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Raumlicher Geltungshereicn

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 15/84
ist durch eine entsprechende Signatur eindeutig festgesetzt.
Er wird bDegrenzt

- im Nordwesten durch die OstpreulenstraRBe von Haus Nr. 63
bis ca. 100 Meter hinter der Einmindung: ElsaBlstrale;

- im Nordosten durch die dstlich der LothringenstraBe liegen-
den Grundsticke bis zu einer Tiefe von ca. 110 Metern im Be-
reich zwischen Haus Nr. 44 und der OstpreuBenstrafie;

- im Sddosten von der StrafBe "Am Krusen";

- im Sildwesten durch die westlich der MemelstraBe liegenden
Grundsticke bis zu einer Tiefe von ca. 60 Metern im Bereich
zwischen der Ostpreubenstrabe und der StraBe "Am Krusen".

Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

Der Bebauungsplan Nr. 15/84 ist gem. § 8 Abs. 2 BBauG aus dem
neu aufgastellten Flachennutzungsplan entwickelt worden.

Stddtebauliche Situation und Planinnalt

a) Standort

Die stadtrdumliiche Yerteilung der Bodennuizung ist dem Fl&-
chennutzungsplan vorbehalten. Er ist gerade filr das Stadt-
gebiet neu aufgestellt worden und weisti desnalb einen
duBerst aktuellen Stand auf.

Im Aufstellungsverfahren zum wirksamen Fldchennutzungsplan

{FNP} nat zur Eignung des Bereiches eine intensive Abwdgung
statigefunden. Die damaligen Gesichispunkie und Ergebnisse

haben nach wie vor GUltigkeit.

Bereits im Janre 1963 scllte das noch freie Geldnde einer
Hohnbaunutzung zugefihrt werden. Die Absicht wurde jedoch
seinerzeit mit Ricksicht auf die landwirtschattliche Hut-
zung zurilckgestellt.



Inzwischen ist die landschaftliche Wutzung zum Teil aufge-
geben.

Das gesamte Freigeldnde ist nach § 35 B8BauG zu beurteilen,
sofern kein Bebauungsplan bestept. Wonngebdude zdhlen nicht
zu den privilegierten Bauvorhaben im Aubenbereicn. Einer
Verwirklichung stehen offentliche Belange entgegen, d.n.
sie sind nicht zuldssig.

Der kinftige Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir eine Teilnutzung des als Wohnbaufldche,
allgemeine Grin- und Freifldche scwie Fldche flr die Forst-
wirtscinaft dargestellten Bereiches an der OsipreuBenstrabe/
Am Krusen.

Zielsetzung

Der Ratl der Stadt hat am 20. September 1984 aufgrund der
§§ 2 und 2a Bundesbaugesetz (BBauG) in der Heufassung vom
18.08.1976 (BGB1. I S. 2256) - zuletzt gedndert durch Ge-
setz vom 06.07.1979 (BGBl. I S. 949) - beschlossen, den
Bebauungsplanentwurf HNr. 15/84 “"0OstpreuBenstrale/Am Kru-
sen” im Sinne des § 30 BBauG aufzustellen und mit der Be-
grindung 6ffentlich auszulegen.

Gleichzeitig hat der Rat der Stadt beschlossen, den Auf-
stellungs- und Auslegungsbeschluf® filr den Bebauungsplan
Mr. 1/83 "OstpreuBenstraBe / Am Krusen® vom 16. Mdrz 1983
aus formalen Grinden aufzuheben und das Verfahren Nr. 1/83
ginzustellen.

Im Bebauungsplan werden nunmehr gem. § ¢ BBauG detailliert
die baulichen und sonstigen Nutzungen nach Art und #aB
festgesetzt. Da im FNP Wohnbaufldche, allgemeine Grin-

und Freiflédche, sowie Fldche fir die Forstwirtschaft dar-
gestellt sind, Kbnnen im B-Plan an der gleichen Stelle

nur Wonngebiete, Grin- und Forstfldchen festgesetzt werdaen.



Damit wird dem vom Rat der Stadt Essen erklérten und vom
Regierungsprédsidenten genehmigten stddtebaulichen Ziel
entsprocnen, die betreffenden fldchen gem. Baunutzungs-
verordnung (BaulVO) zu nutzen.

Der stddtepauliche Entwurf ist geprdagt von dem Prinzip,
die ErschliefBung des Wohngebietes Uber StichstraBen her-
zustellen. Dieses Prinzip ermdglicht die optimale Aus-
nutzung des zur Verflgung stehenden Baulandes und stellt
darilber hinaus sicher, daB das Wohngebiet nicht durchfah-
ren werden Kann. Der Zeniralbereich wird daher als Fub-
gdngerbereich festgesetzt. Um aber auch die Forderung
nach den dem Wonnen zuzuordnenden O6ffentliichen Grinver-
pindungen zu erfillen, sollen die im Bebauungsplan als
6ffentliche Verkehrsfldchen festgesetzten ErschlieBungs-
stralen als befanrbare Wonnwege mit Parkmdglichkeiten aus-
gestaltet werden.

Der Konzeption wirde eine Gestaltung gerecht, die im Be-
reich des Fahr- und Parkverkenhrs eine Aufpflasterung mit
Méblierungselementen vorsieht, die Ubergangslos an die
FuBwege anschlieBt. In dem Kreuzungsbereich der 0st-West-
und Nord-Sud-Verpindung ist eine angerdhnliche Offnung
vorgesehen, die intensiv mit "Grin" gestaltet werden kann.
In Verbindung mit den Vor- und Hausgdrten wird ein nar-
monisches stark durchgrintes Wohngebiet entstenen. Aus-
reichend Kommunikations- und Begegnungsméglichkeiten
pbieten sich in dem Wohnbereich durch die Kombination

von o6ffentlichen und privaten Flédchen mit der Ausricn-
tung zum zentralen Anger.

In dem aufgzshobenen Verfahren HNr. 1/83 ist ergdnzend ge-
fordert worden, daBk durch Festsetzung gemdB § 9 a (1)
BBauG die bauliche und sonstige Nutzung in den neuen
Wohngebieten im gesamten Planvereich erst zuldssig sei,
wenn die schadlose Abwassersammlung und Abwasserbesel-
tigung gesichnert ist.



Die abwassertechniscne ErschlieBung ist jetzt gesichert.

Der zustédndige Trager O0ffentlicher Belange, das Staatliche
Amt flr Wasser- und Abfallwirtschaft {(STAWA) bittet mit
Schreiben vom 24.04.1885 seine mit Schreiben vom 22.10.1684
angemeldeten Bedenken als ausgerdumt zu betrachten.

Die Aussagen in der Ratsdrucksache Nr. 1698 ninsicntlich
einer fir diesen Bereicnh angeregten Infrastrukiursperre
sind damit als gegenstandslos zu betrachten.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 15/84 sind die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhdltnisse sowie die Belange des Verkehrs berilcksicnhntigt
worden. Eine geordnete stddtebauliche Entwicklung und

eine dem Wonhl der Allgemeinheit entsprechende sozialge-
rechte Bodennutzung sind gewdhrleistet und tragen dazu
bel, eine menschenwlirdige Umwelt zu sichern.

Planinfialte

(c-1) Allgemein

Im gesamften Siadtgebiet besteht ein Defiziti an attrakiiven
Wohnpbauflédchen. Um Konseguenzen von entscheidender kommuna-
ler Bedeutung zu vermeliden - Auffangen von Abwanderungsver-
lusten und Halten einar bestimmten Einwohnerzahl - werden
auch in typischen, dem Wohnen dienenden Staditeilen wie
Heisingen, zusdtzliche Baufldchen zur Verfiligung gestellti.

Der z.Z. geringen Wohnpbaufléchenreserve trédgt der Fldachen-
nutzungsplan dergestalt Rechnung, daB er Wohnbaufldcne in

-

diesem Bereich darstellt.

Das Bebauungs- wie auch das ErschlieBungskonzept wurden
nach zeitgemdben Standards entwickelt. Sie entsprechen
dem Erfordernis einer rationellen Nutzung des nur be-



schrédankt verflgbaren Baulandes in erschlicssener, inner-
stddtischer Lage. Die Festsetzung einer reinen Einzelhaus-
bebauung entsprechend der bestehenden, sehy fldcheninten-
siven Bebauung westlich der OstpreuRensirabe, wird fir
unvertretbar gehalten. Eine derartige Konzeption wurde bhe-
reits im Janre 1970 beil der Aufstellung des Bauleitplanes
sliddstlich der Strahe Am Krusen fir nichi angemessen ge-
halten. Auch hier sind inzwischen Reihenhausgruppen sowie
Einzel- und Doppelhduser auf Knapp geschnittenen Grund-
stiicken entstanden. Diese Form der lockeren Gruppenbil-
dung wird durcnh den Zuschnitt der Uberbaubaren Flachen
auch im Plangebiet gewdhrleistet. Sie wird hier noch un-
terstitzt durch ein fuBgdngerfreundliches stark durcngrin-
tes inneres ErschlieBBungssystenm.

Flr den Berelch entlang der OstpreuBenstrabe besteht be-
reits ein Baurecht auf der Grundlage des § 35 Abs. 2 BBauG.
Eine dhnliche Situation ist auf der nordlichen Seite der
StraBe Am Krusen gegeben, zumal hier bereits ein Gebdude
auf der Genehmigungsgrundlage des § 34 BBauG errichtet
wurde. Eine stddtebauliche Entwicklung des Gesamtbebauungs-
gebietes wdre sinnvoll nicht menr mbglich, wenn die Stra-
Benrandbebauungen ohne Bebpauungsplankonzept realisiert
wlirden. Um eine solche Fehlentwicklung zu vermeiden, hatte
der Rat der Stadt eine Verdnderungssperre eriassen, die,
seit dem 20.12.1980 glltig gewesen, jedoch nach der 2.
Verldngerung am 15.12.1984 ausgelaufen ist.

Wahrend der Laufzeit des B-Planverfahrens waren verschie-
dene Bauantrdge nérdlich der StraBe Am Krusen in traufen-
stindiger Bauweise zu entscheiden, obwohl die urspriing-
lich vorgesehene textliche Festsetzung Nr. 2 ¢ u.a. nur
ein "Ausrichten mit dem Giebel zur StraBe" zulieB.



Yor Einstellung des B-Planverfahrens Nr. 1/83 und vor
Auslaufen der VYerédnderungssperre am 19.12.1984 wurde je-
doch von einer Inanspruchnahme der Verdnderungssperre
fiir ein Vorhaben abgesehen. Dieses Vorgehen entspricht
u.a. den Anregungen des Landschaftsverbandes Rheinland,
Rheinisches Amt fir Denkmalpflege, Bonn, das mit Schrei-
ben vom 06.09.1982 und 07.12.1984 im Hinblick auf das
Béudenkmal Am Krusen 3 eine traufenstdndige Ausbildung
der neuen Wohnhduser forderte.

Ein weiteres Bauvorhaben von 5 Reihenhausern ist nach
Ablauf der Verdnderungssperre ebenfalls traufenstdandig
auf der Grundlage des § 34 BBauG genehmigit worden.

Beide Bauvorhaben stehen den Zielen der Planung nicht
entgegen.

Den Festsetzunogen des B-Planes antsprechend soll die um-
liegende Yohnbaunutzung im Bereicn der Freifldchen entlang
der Ostopreulbenstrale, Lothringenstralfe, Memelstralbe und
der Strafle Am Xrusepn mit I- und Il-gescnossigen Wohnge-
pduden aufgeflllt werden.

Die planerischen Festsetzungen sind entsprechend der BaulVo
so gehalten, dal sie den Bau-Interessentan die Moglichkelt
bieten, sich auf den Uberbaubaren Fldchen des B-Planes ihren
Nutzungsansprichen angemessen anzusiedeln.

Durcn das festgesetzie Mafh der Nutzung soll eine weitge-
hende architektonische Freiheit gewdnrleistet werden. Die
Baugrenzen sind so festgelegt, dal in Verbindung mit der
Ausnutzbarkeit die Gestaltungsviglfalt unterstitzi wird,
aber auch sichergestelli ist, daB das Wohngebiel einen
aufgelockerten Charakter erndlit.

Im B~Plan Nr. 15/84 scilten gem. § 103 Abs. 1 Landesbau-
ordnung fW (Baul NW) die drtlichen Bauvorschriften u.a.
“geneigte Ddcher" festgesetzt werden.



Aufgrund der ab 01.08.1284 in Kraft getretenen ortlichen
Bauvorschriften gem. neuer Landesbauordnung (Bau0 NW 1984)
ist die Gesetzesgrundlage fir den § 103 alter BauQ NV
(1970) nicht menhr gegeben.

Eine Regelung fiir die Uberleitung beraits eingeleiteter
Verfahren enthdlt das neue Gesetz nicnt.

Ga flr den o0.a. B-Plan der SatzungsbeschluB vor diesem
Termin nicht gefablt wurde, ist es erforderlich, die ent-
sprechenden textlicnhen Festsetzungen aus dem B-Plan Hr.
15/64 herauszunenmen, d.h. zu streichen und eine separate
Gestaltungssatzung gem. § 8% Baul NW (1984) flir den be-
treffenden Bereich parallel zum v.g. B8-Plenverfahren zu
erlassen.

Diese separate Gestaltungssatzung, auf die im B-Plan
nachricntlich hingewiesen wird, s$0l1] weniger Festseti-
zungen beinhalten, als sie ursopringlich im B-Plan Nr.
15/84 festgesetzt werden sollten.

Die textliche Festsetzung Wr. 2: "Gem. § 103 (1) BauO

NW" ist aus dem B-Plan Nr. 15/84 herausgenommen, d.h.
in blauer Farbe gestrichen.

(c-2) Bauliche Nutzung

Insgesamt sind ca. 80 neue HWohnnduser geplant. Mit mdgli-
chen Einliegerwonnungen oder bei Zweifamilienhauskonzipie-
rungen ergeben sich max. ca. 120 WE.

Der Wohnbereich wird als reines Wohngebiet in offener Bau-
weise (WRo} festgesetzt. Die Festsetzungen der Nutzungs-
mafe bieten vielfdltige architektonische Freiheiten.



Mit Rlcksicht auf die bestenende, eingeschossige Bebauung
westlich der OstpreuBenstrafbe wurde auf der gegeniiberlie-
genden Seite eine gleichfalls eingeschossige Bauweise mit
einer Grundfl&chenzahl (GRZ) von 0,4 und einer GeschobB-
flachenzahl (GFZ)} von 0,5 festgesetzt. Die GréRenordnungen
von GRZ und GFZ entsprechen den Bestimmungen der Baunut-
zungsverordnung.

Um Fehlentwicklungen hinsichtlich Uberhdhter Baumassen
und Gestaltung zu verhindern, wird gem. § 81 der neuen
Landesbauordnung diese baugestalterische Absicht als &rt-
liche Bauvorschrift in einer separaten Gestaltungssatzung
der Stadt Essen festgelegt. Die gestalterischen Festset-
zungen zur Dachausbildung scllen der Verninderung Uber-
dimensionaler Dé&cher dienen und zugleich einen sinnvollen
Dachaushbau zu Wohnzwecken ermdglichen.

Diese separate @Gestaltungssatzung, auf die im B-Plan
nachricntlich hingewiesen wird, soll weniger Festset-
zungen beinhalten, als sie urspringlich im B-Plan Nr.
15/84 festgesetzt werden sollten.

Dadurch, daB verschiedene GeschoBzahlen und Gebdudetiefen
in offener Bauweise ermdglicht werden, sind alle denk-
baren Haus- und Wohnungstypen zu verwirklichen. Entlang
der OstpreuBenstraBe ist u.a. eine Schrdgstaffelung und
damit eine Auflockerung der BaukOrper denkbar.

Das AufscnlieBungsgeldnde ist von Norden nach Siden geneigt.
Diese Neigung betrdgt im Bereiche der liberbaubaren Flichen
gegenltber der vornandenen Bebauung OstpreufenstraBe etwa
1,00 m. Demnach werden die Keller an der straBenabgewand-
ten Seite das Terrain Uberragen. An der Seite zur Ostpreu- |
BenstraBe kann bei dieser Geldndesituation nur eine geringe
Sockelausbildung entstehen, weil Kellergeschosse gem. § 2
(5) Bauordnung NW als Vollgeschosse anzurechnen sind, wenn
sie im Mittel mehr als 1,60 m Uoer die natirliche Gelédnde-
oberfldche hinausragen.



Auf eine besondere Festsetzung der Hohenlage nach § 9
Abs. 2 BBauG wurde verzichtet. Die natlirliche Geldnde-
oherfldche ist nach § 2 Abs. 1 BauO NW nicht zu verédn-
dern, da Aufschittungen und Abgrabungen als bauliche An-
lagen gelten und damit genehmigungspflichtig sind. Da-
rﬁberhinaus sind die materiellen Vorschriften der Landes-
bauordnung NRW auch flir genehmigungsfreie Vorhaben ver-
bindlich.

Die Bdschung geg. den Hiusern OstpreuBenstraBe 63 bis 69
hat mit ca. 110 m Ldnge eine unterschiedliche Hohe {max.
2,00 m}. Fir die festgesetzte Verbreiterung der Ostpreu-
Benstrafe auf 14,-- m wird eben diese Flédche bendtigt,
die zur Zeit noch von der Bdschung gehalten wird. Durch
die Inanspruchnanhme der Boschungsfldche fir den Stralen-
bau entfallen divergierende Hbhenunterschiede. Es ergeben
sich infolgedessen neue Geldndeoberfldchen, die sicn den
uberbaubaren Fldchen angleichen.

Die neuen Gebdude richten sich also ndhenmddig nach der
derzeitig vorhandenen Oberkante der OstpreuBenstralbe,
die beziiglich der vorgesenenen Erweiterungen und Ausbau-
maBnahmen in ihrem derzeitigen Niveau keine Verédnderung
erfahrt.

Ein Bauvorhaben, das derart entsprechend den Festsetzungen
des B-Planes Nr. 15/84 errichtet wird, filigt sich in Bauwei-
se und nach Art und MaB der baulichen Nutzung der Grund-
sticksfldche, die iberbaut werden soll, unter Berlcksich-
tigung der flr die Landschaft charakteristischen Siedlungs-
struktur in die Eigenart der ndheren Umgebung ein.



Die vorhandene Bebauung nérdlich der StraBe "Am Krusen"
wird bestdtigt. Durch die Festsetzung einer griéBeren lber-
baubaren Fldche als die Grundfldche der vorhandenen Be-
bauung werden auf dem Eckgrundstick "Am Krusen"/Lothringen-
straffe zusdtzlicnh BaumaRnanmen ermdglicht. Dadurch kann bei
Realisierung ein Teil der Spannung aufgrund der stddtebau-
lich nicht befriedigenden Baumasse des Hauses "Am Krusen"
Mr. 249 aufgefangen werden.

Das Fachwerkhaus "Am Krusen 3", auf dem Grundstick Memel-
strafe/Am Krusen, wird in seiner heutigen Umgrenzung be-
statigt. Das 1786 in Stdnderbauweise erbaute zweligeschos-
sige Fachwerkhaus mit geschoBhonhen Windstreben ist ein
ehem. Lehen des Scilosses Schellenberg. Es hat daher Be-
deutung fir die Ortsgeschichte von Heisingen. Das Gebdude
zeigt die Entwicklung der Fachwerkarchitektur im bergiscia-
westfalischen Grenzgebiet und ist ein Dokument baulich/
landlicher Arbeits- und Wohnverhdltnisse im Essener Land.
Fir seine Erhaltung und Nutzung sprechen baugeschichtliche,
sozialgeschichtliche sowie volkskundliche Griinde, da das
Gebdude die Lebensform jener Zeit dokumentierti. Die Denk-
malgualitdt bezieht sich sowonhl auf das Innere als auch
auf das AuBere des Hauses.

Da dieses Gebdude jedoch noch nicht in der rechtsglltigen
Denkmalliste enthalten ist, kann es aucn in den B-Plan Nr.
15/84 nachrichtlich nicht Ubernommen werden. Gleichwonl
Wird es in seiner neutigen Umgrenzung bestdtigt.

Die gesamte Situation des Grundstilickes soll keine planeri-
scne Verdnderundg erfahren. Sichergestellt wird dies durch
die Festsetzung als reines Wohngebiet mit einer Uberbauba-
ren Fldche entsprechend der heute bebauten Fliche mit einem
den vorhandenen Gebduden entsprechenden iaB der Nutzung. |
Die Erhaltung des Gebdudes wird durch eine entsprechende
textliche Festsetzung gem. § 39 h BBauG gesichert.



Wie schon unter (c-1) behandelt wird gem. § 81 BauQ NW
{1984) fur die Ausbildung der Dachformen (geneigte D&-
cher) eine separate Gestaltungssatzung parallel zum B-
Planverfahren als ortliche Bauvorschrift erlassen. Aus
.diesem Grunde werden weitere planerische Festsetzungen
hinsichtlich der Gestaltung der neuen Gebdude Am Krusen
nicht erforderlich.

Die urspringliche textliche Festsetzung Nr. 2 ¢ ist

aus dem B-Plan Nr. 15/84 herausgenommen, d.h. in blauer
Farbe gestrichen.

(c=3) StraBenausbau - Innere ErschlieBung - Stellplatzver-

sorgung - Parxpidtze

Die GstpreufenstiraBe ist in der Hierarchie der Stralen als
eine Gemeindestrabe zu verstehen, die vorwiegend dem Ver-
kehr und der E£rschlieBung innerhalb des Gemeindegebietes
dient (sog. Woninsammelstrabe).

Flr die Zukunft ist ein zweispuriger, verkehrsgerechter
Ausbau mit Parkstreifen in Fortsetzung des im Westen vor-
handenen Ausbaus vorgesenen. Dadurch wird weiteres Parken
in 6ffentlicher Verkehrsfldche ermbglicht und den Besu-
chern, in Erweiterung des O6ffentlichen Parkraumes an ver-
schiedenen Standorten der befahrbaren Wohnwege im Fufgdn-
gerbereicn, ein tbersenhbares Parkangebot gemacht.

Die MemelstraBe und LothringenstraBe erhalien lediglicn
einen Minimalausbau, der die ErschliefBungsfunktion voll
Ubernehmen kann. Weil dieser Minimalausbau ohne Langs-
parkstreifen geplant ist, wird innerhalb des Wohngebietes,
westlich der Lothringenstrale, gin ¢ffentlicher Parkplatz
vorgesenen.
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Mit dieser PlLankonzeption wird der Parksuchverkehr unter-
bundean.

Die ErschlieBung westlich der LothringenstraBe, ndrdlich
der vorhandenen Bebauung, ist so festgesetzt, dal eine
freiwillige Bodenordnung moglich ist.

Der Wohnweg parailel zur LothringenstraBe wird mit nur

4,00 m Breite fesigesetzt, um jegliche Parkmdglichkeit

auszuschlieBen. Die WHendembglichkeiten sind auf den Ga-
ragenzutfanrten auf den Baugrundsticken méglich, sco dabB

die Anlage eines MWendehammers nicnt erforderlich wird.

Bei lediglich 5 méglichen Gebduden ist eine Abweichung

von der RAS durchaus vertretbar.

Ca. 10,0 m vor Ende dieses Wohnweages ist die 2,0 m breite
86fTentliche Wegefldche als zusdtzliche FuBwegeverbindung
zwischen der Lothringenstirabe und der parallel gefihrten
Wohnwegeerschliefung zu sehen.

Der stddtebauliche Entwurf ist geprdgt von dem Prinzip,
die ErschliefBung des Wohngebietes lber Stichstraben her-
zustellen. Dieses Prinzip ermdglichi die optimale Aus-
nutzung des zur Verflgung stenenden Baulandes und stellt
dariber ninaus sicher, daB das Wonngebiet nicht durchfan-
ren werden Kann. Der Zentralbereich wird daher als Fub-
gdngerbereich festgesetzt. Die Forderung nach den dem
Hohnen zuzuordnenden &ffentlichen Grinverbindungen wird
also dergestalt erftllt, daB die im Bebauungsplan als
gffentliche Verkehrsfldchen festgesetzten ErscnlieBungs-
straBen und Grinverbindungen als Mischfldchen ausgestal-
tet werden, d.nh. befahrbare Wohnwege mit Parkmbglichkeiten.

Der Konzeption wirde eine Gestaltung gerecnt, die im pe-
reich des Fahr- und Parkverkehrs eine Aufpflasterung mit



Moblierungselemanten vorsient und Ubergangslos an die
FuBwege anschiieBt.

Die Versorgung der Neubauten mit PKW-Stellpldtzen erfolgt
auf den jeweiligen Baugrundstlcken.

GemdR § 47 BauO NW bestenht fir jeden Bauherrn eine Ein-
stellplatzverpflichtung. Danach dirfen bauliche Anlagen
sowie andere Anlagen, beil denen Krgftfanhrzeugverkenr zu
erwarten ist, nur errichtet werden, wenn Stellpldtze oder
Garagen in ausreichender Grdfe sowie in geeigneter Be-
schaffenheit auf dem Baugrundstick oder in der ndheren
Ungebung davon auf einem geeigneten Grundstick hergestellt
werden.

Die Anzanl der erforderlichen Pkw-Stelipldtze ist vom Um-
fang der Gebdudenutzung abhdngig. Sie kann desnald erst
im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens endgiltig fest-
gelegt werden. Die Entscheidung hieriber liegt beim Bau-
ordnungsamt der Stadt Essen, dem auch die Einhaltung der
Einstellplatzverpflichtung obliegt. Grundlage fir die
Bemessung sind die Garagenverordnung - GarV¥0 - vom
16.03.1873 und die Richtzanlen fir den Stellplatzbedarf
von Kraftfanrzeugen gem. Ziffer 47 der Verwaltungsvor-
schrift zur Landesbauocordnung VV Baul NW - vom 29.11.1984,
Diese Richtzahlen umfassen auch einen unterscniedlichen
Anteil, der fir Besucher bereitzuhalten ist.

Gem. § © Abs. 11 BBauG setzi der Bebauungsplan die Ver-
kehrstldcnen sowie Verkehrsfldchen besonderer Zweckbe-
stimmung, wie FufBhgdngerbereiche, Fléchen fir das Parken
von Fahrzeugen sowie den AnschluB sonstiger Flachen an
die Verkenrsfldchen fest. Eine Festsetzung von Stellplét-
zen ist nicht vcrgesehen.



Im B-Plan Nr. 15/84 sind in der "Mischverkenrsfldche, be-
fahrbarer Wohnweg mit Anzanl der Stellpldtze" an bestimmten
Standorten Anzanl und Mutzung festgesetzi, z.B. "mind. 18
St.". Hierbel handeit es sich jedoch nicht um den gem.
Landesbauordnung 1984 erforderlichen Stellplatznachweis,
sondern um zusdtzliche Parkfldchen.

Die im B-Plan Nr. 15/84 in der Mischverkehrsfldche getrof-
fene Festsetzung "St" entspricht deshalb nicht dem § &,
Abs. 11 BBauG. Sie ist in blauer Farbe gastrichen und
durcn ein "P" in blauer Farbe ersetzti.

In der Planzeichenerklédrung sind ebenfalls die Begriffe:
"Stellpldtze" und "St" in blauer Farbe gestrichen und
durch die Bezeichnungen: "Parkpldtze® und "P" in blauer
Schrift ersetzt.

Mit dieser Festsetzung sind zusdtzlich zur Einstellplatz-
verpflicntung der Gebdudenutzer an verschiedenen Stand-
orten der befahrbaren HWohnwege im FuBlgdngerbereich 44
Parkpldtize als O6ffentlicher Parkraum verfilgbar.

Von den Neubauten des B-Planbereiches Nr. 15/84 kann somit
kein zusdtzlicner Parkplatzanspruch auf die Umgebung aus-

gehen.

(c-4) Luftbelastung - Larmbeldstigung - Verkehrslid&rmschutz

Fir den Bebauungsplan Nr. 15/84 liegt eine Entwicklungs-
planung im Sinne des § 1 Abs. 5 BBauG vor.

Der Rat der Stadt Essen hat im Jahre 1983 das Immissions-
schutzkonzept (ISK) und am 23. Mai 1984 den Spielplatz-
entwicklungsplan im Sinne des § 1 (5) BBauG als gemeind-
liche Entwicklungsplanung beschlossen.

Der B-Plan Nr. 15/84 "OstpreuBenstrabe/Am Krusen" ent-
spricht den Zielen dieser Entwicklungsplanung.



Die Luftbelastungen des Bereiches OstpreuBenstraBe sind
als relativ gering einzustufen. Messungen der Landesan-
stalt fir Immissionsschutz {(LIS) von 1983 fir diese Schad-
stoffkomponenten Staubniederschlag und Schwefeldioxid
(S0,) zeigen, daB die jeweiligen Grenzwerta deutlich
unterschritten werden (ca. 30 % des Grenzwertes wird
erreicht).

Auf das B-Plangebiet wirkt Verkehrsldrm von der Ostpreu-
RenstraBe ein, die als GemeindestralBe unter einer erneb-
lichen Vorbelastung an Ldrmemissionen leidet.

Wenn auch von der Neubebauung keine wesentliche Erhdhung
der Immissionsbelastung ausgeht, so ist doch eine derar-
tige Beanspruchung im Neubaugepiet zu bericksichtigen.
Darliberninaus ist die Verwaltung an den Vollzug des Bun-
desbaugesetzes gebunden, d.h. die Belange des Umwelt-
schutzes und die des Schallschutzes im Stddtebau sind
auf der gesetzlichen Grundlage des BBauG § 1 Abs. 6 und
§ 9 Abs. (1) 24 verpflichtend wahrzunenmen.

Beziiglich des Verkehrsldrms ist die gegenwdrtige Bela-
stung auf der OstpreuBenstirafe durch eine Zdhlung von
1.500 Kraftfahrzeugen/24 h ermittelt worden. Der LKW-
Anteil betrdgt 0,5 %.

Unter Berlicksichtigung eines Zuschlages filir die sich stei-
gernde Verkehrsbelastung um 200 Kfz, die den zusdtzlichen
Verkehr aus dem Neubaubereich beriicksichtigt, ergibt sich
eine Prognosebelastung von 1.700 Kfz/24 h.

Mit diesen Vorgaben wurde die héchste Larmbelastung fir
die WRo-Gebiete entlang der OstpreuBenstrale armittelt.

Der Mittelungspegel (Tag/Nacht) betrdgt hier tagsiber
54,0 dB {A)} und nachts 46,7 dB (A).
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Im Entwurf zur DIN 18005, Teil 1 von April 1982: "Schall-
schutz im Hocnbau" sind als schalltechniscne Orientierungs-
werte flr die stddtebauliche Planung (Bauleitplanung) die
Planungsrichtpegel = Mittelungspegel genannt. Sie betragen
flir WR-Gebiete tags 50 dB (A) und nachts 40/35 dB (A).

Damit werden die Orientierungswerte Uberschritten. Es mils-
sen deshalb Vorkehrungen zum Schutz gegen L&rm getroffen
und gem. § 9 Abs. (1) 24 BBauG textlich festgesetzt werden.

Bei der Bemessung der erforderlichen Pegelminderung ist
gem. VDI-Ricnhtlinie 2715,Tafel 5, bei WR-Gebieten von ei-
nem Innengerduschpegel (= Mittelungspegel) tagstiber in
Wohnrdaumen von 35 dB (A) und nachts in Schlafrdumen von
36 dB (A) auszugehen.

Die grofte erforderliche Pegelminderung betrdgt demnach
19 dB (A).

Eine Lédrmbekdmpfung an der Quelle ist z.Z. nicht und auch
in absehbarer Zeit nicnt mdéglich, da eine erhebliche Min-
derung der Ldrmemission von Kraftfahrzeugen auch bel gro-
Beren technischen Anstrengungen in den ndchsten Jahren
nicht zu erwarten ist.

Fir die Verwirklichung der zu treffenden Vorkenrungen
kommen somit L&rmbekdmpfungsmaBnahmen (LBM) auf dem Uber-
tragungsweg, z.B. Ldrmschutzwall (LSW) als aktive Mali-
nahme oder am Ort des Empfédngers, z.B. Schallschutzfen-
ster (SSF) als passive MaBnahme in Betracht. Die Errich-
tung eines LSW ist u.a. abhdnglg vom Platzangebot, einer
evtl. Beeintrdchtigung der Umgebung und dem Einfiigen

in die vorhandene Landschaftsstruktur.



Der Freiraum zwischen der kinftig verbreiterten QOstpreu-
Benstrale und der neuen {(berbaubaren Fldche betrdgt 5,-- m.
Er ist als Vorgartenflédche von der neuen Wohnbebauung zu
nutzen und flr die Errichtung eines LSW nicht ausreichend.
Eine Ausdehnung der LSW-Bedarfsfldche bedeutet jedoch eine
Reduktion der Wonnbaunutzung und steht dann den Zielen

der Planung entgegen.

Die vorhandene reine Wohnbebauung ist bereits durch eine
[- bis II-geschossige offene Bauweise geprdgt und erhdlt
mit der Neubebauung des B-Planes ihre Ergdnzung und Ab-
rundung. Ein LSW wirkt nier als "Fremdkérper", da er sich
nicht in die Eigenart der né&heren Umgebung unter Berlick-
sicntigung der fir die Landschaft c¢harakteristischen Sied-
lungsstruktur einfligt.

Bel der gesetzmédBigen Festlegung von LirmschutzmaRnahmen
kann es vom Gesetzgeber nicht gewollt gewesen sein, dah
innerhalb eines reinen Wohngebietes ein zusdtzlicher,
attraktiver Wohnsiedlungsbereich, der die vorhandene Wohn-
bebauung ergdnzt und abrundet, durch Lirmschutzwille oder
-wande abgeschirmt wird. Auch die Verpflichtung zum Immis-
sionsschutz gegen Verkehrslirm von relativ miapig bean-
spruchten GemeindestraBen kann nicht bedeuten, einen in-
nenliegenden Wohnbereich von seiner Umgebung zu trennen
und zu isolieren.

Aufgrund dieser Uberlegungen wird von der Errichtung ei-
nes Ldrmschutzwalles bzw. einer Larmschutzwand abgesehen.

Da die v.g. MaBnahmen sich fur nicht angezeigt darstel-
len, bieten sich LBM am Ort des Empfdngers an. Eine
Lypische MaRnahme dieser Art ist dije Verbesserung der
Larmddmmwirkung (LDW) von Fenstern.

Fenster sind Bauteile mit mehreren Funktionen und als
solche in der Regel "akustische Schwachstellen" eines
Wonngebdudes gegen Larm von auBan.



Wenn auch durch eine Verbesserung der LDW von Fenstern
aur der innere Wohnbereich vor Ldrm gescnidtzt wird und
auch nur dann wirksam ist, solange die Fenster geschlos-
sen sind, wird aufgrund disser Voriberlegungen eine Ver-

bésserung der LDW von Fenstern im gegebenen Fall als sinn-
voll erachtet.

In Abwdgung von aktiven und passiven SchallschutzmaBnah-
men konnen deshalb aus stadtgestalterischen Grinden wie
auch wegen der vorgegebenen Situation die zu treffenden

Yorkenrungen zum Schutz gegen Ldrm nur passiver Art sein,
d.h., in den Wohnungen sind wegen des Verkehrsldrms

gem. § ¢ Abs. (1) 24 BBauG fur die Belichtungsfld-
chen und fir die Beltftung MaBnahmen zur Ldrmminde-
rung zu treffen.

Die Pegelminderung mufl mit Bezug

auf die prognostizierten Mittelungspegel 19 dB (A) be-
tragen, so daB ein Innengerduschpegel von tagstber 35

d8 (A) in den Wohnrdumen sowie von nachts 30 dB (A) in
den Schlafriumen nicht Gberschritten wird.

Es sind z.B. Fenster ab Schallschutzklasse I {Schall-
dimm-Mah 25 - 29 dB ) nach VDI 2719 zu verwenden.

Ausnahmen sind im Einzelfall zulédssig, wenn im Bauge-
nehmigungsverfahren eine situationsbedingte, geringere
Lirmbelastung nachgewiesen werden kann, d.h. sofern
nicht durch GrundriBanordnung und Fassaden - sowie
Baukorpergestaltung die erforderliche Pegelminderung
erreicht wird.
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Die zu treffenden textlichen Festsetzungen sollen nur fir
die neuen Wohngebdude entlang der OstpreuBenstrafe gelten.
Die festgesetzten Uberbaubaren Fldchen sind hier so gehal-
ten, daB eine riegelartige Anordnung mit Abschirmcharakter
entsteht. Dadurch sind die riickwdrtig gruppierten Wohnge-
bdude nur bedingt dem Verkehrsldrm der OstpreuBenstrafe
ausgesetzt, der in seiner Auswirkung durch die versetzt
giebelstdndige Zuordnung noch zusdtzlich reduziert wird.

Es werden deshalb folgende LarmschutzmaBnahmen festgesetzt:

"In dem WR-Gebiet entlang der OstpreuBenstrale sind
an den der StraBe zugewandten Gebdudefronten bei ge-
nehmigungsbedirftigen Neu-, Um- oder Erweiterungs-
bauten aufgrund der Immissionen aus Verkehrslarm gem.
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BBauG flr Wohnungen und sonstige
Aufenthaltsrdume bauliche und sonstige MaBnahmen zur
Lirmminderung zu treffen. Die Pegelminderung muf® min-
destens 19 dB (A) betragen.

Anmerkung zur textlichen Festsetzung:

Es sind z.B. Fenster ab Schallschutzklasse I nach
VDI 2719 zu verwenden, sofern nicht durch GrundriB-
anordnung und Fassaden- sowie Baukdrpergestaltung
die erforderliche Pegelminderung erreicht wird."

Diese Festsetzung ist in blauer Farbe im Bebauungsplan
Nr. 15/84 als "Textliche Festsetzung Nr. 2" eingetragen.
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(c-5) Griunfldachen - Waldfldachen - Spielplatz

Innerhalb der im Bebauungsplan als offentliche Verkehrsfldche
festgesetzten ErschlieBungsstraBen ist im Kreuzungsbereicn
der Ost-West- und Mord-Sidverbindung eine angerdhnliche Off-
nung vorgesshen, die intensiv mit "GrGn" gestaltet werden
kann. In Verbindung mit den Vor- und Hausgédrten wird ein
harmonisches stark durchgrintes YWohngebiet entstehen. Aus-
reichend Kommunikations- und Begegnungsmdglichkeiten bieten
sich in dem Wohnbereich durch die Kombination von &ffentli-
chen und privaten Fldchen mit der Ausrichtung zum zentralen
Anger.

Auf der Fldche Ostlich der LothringenstraBe ist eine &ffent-
liche Grinanlage festgesetzt. Die Fldche stellt ein fir die
Tier- und Pflanzenwelt wichtiges Refugium dar, liegt im
Landschaftsschutzgebiet und soll der Landschaft gerecht
werdend gestaltet werden, bzw. erhalten bleiben. Die Stadt
Essen beabsichtigt, auch diese Flédche in den Geltungsbe-
reicn des Landschaftsplanes mit aufzunehmen.

In Abstimmung mit dem Dez. 51 vom 15.05.1885 ist deshalb
der Pkt. 3 aus den textlichen Festsetzungen herausgencmmen,
d.h. in blauer Farbe gesirichen.

Die umliegenden Waldfldchen sind, wie der Baumbestand west-
licn der MemelstraBe, Wald im Sinne des Forstgesetzes. Diese
Grundsticke werden als "Fldche fir die Forstwirtschaft" fest-
gesetzt. Die Unterschreitung von 35 Metern gem. Rd.Erl. des
Innenministers vom 18.07.1975 ist unbedenklich, da die Nut-
zungen durch eine offentliche Verkehrsfldche voneinander
getrennt sind.
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Die Spielplatzversorgung ist abhdngig ven der Standortwanl
und der Grobe des Spielplatzes. Die Standortfestiegung ent-
spricht dem Spielplatzentwicklungsplan. Der Rat der Stadt
hat am 23. Mali 1984 den Spielplatzentwicklungsplan als ge-
meindliche Entwickiungsplanung im Sinne des § 1 (5) BBauG
peschlossen und damit auch Uber den Standort Lothringen-
straBe entschieden.

Der Spielplatzbedarf wird u.a. durcn die zusdtzliche Wohn-
pebauung hervorgerufen. Daraus resultiert die Verpflich-
tung zum Bau des Spielplatzes.

Der gesamte Bereich nérdlich und siidlich der OstpreuBen-
strabe ist mit Kinderspielplédtzen unterversorgt. In dem
modifizierten Spielplatzentwicklungsplan ist auf der Fi§-
che 6stlich der LotnringenstraBe ein Ballspielplatz in der
Grohkenordnung von 2.500 m? vorgesehen. Aufgrund der Ent-
wicklungsplanung und der Standortgunst in Wohngebietsnihe
ist die Festsetzung des Spielplatzes im Landschaftsschutz-
gebiet vertretbar.

Die Erforderlichkeit flr die Ausweisung "Grinanlage / of-
fentliche Grinfldche -~ Ballspielplatz" ergibt sich aus der
unginstigen Spielplatzsituation dieses Bereiches.

Hier ist im slUdlich angrenzenden Bebauungsplan "Memelstra-
BRe / LothringenstraBe” ein Spielbereich B mit einer GroBe
von etwa 800 gm festgesetlzt.

Dieses Spielplatzangebot wird durch den Spielbereich C er-
gdnzt, der innerhalb des FuBgéangerbereiches im Bebauungs-
plan "OstpreuBenstraBe / Am Krusen" eingerichtet werden
soll.

Es fahlt somit eine Bailspielfléche. Ihre MindestgroBe wur-
de mit 2.500 m? ermittelt.
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Eine solche Ballspielflédche innerhalb der geplanten Wohnge-
biete einzurichten, erschien wegen der von ihr ausgehenden
Ldrmbeldstigungen nicht sachgerecht. Ihre Anordnung in den
Randbereichen mufte ausgeschlossen werden, weil diese Flid-
chen entweder bereits bebaut sind, oder aber wegen des
HauptverkehrsstraBBencharakters der OstpreuBenstraBe aus
Grinden der Verkenrssicherheit ausschieden.

Damit stand nur noch das Grundstiick ostlich der Lothringen-
straBe zur Verfigung.

Um hier den Ansprichen der Landschaft gerecnhnt zu werden,
wird lediglich ein Ballspielplatz eingerichtet und auf die
Aufstellung von Spielgerdten gédnzlich verzichtet.

Die Fldche bleibt weiterhin Teil des Landschaftsschutzge-
bietes Nr. 24 "Schellenberger Wald" und der Verbandsgrin-

fldche Nr. 57.

(c-6) Bergbauliche Situation

Im Bebauungsplan wurde an 3 Fldzen oberflédchennaner Abbau
betrieben. Vor Beginn und Durchfiihrung von baulichen Mal3-
nahmen ist eine Grupenbildeinsichtnanme vorzunehmen.

Verkehrliche Auswirkungen

Das durch die Neubebauung entstehende hdhere Verkehrsaufkommen
wird von den &uBeren ErschlieBungsstraBen problemlos verkraf-
tet. Dazu tragen die allseitige Anbindung des Baugebietes an
die umgebenden SiraBen, wie auch deren verkehrsgerechter Aus-
bau durch Verbreiterung und Anordnung von Ldngsparkstreifen
bei.

Zahlenwerte und Nutzungen

Gesamtverfahrensgebiet ca. 7,8 ha
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VII.
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Nettobauland ca. 3,8 ha
offentliche Verkehrsfldchen

(Mischfldchen) ca. 0,6 ha
8ffentliche Verkehrsfldche ca. 0,7 ha
0ffentliche Grinanliage ca. 0,6 ha
Fldachen flr die Forstwirtschaft ~ ca. 2,1 ha

Reines Wohngebiet (WR) mit offener Bauweise

Grundfldchenzahl (GRZ) 0,1; 0,4
GeschoRfldchenzahl {(GFZ) ; ;
Zahl der Vollgescnosse (Z) I, II

Bodenordnende und sonstige MaBnanmen

Bodenordnende und sonstige MaBnahmen werden filr den Grunder-
werb von Teilen der Verkehrsfldchen erforderlich,

Sollte der Grunderwerb der filr eine §ffentliche Nutzung fest-
gesetzten Grundsticke und Grundsticksteile nicht auf freiwil-
liger Basis mdglich sein, wird - soweit dann erforderlich -
die Enteignung gemdB dem V. Teil des Bundesbaugesetzes ange-
wandt.

Kosten

Die der Stadt durch die Verwirklichung des Bebauungsplanes
voraussichtlich entstehenden Kosten wurden iberschnldglich er-
mittelt und betragen fir:

Bodenordnung {Grunderwerb) ca. 3.720.000,-~ DM
StraBenbau ca. 1.000.000,-- DM
Mischfldchen ca. 1.300.000,-- DM
Kanalbau ca. 650.000,~~ DM
6ffentliche Grinanlage ca. 274.000,-- DM

Ausgaben Summe 6.944,000,-- DM
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ErschlieBungsbeitrdge 3.110.000,-- D¥M
KanalanschluBgeblhren 100.000,-- DM
Einnahme Summe 3.210.000,-~- DM
Kesten insgesamt 3.734.000,-- DM

Die Finanzierung der MaBnahmen erfolgt aus Haushaltsmitteln
der Stadt Essen. Eventuell bestenende ZuschuBméglichkeiten

werden in Ansoruch genommen. Uber die Art der Finanzierung

wird erst dann entschnieden, wenn die nach § 10 Gem. HYO er-
torderlichen Unterlagen vorliegen.

27 .08.1986
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