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1 Lage und Abgrenzung des Gebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 5a ,Essen - Ortskern nérdli-
cher Teil befindet sich im Ortskern von Essen und umfasst den Bereich west-
lich der Lange StraBBe sowie im ndrdlichen Bereich eine Teilflache dstlich der
Alten Cloppenburger Stral3e.

Die 8. Anderung des Bebauungsplanes umfasst Teilflachen im nordwestlichen
Bereich des Ursprungsplanes. Das Gebiet wird im Osten durch den Nadorster
Weg, im Stden durch die Léninger StraBe und im Westen durch den Nadamer
Bach, ein Gewasser Il. Ordnung, begrenzt.

Die genaue Lage und Abgrenzung des Gebietes ergeben sich aus der Plan-
zeichnung.
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2 Planungsziele und Vorgaben
2.1 Planungsanlass und Erfordernis

Das Plangebiet war als Teil der nérdlichen Ortslage von Essen bereits bei Auf-
stellung des urspriinglichen Bebauungsplanes Nr. 5a fast vollstandig bebaut.
Der sudliche Teil des Plangebietes wurde als Mischgebiet und der nérdliche
Teil, aufgrund der bislang ausschlieBlich gewerblichen Nutzung durch eine
Tischlerei, als Gewerbegebiet festgesetzt (s. Anlage 1).

Die Tischlerei wurde aufgegeben und der Gebaudebestand abgerissen. Die
umliegenden Flachen beidseitig der Loninger StraBe und dem Nadorster Weg
sind durch eine gemischte bzw. wohnbauliche Nutzungsstruktur gepragt (s.
Anlage 2). Der Bereich der ehemaligen Tischlerei soll daher mit der vorliegen-
den Planung hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung dem im Gbrigen Plan-
gebiet bereits festgesetzten Mischgebiet zugeordnet oder als allgemeines
Wohngebiet entwickelt werden, um zur Férderung der Innenentwicklung er-
ganzende Wohnnutzungen und nicht bzw. nicht wesentlich stérendes Gewer-
be zu ermdglichen. Auch fiir die weiteren Flachen im Plangebiet werden z.T.
Anpassungen, insbesondere der Baugrenzen, vorgenommen.

Aus Griinden des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden ist die Umnut-
zung von bereits baulich genutzten FIachen oder eine Verbesserung der Be-
bauungsmdglichkeiten dieser innerértlichen Flachen sinnvoll. Die Gemeinde
entspricht damit auch der Forderung des § 1 Abs. 5 BauGB, die stadtebauliche
Entwicklung vorrangig durch MaBnahmen der Innenentwicklung sicherzustel-
len.

Zudem wurde die IndustriestraBBe im Ursprungsplan abschnittsweise in ihrem
Bestand Uberplant, diese Planung jedoch nicht umgesetzt. Vorliegend wird die
StraBe daher im Stdwesten in ihrem Bestand berticksichtigt. Aufgrund der im
Norden geplanten kleinteiligeren Grundstiicksstruktur wird das innere Er-
schlieBungssystem im Weiteren geandert.

2.2 Beschleunigtes Verfahren

Far Planungsvorhaben der Innenentwicklung (,Bebauungsplane der Innenent-
wicklung“) kann das beschleunigte Verfahren nach § 13 a BauGB angewandt
werden.

GemaB § 13 a BauGB kann die Gemeinde einen Bebauungsplan im be-
schleunigten Verfahren durchfihren, sofern

* es sich um einen Bebauungsplan flr die Wiedernutzbarmachung von
Flachen, die Nachverdichtung oder andere MaBnahmen der Innenent-
wicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) handelt,

e inihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO
oder eine GroBe der Grundflache festgesetzt wird von
a) weniger als 20.000 gm
b) 20.000 bis weniger als 70.000 gm, wenn durch Uberschlagige Pri-
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fung die Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraus-
sichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat.

» die Zul&ssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, nicht vorbereitet oder be-
grindet wird und

» keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 b
des BauGB genannten Schutzgiter bestehen.

Die vorliegende Plananderung umfasst einen Teilbereich von ca. 20.450 gm
des Bebauungsplanes Nr. 5a bzw. dessen 4. Anderung'. Dabei handelt es sich
um vollstandig als Baugebiet bzw. StraBenverkehrsflache festgesetzte Fla-
chen, die als Teil der bebauten Ortslage von Essen im Wesentlichen von Be-
bauung umgeben und auch selbst fast vollstandig bebaut sind. Damit handelt
es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung.

Der Schwellenwert fir ein Verfahren gem. § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB mit einer
zuldssigen Grundflache von max. 2 ha wird bei einer festgesetzten Grundfla-
chenzahl von 0,6 bzw. 0,4 und damit einer zulassigen Grundflache von insge-
samt etwa 9.400 m? unterschritten. Auch ein sonstiges UVP-pflichtiges Vorha-
ben wird nicht vorbereitet oder begriindet.

Das Plangebiet ist auch nicht Bestandteil eines Gebietes von gemeinschafili-
cher Bedeutung oder eines Europaischen Vogelschutzgebietes im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes. Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele und der
Schutzzwecke dieser in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Gebiete ergeben
sich nicht.

FUr die vorliegende Plananderung sind damit die Voraussetzungen flir ein be-
schleunigtes Verfahren gemai § 13 a BauGB gegeben. Im beschleunigten
Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13
Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Somit wird von der Umweltprifung,
von dem Umweltbericht und von der Angabe, welche Arten umweltbezogener
Informationen verflgbar sind, abgesehen.

2.3 Vorbereitende Bauleitplanung - Flachennutzungsplan

Im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde ist der stdliche Tell
des Plangebietes als gemischte Bauflache und der nérdliche Teil als gewerbli-
che Bauflache dargestellt, an die sich nach Nord- und Siidosten weitere ge-
mischte Bauflachen anschlieBen. Die Flachen 6stlich des Nadorster Weges
und sldlich der Léninger StraBe sind Uberwiegend als Wohnbauflache darge-
stellt.

Soweit der Bebauungsplan vom Flachennutzungsplan abweicht, kann er im
Verfahren nach § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB auch ohne Anderung des Flachen-
nutzungsplanes aufgestellt werden. Im vorliegenden Fall ist der Flachennut-
zungsplan daher im nérdlichen Bereich entsprechend der geplanten Festset-

! Im Rahmen der 4. Anderung wurde durch textliche Anderung die értliche Bauvorschrift zu
Dachneigungen flr die Baugebiete neu gefasst.
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zung eines Mischgebietes bzw. eines allgemeinen Wohngebietes zu berichti-
gen (s. Anlage 3).

Durch die Anpassung der Darstellungen im Flachennutzungsplan entsprechend
dem Geltungsbereich der Bebauungsplananderung, wirde der Nadorster Weg
abschnittsweise als schmaler Streifen mit der Darstellung als gewerbliche Bau-
flache verbleiben. Zu einem Baugebiet gehéren auch die zur ErschlieBung er-
forderlichen StraBen und Wege. Die Stra3e wird daher, soweit sie an die Be-
bauungsplananderung angrenzt, in die Berichtigung des Flachennutzungspla-
nes einbezogen und ebenfalls als gemischte Bauflache dargestellt.

2.4  Ortliche Gegebenheiten und bestehende Festsetzungen
(Anlagen 1 und 2)

Wie beschrieben, ist das Plangebiet Teil des Bebauungsplanes Nr. 5a
(Rechtskraft 24.06.1994). Das Gebiet war zum Zeitpunkt der Aufstellung be-
reits in wesentlichen Teilen bebaut und wurde aufgrund der vorhandenen Nut-
zungen im nérdlichen Bereich als Gewerbegebiet und im tbrigen Bereich als
Mischgebiet festgesetzt (s. Anlage 1).

Im Rahmen der 4. textlichen Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5a (Rechts-
kraft 25.07.2008) wurde lediglich die 6értliche Bauvorschrift zu den Dachnei-
gungen neu gefasst.

Die Tischlerei im nérdlichen Bereich des Plangebietes wurde aufgegeben und
der Gebaudebestand abgerissen. Das Grundstlick der Tischlerei ist am Nord-
und Westrand zu den umliegenden Nutzungen durch einen Gehdlzstreifen
eingefasst. Im Nordwesten schlieBen sich landwirtschaftlich genutzte Flachen
an.

Im Ubrigen ist die Bebauung im Plangebiet durch eine gemischte Nutzungs-
struktur aus Wohngebauden, Dienstleistungs- und Handwerksbetrieben ge-
pragt (s. Anlage 2). Im Stidwesten flhrt die IndustriestraB3e in das Gebiet, wel-
che sudlich der ehem. Tischlerei in einem Wendeplatz endet.

Im Siden grenzt das Plangebiet an die Léninger StraBe und im Osten an den
Nadorster Weg. Daran schlieBen sich, wie auch nordéstlich des Plangebietes,
Uberwiegend wohnbaulich genutzte Grundstiicke und einzelne gewerbliche
Nutzungen an (Verkauf/Reparatur von Motorkleingeraten, Pizzeria).

Westlich angrenzend verlauft der Nadamer Bach (Gewasser Il. Ordnung). Da-
ran schlieBt sich der Schitzenplatz der Gemeinde mit SchieBstand und Scht-
zenhalle an.

2.5 Immissionssituation

Gewerbliche Immissionen (Anlage 4)

Emittierende gewerbliche Betriebe, deren Immissionen zu Beeintrachtigungen
fihren kénnten, sind im ndheren Umfeld des Plangebietes nicht vorhanden. Im
Plangebiet selbst wurde die ehemals vorhandene Tischlerei aufgegeben. Die
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im stdlichen Bereich verbliebenen weiteren Betriebe (Saalbetrieb, Bauma-
schinenvermietung) figen sich in ihrer Art und ihrem Umfang in die gemischte
Nutzungsstruktur eines Mischgebietes ein.

Durch die Anderung der Baugebietsart wird jedoch im nérdlichen Bereich des
Plangebietes der Schutzanspruch gegentber LArmimmissionen erhéht. Die
Gemeinde hat daher durch den TUV Nord die durch die Betriebe zu erwarten-
de Larmsituation prufen lassen, um zu klaren, ob die Ausweisung eines allge-
meinen Wohngebietes aus schalltechnischer Sicht mdglich ist (s. Anlage 4).

Die Berechnungen erfolgten auf Grundlage von Messungen im Bereich des
Saalbetriebes wahrend eines Ortstermins am 31.01.2023 bzw. nach den An-
gaben der Betreiber Uber die voraussichtlichen Betriebsvorgédnge unter Be-
ricksichtigung geplanter Erweiterungen.

FUr die Beurteilung der Gerduschimmissionen im Nachtzeitraum (22-6 Uhr) ist
im Gegensatz zur Tagzeit, bei der die Gerauschimmissionen geman der TA
Larm Gber einen Zeitraum von 16 h gemittelt werden, jeweils die lauteste
Stunde heranzuziehen.

Nach den Berechnungen wird zur Tagzeit auf den den Betrieben nachstgele-
genen Nachbargrundstiicken ein Beurteilungspegel von bis zu 57 dB(A) er-
reicht. Diese Flachen bleiben jedoch unveréndert Bestandteil des Mischgebie-
tes mit einem Orientierungswert der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau)
von 60 dB(A) tags. Im Bereich des geplanten allgemeinen Wohngebietes wird
der um 5 dB(A) niedrigere Orientierungswert von 55 dB(A) ebenfalls eingehal-
ten.

Nachts wird im zentralen Bereich auf den nachstgelegenen Nachbargrundstui-
cken im Mischgebiet am stdlichen Rand ein Beurteilungspegel von bis zu

46 dB(A) erreicht und damit der Orientierungswert von 45 dB(A) geringfligig
Uberschritten (s. Anhang 3.2 und 3.4 des Gutachtens). In diesem Bereich wird
die Art der baulichen Nutzung far die Flachen und die bereits bestehende recht-
liche Situation jedoch nicht geandert. Zudem ist die Flache, die hiervon betrof-
fen ist, nur gering und betrifft im Wesentlichen die nach der Niederséchsischen
Bauordnung einzuhaltenden Abstandsflachen.

Im Bereich des geplanten allgemeinen Wohngebietes und den erganzend als
Mischgebiet vorgesehenen Flachen, wird der Orientierungswert von 40 bzw.
45 dB(A) nachts eingehalten bzw. unterschritten.

SchieB3sportanlage / Schitzenfest (Anlage 4)

Westlich liegt in ca. 100 m Entfernung zum Plangebiet das Vereinshaus des
6rtlichen Schitzenvereins mit SchieBanlage. Der Schief3stand ist auf der dem
Plangebiet abgewandten westlichen Seite des Gebaudes angeordnet und be-
findet sich innerhalb einer nur teilweise geschlossenen Anlage. Diese wird re-
gelmaBig dienstags und freitags von 20-22 Uhr genutzt. Der TUV Nord wurde
daher auch mit der Ermittlung der durch den SchieBBbetrieb zu erwartenden
Larmimmissionen beauftragt.
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Die vom TUV Nord beim Ortstermin beim regelmaBigen SchieBbetrieb durch-
geflhrten Schallmessungen wurden in der Auswertung auf die maximale
Schusszahl von 1.000 Schuss hochgerechnet und haben ergeben, dass die
Immissionsrichtwerte von 60 dB(A) tags fiir ein Mischgebiet bzw. von 55 dB(A)
tags flr ein allgemeines Wohngebiet im Plangebiet sicher eingehalten werden.

Auf der Freiflache sudlich des Vereinshauses findet zudem einmal jéhrlich mit
dem Schitzenfest eine gréBere Festveranstaltung statt. Diese Veranstaltung
ist nach der TA Larm als seltenes Ereignis einzustufen.

Die Berechnungen des TUV Nord ergeben, dass der Immissionsrichtwert der
TA Larm von 70 dB(A) fur seltene Ereignisse tagsuber eingehalten bzw. unter-
schritten wird. Weiterhin kann davon ausgegangen werden, dass der Beurtei-
lungspegelbeitrag der Kommunikationsgerausche und der Pkw-Parkplatz-
gerdusche in der Nachtzeit den Immissionsrichtwert von 55 dB(A) fur seltene
Ereignisse einhalt. Durch die Musikdarbietungen zur Nachtzeit ist dagegen mit
einer Uberschreitung des Immissionsrichtwertes von 55 dB(A) nach der TA
Larm im Plangebiet zu rechnen.

Bei dem Schitzenfest handelt es sich um eine jéhrlich einmalige Traditions-
veranstaltung mit regionaler Bedeutung, welches eine breite Akzeptanz in der
Bevdlkerung findet. Es kann davon ausgegangen werden, dass durch diese
Sonderveranstaltung gesunde Wohnverhaltnisse im Plangebiet nicht grund-
satzlich in Frage gestellt werden und einer Wohngebietsausweisung nicht ent-
gegenstehen.

Verkehrsimmissionen (Anlage 4)

Unmittelbar stdlich des Plangebietes verlauft die Léninger StralBe (ehem.

K 358). Diese wurde mit Realisierung der Nordwest-Tangente nérdlich der
Ortslage zur GemeindestraBe herabgestuft. Sie stellt jedoch weiterhin eine
wichtige EinfallstraBe in den Hauptort dar. Flr das Plangebiet wurden daher
auch die zu erwartenden Verkehrslarmimmissionen ermittelt. Dabei wurde ne-
ben der Léninger StraBBe auch der Nadorster Weg berticksichtigt und die bei
Verkehrsz&hlungen im Jahr 2023 ermittelten Verkehrsdaten mit einer Erh6-
hung von 1 % pro Jahr auf das Horizontjahr 2035 hochgerechnet (s. Tabelle
12 des Larmgutachtens).

Das Plangebiet befindet sich in Bezug auf die Stra3en innerhalb der anbau-
rechtlichen Ortsdurchfahrt. In diesem Bereich ist eine Hochstgeschwindigkeit
von 50 km/h zulassig.

Die an die StraBen angrenzenden Flachen sollen als Mischgebiet festgesetzt
werden. In Bezug auf Verkehrslarm gelten fir ein Mischgebiet Orientierungs-
werte von 60/50 dB(A) tags/nachts.

Die Berechnungen ergeben zur Tagzeit im Plangebiet Beurteilungspegel von
bis zu 66 dB(A) und zur Nachtzeit von bis zu 59 dB(A) im stdlichen und

54 dB(A) im &stlichen Bereich des Plangebietes und damit Uberschreitungen
der Orientierungswerte fir ein Mischgebiet. Die um 5 dB(A) niedrigere Orien-
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tierungswerte von 55/45 dB(A) kdnnen im Bereich des allgemeinen Wohnge-
bietes dagegen eingehalten werden (s. Anhang 5.1 und 5.2 des Gutachtens).

Nach den weiteren Ermittlungen ist der stidliche Rand des Plangebietes dem
Larmpegelbereich V (LPB V, maBgebliche AuBenlarmpegel <70-75 dB) der
DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau® (Januar 2018) zuzuordnen. Weitere
Flachen im stdlichen und éstlichen Bereich sind dem LPB IV (mal3gebliche
AuBenlarmpegel >65-70 dB) bzw. dem LPB Ill (maBgebliche AuBenlarmpegel
>60-65 dB) zuzuordnen.

(zu den Auswirkungen s. Kap. 4.2)

Sonstige Immissionen

Landwirtschaftliche Betriebe oder sonstige Anlagen, deren Auswirkungen oder
deren Belange zu beachten sind, sind im naheren Umfeld des Plangebietes
nicht vorhanden. Es sind im Plangebiet daher keine unzumutbaren Beeintrach-
tigungen im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 ¢ BauGB, die von derartigen potenziell
stérenden Anlagen ausgehen kénnten, zu erwarten.

3 Geplante Festsetzungen
3.1 Art der baulichen Nutzung

Mischgebiet

Im urspringlichen Bebauungsplan Nr. 5a wurde der stdliche Teil des Plange-
bietes entsprechend der vorhandenen Nutzungsstruktur als Mischgebiet gem.
§ 6 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Mischgebiete dienen der
Unterbringung von Wohnnutzungen und gewerblichen Nutzungen, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren.

Diese Zielsetzung bleibt im Wesentlichen bestehen. Das Mischgebiet wird je-
doch im nordwestlichen Bereich um ein Grundstiick zurickgenommen, im ¢st-
lichen Bereich dagegen nach Norden ausgeweitet und schlie3t im Nordosten
zukinftig an das auch nérdlich angrenzend festgesetzte Mischgebiet an.

Im urspringlichen Bebauungsplan, welcher Flachen von Uber 25 ha im nérdli-
chen Bereich der Ortslage umfasst, wurden die Mischgebietsflachen weiterge-
hend gegliedert (MI, Ml 1 - 3). Das vorliegende Plangebiet umfasst Teilflachen
der bislang als Ml bzw. MI 3 festgesetzten Bereiche. Wahrend fir das Ml wei-
tergehende oder einschréankende Festsetzungen zum Nutzungskatalog im ur-
springlichen Bebauungsplan nicht getroffen wurden, wurden fir das MI 3 im
stddstlichen Bereich des Plangebietes Wohnungen nur als Betriebswohnung
im Zusammenhang mit einer gewerblichen Nutzung zugelassen. Je Gewerbe-
betrieb sollte eine Betriebswohnung zulassig sein.

Diese Gliederung wird flr die vorliegend tberplanten Mischgebietsflachen auf-
gehoben. Nach Auffassung der Gemeinde wird die Zielsetzung, in diesem Be-
reich eine durch Gewerbe, Dienstleistung, Laden und Wohnnutzungen geprag-
te gemischte Bebauungsstruktur zu entwickeln, durch diese Anderung nicht in

Biiro fiur Stadtplanung (BP5a-8Ae_Begr.doc) 16.09.2024



Gemeinde Essen
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 5a, 8. Anderung - Entwurf - 9

Frage gestellt, da wesentliche Teilflachen des Mischgebietes bereits gewerb-
lich genutzt werden.

Im Rahmen der 7. Anderung wurde fiir die dstlich gelegenen Mischgebietsfla-
chen eine Steuerung fir Arbeitnehmerwohnheime getroffen. Bei Arbeitneh-
merwohnheimen als Unterklnfte fir Beschéftigte handelt es sich nach einem
gemeinsamen Runderlass des Niedersachsischen Landwirtschafts- und des
Sozialministeriums (Gem. RdErl. d. ML und MS vom 17.12.2013 — Nds. MBI.
Nr. 2/2014 S. 35) nicht um Wohnungen, sondern um gewerbliche Nutzungen,
wenn die fur die Fihrung eines selbstgestalteten Haushalts erforderlichen Ein-
richtungen (Koch- und Waschmdglichkeiten und Toilette) nicht vorhanden sind
oder diese Einrichtungen oder die Schlafrdume der gemeinschaftlichen Benut-
zung far Bewohner dienen, die nicht in einer persoénlichen Beziehung zueinan-
der stehen. In diesen Fallen wird diese Nutzung nicht von dem Begriff der
~Wohnung“i.S. des § 44 NBauO erfasst.

Diese sollten nur zul&ssig sein, soweit sie nicht mehr als 24 Schlafplatze auf-
weisen (§1 Abs. 5 und 9 BauNVO). Wohnheime auf einem Baugrundstiick
und/oder die in einem engen raumlich-funktionalen Zusammenhang stehen,
sind dabei als eine Anlage zu beurteilen. Die MindestgrundstiicksgréBe ist je-
weils fur ein Arbeitnehmerwohnheim mit bis zu 24 Schlafplatzen auf 1.400 m?
festgesetzt, wobei fir kleinere Wohnheime die Mindestgrundstiicksgré3e ent-
sprechend anzupassen ist.

Die Regelung wird mit der vorliegenden Anderung auch fiir die Mischgebiets-
flachen im Plangebiet Gbernommen.

Allgemeines Wohngebiet

Der nordwestliche Teil des Plangebietes soll nach Aufgabe der bisherigen ge-
werblichen Nutzung far die Errichtung ergdnzender Wohnnutzungen herange-
zogen werden. Der Teilbereich wird daher als allgemeines Wohngebiet (WA)
gem. § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt, wobei auch ein be-
reits wohnbaulich genutztes Grundstiick mit einbezogen wird.

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Neben den Wohnnut-
zungen sind in einem allgemeinen Wohngebiet auch kleine gebietsbezogene
Dienstleistungsbetriebe sowie Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche oder sportliche Zwecke zulassig.

Weitere gewerbliche Nutzungen, wie z.B. nicht stérende Gewerbebetriebe,
sind nur ausnahmsweise und daher in der Regel nicht zul&ssig.

Im vorliegend geplanten allgemeinen Wohngebiet sollen Tankstellen nicht zu-
Iassig sein, um keinen unnétigen Verkehr in das Wohngebiet zu ziehen. Von
dieser Festsetzung werden Stromtankstellen als Lademdglichkeit fir Elektro-
fahrzeuge (E-Tankstellen) ausgenommen, die privat fir den Eigenbedarf oder
z.B. von einer Eigentimergemeinschaft genutzt werden kénnten.

Dartber hinaus sollen im Plangebiet auch Arbeitnehmerwohnheime (Unter-
kinfte fir Beschaftigte, die keine Wohnungen im Sinne des § 44 NBauO sind)
nicht zulassig sein. Derartige gewerbliche Nutzungen kénnen in allgemeinen
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Wohngebieten somit unter Umstanden als Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes oder sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe gem. § 4 Abs. 3 Nr. 1 und 2
ausnahmsweise zugelassen werden, soweit es sich um ,nicht stérende” Anla-
gen handelt.

Entsprechende Arbeithnehmerwohnheime stehen als gewerbliche Nutzung je-
doch dem Charakter des geplanten Wohngebietes entgegen. Unterkilinfte, die
der zeitweisen Unterbringung von Beschaftigten dienen, widersprechen nach
Auffassung der Gemeinde dem Charakter dieser Gebiete. Derartige Arbeit-
nehmerwohnheime werden daher im geplanten allgemeinen Wohngebiet
grundsatzlich ausgeschlossen.

Mit der Anderung der BauNVO 2017 wurde der § 13 a ,Ferienwohnungen®
neu aufgenommen. Danach zahlen Ferienwohnungen zu den nicht stérenden
Gewerbebetrieben gemafi § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO oder, bei einer der
Hauptnutzung baulich untergeordneten Bedeutung, zu den Betrieben des Be-
herbergungsgewerbes i.S.d. § 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO.

Aufgrund ihrer standig wechselnden Belegung besitzen Ferienwohnungen ein
hdheres Stérpotenzial als Gbliche Wohnungen und wirken einer angestrebten
Gemeinschaftsbildung im Quartier eher entgegen. Daher werden im vorlie-
gend geplanten Wohngebiet Ferienwohnungen sowohl als Beherbergungsbe-
trieb geman § 4 Abs. 3 Nr. 1 als auch als einzelne Nutzungsart der nicht st6-
renden Gewerbebetriebe gem. § 4 Abs. 3 Nr. 2i.V.m. § 13 a BauNVO ausge-
schlossen.

Die Ubrigen ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sollen bestehen bleiben,
um im Einzelfall den Bewohnern auch eine Verbindung von Wohnen und Er-
werbstatigkeit zu ermdéglichen, soweit sich daraus keine Stérungen fir die
Nachbarschaft ergeben.

3.2 MaB der baulichen Nutzung

Der ursprungliche Bebauungsplan Nr. 5a setzt fir die Baugebiete jeweils eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 und bei einer mbglichen zweigeschossigen
Bebauung eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 fest.

Die GRZ von 0,6 stellte nach der BauNVO 1990 fir Mischgebiete den geman
§ 17 zulassigen Hochstwert dar. Fir das bisherige Gewerbegebiet wurde der
zulassige Maximalwert (0,8) dagegen unterschritten.

Die GRZ von 0,6 bleibt fir das bisherige Mischgebiet unveréandert und wird
gréBtenteils auch fir die geplanten Erweiterungsflachen Gbernommen. Ledig-
lich fir die nordéstliche Teilflache des Mischgebietes wird die GRZ mit 0,4 an
den auch fir das allgemeine Wohngebiet vorgesehenen Wert angepasst.

EinschlieBlich der in § 19 (4) BauNVO formulierten Uberschreitungsméglichkeit
der GRZ bis 50 v.H. fir Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen wird die
Grundstiicksnutzung in diesen Teilbereichen damit auf eine maximal mégliche
Grundflache von 60 % beschrankt. Flr die Ubrigen Flachen bleibt unverandert
ein maximaler Versiegelungsgrad von 80 % der Grundsticksflachen (Kap-
pungsgrenze) bestehen.
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Die Obergrenze von max. zwei Vollgeschossen soll flir das gesamte Plange-
biet unverandert bleiben und wird Gbernommen. Im Gberwiegenden Teil des
Mischgebiet bleibt auch die Geschossflachenzahl bei einer méglichen Zweige-
schossigkeit mit 0,8 bestehen. Fir die nordéstliche Teilflache des Mischgebie-
tes und das allgemeine Wohngebiet wird die Geschossflachenzahl dagegen,
entsprechend der auch geringeren Grundflachenzahl, auf den Wert von 0,6
beschrankt.

Im Ursprungsplan wurde die Héhenentwicklung in den festgesetzten Mischge-
bieten dartiber hinaus durch die Festsetzung einer Trauf- und einer Firsthéhe,
bezogen auf die mittlere H6he der Achse der StraBenverkehrsflache vor dem
jeweiligen Baugrundstiick, begrenzt. Die Trauth6he wurde mit max. 6,60 m
und die Firsthéhe mit max. 11,80 m festgesetzt. Fir die bisherige Gewerbege-
bietsflache wurde diesbezlglich keine Festsetzung getroffen.

Die H6henbeschrankungen bleiben fir die Mischgebietsflachen im Wesentli-
chen unverandert bestehen. Fir die nérdliche Bauzeile wird die zulassige Ho-
henentwicklung jedoch starker begrenzt und eine Firsthéhe von 10,0 m vorge-
sehen.

Far zukinftig mit einem Flachdach (bis 15 % Dachneigung) oder Pultdach
(einseitig geneigtes Dach) zuldssige Gebaude wird klarstellend die maximale
Gebaudehbhe auf die jeweils zulassige Traufthdhe begrenzt. Gebaude mit ei-
nem Flachdach sollen die zulassige Gebaudehdhe durch untergeordnete Ge-
b&udeteile i.S.d. NBauO (wie z.B. Schornsteine, Antennen, Abgas- oder Ab-
luftleitungen) sowie Anlagen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen
(Solaranlagen), jedoch um bis zu 1,0 m Gberschreiten dirfen.

3.3 Zahl der Wohnungen

Zur Regelung der Dichte der Wohnbebauung wurde mit der 7. Anderung fir
die 6stlich, zentral gelegenen Baugebiete auch eine grundsétzliche Begren-
zung der Zahl der Wohnungen pro Flache aufgenommen. Das BVerwG hat in
seiner Entscheidung vom 08.10.1998 (4c 1/97) die Festsetzung der Zahl der
Wohnungen bezogen auf die Grundsticksflache zur Steuerung der Nutzungs-
dichte als zulassig angesehen.

Fir die mit der 7. Anderung tiberplanten Misch- und allgemeinen Wohngebiete
wurde daher die Zahl der Wohnungen in Wohngebduden begrenzt, sodass in
den Baugebieten je 120 m? Grundstlcksflache héchstens eine Wohnung zu-
Iassig ist (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB).

FUr das vorliegende Plangebiet soll eine entsprechende Festsetzung gefasst
werden. Aufgrund der Lage am nérdlichen Ortsrand von Essen wird jedoch ei-
ne geringere Dichte angestrebt und festgesetzt, dass im Mischgebiet (MI) und
im allgemeinen Wohngebiet (WA) je 250 m? Grundstlcksflache héchstens eine
Wohnung zul&ssig ist.

Damit soll eine wirtschaftliche und angemessene Bebauung mit Mehrfamilien-
h&usern ermdglicht (z.B. 4 Wohnungen auf einem 1.000 m? groBen Grund-
stlick), gleichzeitig jedoch eine UbermaBige Verdichtung vermieden werden.
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3.4 Bauweise

Der urspringliche Bebauungsplan setzt fir die Mischgebiete eine offene Bau-
weise fest, die Gebaudelangen bis 50 m zulasst. Da die bisher im nérdlichen
Bereich ansassige Tischlerei eine Gebaudelange von deutlich tber 50 m auf-
wies, wurde flir das bisherige Gewerbegebiet keine Bauweise festgesetzt.

Tatsachlich ist auch im stddstlichen Bereich des Plangebietes ein Gebaude
mit mehr als 50 m Lange entstanden. Dies wird bei der vorliegenden Planung
berlcksichtigt und fiir diesen Teil des Mischgebietes eine abweichende Bau-
weise fur Gebaudelangen tber 50 m festgesetzt.

Im Ubrigen sind das Plangebiet und die Umgebung von einer Bebauung mit
Einzel- und Doppelhdusern gepragt. Nach Aufgabe der Tischlerei soll im restli-
chen Bereich des Plangebiets eine entsprechende Bebauung umgesetzt wer-
den. Die offene Bauweise wird daher im Uberwiegenden Bereich des Plange-
bietes auf die Errichtung von Einzel- und Doppelhausern begrenzt.

3.5 Baugrenzen

Der Ursprungsplan setzt entlang der Léninger Stral3e, auBBer im Bereich vor-
handener Bebauung, nicht Gberbaubare Grundsticksflachen von 15 m Tiefe
und entlang der weiteren StraBenverkehrsflachen von Uberwiegend 3 -4 m
fest.

Mit der Planung wird der Bauteppich um 5 m nach Siden ausgeweitet und mit
einem Abstand von 10 m zur StraBenverkehrsflache der Léninger Stral3e neu
festgesetzt. Die 6stliche Baugrenze wird mit einem Abstand von einheitlich 4 m
zum Nadorster Weg und entlang der inneren ErschlieBungsstraBe werden
nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen von 3-5 m festgesetzt.

Im stiddstlichen Bereich weist die vorhandene Bebauung an der Léninger
StraBe einen nur geringen Abstand zur StraBenverkehrsflache von ca. 1,5 m
auf. Grundsatzlich ware ein Abricken der Bebauung im Einmindungsbereich
des Nadorster Weges in die Léninger StraB3e winschenswert, um bessere
Sichtverhaltnisse zu erreichen. In diesem Bereich wird die Baugrenze daher
auf einen Abstand von 5 m zur Grundstiicksgrenze zuriickgenommen und
|&sst die vorhandene Bebauung, welche Bestandsschutz genief3t, unbertick-
sichtigt. Um besondere Harten zu vermeiden, wird jedoch textlich festgesetzt,
dass Uber den Bestandsschutz hinaus die Baugrenzen durch Gebaude, soweit
sie zum Zeitpunkt der Inkraftsetzung der vorliegenden Anderung bereits vor-
handen waren, Uberschritten werden durfen.

Entlang des Nadamer Bachs (Gewasser Il. Ordnung) im Westen ist gemaf der
Satzung der Hase-Wasseracht die Errichtung von baulichen Anlagen in einer
Entfernung von weniger als 10,00 m von der B6schungsoberkante unzuldssig.
Die westliche Baugrenze wird daher gréBtenteils mit einem entsprechenden
Abstand zur westlichen Plangebietsgrenze festgesetzt. Ein vorhandenes Ge-
b&ude halt dieses Mal jedoch nicht ein und wurde bereits im Ursprungsplan in
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den Bauteppich einbezogen. Diese Festsetzung bleibt mit der vorliegenden
Planung bestehen.

Die nérdliche Baugrenze orientierte sich bislang mit 3 m Abstand zur vorhan-
denen Bebauung. Dadurch ergaben sich zur nérdlichen Plangebietsgrenze un-
terschiedliche nicht Gberbaubare Grundsticksflachen von 5 bis ca. 14 m Tiefe.
Mit der vorliegenden Planung wird am Nordrand ein Pflanzstreifen von einheit-
lich 5 m Breite festgesetzt, zu dessen Schutz die nérdliche Baugrenze mit ei-
nem Abstand von 3 m festgesetzt wird. Um dariber hinaus die Pufferfunktion
dieser Flachen zu starken, wird flr die angrenzenden nicht Gberbaubaren Be-
reiche festgesetzt, dass zu Anpflanzungsflachen mit Gebduden und Boden-
versiegelungen ein Abstand von mindestens 1,0 m einzuhalten ist. Hiervon
ausgenommen werden jedoch Zaune, soweit sie als Grundstiickseinfriedung
errichtet werden sollen.

Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen dienen die nicht Gberbaubaren
Grundsticksflachen neben guten Sichtverhaltnissen fir die Grundstlckszu-
fahrten auch der Férderung von Vorgartenbereichen fiir eine Eingriinung der
geplanten Bebauung.

Um diese Zweckbestimmung zu sichern, werden bis zu einer Tiefe von 3 m
entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen auch Garagen und Nebenanlagen,
soweit es sich um Gebaude handelt, ausgeschlossen. Stellplatze bleiben da-
gegen generell zuldssig. Auch Carports sollen, sofern sie einen Abstand von
mind. 1,0 m zur Verkehrsflache einhalten, im nicht Gberbaubaren Bereich
grundsatzlich zuldssig bleiben. Wenngleich Carports als sog. offene Kleinga-
ragen auch zu den Gebauden zahlen, haben sie jedoch insbesondere hinsicht-
lich ihres offenen transparenten Erscheinungsbildes geringere Auswirkungen.

3.6  Ortliche Bauvorschriften (§ 84 Abs. 3 NBauO)

Im urspringlichen Bebauungsplan wurde fir das Plangebiet eine gestalteri-
sche Festsetzung zur Dachform und -neigung getroffen und auch die H6hen-
entwicklung der Gebaude (Trauf-, Firsthéhe) wurde durch értliche Bauvor-
schrift begrenzt.

Die Begrenzung der Héhen der baulichen Anlagen wird mit der Plananderung
als Maf3 der baulichen Nutzung gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB festgesetzt.

Mit der 4. Anderung wurde die Mindestdachneigung fiir Hauptdacher von 30°
auf 20° verringert. Auch eine Beschrankung auf einzelne, symmetrisch geneig-
te Dachformen wurde nicht mehr festgesetzt, um den Gestaltungsspielraum fir
Bauwillige auszuweiten und auch neuere Bau- und Dachformen zu ermégli-
chen.

In neueren Bebauungsplanen der Gemeinde, u.a. im unmittelbar angrenzen-
den Bebauungsplan Nr. 34, wurde keine Festsetzung zur Dachgestaltung auf-
genommen. Dagegen wurden 6rtliche Bauvorschriften zur Dachbegriinung,
Grundstiickseinfriedung und Gartengestaltung aufgenommen werden, um eine
positive Gestaltung der 6ffentlichen Raume zu gewabhrleisten, Beeintrachti-
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gungen des Ortsbildes zu vermeiden und eine Durchgriinung dieses Sied-
lungsbereichs zu férdern.

Die im Bebauungsplan Nr.34 getroffenen Regelungen sollen auch fir das vor-
liegende Plangebiet Anwendung finden.

Dachbeqgriinung

Um die Auswirkung der Versiegelung auf das Klima und den Regenwasserab-
fluss zu verringern, sollen die Dacher von Gebauden, Garagen und Nebenan-
lagen mit einer flachen bzw. geringen Dachneigung mit einer Dachbegrinung
versehen werden. Dachbegriinungen tragen durch verminderte WarmerUck-
strahlung und ihre Verdunstung zur Minderung klimatisch nachteiliger Effekte
von Baukdrpern bei und kénnen vor allem zur Verbesserung des Wasserrick-
haltevermdgens beitragen.

Es wird daher festgesetzt, dass die Dacher von Gebauden mit einer Dachnei-
gung von weniger als 15° ab einer FlachengréBe Uber 25 m? flachendeckend
zu begrinen sind, wobei die vegetationsfahige Substratschicht mind. 5 cm be-
tragen soll. Hiervon ausgenommen werden die Teile der Dachflachen, die
durch andere zuldssige Nutzungen in Anspruch genommen werden (z.B. zur
Energiegewinnung, fir Belichtungszwecke oder als Dachterrasse).

Einfriedungen

Die Grundstlckseinfriedungen sollen entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen eine
Hoéhe von 1,20 m Uber Geldandeniveau nicht Uberschreiten dirfen. Héhere Ein-
friedungen bis zu einer Héhe von 2,0 m sollen nur zulassig sein, sofern es sich
um lebende Hecken handelt, wobei Baume und freiwachsende Hecken von
dieser H6henbegrenzung ausgenommen werden.

Diese Regelung dient ebenfalls der Férderung von offenen bzw. begriinten
Vorgartenbereichen und der positiven Gestaltung des éffentlichen StraBen-
raums und der 6ffentlichen Grinzlge.

Gartengestaltung

Bei der Gartengestaltung werden im Gemeindegebiet zunehmend sog. Stein-
oder Schottergarten angelegt, welche aufgrund der verwendeten Folien im Un-
tergrund versiegelte Flachen darstellen. Auch gemal § 9 Abs. 2 NBauO mis-
sen die nicht Uberbauten Flachen der Baugrundsticke Grinflachen sein, so-
weit sie nicht flr eine andere zulassige Nutzung erforderlich sind.

Aus 6kologischen Griinden wird im Bebauungsplan daher eine értliche Bau-
vorschrift aufgenommen, nach der Stein- oder Schotterbeete nur zul&ssig sind,
soweit deren Flache zusammen mit allen baulichen Anlagen die zulassige
Grundflache des Baugrundstiicks (festgesetzte GRZ plus 50 % flir Nebenan-
lagen, max. bis zur Kappungsgrenze von 80 %) nicht Uberschreitet.
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Freileitungen

Des Weiteren wird festgesetzt, dass Ver- und Entsorgungsleitungen grund-
satzlich unterirdisch zu verlegen sind. Freileitungen fihren in der Regel zu ei-
ner erheblichen Beeintrachtigung des Ortsbildes. Die unterirdische Verlegung
mit Leitungen zur Stromversorgung und zur Ubertragung von Informationen
(Kabelfernsehen oder Telekommunikation) gehért seit Jahrzehnten zum Ubli-
chen technischen Standard und ist damit sowohl technisch als auch wirtschaft-
lich realisierbar.

Die Gemeinde beflrchtet, dass aufgrund verénderter wirtschaftlicher Rahmen-
bedingungen zukiinftig der 6ffentliche Belang des Orts- und Landschaftsbildes
gegenuber rein wirtschaftlichen Gesichtspunkten zurlickgestellt werden kénnte
und halt daher eine entsprechende Regelung fur erforderlich.

3.7 Grunordnerische Festsetzungen

Am westlichen und tUberwiegenden nérdlichen Rand waren bislang Pflanzfla-
chen mit unterschiedlichen Breiten von 2-14 m festgesetzt (s. Anlage 1). Mit
der vorliegenden Planung werden diese Pflanzstreifen z.T. reduziert und, au-
Ber im Bereich vorhandener Bebauung, mit einer einheitlichen Breite von 5 m
festgesetzt (s.a. Kap. 4.3).

Zudem wurden im Plangebiet urspriinglich zehn Einzelbdume zum Erhalt fest-
gesetzt. Diese sind zum Teil bereits abgangig. Der vorhandene Baumbestand
im Plangebiet wurde neu eingemessen und mit der vorliegenden Planung ver-
bleiben drei das Ortsbild besonders pragende Baume, die weiterhin zum Erhalt
festgesetzt werden.

Zusatzlich wird eine neue textliche Festsetzung aufgenommen, dass im Kro-
nentraufbereich der zur Erhaltung festgesetzten Baume Bodenversiegelungen
vermieden werden sollen. Ausnahmen kénnen jedoch zugelassen werden,
soweit sich diese Eingriffe in den Wurzelbereich nicht vermeiden lassen und
der Baumerhalt durch baubegleitende, fachgerechte Schutz- und Pflegemal3-
nahmen sichergestellt werden. Die Baume sind bei natlrlichem Abgang, auf-
grund einer Befreiung oder bei widerrechtlicher Beseitigung durch eine gleich-
artige Gehdlzneupflanzung zu ersetzen.

4  Auswirkungen der Planung
4.1 Auswirkungen auf bestehende Nutzungen

Mit der Plananderung wird im nérdlichen Bereich des Plangebietes das bislang
festgesetzte Gewerbegebiet Gberplant und als allgemeines Wohngebiet bzw.
Mischgebiet ausgewiesen. Im Nordwesten wird zudem ein wohnbaulich ge-
nutztes Grundstick in das allgemeine Wohngebiet einbezogen.

Wird die zulassige Nutzung eines Grundstiicks nach Ablauf einer Frist von 7
Jahren ab Zulassigkeit aufgehoben oder geandert, kann der Eigentimer ge-
man § 42 Abs. 3 BauGB nur eine Entschadigung fir Eingriffe in die ausgelbte
Nutzung verlangen. Im vorliegenden Fall hat die ehemals vorhandene Tischle-
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rei ihnre Nutzung eingestellt. Der Bereich soll zuklnftig Gberwiegend flr ergan-
zende wohnbauliche Nutzungen herangezogen werden. Mdgliche gewerbliche
Nutzungen werden damit im gesamten Plangebiet auf nicht bzw. nicht wesent-
lich stérende Handwerks- und Gewerbebetriebe beschrankt und die mdgliche
Belastungssituation fir die vorhandenen und geplanten Wohnnutzungen wird
reduziert.

Gleichzeitig wird durch die Anderung der Baugebietsart der Schutzanspruch
gegentber Larmimmissionen in Teilen des Plangebietes um 5 bzw. 10 dB(A)
erhéht. Wie die Ausfihrungen in Kap. 2.5 gezeigt haben, sind Beeintrachti-
gungen durch die im Plangebiet vorhandenen Betriebe, die den geplanten
Nutzungen entgegenstehen wirden, jedoch nicht gegeben.

Lediglich im zentralen Bereich wird auf den den Betrieben néchstgelegenen
Nachbargrundstiicken im Mischgebiet am stdlichen Rand der Orientierungs-
wert von 45 dB(A) um 1 dB(A) geringfligig Uberschritten. In diesem Bereich wird
die Art der baulichen Nutzung far die Flachen und die damit bereits bestehende
rechtliche Situation jedoch nicht gedndert. Zudem ist die Flache, die hiervon be-
troffen ist, nur gering und betrifft im Wesentlichen die zu Nachbargrundstiicken
einzuhaltenden Abstandsflachen.

Das ErschlieBungssystem und die Baugrenzen werden an die geanderte Ziel-
setzung angepasst und Uber die innere ErschlieBungsstral3e sollen ca. 7 neue
Grundstiicke erschlossen werden. Dadurch ist im Plangebiet nicht mit einem
wesentlich gednderten Verkehrsaufkommen zu rechnen, zumal die Industrie-
straBe zuklnftig beidseitig an das weitere Verkehrsnetz angeschlossen wird.

Insgesamt werden die nachbarlichen Belange nach Auffassung der Gemeinde
daher durch die Plan&nderung nicht unzumutbar beeintréchtigt.

4.2 Verkehrslarmschutz

Wie die Ermittlung der Verkehrslarmsituation (Anlage 2) ergeben hat, werden
die fir ein Mischgebiet maBgeblichen Orientierungswerte der DIN 18005 unter
der Annahme einer freien Schallausbreitung im stdlichen und &stlichen Be-
reich des Plangebietes Uberschritten.

Aktive LarmschutzmaBnahmen (Wand oder Wall) sind im vorliegenden Fall,
aufgrund der innerértlichen Lage mit durchgangiger Bebauung und vorhande-
nen Gewerbe- bzw. Dienstleistungseinrichtungen (Gaststatte, Baumaschinen-
verleih), stadtebaulich nicht sinnvoll umsetzbar.

Fir schutzbedurftige Nutzungen ist ein ausreichender Schallschutz daher
durch passive MaBnahmen nach den Anforderungen der DIN 4109-1 ,Schall-
schutz im Hochbau*“ (Januar 2018) an die Luftschallddmmung von Auf3enbau-
teilen (erforderliche SchallddmmmaBe R’wges ) Sicherzustellen. Diese ergeben
sich danach unabhangig von der Gebietsart durch die konkrete Larmsituation
und die jeweilige Nutzung.
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Passive LdrmschutzmalBnahmen nach DIN 4109

Far die Dimensionierung der erforderlichen Schallddmm-MafBe ist grundséatz-
lich der Tageswert der Gerduschimmissionen mafB3gebend. Sofern die Diffe-
renz der Larmimmissionen zwischen Tag- und Nachtwert jedoch weniger als
10 dB(A) betragt, wird - neben einem Korrekturwert von 3 dB — zum ermittelten
Nachtwert ein Zuschlag von 10 dB(A) gegeben und dieser Wert als ,maBgebli-
cher AuBenlarmpegel® (MALP — La) zugrunde gelegt. Damit wird in der DIN
4109-1 das gréBere Schutzbedirfnis flr den Nachtzeitraum beriicksichtigt.

Nach den Ermittlungen ist der stidliche Rand des Plangebietes dem Larmpe-
gelbereich V (LPB V, maBBgebliche AuBenlarmpegel <70-75 dB) der DIN 4109
zuzuordnen. Weitere Flachen im stdlichen und dstlichen Bereich sind dem
LPB IV (maBgebliche AuBenlarmpegel >65-70 dB) bzw. dem LPB Il (maf3geb-
liche AuBenlarmpegel >60-65 dB) zuzuordnen.

Im LPB V sind fir Aufenthaltsraume von Wohnungen erforderliche resultieren-
de SchallddmmmanBe (erf. R'w,ges) von 45 dB, im LPB IV von 40 dB und im LPB
[l von 35 dB einzuhalten. Fir Blrordume sind jeweils um 5 dB niedrigere
Schallddmmmafe einzuhalten.

Die Larmpegelbereiche werden im Bebauungsplan generalisiert dargestellt
und stellen die Situation bei freier Schallausbreitung dar. Danach befinden sich
die vorhandenen Gebdude der ersten Bauzeile entlang der Léninger Stral3e
teilweise im LPB V der DIN 4109. Im Ubrigen Bereich ist entlang der Léninger
StraBe eine Bebauung mit Hauptgebauden im LPB V ausgeschlossen. Entlang
des Nadorster Weges ist auch im LPB IV eine Bebauung weitgehend ausge-
schlossen.

FUr besonders ruhebedurftige Schlafrdume ist nach der DIN 18005 (Ausgabe
2023) ab einem Beurteilungspegel von 45 dB(A) davon auszugehen, dass
selbst bei nur teilweise gedffnetem Fenster ungestérter Schlaf nicht mehr még-
lich ist. In Schlafraumen und Kinderzimmern sind daher einschlieBlich der 0.g.
Korrekturwerte bzw. Zuschlage von 10+3 dB(A) ab einem mafBgeblichen Au-
Benlarmpegel von 58 dB(A) schallddmpfende Liftungssysteme vorzusehen,
die mit einem dem Schalldamm-Maf der Fenster entsprechenden Einflgungs-
dampfungsmal ausgestattet sind, wenn keine Laftungsmdéglichkeit zur larm-
abgewandten Gebaudeseite besteht.

Die erforderlichen MaBnahmen werden im Bebauungsplan festgesetzt. Von
den getroffenen LarmschutzmaBnahmen kann jedoch abgewichen werden, so-
fern im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens prifbar nachgewiesen wird,
dass sich durch die Eigenabschirmung der Baukérper bzw. durch Abschirmun-
gen vorgelagerter Baukérper der maf3gebliche AuBBenlarmpegel verringert.

Im Bereich der vorhandenen Bebauung, greifen die MaBBnahmen zudem nur
bei Neubauvorhaben oder baulichen Veranderungen.
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4.3 Belange von Natur und Landschaft
Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Das Plangebiet ist, wie in Kap. 2.2 dargelegt, Teil der Ortslage von Bevern,
fast vollstandig von Bebauung umgeben und in wesentlichen Teilen auch
selbst bebaut. Mit der vorliegenden Planung soll fir die bereits bislang fast
vollstandig als Baugebiet festgesetzten Flachen eine Umnutzung erméglicht
bzw. die Bebauungsméglichkeiten verbessert werden. Die geplante Anderung
kann im Verfahren nach § 13 a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung)
ausgewiesen werden.

Nach § 18 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist Uber Eingriffe in Natur
und Landschaft, die durch die Anderung von Bauleitplanen zu erwarten sind,
nach den Vorschriften des Baugesetzbuches insbesondere des § 1a abzuwa-
gen und im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zu entscheiden.

Nach § 13 a Abs. 4i.V.m. Abs. 2 Nr. 4 und Abs.1 Nr. 1 BauGB gelten fir die
Anderung oder Ergénzung eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung Ein-
griffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, im
Sinne des § 1 a Abs. 3 S. 5 als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig, sofern die GréBe der Grundflache oder die Flache, die bei Durchflh-
rung des Bebauungsplanes voraussichtlich versiegelt wird, weniger als

20.000 gm betragt.

Das Plangebiet umfasst mit seinem Geltungsbereich einen ca. 20.450 gm gro-
Ben Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 5a bzw. dessen 4. Anderung. Die
festgesetzte Grundflache betragt bei einer festgesetzten Grundflachenzahl von
0,4 bzw. 0,6 insgesamt ca. 9.400 gm. Die Voraussetzung des § 13 a Abs. 1

Nr. 1 BauGB ist im vorliegenden Fall somit gegeben.

Soweit Flachen Uberplant werden, die fir den Ursprungsplan die Funktion von
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen haben, sind diese dagegen zu ersetzen.
Im vorliegenden Fall werden die Pflanzflachen am West- und Nordrand des
Plangebietes um 1.195 gm auf 1.025 gm reduziert.

Gleichzeitig wird jedoch fur Teile des Plangebietes (WA und norddstliches M)
in einem Umfang von ca. 5.480 gm die Grundflachenzahl auf 0,4 reduziert.
EinschlieBlich der Uberschreitungsregelung fiir Anlagen i.S.d. § 19 (4) BauN-
VO wird der zulédssige Versiegelungsgrad auf diesen Flachen somit von bisher
80 % auf 60 % verringert.

5.480 gm x 80 % = 4.383 gm
5.480 gm x 60 % = 3.287 gm
- 1.096 gm

Der zulassige Versiegelungsgrad wird auf den Teilflachen somit um 1.096 gm
verringert.

Im Bereich der neu geplanten StraBenverkehrsflache wird der Versiegelungs-
grad Ublicherweise mit ca. 80 % angenommen, sodass das Maf der méglichen
Versiegelung auf diesen Flachen unveréndert bleibt. Im Bereich des geplanten
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FuB- und Radweges kann jedoch bei Wegebreiten von ca. 2,5 - 3 m von einem
geringeren Versiegelungsgrad ausgegangen werden.

Zudem wurden im Ursprungsplan im Plangebiet 10 Einzelbdume zum Erhalt
festgesetzt. Diese sind zum Teil bereits abgangig. Der vorhandene Baumbe-
stand im Plangebiet wurde neu eingemessen und mit der vorliegenden Pla-
nung verbleiben drei das Ortsbild besonders pragende Baume, die weiterhin
zum Erhalt festgesetzt werden.

Innerhalb der geplanten Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,,Ful3-
und Radweg“ sind am Westrand des Plangebietes Gehdlze vorhanden. Auch
wenn diese innerhalb der 6ffentlichen Flache nicht konkret zum Erhalt festge-
setzt werden, kénnen die Gehdlze in diesem Bereich im Wesentlichen erhalten
werden. Nach Auffassung der Gemeinde kann der Eingriff in Natur und Land-
schaft daher insgesamt als ausgeglichen angesehen werden.

Artenschutz

Im Gebiet sind Gehdlzstrukturen in Form von Baumen und Strauchern vorhan-
den. Soweit diese im Rahmen der Realisierung geplanter Bauvorhaben besei-
tigt werden, kénnen sich Auswirkungen auf den Artenschutz ergeben.

Aufgrund der innerértlichen Lage des Gebietes mit bestehender Bebauung ist
mit dem Vorkommen von empfindlichen und seltenen Tierarten nicht zu rech-
nen. Die zu erwartenden Allerweltsarten werden im Bereich der im Gebiet und
umliegend verbleibenden Baume, Garten und Freiflachen genigend Aus-
weichlebensraume finden, sodass artenschutzrechtliche Verbotstatbestande
durch die vorliegende Planung nicht zu erwarten sind.

Um den Verbotstatbestand der Tétung potenzieller Brutvégel jedoch sicher
auszuschlieBen, durfen die Bauflachenvorbereitung und erforderliche Baumfal-
lungen ausschlieBlich auBerhalb der Brutzeit der Végel, d.h. nicht in der Zeit
vom 1. Marz bis zum 30. September durchgefihrt werden. Fallungen auB3er-
halb des genannten Zeitfensters sind nur in Ausnahmeféllen und sofern das
Nichtvorhandensein von Nistplatzen und Héhlen unmittelbar vor dem Eingriff
Uberprift wurde, zuldssig. Im Bebauungsplan ist ein entsprechender Hinweis
aufgenommen.

5 ErschlieBung / Ver- und Entsorgung

VerkehrserschlieBung

Die Grundstlcke im Plangebiet sind im Stiden und Osten Uber die angrenzend
verlaufenden StraBenzige erschlossen. Im Stdwesten fuhrt zudem die Indust-
riestraB3e in das Gebiet, welche als Stichstral3e in Héhe der ehemaligen Tisch-
lerei endet.

Nach dem Ursprungsplan sollte die IndustriestraBe im stdlichen Bereich ver-
lagert und im nérdlichen Bereich mit einem Wendeplatz von 15 m fir Pkw aus-
gebildet werden. Dies wurde jedoch nicht umgesetzt und ist nach Auffassung
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der Gemeinde auch nicht weiter erforderlich. Die angrenzenden Flachen in
diesem Bereich sind vergeben und bebaut.

Mit der vorliegenden Planung wird die IndustriestraBe deshalb im Sldwesten
in ihrem Bestand bericksichtigt. Durch die im nérdlichen Bereich geplante
wohnbauliche Entwicklung soll zur Sicherstellung einer ausreichenden Er-
schlieBung die IndustriestraBe nach Osten weitergefihrt und mindet zuklnftig
auBer in die Léninger StraBe auch in den Nadorster Weg ein. Im nordwestli-
chen Bereich wird die StralBe darlber hinaus zur ErschlieBung der im nord-
westlichen Bereich entstehenden Grundstiicke als kurzer Stich nach Westen
gefihrt, wobei die Verkehrsflache aufgeweitet wird, um auch gestalterische
oder grinordnerische MaBnahmen umsetzen und eine attraktive Platzsituation
schaffen zu kénnen. Der Stichweg geht nach Westen in einen Ful3- und Rad-
weg Uber, welcher parallel zum Nadamer Bach gefiihrt wird und im Weiteren
an eine noérdlich vorhandene Wegeverbindung anbinden soll.

Westlich des Nadamer Bach wurde mit dem Bebauungsplan Nr. 34 innerhalb
einer 6ffentlichen Grinflache ebenfalls eine fuBlaufige Wegeverbindung vor-
gesehen, sodass mit der vorliegenden Planung die weitere Verbindung zum
Ortskern fast durchgéangig gesichert werden kann.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet stellt einen technisch vollstandig erschlossenen Siedlungsbe-
reich dar. Die Belange zur Ver- und Entsorgungssituation wurden bereits im
Rahmen des urspriinglichen Bebauungsplanes Nr. 5a bericksichtigt. Fir die
geplante Neubebauung dirfte der Anschluss an vorhandene, ggf. jedoch zu
erweiternde ErschlieBungsanlagen méglich sein.

Gewdsser Il. Ordnung

Unmittelbar westlich des Plangebietes verlauft der Nadamer Bach (Gewasser
[I. Ordnung). Geman § 38 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i.V.m. der Satzung
der Hase-Wasseracht ist bei Gewassern Il. Ordnung fir Unterhaltungszwecke
Gewasserrandstreifen in einer Breite von 5 m vorzusehen, die von jeglichen
Einzaunungen, Bodenablagerungen oder Anpflanzungen freizuhalten sind.

Die Errichtung von baulichen Anlagen sind bei Gewassern Il. Ordnung in einer
Entfernung von weniger als10 m von der oberen Béschungskante unzulassig.

Im Bebauungsplan wird der Gewasserrandstreifen in einer Breite von 10 m zur
Gewasserparzelle dargestellt und die Baugrenzen sind mit dem entsprechen-
den Abstand festgesetzt.

Das Gewasser wird jedoch an der Ostseite innerhalb des Plangebietes von ei-
nem durchgangigen Gehdlzstreifen begleitet, welcher gréBtenteils erhalten
bleiben soll. Eine maschinelle Unterhaltung in diesen Bereichen kann daher,
wie auch bisher, nur von Westen vorgenommen werden.
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Oberfldchenentwésserung

Das Plangebiet war bereits bei Aufstellung des urspringlichen Bebauungspla-
nes Teil der bebauten Ortslage von Essen und die Grundstiicke sind an die 6f-
fentliche Regenwasserkanalisation der Gemeinde angeschlossen.

Mit der vorliegenden Planung wird der Versiegelungsgrad im Plangebiet ins-
gesamt reduziert, sodass die Entwasserungssituation durch die Plananderung
nicht verscharft wird.

Die Hauptversorgungsleitungen verlaufen innerhalb der éffentlichen StraBen-
verkehrsflachen parallel zu den Fahrbahnen. Im nordwestlichen Bereich des
Plangebietes wurde zudem erganzend eine Regenwasser-/Entlastungsleitung
DN 400 geschaffen. Diese fuhrt ausgehend von der Leitung in der Industrie-
straBBe nach Westen und leitet das anfallende Oberflachenwasser in den
Nadamer Bach ein. Die Leitung wird im Bebauungsplan dargestellt und ver-
lauft zuklnftig im Bereich der geplanten FuB3- und Radwegeverbindung.

6 Hinweise
Denkmalschutz

Im Plangebiet sind der Gemeinde keine denkmalgeschitzten Objekte oder
Bodendenkmaéler bekannt.

In den Bebauungsplan wird folgender Hinweis aufgenommen:

»o0llten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und frihgeschichtliche
sowie mittelalterliche und frihneuzeitliche Bodenfunde (das kdnnen u. a. sein:
TongefaBscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie aufféllige Bo-
denverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Fun-
de) gemacht werden, sind diese gemafi § 14 Abs. 1 des Nieders. Denkmal-
schutzgesetzes meldepflichtig und missen der zustandigen unteren Denkmal-
schutzbehérde beim Landkreis Cloppenburg oder dem Niedersachsischen
Landesamt fir Denkmalpflege - Abteilung Arch&ologie - Stitzpunkt Oldenburg,
Ofener StraBBe 15, Tel. 0441/205766-15 unverziiglich gemeldet werden. Mel-
depflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bo-
denfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des Nieders. Denkmal-
schutzgesetzes bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unveran-
dert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.”

Gebaudeenergiegesetz (GEG)

Zum 1. November 2020 ist das Gebaudeenergiegesetz (GEG) in Kraft getre-
ten. Durch das GEG werden das bisher giltige Gesetz zur Einsparung von
Energie in Gebauden (EnEG), die Energieeinsparverordnung (EnEV) und das
Gesetz zur Férderung Erneuerbarer Energien im Warmebereich (EEWarmeG)
in einem Gesetz zusammengefihrt und ersetzt.
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Wie das bisherige Energieeinsparrecht fir Gebaude enthalt das neue GEG
Anforderungen an die energetische Qualitat von Geb&uden, die Erstellung und
die Verwendung von Energieausweisen sowie an den Einsatz erneuerbarer
Energien in Geb&uden.

Es werden weiterhin Angaben dartber gemacht, wieviel Prozent des Energie-
bedarfs flir neue Gebaude aus erneuerbaren Energien gedeckt werden ms-
sen. Dabei ist der Anteil abhangig von der jeweiligen Art der erneuerbaren
Energie (z.B. Solar oder Biomasse). Neu ist, dass die Pflicht zur Nutzung er-
neuerbarer Energien kinftig auch durch die Nutzung von gebaudenah erzeug-
tem Strom aus erneuerbaren Energien erflllt werden kann. Weitere Anforde-
rungen an die energetische Qualitat von Gebauden ergeben sich aus dem Ge-
setz und sind einzuhalten. Das Gesetz ist auch auf Vorhaben, welche die An-
derung, die Erweiterung oder den Ausbau von Gebauden zum Gegenstand
haben, anzuwenden.

Zudem ist § 32 a der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) ,Photovoltaik-
anlagen fir die Stromerzeugung auf Dachern® zu beachten, wonach seit dem
1.1.2023 bei der Errichtung von Uberwiegend gewerblich genutzten Gebauden,
die mindestens eine Dachflache von 50 m? aufweisen, mindestens 50 Prozent
der Dachflache mit Photovoltaikanlagen auszustatten sind. Diese Regelung
wird ab dem 1.1.2025 auf alle Gebaude ausgeweitet.

7 Stadtebauliche Daten

Art der Nutzung Flache ingm| Flache in %
Mischgebiet, davon 14.077 gm 68,8 %
* Flachen zum Anpflanzen und Erhalten von (357 gm)

Baumen und Strauchern
Allgemeines Wohngebiet, davon 4.478 gm 21,9 %
* Flachen zum Anpflanzen und Erhalten von (668 gm)

Baumen und Strauchern
StraBenverkehrsflache, davon 1.892 gm 9,3 %
* Verkehrsflache besonderer Zweckbestim- (606 gm)

mung (FuB- und Radweg)
Plangebiet 20.447 gqm 100 %
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8 Verfahren

Beteiligung der betroffenen Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange (T6B)

Die betroffenen Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden

gem. § 13 (2) Nr. 3 in Verbindung mit § 4 (2) BauGB an der Planung beteiligt.
Diese Beteiligung erfolgte durch Zusendung des Planentwurfs sowie der da-

zugehdrigen Begrindung.

Veroffentlichung und 6ffentliche Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde zusammen mit der dazugehdérigen Be-
grindung vom ................ bis ... im Internet ver6ffentlicht und zeit-
gleich 6ffentlich im Rathaus der Gemeinde Essen ausgelegt.

Ort und Dauer der Veroffentlichung wurden vorher ortstiblich mit dem Hinweis
bekannt gemacht, dass Anregungen wéahrend dieser Vero6ffentlichungsfrist vor-
gebracht werden kénnen.

Satzungsbeschluss

Die vorliegende Fassung der Begriindung war Grundlage des Satzungsbe-
schlusses vom ................

Essen,den ..............

Burgermeister

Anlagen

1. Bisherige zeichnerische Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 5a

2. Bestehende Nutzungsstruktur und angrenzende Bebauungsplane

3.1 Bisherige Darstellungen des Flachennutzungsplanes

3.2 Geplante 6. Berichtigung der Darstellungen des Flachennutzungsplanes

4.  Schalltechnische Untersuchung (TUV Nord, Bremen, Auftrags-Nr.:
8000679339 / 421SST026-02 vom 06.09.2024
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Anlage 3.1
der Begrindung zum

Bebauungsplan Nr. 5a,
8. Anderung

Bisherige Darstellungen
des
Flachennutzungsplanes
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Anlage: 3.2

Legende:

UEOE B0

Geplante 6. Berichtigung des FNP
M Gemischte Bauflachen
W Wohnbauflachen

Fléche fiir Sport- und Spielanlagen,
hier: Sportanlagen

Griinflachen unterschiedlicher Zweckbestimmung,
hier: RRB Regenriickhaltebecken

Fléachen fiir die Landwirtschaft
Ortl./iiberortl. Hauptverkehrsstrae
Uberschwemmungsgebiet

Planfestgestellte Einstauflache

Gemeinde Essen

Anlage 3.2
der Begrindung zum

Bebauungsplan Nr. 5a,
8. Anderung

Geplante Berichtigung
der Darstellungen
des
Flachennutzungsplanes
(6. Berichtigung)
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Anlage 4

Gemeinde Essen
Bebauungsplan Nr. 5a, 8. Anderung

- Schalltechnische Untersuchung -



