteten Einfamilienhduser
und der notwendigen Zufahrten und Zuwegungen resultie-
ren.

MaBnahme

Planung eines aufgelockerten und gut durchgriinten Sied-
lungsbereiches.

Schutzgiitern

7. Schutzqut Prognose
M Vernichtung wirtschaftlicher Werte durch Abriss des Kir-
Sachgiiter chengebdudes.
MaBnahme
Schaffung neuer wirtschaftlicher Werte durch Neubau der
Einfamilienhduser.
Wechselwir- Aufgrund der bereits vorhandenen Bebauung sind keine
kungen zwi- erheblichen Auswirkungen bezogen auf die einzelnen
schen den Schutzgiiter zu erwarten.
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Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung:

Im Falle der Nullvariante sind keine wesentlichen Anderungen gegeniiber der o-
ben beschriebenen derzeitigen Situation zu erwarten. Hinsichtlich der Schutzgi-
ter Tiere und Pflanzen sind regelmaBige PflegemaBnahmen (Rasen- und Hecken-
schnitt, Geholzpflege) sowie die natiirlichen Rahmenbedingungen (z.B. Abgang
von Geholzen [ Baumen) entwicklungsbestimmend.

Darstellung anderweitig gepriifter Losungsmaglichkeiten:

Es liegen zwei Planvarianten vor, die sich im Wesentlichen in der ErschlieBung
unterscheiden. Hinsichtlich der zu erwartenden Umweltauswirkungen gelten in
beiden Fillen die Ausfiihrungen des Kap. 3.2.

Methoden der Umweltpriifung und Schwierigkeiten bei der Ermittlung:

Die Ermittlung der Umweltrelevanten Belange erfolgte durch entsprechende
Fachgutachten und eigene Ermittlungen. Schwierigkeiten bei der Ermittlung tra-
ten nicht auf.

MaBnahmen zur Uberwachung:

Nach Durchfiihrung des Vorhabens erfolgt durch die zustandige Fachbehdrde ei-
ne Umsetzungskontrolle fur die im Fachbeitrag formulierten MaBnahmen. Weite-
rer Monitoringbedarf besteht fiir die Schutzgiter Luft und Klima nicht.

Planungs- und entscheidungserhebliche Aspekte

Die Planung verursacht keine erheblichen negativen Umweltauswirkungen. Der
Verlust heutigen Biotopstruktur wird durch die Schaffung einer neuen Biotop-
struktur in Form von Hausgarten sowie zweier Kompensationsflache ausgeglichen.

Mit dieser Wohnbauentwicklung kann das vorhandene Wohngebiet zwischen
Karlstr. und Hegerkamp sinnvoll im Rahmen des Stadtumbaus abgerundet werden.
Die Aufgabe offentlicher Infrastruktur erlaubt eine nachfragegerechte Umnutzung
des Grundstiicks ohne neue Flacheninanspruchnahme. Diese positiven Effekte sind
mafBgebliche abwdgungsrelevante Tatbestande.

Der stidtebauliche Entwurf basiert auf den in der Offentlichkeitsbeteiligung vor-
gestellten zwei Varianten und setzt die Anregungen der Biirgerinnen und Biirger
sowie der politischen Gremien um. Dabei waren die Aspekte einer aufgelockerten
Siedlungsform sowie die optimale Nutzung der Baugrundsticke mit ihren Freibe-
reichen unter Berlicksichtigung der umliegenden vorhandenen Bebauung von be-
sonderer Bedeutung
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XI.

XII.

XIII.

Bodenordnung

Der Vorhabentrager besitzt die Verfligungsberechtigung tiber die Grundstiicke im
Sinne der Umsetzung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes. Es werden keine
MaBnahmen zur Bodenordnung durch das vorhabenbezogene Bebauungsplanver-
fahren ausgelost.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist aus den Darstellungen des Flaichennut-
zungsplanes (Wohnbauflache) entwickelt.

Aufhebung rechtsverbindlicher Festsetzungen

Mit dem Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Nr. 03/05 ,Ba-
sunestr./ ehem. Trinitatiskirche” werden die ihm entgegen stehenden friiher ge-
troffenen Festsetzungen aufgehoben. Insbesondere treten auBer Kraft die Festset-
zungen der Bebauungsplane

¢ Nr.308 ,Bischoffstr."
e 1/78 ,HeBlerstraBe/ Teil |, Bereich BischoffstraBe/ EmscherstraBe”

soweit diese den Geltungsbereich des B-Planes Nr. 03/05 ,Basunestr. [ ehem. Trini-
tatiskirche" betreffen.

Kosten und Finanzierung

Samtliche mit der Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes verbun-
denen Kosten werden durch den Investor getragen.

Amt fir Stadtplanung Geschaftsbereich

und Bauordnung Planen

Franke Best

Amtsleiter Geschaftsbereichsvorstand
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