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I.  Raumlicher Geltungsbereich

Das ca. 0,4 ha groBe Plangebiet des Bebauungsplanes ,Frintroper StraBe, Klaum-
berghang, Teisselsberg” liegt im Stadtbezirk IV im Stadtteil Frintrop ca. 700 m
nordostlich des Stadtteilzentrums von Frintrop. Es umfasst die Grundstiicke
Frintroper StraBe 530 und 534a (Gemarkung Frintrop, Flur 10, Flurstiicke 55 und
97). Im Plangebiet befinden sich an der Frintroper StraBe ein Mehrfamilienhaus
und im riickwértigen Bereich ein leerstehendes, urspriinglich ebenfalls zu Wohn-
zwecken genutztes Gebaude.

Das Plangebiet wird begrenzt:

¢ im Nordwesten von den rickseitigen Grundstlicksgrenzen der Bebauung an
der StraBe Teisselsberg;

¢ im Nordosten und Silidosten durch die seitlichen und riickseitigen Grund-
stlicksgrenzen der Bebauung an der StraBe Klaumberghang und die gar-
tenseitige Grundstlicksgrenze des Gebaudes Frintroper Strae Nr. 530;

e und im Slidwesten durch die Frintroper StraBe selbst.

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

Abb 1.: Rdumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes
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Il.  Planungsrechtliche Situation

1. Regionaler Flachennutzungsplan (RFNP)

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

Der Regionale Flichennutzungsplan stellt fiir den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 5/09 ,Frintroper StraBe, Klaumberghang, Teisselsberg” auf flichennut-
zunsplanerischer Ebene ,Wohnbauflache" und regionalplanerisch ,Allgemeinen
Siedlungsbereich (ASB)" dar.

Die Anwendung des RFNP als Entwicklungsrahmen fiir die verbindliche Bauleitpla-
nung hat sowohl dem rechtlichen Rahmen des Entwicklungsgebotes des BauGB als
auch den raumordnerischen Regelungen im Hinblick auf die Funktion des RFNP als
Regionalplan Rechnung zu tragen.

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

2. Bebauungspliane

Das Plangebiet liegt im Bereich des groBraumigen Durchflihrungsplans Nr. 121
“Frintroper Str., Teisselsberg, Hohenweg, Kiihlstr." aus dem Jahr 1956. Nach den
Festsetzungen des Durchflihrungsplanes ist fir das in einem Blockinnenbereich
gelegene Grundstiick kein Baurecht gegeben.

Der Durchflihrungsplan sieht entlang der Frintroper StraBe eine private Grinfla-
che in einer Breite von rund 7 m vor sowie eine tberbaubare Grundstiicksflache
flr die straBenseitige Bebauung, die nur in Teilen der heutigen Bebauung des Hau-
ses Frintroper StraBe Nr. 530 entspricht.

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurden die Baugrenzen des Gebidudes
Frintroper StraBe 530 an die Grundstiickssituation und die heutige Gebaudeab-
messung angepasst.

Fiir die geplante Reihenhausbebauung war es erforderlich, den in Rede stehenden
Bebauungsplan aufzustellen.
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lll.  Anlass der Planung und Entwicklungsziele

1. Anlass der Planung

Das Grundstiick Frintroper StraBe Nr. 534a ist ein so genanntes ,Hinterlieger”-
Grundstiick. Es befindet sich in Privateigentum. Das vorhandene Einzel-Wohnhaus
wird seit langerer Zeit nicht mehr bewohnt und weist einen erheblichen Sanie-
rungsrickstand auf; die groBziigigen Freiflichen werden nur noch partiell als Zier-
und Nutzgartenflache genutzt.

Die Einzelnutzung soll auf Wunsch des Eigentiimers aufgegeben werden und das
Grundstiick insgesamt zu einem kleinen familiengerechten Wohngebiet mit Rei-
heneigenheimen entwickelt werden. Die Grundstiicksentwicklung erfolgt durch
den Grundstiickseigentiimer.

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

Diese Folgenutzung fiigt sich gut in das gewachsene Umfeld ein, das ebenfalls
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 trdagt. Fir den Stadtbezirk besteht nachweislicher Bedarf an
Wohnbebauung insbesondere im Bereich des Einfamilienhaussegments. Mit der
geplanten Wohnbebauung kann somit den Abwanderungen in die Nachbarstadte
entgegengewirkt werden.

Die bestehende Grundstiickszufahrt von der Frintroper StraBe wurde bislang ge-
meinsam unter Inanspruchnahme beider Grundstiicke im Einfahrtsbereich auch als
Zufahrt fiir das Wohngebaude Frintroper StraBe Nr. 530 genutzt. Fiir die geplante
Reihenhausbebauung auf dem Hinterlieger-Grundstiick und auch fiir das Wohn-
gebdude Nr. 530 ist zukiinftig eine unabhangige GrundstiickserschlieBung sicher
zu stellen.

Zur Anpassung an die heutigen Grundstiicks- und Bebauungsverhaltnisse wurde
das Wohnhaus Frintroper StraBe Nr. 530 mit seinen Grundstiicksflachen in den
Geltungsbereich einbezogen.

Der Ausschuss fiir Stadtentwicklung und Stadtplanung (ASP) hat in der Sitzung am
12.01.2010 beschlossen, das Bebauungsplanverfahren durchzufiihren.

2.  Erfordernis der Planaufstellung

Fiir das Plangebiet besteht derzeit der Durchfiihrungsplan Nr. 121 “Frintroper Str.,
Teisselsberg, Hohenweg, Kiihlstr." aus dem Jahr 1956 (s. Kap. 11.2). Danach wire ei-
ne Bebauung des Innenbereiches nicht zuldssig. Zur Umsetzung der stadtebauli-

24.10.2011 7



Bebauungsplan Nr. 5/09
LFrintroper StraBe, Klaumberghang, Teisselsberg” I1l. Anlass der Planung und Entwicklungsziele

chen Planung war es notwendig, einen Bebauungsplan mit Ziel der Festsetzung ei-
nes neuen Baugebietes mit liberbaubaren Grundstiicksflachen aufzustellen.

Das Planverfahren wurde auf der Grundlage des § 13 a BauGB als Bebauungsplan
der Innenentwicklung im sog. beschleunigten Verfahren durchgefiihrt. Bebau-
ungsplane der Innenentwicklung dienen der Wiedernutzbarmachung von Flachen,
der Nachverdichtung oder anderer MaBnahmen der Innenentwicklung.

Die Voraussetzungen zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens gem. § 13a
sind erfillt. Die sinnvolle Innenentwicklung soll fiir eine Wohnnutzung angestrebt
werden. Das Vorhaben begriindet keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitspriifung. Es liegen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung
von FFH-Gebieten und von Vogelschutzgebieten vor. Die zuldssige Grundflache be-
tragt weniger als 20.000 gm.

Die besonderen Merkmale dieser Verfahrensart sind:

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

e Keine Durchfiihrung einer Umweltpriifung und keine Erstellung eines Umwelt-
berichtes;

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

3.  Planungsziele

Durch die v. g. Entwicklungen konnen fiir den aufgestellten Bebauungsplan zu-
sammengefasst folgende Ziele formuliert werden:

e Etablierung einer Wohnnutzung im Sinne der Nachverdichtung

e Errichtung von ca. 8 Wohneinheiten

e Einfligung der Bebauung in die vorhandenen Umgebungsbebauung

e Praferenz einer familiengerechten Wohnbebauung als umfeldvertragliche Fol-
genutzung

e Entwicklung von Reiheneigenheimen mit marktgerecht geschnittenen Grund-
stiicken
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IV. Bestandsbeschreibung

1. Stiadtebauliche Situation

Das Plangebiet befindet sich am nordwestlichen Rand des Stadtgebietes von Essen
im Stadtteil Frintrop, ca. 400 m vom Nahversorgungszentrum Frintroper Markt (D-
Zentrum) und ca. 700 m vom Stadtteilzentrum Frintrop (Frintroper StraBe, C-
Zentrum) entfernt. Hier befinden sich die Versorgungseinrichtungen fiir Glter des
taglichen Bedarfs. Das ,Centro” Oberhausen liegt ca. 2 km westlich entfernt.

In ostlicher Richtung schlieBt zwischen der Dellwiger StraBe und Frintroper StraB3e
an die Ortslage von Frintrop ein groBziigiger Landschaftsraum mit Wald und
landwirtschaftlichen Nutzungen an (Donnerberg).

Die ndhere Umgebung des Plangebietes ist wesentlich durch Wohnbebauung in ei-
ner heterogenen stidtischen Mischung geprigt. Uberwiegend handelt sich um
mehrgeschossige Mehrfamilienhduser, die zum Teil als Blockrand oder als Zeilen-
bebauung ausgebildet sind.

Das Plangebiet selbst ist im riickwartigen Bereich nur geringfligig mit einem leer-
stehenden |-geschossigen Einfamilienhaus und einem angrenzendem Gartenhaus
uberbaut. Bis auf Terrassenflichen ist das Grundstiick im Wesentlichen unversie-
gelt. Ca. 1/4 der Freifliche ist als Nutzgartenfliche belegt, Gbrige Flachen sind
gdrtnerisch als Ziergarten gestaltet. Zur Ausstattung gehort eine Teichanlage.

Im 6stlichen Randbereich des Grundstiickes befindet sich ein dlterer Baumbestand
in einer Mischung aus Laub- und Nadelbdumen; im Ubergang zu den Garten der
Bebauung am Teisselsberg sowie zu den Garten der Bebauung an der Frintroper
StraBe markieren hohe Koniferen heckenartig die Grundstiicksgrenze.

Durch die ,Hinterlieger"-Situation grenzen an das Grundstiick Giberwiegend priva-
te Gartenbereiche der umliegenden mehrgeschossigen Wohnhauser an; lediglich
im Nordosten befindet sich an der Grundstiicksgrenze eine private gemeinschaftli-
che Garagenanlage der Wohnhauser am Klaumberghang.

Das Hinterlieger-Grundstiick wird lber eine kurze Zufahrt von der Frintroper Stra-
Be aus erschlossen. Der Zufahrtsbereich, wird auch von den Bewohnern des II-
geschossigen Wohnhauses Frintroper StraBe Nr. 530 als Zugang zum Hauseingang
und als Zufahrt zu einer Kellergarage genutzt. Auf der Rickseite dieses Mehrfami-
lienhaus aus den 50er/60er Jahren befinden sich Balkone. Der Gartenbereich ist
von der Frintroper StraBe aus einsehbar und im Wesentlichen ungenutzt. Mieter-
garten sind nicht zugeordnet.

Das Geldande fallt insgesamt von der StraBe Klaumberghang und der Frintroper
StraBBe Richtung Norden bis zur Plangebietsgrenze um bis zu 4 Meter ab.

2.  Verkehr
Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Verfahrensgebiet ist durch die StraBenbahnlinie 105 mit einer Haltestelle in
kurzer fuBlaufiger Entfernung (ca. 100 m) an das OPNV-Netz mit direkter Verbin-
dung an das Essener Stadtzentrum angebunden. Richtung Oberhausen besteht ei-
ne Busanbindung (Linie 185) ebenfalls in fuBlaufiger Entfernung von ca. 400 m.
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Die Bahnhofe Essen-Dellwig und Essen-Dellwig-Ost mit Anbindung an die Essener,
Gelsenkirchener und Oberhausener Hauptbahnhofe (S-Bahn-Linie S2, S9) liegen in
einer Entfernung von ca. 2 km.

Motorisierter Individualverkehr (MIV):

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber die Frintroper Stral3e
(B 231).

3. Infrastruktur

In Frintrop befinden sich verschiedene Kindergarten [-tagesstatten im Umkreis des
Plangebietes in einer Entfernung von ca. 400 m - 800 m. Grundschulen befinden
sich ebenfalls in fuBldufiger Entfernung von ca. 100 m bzw. 700 m. Weiterfih-
rende Schulen finden sich in den benachbarten Ortslagen Dellwig und Gerschede
(Gesamtschule), Bedingrade (Hauptschule) und Borbeck-Mitte (Realschule, Gymna-
sium).

Sonstige soziale Infrastruktureinrichtungen und Einkaufsmdglichkeiten sind eben-
falls in Frintrop weitestgehend fuBlaufig vorhanden.

4.  Boden [ Baugrund / Versickerung

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

Fiir den Planungsbereich wurde ein Baugrundgutachten erstellt (Baugrundgutach-
ten Errichtung von 8 Reihenhdusern Frintroper StraBe in Essen, Dipl. Ing. J. U.
Kiigler, Essen, Marz 2010).

Nach den Ergebnissen von Bohr- und Sondierungsarbeiten kann im Plangebiet ei-
ne wirtschaftlich tragfahige Griindung von unterkellerten Einfamilienhdusern vor-
genommen werden.

Der Gutachter weist darauf hin, dass unter Beriicksichtigung eines festgestellten,
stark wechselnden Stauwasserstandes von 0,6/1,4 m unter Oberkante Gelande und
des bei ergiebigen Niederschlagen zu erwartenden Wasserdranges Unterkellerun-
gen mit einer druckwasserhaltenden AuBenabdichtung gemaB3 den Vorgaben der
DIN 18.195, Teil 6 auszufiihren sind. Alternativ kann eine weiBe Wanne hergestellt
werden. Kellerlichtschichte sind in die Bauwerksabdichtung zu integrieren.

Die im Plangebiet oberflaichennah anstehenden schwach bis stark schluffigen San-
de weisen zwar eine noch ausreichende Wasserdurchlassigkeit aus, jedoch ist zu
beriicksichtigen, dass die Sande bereits durch Stauwasser liber dem tiefer anste-
henden Lehmuntergrund angereichert sind, so dass eine zusatzliche Einleitung von
Wasser nicht mehr mdglich ist. Der im Hinblick auf eine wirtschaftliche Versicke-
rung geforderte k-Wert wird im Bereich dieses unterlagernden Lehms nicht ein-
gehalten. Somit ist bei den vorhandenen Boden- und Wasserverhéltnissen eine
Versickerung des Niederschlagswassers nicht moglich.

Nach § 51a Wasserhaushaltsgesetz wird eine Versickerung oder ortsnahe Einlei-
tung in ein Gewdsser auch nur von Grundstiicken gefordert, die nach dem
01.01.1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation ange-
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schlossen wurden. Aufgrund der im Plangebiet ehemals vorhandenen Altbebauung
besteht somit keine unmittelbare Pflicht zur Versickerung von Niederschlagswas-
sern.

Grundsatzlich jedoch ist eine Versickerung aufgrund der Bodenverhiltnisse nicht
moglich. Nahere Aussagen sind dem Gutachten zu entnehmen.

5. Entwésserung

In der Frintroper StraBe befindet sich ein Mischwasserkanal. In den Generalent-
wiasserungsplan (GEP) ist das Plangebiet mit dem heutigen Bestand eingerechnet.

Unter Berlicksichtigung der gutachterlichen Aussagen zur Versickerung (s. 0.) wur-
de zur Sicherstellung eines schadlosen Abflusses von Regenwasser und hauslichen
Schmutzwassern fiir den Bereich der Neuplanung im rlickwértigen Plangebiet ein
Entwisserungskonzept erstellt (vgl. Kap. V, Stadtebauliches Konzept).

6. Bergbau

Im o. a. Baugrundgutachten wurde durch den Gutachter dargelegt, dass das Plan-
gebiet moglicherweise im Einwirkungsbereich des im Umkreis umgegangenen un-
tertdgigen Bergbaus liegt. Fl6zflihrende Schichten liegen allerdings erst in Tiefen >
140 m unter Gelande.

Nach Auskunft der Bezirksregierung Disseldorf, Abteilung 6 Bergbau und Energie
liegt der Planbereich lber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Alt O-
berhausen” sowie Gber dem auf Eisenerz verliehenen Distriktsfeld ,Neu Essen". Ei-
gentlimerin des Bergwerksfeldes ,Alt Oberhausen" ist die Krupp Hoesch Stahl
GmbH, Altendorfer StraBe 120 in 45143 Essen. Eigentlimerin des Distriktsfeldes
.Neu Essen” ist die MAN Aktiengesellschaft in Miinchen, vertreten durch die MAN
Grundstiicksgesellschaft mbH, SteinbrinkstraBe 170 in 46145 Oberhausen.

Nach den der Bezirksregierung vorliegenden Unterlagen ist im Planbereich kein
heute noch einwirkungsrelevanter Bergbau verzeichnet.

Nach Auskunft der MAN ist im Plangebiet kein untertagiger Eisenerzabbau umge-
gangen. Die Eisenerzabbaugebiete befinden sich mehrere Kilometer sudlich des
Plangebietes. Der Eisenerzabbau wurde vor tiber 120 Jahren eingestellt.

Die Krupp Hoesch Stahl GmbH weist darauf hin, dass vor der Errichtung neuer
Bauvorhaben eine Sicherungsanfrage an den Bergwerkseigentlimer zu richten ist.
In den Bebauungsplan wurde ein entsprechender Hinweis aufgenommen.

7. Schallimmissionen

Die stark durch den MIV und OPNV befahrene Frintroper StraBe stellt eine Schall-
quelle dar, die im Plangebiet zu Beeintrachtigungen der Wohnnutzung fiihren
kann.

Sonstige Larmimmissionen, z. B. durch Gewerbe oder Freizeitnutzungen, sind nicht
bekannt.

Um die Moglichkeiten der angestrebten Wohnnutzung hinsichtlich des Verkehrs-
larms zu Uberpriifen, wurde ein schalltechnisches Gutachten erstellt (Gutachten
Gerdauschimmissionen durch StraBen- und StraBenbahnverkehr im Bebauungs-

24.10.2011 11



Bebauungsplan Nr. 5/09
LFrintroper StraBe, Klaumberghang, Teisselsberg” IV Bestandsbeschreibung.

plangebiet Frintroper StraBe /| Teisselsberg / Klaumberghang in Essen, TUV Nord
Systems, Essen, Mirz 2010) (vgl. Kapitel VI. Planinhalte, VIIl. Umweltauswirkun-
gen).

8. Natur und Landschaft

Das Plangebiet ist allseits von Siedlungsflachen umschlossen. Generell ist festzu-
stellen, dass es sich um einen stark durchgriinten Siedlungsbereich mit teilweise
altem Baumbestand handelt, bei dem zumindest in Teilbereichen groBe Gartenfla-
chen ineinander tGbergehen und somit als zusammenhingende Lebensrdaume be-
trachtet werden kénnen.

Aufgrund der bisherigen wohnbaulichen Nutzung weist das Plangebiet Biotop-
strukturen in Form von klassischen Zier- und Nutzgartenflachen mit Teichen und
altem Baumbestand auf.

Der vorhandene Baumbestand fallt tlw. unter die Baumschutzsatzung der Stadt
Essen.

Aufgrund dieser Voraussetzungen wurde ein Gutachten zur Priifung, ob planungs-
relevante Arten das Plangebiet als Lebensraum nutzen, erstellt (Erweiterte Arten-
schutzrechtliche Erheblichkeitspriifung Bebauungsplan Frintroper StraBe, Teissels-
berg, Klaumberghang, Umweltbiiro Essen, Juni 2010). (vgl. VIII. Umweltauswirkun-
gen). Im Ergebnis wurde insbesondere die Beeintrachtigung von Fledermausquar-
tieren festgestellt, da sich diese Quartiere in Asthéhlen von Baumen befinden, die
absehbar aufgrund ihres Alters und fehlender Standfestigkeit beseitigt werden
missen.

Die im Gutachten formulierten Anforderungen der artenschutzrechtlichen Belange
wurden z.T. bereits umgesetzt und im Weiteren in einem stadtebaulichen Vertrag
geregelt.

9. Klima

In der Synthetischen Klimafunktionskarte der Klimaanalyse Essen, Stand Dez. 2002,
ist fir den Planbereich das Klimatop , Stadtrandklima" dargestellt. Gepragt wird
dieser Strukturtyp durch liberwiegend locker bebaute und gut durchgriinte Wohn-
siedlungen, die einen ausreichenden Luftaustausch und nur schwache Warmein-
seln bewirken, so dass Stadtrandklimatope als wohnklimatische Gunstraume gel-
ten.

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

10. Luft

Der Planbereich liegt im Geltungsbereich des Luftreinhalteplanes Ruhrgebiet, Teil-
plan Ruhrgebiet West. Jedoch wurde keine StraBe und kein StraBenabschnitt in
der Nachbarschaft zum Plangebiet im Rahmen der Untersuchungen zum Luftrein-
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halteplan Ruhrgebiet, der am 04.08.08 in Kraft trat, als Belastungsschwerpunkt i-
dentifiziert. Des Weiteren liegt das Verfahrensgebiet nicht in der am 01.10.08 ein-
gerichteten Essener Umweltzone, in der ein Fahrverbot fiir besonders Schadstoff
emittierende Fahrzeuge besteht.

Mit Wirkung ab dem 01.01.2012 wird jedoch eine zusammenhédngende, groBriu-
mige Umweltzone Ruhrgebiet eingerichtet, die auch das Verfahrensgebiet ein-
schlieBen wird und in der ein Verkehrsverbot fiir alle Fahrzeuge besteht, die nicht
uber eine in der Umweltzone zugelassene Plakette verfligen bzw. nicht von dem
Verkehrsverbot ausgenommen sind.

Als natiirlicher Ungunstfaktor ist die Lage des Plangebietes am siidlichen Rand der
Emscherniederung zu nennen. In dieser weiten Depression konnen sich lang an-
dauernde nidchtliche Bodeninversionen mit Nebelbildung aufbauen, die einen ver-
minderten Luftaustausch mit der Gefahr von Schadstoffakkumulationen in den
Boden nahen Luftschichten bewirken. Vor diesem Hintergrund kommt der Senkung
Boden naher Luftschadstoffemissionen ein besonderer Stellenwert zu.
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V.

Stiadtebauliches Konzept

Entwurfsbeschreibung

Fiir die nur geringfligig bebaute und sonst als Garten genutzte Flache im riickwar-
tigen Bereich des Plangebietes wird eine Neubebauung im Sinne einer Nachver-
dichtung angestrebt. Das vorhandene leerstehende Wohnhaus soll zu diesem
Zweck abgerissen werden. Geplant ist eine Wohnbebauung in Form von II-
geschossigen Reiheneigenheimen mit Satteldach. Insgesamt sind 8 Wohneinheiten
vorgesehen.

Die Zufahrt erfolgt lber eine private ErschlieBung von der Frintroper StraBe aus.
Im Einmiindungsbereich ist fiir die ErschlieBung des kleinen neuen Quartiers eine
ausreichende Breite des Grundstiicks von ca. 3,60 m vorhanden.

Das im Plangebiet befindliche Wohnhaus an der Frintroper StraBe ist mit seinen
Grundstiicksflaichen ebenfalls direkt an die Frintroper StraBe angebunden. Not-
wendige Zufahren zur vorhandenen seitlichen Kellergarage kdnnen auf dem eige-
nen Grundstilick hergestellt werden. Hierzu sind ausreichende Flachen vorhanden.

Das stadtebauliche Konzept sieht vor, dass entgegen der urspriinglichen gemein-
samen Zufahrt, die zukiinftige ErschlieBung lber zwei separate, parallel verlaufen-
de Grundstiickszufahrten erfolgen soll.

Die geplanten Reihenhduser im riickwartigen Bereich gruppieren sich facherformig
um einen privaten ErschlieBungshof am Ende der Zufahrt und sind so ausgerichtet,
dass eine Besonnung der Terrassen und Garten weitestgehend von Vormittag bis
Nachmittag gewahrleistet ist. Damit ist auch eine Solarnutzung der vornehmlich
sidlich ausgerichteten Dachflaichen mdoglich. Die Grundstiicksgr6Ben betragen
durchschnittlich 270 m%

Jeder Wohneinheit ist eine Keller-Garage im Gebdude und eine weitere Abstell-
moglichkeit fiir Pkw in der Garagenzufahrt zugeordnet. Zusatzliche Stellplatze fir
die Bewohner und Besucher werden im Bereich des ErschlieBungshofes geschaffen.
Hier kdnnen insgesamt ca. 6 Stellplatze angeboten werden. Im Bereich der Grund-
stlickszufahrt konnen bei Bedarf weitere Besucherstellplatze geschaffen werden.

Der ErschlieBungshof ist durch einen Wendekreis mit ca. 10 m Radius so dimensio-
niert, dass die Miillentsorgung und eine Anfahrt fir die Feuerwehr problemlos
moglich sind. Die Flache stellt gleichzeitig einen sozial kontrollierten und von
fremden Verkehren storungsfreien Aufenthalts- und Spielbereich fir die neue
Wohngemeinschaft dar.

Die neue Verkehrsfliche grenzt auf der gesamten Lange an die rlickwartigen
Grundstiicksgrenzen der Wohnbebauung Am Teisselsberg an. Im Bereich der Wen-
deanlage kann, soweit es der Platzbedarf flir zuvor beschriebenen Wendemandver
ermdglicht, im Zuge der Umsetzung eine Einfriedung entlang der Nachbargrenzen
z. B. in Form eines Pflanzstreifens vorgenommen werden.

Die ErschlieBungsplanung ist so ausgelegt, dass die heutige Geldndesituation an
der 0. a. Nachbargrenze (riickwirtige Grundstiicksgrenzen der Wohnbebauung Am
Teisselsberg) nicht verdndert werden. Die geplante ErschlieBung folgt dem vorhan-
denen Gelandeverlauf. Das gesamte Konzept ist so angelegt, dass die Gebaudepla-
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3.1

3.2

nung auf die topographischen Gegebenheiten, durch einen vom Wendebereich er-
hohten Hauszugang, abgestimmt ist, und stoérende Stiitzmauern soweit als moglich
vermieden werden.

Entwésserung

Das Entwasserungskonzept fiir den Neuplanungsbereich wurde in Abstimmung mit
der Stadtwerke Essen AG und den stiadtischen Fachamtern erstellt.

Danach werden die zukiinftig anfallenden hauslichen Schmutz- und Regenwasser
uber entsprechende Rohrleitungen einem Pumpenschacht in der PrivatstraBe zu-
geflihrt. Die Oberflichenwasser der Verkehrsflache werden ebenfalls in den Pum-
penschacht geleitet. Uber eine Druckleitung werden die gesammelten Wisser in
den topografisch hoher liegenden Mischwasserkanal in der Frintroper StraBe gelei-
tet. Die Entwiasserung des geplanten Quartiers ist als private Entwasserung geplant
und eine Ubernahme durch die Stadtwerke kommt somit nicht zum Tragen.

Auswirkungen der Planung

Neben dem Beitrag zur Verbesserung der Wohnraumversorgung und der Schaf-
fung von Wohnbauflachen im Einzugsbereich des Stadtteils Frintrop ist die Pla-
nung nach dem gegenwartigen Kenntnisstand mit den folgenden Auswirkungen
verbunden:

Verkehr

Die Anbindung des Baugebietes an die Frintroper StraBe ist mit einer nur gering-
fligigen Zunahme des Gesamtfahrverkehrs verbunden. Die geplanten 8 Wohnein-
heiten lassen sich problemlos liber das bestehende StraBennetz abwickeln. Die Zu-
fahrt zu den geplanten Wohnhausern wird als PrivatstraBe mit ebenfalls privater
Entwésserung erstellt. Wesentliche Beeintrachtigungen der Wohnnachbarschaft
durch die nur geringfiigigen Verkehre der neuen Bewohner sind nicht abzuleiten.
Im Zuge der neuen ErschlieBung fiir das kiinftige Neubauquartier wird die vorhan-
dene ErschlieBungssituation mit dem Grundsstiicksnachbarn im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes neu definiert. Der Eigentiimer des Wohnhauses Frintroper
StraBBe 530 erschlieBt sein Gebaude und die integrierte Kellergarage heute teilwei-
se liber das Grundstiick des riickwartigen Eigentlimers. Kiinftig sollen die Erschlie-
Bungen separiert werden. Die Flachenverhdltnisse wurden uberpriift; danach ist
eine getrennte Flihrung der privaten ErschlieBungsflichen maglich.

Umweltauswirkungen

Die Umweltauswirkungen sind im Kapitel VIl beschrieben.
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VL.

1.1

Planinhalte

Planungsrechtliche Festsetzungen

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

Entsprechend der Zielsetzung des stadtebaulichen Konzeptes fiir den Neupla-
nungsbereich und dem zu sichernden Bestand an der Frintroper StraBe gliedert
sich der Planbereich in unterschiedliche Baugebiete (WR, WA).

Reines Wohngebiet (WR)

Der Neuplanungsbereich soll zu einem attraktiven, kleinen und familiengerechten
Wohnquartier entwickelt werden. Aufgrund der riickwartigen, privaten Lage und
dem Bezug zu den angrenzenden Gartengrundstiicken benachbarter Wohngebau-
de sind im Reinen Wohngebiet zweckentsprechend nur Wohngebaude zulassig.
Dariiber hinaus gehende Nutzungsoptionen wiirden die gebotene Wohnruhe st6-
ren und auch zu einer libermdBigen Belastung der geplanten privaten Erschlie-
Bung flihren. Insofern sind die gemaB § 3 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zul3ssi-
gen Nutzungen
e |iden und nicht storende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen
Bedarfs fiir die Bewohner des Gebietes dienen,
e kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes und
¢ Anlagen fiir soziale Zwecke sowie den Bediirfnissen der Bewohner des Gebie-
tes dienende Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke
insgesamt ausgeschlossen.

Allgemeines Wohngebiet (WA)

An der Frintroper StraBe soll das vorhandene Wohngebaude in seinem Bestand ge-
sichert werden. Entsprechend der vorherrschenden Umgebungsnutzung mit Gber-
wiegendem Wohnen ist der Bereich als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
Dabei sind gemaB den Festsetzungen des Bebauungsplanes die gemaB § 4 Abs. 3
BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen
e Wohngebaude,
e die der Versorgung des Gebietes dienende Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht storende Handwerksbetriebe
e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke
allgemein zul3ssig.
Eine Ansiedlung von der Versorgung des Gebietes dienenden Laden ware gegebe-
nenfalls mit negativen Auswirkungen auf das zugeordnete Stadtteilzentrum
Frintrop bzw. das Nahversorgungszentrum Frintroper Markt verbunden. Um diese
Funktionen zu schiitzen und um zusatzlichen StraBenverkehr im Wohngebiet zu
vermeiden, setzt der Bebauungsplan fest, dass die der Versorgung des Gebietes
dienenden Laden nicht zulassig sind.
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Ausnahmsweise zuldssig sind im Zusammenhang mit der vorherrschenden Umge-
bungsstruktur an der Frintroper StraBe gemal3 § 4 Abs. 3 BauNVO

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes

e sonstige nicht storende Gewerbebetriebe und

e Anlagen fir Verwaltungen.
An der Frintroper StraBe sind die erschlieBungstechnischen Rahmenbedingungen
fir mogliche kleinflachige ergdnzende Folge- und Nebeneinrichtungen zur Wohn-
nutzung glnstig und eine gewisse Zentralitat gegeben.

Die tibrigen Ausnahmen gemaB § 4 Abs. 3 BauNVO sind hingegen nicht zuldssig:

e Gartenbaubetriebe und

e Tankstellen
Diese fligen sich aufgrund ihrer groBflachigen Struktur nicht in die Umgebung ein
und waren auch in Bezug auf die vorherrschende GrundstiicksgréBe tiberdimensi-
oniert bzw. nicht zu realisieren. Negative Auswirkungen auf die riickwartigen Gar-
tenbereiche waren ebenfalls nicht auszuschlieBen.

1.1.3 Hochstzulassige Anzahl von Wohnungen in Wohngebauden
(89 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Im WR-Gebiet sind héchstens 2 Wohnungen je Wohngebaude zuldssig. Mit der Be-
schrankung der Anzahl der Wohneinheiten pro Wohngebaude fiir diesen Teil des
Plangebietes soll der stddtebaulichen Zielsetzung, ein Angebot in Form von Eigen-
heimen zu realisieren, ausdriicklich Rechung getragen werden. Die zuldssige 2.
Wohnung trdgt den allgemeinen Entwicklungstendenzen Rechnung, z. B. im Sinne
des Mehrgenerationen-Wohnens auch Einliegerwohnungen in Eigenheime zu in-
tegrieren. Ein hoherer Bedarf an Stellplatzen ware im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens entsprechend zu beriicksichtigen.

Auch wenn den Zielsetzungen des stadtebaulichen Konzeptes folgend eine Rei-
henhausgruppe im WR entwickelt werden soll und Einliegerwohnungen demnach
nicht vorgesehen sind, soll diese Nutzungsoption im Sinne der Angebotsplanung
des Bebauungsplanes Berlicksichtigung finden.

1.1.4 Stellplatze und Garagen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Zur Deckung des bauordnungsrechtlich notwendigen Stellplatzbedarfs sind Fest-
setzungen von Stellpldtzen, zu denen auch lberdachte Stellplatze zahlen, und Ga-
ragen getroffen worden.

Die fiir Garagen und Stellplatze bendtigten Flachen sind in den Giberbaubaren
Grundstiicksflachen mdglich oder wurden gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB als Flachen
flr Garagen und Stellpldtze festgesetzt. Innerhalb der privaten Belastungsflache
sind ebenfalls Stellplatze zulassig.

Im Allgemeinen Wohngebiet an der Frintroper StraB3e sind die Flachen fiir Stell-
platze und Garagen so festgesetzt, dass sowohl im Vorgartenbereich wie in der
Gartenzone des Grundstiicks Flachen fiir die Gartengestaltung erhalten bleiben.

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

Als MaB3 der baulichen Nutzung wurden in den Baugebieten Festsetzungen zur
Grund- und Geschossflache, sowie zur Zahl der Vollgeschosse getroffen. Diese
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1.21

1.2.2

1.2.3

1.3

Festsetzungen stellen sicher, dass die Ziele des stadtebaulichen Konzeptes mit der
gebotenen Flexibilitat umgesetzt werden konnen.

Zulissige Grundflache (§ 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 Wohnverhiltnisse sowie an das Ortsbild gewahrleistet. Die
max. zuldssige Grundflichenzahl (GRZ) ist gem. §19 BauNVO auf 0,4 festgesetzt
worden.

Zulissige Geschossflache (§ 20 BauNVO)

Die max. zuldssige Geschossflachenzahl (GFZ) ist gem. §20 Bau NVO im WR auf 0,8
festgesetzt. Die Festsetzung bleibt unterhalb der Obergrenze in WA- und WR-
Gebieten gem. § 17 Bau NVO und ist der stadtebaulichen Situation angepasst.

Entsprechend der festgesetzten Geschossigkeit von 3 Vollgeschossen ist die GFZ im
WA an der Frintroper StraBe auf 1,2 festgesetzt worden. Die Festsetzung liegt
ebenfalls innerhalb der durch die BauNVO geregelten Werte.

Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)

Im WR wurde die Geschossigkeit auf maximal 2 Vollgeschosse begrenzt. Die bauli-
che Entwicklungsmoglichkeit tragt dem Gedanken der behutsamen Nachverdich-
tung im Blockinnenbereich Rechnung, spiegelt das stadtebauliche Konzept wider
und stellt zugleich ein tibliches Mal fiir die Neubebauung von Eigenheimen dar.

Im WA ist das vorhandene Wohngebaude 2-geschossig errichtet. Unter Bertlick-
sichtigung der in der Nachbarschaft vorherrschenden heterogenen Gebdudestruk-
tur von 3 bis 4 Geschossen sollen im Falle von UmbaumaBnahmen oder Neupla-
nungen ebenfalls 3 Vollgeschosse zuldssig sein. Dies erdffnet beispielsweise die
Mdoglichkeit eines groBzligigen Dachausbaus im Bestand.

Die Hohenentwicklung einer kiinftigen Bebauung in den Baugebieten wird mit den
getroffenen Festsetzungen in hinreichendem MaBe bestimmt und gewdhrt zudem
eine stadtebaulich sensible Anpassung an die vorhandenen Strukturen.

Uberbaubare Grundstiicksflache | Stellung baulicher Anlagen
(8 9 Abs.1, Nr. 2 BauGB

Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen sind durch Baugrenzen definiert worden.
Damit werden gleichzeitig Vorgaben fiir die Stellung der baulichen Anlagen ge-
malB dem stadtebaulichen Konzept fiir die Neubebauung und dem Bestandsgebau-
de getroffen. Im WR weisen die liberbaubaren Grundstiicksflaichen eine durchgén-
gige Tiefe von 17 Metern auf, um fiir die Baukdrperstellung auf dem Grundstiick
einen gestalterischen Spielraum, z. B. flir Vor- und Riickspriinge sowie Erker zu
gewahrleisten. Dies gilt ebenso fiir die rahmengebende Festsetzung der Baugren-
zen im WA an der Frintroper StraBBe, die im Zuge von Um- oder NeubaumaBnah-
men flexible Mdglichkeiten bietet.
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1.4

1.5

1.6

1.7

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Zwischen der Frintroper StraBBe und der Baugrenze des Hauses Nr. 530 wurde er-
ganzend zu den Bestandsflachen eine Flache fiir Stellplatze neu festgesetzt, um
hier den Bewohnern erganzende Stellplatzflachen zur Verfligung zu stellen.

Allerdings sollen im Abgleich mit den urspriinglichen Festsetzungen des Durchfiih-
rungsplanes Nr. 121 (vgl. Kap 11.2) Griinbereiche in diesem ,Vorgartenbereich" er-
halten bleiben. Daher setzt der Bebauungsplan zugleich ein Ein- und Ausfahrts-
verbot fest, so dass diese Stellpldtze liber die Zufahrt zwischen Haus-Nr. 530 und
536 zu erschlieBen sind. Mit der Festsetzungen bleibt die Option der Stadt Essen
gewahrt, im StraBenraum der Frintroper StraBe - mdglichst durchgédngige - Be-
griinungsmaBnahmen vorzusehen, die nicht durch neue Zufahrtsbereiche (Biir-
gersteigliberfahrten) unterbrochen werden (vgl. Kap. IX).

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

Die verkehrliche ErschlieBung der geplanten Gebaudegruppe im WR ist gem. § 9
Abs. 1 Nr. 21 BauGB liber die Festsetzung von Geh- und Fahrrechten zugunsten
der Anlieger, sowie von Leitungsrechten zugunsten der Ver- und Entsorgungstra-
ger gesichert worden. Erforderliche Besucherstellpldtze konnen innerhalb der Fla-
che am Ende dieser WohnstraBe in ausreichender Zahl angelegt werden. Ebenso ist
die Flache als private Verkehrsflache ausreichend dimensioniert, um den Belangen
der Feuerwehr Rechnung zu tragen und die Miillentsorgung zu gewahrleisten.

Biume und Straucher (8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Die festgesetzte Flachdachbegriinung von Garagen und Dachern liberdachter
Stellplatze hat insbesondere die Aufgabe, Regenwasser zu speichern, so dass es
verzogert der Kanalisation zuflieBt. AuBerdem soll durch die Begriinung ein Bei-
trag zur geringeren Aufheizung der Luft geleistet werden.

Der Bebauungsplan setzt weiterhin fest, dass private Stellplatzanlagen mit Baumen
zu bepflanzen sind. Die Anpflanzungen sollen private Stellplatzanlagen gliedern
und beleben. Auf dieses Weise sollen die Grundstiicke attraktiv gestaltet und die
Stellplatzanlage beschattet werden, so dass die versiegelte Flache sich nicht so
stark aufheizt; auBerdem soll durch die Baume kiihle und feuchtere Luft entstehen
(Verdunstungskilte). Die Festsetzung bezieht sich insbesondere auf die geplanten
privaten Stellplatzflichen am Ende der privaten ZufahrtsstraBBe gema3 dem Er-
schlieBungsentwurf fiir die WohnstraBe. Die Baume kénnen in den dort vorgese-
henen Griinbereichen stellplatznah gepflanzt werden.

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

Aus Sicht des Immissionsschutzes liegt das Plangebiet im Einflussbereich der rela-
tiv stark befahrenen Frintroper StraBe mit Gerduschimmissionen von StraBen- und
StraBenbahnverkehr. Zur Abschdtzung und Berticksichtigung geeigneter Festset-
zungen im Bebauungsplan wurde ein schalltechnisches Gutachten erstellt (s. IV.7
Immissionen).
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Der Planungserlass zur Berticksichtigung von Emissionen und Immissionen bei der
Bauleitplanung enthélt keine Orientierungs- oder Richtwerte fir die Beurteilung
der Gerduschimmissionen im Rahmen der Bauleitplanung. Er empfiehlt zur Beur-
teilung die Angaben der DIN 18005 heranzuziehen. Im Beiblatt zu dieser Norm
werden in Abhdngigkeit von der Gebietsausweisung die folgenden Orientierungs-
werte fiir eine angemessene Bertlicksichtigung des Schallschutzes in der stadtebau-
lichen Planung genannt:

WR: tags 50 dB(A) / nachts 40 dB(A)-
WA: tags 55 dB(A) / nachts 45 dB(A)-
Der Nachtzeitraum ist flr die Zeiten von 22.00 bis 06.00 Uhr festgelegt.

Der Belang des Schallschutzes ist bei der erforderlichen Abwagung im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens nach § 1 Abs. 6 BauGB als ein wichtiger Gesichtspunkt
neben anderen Belangen zu verstehen. Die Abwigung kann bei Uberwiegen ande-
rer Belange zu einer entsprechenden Zurlickstufung des Schallschutzes flhren.

Wenn im Rahmen der Abwagung von den Orientierungswerten abgewichen wird,
sollte ein Ausgleich durch geeignete MaBnahmen vorgesehen und planungsrecht-
lich abgesichert werden.

Dartiber hinaus legt die 16. Bundesimmissionsschutzverordnung Immissionsgrenz-
werte fest, bei deren Uberschreitung von schidlichen Umwelteinwirkungen auszu-
gehen ist. In diesem Fall missen geeignete MaBnahmen vorgesehen und planungs-
rechtlich abgesichert werden. Eine Abwagungsmdoglichkeit besteht hier nicht.

Die Immissionsgrenzwerte in Abhangigkeit von der Gebietsausweisung zeigt die
folgende Aufstellung

e WR/WA: tags 59 dB(A) / nachts 49 dB(A)-

Obwohl die Verkehrslarmschutzverordnung -16. BImSchV - nur fiir den Bau oder
die wesentliche Anderung von 6ffentlichen StraBen oder Schienen gilt, wird sie
hier zur Einschiatzung der Larmbelastung herangezogen.

Im Ergebnis stellt der Gutachter folgendes fest:

1. Zur Tageszeit wird der Orientierungswert von 50 dB(A) Im Reinen Wohngebiet
an Teilen der geplanten Wohnhzuser um bis zu 6 dB(A) Giberschritten. An den {ib-
rigen Wohnhzusern im WR wird der Orientierungswert eingehalten. Der 9 dB(A)
hohere Immissionsgrenzwert wird an allen Wohnhdusern nicht tiberschritten.

Wihrend der Nachtzeit sind Uberschreitungen des Orientierungswertes von 40
dB(A) an den StraBen zugewandten Fassaden von fiinf Wohnh#usern um bis zu 7
dB(A) zu erwarten. Der 9 dB(A) hohere Immissionsgrenzwert wird an allen Wohn-
hausern nicht lberschritten.

2. Am bestehenden Wohnhaus Frintroper Strae 530 werden an der straenzuge-
wandten Giebelseite und an den beiden Traufenseiten tagsiiber und nachts sowohl
die Orientierungswerte von 55 dB(A) / 45 dB(A) (tags/nachts) als auch die Immissi-
onsrichtwerte von 59 dB(A) / 49 dB(A) fiir ein allgemeines Wohngebiet erheblich
tiberschritten. Sie liegen im néachsten Bereich an der Frintroper StraBe bei 68 dB(A)
/ 59 dB(A) (tags/nachts).
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Zur Gewahrleistung eines ausreichenden Schutzes der Innenrdume vor Verkehrs-
larm ist flir Gebdude im Plangebiet die Festsetzung von passivem Schallschutz er-
forderlich.

Unmittelbar entlang der Baugrenzen sind als jeweiliger ungiinstigster Realisie-
rungsfall entsprechende AuBBenlarmpegel und daraus abgeleitete Lairmpegelberei-
che durch das Gutachten ermittelt und im Bebauungsplan festgesetzt worden. Da-
nach sind fiir die Luftschallddimmung von AuBenbauteilen mindestens die nach-
stehenden Anforderungen des jeweiligen im Plan festgesetzten Larmpegelberei-
ches (siehe rémische Zahlen, die im Bebauungsplan enthalten sind) der DIN 4109 -
Schallschutz im Hochbau - zu erfiillen. In der Festsetzung wird klargestellt, dass es
sich bei der Ermittlung um die freie Schallausbreitung und den ungunstigsten Fall,
namlich um die Errichtung des Gebdudes unmittelbar auf der Baugrenze handelt,
also am nachstgelegenen Ort zur Schallquelle mit der hochsten Anforderung an
das BauschalldimmmaB. Wird von der Baugrenze abgeriickt und geht mit dem
groBeren Abstand ggf. eine Minderung des AuBenpegels einher oder kénnen durch
andere MaBnahmen wie z.B. Grundrissanordnung, Baukorperstellung und Fassa-
dengestaltung Pegelminderungen erreicht werden, sind diese entsprechend im
Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen und somit geringe DammmaBe der Au-
Benbauteile erforderlich.

Das jeweilige Schalldimmmal betrigt:

Larmpegel- Bau-Schallddmm-MaBe fir
bereich

Aufenthaltsraume in Wohnungen u. 4. | Biirordume' u. 4.
Erf. R'w s des AuBenbauteiles in dB

i 35 30
v 40 35
Vv 45 40

1 An AuBenbauteile von Rdumen, bei denen der eindringende AuBenldrm aufgrund der in den Rdumen aus-

geiibten Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine Anforde-
rungen gestellt.

Bei Realisierung der festgesetzten bzw. nachgewiesenen Bauschalldimmmale
werden Innenraumpegel fiir Aufenthaltsraume in Wohnungen u. a. von 26 - 30
dB(A) sowie fiir Blirordume u.d. von 26 - 35 dB(A) erreicht. Durch Einhaltung die-
ser Innenraumpegel wird sichergestellt, dass in den Gebdauden weder Kommunika-
tions- noch Schlafstorungen auftreten.

Wegen der Uberschreitung des Orientierungswertes in den Lirmpegelbereichen ||
(im WR) empfiehlt der Gutachter im Zusammenhang mit Fenstern von Schlafriu-
men und Kinderzimmern schallgeddmmte Liftungssysteme. Alternativ dazu kann
die Liiftung von Schlafraumen liber Fenster desselben Raumes auf den larmabge-
wandten bzw. zusatzlich abgeschirmten Fassadenseiten ermoglicht werden. Eine
zwingende Festsetzung solcher MaBnahmen ist im Ldrmpegelbereich Il aus Sicht
des Gutachters jedoch entbehrlich. Hierzu ist folgendes anzumerken:

24.10.2011 21



Bebauungsplan Nr. 5/09
LFrintroper StraBe, Klaumberghang, Teisselsberg” VI. Planinhalte

2.1

Schallschutzfenster sind nur im geschlossenen Zustand wirksam. Im Allgemeinen
wird zur Tageszeit eine StoBliiftung durch kurzzeitiges Offnen als zumutbar ange-
sehen (siehe VDI 2719, VLarmSchR 97). Nachts ist eine StoBliiftung aus nahe lie-
genden Griinden nicht mdglich.

Die DIN 4109 enthalt keinerlei Aussagen zur Erfordernis einer zusatzlichen mecha-
nischen Liftungseinrichtung. Die tbrigen einschldgigen Normen und Richtlinien
flr die Beurteilung von Verkehrsgerauschen machen keine einheitliche Aussage
dazu, bei welcher Nutzungsart und bei welchen AuBenpegeln mechanische Liif-
tungseinrichtungen erforderlich sind.

In DIN 18005-1 wird ein Beurteilungspegel von 45 dB(A) zur Nachtzeit genannt,
bis zu dem ein ungestdrter Schlaf bei gekipptem Fenster mdéglich ist.

In der Richtlinie VDI 2719 wird eine zusatzliche schallgeddmmte Liiftungseinrich-
tung bei einem Beurteilungspegel Lr 50 dB(A) fiir erforderlich gehalten.

In der 16. BImSchV werden zusatzliche LirmminderungsmaBnahmen erst ab einem
Beurteilungspegel zur Nachtzeit von 50 dB(A) fiir erforderlich gehalten.

Der Gutachter empfiehlt daher im vorliegenden Fall eine zusatzliche schallge-
dammte Liiftungseinrichtung bei einem Beurteilungspegel von 50 dB(A) und mehr
zur Nachtzeit.

Wird dieser Wert tberschritten, sollte aus Sicht des Gutachters der Einbau von
schallgeddammten Liftungseinrichtungen festgesetzt werden.

Mit der Festsetzung, dass ein Liftereinbau ab Larmpegelbereich Il mit Beurtei-
lungspegeln von 48 - 52 dB(A) nachts zwingend vorzusehen ist, folgt der Bebau-
ungsplan den gutachterlichen Empfehlungen.

Fiir das Bestandsgebaude im Allgemeinen Wohngebiet gelten die Festsetzungen
lediglich fiir eine spatere Neubebauung oder kdnnen als Hinweis bei einer Sanie-
rung des Gebaudes herangezogen werden.

Nahere Aussagen sind dem Gutachten zu entnehmen.

AuBer an den Fassaden mit festgesetzten Larmpegelbereichen Il und Ill liegen in
den tbrigen Bereichen an den Fassaden Belastungen des Larmpegelbereichs | vor.
Im Larmpegelbereich | miissen die Fassaden ein erforderliches Bau-Schalldimm-
MaB von 30 dB aufweisen. Auf eine Festsetzung dieses Bau-Schallddmm-MaBes in
der Planzeichnung wird verzichtet, da davon auszugehen ist, dass bei einem Neu-
bau aufgrund der bautechnischen Anforderungen dieses Schalldimm-Mal bereits
eingehalten wird.

Landesrechtliche Festsetzungen

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

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

24.10.2011 22



Bebauungsplan Nr. 5/09
LFrintroper StraBe, Klaumberghang, Teisselsberg” VI. Planinhalte

3.1

3.2

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

Die Standplatze fiir Abfallbehilter sind einzufassen und dauerhaft zu begriinen.

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

Garagen und lberdachte Stellplatze sind nur mit Flachdach zuldssig. Mit dieser
Festsetzung im Zusammenhang mit der festgesetzten Begrlinung von Flachda-
chern werden die steigenden Anforderungen an den Klimaschutz beriicksichtigt.

Dachaufbauten diirfen insgesamt 50% der Breite der darunter liegenden AuBen-
wand nicht Giberschreiten und miissen von der jeweiligen Giebelwand mindestens
1,25m Abstand einhalten. Briistungen von Gauben/Dacheinschnitten sind in den
Dachschrigen unterzubringen. Dachaufbauten im ausgebauten Spitzboden/Studio
sind unzul3ssig. Pro Gebaudeseite ist immer nur eine Form des Dachausbaus
(Dachgaube oder Dacheinschnitt) zuldssig.

Zur Auspragung eines harmonischen, gestalterischen Erscheinungsbildes der Bau-
grundstiicke wird durch die Gestaltung der Einfriedungen ein Beitrag geleistet.
Hierfir sieht der Bebauungsplan einen einheitlichen Gestaltungsrahmen vor. Das
Anpflanzen von Hecken zur 6ffentlichen Verkehrsflache bzw. ErschlieBungsflache
leistet hierbei einen Beitrag zur Sicherung einer Mindestbegriinung und Auflocke-
rung der Grundstiicksbereiche. Im Bebauungsplan ist daher textlich festgesetzt
worden, dass Einfriedungen, die an eine 6ffentliche Verkehrsflache oder private
Belastungsflache angrenzen, nur als Hecken zuldssig sind. Begleitend zu diesen He-
ckenpflanzungen sind auch Zaune und offene Gelander bis zu 1,20 m an der von
der Verkehrs-/Belastungsflache abgewandten Seite zuldssig. Bauliche Einfriedun-
gen zum Zwecke des Sichtschutzes (z.B. Mauern, Flechtzaune) sind nur in Terras-
senbereichen, die unmittelbar an das Geb3dude anschlieBen, bis zu einer Tiefe von
max. 4,0m zulassig.

Geldandeunterschiede werden bei der Umsetzung der Planung weitestgehend nur
unwesentlich in Erscheinung treten. Um einen unattraktiven Eindruck fiir das
Siedlungsbild durch hohe Stiitzmauern, mit denen Gelandeverspriinge abgefangen
werden, zu vermeiden, ist im Bebauungsplan textlich festgesetzt worden, dass
Stiitzmauern z. B. aus Sichtbeton/L-Steinen oder Gabionen generell nur bis zu ei-
ner Hohe von einem Meter zuldssig sind. Hohere Geldndeunterschiede sollen mit
einer Kombination aus Stiitzmauer, erganzt durch eine aufsitzende Boschung oder
nur als Boschung, bewaltigt werden.

Hinweise

Stadtebauliche Vertrage

Folgende Vertrdge liegen dem Bebauungsplan zugrunde:

e Stadtebaulicher Vertrag

Gutachten

Folgende Gutachten liegen dem Bebauungsplan zugrunde:
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3.3

3.4

3.5

3.6

e Gutachten Gerduschimmissionen durch StraBen- und StraBenbahnverkehr im
Bebauungsplangebiet Frintroper StraBe / Teisselsberg / Klaumberghang in
Essen, TUV Nord Systems, Essen, Marz 2010

e Erweiterte Artenschutzrechtliche Erheblichkeitsprifung Bebauungsplan
Frintroper StraBe, Teisselsberg, Klaumberghang, Umweltbiiro Essen, Juni 2010

e Baugrundgutachten Errichtung von 8 Reihenh&usern Frintroper Strale in Es-
sen, Dipl. Ing. J. U. Kiigler, Essen, Marz 2010

Sonstige relevante Unterlagen

Alle Gutachten und samtliche bei der Planaufstellung angewandte Richtlinien,
Verordnungen, Satzungen, Erlasse, technische Regelwerke, DIN-Normen und sons-
tige Vorschriften (z.B. TA Larm, DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau- etc.) kénnen
im Amt fiir Stadtplanung und Bauordnung, Deutschlandhaus, Lindenallee 10, 5.
Etage, Zimmer 501 an jedem behdrdlichen Arbeitstag wahrend der Dienststunden
eingesehen werden.

Baumschutz

Fiir das Plangebiet gilt die Satzung zum Schutze des Baumbestandes in der Stadt
Essen (Baumschutzsatzung) vom 06.07.2001 (Amtsblatt der Stadt Essen, Nr. 28, S.
227), geandert durch die Satzung vom 06.10.2005 (Amtsblatt der Stadt Essen Nr.
41, S. 318). Die Beseitigung jeglichen Baumbestandes im Plangebiet, der unter die
Baumschutzsatzung fallt, ist nur nach Vorliegen einer entsprechenden Fallgeneh-
migung moglich. Die Fdllgenehmigung ist bei der Stadt Essen zu beantragen. Vor
der Erteilung der Genehmigung werden die betreffenden Biume seitens der Stadt
Essen (Umweltamt) begutachtet. Die Verpflichtungserklarung zur Antragstellung
ist in den stadtebaulichen Vertrag aufgenommen.

Spielplatze

Fiir Spielflachen, die bei Errichtung von Wohngeb&duden bereitzustellen sind, gilt
die "Satzung der Stadt Essen (iber die Lage, GroBe, Beschaffenheit, Ausstattung
und Unterhaltung von Spielflachen fiir Kleinkinder" vom 30. September 1997
(Amtsblatt der Stadt Essen vom 10.10.1997), zuletzt gedndert am 26.10.2001
(Amtsblatt der Stadt Essen, Nr. 44 vom 02.11.2001, S. 380).

Umgang mit Oberboden

Der Oberboden ist zu sichern und schonend zu behandeln. Er ist von allen Baustel-
lenflachen abzutragen, noch bendétigter Oberboden ist geordnet zu lagern, die
Mieten sind mit einer Griindiingung als Zwischenbegriinung einzuséen. 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 Vegetationsflichen wihrend der Bauzeit durch
geeignete Umzaunung zu schiitzen.
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3.7

3.8

3.9

3.10

3.1

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

Aufgrund der Erkenntnisse zu den Wasser stauenden Bodenverhiltnissen ist eine
Versickerung der Niederschlagswasser nicht moglich. Das Niederschlagswasser ist
von befestigten StraBenflachen und Dachflachen in die Kanalisation einzuleiten.

Kampfmittel

Im Plangebiet befindet sich ein Blindgangerverdachtspunkt, der vor Beginn der
Tiefbauarbeiten durch die Bezirksregierung - Kampfmittelbeseitigungsdienst zu
uberpriifen ist.

Der Verdachtspunkt ist als Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.

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

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

Einleitung von Grundwasser

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

Bergbau

Das Plangebiet liegt liber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Alt O-
berhausen”. Vor Errichtung neuer Bauvorhaben ist eine Sicherungsanfrage an den
zustandigen Bergwerkseigentiimer zu richten.
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VII. Stidtebauliche Kenndaten

VII. Stadtebauliche Kenndaten

Flachenbilanz

Fliche (m?)
Plangebiet gesamt 3.821 m?
Baugebiete  gesamt 2.910 m?
davon Fl. f. Geh u. 911 m?

Fahrrechte
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VIIl. Umweltauswirkungen

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

1. Schutzgut Mensch, seine Gesundheit und Bevélkerung

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

Aus Sicht des Immissionsschutzes stellen die verkehrsbedingten Vorbelastungen
durch StraBe/StraBenbahn Schallquellen dar, die das Plangebiet beeinflussen. Da-
her wurde ein schalltechnisches Gutachten erstellt, nach dessen Aussagen zum
Schutz vor Verkehrslarm passive LarmschutzmaBnahmen fiir die geplanten Gebau-
de festgesetzt wurden.

Auf aktive SchallschutzmaBBnahmen im Sinne beispielsweise einer Wand oder eines
Larmschutzwalls wurde aufgrund der stadtebaulichen Gesichtspunkte

e fehlende rdumliche Verhaltnisse fiir eine Wallanlage an der Frintroper Stral3e
e Wahrung des Ortsbildes im Siedlungszusammenhang

verzichtet.

Sonstige Belange des Gesundheitsschutzes sind nicht betroffen.

Das hinterliegende Wohngebdude wurde bereits in der Vergangenheit nicht mehr
bewohnt. Insofern erfolgt keine Beeintrachtigung durch die Uberplanung von
Wohn- und Arbeitsstatten.

2. Schutzqut Tiere und Pflanzen sowie biologische Vielfalt und Landschaft

Die Festsetzung des allgemeinen Wohngebietes an der Frintroper StraBBe dient vor-
nehmlich der Bestandssicherung. Insofern sind Auswirkungen auf das Schutzgut in
diesem Bereich durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht zu erwarten.

Im riickwértigen Bereich (WR) sind bestehende Gartenflichen, Teiche und Vegeta-
tionsbestdande bei der Umsetzung der geplanten BaumaBnahme betroffen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind die Artenschutzbelange zu berlick-
sichtigen. Daher wurde ein entsprechendes Gutachten erstellt (Erweiterte Arten-
schutzrechtliche Erheblichkeitspriifung Bebauungsplan Frintroper StraBe, Teissels-
berg, Klaumberghang, Umweltbiiro Essen, Juni 2010).

Im Ergebnis ist folgendes festzustellen:
Amphibien
Auf Basis der orientierenden Untersuchung konnte ein Vorkommen von potentiell

anzutreffenden planungsrelvanten Arten ausgeschlossen werden. In den Teichan-
lagen konnten lediglich einzelne Bergmolche nachgewiesen werden.

Im Sinne des § 44 BNatSchG erhebliche Auswirkung sind daher auszuschlieBen.
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Die Bergmolche, eine nicht zu planungsrelevanten Arten zihlende, weit verbreitete
Amphibienart sollten in Abstimmung mit der Unteren Landschaftsbehorde der
Stadt Essen in ein geeignetes Gewasser umgesiedelt werden. Vor dem Ablassen der
Teiche ist eine Abstimmung mit der Unteren Landschaftsbehorde der Stadt Essen
durchzufiihren.

Reptilien

Ein Vorkommen planungsrelevanter Arten ist im Vorhabenbereich aufgrund der
Habitatanspriiche weder zu erwarten, noch liegen Hinweise darauf vor. Im Sinne
des § 44 BNatSchG erhebliche Auswirkung sind daher auszuschlieBen.

Vogel

Die Untere Landschaftsbehdrde hat das Grundstiick in 2009 mehrfach begangen
und dabei Bruthohlen von Spechten nachgewiesen. Bei einer friiheren Begehung
im Mai 2009 wurde ein Buntspecht bei der Flitterung an einem Baum im Plange-
biet beobachtet, bei einer Begehung im Juni 2009 ein Griinspecht am Stamm eines
Baumes unterhalb einer Hohle.

Im Rahmen der gutachterlich durchgefiihrten orientierenden Kartierung in 2010
wurden trotz Einsatz von Tonkonserven und Klopfen bei einer mehr als einstiindi-
gen Tagbegehung keine Hinweise auf Bunt- oder Griinspechte gefunden.

Das nachgewiesene Arteninventar mit Amsel, Buchfink, Heckenbraunelle, Zilpzalp,
Schwanz-, Blau- und Kohlmeise, Rotkehlchen, Zaunkdnig sowie Elstern und Rin-
geltauben entsprach den Erwartungen an das Inventar groBer Gartenbereiche. Die
Aufzéahlung ist nicht als vollstdndig anzusehen.

An den Gebauden befanden sich keine Schwalbennester. Auch GroBnester zum
Beispiel von Greifvdgeln wurden nicht angetroffen.

Eine im Sinne von § 44 BNatSchG erhebliche Beeintrachtigung kann ausgeschlos-
sen werden, soweit sichergestellt ist, dass alle Tatigkeiten, die zu einer Zerstérung
von Brut-, Nist-, Wohn- und Zufluchtsstatten der europdischen Vogelarten flihren
kénnten, auBerhalb der Vogelbrutzeit (also etwa zwischen August und Marz)
durchgefiihrt werden. Ein Risiko der direkten Toétung oder Verletzung von Indivi-
duen besteht bei Einhaltung der Schutzzeiten nicht.

Fledermiuse

Die Untersuchung auf Fledermause erfolgte vor dem Hintergrund, dass gerade in
alten Gebdauden mit Quartieren gebaudebewohnender Fledermiuse gerechnet
werden muss und alte Baumbestdnde mit Baumhdhlen, wie im Plangebiet vorhan-
den, ebenfalls eine geeignete Struktur fiir Quartiere darstellen kénnen.

Es wurden drei GroBe Abendsegler aus dem Baumbestand ausfliegend nachgewie-
sen. Eine Zuordnung zu einzelnen Baumhdohlen konnte nicht getroffen werden. Fiir
die Gebdude konnten keine Hinweise auf Fledermduse gewonnen werden.

Da derzeit davon auszugehen ist, dass die Erlen mit Baumhdohlen aus Verkehrssi-
cherungsgriinden absehbar beseitigt werden mussen, ist eine Beeintrachtigung
von Fledermausquartieren als sicher anzunehmen.

Um Beeintrachtigung im Sinne des § 44 BNatSchG ausschlieBen zu kénnen, sind
daher an geeigneter Stelle Fledermauskasten als Ersatz flir entfallende Baumquar-
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tiere anzubieten. Solche sollten als vorgezogenen AusgleichsmaBnahmen in den
vorhandenen Ahornbdumen im Plangebiet aufgehdangt werden. Es wird vorge-
schlagen zwei Kasten des Typs ,Flachkasten FF1" der Firma Schwegler oder gleich-
wertig in den verbleibenden Baumen an der Grundstiicksgrenze aufzuhangen.

Die Fledermauskasten sind als vorgezogene AusgleichsmaBnahme zwingend vor
der Beseitigung von Hohlenbdumen bzw. dem Wiederbezug der Hohlen durch Fle-
derméause aufzuhdngen.

Die direkte Totung oder Verletzung von Individuen ist auszuschlieBen, wenn Ro-
dungsarbeiten erst ab Mitte November begonnen werden und bis Anfang Marz
abgeschlossen sind. Die Schutzzeit muss im konkreten Fall fiir den Schutz der Fle-
dermiuse gegenliber den gesetzlichen Schutzzeiten, die vor allem fiir Vogel konzi-
piert sind, verlangert werden.

Die gutachterlich ermittelten artenschutzrechtlichen Anforderungen wurden be-
reits teilweise vor Satzungsbeschluss umgesetzt und im Weiteren in einem stadte-
baulichen Vertrag geregelt.

Baumschutz

Die im Plangebiet vorhandenen schiitzenswerten Baume, die unter die Baum-
schutzsatzung der Stadt Essen fallen, wurden im Rahmen einer Begehung ermit-
telt. Der Bebauungsplan enthilt einen entsprechenden Hinweis auf die Satzung.

Es wurden keine Einzelbdume ermittelt, die aufgrund ihres Alters oder ihres Wuch-
ses im Bebauungsplan nach § 9 (1) Nr. 25 BauGB festgesetzt werden miissten. Eine
solche Festsetzung kdame allenfalls fiir drei Erlen im stidostlichen Plangebiet mit
Baumhdohlen aus Artenschutzgriinden in Betracht.

Angesichts der erkennbaren Schaden an den Erlen mit ihren zahlreichen Baum-
hohlen ist jedoch davon auszugehen, dass ein langfristiger Erhalt vor dem Hinter-
grund von Verkehrssicherungspflichten schwierig ist.

Vor dem Hintergrund, dass Spechte in 2010 nicht nachgewiesen werden konnten
und fiir die nachgewiesene Fledermausart ,GroBer Abendsegler” mit relativ einfa-
chen Mitteln Ersatzlebensraume (Fledermauskisten) angeboten werden konnen,
wird eine Festsetzung der Erlen nach § 9 (1) Nr. 25 BauGB fiir nicht sinnvoll erach-
tet.

Die Beseitigung jeglichen Baumbestandes, der unter die Baumschutzsatzung fallt,
ist nicht aufgrund des Bebauungsplanes gem. § 13a BauGB alleine mdglich, son-
dern nur nach Vorliegen einer entsprechenden Fillgenehmigung gemaB Baum-
schutzsatzung. Die Fallgenehmigung ist bei der Stadt Essen zu beantragen und im
Zuge dieses Verfahrens Ersatzpflanzungen geregelt. Vor der Erteilung der Geneh-
migung werden die betreffenden Baume seitens der Stadt Essen (Umweltamt) be-
gutachtet.

In diesem Zusammenhang ist es vorgesehen, dann auch zu beurteilen, unter wel-
chen Bedingungen die Hohlenbdume unter Beachtung von Verkehrssicherungs-
pflichten (z.B. durch Kappung von Kronen) gegebenenfalls fiir einen begrenzten
Zeitraum erhalten werden kénnen.

Die an der Grundstiicksgrenze stockenden Ahornbdume sollen moglichst erhalten
werden. Sie unterliegen zum einen der Baumschutzsatzung, werden zum anderen
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aber auch als Trager sogenannter vorgezogener AusgleichsmaBnahmen dienen, da
an ihnen bereits erforderliche Fledermauskisten angehangt wurden.

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 mehr Wohneinheiten und ei-
ne ErschlieBungsstraBe vorgesehen sind. Der Versiegelungsgrad des Grundstiickes
steigt von derzeit ca. 20 % auf 50 %.

Insofern fiihrt die Planung zu einem Verlust natirlicher Bodenfunktionen.

Allerdings liegen im Planbereich keine besonders schiitzenswerten Boden vor; das
flichenmaBige Ausmal der zusatzlichen Versiegelung hélt sich in Grenzen, zumal
in der ndheren Umgebung gréBere Freiflachen liegen.

4. Schutzgut Wasser

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

Die vorhandenen Wasser stauenden Bodenstrukturen ermdglichen nach Aussage
der Baugrunduntersuchungen keine Versickerung des Niederschlagswassers. Eine
Einleitung ist nicht moglich, da sich im Nahbereich des Plangebietes kein Gewasser
befindet. Das Niederschlagswasser der neuen Verkehrsfliche wird in den stadti-
schen Schmutzwasserkanal in der Frintroper StraBBe eingeleitet, das Nieder-
schlagswasser der Dachflachen wird ebenfalls in die Kanalisation eingeleitet. Die
vorgesehene Begriinung der Flachdacher wirkt sich auf den Wasserhaushalt
grundsatzlich positiv aus; MaBnahmen sind aber nur in geringem Umfang zu er-
warten. Insgesamt flihrt die hohere Versiegelung zu einer Einschrankung der
Grundwasserneubildung.

5. Schutzgut Energie und Klima

Die stidtebauliche Planung beinhaltet positive Ansidtze im Sinne des ,Leitfadens
flr eine energetisch optimierte Stadtplanung” der Stadt Essen sowie der kli-
ma|werk|statt essen, wie

e (iberwiegende Siidausrichtung der Gebaude,

e kompakte Struktur der geplanten Bebauung.

Damit einher gehen ein geringerer Verbrauch von Energie, die Unterstiitzung und
Forcierung des Einsatzes erneuerbarerer Energie insb. der Solarenergie in der Um-
setzung und damit die Reduzierung von C0? Emissionen. Die Umsetzung der EnEV
2009 und EEWarmeG wird durch o.g. Konzeptansitze ausdriicklich unterstiitzt.

Lokalklimatische Auswirkungen sind demnach durch das Vorhaben nicht zu erwar-
ten.

6.  Schutzqut Luft

Auf Grund der geringen Anzahl neuer Wohneinheiten und der deshalb zu erwar-
tenden geringen Verkehrszunahme im Kontext mit der umzusetzenden Energieein-
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sparverordnung (EnEV) 2009, die darauf abzielt, Gebaude energetisch optimal zu
realisieren ist eine Verschlechterung der lufthygienischen Verhéltnisse aus der Be-
heizung der neuen Wohngebdude und zusitzlicher Individualverkehre nicht er-
kennbar. Die vornehmlich sidlich ausgerichteten Dachflachen und die damit ge-
gebenen optimalen Mdglichkeiten zur aktiven Nutzung der Sonnenenergie tragen
ebenfalls dazu bei, dass keine Verschlechterung zu erwarten ist.

7. Schutzgut Kultur und Sachgiiter

In dem Plangebiet liegen keine Bau- bzw. Bodendenkmaler. Denkmalpflegerische
sowie archaologische Belange miissen somit nicht berlicksichtigt werden.

Mit der Planung werden zum einen neuer Wohnraum und zum anderen die Vor-
aussetzungen geschaffen, dass im Stadtteil durch die zukiinftigen Eigentlimer die
bestehende Infrastruktur und die Versorgungseinrichtungen genutzt und somit der
Stadtteil wirtschaftlich stabilisiert werden kann.
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IX.

Planungs- und entscheidungserhebliche Aspekte

Nachverdichtung

Fiir die ehemals mit einem Einzel-Wohngebdude bestandene und als Nutz- und
Ziergarten genutzte Flache wird eine ansprechende Wohnbebauung als sinnvolle
Folgenutzung als NachverdichtungsmaBnahme in einem offenen Blockinnenbe-
reich angestrebt. Durch das geplante Vorhaben wird eine grundsatzlich boden-
schiitzende Innenentwicklung verfolgt, anstatt einer wenig wiinschenswerten Au-
Benentwicklung Folge zu leisten. Die dadurch entstehenden giinstigeren Anbin-
dungen und kurzen Wege zum Stadtteil ermdglichen zudem, langfristig den Emis-
sionsausstoB zu verringern und so einen Beitrag zum Klimaschutz zu leisten.

Wie schon in Kapitel Ill. Anlass der Planung und Entwicklungsziele beschrieben,
besteht nachweislich im Stadtteil Frintrop ein Mangel an Wohnbauflache und ein
geringes Angebot im Einfamilienhaussegment. Diese Defizite ziehen starke Bevol-
kerungsverluste durch Abwanderung in die Umlandgemeinden nach sich. Zudem
wird mit der geplanten Wohnbebauung ein Beitrag zum Erhalt und zur Stirkung
der vorhandenen technischen und sozialen Infrastruktur und des Stadtteilzent-
rums Frintrop geleistet.

Diesen Belangen wird durch die in Rede stehende Planung eines Wohnquartiers
mit ca. 8 Wohneinheiten vorrangig entsprochen. Eine Festschreibung des Status
Quo wird hingegen im Hinblick auf die o. g. Ziele nicht als optimale Folgenutzung
gewertet.

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

Schallschutz

Beeintrachtigungen durch die verkehrlichen Immissionen der Frintroper Stral3e
wurden im Rahmen eines Schallgutachtens nachgewiesen. Diese betreffen im We-
sentlichen nur den straBenseitigen Bereich des Plangebietes, der heute bereits
baulich genutzt wird. Von einem Verzicht auf die planerische Ausweisung von
Wohnbauflachen wurde abgesehen, da mit Mitteln des passiven Schallschutzes
und Abkehr schiitzenswerter Freirdume von der Frintroper StraBe - auch im Zuge
einer Neunutzung - grundsatzlich und hinreichend gesunde Wohnverhaltnisse si-
chergestellt werden kénnen.

Insofern wurde auch von Vorkehrungen des aktiven Schallschutzes (Wand/Wall)
abgesehen. Diese sind in Bezug auf die ortlichen Gegebenheiten und die grund-
stliicksbezogene EinzelmaBnahme stddtebaulich nicht darstellbar.

Ortsbild

Der bislang im Plangebiet gliltige Durchfiihrungsplan Nr. 121 ,Frintroper StraBe -
Teisselsberg - Hohenweg - KiihistraBe" von 1956 setzt entlang der Frintroper
StraBBe eine private Griinflache fest.

Da der Bebauungsplan Nr. 5/09 Festsetzungen zur Sicherung des Gebdudebestands
und erganzender Stellplatzflachen trifft, kann das Ziel der privaten Griinfliche im
Vorgartenbereich des Wohnhauses Frintroper StraBBe Nr. 530 nicht in Génze auf-
rechterhalten bleiben und wird entsprechend zurlickgestellt. Nur so ist eine sinn-
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volle Grundstiicksnutzung mdglich. Allerdings soll dann die StraBenbegriinung
entlang der Frintroper Stra3e eine hohere Bedeutung erhalten. Eine Erweiterung
der StraBenbegriinung im Bereich von Haus Nr. 530 wéare aufgrund der Gehweg-
breite denkbar und wiinschenswert. Um die Mdglichkeiten einer Erweiterung die-
ser Begriinung nicht einzuschranken, wird der Zufahrtsbereich zur Flache fiir Ne-
benanlagen mit der Zweckbestimmung ,Stellplatze" so beschrankt, dass eine Zu-
fahrt nicht Gber die gesamte Breite moglich ist.

Mit den Festsetzungen lassen sich folgende Optionen fiir das Ortsbild wahren:

Die private Griinfldche dient urspriinglich der Belebung des Ortsbildes. Das Orts-
bild wird heute jedoch im Wesentlichen durch die entlang der Frintroper Strale
stehenden StraBenbdaume beeinflusst. Die ,Vorgartenbereiche" haben demgegen-
uber eher untergeordnete Bedeutung, zumal innerhalb dieser Fliche zwischen Be-
bauung und StraBe heute zahlreiche Hauszugange und Stellplatze, versiegelte Vor-
platze und direkt an die StraBe gebaute Hauser liegen. Vor diesem Hintergrund
kann auf die Beibehaltung der privaten Griinfliche verzichtet werden.
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X. Bodenordnung

Bodenordnende MaBnahmen sind nicht erforderlich.

Xl. Entwicklung aus dem Regionalen Flichennutzungsplan (RFNP)

Der Regionale Flachennutzungsplan stellt fiir den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 5/09 ,Frintroper StraBe, Klaumberghang, Teisselsberg” auf flichennut-
zungsplanerischer Ebene ,Wohnbauflache” und regionalplanerisch ,Allgemeinen
Siedlungsbereich (ASB)" dar. Bezogen auf die vorgesehene Wohnnutzung folgt die
Planung den tibergeordneten Zielen der Raumordnung. Es handelt sich um klassi-
sche MaBnahme der Innenentwicklung. Der Bebauungsplan folgt den Darstellun-
gen des RFNP und gilt somit als aus diesem entwickelt.

XIl. Aufhebung rechtsverbindlicher Festsetzungen

Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes ,Frintroper StraBe Klaumberghang,
Teisselsberg” werden die ihm entgegen stehenden friiher getroffenen Festsetzun-
gen aufgehoben. Insbesondere treten auBer Kraft die Festsetzungen des Durchfiih-
rungsplanes Nr. 121, soweit diese den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
«Frintroper StraBe, Klaumberghang, Teisselsberg” betreffen.

XIIl. Kosten und Finanzierung

Die Uberplanten Grundstiicke befinden sich in Privateigentum. Neue offentliche
ErschlieBungsanlagen werden nicht ausgewiesen.

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

Amt fiir Stadtplanung Geschaftsbereich Planen
und Bauordnung

Thomas Franke Hans-Jlrgen Best
Amtsleiter Geschaftsbereichsvorstand
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