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IT.

Réumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungspianes ist durch eine
entsprechende Signatur eindeutig festgesetzt. Der Plan erfaBt den
Bereich der ehemaligen Zeche Langenbrahm und wird in etwa begrenzt

- durch die A 52 und die ManfredstraBe im Norden

- die Grenze zwischen den Stadtieilen Riittenscheid
und Stadtwald iIm Osten

- die WiedfeldtstraBe im Siden und

- die Grundstiicke RiUttenscheider StraBe 327 his 321
im Westen.

AuBerdem ist ein Geldndestreifen von ca. 60 m Breite auf der 0st-
seite der Stadtteilgrenze Riittenscheid/Stadtwald in den Verfahrens-

bereich einbezogen.

Stddtebauliche Situation und Planinhalt

Allgemeines

Ziel des Bauleitplanverfahrens ist es, die heute durch ungeregelte
Nutzung des Zechengeldndesder ehemaligen Schachtanlage 1/3 der
Langenbrahm AG entstandenen stddtebaulichen und stadtgestalte-
rischen MiBstdnde und die damit verbundenen Belastungen fir die
Ungebung durch Niederlegung der Industrieanlage zu beseitigen

und das Geldnde einer neuen, sinnvollen Nutzung zuzufithren.

Der Bebauungsplanentwurf erfaBt deshalb im wesentlichen das Zechen-
geldnde der Langenbrahm AG. Dort waren im westlichen Gelédndeteil
die Betriebsgebdude und im 6stlichen die Abraumhalde untergebracht.
Die vor der Jahrhundertwende errichteten Gebdude werden heute von
dgen unterschiedlichsten Gewerbebetrieben genutzt. Seit dem Bau

der A 52 erfolgt ihre ErschlieBung Uber eine private Ersatztrasse
flir die damals unterbrochene LangenbrahmstraBe.

Das Plangebiet grenzt im Norden an die Autobahn, im Osten an den
Stadtwald, im Siiden an die Wohngebiete bzw. Waldfldchen



jenseits der WiedfeldtstraBe und im Westen an das Mischge-
biet entlang der Riittenscheider StraBe. Die Planung muB auf
die von dort ausgeheéenden Belastungen Ricksicht nehmen und
die Umgebung zugleich vor unvertretbaren Einwirkungen aus
der Neuordnung bewahren.

Nach der im neuen Fldchennutzungsplan dargestellten und vom
Rat der Stadt beschlossenen stddtebaulichen Zielsetzung

war eine Kombination von gewerblichen Baufldchen und Wohnbau-
fléchen zu entwickeln.

Die gewerbliche Nutzung soll die Bestandserhaltung der heute
auf dem Zechengeldnde ansdssigen Unternehmen sichern und
dariiber hinaus die Ansiedlung weiterer Betriebe ermdglichen.
Zur Vermeidung ldngerer Produktionsunterbrechungen bei den
ansdssigen Unternehmen ist fir sie als neuer Standort der
Haldenbereich vorgesehen., Der Abbruch der heute genutzten
Gebdude braucht so erst nach dem Umzug zu erfolgen.

Der Wohnungsbau in dieser attraktiven und infrastrukturell
gut versorgten Wohnlage dient der Deckung des Wohnflédchenbe-
darfs, der fir die Gesamtstadt bis zum Jahre 1990 eine Ziel-
zahl von 600.000 Einwohnern umfafBt.

Die stadtebauliche Gliederung und aptische Trennung von Ge-
werbe und Wohnungsbau erfolgt durch Anordnung eines begriinten

Schutzwalles.

Bodenverhdltnisse

Die im Jletzten Jahrzehnt des vorigen Jahrhunderts entstandenen
Zechengebdude wurden bereits auf angeschiittetem Boden errich-
tet. Es ist deshalb davon auszugehen, daB etwa zwei Drittel
der Geladndeoberfldche aus Anschittungen bestehen.

Es handelt sich um Anschiittungen unterschiedlichen Alters
und unterschiedlicher Dicke.



Die Anschittungen im Bereich der ehemaligen Betriebsgebdude
sind mindestens 90 Jahre alt - die Auffillung im ostlichen
Teil wurde erst vor etwa 10 Jahren beendet.

Von West nach 0Ost zunehmend, sind die Anschittungsdicken mit
0 - 15 m anzunehmen, Dies entspricht der Hohendifferenz
zwischen der LangenbrahmstraBe und dem dstlichen Waldniveau.
Das urspriingliche Geldndeprofil ist heute u.a. noch an der
teilweise dammartigen Ausbildung der Wiedfeldtstrafe ables-
bar.

Die Fundamente der Betriebsgebdude sind zum Teil als schwere
Flachgrindungen ausgebildet - zum Teil auch auf den iragfdhigen
Untergrund abgefithrt. Sie sind nach Abbruch von Hochbauteilen
grundsdatzlich im Boden verblieben.

Das Anschiittungsmaterial besteht aus Sand- und Schieferge-
stein, das bei der Kohlegewinnung anfiel.

Bergbauliche Vorgaben

Als Folge der ehemaligen bergbaulichen Nutzung sind auf dem
Geldnde 5 Tagesschdchte vorhanden. Es sind dies die Schéchte
Langenbrahm 1 und Langenbrahm 3, der Wasserhaltungsschacht
und der Wetterschacht sowie ein Fahrschacht, der um 1838 in
F16z Mausegatt angelegt wurde.

Zur Bestimmung der Schachischutzbereiche wurde im Auftrage der
Langenbrahm AG von der Westfdlischen Berggewerkschaftskasse

(WBK) ein Gutachten erstellt. Die in diesem Gutachten ermittel-
ten Schutzbereiche sind in den Bebauungsplan Gbernommen worden.

In Kenntnis des Gutachtens der WBK hat das Bergamt Bochum 1in
seiner Stellungnahme zum Bebauungsplan dargelegt, daB die
Schachtschutzbereiche grundsdtzlich zu beachten sind. Wenn davon
abgewichen werden solle,seien vor der Durchfihrung von Einzel-
baumaBnahmen die Langenbrahm AG sowie das Bergamt Bochum unter
Vorlage von Einzelgutachten iber Baugrund-, Bebauungs- und Aus-
gasungsfragen zu hdren. Diese Aussage wurde als textliche



Kennzeichnung gem. § 9 Abs. (5) BBauG in den Bebauungsplan auf-
genommen.

Das Bergamt Bochum hat auBerdem mitgeteilt, daB im Planbereich
auch oberfldchennaher Abbau umgegangen ist und deshalb eine
Grubenbildeinsichtnahme empfohlen,

Diese Einsichtnahme wurde durchgefiihrt. Dabei hat sich gezeigt,
daB im Planbereich die Fldze Mausegatt, Kreftenscheer 1, Kreften-
scheer 2, Geitling 1 und Geitling 2 ausgehen. Uber die genaue
Lage dieser Fldzausgehenden kdénnen allerdings nur Bohrungen Auf-
schluB geben. Da solche Bohrungen kosten- und zeitaufwendig sind,
wurde von der Langenbrahm AG in Abstimmung mit dem Geologen der
Stadt Essen eine Zone bestimmt, innerhalb derer sdmtliche Fl&z-
ausgehenden liegen. Dieser Bereich wird im Nordwesten durch das
Ausgehende des Fl{zes Mausegatt begrenzt.

In den Bebauungsplan ist deshalb eine Sicherheitszone einge-
tragen worden, die sich iUber den gesamten Teil des Bebauungs-
plangebietes erstreckt, der siddostlich dieser Linie liegt.
Dieser Bereich wird als "Sicherheitszone bedingt durch ober-
fldchennahen Bergbau (siehe Kennzeichnung)}" im Plan erlautert.

In Ergdnzung dieser zeichnerischen Darstellung wird eine text-
liche Kennzeichnung gem. § 9 Abs. (5) BBauG folgenden Inhaltes
getroffen:

In dem als Sicherheitszone, bedingt durch oberfldchennahen
Bergbau, kenntlich gemachten Bereich gehen die Flze Mause-
gatt, Kreftenscheer 1, Kreftenscheer 2, Geitling 1 und Geitling
2 zu Tage aus. Die genaue Lage dieser Fldze sowie der heutige
Zustand in den Abbaubereichen ist vor Bebauung durch Bohrungen
Zu {berprifen. Ein spezielles Gutachten muB dann Sicherungs-
maBnahmen fiir die jeweiligen Gebdude festlegen.



Rellinghauser Mihlenbach

Das Bebauungsplangeldnde wird von Sidwest nach Nordost vom
Rellinghauser Milhlenbach unterquert. Dieses Gewdsser wurde
Anfang dieses Jahrhunderts durch ein Kanalbauwerk verrohrt.
Eine Teilverrohrung war 1903 bereits vorhanden. Die Uber-
deckung bis zur jetzigen Geldndeoberfldche betrdgt im Sidd-
westen ca. 3,0 m und an der Baugrenze des norddéstlichen Ge-
werbegebietes ca. 15,0 m. Eine zusdtzliche Uberschittung war
frither durch eine Halde aus Grubenbergen vorhanden. Dieses
Material wurde jedoch inzwischen abgetragen.

Zur Freihaltung des i{therwdlbten Gewdssers von jeglicher Be-
bauung ist ein Schutzstreifen von 6,0 m Breite festgesetzt.

Der Schutzstreifen wurde so angeordnet, daB er neben dem
Kanalrohr einen mindestens 1,0 m breiten Arbeitsraum abdeckt.
Die mit 6,0 m Breite ausreichende Bemessung des Schutzstreifens
ist durch ein Gutachten des Erdbaulaboratoriums Essen belegt
worden. Darin wird festgestellt, daB durch entsprechende Grin-
dungsmabfnahmen in Form von Bodenverdichtung oder Pfahlgrin-
dung eine Beeintrdchtigung des Kanalbauwerks ausgeschlossen
werden kann.

Ein gleichfalls auf dem Langenbrahm-Geldnde noch befindlicher
Grubenwasserstollen wird von der Eigentimerin hohlraumfrei

verfiillt.

Wohnbaugebiete

Die Konzeption der Wohnbebauung entspricht der planerischen

und gestalterischen Zielsetzung, hier eine dem Stadtteil
Rittenscheid wie auch dem Bodenwert entsprechende, verdichtete
Wohnanlage mit stddtischem Charakter zu schaffen. Durch
Gruppierung und Gliederung der Bebauung wurden zugleich stddte-
bauliche Rdume entwickelt, deren Dimensionierung und Abfolge
auf einen menschlichen MaBstab abgestimmt sind.



Un eine Vielfalt in der Gestaltung geneigter Dachformen zu
ermoglichen, ist auf elnengende gestalterische Festsetzungen
verzichtet worden.

Entlang der Nordseite der WiedfeldtstraBe wurde die vorhandene
Bebauung hinsichtlich ihrer Anordnung und GeschoBzahl bestdtigt
und in einem Teilbereich ergdnzt. Wegen der heute bereiis
praktizierten, gebietstypischen Nutzungen sollen hier Allge-
meine Wohngebiete festgesetzt werden.

Westlich der Langenbrahmstrafle ist ein Reines Wohngebiet in
geschlossener Bauweise als Gartenhofhduser mit geschlossenen
Fronten nach Westen und Norden vorgesehen. Die Anzahl der
maximal zuldssigen Geschosse wurde auf zwei beschrdnkt. Diese
Festsetzungen beriicksichtigen die unmittelbare Nachbarschaft
zum Mischgebiet im Westen und zur Autobahn im Norden.

Die Verwirklichung der vorbeschriebenen Planung setzt den Ab-
bruch der hier noch bestehenden, tiberalterten Zechenhduser
voraus. Dem Abbruch soll jedoch nur zugestimmt werden, wenn
die Langenbrahm AG als Eigentimerin den verbliebenen Bewohnern
eine akzeptable Umzugsregelung anbieten kann. Sollte fir die
derzeit noch ansdssigen sieben Mietparteien keine einvernehm-
liche Regelung zu erreichen sein, kann die Realisierung der
Neubauten zundchst nur auf den Grundstiicken erfolgen, die von
Bewohnern freigezogen sind.

Der grdfte Teil der Neubebauung soll ostlich der Langenbrahm-
strake zwischen dem Schutzwall zu den Gewerbegebieten und der
GewerbeerschlieBungsstrafe entstehen. Sie bietet vielfdltige
Haus- und Wohnformen, die aus glinstiger Himmelsrichtung nittels
schleifenartig gefihrter Mischverkehrsfldchen erschlossen
werden. Das Angebot reicht von einer durch vorhandenen Baum-
bestand geprdgten Angerbebauung Uber Einzel- und Gruppenhduser
auf grofzigig geschnittenen Grundsticken bis zu viergeschos-
sigen, stark gegliederten Mehrfamilienhdusern.



Die Versorgung mit jedermann zugdnglichen Stellplatzen fir
Pkw erfolgt innerhalb der §ffentlichen Verkehrsfldchen in
Ldngs- oder Senkrechtaufstellung.

Die private Versorgung soll auf den einzelnen Baugrundsticken
erfolgen und im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen werden.
flir Baugrundstiicke, bei denen eine solche Regelung nicht pro-
blemlos moglich ist, wurden in den Schutzwall eingebettete
Gemeinschaftsgaragen vorgesehen.

Alle im Planbereich auBerhalb von Forst- und Grinfldchen vor-
handenen und erhaltenswerten Bdume sind im Entwurf gekenn-
zeichnet. Sie sollen gem. § 9 Abs. (1) 25 b BBauG in ihrem Be-
stand gesichert werden. AuBerdem wird an besonders geeigneter
Stelle innerhalb der Mischverkehrsfldache ein Baumpflanzgebot
gem. § 9 Abs. (1) 25 a BBauG ausgesprochen, Um Behinderungen
von Millfahrzeugen etc. auszuschlieBen, kann hier allerdings
nur ein Hochstamm gepflanzt werden.

Gewerbegebiete

Die Hochbaubereiche der Gewerbegebiete umfassen eine dreige-
schossige Bauweise entlang der A 52 und im d6stlichen Halden-
bereich sowie eine zweigeschossige Bauweise in der Ndhe der
Wohngebiete. Damit soll die Riegelwirkung gegeniiber den Auto-
bahnimmissionen optimiert werden und zugleich eine Baumassen-
gliederung erfolgen.

Um das knappe und hochwertige Bauland méglichst effizient zu
nutzen, sollen in Teilen der Gebiete Gewerbehdfe eingerichtet
werden. Diese Anlagen ermdglichen eine Zusammenfassung von
Betrieben mit vergleichbarem Funktionsablauf sowie dhnlichem
Stérungsgrad. Sie sind in Form von Mietfldchen oder auch auf
Teileigentumsbasis zu verwerten,

Das nahe den Forstfldchen eingerichtete GE 3-Gebiet soll den
umzusiedelnden Kohlenhandel, die Bauhdfe und ggf. weitere
gleichartige Nutzungen aufnehmen. Zur Vermeidung optischer Be-



eintrdchtigungen ist dieses Gebiet mit einer mindestens 2,50 m
hohen Mauer einzufassen.

Das siidostlich gelegene GE 1-Gebiet wurde fir die von der
Grundeigentimerin angestrebte Errichtung einer Tennis-Doppel-
halle mit insgesamt 4 Spielfeldern ung den erforderlichen Neben-
anlagen bemessen. Dadurch soll die heute in einem der nieder-
zulegenden Zechengebdude betriebene Sportanlage auch nach der
Neuordnung zur Verfiigung stehen.

Entlang der GewerbeerschlieBungsstraBen wurden an dafiir ge-
eigneten Punkten Stellpldtze fir Pkw in Ldngs- oder Diagonal-
aufstellung vorgesehen., Der {berwiegende Teil soll dabel am
Anfang der Gewerbegebiete im Schnittpunkt von FuBRwegen in die
Wohngebiete und die Forstfldche eingerichtet werden. Die pri-
vate Stellplatzversorgung ist fir die einzelnen Baugrundstiicke
im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Zur Erzielung eines freundlichen Erscheinungsbildes der Ge-
werbegebiete und zur Verhinderung von optisch stdrenden Nutzunger
sollen die Vorgartenbereiche sowie die Grundstilicksfldchen ent-
lang der FuBwege begrint werden. Eine entsprechende Festsetzung
gem. § 9 Abs.{1) 25 a BBauG wurde in den Bebauungsplan iber-
nommen.

Die einzelnen Beiriebe haben unterschiedliche Stdrungsgrade,
die 1t. Abstandsliste 1982 zum Runderlall des Ministers fir
Arbeit, Gesundheit und Soziales NW vom 09.07.1982 (MBl. NK
1982, S. 1370) unterschiedliche Abstédnde zu den Wohnbaufldchen
bedingen. Es werden deshalb folgende textliche Festsetzungen
getroffen:

1. GemdB § 1 Abs. 4 BauNVO in Verbindung mit § 1 Abs. 5 und 6
BauNV0 wird das Gewerbegebiet in die Teilgebiete GE 0, GE 1,
GE 2 und GE 3 gegliedert.
In den Teilgebieten sind folgende Betriebs- und Anlagearten
zugelassen:



GE 0:

Nutzungen gemdB § 8 Abs. (2} 2 BauNV0O. Die gemdB § 8 Abs.
(2) 1 und § 8 Abs. (2) 3 sowie gemdR § 8 Abs. (3) 2 BauNVQ
zuldssigen bzw. ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

GE 1:
Betriebe, die in ihrem Stdrungsgrad unterhalb der Abstands-
klasse VIII der Abstandsliste 1982 liegen.

In dem sudéstlich gelegenen GE 1-Gebiet mit II-geschossiger
Bauweise sind gem. § 1 Abs. (6) 2 BauNVO in Verbindung mit
§ 8 Abs. (3) 2 BauNVO Anlagen fiir sportliche Zwecke allge-.
mein zuldssig.

GE 2:

Betriebe, die keinen groBeren Stdrungsgrad als die in der
Abstandsklasse VIII der Abstandsliste 1982 aufgefiihrtien Be-
triebe besitzen.

GE 3:

Betriebe, die der unter Nr. 179 der Abstandsklasse VIII der
Abstandsliste 1982 genannten Betriebsart entsprechen. Ein-
geschossige bauliche Anlagen, die zum Schutz des Materials
oder fiir den Betriebsablauf erforderlich werden, sind bis
zu einer GRZ von 0,25 zugelassen. Zur Verninderung stdren-

der Einwirkungen auf die Umwelt ist das gesamte Teilgebiet
mit einer mind. 2,50 m hohen Mauer einzufassen,

Dariber hinaus sind die fir das Teilgebiet GE 0 zuldssigen
Nutzungen auch in den Teilgebieten GE 1 und GE 2 zugelassen.

Als Ausnahme von den Nutzungsbeschrédnkungen in den Teilge-
bieten GE 1 und GE 2 sind Anlagearten des ndchstgrdfBeren
Abstandes der Abstandsliste 1982 zuldssig, wenn die Ein-
haltung der fir die Umgebung zuldssigen Immissionswerte
nachgewiesen wird.



4. Die auf dem Plan abgedruckte Abstandsliste 1982 (RdErl. d.
MAGS NW vom 09.07.1982) ist Bestandteil des Bebauungsplanes.

VerkehrserschlieBung

Die vorstehend beschriebenen Gewerbe- und Wohnbereiche werden
durch zwei getrennte Verkehrswege an die WiedfeldtstraBe ange-
bunden.

Die ErschlieBung des Wohnbereichs geht von der Langenbrahm-
strafle aus, die in ihren heutigen Abmessungen erhalten bleibt
(6,50 m breite Fahrspur zuziglich Parkstreifen und Gehweg) und
bis an den Nordrand des Geldndes geflhrt in einer Wendeplatte
endet. Ausgehend von dieser Trasse wird der Hauptwohnbereich
gstlich der LangenbrahmstraBe durch 5,50 m bzw. 4,75 m breite,
befahrbare Wohnwege erschlossen, die als umlaufende Schleife
mit Querspangen sowie als Stichweg ausgebildet sind und die
Anfahrbarkeit jedes Baugrundstiickes gewdhrleisten.

Die befahrbaren Wohnwege sollen analog den "Richtlinien fiir

die Anlage von StraBen, Teil: Erschlieung (RAS-E)" ausgebildet
werden. Die Linienflihrung der Fahrgassen erfolgt dabei nicht
nach fahrdynamischen GesetzmédBigkeiten, sondern zur Erzielung
eines vorsichtigen Fahrverhaltens in gekurvter Form. Der Fahr-
bahnbelag wird die durch Mischung der Verkehrsarten angestrebte
Komrpunikationsfunktion einer derartigen Verkehrsanlage unter-
stiitzen.

Zur ErschlieBung des Gewerbebereichs ist auBerhalb der Wald-
zone eine 6,50 m breite Fahrspur zuziiglich 2,00 m Gehweg und
0,5 m Randstreifen konzipiert, die in 220 m Entfernung zur
Langenbrahmstrafe von der WiedfeldtstraBe aus auf das Gewerbe-
geldnde gefihrt wird, Als Einmindung in die WiedfeldtstraBe
wird die vorhandene ForststraBle benutzt.

Die GewerbeerschlieBung endet am 6stlichen Haldenrand und nach
kurzer Filhrung entlang der Autobahnb&schung jeweils in einer
Wendeplatte.
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Von der Wendeplatte an der Autobahnbdschung bis zur Wende-
platte am Ende der LangenbrahmstraBe ist die Einrichtung
giner mittels Sperrpfosten abgeriegelten Mischverkehrsfldche
vorgesehen. Diese Verbindung soll in Notfdllen als Uberlauf
dienen -~ normalerweise aber nur dem FuBgdnger vorbehalten
sein und unerwinschten Ringverkehr ausschlieBen.

Die Konzeption der getrennten Erschliefung wurde nach um-
fassender Abwdgung der Ooffentlichen und privaten Belange vor-
genommen. Sie ist erforderlich, weil

- ein AnschluB an die WiedfeldtstralBe {ber nur eine
Anbindung wegen der totalen Abriegelung des Gebietes
bei Unfdllen, Rohrbriichen, StraBenbauarbeiten etc. zu
risikoreich ist,

- die Einmindung der LangenbrahmstraBe in die Wiedfeldt-
strafe fir die Einflihrung des Gesamtverkehrs zu ngahe
an der Rlittenscheider StraBe liegt; zumal die Wiedfeldt-
strafe auch als Abkiirzung zwischen der Frankenstrafle und
der A 52 frequentiert wird, und

- eine sonst unvermeidliche weitere Beeintrdchtigung des
Wohnbereiches westlich der LangenbrahmstrafBe nicht ver-
tretbar ist, da dieser Bereich bereits durch die Misch-
gebietsnutzung entlang der Rittenscheider StraBe und die
nérdlich angrenzende A 52 belastet wird,

Unter diesen Vorgaben ist die Inanspruchnahme eines geringen
Teiles der Waldzone fir die Fiithrung der GewerbeerschlieBungs-
strafle eine akzeptable MaBnahme; zumal die Trasse in ihrem
ersten Teil der bereits vorhandenen WaldstrafRe folgt und erst
danach unter weitgehender Schonung des Baumbestandes und in ge-~
ringstmdglicher Breite (6,50 m Fahrbahnmit beiderseitig 0,5 m
Schrammbord) auf das freie Langenbrahmgeldnde schwenkt.

Auch die Verldrmung der angrenzenden Waldbereiche durch den
Gewerbeverkehr hat keine unvertrettbare Dimension. Der EinfluBR-
bereich der Wiedfeldtstralfe ist heute bereits vom Verkehrslédrm
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betroffen. Hier findet also lediglich eine Ldrmiberlagerung
statt. Im rdckwdrtigen Bereich biegen die vorhandenen Wander-
wege nach kurzer Parallelfihrung in Richtung Osten ab und ent-
ziehen sich so der Ldrmeinwirkung. Da der Gewerbeverkehr im
wesentlichen nur an Werktagen wéhrend der Arbeitszeit statt-
findet, ist dariiber hinaus eine Beeintrdchtiqgung der Erholungs-
funktion zu den arbeitsfreien Tageszeiten und an den Wochen-
enden kaum zu beflrchten. In dieser Zeit wird lediglich die
geplante Tennisanlage angefahren. Hinzu kommt, daf die durch
die neue Trasse abgetrennte Waldfldche wegen des hier anstehen-
den, durchfurchten Hanggeldndes auch heute keinen echten Er-
holungswald darstellt und ihre 6kologische Ausgleichsfunktion
auch zukinftig nicht verliert.

Eine unzumutbare Beeintrdchtigung der Hduser Wiedfeldtstirafe
38-44 durch die gegeniiberliegende Einmindung ist nicht zu er-
warten. Die StraBenseite wird zwar zuklnftig stdrker belastet
- die nach Siidwesten liegende Gartenseite bleibt jedoch ge-
schiitzt. Letztlich ist noch festzustellen, daf eine etwaige
Trassenfihrung an der Ostseite des Verwaltungsgebdudes Wied-
feldtstrale 23 wegen der dafiir erforderlichen und den angren-
zenden Wald erfassenden Dammschittung ausgeschlossen werden
nufte,

FuBwegesystem

Die einzelnen Wohn- und Gewerbegebiete sind fiir den Fufigdnger
durchldssig.

Ein Fufweg verbindet die Langenbrahmstrabe mit der Manfred-

straBe und findet von dort AnschluB an das o6ffentliche HWege-
system durch den Krupp'schen Krankenhauspark zur Wittekind-

strafe.

Eine weitere Verbindung durchquert den begriinten Wall zwi-
schen der Mischverkehrsfldche der Wohngebiete und den Ge-
werbegebieten und fihrt im weiteren Verlauf zum Wegenetz des
Stadtwaldes.



Die FuBwege werden regelmdBig von offentlichem oder privatem
Grin begleitet.

Entwdsserungstechnische ErschlieBung

Im Rahmen eines abwassertechnischen Gesamtkonzeptes fiir das
Einzugsgebiet der Kldranlage Essen-Rellinghausen ist der
Rellinghauser Mihlenbach (ehemaliger Abwasservorfluter) von
Schmutzwassereinleitungen befreit worden. Dies wird durch Ver-
legung eines Schmuizwasser-Parallelsammlers und durch den Bau
von Regenentlastungen aus der Mischkanalisation - zum Teil ver-
bunden mit Regenwasserbehandlungsanlagen - erreicht.

Die geplante abwassertechnische ErschlieBung des Bebauungsplan-
gebietes ist Teil dieses Gesamtkonzeptes.

Die ErscnlieBung erfolgt im Mischverfahren, so daB neben den
Schmutzwdssern auch die kldrbedirftigen Niederschlagswdsser

zum Schmutzwassersammler und damit zur Behandlung gelangen. Der
Bachkanal (z.Z. Abwassersammler) fihrt kinftig natirliches
Bachwasser sowie die Abflisse aus der Regenentlastung bei Regen-
spende {iber 15 1/sec. je ha. An der Einmiindung der ForsistraBe
in die Wiedfeldtstrabe ist auberhalb des Verfahrensgebietes zu
diesem Zwecke ein Regenentlastungsbauwerk geplant. Flr die Ab-
leitung der Schmutzwdsser ist der Bau eines weiterfihrenden
Kanals in der zum Gewerbegebiet fiihrenden ErschlieBungsstralBe
vorgesehen. Er mindet in den vorhandenen Abwassersammler. Die
Quellzufllisse aus dem Bachkanal speisen den Rellinghauser
Mihlenbach.

Die Art der Regenentlastung wird in einem Abwasserbeseitigungs-
konzept fur das gesamte Einzugsgebiet der Kldranlage Essen-
Rellinghausen festgelegt, das in naher Zukunft gemeinsam mit
dem Ruhrverband erstellt werden muB. Sofern die Regenentlastung
mit einer Niederschlagswasserbehandlung verbunden werden mufl,
ist der Ruhrverband zustdndig. Die ¢6rtliche abwassertechniscne
ErschlieBfung wird davon jedoch nicht grundsdtzlich beridhrt.



Grinflachen

Offentliche Grinfldchen wurden am Bdschungsrand der Autobahn
und an einem Teilstlick der GewerbeerschlieBung geplant. Sie
sollen zum einen die hier bestehende bzw. noch zu errichtende

Larmschutzwand abdecken und zum anderen einen angemessenen Uber-
gang zwischen der ErschlieBungsstraBe und dem bestehenden Wald-
gebiet schaffen. Filir beide Fldchen werden Pflanzgebote gemdfR

§ 9 Abs.(1) 25 a BBauG ausgesprochen.

Die privaten Grinfldchen erfillen vornehmlich stddtebauliche
Gliederungs- und Gestaltungsfunktionen. So wurde eine mit
Pflanzgebot belegte Grinfldche zwischen dem Wohngebiet westlich
der Langenbrahmstrafe und dem Mischgebiet an der Rittenscheider
StraBe bzw. der Autobahn angeordnet. Eine weitere derartige
Grinfldche ist auf einer Aufschittungsfléche fir den Immissions-
schutz zwischen den Wohn- und Gewerbegebieten festgesetzt
worden.

Aufschiittungsfldchen
Von der Autobahn im nordwestlichen Planbereich bis zum be-

stehenden Forst im Siden erstrecken sich zusammenhdngende,
unterschiedlich breite und mehrfach abgeknickte private Auf-
schittungsflachen, die fir eine Nutzung als bepflanzte Grin-
fldche vorgesehen wurden. Diese Aufschiittungsfldchen sind zu-
nachst als stddtebauliches Gliederungselement anzusehen. Sie
tibernehmen aber auch die Funktion eines Schutzwalles gegen
Immissionen, die von der A 52 sowie von der gewerblichen Be-
bauung ausgehen konnen. Dariiber hinaus dienen sie als Be-
grenzung und Abschirmung der Wohngebiete.

Ihre Hohe muB mindestens 2,50 m iber Terrain betragen. Die
Boschungsneigungen wurden je nach Profilbreite in den Zonen

F 1 und F 2 unterschiedlich ausgelegt. Ein organischer Anschluf3
an die Forstfldche ist in der Ortlichkeit zu finden.
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Die vorgesehenen Festsetzungen lauten:

F 1 Aufschiittungsfldche fir den Immissionsschutz; Boschungs-
winkel der Aufschittung max. 1:1,75; Oberkante Wall mind.
2,50 m Uber Terrain (§ 9 Abs. (1) 17 in Verbindung mit
§ 9 Abs. (1) 24 BBauG).

F 2 Aufschittungsfldche fiir den Immissionsschutz: Bdschungs-
winkel der Aufschiittung max. 1:1,5; Oberkante Wall mind.

2,50 m Uber Terrain (§ 9 Abs. (1) 17 in Verbindung mit
§ 9 Abs. (1) 24 BBauG).

Forstflachen

Die Baufldchen sind im Osten, Sidosten und Siden von Forst-
fldchen umgeben.

Nach dem gemeinsamen RunderlaB des Innenministers und des
Ministers fir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten "Beriick-
sichtigung der Belange des Waldes bei der Bauleitplanung und
bei der Zulassung von Vorhaben" vom 18,07,1975 soll bei der
Bauleitplanung im allgemeinen ein nicht tberbaubarer Sicher-
heitsabstand von 35 m zZwischen {berbaubarer Fldche und Wald-
rand eingehalten werden.

Dieser Sicherheitsabstand wird im Bereiche der Hohngebiete
voll berlcksichtigt.

Im Bereiche der Gewerbegebiete war dies nicht mbglich, ohne

das Umsiedlungskonzept und damit den Bestand der ansdssigen
Betriebe zu gefiahrden. Yon den Betrieben fdllt ndmlich eine
grofe Zahl unter die Abstandsklasse VIII der Abstandsliste 1982
mit einem Mindestabstand von 100 m zu Wohnbaufldchen. Die
Wiederansiedlung dieser Betriebe kann deshalb nur im dstlichen
Haldenbereich erfolgen. Das gilt auch fir die Freifldchen-
nutzungen (Bauhtfe, Kohlenhandel etc.}, die im GE 3-Gebiet
fortgesetzt werden sollen.



Zur genauen Bestimmung der tatsdchlich entstehenden Abstdnde
wurde der Waldrand eingemessen und im Bebauungsplan Kartiert.

Danach ergeben sich im Bereich des GE 1-Gebietes mit II-ge-
schossiger Nutzung (Anlagen fiir sportliche Zwecke) Abstédnde
zwischen Baugrenzen und Forst von etwa 17,0 bis 30,0 m. Im
Bereich des GE 3-Gebietes (Freilager) betragen die Abstdnde
zwischen der umgrenzenden Mauer und dem Forst etwa 5,0 bis
22,0 m. Zwischen den Baugrenzen der GE 2-Gebiete und dem Forst
sind Abstdnde von etwa 17,0 m bis 32,0 m ablesbhar.

Bel der Bewertung dieser Unterschreitungen ist zu beriicksich-
tigen, daB die Forstfldche im norddstlichen Haldenbereich bis
zu 15,0 tiefer liegt als die Baufldachen. Eine Gefdhrdung der
Sicherheit von Menschen und Gebduden durch umstirzende Bdume
kann dort deshalb ausgeschlossen werden. Auch die beflrchtete
Zerstdrung von Versorgungsleitungen sowie ldstige Beschat-
tungen dirften hier nicht auftreten.

Der teilweise besonders geringe Abstand zum GE 3-Gebiet ist
wegen der darin betriebenen Freilagernutzung vertretbar. Die
hier nur ausnahmsweise zuldssigen, eingeschossigen baulichen
Anlagen kdnnen - sowelt sie ohne besondere statische Sicher-
heitsvorkehrungen erstellt werden sollen - in mindestens 356 m
Abstand vom Waldrand gebaut werden.

Fiir bauliche Anlagen, die in den vorbeschriebenen Gebieten
innerhalb des 35 m-Sicherheitsabstandes errichtet werden
sollen, wird entsprechend der Stellungnahme des Staatlichen
Forstamtes Wesel folgende textliche Kennzeichnung getroffen:

Bauliche Anlagen, die innerhalb des Sicherheitsabstandes von
35 m zum Waldrand errichtet werden sollen, miissen durch
statische Vorkehrungen so ausgebildet sein, daB sie durch um-
stiirzende Bdume 1. Ordnung nicht in menschengefdhrdendem
Ausmal beschddigt werden k&nnen. Bdume 1. Ordnung weisen Ge-
wichte iiber 5,0 t auf (gem. § 9 Abs. 5 BBauG).



Schidden, die im Zusammenhang mit der Unterschreitung des Sicher-
heitsabstandes entstehen, ldsen Haftungsanspriiche gegen den Wald-
eigentimer aus. Das Staatliche Forstamt Wesel hat darauf ver-
wiesen, daB nach Urteilen oberster Gerichte in Bayern und Baden-
Wirttemberg eine Verzichtserkldrung der betroffenen Gewerbe-
treibenden auf derartige Haftungsanspriche rechtsunwirksam ist.
Es wird deshalb angestrebt, im Rahmen der erforderlichen boden-
ordnenden Regelungen fir die &ffentlichen Grin- und Verkehrs-
fléachen mit der Langenbrahm AG Fldchenaustauschungen vorzunehmen,
die diese Haftungsrisiken von der Stadt Essen abwenden,

Um der Waldbrandgefahr vorzubeugen, wird entsprechend dem Gem,
RdErl. d. IM u. d. MELF vom 18.07.1975 auBerdem folgender Hin-
weis in den Bebauungsplan aufgenommen:

Anlagen, die mit der Einrichtung oder dem Betrieb einer Feuer-
stelle verbunden sind und in einem Abstand von weniger als 100 m
von den Forstfldchen errichtet werden sollen, bedirfen der Ge-
nehmigung durch die Forstbehdrde (§ 46 Landesforstgesetz - LFoG -
vom 24.04.1980).

LarmschutzmaBnahmen

Auf das Bebauungsplangebiet wirkt Ldrm von der Bundesautobahn

A 52 und der WiedfeldtstraBe sowie dem Mischgebiet an der Ritten-
scheider StraBe ein. Die Ldrmintensitdt ist abhdngig von der Ent-
fernung zu diesen Larmquellen und der Realisierbarkeit aktiven
Larmschutzes.

a) Verkehrslarmschutz Wohngebiete
Unter Bericksichtigung der heute hereits an der B&schungsober-
kante der A 52 teilweise bestehenden und zukiinftig um mindesten:
213 m zu verldngernden 2,50 m hohen L&rmschutzwand ergeben sich
aus den Immissionen der Autobahn fiir die Wohngebiete folgende
Mittelungspegel (Tag/Nachi):

- am Nordrand der iberbaubaren Fldche WRg 0,4/(0,8)II westlich
der Langenbrahmstrale
im ErdgeschoB 58,4/53,6 dB (A)
im ObergeschoB 61,6/56,8 dB (A)
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- am Nordrand der Uberbaubaren Fldche WRo 0,4/(0,8)/II 3stlich
der LangenbrahmstrafBe
im Erdgeschof 56,1/51,3 dB (A)
im ObergeschoB 57,4/52,7 dB (A)

- am Nordrand der Uberbaubaren Fldche WRg 0,4/(1,1)/IV im Ost-
teil des Wohngebietes
im Erdgeschof 52,7/47,9 dB (A)
im 3. ObergeschoB 54,2/49,4 dB (A)

- am Nordrand der Uberbaubaren Fldche WRo 0,4/(1,0)/III im Ost-
teil des Wohngebietes
im ErdgeschoB 55,6/50,9 dB (A)
im 2. ObergeschoB 57,1/52,4 dB (A)

Entlang der WiedfeldtstraBe ergibt sich aus der heute fest-
stellbaren und sich voraussichtlich auch zukiinftig nicht wesent-
lich verdndernden Belastung mit ca. 4.000 Kfz/24 h eine Lirm-
einwirkung von 63/55 dB (A) auf die Gebdude entlang dieser Strafe,

Aus der angenommenen Belastung der GewerbeerschlieBungssiraBe
mit 2.000 Kfz/24 h ergeben sich in 25 m Entfernung L&rmimmissioner
von 55/48 dB (A) auf die geplante Wohnbebauung.

Die anderen Wohngebiete sind von den Ldrmquellen weiter ent-
fernt oder abgeschirmt. Hier liegen die Belastungszahlen dem-
nach niedriger.

Im Entwurf zur DIN 18005, Teil 1 von April 1982 "Schallschutz
im Stddtebau" sind als schalltechnische Orientierungswerte fiir
die stddtebauliche Planung bei Reinen Wohngebieten (WR) tags
50 dB (A) und nachts 40/35 dB (A) und bei Allgemeinen Wohnge-
bieten (WA) tags 55 dB (A) und nachts 45/40 dB {A) genannt.

Dabei gilt der niedrigere Nachtwert fir Industrie-und Gewerbe-
ldrm sowie fir Gerdusche von vergleichbaren &6ffentlichen Be-
trieben. Diese Richtwerte werden teilweise erheblich liberschrit-
ten. Es missen deshalb Vorkehrungen zum Schutz gegen Ldrm ge-
troffen und gem. § 9 Abs. (1) 24 BBauG textlich festgesetzt
werden.
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Diese Vorkehrungen kénnen iiber den bereits vorgesehenen aktiven
Ldrmschutz hinaus aus stadtgestalterischen Griinden wie auch wegen
der vorgegebenen Situation nur passiver Art sein.

Sie sollen in Form von Schallschutzfenstern mit davon unab-
hdngigen Liftungseinrichtungen getroffen werden. Es wird dabei
hingenommen, daB durch diese MaBnahme die Freibereiche nicht
geschiltzt werden kdnnen. Gleichwohl erscheint die Regelung sache-
gerecht, weil

- dadurch wdhrend der Nachtzeit ungestdorter Schlaf gewdhrleistet
ist,

- die Belastungszahlen fir den Rand der Baugebiete ermittelt
wurden - im Gebietsinneren die Werte also ginstiger liegen
(nach der VDI-Richtlinie 2718 E kénnen bei Anordnung der Auf-
enthaltsrdume zur schallabgewandten Seite Pegelminderungen
von 10 bis 30 dB {(A) erreicht werden) ‘

- die Erdgeschosse und somit die terrainbezogenen Freibereiche
erheblich weniger belastet sind als die Obergeschosse, und

- bei Ermittlung der Liarmpegel weder der begriinte Schutzwall,
noch die heute in ihrer Ausbildung unbekannten gewerblichen
Hochbauten in ihrer Riegelfunktion beriicksichtigt wurden.

Folgerungen

Bei der Bemessung der erforderlichen Pegelminderung ist gem.
VDI-Richtlinie 2719 bei Reinen und Allgemeinen Wohngebieten von
einem Innengerduschpegel in Schlafrdumen von 30 dB (A) auszugehen.

Fiir die Wohngebiete werden deshalb folgende La&rmschutzmaBnahmen
festgesetzt:

In den Wohnungen und sonstigen Aufenthaltsrdumen sind bei ge-
nehmigungs- und anzeigepflichtigen Neubauten, Umbauten oder Er-
weiterungsbauten wegen des Verkehrsldrms gem. § 9 Abs. (1) 24
BBauG fir die Belichtungsfldchen und fir die Beliiftung MaBnahmen
zur Ldrmminderung zu treffen. Die Pegelminderung muB mit Bezug
auf die prognostizierten Mittelungspegel in den Allgemeinen Wohn-
gebieten (YA) 25 dB (A) und in den Reinen Wohngebieten (WR) 27

dB (A) betragen, so daB ein Innengerduschpegel von 30 dB (A)

in den Schlafrédumen nicht Uberschritten wird.
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Ausnahmen sind im Einzelfall zuldssig, wenn im Baugenehmigungs-
verfahren eine situationsbedingte, geringere Ldrmbelastung nach-
gewiesen werden kann.

Verkehrsldrmschutz Gewerbegebiete

Unter Berilicksichtigung der noch zu errichtenden Larmschutzwand

an der Bdschungsoberkante der A 52 ergeben sich fir die Gewerbe-
gebiete GEo und GE 1 entlang der Autobahn am Nordrand ihrer iber-
baubaren Fldchen Mittelungspegel (Tag/Nacht) von

55,6/50,9 dB (A} im ErdgeschoB und
57,1/52,4 dB (A) im 2. Obergeschofl.

In den Gewerbegebieten GE 2, die gegeniiber der A 52 nicht durch
eine Ldrmschutzwand abgeschirmt werden sollen, ergeben sich an
den Nordridndern der iiberbaubaren Fldchen Mittelungspegel (Tag/
Nacht)

- fiir das GE 2-Gebiet entlang der Autobahn von
62,8/58,1 dB (A) im ErdgeschoB und

71,8/67,0 dB (A) im 2. ObergeschoB sowie

- fiir das GE 2-Gebiet siiddostlich der ErschlieBungs~StichstralBe
von

53,5/48,7 dB (A) im Erdgeschof und
55,2/50,5 dB (A) im 2, ObergeschoB.

Im Entwurf zur DIN 18005, Teil 1, von April 1982 "Schallschutz
im Stddtebau” sind als §challtechnische Orientierungswerte fur
die stddtebauliche Planung bei Gewerbegebieten (GE) tags 65 dB (A)
und nachts 55/50 dB (A) genannt. Diese Richtwerte werden im GE 2-
Gebiet entlang der Autobahn i{iberschritten. Sie kdnnen hier wegen
der Lage des Gebietes zur abschwenkenden Autobahn auch nicht
durch die Anordnung einer Larmschutzwand verbessert werden.
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Im Hinblick darauf, daB in Gewerbegebieten gem. § 8 Abs. 3
Baunutzungsverordnung (BauNV0O) Wohnungen fir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter nur ausnahmsweise zugelassen sind und deren Aufenhalts-
rdume aus Grinden der Besonnung sinnvollerweise zur ldrmabge-
wandten Seite orientiert werden, wird die Festsetzung passiven
Léarmschutzes als angemessen angesehen.

Folgerungen

Bei der Bemessung der erforderlichen Pegelminderung ist gem.
VDI-Richtlinie 2719 bei Gewerbegebieten von einem Innengerdusch-
pegel in Schlafrédumen von 35 dB (A) auszugehen.

Fir das Gewerbegebiet GE 2 entlang der A 52 werden deshalb folgen-
de LdarmschutzmaBnahmen festgesetzt:

Im GE 2-Gebiet entlang der Autobahn sind in den gem, § 8 Abs.

3 BauNV(Q ausnahmsweise zuldssigen Wohnungen bei genehmigungs-
und anzeigepflichtigen Neubauten, Umbauten oder Erweiterungs-
bauten wegen des Verkehrsldrms gem. § 9 Abs. (1) 24 BBauG fir
die Belichtungsfldchen und fir die Beliiftung Mafnahmen zur L&rm-
minderung zu treffen. Die Pegelminderung muB mit Bezug auf die
prognostizierten Mittelungspegel 32 dB (A) batragen, so daB ein
Innengerduschpegel von 35 dB (A) in den Schlafrdumen nicht lber-
schritten wird.

Ausnahmen sind im Einzelfall zuldssig, wenn im Baugenehmigungs-
verfahren eine situationsbedingte, geringere Lidrmbelastung nach-

gewiesen werden kann.

Gewerbeldrmschutz

Der Schutz der Wohnbaufldchen vor Gewerbeldrm wurde durch die Zu-
ordnung und Gliederung der gewerblichen Bauflédchen entsprechend
dem AbstandserlaB (RunderlaBR des Ministers fir Arbeit, Gesund-
heit und Soziales NW vom 09.07.1982) sichergestellt. Einzel-
heiten dazu werden durch textliche Festsetzungen geregelt. Die
zugehdrige Abstandsliste ist Bestandteil des Bebauungsplanes.

Die zwischen den gewerblichen Baufldchen und den Wohnbaufldchen
anzuordnenden bepflanzten Anschiittungsfldchen bleiben in ihrer
Immissionsschutzwirkung unberiicksichtigt. Sie stellen deshalb
eine zusdtzliche Schutzmahnahme dar.
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d) Allgemeiner Lérmschutz

CIII.

Iv.

An das WRg-Gebiet westlich der LangenbrahmstraBe schlieft in
Richtung Rittenscheider StraBe ein Mischgebiet an. Hier sind
zwei Automobilvertragshdndler mit Werkstdtten,einer Tankstelle
und einer Schnellwdsche angesiedelt., Zum Schutz des Reinen Wohn-
gebietes vor den von dort ausgehenden Emissionen, wie auch den
Immissionen aus dem Betrieb der ndrdlich angrenzenden Autobahn
wird festgesetzt:

Als Vorkehrung zur Minderung von Ldrmeinwirkungen dirfen im
WRg-Gebiet westlich der LangenbrahmstraBe nur Gartenhofhduser
mit geschlossenen Fronten nach Westen und Norden angeordnet
werden (gem. § 9 Abs. (%) 24, BBauG).

Zur Abdeckung der ungestalteten Brandwinde an der Grenze des
Mischgebietes wurde dort eine 12 m breite private Grinfldche
mit Pflanzgebot gem. § 9 Abs.({1) 25 a BBauG angeordnet, die
beschrdnkt wirksam auch Abschirmfunktionen erfillt.

Dem vornehmlich optischen, wie auch in geringerem MaBe dem Ldrm-
immissionsschutz soll die Anordnung der Offentlichen Griinanlage
mit Pflanzgebot an der Sidostseite der GewerbeerschlieBung:
dienen., Diese MaBnahme wird im Bereiche der angrenzenden Forst-
fldche durch Unterpflanzung mit niedrigen Gehdlzen kompletitiert.

Entwicklung aus dem Fl&chennutzungsplan gem. § 8 (2) BBauG

Die geplanten Festsetzungen stimmen mit den Darstellungen des
in Neuaufstellurg befindlichen Fldachennutzungsplanes iiberein.
Es ist davon auszugehen, daR der Flachennutzungsplan vor Ab-
schluB des Bebauungsplanverfahrens wirksam geworden ist.

Zahlenwerte und Nutzungen

1. FldchengrdéBen

1.1 Verfahrensgebiet 12,40 ha
1.2 Wohnbaugebiete 3,82 ha
1.3 Gewerbegebiete 3,84 ha

davon Freilager 0,44 ha
1.4 Grinfldchen
a) o6ffentliche 0,23 ha
b) private 1,03 ha
davon Aufschittungsfldchen 0,87 ha
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3.
3.1

3.2

4.2
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Forstfldchen
gffentliche Verkehrsfldchen

davon Mischverkehrstflachen 0,49 ha

Gebdudebestand
Wohngebdude

(einschl. Zechensiedlung)
Industriegebdude

(ehem. Zechenanlage)

Neuplanung
Wohnungsbau
a) Anzahl d. GeschoBwohnungen

b} Anzahl d. Wohnungen in Fa-
milienheimen einschl. Ein-
lieger

Gewerbe

a) zuldssige GeschoBfldche
fir gewerbliche Nutzung
ohne Freilagerfldche und
ohne Fldche mit mdéglicher
Sportanlagennutzung

b) Fldche mit moglicher Sportan-
lagennutzung

c) Freilager
(Bauhtfe, Kohlenhandel etc.)

Stellplédtze und Garagen
Wohngebiete

a) Garagen

b) Stellplétze privat

c) Steliplédtze 6ffentlich
Gewerbegebiete

a) Stellpldtze privat

b) Stellpldtze &ffentlich

Wohnungseinheiten im Endzustand
je ha Wohnbaufldche

Einwohner (2 EW/WE)

Ca.

Cde.

Ca.

Ca.

Cd.

Cda
Cda.
Ca.

Cd.
Cd.

Ca.
Ca.

Cd.

1,29 ha
2,19 ha

18

10

65

40

52.000 m2

5.500 m°

6.800 m2

100
20
60

150
25

125
33

250
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7. Mittlere GeschoBflachenzahl 0,45

8. HNutzungen
8.1 Wohngebiete

WAg 0,4 / (t,0) / III

KAO 0,4 / (0,8) / II

WRg 0,4 / (0,8) / Il

WRo 0,4 / (0,8) / II

WRo 0,4 / (1,0) / III

WRo 0,4 / (1,0) / III/nur Hausgruppen zuldssig
WRg 0,4 / (1,1) / 1V

WRo 0,4 / {(1,1) / IV¥/nur Hausgruppen zuldssig

8.2 Gewerbegebiete

GEo 0,8 / (1,6) / II
GE1 0,8 / (1,6) / 11
GEt 0,8 / (2,0) / III
GE2 0,8 / (2,0) / III
GE3
8.3 Offentliche Verkehrsfldchen, teilweise als Mischverkehrs-
fldchen

8.4 Grinfldchen
a) offentliche Grinanlagen
b) private Griinanlagen
8.5 Fldchen ftir Aufschiittungen
8.6 Fldchen fir die Forstwirtschaft

Bodenordnende und sonstige MaBnahmen
Bodenordnende und sonstige MaBnahmen sind fir den Grunderwerb
der 8ffentlichen Verkehrsfldchen und Griinanlagen erforderlich.

Grundsdtze flir soziale MaBnahmen

Wie bereits unter II. dargelegt, wurden die Gewerbegebiete so
angeordnet und bemessen, daB eine VYerlagerung der heute an-
sassigen Betriebe ohne Arbeitsunterbrechung moglich ist. Die bei
der Umsetzung entstehenden wirtschaftlichen und sozialen Pro-
bleme sollen einvernehmlich zwischen der Langenbrahm AG als
Eigentdmerin und den derzeitigen Mietern unter Einschaltung der
Verwaltung geregelt werden.
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Als Grundlage fir diese Regelungen wurde zundchst ermittelt,
welche Erwartungen die ansdssigen Gewerbetreibenden in die Um.
siedlung setzen. Dabei wurden insbesondere Fragen der Stand-
ortgebundenheit, des kinftigen Raum- und Flachenbedarfs, der
Form des Eigentumserwerbs bzw. der Pacht oder des Mietkaufs,
der Belastbarkeit der Betriebe hinsichtlich ihrer Liquiditat,
der gestellten Anforderungen an die Infrastruktur sowie der
Mdglichkeit von Zusammenfassungen artgleicher oder sich er-
gdnzender Betriebe erdrtert.

Parallel dazu wurden anhand mehrerer Eigentums- und Mietmodelle
Finanzierungsm@glichkeiten im Rahmen verschiedener Férderpro-
gramme der Offentlichen Hand gepriift.

Erste Gesprdche dazu sind mit der Westdeutschen Landesbank
(WestLB), der Lastenausgleichsbank (LAB) und der Kreditanstalt
fir Wiederaufbau (KfW) gefiihrt worden.

Als Zwischenergebnis der bisher durchgefidhrten Sondierungen kann
festgehalten werden:

- 22 Unternehmen wollen den Standort 'Gewerbegebiet Langenbrahm'
nicht aufgeben,

- 4 nicht standortgebundene Betriebe sind an anzupachtenden Frei-
fldchen auBerhalb dieses Gebietes interessiert,

- 4 Unternehmen méchten ein Grundstick in einem stdadtischen Ge-
werbegebiet erwerben und

- 14 Betriebe wollen sich selbst um eine neue Ansiedlung bemiihen,
bzw. haben ihren Betrieb bereits verlagert oder ihre Geschdfts-
tdtigkeit aufgegeben.

Einige der standortgebundenen Betriebe haben Bedenken im Hin-
blick auf den zu erwartenden Miet- oder Pachtzins geduBert. Die
Behandlung dieser Frage wurde zundchst zuriickgestellt, weil
derzeit noch keine konkrete Kostenermittlung fir die GesamtmaB-
nahme vorliegt.

Die Erhebung der erforderlichen Daten sowie die Abstimmungsge-
spréache zwischen den Beteiligten werden zigig fortgesetzt. Sie
sollen vor dem SatzungsbeschluB des Bebauungsplanes zum AbschluB
gebracht werden. Das Ergebnis wird in die Entscheidungsbegrin-
dung aufgenommen,
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Kosten

Bei Durchfihrung der PlanungsmalBnahmen entstehen der Stadt
Essen folgende liberschldgig ermittelte Kosten fiir Bodenord-
nung, entwdsserungs- und straBenbautechnische ErschlieBung
sowie fir den Ausbau der Grinanlagen:

1. Bodenordnung

a) Grunderwerbskosten ca. 1,64 Mio DM
b) Geb&udeentschddigung ca. 0,09 Mio DM
¢) Umnzugskosten ca. 0,04 Mio DM
d) Abbruchkosten ca. 0,01 Mio DM
e) Minderwert fur Abstufung von Bau-

land in priv. Grinfldche ca. 1,20 Mio DM

2, TiefbaumaBnahmen
a) Kanalbau ca. 1,20 Mio DM
b) StraBenbau ca. 2,25 Mio DM

3. Gringestaltung
Grinanlagen ca. 0,03 Mio DM
ca. 6,46 Mio DM

Bei der vorstehenden Kostenkalkulation ist davon ausgegangen
worden, daB die Eigentimerin die zukinftigen &ffentlichen
Verkehrsfldchen der Stadt entweder freigestellt, ober aber -
nach Ausbau im Rahmen eines ErschlieBungsvertrages - fertig-
gestellt Ubergibt. Die Bodenordnungskosten fiir den Wendekreis
LangenbrahmstralBe sind jedoch enthalten.

AuBerdem liegt der Kalkulation zugrunde, daB} die Grinfldchen-
ausweisung hinter den Hdusern LangenbrahmstraBe 7-19 die
Geltendmachung eines Minderwertes bzw. eines Ubernahmever-
langens ausldsen wird. In anderen Teilen des Bebauungsplanes
ist damit nicht zu rechnen, weil die Herabstufungen durch
hoherwertige Ausweisungen kompensiert werden.
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An ErschlieBungsbeitrdgen sind unter Einrechnung der Grund-
erwerbskosten, jedoch ohne Ansatz fir Freilegung, Btschungen,
Stitzmauern und evtl. Immissionsschutzanlagen fir die neu her-
zustellende ErschlieBungsstrale und die Mischverkehrsfldchen
ca. 2,29 Mio DM zu erwarten.

Fiir den Gehweganteil der LangenbrahmstraBe kdnanen an Er-
schlieBungsbeitrdgen noch ca. 0,01 Mio DM vereinnahmt werden.

Das Aufkommen an KanalanschluBbeitrdgen erreicht etwa 0,40
Mio DM.

Die Finanzierung der BodenordnungsmaBnahmen erfolgt aus Haus-
haltsmitteln der Stadt Essen. Mit Zuschissen aus anderen
offentlichen Kassen sollte aufgrund der Haushaltslage und

der neuesten Fdrderungserlasse nicht gerechnet werden, Uber
die Art der Finanzierung {Kreditmarktmittel, Ricklagen o.a.)
wird durch die Kédmmerei erst dann entschieden, wenn die nach
§ 10 GemHVO erforderlichen Unterlagen vorliegen.

Es ist beabsichtigt, die bodenordnerischen Malnahmen, die

zur Realisierung des Bebauungsplanes erforderlich sind, nach
Moglichkeit auf freiwilliger Basis durchzufihren.

09.09. 1983

De ernat fir Stadtplanung Stadtplanungsamt
und Stadterneuerung ’

Ulte ‘255 ;

Belgeordneter \\flf_E Q
"

Rohde
Amtsleiter
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Ergdnzung:

Die Entwurfsbegrindung vom 09.09.1983 wird wie folgt erganzt
und stellt somit die Entscheidungsbegrindung gem., § 9 Abs. 8
BBauG dar:

Zu S. 3 nach 1. Absatz:

Aufgrund der von der Gemeinde beschlossenen Entwicklungsplanun-
gen sind als Vorgabe folgende stddtebaulich bedeutende Ergeb-
nisse im B-Plan beriicksichtigt worden:

T Immissionsschutzkonzept (ISK, 1982)/Anlageangabe fir ISK
Gem. ISK ist das Gebiet als teilweise belegte GE-Fldche mit
Neuordnungsbedarf (Anlage 19) neben einem MI-Gebiet (Anl.
21) ausgewiesen, wobei es sich um einen immissionsgefdhrde-
ten Bereich aufgrund der BAB A 52 {Anl. 24) und der durch
verunreinigte Luft in den Boden gelangten Schwermetalle
(Blei: 100g/t, Zink: 500 g/t; Anl. 17) handelt.

Aus diesen Griinden sind immissionsschutzrelevante Festset-

zungen nach der besonderen Art der baulichen Nutzungen gem.
Abstandsklasse VIIL bis X mit 50 bis 200 m Abstand (Anl. 24)
und das Anpflanzen von Bdumen und Strduchern gefordert (Anl.
12). Die Schwermetallbelastung des Bodens aus der Luft ist in
diesem Bereich unbedeutend und daher ohne Auswirkung auf die
Festsetzungen des B-Planes.

2. Handlungsprogramm zur FOrderung der Essener Wirtschaft (1976)
Mind. 4 ha dieses Gebietes sind fiir wirtschaftsférdernde
Schwerpunktmalnahmen vorgesehen.

Zu S. 6 vor letztem Absatz:

Bei der Neuaufstellung des Fldchennutzungsplanes wurde aufgrund von
Hochrechnungen der Wohnfldchenbedarf i.Jd. 1990 mit 33 gm pro Einwoh-
ney angenommen, woraus sich bei einer prognostizierten Einwohnerzahl
von ca. 600.000 EW und einer Siedlungsdichte von 110 EW/ha ein zu-
sétzlicher Bedarf an Wohnflache von ca. 270 ha ergibt. Dafir sind

im FNP u.a. die Wohngebiete auf der ehem. Zeche lLangenbrahm in RUt-

tenscheid mit 3,5 ha vorgegeben (vgl. Erlduterungsbericht zum FNP,
Essen, Sept. 1982, S. 24). Aus diesem Grunde werden im B-~Plan Wohn-

gebiete festgesetzt, die das "Wohnen im Gringiirtel" ermdglichen. Vor-

aussetzung fir diese Standortwahl ist u.a. die zum Teil
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optimale kinftige Lagegunst, wie N&he zum Landschaftsschutz-
gebiet, Verkehrsberuhigung in den Wohngebieten durch Misch-
verkehrsfldchen, Tertidrsektorversorgung in Rittenscheider
StraBe, Stadtbahnanschlufl, AutobahnanschluB, direkte Erreich-
barkeit des Dlsseldorfer Flughafens und die Nihe zur Gruga,
zum Grugabad, zur Messe, zu den Sportstdtten, zum Krupp-Kran-
kenhaus, etc..

Durch die relativ tiefe Einschnitt-Lage der BAB A 52, die

Art der ErschliefBung, die Anordnung der Baukdrper und die
sehr umfangreichen LarmschutzmaBnahmen soll eine Wohn- und
Lebensqualitdt erreicht werden, die nicht nur den gegebenen
MaBstdben entspricht, sondern gehobenen Anspriichen gerecht
wird.

Zu s, 7, anstelle des 4. Absatzes:
Die lberalterten, nicht erhaltenswerten Zechenhduser an der

LangenbrahmstraBe sind abgebrochen und die Grundstiicke abge-
raumt, so daB dies kein Hindernis mehr fir die Realisierung
des Planes darstellt.

Zu S, 8 nach 1. Absatz:

Die in dem Schutzwall eingebetteten Gemeinschaftsgaragen sind
durch textliche Festsetzung dem NRO II-Gebiet Bstlich der
LangenbrahmstraBe zugeordnet.

Zu S. 11 nach 2, Absatz:
Die bei Realisierung der B-~Plan-Festsetzungen ausgeldsten Ver-
kehrsbelastungen der bestehenden StraBen und StraBenknoten be-

wegen sich im ortsiblichen Rahmen, ergeben fir die Wiedfeldt-
strafe eine Prognosebelastung von ca. 4.000 Kfz/24 h ung fih-
ren nicht zu der beflrchteten Uberlastung von Stralenriumen,

Die gegenwdrtige Nutzung in der LangenbrahmstraBe bewirkt eine
Querschnittsbelastung von ca. 1.200 Kfz/24 h, Durch Umorien-
tierung von Verkehrsstrémen wie z.B. kiinftige Anbindung der
Fa. Auto Alda ausschliefilich an die Rittenscheider StraBe und
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verkehrslenkende MaBnahmen auBerhalb des B-Plan-Bereiches

zur Entlastung der WiedfeldtstraBe, wird die Verkehrsbelastung
im Rahmen der zumutbaren Grenzen gehalten und erfdhrt kinftig
unter der theoretischen Annahme gleichbleibender Kfz.-Zulas-
sungszahlen keine wesentliche Verdnderung. Das kiinftige Ver-
kehrsaufkommen nach Realisierung der Planungsziele wird auf-
grund vorliegender Hochrechnungen eine mittlere Querschnitts-
belastung von ca. 1.500 Kfz/24 h zusammen fir die Langenbrahm-
straBe und die neue GE-ErschlieBungsstrale erreichen. Der Wert
von 2.000 Kfz/24 h ist aus heutiger Sicht ein Spitzenwert, der
nur an wenigen Tagen im Jahr mdglicherweise erreicht werden
wird., Diese Zahlen sind aus dem Vergleich der Fldachen GE-Gebiet
alt = ca. 45,000 m2 zu GE-Gebiet neu von ca. 34.000 m2 und
6.800 m? Freifldche brutto, bzw. zur GE-GeschofBfldche neu von
57.500 m® und 4.400 m2 Freilager netto und der Verkehrsstrom-
umlenkung (Auto-Alda) ermittelt. Exakte Daten iber das kinf-
tige Verkehrsaufkommen lassen sich allerdings z.Z. nicht prog-

2

nostizieren.

In diesem Zusammenhang muB3 auch auf die bislang statistisch
nachweisbare Entwicklung im Sekunddrsektor-Bereich hingewiesen
werden, In dem sich generell bei stetig steigendem Flichenbe-
darf eine flichenrelevante Abnahme der Arbeitspldtze abzeich-
net, d. h. eine Bruttosozialprodukteinheit wird kinftig von
einer stetig sinkenden Personenzahl erzeugt, wodurch sich im
Normalfall ein sinkendes Verkehrsaufkommen in GE-Gebieten
zwangsweise ergeben muf.

Die Planrealisierung bewirkt daher auf der HWiedfeldtstraBe nur
eine geringfligige Erhdhung der prognostizierten Querschnitts-
belastung von insgesamt ca. 3 bis 5 % der heutigen Werte.

Zu S. 11 nach 4. Absatz:
Im Rahmen des Abw&gungsprozesses wurden gem. Skizze 1 auf Seite
33 folgende Varianten zur Erschliefung des GE-Gebietes unter-

sucht:
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(1)} {Uber LangenbrahmstraBe zur Wiedfeldtstrahe
(2) iber LangenbrahmstraBe und Briicke Gber BAB A 52

{3) t(ber neue GE-ErschlieBungsstrape am Rande des Landschafts-
schutzgebietes (LSG) zur WiedfeldtstraBe

(4) iber neue GE-ErschlieBungsmaBnahme z.T. am Rande und z.T.
durch das LSG Uber vorhandene fForststralBen zur Wiedfeldt-
straBe

Aufgrund der Abwdgung privater und &6ffentlicher Belange ist es
erforderlich, die GE-Gebiete getrennt von den geplanten Wohn-
gebieten zu erschlieRen sowie ein Minimum an bestehenden Wohn-
gebieten zu belasten.

Ausgehend von der Erreichbarkeit des GE-Gebietes iber die BAB
A 52 wiren gem. ErschlieBung 2 (Briicke) ca. 120 Wohneinheiten
(WE) bzw. ca. 150 Bewohner (EW) und gem. ErschlieBung 4 (s.
Seite 35 ca. 50 WE bzw. ca., 70 EW betroffen. In diesem Zu-
sammenhang sprechen auch noch gegen die Bricke die Schwierig-
keiten, welche sich durch die Stadtbahnrampe in der Riitten-
scheider StrafBe ergeben und eine Andienung, je nach Fahrtrich-
tung entweder nur lUber die MagdalenenstraBe oder nur iiber die
ManfredstraBe, ermdglichen.

Aus diesem Grund schieden die Varianten (1) und (2) aus. Die
in der Skizze 2 auf Seite 34 dargestellte Variante (3) muBte
wegen der erforderlichen Bdschungsfldchen, die zu einer Zer-

stoérung von ca. 2.100 m2

Wald gefiihrt hdtten, zugunsten der
ca. 780 m2 Wald bendtigenden waldschonenderen Ldsung {(4) gem.

Skizze 3 auf Seite 35 weichen.

Die Variante (4) wurde deshalb als die aufgrund der Lage und
topographischen Situation mit den geringsten Umweltschutz-
mangeln behaftete L&sung vorgezogen,

Da sich die GE-Gebiets-Andienung aufgrund des Standortes vor-
wiegend iiber die BAB A 52 abwickeln wird, ist der kiirzeste

Weg zur BAB-Auffahrt Uber die beabsichtigte Festsetzung gegeben.
Dadurch entsteht zwangsweise, wie in der Folge ausgefiihrt, die
geringste Immssionsbelastung von Wohngebieten.
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zu S. 12 nach 6. Absatz:
Die dadurch kiinftig abgetrennte ca. 0,7 ha grofe, an einem

15 m Niveauunterschied aufweisenden Talrand liegende Wald-
fldache, ist nach wie vor mehr oder minder unbegehbarer, he-
reits heute "abgetrennter" Bestandteil des Forstes und bildet
eine Art "Immissionsschutzwald" zwischen neuer Wohnbebauung
und WiedfeldtstraBe., Aufgrund der vorgezogenen Ausbauplanung
fir die GE-ErschlieBungsstrafe werden bei einer Gesamt-Aus-
baubreite von 7,50 m im Wald acht Biume gefdllt werden missen,
fir die ausreichende Ersatzpflanzungen im B-Plan-Bereich vor-
gesehen sind. Sieben Bdume miissen dorf gefdllt werden, wo die
neue StraBe den Waldweg verldBt und einer im Einmindungsbereich,
wobei Folgeschdden so gut wie ausgeschlossen sind. Diese Maf-
nahmen sind einvernehmlich mit den zustdandigen Forstbehdrden
abgestimmt.

Fir diese GE-ErschlieBungsstraBe ist die Entlassung aus dem
Landschaftsschutzgebiet beantragt.

In dem dafir nétigen Verfahren wird auf eine Ersatzfldche in
Werden-Fischlaken hingewiesen werden. Hier soll im z.Z. auf-
zustellenden Bebauungsplan "ZimmermannstraBe", die bisher fir
die Tennisanlage "Am hohen Kreuz" vorgesehene Fliche neu in
den Landschaftsschutz aufgenommen werden und der Fldchennut-
zungsplan entsprechend gedndert werden.

Zu S, 13, 2. Absatz:
Der letzte Satz ab "Letztlich ..." entfallt.

Zu 5. 13, nach 2. Absatz:

Da fiir die nachrichtliche Ubernahme des Landschaftsschutzge-
bietes in den B-Plan allein die im MaBstab 1 : 50,000 gedruckte
Landschaftsschutzkarte malBgeblich ist, wird die Grenze des
Landschaftsschutzes aufgrund der nicht ablesbaren Parzellen-
schiarfe wie folgt im B-Plan berichtigt:

von der WiedfeldtstraBe sidlich der auf 5.35 behandelten Er-
schlieBungsstraBe, unter Einbeziehung der &6ffentlichen Grin-
fldche-Grinanlage, von deren dstlichstem Eckpunkt entlang der
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stidlichen Grenzen des GE 1 ~ und GE 3 ~ Gebietes unter Ein-
beziehung einer aulerhalb des B-Plan-Geltungshbereiches lie-
genden Flache und entlang der &stlichen Grenze der GE 3 -

und GE 2 - Gebiete am BéschungsfuB der vorhandenen Halde.
Ersatzfldchen sind an anderer Stelle nicht erforderlich.

Das Staatliche Forstamt Wesel - Untere Forstbehdrde - hat gem.
Schreiben Az.: 25.05-25-20.1165/ba vom 29.03.1984 gegen diese
Ldsung keine Einwendungen.

Zu S, 14, vor 1, Absatz:

Da die GE-ErschlieBungsstraBe in der Fliche fiir die Forst-
wirtschaft nur Schrammborde aufweist,wird der FuBweg dstlich
davon frei durch den Wald verlegt.

Zu S. 14, nach letztem Absatz:

Vorbeugend wird deshalb fiir die &dstlich der Langenbrahmsirafie
ab einer gedachten ca. 40 bis 70 m davon entfernten Linie in
Ostlicher Richtung gelegenen WE- und GE-Gebiete folgendes
textlich festgesetzt:

"Gemdh § 9 a Abs. 1 BBauG ist die bauliche und sonstige RNutzung
der mit I3- gekennzeichneten Gebiete 6stlich der Langenbrahm-
strafe erst zuldssig, wenn die schadlose Abwassersammlung und
Abwasserbeseitigung gesichert ist."

Zu S. 18 nach 4. Absatz:
In diesem Zusammenhang ist darauf zu achten, daf die bestehende
Ldrmschutzwand an der Bdschungsoberkante der BAB A 52 entspre-

chend der Festsetzung in ihrem Bestand dauerhaft gesichert wird.

Zu S, 19 nach 4, Absatz:
Fir die zur WiedfeldtstraBe orientierten Aufenthaltsrdume kann

unter den gegebenen Voraussetzungen kein zusdtzlicher Larm-
schutz gefordert werden, da die prognostizierte Lirmeinwirkung
von 63/55 dB (A) auf die Gebdude entlang der StraBe gem. RdErl.
des Ministers fir Wirtschaft, Mittelstand und Verkehr NW vom
03.12.1982 mit Larmgrenzwerten von 75/65 dB (A) die Angpruchs-
voraussetzungen zur Fdrderung passiver Lirmschutzmalnahmen
nicht erfiillit.
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Zu S. 19, 5. Absatz:

anstelle '"mit 2.000 Xfz/24 h" heiRt es "mit max. 2.000 Kfz/24 h"

Zu S, 23, Pkt. IIT:

Text wird ersetzt durch folgende Ausfiihrung:

Der Bebauungsplan ist aus dem neuen Fldchennutzungsplan (FNP)
entwickelt, wobei geringfligige Abweichungen im B-Plan den
Zielen des FNP nicht widersprechen.

30.07.1984

Dezernat fir Stadtplanung Stadtplanungsamt
und Stadterneuerung 4 ///
UM gL
L .
Schulte Rohde
Beigeordneter Amtslegter

Gehort zur Verfigung vom 17 Mai 1985
AZ, 35.2-12.03 (Essan 3419)
Der Regierungsprésident

Dusseldorf

Die Genehmigung des Bebauungsnlanas sowie Ort und
Zeit der Austegung des Planes und dar Begeindung sind
gemiB §12des Bundeshaupeseizes ortaihlizh im Arxia.
bl-utder StadtEssenv. 18.10.1985 bekanntgemacht
-‘w‘g‘rd Essen, den 18 Oktober 1985

Aj Py Der Oberstadtdirektor
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