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I. Rdumlicher Geltungsbereich

Der Bebauungsplan erfaBt ein ca. 2.5 ha groBes Gebiet zwischen der Bahn-
tinie Essen Steele - Essen Kupferdreh und der Ostseite der Langenberger
Strafe etwa zwischen der ehemaligen Zeche Heinrich und der Einmiindung
der StraBe "Holthuser Tal".

Der Geliungsbereich wird begrenzt

- im Nordwesten durch die sidliche Grenze der Flursticke 286 und 287
(Gemarkung Holthausen, Flur 10) - Langenberger StraBe 5564 - sowie
durch deren gradlinige Verlédngerung in nordéstlicher Richtung,

- im Sldwesten durch die Bundesbahnstrecke Essen Steele - Essen Kupfer-
dren,

- im Sidosten durch die nordliche Grenze der Flurstiicke 38 und 39 (Ge-
markung Holthausen, Flur ¢) - Langenberger StraBe 634 - sowie durch
deren gradlinige Verldngerung in nordéstlicher Richtung

und erfalt im Nordosten die Langenherger Strable, ndrdlich der StraPe
"Bulkersteig" teilweise mit ihren Boschungen, slidlich der Strafe
"Bulkersteig" teilweise mit ihren Stutzmauern.

Der Geltungshereich des Bebauungsplanes Nr. 12/85 "Gewerbegebiet Langen-

berger Strafe - Bereich sidliich ehemalige Zeche Heinrich" ist im Plan
durch eine entsprechende Signatur eindeutig festgesetzt.

[I. Planungserfordernis

1. Stddtebauliche Situation

Das Plangebiet liegt im Ubergangsbereich der 8stlichen Ruhruferzone
in die Ruhrhdhen und erfalt im wesentlichen einen 20 - 70 m tiefen
Gel&ndestreifen zwischen Bundesbahnlinie und Langenberger Strale.
Stidlich der Einmindung der StraBe "Bulkersteig" in die Langenberger
StraBe verengt sich die Ubergangszone zunehmend bis etwa zur Ein-
mindung der StraBe "Holthuser Tal". Zwischen den genannten Strafen
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reicnht der Hdhenricken des "Rahmannsfeldes" mit einer relativ
steilen Boschung bis unmittelbar an die Langenberger Strafe heran.
Mordlich und sidlich des Rahmannsfeldes minden zwei landschafts-
typische Siepen in das Ruhrtal. Wdhrend im ndrdlichen Teil des Plan-
gebietes, in dem bereits mehrere Gewerbebetriebe existieren, die
Grundstickstiefen bei durchschnittlicn 60 m liegen und das Geldnde
eine leichte Mulde bildet, ist der etwa 150 m lange siudliche, spitz
autf etwa 20 m Tiefe zulaufende Teil auf das Miveau von Langenberger
StraBe und Gleiskdrper angeschiittet worden. Dieser Teil des Plange-
biets ist derzeit als Grinanlage ausgebaut. Auf der Mestseite der
das Plangebiet begrenzenden Bahnstrecke bildet eine ca. 1,50 m hohe
Mauer einen MNiveausprung zu den Ruhrwiesen. Der Bahndamm stellt im
Hinblick auf die Nutzung der Fldchen eine deutliche Trennung dar,
wirkt jedoch nicht bestimmend fir das Landschaftsbild.

Nutzungsanspriiche

Im Stadtgebiet insgesamt, wie im Essener Slden im besonderen, gibt

es nur ein unzureichendes Fldchenpotential attraktiver Standorte

fiir die Ansiedlung von Firmen aus dem Bereich zukunftsorientierter
Technologien, die Tir eine langfristige Sicherung der Wirtschafts-
kraft und des Arbeitsplatzangebotes der Stadt von grofer Bedeutung
sind. Solche durchweg wenig emissionstréchtigen Betriebe fragen aus-
schlieRlich Standorte in hervorragenden Lagen nach, so dal auch
kKleinste hierflr geeignete Flachen zu bericksichtigen und planerisch
aufzubereiten sind, um die begrenzien Handlungsspielrdume zur Ge-
werbeansiedlung und Schaffung von Arbeitspldtzen Konseguent zu nutzen.

Die Wahrung des Landschaftsbildes fordert seine méglichst weitgehende
Freihaltung der Ubergangszone zwischen Ruhrufer und Ruhrhéhen von
Jjeglicher Bebauung. Der sidliche Tell des Planbereiches, der in un-
mittelbarem Vorfeld des landschaftlich geprdgien Hohenriickens des
"Rahmannsfeldes” liegt, ist diesem Anspruch gemdB bislang begrint,
ohne dal® diesem Ausbau allerdings eine Nutzung der Grinfldche zu Nah-
erholungszwecken bzw, ein Bedarf dafiir an dieser Stelle entspricht.



3. Restriktionen

Der Bereich norddstlich des Plangebietes auf den Ruhrhdhen ist durch
eine reine Wohnnutzung geprdgt, die sich entlang der StraRe "Bulker-
steig" bis an die Langenberger Strale heranzieht, wobel die un-
mitielbar an der Langenberger Strafle dem Gewerbegebiet gegenilber-
liegenden Wohnhduser planungsrechtlich nicht bestdtigt sind, sondern
lediglich Bestandsschutz geniefen. Aus der MNdhe der gewerblich zu
nutzendan Flachen zur bestehenden UWohnbebauung verbietet sich eine
Ansiedlung emissionstrdachtiger Betriebe, die an diesem wertvollen
Standort ohnehin planerisch nicht erwinscht sind.

Eine Erweiterung des Gewerbegebietes Uber den Bereich der be-
stenenden Betriebe hinaus nach Slden nhat eine Abweichung von der

am 25.03.81 vom Rat der Stadt beschlossenen "Gesamtkonzeption Ruhr-
ufernutzung" zur Felge. DiesesRuhiruferkonzept stellt die fragliche
Flache als Grinflédche dar; der Hintergrund dafir ist darin zu sehen,
dal der landschafisgerechte {bergang von den Uferwiesen in die Ruhr-
hohen soweit als méglich freigehalten werden soll, daneben sollte
vermieden werden, dal? der Erholungsbereich lUber ldngere Strecken von
Bebauung flankiert wird.

Demnach bleibt, wenn die Erweiterung des Gewerbegebletes zur Minde-
rung des schwerwiegenden Engpasses an geeigneten Ansiedlungsfldchen
erforderlich ist, gleichwohl die weitestmégliche Erfillung der c¢.a.
Ziele zu gewdhrleisten; inshesondere ist dafir zu sorgen, daf der

Ubercang des Uferbereiches in die Ruhrhthen im Landschaftsbild erhalten

bleibt und =ine Bebauung an der Langenberger Strafe nicht als bau-
liche Xulisse auf die Erhclungszone wirkt. Daneben ist auch sicherzu-
stellen, dall Durchblicke von der Langenberger Strale auf Ruhrtal und
Heisinger Aue nicht véllig verstellt werden und so aine 0ffnung des
bebauten Bereichs in die Landschaft ninein erfolgt.

Eine riegelartige geschlossene Bebauung ist dariber hinaus ausge-
schlossen, um den Abflul der in den Grinbereichen des Rahmannsteldes

und der benachbarten Siepen entstehenden Kaltluft nicht zu behindern,
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Andernfalls wirde ein Kaltluftstau entstehen, der insbesondere im 7u-
sammenhang mit Frih- und Spdtfrosten als probiematisch anzusehen ist
und die Durchliftung auch der am Hang liegenden Mohngebiete vermindern
wirde,

I1TT1. Ziele und Zwecke der Planung

Aus den Austilhrungen zu Situation, Nutzungsansoriichen und Restriktionen

ist folgende Bewertung abzuleiten:

Der Gewerbestandort an der Langenberger Strabe ist durch seine Lage

gut geeignet fir eine solche Nutzung mit geringem Emissionsgrad.
Insbesondere der Bezug zur landschaftlichen Situation des Runrtals
macht ihn attraktiv fir expandierende Betriebe mit zukunfiscrientierten
Technologien.

Nas derzeit als Grinanlage ausgebaute Gelédnde zwischen Langenberger
StraBe und Bahn im sUdlichen Tei!l des Plangebiets ist einerseits ab-
gescnnitten von den Ruhrwiesen und daher nicht unmittelbar in den Er-
holungsbereich des Ruhrufers einzubeziehen. andererseits weder von
seiner tage noch vom Bedarf her den Wohngebieten Uberruhr-Holthausens
als Naherholungsbereich zuzucrdnen.

Der Obergangsbereich zwischen Ruhruferzone und Ruhrhonen ist sowonl
im Hinblick auf die Bedeutung des Erholungsbereichs Ruhrtal als auch
unter Gesichtspunkten des Landschafisbildes als empfindlich zu be-
werten.

In Abwdgung der Nutzungsanspriiche mit den Rahmenbedingunaen des Stand-

ortes liegen dem Bebauungsplan folgende Zielsetzungen zugrunde:

- Planungsrechtliche Bestdtigung der im Plangebiet bereits vorhandenen

Gewerbegebieate

- Ausdehnung des Gewerbegebietes um weitere 0.5 ha nach Siidosten zur

Schaffung von Erweiterungsfldchen und Standoripotential flr die An-
siediung bzw. Verlagerung von Befrieben zukunftsorientierter Branchen
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- Ausscnlufl emissionstrdachtiger gewerblicher Nutzungen

- Einbindung des Gewerbegebietes in das Landschaftsbild unter best-
miglicher Bertcksichtigung der Erholungsfunktion des Ruhrtals

- Anpassung des Ausbaustandards der Langenberger Strafe an die gewerh-
liche Randnutzung sowie punktuelle Korrektur der Fldchenbeansnruchung

durch die Ausbauplanung.

Der Bebauungsplan ist aus dem wirksamen FNP i.V.m. der parallelen FNP-
Anderung Nr. YIIT/44/1 entwickelt.

Die Entwicklungsplanung der Stadt Essen trifft fir den Planbereich
keine Aussagen.

I¥Y. Planinhalte

Gewerbegebiet

Das festgesetzte Gewerbegebiet bestdtiot planungsrechtlich den Bestand
der im Geltungsbereich vorhandenen Betriebe und arrondiert diesen Be-
reich um die sldlich anschlieBenden Parzellen, um Erweiterungsmdglich-
keiten und Neuansiedlungsfldchen zu gewinnen, die wegen des groBen Ent-
passes an geeigenten Standorten fir Betriebe zukunftsorientierter
Technologien dringend ncotwendig sind.

Zur Yermeidung einer Belastung der nord&stlich gelegenen Wohngebiete
und der angrenzendan Erholungsbereiche wird durch textliche Fest-
setzungen =ine strenge Nutzungseinschrankung vorgenommen:

1. GemdB § 1 Abs. 4 BauNV0 sind in dem Gewerbegebiet nicht zu-
ldssig Betriebe und Anlagen der Abstandsklassen I bis VIII der
Abstandsliste zum Rd. Erl. des Ministers fiir Arbeit, Gesundheit
und Soziales NW vom 09.07.1982 {MB1. NW 1981 S. 1376/SMB1. NW 280)
sowie Betriebe und Anlagen mit dhnlichem Emissionsgrad.



Als Ausnahme von dieser Nutzungseinschrédnkung sind Betriebe und
Anlagen der Abstandsklasse VIII zuldssig, wenn die Einhaltung
der fir die benachbarten Wohngebiete zuldssigen Immissionswerte
nachgewiesen wird.

Die auf diesem Plan abgedruckte Abstandsliste ist Bestandteil
des Bebauungsplans.

Nie Einstufung in diese Abstandsliste ist so angelegt, daf nach dem Wort-
laut des Erlasses davon auszugehen ist, "daB bei Einhaltung cder Uber-
schreitung der angegebenen Abstdnde CGefahren, erhebliche Nachteile und
erhebliche Beldstigungen durch den Betrieb der entsprechenden Anlage

in den umliegenden YWohngebieten nicht entstehen, wenn die Aniage dem
Stand der Technik entspricht".

Die hier zuldssigen Betriebe henttigen nach der typisierenden Be-
trachtung, nach der die &bstandsliste aufgestellt ist, Abstédnde ven
deutlich weniger als 100 m, um die genannten Nachteile und Beldstigungen
auszuschlieRen. Betrieben, die weitergehende MaBnahmen zur Emissionsver-
minderung vornehmen cder atypisch wenig Umweltbelastungen verursachen,
kommt die Ausnahmeregelung zugute.

Die vorhandenen Betriebe fallen aufgrund ihrer Produktion bzw. aufagrund
der erfillten gewerbeaufsichtlichen Aufliagen unter die genante Aus-
nahmeregelung. Ahnliches dirfte fir Betriebe gelten, fir die nach der
planerischen Konzeption die Arrondierungsfldche vorzuhalten ist.

Fur Anlagen fir kirchliche, kulturelle. soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke bestent im Plangebiet kein Bedarf; das Gewerbegebiet
soll ausschlieRlich der beabsichtigten gewerblichen Nutzung vorbehalten
bleiben. Daher wird von der Moglichkeit Gebrauch gemacht, diese generell
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen flr das festgesetzte Gewerbegebiet
auszuschlialen:

2. GemdR § 1 Abs. 6 BauWVQ sind die in § 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNV0 ge-
nannten Ausnahmen nicht Bestandteil dieses Bebauungsplans.

Der Zielsetzung der Einbindung des Gewerbegebietes in die landschaft-
liche Situaticon des Runrtals sowie den angesprochenen klimatischen Ge-



-7 -

sichtspunkten dient die ausdrickliche Festsetzung einer "abweichenden
Bauweise" sowie der AusschliuB von Nebenanlagen auf den nicht dberbau-
baren Grundsticksteilen:

3. Gemah § 22 Abs. 4 BauNVO wird nach folgender MaBgabe abweichende
Bauweise festgesetzt:

Innerhalb der Baugrenzen sind Baukdrper mit einer Gesamt-
ausdehnung parallel zur Langenberger Strafle von max. 70 m
zuldssig. Auf dem einzelnen Baugrundstick darf jedoch die
Gesamtausdehnung aller Baukorper pnarallel zur Langenberger
Strafle in ihrer Summe 70 % der Gesamtldnge des Grundstiicks,
gemessen an der Offentlichen Verkehrsfldche der Langen-
berger Strafe, nicht {iberschreiten.

Nebenanlagen nach § 14 BauNV0 und Garagen gelten als Bau-
kdrper im Sinne dieser Festsetzung.

4. GemdB § 23 Abs. 5 BauNVQ sind auf den nicht lberbaubaren Grund-
stiicksteilen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNV¥0 nicht zu-
ldssig.

Unter Berilcksichtigung einer wirtschaftlichen Bebaubarkeit der Grund-
stlcke und der notwendigen Flexibilitadt fir die jeweillige betriebliche
Planung bleiben damit geniligend Durchblickmdglichkeiten auf das Ruhrtal
und die Heisinger Aue bestehen; gleichzeitig wird eine schrittweise
0ffnung des bebauten Bereichs in die Landschaft erreicht.

Festsetzungen fir das Anpflanzen von Bdumen
und Strduchern

Die angesprochene "abweichende Rauweise" wird ergédnzt durch die zeich-
nerisch festgesetzten Rahmenpflanzungen auf beiden Seiten der ge-
werblichen Bebauung und die zusdtzliche textliche Festsetzung einer
Durchgrinung der Stellplidtze und freizuhaltenden Grundstiicksteile:

5. GemaR § 81 Abs. 1 Nr. 4 in Verbindung mit § 81 Abs. 4 BauONW
wird festgesetzt, daB alle nicht Uberbauten Fldchen sowie Stell-
pldtze zu durchgrinen sind.
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Die festgesetzten Anpflanzungen dieren einerseits der optischen Gliede-
rung und Gestaltung des Gewerbegebietes, andererseits einem minimalen
Ausgleich der Bodenversiegelung. Andererseits soll durch die fldchen-
hafte Anpflanzung von 3gdumen und Strduchern insbesondere auch eine
optische Abschirmung der Bebauung gegeniber dem Erhelungshereich er-
reicht werden, die gleichzeitig im Landschaftsbild so gqut als méglich
einen Ubergang in den bewaldeten Hang des "Rahmannsfeldes" herstellt.
Die Bepflanzung entlang der Strafenfront soll nur in dem fur Betriebs-
zufahrten erforderlichen Umfang durchbrochen werden.

ErschlieBung

Das Gewerbegebiet ist durch die vorhandene Langenberger StraBe (L 191)
voll erschlossen und gut an das stddtische Hauptverkehrsnetz angebunden,
nach Siden inKupferdreh an die B 227 in Richtung Yelbert, nach Norden
sowoh]l in Richtung Innenstadt als auch in den Raum Essen-Steele.

Eine tinbindung in das OPNY-Metz ist durch die Buslinie 177 gegeben.

Flir die im Plangebiet liegende Haltestelle in Ricntung Siden ist seitens
des EVAG die Aufstellung eines Schutzdaches vorgesehen: zu diesem Zweck
wird die offentliche Verkehrsfldche vor dem Haus Langenberger StraBe 590
um die bendtigte Flédche von 2 x 6 m aufgeweitet.

Um dem durch zusdtzlich anzusiedelnde Gewerbebetriebe auf kanpp be-
messenen Grundsticken zu erwartenden Parkdruck zu begegnen, ist die
festgesetzte dffentliche Verkehrsfldche der Langenberger Strafe so
dimensioniert, daR sldlich der Strafe "Bulkersteig" auf ihrer West-
seite ein Parkstreifen angecrdnet werden kann.

VY. Zahlenwerte

ha

[&a]

Réumlicher Geltungshereich 2,

Gewerbegebiet 1,9 ha
Gffentliche StraRen 0,6 ha
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VI. Kosten und Finanzierung

Die der Stadt durch die Verwirklichung des Bebauungsplanes voraussichi-
lich entstehenden Kesten wurden lUberschldglich ermitielt und hetragen

flir

Bodenordnung ca. 10.000,-- D#
Kosten fir den StraBenumbau ca. 80.000,-- DM
Kanalbaukosten keine

Summe ca. 40.00C,-- DM

ErschlieBungsbeitrdge zu den bastehenden Anlagen sowie KanaianschluB-
beitrdge sind Tir den Bereich des Bebauungsplanes getilgt; zur Finan-
zierung der geplanten Yerbesserungs- und Erweiterungsmalnahmen in der
Langenberger Strafe sind ledigiich ErschlieBungsbeitrdge nach § 8 KAG
zu veranschlagen. Es besteht voraussichtlich eine Beitragsfahigkeit
bis maximal 50 % der Ausbaukosten.

Die Finanzierung der Bodenordnungsmalnahmen erfolgt aus Haushalis-
mitteln der Stadt Essen. Mit Zuschissen aus anderen &ffentlichen Kassen
sollte aufgrund der Haushaltslage und der neuesten Forderungseriasse
nicht gerechnet werden. Uber die Art der Finanzierung (Kreditmarkt-
mittel, Rlcklagen u.s.) wird durch die Kdmmerei erst dann entschieden,
wenn die nach § 10 GemHVO erforderliichen Unterlagen vorliegen.

VII. Bodencocrdnende und sonstige MaBnahmen

Es ist beabsichtigt, die bodenordnerischen Mal3nahmen, die zur Reali-
sierung des Bebauungsplanes erforderlich sind, nach Moglichkeit auf
freiwilliger Basis durchzufiihren. Sollte dieses nicht getingen, bleibt
die Moglichkeit der Enteignung nach dem BBauG.

- 10 -
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VITIT. Aufhebung rechtsverbindlicher Bauleit-
pldne

Mit Inkraftireten des vorliegenden Bebauungsplanes gelten die friher
getroffenen Festsetzungsn der Bebauungsnléne

- Nr. 2/69 "Holthuser Tal {Zentralfriedhof Uberruhr}"
- Nr. 51/79 "Schaffelhofer Weg/Bulkersteig"
- Nr. 21/73 "Klapperstrafie/Bulkersteig, Teil II"

als aufgehoben, sowelt diese den Geltungsbereich des Bebauunasplanes
Nr. 12/85 betreffen,

06.12.1985

Dezernent fir Stadiplanung Stadtplanungsamt
und Stadterneuerung

Lt

Schulte
Beigeordneter

¢

Va W//%/M

Dr.-Ing. Wiese-von Ofen
Antsleiterin
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