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* Siehe § 9 Abs. 6 des Bundesbaugesetzes (BBauG)
vom 23.6,1960 (BGBl. I S. 341)



I. Raumlicher Geltungsbereich

Der rdaumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist
durch entsprechende Signatur im Plan eindeutig gekenn-
zeichnet und erfaBt das ca. 60 ha groBle Gebiet zwischen
nordl. WiehagenstraBe (Hs.Nr., 53/55), WildstraBe, Hafen-
strabe, dem Rhein-Herne-Kanal bzw. der "BAB'" Emscher-
schnellweg (A 42) und dem Betriebsgelidnde der stillge-~
legten Zeche Emscher, Schacht Emil, einschlief3lich der
Strafenflichen sowie des Eckgrundstiicks zwischen den
Hiusern WiehagenstraBe Nr., 55 und WildstraBe Nr. 108.

IT, Stadtebauliche Situation und Planinhalt

1. Grundlagen und allgemeine Ziele

Eine Neuordnung von Grundstiicken stillgelegter Stein-
kohlenzechen ist gebesten, um einen stadtebaulichen
MiBstand zu beseitigen, diege Fliachen einer neuen
Nutzung zuzufithren und damit das Arbeitsplatzpotential
wieder herzustellen. Auch ist eine solche Neuordnung
einer Neuausweisung von Gewerbebetrieben auf bisher
landwirtschaftlich genutzten Fl&chen unbedingt vorzu-
ziehen. Die im Rahmen des Stadtebaufdrderungsgesetztes
durchzufiihrenden MaBnahmen (Neuordnung) werden vom
Land NRW als Einzelmafinahme zur Strukturverbesserung
gefordert (Rd.Erl. des Innenministers vom 15.12.72).

Der Rat der Stadt Essen hat am 26.11.1975 gemdfBl § 5
Stddtebaufdrderungsgesetz (StBauFG) vom 27.7.71 (BGBl,
I S, 1125) auf der Basis der durchgefiihrten vorbe-
reitenden Untersuchungen die formliche Festlegung des
Sanierungsgebietes "Emil-Emscher" als Satzung be-
schlossen. GemaB § 10 StBauFG ist fir die Neugestaltung
des formlich festgelegten Sanierungsgebietes ein Bebau-
ungsplan im Sinne des § 30 Bundesbaugesetz (BBauG) auf-
zustellen.,

Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan (FNP-
Anderung Nr. 71) umd dem Gebietsentwicklungsplan ent-
wickelt, Gleichzeitig entspricht der Plan in seiner
Zielsetzung dem vom Rat der Stadt am 11.12.74 fiir Alten-
essen gebilligten Standortprogramm (Sanierungsgebiet/
Gewerbeansiedlung/N 1}.

Durch den Bebauungszsplan werden keine bisher getroffenen
stadtebaulichen Festsetzungen aufgehoben. '

Neben der Neugestaltung des Sanierungsgebietes so0ll der
vorliegende Plan die sildlichen Randnutzungen ordnen, die
Wohnbedingungen im awgrenzenden Wohngebiet verbessern
helfen und den Erholungs- und Freizeitbelangen der Be-
volkerung Rechnung tragen.



Gewerbe- und Industrieansiedlung

Das festgesetzte Gewerbegebiet und das Industriegebiet
(eines der letzten noch mdglichen in Essen) haben wegen
der guten Verkehrsanbindung (Gleis, StrafBe, Kanal) be-
sonders gute Standortqualitadten.

Angesiedelt werden sollen insbescondere flachenintensive
Betriebe aus dem verarbeitenden Sektor. Ihre Lage im
Gewerbegebiet Emscher soll sich nach ihrem jeweiligen
Storungsgrad richten.

Die fiir die Gewerbe- und Industrieansiedlung vorge-
sehenen Flachen sind Bestandteil der ehemaligen Zeche
Emscher Schacht I, II, III und bediirfen einer umfagg—
reichen Aufbereitung. Zunsdchst sind ca. 2,5 Mic. m

Berge- und Trimmerschutthalde abzurdumen, um filir Stralen-
und Hochbau ein Planum zu schaffen. Ca. 280.000 m” kodunnen
im anzulegenden Schutzwall untergebracht werden. Auch

das letzte Zechengebidude kann keiner weiteren Nutzung
zugefihrt werden und ist zu beseitigen.

Die Ansiedlung von Gewerbebetrieben {(Errichtung der bau-
lichen Anlagen) soll erst dann erfolgen, wenn der Schutz-
wall errichtet ist.

Werbeanlagen sollen nur solche ‘errichtet werden, die
nicht dazu bestimmt oder geeignet sind, Verkehrsteilnehmer
auf dem Emscherschnellweg anzusprechen (abzulenken).

Das gesamte Baugeldnde fallt von S5Siid nach Nord ca., 3 m
und besteht gem. dem vorliesgenden Bodengutachten aus
Aufschiittung (unter Planum) in 2,5 bis 5,6 m Hohe. Das
Anschiittungsmaterial besteht aus Waschbergen, Asche und
Schlacke., Vereinzelt sind schluffige und organisch durch-
setzte Bodenschichten sowie Teerriickstiande eingelagert;
der gewachsene Boden (Mergel) wird in ca. & - 7 m Tiefe
angetroffen.

Bei der jetzigen Geliédndesituation ergeben sich auch in
Verbindung mit der Bergschadensicherung zusdtzliche

- den Jjeweiligen Bauvorhaben angepalte - Grundungsmal-
nahmen. Der Grundwasserspiegel wird bei 4 - 5 m Tiefe
angetroffen (Bei unterkellerten Bauvorhaben sind Siche-
rungsmaBnahmen zur Trockenhaltung erforderlich).

Im Bereich der im Plan dargestellten 3 Tiefbauschachte
ist die Bebaubarkeit stark eingeschrankt und nur in Ab-
stimmung mit dem ehemaligen Bergbaubetreiber sowie dem
Bergamt Bochum moglich. Die Schidchte sind flir noch not-
wendige Verfillarbeiten mit Lkw dauernd zuganglich zu
halten.

Auch in der Sicherheitszone (20 m um die Schichte) ist
eine Bebauung nur mit erheblichen Sicherungskosten mog-
lich, Diese Flachen sind zweckmilig als Lagerflachen
0,8, zu nutzen.

Die Indusirieflache unter dem Emscherschnellwegbriicke
(HochstraBe) soll nur zur Durchfahrt -bew—sum—Abstetlien
von Kraftfahrzeugen genutzt werden.



Entlang des Wendebeckens im Rhein-Herne-Kanal sind
Geh- und Fahrrechte zugunsten der dortigen Anlieger
festgesetzt, die sowohl fir Unterhaltungsarbeiten der
Wasser- und Schiffahrtsdirektion als auch fir den Not-
verkehr des Industrieareals der Ruhrkohle AG genutzt
werden kodnnen.

Von einer 6ffentlichen Zugidnglichkeit (Freigabe) des
Kanalufers wurde abweichend von § 40 des Landschafts-
gesetzes abgesehen, da diese Industrieflidche auch wegen
der fehlenden Grinanschliisse, kKeine Erholungsfunktion
besitzt.

In der HafenstrafBie verlauft eine Gasfernleitung
(Athylen-Verbundleitung Nr. 30) der Chemischen Werke
Hils AG, die bis auf einen kleinen Bereich unter der
Emscherschnellwegbricke nicht weiter planungsrechtlich
gesichert zu werden braucht.

Siidlich der A 42 verliduft die Fernwarmeschiene Ruhr

der STEAG AG mit 2 Leitungen NW 800, -die—dm Bereiech deoxr-
Bwﬁtkemiﬁ—Heeh%age—4aa£ges¢ande¥$~&m—5$a¢@eaabs$andm
der—Brieke)—gefithrt—wivrd, Auch diese Leitung ist durch

eine Belastungsflidche (Leitungsreeht) auf Dauer ge-
sichert.

Nordwestlich wird der Planbereich von einer Richtfunk-
strecke der Deutschen Bundespost tangiert, deren Bau-
hohenbeschrankung von + 57 wm ii. NN sich jedoch nicht
auf Mafnahmen im Planbereich auswirkt. Die Richtfunk-
strecke ist als "Sonstige Signatur" im Plan eingetragen
worden.

Der im Gstlichen Teil des Gewerbegebietes vorhandene
Baumbestand (Wildchen) sollte aus dkologischen Griinden
nach Moglichkeit so lange erhalten bleiben, bis die
siidlich angrenzenden Bepflanzungen herangewachsen sind,
Auf eine Festsetzung gemdl § 9 Abs. 1 Nr. 16 (Sicherung
des Baumbestandes) wird hier zugunsten der spéteren
Gewerbeansiedlung verzichtet.

Die in den Gewerbe- und Industriegebieten nicht iUber-
baubaren Flidchen entlang der ErschlieBungssirallen sollen
gidrtnerisch gestaltet werden (§ 10 Baud NW).

Verkehr

Verkehrlich ist das Gewerbegebiet an die Hafenstrale an-
geschlossen, von wo aus ein Abflul nach Norden iiber
Sturmshof / Gladbecker Strafie (B 224), nach Westen iber
Sulterkamp / Bottroper StraBe (AnschluB ESW - Bottrop),
nach Siidenilber die Bottroper Strafie und nach Osten iber
die Vogelheimer Stralle erfolgen kann. Ein direkter An-
schlull an die Gladbecker StralBe, der im Plan angedeutet
ist, wird angestrebt. Eine ehemals angestrebte Anbindung
der HafenstraBe direkt an den Emscherschnellweg erscheint
heute nicht mehr sinnvoll und nach der vorliegenden Pla-
nnung auch nicht mehr méglich.
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Flir Teile des Industriegebietes soll ein BahnanschluB3
geschaffen werden, der entweder lber das Gleisnetz des
Bergbaus oder unabhingig davon erfolgen soll, Die fiir
die Gleisanschliisse notwendigen Planfeststellungen,
die in Verfahren nach dem Landeseisenbahngesetz ge-
troffen werden, konnen spidter in den Bebauungsplan
durch nachrichtliche Eintragungen iUbernommen werden.

Weiter ist die Mdglichkeit des Kanalanschlusses (Wende-
becken) am Rhein-Herne-Kanal gegeben.

Wohnen und Bevélkerung

Der Bebauungsplan basiert auf dem Entwicklungskonzept
fir Vogelheim-Ost mit dem Ziel der Erhaltung und Ver-
besserung des Wohngebietes mit ca. 7.000 Einwohnern.

Die in diesem B-Plan festgesetzten Wohngebiete (weit-
gehend Bestandssicherung von Ost nach West abgestuft

von reinem Wohngebiet Uber allgemeines Wohngebiet zum
Gewerbegebiet hinter der HafenstraRe) bilden den ndrd-
lichen Rand dieses Wohngebietes, das raumlich wund
funktionell an Altenessen angebunden werden soll, Durch
eine umfangreiche Schutz- und Grinzone wird die Nachbar-
gschaft vom zu erhaltenden Wohngebiet zum Gewerbegebiet
ermdglicht (arbeitsstdttennahes Wohnen).

Die planerischen Anstrengungen hierzu sind aber nur

dann sinnvoll und ergiebig, wenn auch durch gezielte
Mafinahmen (Instandsetzung, Modernisierung etc.) privater
Investoren (Hauseigentiimer, Mieter) das Planziel
unterstitzt wird.,

Die Griinzone in ca. 200 m Breite (inklusive Schutzwall)
zwischen Wohnbaufldche und Gewerbefldche wird durch den
ca. 12-15 m hohen und 50 m tiefen zZu bepflanzenden in
sich modellierten Schutzwall im Norden gepriagt. Daran
schlieflen sich nach Stiden Griin-, Spiel- und Dauerklein-
gartenflachen an, die fir die Erbholung und Aktivitat der
Bevdlkerung genilgend Spielraum lassen.

Die stidliche Boschung des Schutzwalles kann an 1 - 2
Stellen als Rodelbahn benutzt werden.

Es wird darauf hingewiesen, daf’} sich der Bebauungsplan-
bereich in einer Zone befindet, in der auf Grund von
Fiucremissionen in den Dauerkleingdrten nur relativ
widerstandsfahige Pflanzen angebaut werden sollen, Ein-
zelheiten regelt der Stadtverband der Kleingidrtnervereine
in seinen Pachtvertirdgen.

Emissionen

Die von einer zukinftigen Gewerbe- und Industrieansiedlung
ausgehenden Emissionen auf umliegende Wohnbereiche konnen
noch nicht angegeben werden. Diese sind unter Beriicksichti-
gung der gegebenen Vorbelastung in diesew Gebiet im
Genehmigungsverfahren von Bauvorhaben zu prifen, Der Bebau-
ungsplan beinhaltet jedoch Festsetzungen (Text und Zeichnung),



die fiur die Bevolkerung einen weitgehenden Schutz

vor Luftverunreinigungen, Geriduschen und Erschiitte-
rungen bieten. So sind in Verbindung mit §§ 8 (&)

und 9 (4) BauNVO die vom Minister fiir Arbeit, Gesund-
heit und Soziales emplfohlenen Festsetzungen iber
Abstédnde zwischen Industrie- bzw. Gewerbegebieten und
Wohngebieten im Rabhmen der Bauleitplanung (Rd.Erl.

vom 25.7.75) bericksichtigt worden (horizontale Gliede-
rung von Gewerbe- und Industriegebieten). Die
Abstandsliste 1st auf dem Bebauungsplan mit abgedruckt.

IIIl. Nutzungen und Zahlenwerte

1. Verfahrensbereich = 59,92 ha
24 Baufladchen MaB der baulichen Nutzung
2.1 GE-Gebiet Zome 1 41.150 m> GRZ 0,8

Zone 2 101.350 m2 GFZ 2,0

L = mMmaxXa. ITT

GI-Gebiet Zone 3 152.400 mg GRZ 0,8
Zone & 77.800 m® BMZ 656 9o

(Zone & ca. 50 %
bebaubar)

2.2 Flache fiir Aufschiittungen (Schutzwall)} mit
Pflanzgebot und Mindesthdhe (berechnet nach
DIN 18005; Stand Juli 1975)}; gleichzeitig
zum GE-Gebiet gehorig und Schutzfléche gem.

§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BBauG 454,850 m>
2.3 Wohmbauflachen _-35v449—mE—WA———————_§—____4ﬂ% -
F = 3250 m F o=

3 \ GRZ 0,4 ) b
Fiachenangabew  sithe GFZ 0,8 1,0
Cakdwclsachke Nv- 9T 5. 14 7 Max. Z = max. IIT

WR
7100 2 F = 5960 m2
0,4 GRZ 0,4
0,5 GFZ 0,8
Z—  aXxs - == nra‘x:——}f‘

3. Grunflachen

3.1 Offentliche Griinanlage mit Spielplatz

3.2 Offentliche Griinanlage

3.3 Dauerkleingartenanlage mit ca. 50 Einheiten
Gl Tennisantage—

4, Offentliche Verkehrsfliachen




V. Xosten

Bedl der Durchfithrung der PlanungsmabBnahmen entstehen der
Stadt Essen folgende Uberschliglich ermittelten Kosten fiir
Bodenordnung TGrunderwerb BauflzZchenaufbereitung),

StralBen- und ana1baumaﬁnahmen und Gringestaltung, die
sich aufgliedern in:’

1. Bodenordnung

Grunderwerb

Gebsdudeentschidigung 306.000, -
Verlagerung/Unzug : 52.000C,

Abbruch

Haldenbeseitigung ) 10.817.000,

Sozialplan/fédrtecausgleich DR Eﬁﬁiaq

. ’ - 1
Wallbepflanzung Did @ atsdrucksache
Erltse aus Verduderang von Grund- Nr. QT 5003
stiicken DM

Einnahmen aus ErschlieBungsbei-

tragen

Dauernd uhlcntlcrllche kostcn del

Bodenordnung o 2 000—D%

2. Tiefbaumalnahimen

Strafenbau - ' 7.000.000, - DM
(Anschiu® bis Gladbecker Strale '
700.000, - DM/auBerhalb)
Kanalbau innere Erschliefiung 2.600.000,~ DM
manatbe dufiere Erschlielung 9C0.000, - DM
(Vorflut

3. Grimgestaltung - .
Offentliche Grimanlagen 1.850.000,~ Dif
Dauverkleingarten 75,000, ~ DM

VI. Bodenordnende und sonstige Malnahmen

Die durchzufiihrende Sanierung (Ordnungs- und Baumalnahmen)

im formlich festgeiegten Sanierungsgebiet richtet sich nach
den Vorschriften des Stidtebauldrderungsgesetzes. Filr einen
Teil diescr MaBnahmen sowic die sonstigen im Debauungsplan
auberhalh des Sanicrungsgebietes notwendigen Habnahmen nach
BBauk bildet der Bebauungsplan die gesetzliche Grundlage.
Sofern die Durchfiihrung der Sanierung zu bcseltlgcnden Gebidude
sind gem. § 10 Abs. 1 StBauFG im Plan kenntlich Gemacht
wordeﬂ."
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'queq, den 26.0%6. 1976

Dezernat fir Siadterneue;u@gMn%% Stadtplanungsamt

und] Stadtplanung
Ueuj& DL%A/
Rohde

Schiuite
Bejigeordneter Amtsleiter




Zu dieser Begriindung vom 26, 10. 1976 gehdrt
der Grilnordnungsplan Emil Emscher vom 3. 12. 1976,

3

Essen, den 3. Dezember 1976

Der Oberstadtdirektor
Jri-Auftrage
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Diege Begriindung hat mit der Anlage
- Grinordnungsplan kmil-Emscher -
gema Bundesbaugesetz in der Zeit
vom 7. Februar 1977 bis 7. Marz 1977
9ffentlich ausgelegen.

Essen, den 8. Mirz ’1977
.Dexr Oberstadtdirektor
s B D NI
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Diese Begriindung vom 26.10.1976 (Entwurfsbegriindung

gem. & 2 Abs. 6 BBauG) wurde gemidB Ratsbeschlul vom

28.9.1977 um die Stellungnahmen und sonstigen Darle-
gungen in der nachgehefteten Ratsdrucksache Nr. 912

vom 2.8,1977 sowie den Griinordnungsplan Emil-Emscher
vom 13.9.1977 erginzt (Entscheidungsbegrindung gem.

§ 9 Abs. 6 BBauG a.F.).

Die Teile der Begriindung, die sich durch die Rats-
entscheidung gedndert haben, wurden in blau gestrichen
bzw. erginzt,.

‘Gehart zur Vig, v L1, 12,7
£i058: Le] 03 o P05)

Ri!%mb?}ftrage
Der Reyierungsprasident |.

Diisseldorf \ l"‘:-"""}ézq'\
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Esse den 30, ) 1977
{De% Qberstadtdirektor

; g o
.\-“ by





