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.  Raumlicher Geltungsbereich

Das ca. 0,53 ha groBe Plangebiet liegt im Stadtteil Schonnebeck an der Stadtgrenze Gel-
senkirchen.

Es wird begrenzt durch
e die Ackerflache im Westen
e den Wendehammer der StraBe ,Garnbleiche” im Norden
o die StraBBe ,Garnbleiche" im Osten,
e die PortendieckstraBe im Siiden.
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Der rdumliche Geltungsbereich ist im Bebauungsplanentwurf durch die entsprechende
Signatur eindeutig festgesetzt.
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Anlass der Planung und Entwicklungsziele

Anlass der Planung

Bei dem Planverfahren handelt es sich um eine Wiedernutzbarmachung einer Flache. Das
ehemalige Grundstiick eines Kindergartens soll fiir eine Wohnbebauung genutzt werden.
Da die bebaubare Grundstiicksfliche nicht mehr als 20.000 m* betrigt und keine erheb-
lichen Umweltauswirkungen aufgetreten sind, kann der Bebauungsplan als Plan der In-
nenentwicklung gem. § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Da zukiinftig kein weiterer Bedarf besteht, die Kindergartenfliche in dem Stadtteil vor-
zuhalten, kann die Flache zur anderweitigen Nutzung freigegeben werden. Fiir die Wie-
dernutzbarmachung als Wohnbaufliche ist die Anderung des rechtskraftigen Bebau-
ungsplanes erforderlich.

Entwicklungsziele

Der Bebauungsplan soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die zukinftige
Nutzung des ehemaligen Kindergartengrundstiicks als Wohnbauflache schaffen.
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Planverfahren

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

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

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

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

Die Anwendungsvoraussetzungen liegen demnach unzweifelhaft vor:

Der Bebauungsplanentwurf schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine
sinnvolle stidtebauliche Ortsabrundung zu den im B-Plan Nr. 10/ 85 geplanten Einfami-
lienhdusern ostlich der Garnbleiche und einen Beitrag zur Innenentwicklung. Die maxi-
mal zuldssige Grundflache bleibt mit etwa 5.300 gm deutlich unter dem Schwellenwert.

Vorgenannte Umweltbelange werden nicht berihrt.

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

Von der friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit und Erérterung nach § 3 Abs. 1
BauGB und der Beteiligung der Behdrden gemal § 4 Abs. 1 BauGB wird abgesehen.

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

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

Wie es das Gesetz verlangt, wurde im Amtsblatt der Stadt vom 26.09.2008 bekanntge-
macht, dass die Stadt Essen beabsichtigt, einen Bebauungsplan der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung aufzustellen.




Bebauungsplan Nr. 15/08
.Garnbleiche/ PortendieckstraBe” Planungsrechtliche Situation

IV.

Planungsrechtliche Situation

Regionaler Flichennutzungsplan (RFNP)

Der Regionale Fliachennutzungsplan (RFNP) fiihrt zwei bislang getrennte Planungsebe-
nen - die Regionalplanung (GEP) und die vorbereitende Bauleitplanung der Gemeinden-
in einem integrierten Plan zusammen. Der RFNP lbernimmt somit fiir das Plangebiet
gleichzeitig die Funktion eines Regionalplans und die eines gemeinsamen Flachennut-
zungsplans nach § 204 BauGB. Der RFNP ersetzt die bisher geltenden Regionalpléne fir
das Plangebiet und baut auf ihren Grundideen und Leitkonzepten auf. Er enthélt Festle-
gungen und Darstellungen It. § 7 (2 - 4) ROG, § 13 LPIG und § 5 BauGB.

Der am 03.05.2010 in Kraft getretene Regionale Flichennutzungsplan stellt das Plange-
biet auf der Ebene des Regionalplanes als ,Allgemeiner Siedlungsbereich” und auf der
Ebene des gemeinsamen Flachennutzungsplanes als ,Wohnbauflache" dar.

Bebauungsplane

Fir den Planbereich besteht ein Planungsrecht im Sinne des § 30 (1) BauGB durch den
Bebauungsplan Nr. 10/85 "Auf der Reihe/ PortendieckstraBe", rechtsverbindlich seit dem
26.07.1986.

Er setzt fir das Plangebiet eine Gemeinbedarfsflaiche mit der Zweckbestimmung ,Kin-
dergarten und Hort" fest.

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

Westlich an das Plangebiet grenzt der Landschaftsplan Il, fiir den ein Aufstellungsbe-
schluss vorliegt.
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V. Bestandsbeschreibung

1. Stadtebauliche Situation

Das ca. 0,53 ha groBe Plangebiet liegt im Stadtteil Schonnebeck an der Stadtgrenze Gel-
senkirchen.

Das Plangebiet befindet sich auf der Flache eines ehemaligen Unterkunftsstandorts. Die
Flache wird z. Zt. nicht genutzt, das darauf liegende Gebaude wurde bereits abgerissen.

Entlang der PortendieckstraBe und der StraBBe ,Garnbleiche” befinden sich zweigeschos-
sige Wohngebaude mit Satteldach. Auf der Flache 6stlich der StraBBe ,Garnbleiche” ist im
Rahmen des bestehenden Planungsrechts eine Wohnbebauung aus zweigeschossigen
Einzel- und Doppelhdusern geplant. Diese Fliche wurde bereits zum Verkauf ausge-
schrieben. Das Verfahren konnte aber bisher nicht zum Abschluss gebracht werden.

2.  Verkehr
Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

In ca. 2 km Entfernung liegt stidostlich der Bahnhof Essen-Kray- Nord, von dem aus Re-
gionalbahnen das Plangebiet mit der Essener Innenstadt und Gelsenkirchen sowie Bo-
chum verbinden.

Eine Buslinie verbindet das Plangebiet liber Frillendorf mit dem Stadtzenrum.

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Neben ihrer erschlieBenden Funktion fiir das Plangebiet libernimmt die Portendieckstra-
Be Verbindungsfunktionen flir Verkehre nach Essen- Kray, Essen- Frillendorf, zum Zent-
rum sowie Gelsenkirchen- Zentrum.

Das Plangebiet weist eine sehr gute Anbindung an das liberregionale StraBennetz auf.
Die Bundesautobahn A40 verlauft ca. 2 km stdlich und ist tber die Anschlussstelle Es-
sen-Kray erreichbar.

Offentliche Stellplatze sind in der StraBe ,Garnbleiche” vorgesehen.

3. Technische Infrastruktur

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

4. Entwisserung

Das Bebauungsplangebiet liegt im Einzugsbereich des genehmigten Generalentwasse-
rungsplanes (GEP) Katernberg- Ost, Rechennetz 82.

Das im Plangebiet anfallende Abwasser wird lber einen 6ffentlichen Mischwasserkanal
in der ,Garnbleiche" und letztendlich lber einen Vorfluter dem Pumpwerk Essen- Beisen
zugefiihrt. Von dort gelangt es tiber Abwasseranlagen der Emschergenossenschaft in
den Schwarzbach und zur biologischen Behandlung und Reinigung in die Klaranlage
Bottrop.
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Die duBere entwasserungstechnische ErschlieBung ist daher gesichert.

Eine innere ErschlieBung ist hier nicht angedacht, da die Einfamilienhduser direkt an der
Garnbleiche errichtet werden sollen.

5. Naturhaushalt und Landschaftsschutz

Das Plangebiet ist z.Zt eine Brachflache, die einen Wechsel aus Gehdlzbestanden und
Wiese bietet. Zusatzlich stehen auf der Flache durch die Baumschutzsatzung geschiitzte
Baume.

Westlich an den Planbereich grenzt eine Flache an, die im GEP als Allgemeiner Freiraum-
und Agrarbereich sowie als Regionaler Griinzug dargestellt ist. Auch im RFNP ist die
westliche Fliche als Griinflache sowie Regionaler Griinzug vorgesehen. Sie ist zudem
Verbandsgriinflaiche und es existiert fiir sie der Aufstellungsbeschluss fir einen Land-
schaftsplan.

6. Boden und Wasser
Bergbau

Das genannte Plangebiet befindet sich liber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerks-
feld ,Zollverein V", Gber dem auf Eisenstein verliehenen Distriktsfeld ,Neu Essen” sowie
uber dem auf Kohlenwasserstoffe erteilten Bewilligungsfeld ,Elimens".

Eigentlimerin des Bergwerkfeldes ,Zollverein V" ist die RAG Aktiengesellschaft, Sham-
rockring 1 in 44623 Herne.

Eigentiimerin des Bergwerkfeldes , Neu Essen” ist die MAN Aktiengesellschaft in Miin-
chen, vertreten durch die MAN Grundstiicksgesellschaft mbH, SteinbrinkstraBe 170 in
46145 Oberhausen.

Inhaberin der Bewilligung ist die A-TEC Anlagentechnik GmbH, SchulstraBe 11 in 46519
Alpen.

Abbau von Steinkohle hat unterhalb der o. g. PlanungsmaBBnahme in tiefen Bereichen
stattgefunden. Nach allgemeiner Lehrmeinung sind schadigende Einwirkungen auf die
Tagesoberfliche aus der Gewinnung von Steinkohle in tiefen Bereichen innerhalb eines
Zeitraumes von ca. flinf Jahren nach Einstellung der Gewinnungstatigkeiten abgeklun-
gen. Mit bergbaulichen Einwirkungen ist daher nicht zu rechnen.

Nach den vorliegenden Unterlagen fand im Bergwerksfeld ,Neu Essen” keine Gewinnung
statt.

Boden

Der nordliche Teil des Plangebietes ist im Kataster liber altlastverdachtige Flachen und
Altlasten der Stadt Essen unter der Ordnungs-Nr. 6.733 erfasst.

Es handelt sich um eine geringméchtige Anschittung ,KITA Garnbleiche”.

Ein Bodengutachten des Chemischen und Geowissenschaftlichen Institutes der Stadt Es-
sen aus 1995 zeigt, dass die Bodenkartierung eine anthropogene Aufschiittung von ca.
0,50 m bis 0,70 m Tiefe ergeben hat. Sie besteht aus LoBlehm mit geringen Bauschutt-
(Ziegel, Mortel) und koksartigen Aschebeimischungen; der lokal vorkommende Oberbo-
den bis 0,10 m Tiefe ist humos. In einigen Teilbereichen wurden erhéhte Werte von Ar-
sen (0,36mg/kg) und Benzo(a)pyren (4,8 mg/kg) in einer Tiefe von 0,10-0,50 m vorge-
funden. Die festgestellten Schadstoffgehalte zeigen leichte Uberschreitungen der Priif-
werte nach der BBodSchVO auf.
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Akuter Handlungsbedarf bestand bisher nicht, da es sich um eine Brachflache handelt.
Bei kiinftigen Erdarbeiten auf dem Plangebiet ist jedoch eine gutachterliche Begleitung
der Erdarbeiten erforderlich, um ggf. Verunreinigungen auszurdumen.

Eine Kennzeichnung im Planbereich ist nicht notwendig.
Unter ,Hinweise" ist die Fliche aufgefiihrt.

Wasser
Aus hydrogeologischer Sicht bestehen keine Bedenken.

Aufgrund der Konsistenz des Oberbodens und der darunterliegenden LoBlehmschicht, ist
eine Versickerung nicht moglich.

7.  Klima und Lufthygiene
Lokalklimatische Auspriagung

Fiir den Planbereich ist in der synthetischen Klimafunktionskarte der Klimaanalyse Stadt
Essen das Klimatop ,Stadtrandklima® ausgewiesen. Dieser Strukturtyp wird durch dichter
stehende Einzelgebaude, Reihenhduser oder Blockbebauung mit Griinflaichen bestimmt.
Die nachtliche Abkiihlung ist eingeschrankt und im Wesentlichen von der Umgebung
abhangig.

In der Karte Planungshinweise der Klimaanalyse ist der Planbereich der Raumkategorie
.Lastraum der Stadtrandbebauung- Sanierungszone Ill* zugeordnet. Die Sanierungszone
[l ist aus klimatischer Sicht nur als schwacher Lastraum zu bezeichnen, da die aufgelo-
ckerten Bebauungsstrukturen und die klimatische Ausgleichswirkung durch Griin-/ Frei-
flaichen nur zu einer geringen bis maBigen Anderung der Klimaelemente beitragen. Pla-
nerisches Handeln ist hier im Wesentlichen unter dem Gesichtspunkt der Optimierung
der bestehenden glinstigen Situation und als Planungsvorgabe zur Vermeidung negati-
ver klimatischer Auswirkungen zu verstehen.

Als natiirlicher Ungunstfaktor ist die Lage des Verfahrensgebietes am siidlichen Rand der
Emscherniederung zu nennen. In dieser weiten Depression kdnnen sich lang andauernde
nachtliche Bodeninversionen in Verbindung mit Nebelbildung aufbauen, die einen ver-
minderten Luftaustausch mit der Gefahr von Schadstoffakkumulationen in den boden-
nahen Luftschichten bewirken.

Luftqualitat
Das Plangebiet liegt auBerhalb der staatlichen Immissionsiiberwachung. Messwerte zur
Beschreibung und Bewertung der Luftqualitat stehen somit zur nicht zur Verfligung.

Hinsichtlich der vom Kfz- Verkehr verursachten Luftbelastung durch Stickstoffoxide,
Benzol und RuB hat sich kein StraBenabschnitt im Plangebiet oder dessen unmittelbarer
Nachbarschaft im Rahmen der vom KVR (jetzt RVR) 2003 abgeschlossenen Untersuchun-
gen im Essener Stadtgebiet zur Durchfiihrung/ Umsetzung des § 40 (2) BImSchG und der
damals giiltigen 23. BImSchG (trat am 13.07.04 auBer Kraft) als kritisch belastet oder
auffallig herausgestellt.

8. Larm
Eine erhebliche Schallbelastung ausgehend von der PortendieckstraBe liegt nicht vor.
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VL.

2.1

2.2

2.3

Stadtebauliches Konzept

Projektbeschreibung

Das stadtebauliche Konzept sieht die Errichtung eines Wohngebietes mit Einfamilien-
hdusern in Form von Doppelhdusern vor. Es sollen 12 Hauseinheiten entstehen.

Das Plangebiet soll von der StraBe “"Garnbleiche” erschlossen werden.

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

Im Baugebiet sind Wohnhauser ausschlieBlich in Form von zweigeschossigen Doppelhau-
sern mit ausgebautem Dachgeschoss vorgesehen. Die GrundstiicksgroBen betragen zwi-
schen ca. 315 gm und ca. 600 gm. Die Garten sind nach Westen ausgerichtet.

Zur deutlichen Ausbildung der Grenze zwischen Siedlung und Freiraum und zur optisch
ansprechenden Gestaltung des Siedlungsrandes wird entlang der westlichen Baugebiets-
grenze eine Anpflanzung von ca. 7 m Breite festgesetzt.

Auswirkungen der Planung

Stadtebau

Das neue Planvorhaben stellt mit den im B-Plan Nr. 10/ 85 geplanten Einfamilienhau-
sern oOstlich der Garnbleiche eine sinnvolle stadtebauliche Ortsabrundung und einen
Beitrag zur Innenentwicklung dar.

Die qualitatvolle Gestaltung des Baukorpers und der Freiflaichen wird in der Summe aller
Aspekte zu einer erheblichen Verbesserung der heutigen stadtebaulichen Situation fiih-
ren.

Verkehr

Die StraB3e ,Garnbleiche" hat die n6tige Breite, um bei einem spateren Ausbau eine 5,70
m breite Mischverkehrsfliche zu erhalten. Dariiber hinaus sind noch 4 o6ffentliche Stell-
platze unterzubringen.

Da die StraBe in einem schlechten baulichen Zustand ist, sollte sie per Bohrungen in den
Untergrund auf ihre Tragfahigkeit untersucht werden.

Umweltauswirkungen
Lokalklima

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

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

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

Grundwasser
Die Grundwasserneubildung wird durch die Versiegelung geringfiigig beeintrachtigt.

Natur und Landschaft

Die fiir die Bebauung vorgesehene Flache hat bislang die Freiraumfunktion der westlich
angrenzenden Griinflichen ergidnzt und bot durch den Wechsel von Geholzbestanden
und Wiese einen abwechslungsreichen Lebens- und Erholungsraum. Zusatzlich stehen
auf der Flache durch die Baumschutzsatzung geschiitzte Baume. Diese Strukturen wer-
den durch die vorgesehene Bebauung beseitigt.

Die Orientierung der Grundstiicke nach Westen sowie die groBeren Hausgarten tragen
zur Siedlungsrandbildung bei.

Zur deutlichen Ausbildung der Grenze zwischen Siedlung und Freiraum und zur optisch
ansprechenden Gestaltung des Siedlungsrandes wird entlang der westlichen Baugebiets-
grenze eine Anpflanzung vorgenommen. Innerhalb dieser Anpflanzung kdnnen Teile des
vorhandenen Gehdlzbestandes erhalten bleiben. Zudem sieht der GEP 99 fiir Regionale
Griinzlige, wie die westlich angrenzende Flache, vor, dass sie ,als wesentliche Bestand-
teile des regionalen Freiraumsystems vor allem fiir die notwendige Ausgleichsfunktion
der Verdichtungsgebiete gegen die Inanspruchnahme fiir Siedlungszwecke besonders zu
schiitzen" sind. Die Regionalen Griinziige seien daher ,ihrer Zweckbestimmung entspre-
chend zu erhalten und zu entwickeln”, wobei Planungen und MaBnahmen, die diese
Aufgaben und Funktionen beeintrachtigen, auszuschlieBen sind. Der stidtebauliche Ent-
wurf sowie die Festsetzungen einer Anpflanzungsfestsetzung tragen dazu bei, diesen
Regionalen Griinzug entsprechend seiner Zweckbestimmung zu erhalten und beein-
trachtigende Planungen und MaBnahmen auszuschlieBen.

Neben der Erflillung grlingestalterischer Anforderungen kann die Anpflanzung auch ei-
nen teilweisen Funktionsausgleich fiir Geholzverluste leisten.

Eine Verletzung der artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote in § 44 Abs. 1 BNatSchG ist
bei Realisierung des Bebauungsplanes nicht zu erwarten.
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VIL.

1.1

1.2

1.3.

1.4.

Planinhalte
Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
(89 (1) Nr. 1 BauGB i. V. m. § 3 BauNVO)
Reines Wohngebiet (WR)

Die generelle Zielsetzung besteht in der Bereitstellung von Flachen fiir den Bau von
Doppelhdusern. Im Zuge der geplanten Neubebauung sollen insgesamt 12 Eigenheime
entstehen.

Aufgrund der vorgesehenen und vorhandenen Bebauungsstruktur im Umfeld, die vor-
wiegend aus Wohngebauden besteht, ist das Baugebiet gemaB § 3 Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) als reines Wohngebiet (WR) zu betrachten.

MaB der baulichen Nutzung
(89 (1) Nr. 1 BauGB i. V. m. 8§ 16- 21 BauNVO)

Fir das reine Wohngebiet (WR) soll das MaB der baulichen Nutzung fir die Grundfla-
chenzahl (GRZ) auf 0,4, fiir die Geschossflachenzahl (GFZ) auf 0,8 und die Anzahl der zu-
lassigen Vollgeschosse auf Il als HochstmaB beschriankt werden. Da im Plangebiet die
GrundstilicksgréBen groBzligig gewahlt sind, kann mit den oben festgesetzten MaBen ei-
ne ausreichende und zeitgemaBe Grundstiicksausnutzung gewahrleistet werden und die
angestrebte Neubebauung entsprechend der stddtebaulichen Konzeption umgesetzt
werden.

Hochstzuldssige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

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

Im Planbereich stehen ausreichende Flachen fiir die Unterbringung von Stellplatzen zur
Verfligung, so dass negative Auswirkungen auf die Stellplatzsituation durch einen un-
tergeordneten Anteil an zusatzlichen Wohneinheiten nicht zu erwarten sind. Auch das
Verkehrsaufkommen in den angrenzenden Stral3en wird durch eventuelle Zweitwohnun-
gen in den Gebauden nur unwesentlich erh6ht.

Flachen fiir Nebenanlagen und Stellplatze
(8 9 (1) Nr. 4 BauGB)

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

.Gartenhduser und Gerdteschuppen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicks-
flachen und innerhalb der festgesetzten Flachen fiir Nebenanlagen zulassig.

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

LAuf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind Stellplatze, Carports und Garagen
nur innerhalb der festgesetzten Flachen fiir Stellplatze, Carports und Garagen zuldssig”

Je Hauseinheit konnen mindestens 2 Stellplatzmdglichkeiten fiir PKW auf den Bau-
grundstiicken zur Verfligung gestellt werden.

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

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

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

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

(89 (1) Nr.20 BauGB)
Heckenpflanzung im Ubergang der Landschaft zur Siedlung

Die Hecke als Struktur, die in dhnlicher Art auch mitten in der Landschaft vorkommt, hat
hier im Ubergang der Landschaft zur Siedlung insbesondere die Aufgabe, das Land-
schaftsbild vor Beeintrachtigungen durch die angrenzenden Siedlungsstrukturen teilwei-
se zu schitzen. AuBerdem soll sie verhindern, dass die Landschaft nach und nach als
Garten in Anspruch genommen wird. Sie bietet ferner anpassungsfihigen Arten, die
auch in der Landschaft vorkommen, einen Teillebensraum.

Die Pflanzung von Gehdlzen der potenziell natiirlichen Vegetation ist hier erforderlich,
weil flr die angrenzende Flache die Aufstellung eines Landschaftsplanes vorgesehen ist
und so die Schutzwiirdigkeit dieser Flache bewahrt wird.

Da die Bedeutung der Anpflanzung als Lebensraum (z.B. fiir Kaninchen, Hasen, Rehe)
durch eine Einzdunung der einzelnen Parzellen und damit fehlender Querbarkeit ver-
mindert wirde, sind diese innerhalb dieser Flache nicht zulassig.

.In den festgesetzten Flichen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft ist eine mindestens 4 m breite, freiwachsende Hecke aus Bdumen
und Strduchern der potenziellen natiirlichen Vegetation in einem Pflanzverband von
1,5 m x 1,5 m anzupflanzen; dabei ist mindestens pro 200 m2 ein Baum ausschlieBlich 2.
Ordnung, in der Pflanzglite von mindestens Stammumfang 18-20 cm, anzupflanzen;
Strducher sind in der Pflanzgite von mindestens der Hohe 60-100 cm anzupflanzen.
Diese Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten; ausfallende Baume und Straucher sind
entsprechend nachzupflanzen; zur Pflege kdnnen 50 % der Straucher alle 10 Jahre, die
tibrigen 50 % jeweils 3 Jahre spater auf den Stock gesetzt werden. Baum- und Strauch-
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arten der potenziellen natiirlichen Vegetation kdnnen der Pflanzenliste des Landschafts-
plans Essen entnommen werden.

Dort, wo eine entsprechende Bepflanzung mit Baumen vorhanden ist, ist eine Anpflan-
zung nicht erforderlich.

Z3une und sonstige Einfriedungen sind innerhalb dieser Flache unzuldssig.”

Landesrechtliche Festsetzungen
(89 (4) BauGB)
Gestalterische Festsetzungen nach BauONRW (§ 86 BauONRW)

Vorgarten
(886 (1) Nr.4 BauO NRW)?

Vorgartenflachen sind unversiegelt anzulegen und gartnerisch zu gestalten. Davon aus-
genommen sind die notwendigen Zuwegungen und Zufahrten. Befestigte Flachen diirfen
insgesamt 50 % der Vorgartenflache nicht liberschreiten.

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
(886 (1) Nr.1 BauO NRW)

Um fiir die Einfamilienhausbebauung ein harmonisches Erscheinungsbild zu gewahrleis-
ten, sieht der Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW besondere
Gestaltungsregeln vor.

.Bauliche zusammenhingende Hauptbaukorper (Doppelhduser) sind mit der gleichen
e Dachform,
e Art und Farbgebung der Dachdeckung
¢ Dachneigung
e Oberflachenstruktur
e Farbgebung der AuBenwéande
auszufihren.

Damit sich die geplante Bebauung auch in das Gesamtkonzept des angrenzenden Be-
bauungsplanes Nr.10/85 ,Auf der Reihe |/ PortendiekstraBe" einfligt, wird die Firstrich-
tung und die Dachform (Satteldach) festgesetzt. Dabei sind die Satteldacher nur sym-
metrisch und gleichhiiftig zulassig.

Die Regelungen zur Gewahrleistung eines einheitlichen Gestaltungsrahmens bieten aus-
reichend Spielraum fiir individuelle Gestaltung der einzelnen Baugrundstiicke. Die Aus-

? ein Vorgarten ist die Flache zwischen der StraBenbegrenzungslinie bzw. der
Begrenzung der Flachen, die mit Geh- und Fahrrechten zugunsten der Anlieger
(private WohnstraBen) belastet sind, und der vorderen Bauflucht in der kompletten

Breite des Grundstiicks
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3.4

3.5

3.6

3.7

wirkungen der Gestaltungsvorschriften sind fiir die spateren Eigentlimer nicht mit un-
zumutbaren Einschrdnkungen oder wirtschaftlichen Nachteilen verbunden.

Hinweise

Relevante Unterlagen

Samtliche bei der Planaufstellung angewandte Richtlinien, Verordnungen, Satzungen,
Erlasse, technische Anleitungen und Vorschriften (z.B. TA Lirm etc.) usw. kdnnen beim
Amt fiir Stadtplanung und Bauordnung eingesehen werden.

Stadtische Satzungen

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

Umgang mit Bodendenkmalern

Mit Umsetzung der Planung konnen bisher unbekannte Bodenfunde | -denkmiler ent-
deckt werden. Diese sind unverziiglich der Stadt Essen (Institut fir Denkmalschutz und
Denkmalpflege) anzuzeigen.

Niederschlagswasser

Da die Beschaffenheit des Bodens eine Versickerung der Niederschlagswasser nicht zu-
lasst, ist das Niederschlagswasser von befestigten StraBenflachen und Dachflachen (ggf.
Terrassen, Stellplatzen, Zufahrten) in die 6rtliche Kanalisation einzuleiten.

Einleitung von Grundwasser

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

Altlastenverdachtsflichen

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes durch sonstige Signatur dargestellte Flache
ist im Kataster tber altlastverdachtige Flachen und Altstandorte der Stadt Essen unter
der Ordnungsnummer 6.733 ,geringmachtige Anschiittung KITA Garnbleiche" erfasst.

Im Rahmen nachgeschalteter Genehmigungsverfahren ist mit Auflagen und Nebenbe-
stimmungen (z.B. gutachterliche Begleitung, Bodenaustausch/-auftrag) zur Altlasten-
problematik zu rechnen.

Umgang mit anfallendem Bodenaushub

Beim Auffinden von Bodenverunreinigungen (z. B. Verfarbungen, Geruchsbelastung) ist
das Umweltamt der Stadt Essen, die Abteilungen Untere Bodenschutzbehdrde und Unte-
re Abfallwirtschaftsbehorde, unverziiglich zu unterrichten. Ggf. erforderliche MaBnah-
men zur Bodensicherung/- sanierung sind mit den genannten Beh6rden abzustimmen.

Der Beginn der BaumaBnahme ist der Unteren Abfallwirtschaftsbehdrde spatestens eine
Woche vor Baubeginn schriftlich anzuzeigen.
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Anfallender schadstofffreier Bodenaushub/Bauschutt ist zu verwerten. Die Ablagerung
von unbelastetem Bodenaushub/Bauschutt auf Deponien ist untersagt.

Umgang mit dem Oberboden

Der Oberboden ist zu sichern und schonend zu behandeln. Er ist von allen Baustellenfla-
chen abzutragen, noch bendtigter Oberboden ist geordnet zu lagern, die Mieten sind mit
einer Griindlingung als Zwischenbegriinung einzusiden. Eine Durchmischung mit ande-
rem Aushub oder sonstigen Stoffen ist zu verhindern. Oberboden darf nicht befahren
werden. Flachen, von denen der Oberboden nicht abgetragen wird, sind daher als Vege-
tationsflachen wahrend der Bauzeit durch geeignete Umzdunung zu schitzen.

Kampfmittel

Die Luftbildauswertung war negativ. Kampfmittelfunde sind nicht ausgeschlossen. Die
Bauarbeiten sind mit entsprechender Vorsicht durchzufiihren. Sollten Kampfmittel ge-
funden werden, ist die Erdarbeit einzustellen und umgehend der Kampfmittelrdumdienst
tiber das Ordnungsamt der Stadt Essen zu benachrichtigen.
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Stadtebauliche Kenndaten

Bodenordnung

VIII. Stidtebauliche Kenndaten

ha %
Verfahrensgebiet 0,53 100
Wohnen 0,44 83
Flache fir Pflanzgebote 0,09 17

Tab. 1 Stiadtebauliche Kenndaten

IX. Bodenordnung

Bodenordnende MaBnahmen sind nicht erforderlich.
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X. Entwicklung aus dem Regionalen Flachennutzungsplan (RFNP)

Der Bebauungsplan weist fiir den Geltungsbereichs ein ,Wohngebiet" aus, das der Ge-
bietskategorie ,Allgemeiner Siedlungsbereich” zugeordnet wird. Daher ist der Bebau-
ungsplan aus dem Regionalen Flachennutzungsplan entwickelt.

Xl. Aufhebung rechtsverbindlicher Festsetzungen

Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 15/08 ,Garnbleiche/ PortendieckstraBe"
werden die ihm entgegen stehenden friiher getroffenen Festsetzungen des Bebauungs-
planes Nr. 10/85 ,Auf der Reihe/ PortendieckstraBe" aufgehoben soweit diese den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes ,Garnbleiche/ PortendieckstraBe” betreffen.

20



Bebauungsplan Nr. 15/08
.Garnbleiche/ PortendieckstraBe” Kosten und Finanzierung

Xll. Kosten und Finanzierung

Nach Rechtskraft des Bebauungsplanes wird das Grundstiick nach aktueller Rechtslage
ausgeschrieben.

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

Amt fiir Stadtplanung Geschaftsbereich Planen
und Bauordnung

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