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Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich ist im Bebauungsplan "Schliepersberg"
durch einen grauen Farbstreifen eindeutig gekennzeichnet.

Der Plan erfaBt etwa das Gebiet zwischen der Niederweniger Strale,
dem Reulsbergweg, dem Volkspark und der westlichen Grenze des
evangelischen Friedhofes.

Allgemeines

s besteht seit ladngerem die Absicht, das Gebiet Schliepersberg flr
den VWohnungsbau zu erschliefien. In den Bauleitplinen der Stadt
Essen war der Bereich als Reservebauflldche ausgewiesen. Nach Zu-
stimmung der Landwirtschaftskammer und der ilibrigen beteiligten
Dienststellen sowie der im Juni 1961 erteilten Genehmigung der
Landesbaubehdrde Ruhr, wurde das Geldnde in Wohnbaufldche umge-
wandelt.

Zur Sicherung der Bauleitplanung hat der Rat der Stadt bisher
folgende Beschliisse gefalit:

Am 27. September 1962
a) BeschluB, daB ein Bebauungsplan aufgestellt werden soll
b) die Umlegung nach MaBgabe der §§ 45 bis 79 BBauG angeordnet

Am ©. Oktober 1964
Satzung der Stadt Essen iliber eine Veradnderungssperre.

Es sollen in aufgelockerter I- bis II-geschossiger Bauweise haupt-
sdchlich freistehende Einfamilienh#user, Einfamiliendoppelhduser
und Einfamilienreihenhduser sowie zu einem kleinen Teil Miet-
wohnungen gebaut werden. Insgesamt werden ca. 2o0o Wohnungseinheiten
geschaffen einschlieflich Einliegerwohnungen. Einkaufsmoglichkeiten
fiir den tiglichen Bedarf sind eingeplant, desweiteren ein grfent-
licher Kinderspielplatz. Garagen und Stellplidtze kénnen in aus-
reichender Anzahl errichtet bzw. angelegt werden.

Die AufschlieBungsstrafien sind so gelegt worden, dafB bei der An-
ordnung der geplanten Hduser von den Ausbissen der Steinkohlenflize
die zum iliberwiegenden Teil in den Jahren 1662 bis 1900 oberflichen-
nan und 1925 bis 1927 in gréferer Tiefe abgebaut wurden, ein ent-
sprechender Sicherheitsabstand beriicksichtigt werden konnte.
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Fir die Verwirklichung der Planung ist eine Neuauf'teilung der
einer Vielzahl von Eigentimern gehdrenden Besitzungen erforderlich.

Die gesetzliche Grundlage fiir die Durchfilhrung der erforderlichen
BodenordnungsmaBnahmen wird durch den Bebauungsplan geschaffen.

II1. BodenordnungsmafBnahmen
Fiir wesentliche Teile des Verfahrensgebietes wurde durch Beschliisse
des Umlegungsausschusses vom 21.1.1963% und vom 20.5.1965 die Um-
legung bereits eingeleitet.
FMir das lbrige Verfahrensgebiet ist, soweit eine Bodenordnung nicht
auf freiwilliger Basis moglich sein scollte und eine Regelung nicht
im Zuge des Umlegungsverfahrens erfolgt, die Enteignung nach dem
5. Teil BBauG vorgesehen.
IV. Kosten
Die der Stadt durch die Verwirklichung des B2bauungsplanes voraus-
sichtlich entstehenden Kosten wurden iiberschlédglich in nachstehende
Hohe ermittelt.
Bodenordnung: 4%0.000,-- DM
Tielfbau Strafien: 1.1204002,~-~- DM
Tiefbau Entwdsserung: 1.100.030,=-- DM 2.220.000,-- DM
Gértnerische Gestaltung: 25.000,-- DM
Summe 2.675.000,--_DM
Ein Teil der Kosten, 9o % des beitragsfzhigen ErschlieBungsauf-
wandes, werden Jedoch als Erschliefungsbeitrag wieder vereinnahmt.
Essen, den 25. April 1966
Stadtplanungsamt Amt fiir Bodenordnung TifTbavamt
/ i,
2 W\
Oberbaudirektor Oberbaudirektor
Dez. fir Stadtentwicklung Dez. fuUr Bauwesen
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Gehdrt zur Vio v.4.Sept. 1968
Az: IBl-i23.4 (£ssen 1801)
Landesbaubehdrde Ruhr

Die Vorweggenehmigung fiir einen Teilbereich des Bebauungs-
planes sowie Ort und Zeit der Auslegung des Planes umnd der
Begriindung sind gemdB § 12 des Bundesbaugesetzes orts-
tiblich im Amtsblatt der Stadt Essen vom 5. Oktober 1968
bekanntgemacht worden.

Essen, den 7. Oktober 1968
Oberstadtdirektor
m Auftrage

bBdt. Verm. Oberamtmann

Gehort zur Vig. v..1 0. NIV 1969

AzIXBA-225 4 (ESSEN 1804)

Landesbaukehéids Ruhr
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im Amtsblatt der Stadt

pekanntgemacht worden.
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Esgen., den 26. dJanuar 19/0

Die Genehmigung des Bebauungsplenes sowie Ortund Zeit
der Auslegung des Planes und der Begriindung sind gemaf

' § 12 des Bundesbougesetzes orlsiblich im Amishlait der
Stadt Essen vom 27.April 1973  bekannigemacht worden.
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ST2AaDT ESSEN
- Amt fir Stadtplanung
und Bauordnung -

35.2-12.03(E 17467

o 7024902

Begriindung*)

zur I. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 14/66 "Schliepersberg"
(Bereich slidlich Niederweniger StrafBe)
Stadtbezirk VIII, Stadtteil Kupferdreh

*) gem. § 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches (BauGB) vom 08. Dezem-
ber 1986 (BGBl. I. S. 2253), in der letztgiiltigen Fassung
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II.

Rdumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung
erfapft eine ca. 0,45 ha groBe Fldche entlang der Nieder-
weniger Strafe im Stadtteil Kupferdreh.

Der Planbereich wird wie folgt begrenzt:

im Norden durch die Niederweniger StrafRe
im Siiden durch die riickwdrtigen Grundstiicksgrenzen
der Grundstiicke Schliepersberg 14 bis 30 b, unter

"Einbeziehung eines max. 2,50 m breiten Streifens der

Grundstiicke Schliepersberg 24 bis 28

im Westen durch die &stliche Grundstiicksgrenze des
Grundstiicks Schliepersberg 32 a

im Osten durch die westliche Grundstiicksgrenze des
Grundstﬁcks‘Niederweniger StraBe 136.

Durch Signatur im Plan sind die Grenzen der ersten Be-
bauungsplandnderung eindeutig festgesetzt.

Planungsrechtliche Situation

1. Darstellung des Fldchennutzungsplanes

Der wirksame Fldchennutzungsplan stellt den Verfah-
rensbereich als "Allgemeine Griin- und Freiflédche"

dar.

Die vorliegende B-Plandnderung ist demnach nicht aus

"dem Flidchennutzungsplan entwickelt.

GemdB § 1 Abs. 2 BauGB-MaBnahmenG soll der Bebauungs-
plan gedndert werden, bevor der Fldchennutzungsplan
gedndert worden ist. Es ist beabsichtigt, im An-
schluf an das Verfahren zur Anderung des Bebauungs-
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planes den FNP auf dem Weg der Berichtigung an den
Bebauungsplan anzupassen.

2. Festsetzung des rechtsverbindlichen Bebauungsplans

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 14/66
"Schliepersberg" trifft fir das Plangebiet die Fest-
- setzung "Griinfldche - Gdrten".

Diese Festsetzung erfolgte seinerzeit aufgrund stra-
Benrechtlicher Vorschriften: Der Planbereich lag zum
Zeitpunkt der Aufstellung auBlerhalb der Ortsdurch-
fahrt der als Kreisstrafle klassifizierten Niederweni-
ger StraBe und konnte deshalb nicht als Baugebiet
erschlossen werden. ’

Diese Vorschriften stehen der Planung heute nicht
mehr entgegen, da der Bereich der Ortsdurchfahrt in
Richtung Ortsrand verldngert wurde. Ein Anbauverbot
besteht daher.fﬁr die Grundstiicke nicht mehr.

Der eine Fldche von 26 ha umfassende B-Plan schuf im
ibrigen die planungsreéhtlichen Voraussetzungen zum
Bau der Wohngebdude zwischen Niederweniger Strafe,
Schliepersberg bzw. Schliepershang und dem evangeli-
schen Friedhof in I- bzw. II-geschossiger offener
Bauweise und zum Bau der erforderlichen Erschlie-
Bungsstrafen. -

Er wurde rechtsverbindlich am 28.04.1973 und ist heu-
te in seinen Inhalten weitgehend realisiert.
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IIT. Planverfahren

1. Durchfiihrung des Bauleitplanverfahrens nach dem Woh-

nungsbau-Erleichterungsqgesetz

A) Das Bauleitplanverfahren soll unter Zugrundele-
gung des seit dem 01.06.1990 gililtigen Gesetzes
zur Erleichterung des Wohnungsbaus im Planungs-
und Baurecht in der letztgliltigen Fassung sowie
zur Anderung mietrechtlicher Vorschriften (Woh-
nungsbau-Erleichterungsgesetz - WoBauErlG -)
durchgefiihrt werden, dessen besondere Vorschrif-
ten im Rahmen ihres Anwendungsbereiches anstelle
der Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) oder
ergdanzend dazu gelten.

Die Anwendung des unter Artikel 2 des v. g.
WoBauErlG aufgefiihrten Mafnahmengesetzes zum Bau-
gesetzbuch (BauGB-MafBnahmenG) trdgt zu einem be-
schleunigten Bauleitplanverfahren bei wund ist
dann zuldssig,

- wenn der Bauleitplan einem dringenden Wohnbe-
darf der Bevdlkerung besonders Rechnung tragen
soll;

- wenn ein Bebauungsplan, der zur Deckung eines
dringenden Wohnbedarfes beitragen soll, aufge-
stellf werden soll, bevor der Flachennutzungs-
plan gedndert oder ergdnzt wird, wobei die ge-
ordnete stddtebauliche-Entwicklung des Stadtge-
bietes nicht beeintrdchtigt werden darf.

B) Begriindung fiir die Anwendung des MaBnahmengeset-

zes zum Baugesetzbuch bei Bauleitplanverfahren
der Stadt Essen:
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Die Stadt Essen beabsichtigt, im Rahmen der Bau-
leitplanung einem dringenden Wohnbedarf ihrer Be-
volkerung Rechnung zu tragen und damit der materi-
ell-rechtlichen Verpflichtung aus den Planungs-
grundsdtzen i. S. d. § 1 (1) BauGB-MaBnahmenG
nachzukommen. '

Der dringende Wohnbedarf der Bevdlkerung der
Stadt Essen bestimmt sich aus folgenden objekti-
ven Umstdnden in der Gemeinde, die ein =ziligiges
Planen erforderlich machen:

a) Wichtige Bestimmungsfaktoren haben die Wohn-
raumnachfrage erheblich verstdrkt. Es bestehen
Defizite und problematische Versorgungslagen

fiir verschiedene Segmente des Wohnungsmarktes:

- es leben wesentlich mehr Einwohner im Jahre
1995 in Essen (rd. 616.000 EW, Stand
31.12.1995) als prognostiziert und den bishe-
rigen Planungen zugrunde gelegt wurden. Pro-
gnosén, die den Zielzahlen des Fldchennut-
zungsplanes zugrunde gelegen haben, sagten
z. B. fiir das Jahr 1995 583.000 EW voraus;

- besondere Nachfragegruppen (z. B. Aussied-
ler) haben einen unmittelbaren, dringenden
Wohnbedarf;

- die Altersstruktur erfdhrt hinsichtlich der
noch starken mittleren und jlingeren Alters-
gruppen in der Haushaltsgriindungs- und Eigen-
tumsbildungsphase durch die Zugewanderten
eine Verstdrkung. Die Nachfrage nach altenge-
rechten Wohnungen wird erheblich steigen;-
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die Zahl der Haushalte liegt bei rd. 301.700
(Stand: 1994). Die Zahl der Ein- und Zweiper-
sonen-Haushalte belduft sich dabei auf xd.
72 % (ca. 37 % uand 35 %);

prognostizierte Haushaltsgrdfilen (Personen-

zahl je Haushalt) wurden unterschritten;

die vorausgesagte mittlere Wohnfldchenversor-
gung (m?/EW) wurde erheblich iibertroffen;

eine Erhdhung der Eigentumsquote wird zu er-
hohten Wohnfldchenanspriichen fiihren. Die
Wohnfldchenversorgung je Person bei Eigentii-
mern liegt nochmals um ca. 20 % hdher.

b) Bestimmte Indikatoren der Wohnraumnachfrage

belegen sehr bedenkliche Tendenzen:

D6134374/06130LFD

die Nachfrage nach preiswerten Sozialwohnun-
gen ist grofle. Die Zahlen der erfolgten Woh-
nungsvermittlungen o&6ffentlich gefdrderter
Wohnungen liegen bei:

1988 - 7.523 Vermittlungen
1989 - 6.492 Vermittlungen
1990 - 5.538 Vermittlungen
1991 - 4.755 Vermittlungen
1992 - 5.031 Vermittlungen
1993 - 5.014 Vermittlungen

zum Stichtag 31.12.1995 waren beim Amt fiir
Stadterneuerung, Liegenschafts- und Wohnungs-
wesen 5.193 wohnungssuchende Haushalte gemel-
det, davon waren 964 Haushalte als wohnungs-
los registriert;



-

die Mietpreise stiegen von Mitte 1989 bis
Ende 1991 um ca. 14 %, wobei der Anstieg bei

- Altbau- und Neubauwohnungen anndhernd gleich

war. von 1991 bis 1993 stiegen die
Mietpreise um weitere 6 &.

Leerstand- bzw. Umzugsreserven sind rechne-
risch z. Z. nicht auf dem Wohnungsmarkt vor-
handen.

c) Das Angebot auf dem Wohnungsmarkt verengt sich

zunehmend:

in der Wohnungsneubautdtigkeit ist im Jahre
1988 eine negative Trendwende eingetreten.
Die Zahl der Wohnungsneubaufertigstellungen
p. a. in den Jahren 1980 - 1977 lag zwischen
1.243 (1986) und 1.755 (1984). In den Jahren
1988 - 1993 lag die Zahl der Fertigstellun-
gen p. a. nur noch zwischen 590 (1989) und
986 (1992).

der Bestand an Sozialwohnungen

1985: 108.000 WE

1990: 88.000 WE

1993: 75.100 WE

1994: 64.300 WE

1995: 58.300 WE

hat sich in den vergangenen Jahren drastisch

reduziert. Nach Einschitzung des Fachamtes

D6134374/06130LFD

wird sich der Bestand an Sozialwohnungen bis
zum Jahr 200 auf ca. 50.000 WE verringert
haben. Dieser Riickgang kann nicht durch die
Férderung neuer Sozialwohnungen ausgeglichen
werden. Demgegenﬁbe: hat sich der Kreis der
anspruchsberechtigten Haushalte durch die



Anhebung der Einkommensgrenze (zum
01.10.1994) auf nunmehr 35 % erweitert;

- es besteht ein enormer Nachholbedarf an al-
tersgerechten Wohnungen bis zum Jahr 2000
(4.900 WE). Die Nachfrage nach 5.500 Pflege-
pldtzen kann voraussichtlich nicht befrie-
digt werden.

C) Im Hinblick auf die Anwendbarkeit des Wohnungs-
bau-Erleichterungsgesetzes fiir die Bebauungsplan-
anderuﬁg "Schliepersberg" ist folgendes anzumer-
ken: ' :

Die Bebauungsplandnderung dient im Hinblick auf
die gednderte Zielsetzung fiir den Planbereich der
Deckung des oben dargelegten Wohnbedarfs. Sie er-
moéglicht auf bisherigen Griinfldchen Wohnungsneu-
‘bau.

Wenn auch der Bau von max. 6 mdglichen Wohngebdu-
den in attraktiver Wohnlage den vordringlichen
Nachfragegruppen nur sehr bedingt liber
Sickerungseffekte zugute kommt, leistet der Plan
gleichwohl einen kleinen Beitrag zur Entlastung
des .Wohnungsmarktes.

Die Erfiillung der materiell-rechtlichen Verpflich-
tung des § 1 Abs. 1 BauGB-MafnahmenG ermdglicht
ein vereinfachtes Anderungsverfahren gem. § 2
Abs. 7 BauGB-MafinahmenG und gem. § 13 Abs. 1
BauGB auch dann, wenn die Grundziige der Planung,
wie bei einer Anderung der Nutzungsart regelmidfig
anzunehmen ist, beriihrt werden.

Sie ermdglicht auflerdem, unter der Voraussetzung,

daB die geordnete stddtebauliche Entwicklung
nicht beeintrdchtigt wird, die Berichtigung des
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FNP nach Genehmigung der B-Plandnderung. Im Hin-
blick auf die prdgenden Bau- und Nutzungsstruktu-
ren der Umgebung gewdhrleisten die Festsetzung
der vorliegenden B-Plandnderung eine geordnete
stddtebauliche Entwicklung. Die geplante Bebauung
nimmt die charakteristischen Merkmale der Umge-
bung auf und wird sich in das Ortsbild einfiigen.

IV. Bestandsbeschreibung

1. Stddtebauliche Situation

Die von dem Anderungsentwurf erfafte Fldche liegt am
O6stlichen Ortsrand Kupferdrehs an der wvom Ortskern
Kupferdrehs nach Hattingen-Niederwenigern fiihrenden
Niederweniger Strafle.

Die Fldchen beiderseits dieser StraBe wurden seit
den 60er Jahren erschlossen und besiedeltl

Der Charakter der reinen Wohngebiete wird geprédgt
durch eine aufgelockerte, offene I- bis II-geschossi-
ge Einzelhausbebauung mit privaten, gidrtnerisch ange-
légten Freifldchen.

Ein weiteres wesentliches Merkmal dieses Bereichs
ist seine Topographie. Die Bebauung am
Schliepersberg befindet sich an einem der hochsten
Punkte Essens. Von Ost nach West, dem Siedlungsrand
am Schliepersberg bis hinab in den Ortskern Kupfer-
drehs im Ruhrtal, fdllt das Geldnde zum Teil steil
ab.

Die Strafilen in den Wohnquartieren folgen den HShenli-

nien. Von vielen Stellen sind Fernblickbeziehungen
nach Norden und Westen in das Ruhrtal m&glich.
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Nach Osten und Siliden, an der Grenze nach Hattingen
schlieBt sich eine kleinrdumig gegliederte Land-
schaft mit Acker-, Wald- und Weidefldchen und einzel-
ner Streubebauung an.

Der Verfahrensbereich erstreckt sich auf ca. 180 m
Ldnge als schmaler Geldndestreifen entlang der Nie-
derweniger Strafle und weist sowohl in Nord-Siid- als
auch Ost-West-Richtung ein starkes Gefdlle auf.

Im Verfahrensbereich befindet sich ein Wohngebdude
inmitten eines groBen Gartengrundstiicks. Die iibrigen
Grundstiicke werden als Gartenland extensiv genutzt
oder liegen brach. _

Sie sind aufgrund ihrer Lage an der Niederweniger
Strafile vollstdndig erschlossen, eine Haltestelle der
Buslinie Werden-Kupferdreh-Byfang befindet sich in
unmittelbarer Ndhe. Die Lage in ca. 1 km Entfernung
vom Ortskern Kupferdreh und in der Nidhe zu den Naher-
holungsrdumen am Rande der Stadt bietet gute Stand-
ortbedingungen fiir eine Wohnbebauung.

2. Umweltsituation und Landschaftsbild

- Vegetation
Das westliche Gartengrundstiick wird eingenommen
von einer Grasbrache mit Hochstauden. Das bebaute
sowie die Ostlich benachbarten Grundstiicke ent-
sprechen dem "Biotoptyp Hausgarten" mit Nutz- und
Zierpflanzen sowie einigen &lteren Einzelbdumen
(Obstbdumen, Birken, Fichten und Lerchen).
Im Verfahrensbereich befindet sich auBerdem eine
mit Weidengehdlzen und jungen Fichten bewachsene
Gehdlzbrache mit einer GréBe von ca. 300 m2.
Eine als Naturdenkmal geschiitzte Rotbuche grenzt
im Westen an den Geltungsbereich des B-Plans an.
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- Klima
Das Plangebiet ist dem Stadtrandklima zuzuordnen
und liegt in windexponierter Kuppenlage.

- Boden- und Wasserhaushalt
Der Untergrund besteht aus Verwitterungslehm mit
geringen LoBbeimengungen iliber Ton- und Sandstein.
Die mittel- bis tiefgriindigen Braunerden haben
ein mittleres Ndhrstoffangebot, eine mittlere bis
geringe Wasserkapazitat, eine mittlere
Wasserdurchldssigkeit und Luftkapazitét.
Infolge der gdrtnerischen Nutzung ist davon auszu-
gehen, dafB ein Grof3teil der Bdden verdndert wor-
den ist.
Die Fld@chen haben einen geringen Versiegelungs-
grad, ein Grundwasserstockwerk ist nicht ausgebil-
det. Der Okologische Feuchtegrad ist als "frisch"
zu bezeichnen.

Das Verfahrensgebiet 1ist im BAltlastenkataster
nicht registriert.

- Erholung
Ostlich des Verfahrensgebietes grenzt eine exten-
siv gepflegte’ kleine Griinanlage an der Niederweni-
ger StraBe an, die vor allem als Aussichtspunkt
eine hohe Qualitdt besitzt, im ilibrigen aber auf-
grund ihrer isolierten und durch Verkehrsldrm be-
eintrdchtigten Lage und geringen Groéfe nur gerin-

ge Erholungsfunktion hat.

- Larm
Die Verkehrsstdrke der entlang der ndrdlichen
= Plangrenze verlaufenden Niederweniger StraBe be-
trdgt ca. 4.000 Kfz/24 h (BVZ 1990). _
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Sie fiihrt zu einer Ladrmbelastung von tagsiiber ca.
65 dB(A) und nachts ca. 57 dB(A) als ermitteltem
Beurteilungspegel.

- “ortsbild

Der Verfahrensbereich erinnert an die ehemalige
extensive Bau- und Nutzungsstruktur des Stadt-
teils vor planmdBiger Erweiterung der Siedlungs-
flache in den letzten drei Jahrzehnten.

Inmitten der heute das Ortsbild prdgenden stdrker
verdichteten Struktur befindet sich entlang der
Niederweniger StraBe noch ein Rest der vorstdd-
tisch-ldndlichen Siedlungsstruktur mit einer Ein-
zelhausbebauung auf grofien Gartengrundstiicken.
Aufgrund der Hanglage hat die Fl&dche, obwohl nur
von geringer GroBe, Bedeutung fiir das Ortsbild.

Ziele und Zwecke der Planung >

Zielsetzung der Bebauungsplandnderung ist, in Ergdnzung
der Bau- und Nutzungsstruktur der Umgebung die Brachfld-
chen des Planbereichs einer an diese Struktur angepaB-
ten Wohnbebauung zuzufiihren.

Dabei soll den heutigen Funktionen der Freifldche fir
den Naturhaushalt und seiner Bedeutung fiir das Land-
schaftsbild durch eine Begriinung der verbleibenden Frei-
flachen und den Erhalt beachtenswerter Gehdlze Rechnung
getragen werden. '
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VI.

Planinhalte

1.

Bauliche Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird fiir das Plange-
biet in Anlehnung an die Festsetzungen des ibrigen
B-Plans Nr. 14/66 und die vorherrschende Nutzungs-
struktur als reines Wohngebiet gem. § 3 BauNVO fest-
gesetzt.

Die unter § 3 Abs. 3 BauNVO genannten Ausnahmen wer-
den gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO ausgeschlossen, um
stérende Auswirkungen auf die Wohnnutzung der Nach-
barschaft zu vermeiden und den Charakter des Umfel-
des zu erhalten.

Auch das MaB der baulichen Nutzung und die Bauweise
entsprechen den Festsetzungen auf den benachbarten
Grundstiicken am Schliepersberg mit einer GRZ von
0,4, der Festsetzung eines Vollgeschosses und einer
offenen Bauweise. Zuldssig sind lediglich Einzel-
und Doppelhduser.

Der Verlauf der Baugrenze gewdhrleistet eine, wvon
Ausnahmen abgesehene, gebietstypische Vorgartenzone
entlang der StraBe. Die geringe Grundstilickstiefe und
eine erforderliche Mindestbautiefe begrenzen aller-
dings die Ausdehnung eines der Bebauung vorgelager-
ten "Griinstreifens". '

Auch auf dem Grundstiick Niederweniger StraBe 126 a
wird die iliberbaubare Fldche entsprechend den Festset-
zungen auf den Nachbargrundstiicken fortgesetzt. Das
Gebdude Niederweniger StraBe 126 a steht auBerhalb
dieser Baufldche weit hinter der Strafenbegrenzungs-
linie fast 5 m oberhalb des Strafenniveaus. Es wird
durch die Festsetzung des B-Plans nicht bestdtigt,
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da bei zukiinftigen baulichen Verdnderungen eine ein-
heitliche Strafenrandbebauung angestrebt wird.

Gemd3 § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO wird innerhalb der
liberbaubaren Fldchen die HoShe baulicher Anlagen als
maximale Firsthohe bezogen auf NN festgesetzt.

Sie wird in etwa gleichen Abschnitten dem natirli-
chen Gefdlle des Geldndes und dem der Niederweniger
StraBe folgend gestaffelt.

" Diese Festsetzung dient sowohl ‘stadtgestalterischen
Belangen als auch dem Nachbarschutz.
In der exponierten Hanglage soll die HOhenbegren-
. zung, ilber die Angabe der Zahl der Vollgeschosse hin-
"aus, gewdhrleisten, daB die Bebauung sich in das
Ortsbild mit einer an die Topographie angepafiten HO-
henentwicklung der BaukOrper einfiigt.
Sie garantiert gleichzeitig, daB die Aussichtsmdg-
lichkeiten auf das Ruhrtal von den dem Planbereich
benachbarten Wohngebduden am Schliepersberg, die ei-
ne wesentliche Qualitdt der Grundstiicke darstellen,
in den Wohngeschossen der Gebdude erhalten bleiben.

Die festgesetzten, 'gestaffelten FirsthShen liegen
max. 1 m iliber den ErdgeschoffuBbodenhthen der ober-
halb liegenden, angrenzenden Gebdude.

2. Freifldchen

Mit Realisierung der geplanten Wohngebdude wird eine
Freifldche in Anspruch genommen, Vegetation wird be-
seitigt und das Ortsbild verdndert.

Die im folgenden dargelegten Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes dienen dem Ziel, die negativen Auswirkun-
gen auf Natur und Landschaft zu mindern und eine
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ortsbildgerechte Gestaltung der Baukdorper und Frei-
fldachen zu gewdhrleisten. '

Die Baumschutzsatzung bietet die Gewdhr, daB in den
nicht iliberbaubaren Fldchen die bestehenden beachtens-
werten Bdume erhalten werden und ein Ersatz fiir die
durch die Bebauung entfallenden geschaffen wird.

Dariiber hinaus werden gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB
Pflanzungen angelegt werden.

Die nicht iiberbaubaren Fldchen auf den Grundstiicken
sind zu durchgriinen und im Verhdltnis zu ihrer Grdéfe
mit einer bestimmten Anzahl von Bdumen  zu bepflan-

Zen.

An der westlichen Grenze des Geltungsbereichs ist
zum Erhalt des Ortsbildes und zum Schutz des auf dem
Nachbargrundstiick gelegenen Naturdenkmals ein Pflanz-
streifen anzulégen. Der gesamte Steilhang im Kurven-
bereich der Niederweniger Strafe westlich des Verfah-
rensbereiches ist waldartig bewachsen. Dieser Charak-
ter soll erhalten werden, ohne daB Nebenanlagen, Ga-
ragen, Stellpldtze oder Geldndeverdnderungen ‘das
Ortsbild beeintrdchtigen.

Auch die Festsetzung der Begriinung von Flachddchern,
die i. w. Garagenddcher betreffen wird, schlieBlich
dient einerseits stadtgestalterischen Belangen und
mindert gleichzeitig die negativen Auswirkungen der

Flachenversiegelung.

Die gem. § 9 Abs. 4 BauGB in den B-Plan aufgenommene
Festsetzung zur Gestaltung der Vorgdrten zielt auf
eine landschaftsgerechte Einbindung der Bebauung in
das von Gartenfldchen geprdgte Umfeld an der Nieder-
weniger StraBe. Insbesondere die Begrenzung der Ver-
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siegelung und Begriinung der Bdschungsmauern dienen
dem Schutz des Ortsbildes.

In der Gesamtheit erscheinen die zum Ausgleich fiir
die zu erwartenden Beeintrdchtigungen von Natur und
Landschaft getroffenen Festsetzungen als ausrei-
chend.

Nach Abschluf3 der UVP, nachdem sdmtliche Umweltaus-
wirkungen der Planung untersucht wurden, stehen ei-
ner geplanten Bebauung in dem vorgesehenen geringen
Umfang keine erheblichen, zu erwartenden Umweltbeein-
trdchtigungen entgegen.

In Abwdgung der Belange des Wohnraumbedarfs und der
Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege
wird das ©ffentliche und private Interesse an einer
baulichen Nutzung des B-Planbereiches hoéherrangig
eingestuft. '

3. Entwdsserung

Das Bebauungsplangebiet liegt im Einzugsbereich der
Kldranlage Kupferdreh, die derzeit den allgemein an-
erkannten Regeln der Technik in Form der ersten Ab- ,
wasser-Verwaltungsvorschrift wvom 16.12.1982 ent-
spricht.

Fiir den nach der aktuell giiltigen Rahmen-Abwasser-
Verwaltungsvorschrift erforderlichen Ausbau der
Kldranlage ist der Planfeststellungsbeschlufl gefaft

worden.
Bis zu ihrer Sanierung mufl die zusdtzliche

Beaufschlagung auf max. 10 % begrenzt werden. Der
Nachweis hierfiir wurde im Verfahren erbracht.
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Im Einzugsbereich der Kldranlage Kupferdreh fehlt
eine den a. a. Regeln der Technik entsprechende Nie-
derschlagswasserbehandlung.

Die Behandlung des im Bebauungsplangebiet anfallen-
den Niederschlagswassers soll in dem geplanten Regen-
tiberlaufbecken Kupferdreher Markt erfolgen.

Fiir den Baubeginn der Anlage in 1998 gab die Stadt
Essen der Bezirksregierung Diisseldorf eine verbindli-
che Erkldrung ab.

Die wasserwirtschaftliche Belange vertretende Fachbe-
hérde, das Staatliche Umweltamt Duisburg, sieht da-
mit die an eine Zustimmung zu der Plandnderung ge-
kniipfte Voraussetzung eines zeitnahen Anschlusses
des Bebauungsgebietes mit der Sanierung des Kanalisa-

tionsnetzes als erfiillt an.

Eine Baugrunduntersuchung, welche durchgefiihrt wurde
zur Ermittlung bergbaulicher Einwirkungen, war Grund-
lage fiir die Beurteilung der Versickerungsfdhigkeit
des Bodens. Aufgrund der Ergebnisse des Gutachtens
erfolgt innerhalb des Plangebietes keine Festsetzung
zur Versickerung des Niederschlagswassers, da eine
Beeintrdchtigung des Wohls der Allgemeinheit. nicht
auszuschlieflen ist.

Aufgrund des ehemaligen oberfldchennah betriebenen
Bergbaus befindet sich der Bebauungsplanbereich im
Gebiet einer Auflockerungszone des Gebirges. '
Die Versickerung von Regenwasser kann zu Auswaschun-
gen im tieferen Untergrund und in deren Folge zu Ta-
gesbriichen fillhren. Im Bereich des Fldzausgehenden
sollten Versickerungsmafnahmen daher nicht durchge-
fihrt werden.

Einer Versickerung steht auch die starke Morphologie
des Geldndes entgegen, da die Gefahr von Wasseraus-
tritten am B&schungsfufl besteht.
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Diese ungiinstigen geologischen und morphologischen
Voraussetzungen lieBen'zwar prinzipiell eine Versik-
kerung zu, jedoch nur unter unverhdltnismdfigem tech-
nischen und wirtschaftlichen Aufwand. Angesichts der
Geringfiigigkeit der Niederschlagswassermengen wird
deshalb von einer Verpflichtung zur Versickerung des

Niederschlagswassers abgesehen.

Auch eine ortsnahe Einleitung des Niederschlagswas-
sers in ein Gewdsser ist 'nicht mdéglich, da die
ndchstgelegenen Gewdsser, Ruhr und Deilbach, mehrere

Kilometer entfernt verlaufen.

4, Immissionsschutz

Die Verkehrsbelastung der entlang der Plangrenze ver-
laufenden und die Grundstiicke erschliefenden Nieder-
weniger StraBe betrdgt ca. 4.000 Kfz/24 h (BVZ 1990).
Der nach DIN 18005 Teil 1 - Schallschutz im Stadte-
bau- ermittelte Beurteilungépegel betrdagt tags 65,3
dB(A), nachts 57,5 dB(A).

Diese Pegelwerte ibersteigen die in WR-Gebieten maB-
geblichen Orientierungswerten von 50 dB(A) tags und
35 dB(A) nachts. )

.Es werden daher gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB Fest-
setzungen 'getroffen fiir bauliche Vorkehruhgén zum
Schutz vor Larmeinwirkungen der Niederweniger Stra-
Be.

Die erforderlichen Schallschutzfenster werden dimen-
sioniert auf Grundlage der VDI-Richtlinie 2719.

Zur Einhaltung der maf3geblichen Innenschallpegel wvon
25 - 30 dB(A) in Schlafrdumen nachts und 30 - 35
dB(A) in Wohnrdumen tags ist der Einbau von Fenstern
der Schallschutzklasse 2 erforderlich. Entsprechend
erfolgt die textliche Festsetzung im Bebauungsplan.
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Auch bei Beriicksichtigung einer zwischen 1990, Zeit-
punkt der Verkehrszdhlung, und 1996 angestiegenen
bzw, einer auch zukiinftig ansteigenden Verkehrsbela-
stung sind die festgesetzten SchallschutzmaBnahmen
ausreichend. Das geforderte Schallddammaf3 von 30 - 34
dB(A) gewdhrleistet auch bei einem Larmpegel von
ca. 65 bis 69 dB(A) tags bzw. 60 bis 64 dB(A) nachts
die Einhaltung der mafgeblichen Innenschallpegeln.
Selbst bei Verdoppelung der Verkehrsstdrke wiirde die
Festsetzung noch ausreichen.

5. Bergbauliche Situation

Das Plangebiet liegt im Einwirkungsbereich ehemali-
gen oberfldchennahen Bergbaus.

Die ehem. Zeche Prinz Friedrich (vorm. Mihlenbank)
betrieb hier im Fl6z Mausegatt in den Jahren 1876 -
1885 oberfldchennahen Abbau.

Die Lagebestimmung des Flozes erfolgte nach Auswer-
tung der Grubenbilder und aufgrund von Sondierungen.
Gegeniiber dem gekennzeichneten Verlauf der Bergbau-
stérzone im rechtsverbindlichen B-Plan Nr. 14/66 muf-
te der Verlauf nach diesen Untersuchungen korrigiert
werden.

Es wurde dariiber hinaus festgestellt, daB in Teilbe-
reichen ein bis an die Geldndeoberfldche reichender
Abbau stattgefunden hat, der es erforderlich macht,
vor BaumaBnahmen die Standsicherheit des Fl&zes im
gesamten Planbereich nachzuweisen.

Im B-Plan wird die Sicherheitszone im Bereich des
Fl6zausgehenden gekennzeichnet und darauf hingewie-
sen, daBl vor Beginn von BaumaBnahmen ein Standsicher-
heitsnachweis zu erbringen ist und dahit gerechnet
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werden muf3, daB bauliche Sicherungsmafnahmen durchge-
fiihrt werden miissen.

Ein fir eines der Baugrundstiicke bereits durchgefiihr-
ter Standsicherheitsnachweis bestdtigt die Notwendig-
keit von SicherungsmafSnahmen und empfiehlt zur Geb&du-
desicherung eine Verfiillung der festgestellten Hohl-
rdume und Lockerzonen mi Injektionsgut.

Auf dem Ostlich angrenzenden Grundstiick auflerhalb
des Planbereichs befinden sich ein ehem. Wetter-
schacht des Fldzes und ein steckengebliebener Brems-
berg, liber deren Verfiillung und Sicherung dem Landes-
oberbergamt keine Unterlagen vorliegen und fiir die
nur vorldufige Gefdhrdungsbereiche angegeben werden
konnte.

Da im Bereich verfiillter Schdchte bis zu einem Ab-
stand von 20 m vom Schachtmittelpunkt mit Gasaustrit-
ten gerechnet werden mufB3, sollte nach Empfehlung des
Landesoberbergamtes Nordrhein-Westfalen auf die Er-
richtung baulicher Anlagen sowie auf Verlegung von
Ver- und Entsorgungsleitungen verzichtet werden bzw.
ggf. hinsichtlich der méglichen Gasaustritte die
Stellungnahme einer Sachverstdndigenstelle eingeholt
werden.

Da demzufolge das davon betroffene Grundstiick nur
mit einem unverhdltnismé@Big hohen Aufwand bebaubar
wéré, wurde das gefdhrdete Grundstiick sowie das Ost-
lich angrenzende Grundstiick aus dem Verfahrensbe-

reich ausgenommen.
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VIII.
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Auswirkungen der Planung

Zu erwartende Beeintrdchtigungen der geplanten Bauvorha-
ben durch die Umwelt bestehen in der Ld@rmbelastung
durch den StraBenverkehr auf der Niederweniger Strafle.
Zur Minderung dieser Belastung werden entsprechend, un-
ter Pkt. VI.4 der Begriindung beschriebene, passive Larm-
schutzmaBBnahmen festgesetzt, um die erforderliche Larm-
dammung in den Aufenthaltsrdumen zu erreichen.

Umgekehrt wirkt sich die Planung in verschiedenen Unm-
weltbereichen aus,.wobei die Erheblichkeit der Auswir-
khngen im Hinblick auf den geringen Umfang der geplan-
ten Bebauung relativiert werden muf.

Die Planung fiihrt zu einer Fldcheninanspruchnnahme
durch Bebauung, derzufolge eine heutige Brachfldche
bzw. Gartenland ihre natilirlichen Funktionen verliert.
Diese Funktionen fiir den Naturhaushalt und das Klima
konnen aufgrund der geringen GréBe jedoch als nur wenig
erheblich gewertet werden.

Mit den gewdhlten Festsetzungen sollen die Beeintrdchti-
gungen so weit wie moglich minimiert werden.

Die Bebauung wird sich aufgrund des festgesetzten Nut-
zungsmafBes in die Struktur der Umgebung und "das Orts-
bild einfiligen. Festsetzungen zur Bepflanzung und Gestal-
tung der Freifldchen, beschrieben unter Pkt. VI.2 der
Begriindung, schaffen einen Ausgleich filir den Eingriff
in den Vegetationsbestand, so daB die Auswirkungen ins-
gesamt fiir gering gehalten werden.

Bodenordnende und sonstige MafSnahmen

Zur Realisierung des B-Plans ist eine Bodenordnung
nicht erforderlich.
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IX.

Dezernat fir Planung,
Bau und Boden
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Zur Bildung zweckmdBiger Baugrundstiicke kann eine Tei-

lung der Grundstilicke vorgenommen werden.

Kosten

Infolge der Planung entstehen der Stadt Essen keine Ko-
sten.

Anderung rechtsverbindlicher Bauleitplédne

Die  Festsetzungen des Bebauungsplanes  Nr. 14/66
"Schliepersberg", rechtsverbindlich seit 28.04.1973,
werden, soweit sie von der 1. Anderung betroffen wer-
den, aufgehoben.

Mit Inkrafttreten der 1. Anderung des B-Plans gelten

alle weiteren friiher getroffenen Festsetzungen fiir den

Geltungsbereich des Bebauungsplanes als aufgehoben.

A 1.09.1996

.amt fur Stadtplanung und
Bauordnung
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