STABT ESSEN 4. Ausfertigung
Stadtplanungsamt
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II.

Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist durch
einen grauen Farbstreifen eindeutig gekennzeichnet. Der Plan
erfadt den Bereich um den alten Bahnhof Essen-Werden und wird
in etwa begrenzt durch die Ruhrbriicke Werden, das westliche
Ruhrufer, das Grundstick "Schleuse 7", den stddtischen Camping-
platz "Im Lowental” (Grundstiick "Im Léwental 67") sowie durch
das Bundesbahngeldnde.

Stidtebauliche Situation und Planinhalt

Das Planungsrecht im Geltungsbereich wird z. Zt. durch den Be-
bauungsplan Nr. 317 "Im Ldowental" und den Durchfihrungsplan

Nr. 158 "N&rdliches Baldeneyseeufer" bestimmt. Bisher von einem
Bebauungsplan nicht erfalt ist der Teilbereich um die aufge-
stdnderte RuhrstraBe (L 442) und sidostlich des Sportplatzes bis
hin zur Ruhr, Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 317

"Im Ldéwental" war erforderlich fir die bauliche Neuordnung des
Bereiches um den alten Bahnhof Werden, Es war eine Wohnbebauung,
eine Turnhalle und ein grofziigiger Bahnhofsvorplatz vorgesehen.
Die in dem Bebauungsplan Nr. 317 gesteckten Ziele sind nicht
verwirklicht worden, da der Bahnhof als S-Bahn-Haltepunkt an
anderer Stelle neu entstand.

Zur Vorgeschichte der Neuaufstellung des Bebauungsplanes "Im
Lowental" ist zu sagen, daB sich die Arbeitsgruppe "Sportent-
wicklungsplan" und die Bezirksvertretung Werden/Kettwig/
Bredeney dafir ausgesprochen haben, am Bahnhof Werden eine
groBe Sporthalle zu errichten {Mehrfachnutzung). Der Sportaus-
schuB hat dieses Bemlthen unterstitzt, Da im rechtsverbindlichen
Bebauungsplan eine Halle mit den MaBen von 24 x 20 m ausge-~
wiesen war, eine derartige Halle aber heutigen Ansprichen nicht
mehr genugt und der Bau einer groBen Halle von 27 x 45 m wegen
der Abweichung vom Planungsrecht nicht genehmigt werden konnte,
wurde die Neuaufstellung des Bebauungsplanes erforderlich.



Unm diese Planungsabsicht zu stdrken, hat der Rat der Stadt

am 29.08.1979 einen allgemeinen BeschluBR zur Anderung des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Im Léwental gefalt.

Mit diesem BeschluB konnte dann in der Folgezeit eine Bau-
voranfrage fir das Grundstick des"Werdener Hofes"abgelehnt

und von dem Vorkaufsrecht Gebrauch gemacht werden. Diese
MaBnahmen haben das Planungsziel entscheidend unterstitzt.

Das gesamte Ruhrtal ist gemdR Landesentwicklungsplan III

(LEP III) vom 12.04.1976 als Erholungsschwerpunkt”Baldeneysee"
ausgewiesen,

Diese Zweckbestimmung ist in der Gesamtkonzeption Ruhrufer-
nutzung vom 19.06.1979 ErgédnzungsbeschluB vom 25.03.1981 ndher
definiert.

Im einzelnen setzt der Bebauungsplan eine ca. 6.000 gm groBe
'Fldache fir den Gemeinbedarf (Sporthalle)! fest, die mit einer
iberbaubaren Fldche (Baugrenzen) die Errichtung einer Halle

mit den MaBen 27 x 45 m ermdglicht. Diese Halle ist an der vor-
gesehenen Stelle im Zusammenhang mit dem Sportplatz eine sinn-
volle Ergdanzung. Das Haus Im Lowental Nr. 43 erhdlt keine von
der Sporthalle getrennte iliberbaubare Flédche, allerdings ist be-
absichtigt, die Sporthalle in der Geschossigkeit der Altbe-
bauung anzupassen, der ca. 10.00 m hohe Hallenteil soll um 3 m
abgesenkt werden, eine nach Kenntnis der Gebdudeplanung wenig
komplizierte MaBnahme. Dieses Vorhaben wird durch den natiirlichen
Gelédndeverlauf zur Ruhr hin erleichtert.

Die nach der BauONW notigen Stellpldtze Tidr Pkw sowie Zwei-
radfahrer fir die Halle sind der Halle vorgelagert, so daf eine
direkte Zufahrt von der StraBe’'Im Léwental"” festgesetzt werden
konnte,

Neben der Sporthalle ist vorgesehen, ein SO-Wassersportgebiet
nach § 10 Abs. 1 und 2 BauNVO fir eine besondere Zweckbestim-
mung und Nutzung festzusetzen, entsprechend der Darstellung

(SO F) im neuen FNP. Die im § 10 Abs. 1 BauNVO genannten Arten
sind nicht ausschlieBlich, sondern als Beispiele insbesondere
aufgefihrt. Es sind bauliche Nutzungen gemeint, die im Zusammen-



hang und zur Versorgung des Freizeit- .und Erholungsbereiches
Baldeneysee und Ruhrufer zu sehen sind und in den benachbarten
Gringebieten auch als Ausnahmen (wie z.B. Bootshéuser) nicht
zuldssig wdren. Das konnen Gebdude fir Unterkunft (Hotel},
Schulung, Verwaltung, das Abstellen von Gerdt und auch von
Kraftfahrzeugen sein., Die Bauform soll durch detaillierte
Festsetzungen im Bebauungsplan an Form und GrdBe der Nachbar-
gebdude angepalBt werden. Durch Ausnutzen der Hdhenunterschiede
auf dem Grundstiick sollten Raumgruppen im UntergeschoB vorge-
sehen werden. Das sich ebenfalls innerhalb der Sonderbaufldche
befindliche Haus Im Ldéwental Nr. 15 erhdlt eine von der neu

zu f{iberbauenden Fldche des Nachbargrundstickes getrennte Bau-
grenze, Dadurch sind auf dem SO-Wassersportgebiet zwei von-
einander getrennte iberbaubare Fldchen vorhanden. Fiir die auf
dem Grundstick vorhandenen Bdume ist ein weitgehender Schut:z
méglich. Die sichtbaren, senkrechten Frontfldchen der Sport-
halle und der Verwaltungs- und Ausbildungsstdtte mit Unter-
kinften im Zusammenhang mit Wassersportaktivitdten sollen,
damit sie sich besser in das Landschaftsbild einfiigen, zur
Ruhr gemdB § 9 Abs. 1 Nr, 25a und b BBauG begriint werden.

Die geplante Sporthalle ebenso wie die Verwaltungs- und Aus-
bildungsstdite befinden sich zwar auBerhalb der Grenze des
gesetzlichen Uberschwemmungsgebietes jedoch noch innerhalb

des tatsdchlichen HochwasserabfluBprofils.

Unterhalb der aufgestdnderten RuhrtalstraBe sind zwei Park-

ebenen geplant. Die Zufahrt zu den zwei Parkebenen erfolgt
getrennt von der StrafBe Im LOwental aus. Die vorhandene Zu-

fahrt zum Parkplatz unterhalb der aufgestdnderten Ruhrtal-

strafle soll auch kiinftig als Ein- und Ausfahrt zur Parkpalette

in der unteren Ebene sowie der riickwdrtigen Andienung der
Bootshduser dienen. Das kénnte ggf. durch entsprechende Markierunge
geschehen, Die obere Ebene ist ohne Rampe direkt von der Strafe

“Im Léwental" erreichbar.

Diese beiden Parkfldchen sind als SO-Wassersportgebiet (Park-
palette in zwei Ebenen unter der StraBenbriicke) nach § 10 BaulNVO0
ausgewiesen.



Die beiden Parkebenen besitzen zusammen ca. 207 Stellplétze.
Der Stellplatzbedarf ist erforderlich fiir Besucher der Sonder-
bauflédche, bei groferen Veranstaltungen der Sporteinrichtungen
(Sporthalle, Sportplatz), fir park and ride und Erholungs-
suchende der Ruhraue. Innerhalb des Sondergebietes Parkpalette
liegen Rohrleitungen der Versorgungsunternehmen (Gas- und
Wasser), diese erhalten ein Leitungsrecht zugunsten der Er-
schlieBungstrdge gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BBauG. Die Front der
Parkpalette zur Ruhr hin soll mit platzsparendem Vertikalgrin
(Schling- und Kletterpflanzen) begriint werden. Die Festsetzung
erfolgt nach § 9 (1) Nr. 25 a und b BBauG.

Die bestehenden Anlagen fiir den Wassersport sind entlang der
Ruhr bestdtigt worden. Das Grundstiick "Im Léwental 37" sowie
das slidliche Bootshaus erhalten ein Geh- und Fahrrecht Uber
den Fufweg, da anders eine ErschlieBung nicht erreicht werden
kann. Der FuBweg erhdlt auRerdem ein Leitungsrecht zugunsten
der Erschliefungstriger.

Der Sporiplatzbereich wird wie im Plan ersichtlich erweitert.
Dadurch besteht die Mdglichkeit, noch weitere Sportanlagen
(Rasensportpldtze) auf dem Grundstiick unterzubringen. Fiir den
gesamten Sportbereich wurde eine Entlassung aus dem Landschafts-
schutz beantragt. Durch die Erweiterung der Sportanlage fdllt
die StraRe "Schleuse" weg, die zur ErschlieBung des Grundstiickes
"Schleuse 7" diente und als Uferweg der Wasserstrafenbauver-
waltung diente, Als Ersatz ist der Bau einer neuen Erschlie-
BungsstraBe von 4,00 m Breite vorgesehen. Der Kurvenradius

der neuen Zufahrt ist so bemessen, daB er von Schwerlastver-
kehr (u.a. Lkw mit beladenem Tieflader) befahren werden kann.
Diese StrafBe verlduft Ostlich des stddt. Campingplatzes

(an der Plangebietsgrenze) zwischen den StraBen "Im LOwental"
und "Schleuse" innerhalb der Griinfldche. Neben der nachrichtlich



eingetragenen Fahrbahn von 4,00 m Breite ist ein 2,00 m
breiter FuBweg vorgesehen. Das Grundstiick "Schleuse 7" er-
hdlt ein Geh- und Fahrrecht {iber die StrafBe, da eine andere
ErschlieBung nicht sinnvoll ist, da sonst der Wanderweg langs
der Ruhr befahren werden miiBte. Die ErschlieBungsstraBe erhdlt
auBerdem ein Leitungsrecht zugunsten der ErschlieBungstriéger.
AuBerdem 1dBt der Unterbau des Wanderweges ein Befahren mit
schweren Fahrzeugen {Ver- und Entsorgung) nicht zu. Da das
Radwegekonzept ldngs der Ruhr Radwege vorsieht, ist ein
separater Radweg ab der aufgestdnderten RuhrtalstraBe auf der
rechten Seite der StraBe "Im Lowental" vorgesehen, der in
Hohe des Hauses Nr. 56 endet. Der weitere Radweg fihrt ohne
weitere Ausweisung lber die StraBe "Im Lowental®” bis zu der
neuen ErschlieBungsstrafe, die auch gleichzeitig die Funktion
eines Radweges tbernimmt.

Ausgehend vom "Ruhruferkonzept" ist auf der Westseite der Ruhr
der vorhandene Wanderweg als "FuBweg" in einer Breite zwischen
3 und 5 m nachrichtlich in die Grinanlage eingetragen worden.

Ergdnzt wird dieser Wanderweg durch zwel weitere FuBwege, die
einmal von der Parkpalette unter der Ruhrtalstrale bzw. an
der Sporthalle vorbei zum Uferweg fihren. Die FuBRwege liegen
innerhalb der &ffentlichen Griinanlagemit Spielbereich (. Der
Spielbereich C ist unter Nr. 29/12 im Spielplatzentwicklungs-
plan fir den Stadtbezirk IX vorgesehen.

Die ErschlieBung des Bebauungsplangebietes erfolgt Gber die
vorhandene Strafe "Im Léwental” aus Richtung S-Bahnhof aus.
Die Strafe ist ausreichend dimensioniert, so dall das zusitz-
liche Verkehrsaufkommen ohne weiteres verkraftet werden kann.



Fir den Schutz des Baumbestandes im Geltungsbereich dieses
Bebauungsplanes gilt die "Satzung zum Schutze des Baumbe-
standes in der Stadt Essen (Neufassung) vom 28.09.82".

Die B&ume im Bebauungsplanbereich, welche vom stddtebaulichen
Erscheinungshild prdgend wirken, sind nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 b
BBauG festgesetzt worden. Bidume, die innerhalb des Landschafts-
schutzgebietes liegen, sind auch ohne besondere Festsetzung
geschiitzt. Ferner sind Eingriffe in die Baumsubstanz als orts-
verdndernde MaBnahmen nur nach vorheriger Anhérung der Bezirks-
vertretung moglich.

Die Fliche fiir Abwasserbeseitigung bendétigt keine Erweiterung.
Da aber unter dem privaten Flurstick 121 die Rohrleitung des
Dikeroberhauptes liegt, ist das private Grundstick der Fldche
fir Abwasserbeseitigung zugeschlagen worden. Die Rohrleitung
des Dikeroberhauptes fihrt unter der Ruhr hindurch zur Kldran-
lage Essen-Werden. Ein Auslaf, der zur Kldranlage fuhrt, trans-
portiert verdiinntes Schmutzwasser, ein anderer, der in die Ruhr
fiihrt, Regenwasser. Die Rohrleitungen, die innerhalb der Offent-
lichen Grinfldche liegen, erhalten ein Leitungsrecht zugunsten
der ErschlieBungstrdger gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BBauG. Die Zu-
fahrt flr die Reinhaltung der Anlage erfolgt liber den FuBweg,
da anders eine Andienung nicht méglich ist. Hinter der Ein-
fahrt zu dem Haus Nr. 37 besteht die Mdoglichkeit eine Schranke
einzurichten, um zu verhindern, daB entlang der Ruhr geparkt
wird.

Die Verbandsgriinfliche wird nach Norden in Richtung Ruhrbriicke
auf die in diesem Bereich festgesetzten Grinfldchen ausgedehnt.



I[II.

Iv.

Zahlenwerte

Art und MaB der baulichen Nutzung sind wie folgt festgelegt:

Fldche fir den Gemeinbedarf (Sporthalle) WA:

Grundflachenzahl (GRZ) = 0,4
GeschoRfldchenzahl (GFZ) = 0,8
Anzahl der Geschosse (Z) = I und II

Sonderbaufidche, SO-Wassersportgebiet (Verwaltungs- und Aus-
bildungsstdtte mit Unterkiinften im Zusammenhang mit Wasser-
sportaktivitdten).

Grundflédchenzahl (GRZ) = 0,4
GeschoBflidchenzahl (GFZ) = 0,8
Anzahl der Geschosse (Z) = II

Anlagen fir den Wassersport:

Innerhalb der Grinfldchen kdnnen als Ausnahme eingeschossige,
zur Talseite zweigeschossige Bootshduser mit einer GRZ von
max. 0,4 und einer GFZ von max. 0,5 errichtet werden.

Die GroBe des Bebauungsplangebietes betrdgt ca. 10,4 ha. Im
Verfahrensbereich befinden sich derzeit ca. 10 Gebdude mit
ca. 12 Wohnungen., Neu geplant sind eine Sporthalle, eine Ver-
waltungs- und Ausbildungsstdtte mit Unterkiinften im Zusammen-
hang mit Wassersportaktivitdten und eine Parkpalette in zwel
Ebenen unter der StraBenbriicke.

Bodenordnende und sonstige MaBnahmen

Bodenordnende und sonstige MaBnahmen sind erforderlich. Auf
folgende MaBnahmen, die zur Verwirklichung des Bebauungsplanes
alsbald getroffen werden sollen, wird hingewiesen:



Die Stadt ist bemiht, durch Ankauf das fir den Bau der grofien
Sporthalle vorgesehene Grundstlick zu vergrdBern. Alsbald ist
auBerdem der Ausbau der Zufahrt und FuBwege zu dem Haus Schleuse 7,
sowie der Bau der zweiten Parkebene unterhalb der RuhrtalstraBe
vorgesehen., Einer vertraglichen Vereinbarung bedarf die mit der
Sportplatzerweiterung verbundene Inanspruchnahme fiskalischen
Eigentums.

Kosten

Die durch die Verwaltung des Bebauungsplanes der Stadt voraussicht-
lich entstehenden Kosten wurden Uberschldglich ermittelt und be-
tragen fir

GroBsporthalle (27 x 45 m) ca. b.000.000,-- DM
StraBenbau

a) Umbau der StraBe "Im Lowental" ca. 860.000,-- DM
b) ErschlieBungsweg zum Haus Schleuse Nr, 7 ca. 60,000.-- DM
¢) FuBweg zum Haus Schleuse Nr., 7 ca. 30.000,-- DM
d) ErschlieBungsweg zu den Anlagen fir den ca. 85.000,-- DM

Wassersport

ca. 1.035.000,-- DM

0ffentliche Grinanlagen ca. 250.000,-- DM
zusdtzlicher Sportplatz (68 x 105 m) ca. 800,000,-- DM
Versorgungsleitungen verlegen Ca. 110.000,-- DM

Bodenordnungsmalnahmen

Grunderwerb ca., 2.580.000,-~ DM
Gebdudeentschadigung/Umzug 120.000,-- DM
fir Haus Im Lowental Nr., 37 9.895,000,~- DM

ErschlieBungsbeitrige fir Stralle
Im Léwental . 80.000,-- DM
9.815.000,-- DM




VI. Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

Der neue Fldchennutzungsplan ist am 30.03.1984 bekannt-
gemacht worden. Das eingeleitete Anderungsverfanren Nr. 124
wird eingestellt.

Die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes entsprechen
den Darstellungen des neuen Fldachennutzungsplanes.

Die im Rahmen der II. Offenlage vorgebrachten Bedenken gegen
die Darstellungen des neuen FNP wurden durch den RatsbeschluB

vom 27.04.83 aufgehoben.

VII. Aufhebung rechtsverbindlicher Bauleitpldne

Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr., 12/83 "Im Ldwen-
tal" (Ruhrufer) gelten die Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. 317 “"Im Lowental" und des Durchfiihrungsplanes "No&rdliches
Baldeneyseeufer" Nr, 158 als aufgehoben, soweit diese den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr, 12/83 "Im Lowental"
{Ruhrufer) betreffen.

23.07.84

Dezernat fir Stadtplanung Stadtplanungsamt
und Stadterneuerung
In Vertretung
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Dr. Zimmer®
Beigeordneter

Rohggf

Amtsleiter

Gehort zur Verfiigung vom {2, Nov. 1984
AZ, 35.0-12.03 (Essen A%OY)
Der Regierungsprasident

Pusseldort



Dis Genahmigung des Bebauungsplanes sowie Ortund
=eit der Auslegung des Planes und der Regriindung sind
gemh § 12 des Bundeshaugesetzes ortsitblich im Amts-
blattder StadtEssenv,  25.011985  bekanntgemacht
worden Essen, den 28.01. 1985

Der Oberstadtdirektor
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