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Fassung vom 18. August 1976 (BGBL. I 8. 2256)
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Rdumlicher Geltungsbereich

Der Bebauungsplan (B-Plan) wird im Osten durch die Raadter
StraBe, im Norden durch den Gockelweg, im Westen durch den
Sonnenscheinsweg und im Siden durch das Steinbachtal be-

grenzt.

Stadtebauliche Situation und Planinhalt

Der Planbereich liegt z.T. im norddstlichen Auslaufer eines
Tandschaftsschutzgebietes und wird gegenwiartig ndrdlich der
Strafle Im Siepken landwirtschaftlich genutzt.

Ziel des Bebauvungsplanes ist in erster Linie die Erhaltung
und Offtung des bereits durch Austrocknung gekennzeichneten
z.T. im Landschaftsschutzgebiet gelegenen Siepen und seines
Quellgebietes durch Ausweisung offentlicher und privater

Grin- bzw. Parkanlagen.

Die Erhaltung des wegen seiner aqguatischen Lebensmdglichkeiten
fur eine spezielle Tier- und Pflanzenwelt als dkologisch wert-
voll anzusehenden Teiles des Siepens zwischen dem Gockelweg
(Quellk) und der StraBe Im Siepken (Teiche) wird gem. § 9 (1)
16 und 20 BBauG gesichert. Dabei sollen die gegen Stdrungen
besonders empfindsamen Bereiche der Teiche innerhalbd der
privaten Grunanlage verbleiben. Eine allgemeine Zuginglicihkelt

wirde den okologisch intakten Brutbiotop gefidhrden.

Um den Eindruck eines durchgehenden Griinzuges zu verstiérken,
s0ll die Verbindung zwischen den Teichen und dem siidlichen
Siepen im Bereich der Strafle Im Siepken ausgemuldet und Uber-
briuckt werden. Diese Maflnahme macht auch die dort stattfindende
Krdotenwanderung fir die Tiere risikoloser.

In den Bereiden, die Telle des Landschaftsschutzgebletes 19,1
sind, soll die Festsetzung gem. § © (1) 25 a und b BBauG zu-
sétzlich die Erhaltung der vorhandenen Biume und Striucher so-
wie die weltere standortgerechte Bepflanzung sichern.
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Weiterhin wird die dringend erforderliche Anlage eines
ca. 900 m2 groBen B-Spielplatzes mit der Versorgungs-
funktion '"Wohnbereich'" sowie die Einrichtung einer Ball-

spielflache ermdglicht.

Die offentliche Parkanlage zwischen dem Gockelweg, der

Strale Im Siepken und der Raadter StraBe wird mehrfach

an die umgebenden Stralen und dadurch auch an das west-

lich und slidlich des Sonnenscheinsweges gelegene Landschafts-—
schutzgeblet angeschlossen.

Auf den geplanten FuBweg, der von der StrafBe Im Siepken.
entlang dem Taleinschnitt nach Siden fuhren scollte, mullte
verzichtet werden. Dieser innerhalb einer offentiichen Grun-
anlage angeordnete Weg war bereits bel der Burgeranhorung
Ziel der Kritik von betroffenen Grundeigentimern. Durch
private Gelandeanschiittungen im Zuge von BaumaBnahmen ung
verwaltungsgerichtliche Zulassung eines welteren Wohnhauses
sind zusatzliche Fakten entstanden, die zur Aufgabe der
Planungsabsicht zwangen. Im Einvernehmen mit dem Forstamt
hat sich die Auffassung verfestigt, daB die mit der Wege-
fihrung vordringlich beabsichtigte Pflege und Fortentwick-
lung des Waldbestandes auch Uber Privatgelande und unter
Ausschopfung der aus dem Landschaftsschutzrecht abzuleitenden
Bingriffs— und Kontrollmoglichkeliten gegeben ist. Dariber
hinaus so0ll die Festsetzung "Griunfliche (Griinanlage), An-—
pflanzen und Erhalten von standortgerechten Baumen und
Striuchern gem. § 9 (1) 25 a und b BRauG" diese Entwicklung
steuern und die textliche Festsetzung "Das zwischen Brokel-
wende und Sonnenscheinsweg befindliche priagende Siepental
ist in seinem derzeitigen Relief zu erhalten (gem. § 9 (1)

20 BBauG)" das lendschaftselement in seinem Bestand sichern.

In zweiter Linie wird die in diesem Bereich gem. § 24 und 35
(2) BBauG genehmigte und z.T. bereits erstellte Bebauung an
das bestehende, nordlich des Gockelweges gelegene Wohngebiet
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durch weitere Auswelsung von Baugebieten zur Errichtung

von Ein-, Zwei- und Mehrfamilienhdusern angebunden. Wegen

der fehlenden ¥rschlieBung und des Umfanges der vorgesehenen
Bebauung war elne Beurteilung des gesamten Bereiches nach

§ 34 BBauG nicht moglich. Unter Bericksichtigung der Land-
schaftsschutz- und GrinflachenmaBnahmen wird so dem wachsenden
Bedarf an Einfamilienhausgrundstiicken entsprochen. Zugleilch
werden bisherige Insellagen verbunden.

Die am Gockelweg zukinftig mdgliche Bebauung spart den Quell-
bereich - der zudem einen fir Bebauung ungeeigneten hohen
Grundwasserstand aufweist - aus und sichert damit auch den
dort vorhandenen und erhaltenswerten Baumbestand.

Das aus Fachwerk konstruierte alte Kotterhaus ist wegen seines
Bezuges zur besonderen stadtebaulichen und landschaftlichen
Situation vnd Grundsticksnutzung in seiner architektonischen
Eigenart und insbesondere in seinem ZuBeren Erscheinungsbild

zu erhalten. Eine entsprechende TFestsetzung gem. § 39 h (1)

und (%) 2 BBauG wurde getroffen. Die nach Nordwesten vergriBerte
uberbaubare Flzche berlicksichtigt die bereits baurechtlich ge-
nehmigte Erwelterung des Gebaudes.

Die der Erschlieflung der neuen Wohnbebauung dienenden Straflen
erhalten je nach Anzahl der anliegenden Gebdude und der Anordnung:
von LEngsparkstreifen eine Breite von 6,50 n, 8,50 m oder 12,00 m.
Erganzung Nr. 1 siehe Seite 8

Nach der vorliufigen Prognose wird die durchschnittliche Ver-

kehrgbelastung der Raadter Strafle bezogen auf beide Fahrtrich-
tungen und das veranderte Netz von im Jahre 1977 gezidhlten
13,600 KEfz./24 Std. im Jahre 1990 guf 12.500 Kfz./24 Std.
abnehmen. Die daraus entstehenden Lirmimmissionen Uberschreiten
im Berelch der Bebauung an der Raadter Stralle die zulZssigen
Planungsrichtwerte gem. Tabelle 4 der Vornorm DIN 18 CO5 Bl. -
von 50 dB (A) bei Tag und 35 dB (A) bei Nacht um mehr als

10 dB (A). Fur diese WRo-Bereiche sind deshalb konkrete Fest—
setzungen folgenden Inhalts getroffen worden:
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"Bei Errichtung des mit Signatur gekennzeichneten Bauvor-
habens Ecke Gockelweg/Rasadter Strafe und bei Abbruch und
Neubau der Hauser Brokelwende 1 - 15 sind Vorkehrungen zun
Schutz gegen Verkehrslirm erforderlich (gem. § 9 (1) 24
BBauG). MaBgeblich sind die in der Richtlinie des Vereins
Deutscher Ingenieure "Schalldammung von Fenstern - VDI 2719"
genannten Anhaltswerte flir Innengerauschpegel'.

Der passive Larmschutz wurde gewshlt, weil ausreichender
aktiver Larmschutz im Bereich der Brokelwende nur durch Er-—
richtung einer bis zu 3,40 m hohen Schallschutzwand erreicht
werden kann. Eine solche Wand ist aus stadtebaulichen und
stadtgestalterischen Grinden unvertretbar. Sie wlirde auch
fir die tellweise erheblich tiefer liegenden vorhandenen
Wohngebaude eine unzumutbare Beeintrachtigung darstellen.

Es konnen ca. 50 neue Wohneinheiten in ein- und zweigeschos-
sigen Ein-, Zwei- und Mehrfamilienhdusern in Einzel-, Doppel-
haug—- und Reihenbauweise untergebracht werden. Alle Gebaude
sollen Sattelddcher erhalten und sich so dem Siedlungscharakter
dieses Bereiches angleichen (gem. § 4 der 1. Verordnung zur
Durchfiihrung des BBauG auf der Grundlage des § 103 Landesbau-
ordnung (BauO NW) ). Garagen bzw. Einstellplitze sind grdBten-
teils den Wohngebauden zugeordnet.

Im nordlichen Planbereich wurde entlang der offentlichen Park-
anlage fir einen 6,00 m breiten Streifen der Wohnbauflache das
Anpflanzen von Biaumen und Striduchern als fliachenhafte Schutz-—
pflanzung gem. § 9 (1) 25 a BBauG festgesetzt. Diese MalBnahme
s0ll vordringlich die Anordnung von Stellplatzen und Garagen
in den Gartenberelchen der Wohngrundstiicke verhindern.

Um die Quellsituation durch die Neubebauung nicht noch weiter

zu verschlechtern, so0ll das anfallende Oberflachenwasgser nicht

an einen Abwasserkanal gefihrt, sondern auf den neu ausgewiesenen
Baugrundsticken schadlosg beseitigt werden. Eine entsprechende
textliche Festsetzung gem. § 9 (1) 20 BBauG wurde getroffen.



Die nach § %4 und 35 (2) BBauG genehmigten Bauvorhaben und
die vereinzelt oder auch zusammenningend (Brdkelwende) be-
stehenden Wohngebaude werden einschiieBlich ihrer Garagen
bestatigt.

Dem Ausbau des Gockelweges zwischen der Raadter StraBe und
dem Sonnenscheinsweg auf 10,0 m Breite hat der Regierungs-
priasident mit Vig. vom 14.10.76 (35.2.%/Essen 11) gem. § 4125
(2) BBauG zugestimmt.

U die Erschliefung des noch vorhandenen Wohngebsudes Sonnen-
..; scheinsweg 72 zu gewdhrleisten, wird in siidlicher VerlZngsrung

des Sonnenscheinsweges gem. 8§ 9 (1) 21 BBauG die Griinfléche

nit einem Fahrrecht zugunsten dieses Hauses und mit einem

Geh- und Leitungsrecht zugunsten der Allgemeinhelt velastet.

Parallel zur Aufstellung eines Bebauungsplanes wird in dem
laufenden Flachennutzungsplan-Ainderungsverfahren Nr. 113 der
als Flache fiir die Landwirtschaft ausgewiesene Bereich in
Griinflache und Wohnbaufliche gedndert. AuBerdem wird die Ent-
lassung der entsprechenden Flachen aus dem Landschaftsschutz
betrieben.

Der Bebauvungsplanbereich liegt auBerhalb der Anflugsektoren

. - jedoch innerhalb des Umkreises von 4 km Halbmesser um den
TMlughafenbezugspunkt des Flugplatzes Essen-Milheim. Da die
Neubebauung die zuldssige HBhe von 139,00 WliN nicht Uber-
schreitet, ist gem. "Bekanntmachung des Umfangs des Bauschutz-
bereiches des Verkehrsflughafens Essen-Milheim" vom 16.06.80 die
Zustimmung der Luftfahrtbehdrde nicht erforderlich.
Im Landesentwicklungsplan IV vom 08.02.80, der Gebielte mit
Planungsbeschrinkungen zum Schutz der Bevdlkerung vor Flugliarm
ausweist, sind Regelungen flir Essen-Milheim nicht getroffen,
weil die fiir derartige Flugplédtze relevanten Larmbewertungsver-

fahren noch nicht existieren.
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Gleichwohl ist anzunehmen, dafl der Bebauungsplanbersich

erhohter Fluglarmbelastigung unterliegt. Der fiir die Be-

bauung an der Raadter Strafle zur Festsetzung kommende

passive Verkehrslarmschutz wird jedoch auch dem Schutz

gegen Fluglirm dienen.

Zahlenwerte und Nutzungen

Flachengrofien
Verfahrensgeviet
Wohnbauland
Grinflachen

a) offentlich

b) privat
StralBenflachen

Vorhandener Wohnungsbestand
Planung von Wohnungsneubauten
Anzahl der GeschoBlwohnungen
Anzahl der WE in Familienheimen
einschl. Einlieger

Stellplatze und Garagen

Wohnungseinheiten im Endzustand
Je ha Wohnbauland

Einwohner (gesch. 2,8 EW/WE)
Mittlere GeschoBfliachenzahl

Nutzungen

Of fentliche Wegeflichen, Belastungs-

fléchen,

Offentliche und private Griinflachen

WR A\ 0,4 @ T
WR o O,4 1
WR 0 0,4 II

%)
09

sD
5D

SD

9,00 ha

3,54 -%554-ha

2,97 ha

0,77 ha

1,72 “45%5-ha

25 WE

Ca. O WE

ca. 30 WE
ca. 180 StPl.
ca. 26 WE/ha

ca. 260 BEW

Q, 34



IV. Bodenordnende und sonstige MalBnahmen

Bodenordnende und sonstige MaBnahmen sind erforderlich
(Grunderwerb fiir Stralenbau und o6ffentliche GrinflZchen).

V. Kosten

Bei Durchfiithrung der Planungsmalinahmen entstehen der Btadt
Essen folgende iberschliidgig ermittelte Kosten fiir Bodenordnung,
entwdsserungs— und siraBenbautechnische Erschliefung sowie
fiir den Ausbau der Grinanlagen und der Spielbereiche:
V.1 Bodenordnung

(ausschlieBlich Grunderwerb) 350.000,- DM

V.2 TiefbaumaBnahmen
a) StraBenbau .
guBere ErschlieBung 1.7%50.000,- DM

_ -innere ErschlieBung 1.572.000,4665-0067— DM
b) Entwisserung 390.000,~ DM

V.3 Grungestaltung
a) Grinanlagen und Ballspielflidche 589.000,- DM
b) Spielbereich 296.000,- DM

44360006, — DI
4,927.000,- DM

Ergdnzung Nr. 2 siehe Seite 10 u.1l1

Essen, denr30.05.81

Dezernat fir Stadiplanung Stadtplanungsamt
d Stadterneuerung

Schulte
Beilgeordneter

Amtsleiter




Diese Begrindung hat gemdB § 2 a Abs. 6 des Bundesbaugesetzes
in der Zeit |

vom . Juni 1981
bis 1. Juli 1981

Offentlich ausgelegen.

Essen, den 2., Juli 1981
Der QOberstadtdirektor

Die Entwu?fsbegrﬂndung vom 30. Mdrz 1981 wird wie folgt ergdnzt
und stellt somit die Entscheidungsbegriindung gem. § 9 Abs. 8
BBauG dar.

Ergdnzung Nr. 1

__Als Ergebnis von anldBlich der offentlichen Auslegung des Be-
bauungsplanes vorgebrachten Bedenken und Anregungen wurden
beide Teilsticke der StraBe Im Siepken in ihren Abmessungen
verringert, um die anfallenden ErschlieBungskosten reduzieren
und die dort vorhandenen B&ume erhalten zu kdnnen. Der Strden-
teil zwiscnen dem Sonnenscheinsweg und dem Wendenammer soll
zudem als “Mischverkehrsfliche" ausgebildet werden. Unter
Berlicksichtigung der in den "Richilinien fir die Anlage von
StraBlen, Teil: Erschliefung (RAS-E}" genannten Voraussetzungen
(Abmessungen, Linienfiihrung, Stelliplatzanordnung etc,x, konnte
die Breite der Verkehrsanlage zwischen dem Sonnenscheinsweg und
dem Wendehammer von 12,00 m auf 10,50 m bzw. 9,00rm und zwischen
dem Wendehammer unddﬁgrkanlage von 9,50 m auf 5,50 m verringert
werden. Der Wendehammer wurde um 3,50 m verkirzt,



Ergdnzung Nr, 2

Die-Finanzierung der.Bodenordnungsmalnahmen erfolgt aus
Haushaltsmitteln der Stadt Essen. Evtl. bestehende Zu-
schufmdglichkeiten sollen in Anspruch genommen werden,
Uber die Art der Finanzierung (Kreditmarktmittel,
Ricklagen 0.3.) wird durch die Kidmmerei erst dann ent-
schieden, wenn nach § 10 Gem.HV(Q erforderlichen Unter-
lagen vorliegen.

Es ist beabsichtigt, die bodenordnerischen MaBnahmen, die
zur Realisierung des Bebauungsplanes erforderlich sind,
nach Mdglichkeit auf freiwilliger Basis durchzufihren.

Es kann erforderlich werden, dafB nachtréglich eine
Umlegungsanordnung erlassen wird.

Die Aufstellung eines Sozialplanes ist nicht erforderlich,
da in diesem Verfahrensgeblet ausschlieBlich unbebaute
Fl&dchen erworben werden missen.

Fir die im Verfahrensgebiet ausgewiesenen Wohnstralen und die
Griinfldche mit dem B-Spielplatz nordlich der Stnfe

Im Siepken werden an ErschlieBungsbeitrigen (ohne Anteil
Grunderwerb, freilegung, Bdschungen, Stitzmauern, Umwelt-
schutzanlagen) voraussichtlich 1,0 Mio DM vereinnahmt werden.
Zur Raadter Strafe ist mit keiner Beitragseinnahme zu rechnen,
well die Ostlich angrenzenden Grundsticke weitgehend zum
AuRen-bereich gehdren und die westlich durch die geplante
6ffentliche Grinanlage nicht mehr von der Raadter Strafe

her erschlossen werden. '

Sofern eine Verbesserung oder Erneuerung der StraBe Brokelwende
vorgesehen ist, wire dieser Aufwand rd. zu 50 % nach § 8 KAG
beitragsfidhig.



Fir die geplanten Neubauflichen im Verfahrensgebiéet werden
an einmaligen KanalanschluBbeltragen ca. 70.000,2- DM
eingehen. ‘ ' ' ” . OF

Essen, den 18. September 1981
Stadtplanungamt

Diese Begrindung wurde einschlieflich der Ergdnzung vom
18. September- 1981 vom Rat-der Stadt. am 25. November- 1981

abschlieBend beschlossen.. e o
Essen, den- 30. November 1981 .. .:
© 4 v -Der Oberstadtdirektor
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