Stadt Essen 1. Ausfertigung

- Stadtplanungsamt -

Begriundung _*

zum Bebauungsplan Nr. 3/95
"Theodor-Althoff-Str. /Hatzper Str.
{(Auf der Mielesheide)"”

Stadtbezirk: IX, Stadtteil: Bredeney

*) Gem. § 9 Abs. -8 des Baugesetzbuches (BauGB) wvom 08.12.1986
(BGRL. T. 5. 2253) in der letztgﬁltigen Fassung.
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I. Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Theodor-Alt-
hoff-Str. /Hatzper Str. (Auf der Mielesheide)” iiegt im
Stadtteil Bredeney.

Der vorliegende Planentwurf umfaBt einen Bereich O&st-
lich der Hatzper StraBe (L 132) und slidlich der Theo-
dor-Althoff-Strafe und wird in etwa begrenzt durch

- die Hatzper StraRe (L 132) im Silidwesten,

- die Theodor-aAlthoff-StrafRe im Nordwesten,

- die Grundstiicke Thaodor-Althoff-StraBe 33 bzw. Beck-
mannsbusch 100 und deren Verléngerung in slidéstli-

cher Richtung im Nordwesten,

- die Grundsticke Hatzper StraRe 10 bzw. Heierbusch 52

bis 64 im Siddesten.

Die Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches wird im
Plan, MaBstab 1:1000, durch eine Signatur gem. PlanZV0
eindeutig festgesetzt.

I1. Planungsrechtliche Situation

IT.1 Regiconalplanerische Vorgaben

Im Gebietsentwicklungaplan (CEP) von 1986 ist der gesam-
te Verfahrensbereich als "Wohnsiedlungsbereich" darge-
stellt.
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IT.2 Darstellungen des wirksamen ENP

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt fur den groB-
raumigen Bereich Theodor-Althoff-Strafle/Hatzper Strafe
im wesentlichen eine "gewerbliche Baufldche" dar.

In nordéstlicher Richtung i1st direkt anschlieBend an
die Begrenzung der "gewerblichen Bauflidche” ein ca. 20
m parallel zu dieser verlaufender Bereich als "Wohnbau-
flache" dargestellt.

Diese im gegenwédrtig wirksamen FNP dargestellten Pla-
nungsziele wurden bislang nicht iber einen Bebauungs-

plan umgesetzt.

Da die nunmehr geplanten Nutzungen im Verfahrensbereich
nicht mehr den aktuellen stiddtebaulichen Zielsetzungen,
die im Rahmen der Auswelsung einer Sonderbauflidche nun-
mehr die Realisierung eines Biiroparks vorsehen, entspre-
chen, wird zeitgleich mit dem Verfahren zﬁr Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 3/95 "Theodor-Althoff-Str. /Hatz-
per Str. (Auf der Mielesheide)" eine entsprechende Ande-
rung des FNP im Parallelverfahren gem. § & Abs. 3 BauGB
durchgefiihrt.

11.3 Verbindliche Bauleitplanung

Z2ur Sicherung einer stidtebaulich geordneten Entwick-
lung gem. § 1 Abs. 3 und 5 BauGB wird fir den Bereich
"Theodor-Althoff-Str. /Hatzper Str. (Auf der Mieles-

heide)” ein Bebauungsplan aufgestellt.

Die Blrgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte
vom 13.09.94 bis zum 27.09.94.

Die Biirgeranhdérung wurde am 20.09.94 durchgefiihrt.
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Die Beteiligung der Tridger &ffentlicher Belange gem.
§ 4 Abs. 1 BauGB erfolgte wvom 15.08.94 bis zum 30.09.94.

Am 26.04.1995 beschlef der Ralt der Stadt Essen - gleich-
zeitig mit der Aufstellung und d&ffentlichen Auslegung
der Flachennutzungsplanidnderung Nr. IX/26/1 "Theodor-
Althoff-StraBe/Hatzper StraBe (Auf der Mielesgheide)"
die Aufstellung und Sffentliche Auslegung des Bebauﬁngs—
planentwurfes Nr. 3/95 "Theodeor-Althoff-StraBe/Hatzper
StraBe (Auf der Mielesheide)". '

Gem&dB § 3 Abs. 2 BauGB hat der Entwurf des Bebauungspla-
nes mit der dazugehdrigen Begriindung - zeitgleich mit
dem Entwurf zur Anderung des Flicheanutzungsplanes
nebst dem dazugehdrigen Erlauterungsbericht - VO
30.05.1995 bis zum 30.06.1995 8ffentlich ausgelegen.

IIT. Stadtebauliche Situation

ITITI.1 Lage und stadtebauliche Einbindung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt ca. 4 Xkm sidwestlich der Essener
Innenstadt im Stadtteil Bredeney, einem Stadtquartier,
das im wesentlichen durch eine aufgelockerte, meist zei-
lenartige Wohnbebauung, durch tertidres GCewerbe sowie
durch den direkt angrenzenden, in das Talraumsystem des
Borbecker Miihlenbaches integrierten Landschaftsraum ge-

pragt ist.

Das ca. 3,6 ha groBe Plangebiet wird von der Theodor-
Althoff-StraBe im Nordwesten und der Hatzper StraBe (L
132) im Sldwesten begrenzt. Im Neordosten schlieBt es un-
mittelbar an eine zeilenartige, lberwiegend Z-geschossi-
ge aufgelockerte und gut durchgrinte Wohnbebauung im
Verlauf der StraBe Beckmannsbusch an. Im Sudosten

grenzt das Plangebiet an den Geltungsbereich des Land-
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schaftsschutzgebietes "Beckmannsbusch-Stocksiepen”, wo-
bei das Planungsgebiet hiler von einer leicht geneigten
Flache in einen steil abfallenden Talbereich iibergeht,
der aus Grinland mit Einzelgehdlzen und Gehdlzstreifen

an den Randern besteht.

Das engere stiddtebauliche Umfeld des Pléngebietes ist
eiﬁerseits durch 4-geschossige, miteinander verbundene
Solitdrbaukdrper auf der gegenliberliegenden Seite der
Theodor-Althoff-~-StraBe -Hauptverwaltung KXarstadt- ge-
kennzeichnet, andererseits durch eine {iberwiegend 2-ge-
schogsige, offene und zeilenartige, im Verlauf der Stra-
Be Beckmannsbusch eher zufdallig endende Wohnbebauung inm
nérddstlich anschlieffenden Bereich sowie jenseits der

Hatzper Strafe.

Signifikant ist hier der relativ geringe &nteil der
iberbauten Grundstiicksflichen sowohl in den Wohn-, als
auch in den GE-Gebieten, wobei die Grundsticksfreifli-
chen 1innerhalb der bestehenden GE-Gebiete grof3iflachig
versiegelte Bereiche in Form von Stellplatzanlagen auf-

welgen.

Neben'der gunstigen verkehrlichen Anbindung - bezogen
auf den MIV durch die A 52 und die Hatzper Str. (L
132), bezogen auf den OFPNV durch die geplante Endhalte-
stelle der Stadtbahn U 17 in der Theodor-Altheoff-StraBe
sowle die Haltestellen der Buslinien 142, 152 und 169%
in der Hatzper StraBe - verleihen insbesondere die Art
und qualitative Ausformung der angrenzenden Nutzungen
dem Plangebiet, in Bezug auf seine avisierte Nutzung -
Bliro- und Verwaltungsnutzungen -, eine hohe Standortgua-
litat.
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IIT.2 Gegenwartige Nutzung des Plangebietesg

Gegenwartig befindet sich auf dem iberwiegenden Teil
des Plangebietes ein PKW-Parkplatz mit einer bitumind-
sen, z.T. wassergebundenen Decke. Die fiir den derzeiti-
gen Nutzungszweck entsprechend geebnete und leicht ter-
rassierte Fliche ist weitgehend wvegetaticonsfrei und
wird in ihren siidwestlichen, sidéstlichen und nordostli-
chen Randbereichen von jewelils ca. 5 m Dbreiten, auf-
gebdschten Gehdlzstrelfen eingegriint, die aus ca. 5 bis
10 Jahre alten Pflanzungen iberwiegend heimischer Arten
(Weiden, Vogelbeeren, Hainbuchen, Eschen, Ahorn, Wildro-
sen, Krautschichten u.a.) bestehen. Ein 20 - 40 m brei-
ter, nach Sidosten abkfallender Randstreifen bildet den
Oberhaﬁg des angrenzenden Talraumes und wird als Grin-
land - mehrschiirige Wiese - genutzt. Direkt an der Hatz-
per StraBe befindet sich eine Gartenbrache mit altem
Baumbesténd (liberwiegend Obstbidume, Ahorne sowle eine

durchwachsene WeiBdornhecke).

Die externe ErschlieBung des Plangebietes erfolgt gegen-
wirtig iliber eine Zu- und Ausfahrt von der Theodor-Alt-
hoff-StraBe aus.

Iv. Unweltbelange
IV.1 Okologisch-freiraumplanerische Bedeutung des Plan-
gebietes |

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt
im 8Siedlungsbereich innerhalb des Regionalen Griinzuges
B, der hier im Grenzbereich der 8Stidte Essen und
Milheim verlauft. Diegser Grinzug hat eine sehr hohe

idberdrtliche Bedeutung und Schutzbediirftigkeit als Aus-
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gleichs- und Gliederungselement flir die dicht besiedel-

te und freiraumarme Kernzcne des Ruhrgebietes.

Die Jkologische und freiraumplanerische BRBedeutung des
Plangebietes ergibt sich aus seiner Lage im Quellbe-
reich des Borbecker Miihlenbaches, der unmittelbar sud-
ostlich angrenzend entspringt. Der Talraum liegt im
Grinzug Heierbusch und ist in Verbindung mit den benach-
barten T&dlern Bestandtelil eines Freiraumsystems, das
vor allem aufgrund seiner Lage im Siedlungsbereich eine
groBe Bedeutung sowohl fiir den Biotopverbund, als auch

fiir die naturnahe Erholung besitzt.

Diese Bedeutung koemmt insbescndere auch in den planungs-
rechtlichen Darstellungen des wirksamen Landschafts-
plans bkzw. der Festsetzung des Landschaftsschutzgebie-
tes Nr. 3.4.20 "Bechkmannsbusch-Stocksiepen” zum Aus-
druck.

Hierin ist wvor allem auch das Gebot enthalten, die Bach-
laufe in diegem Bereich - insbesondere den Borbecker
Mihlenbach - zu renaturieren und in diesem Zusammenhang
das vorhandene Freiraumsystem &Skologisch aufzuwerten.
Ferner beinhaltet der Landschaftsplan die Anlage eines
ca. 400 m langen Wanderweges im Talraum des Heier-
buschtales mit der Zielsetzung, diesen Bereich fir die

naturnahe Erholung zu erschliefBen.

IV.2 Dokalklimatisch—lufthygienische Situation

Das auf einer relativ warmen, windexponierten Kuppenla-
ge liegende Plangebiet ist dem Klimatop "Stadtrandkli-

n

ma" mit den Charakteristika eines modifizierten Strah-
lungsfeldes, einer gedampften und leicht angehobenen
Temperaturamplitude, einer erhdhten Feuchte und Wind-

ddmpfung sowie eines positiven Bioklimas zuzuordnen.
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Der Bereich des angrenzenden Talraumsystems des Bor-
becker Mihlenbaches ist durch hidufige Kaltluftentste-

hung gekennzeichnet.

Laut Darstellung des Immissionsschutzkonzeptes der
Stadt Essen - Entwurf der Fortschreibung 1993 -~ ist das
Plangebiet relativ gering mit Luftschadstoffen belastet.
Sowohl die mittlere Jahresbelastung (IWl), als auch
die Spitzenbelastung (Iwz) durch  Staubniederschlag
liegen in einem Bereich von 20 bis max. 40 Prozent des
entsprechenden.Immissionsgrenzwertes_der TA-TLuft.

Die Schwefeldicoxidbelastung wird im Plangebiet mit max.
35 Prozent des entsgrechenden Wertes der TA-Luft fiar
die mittlere Jahresbhbelastung (le) angegeben, wiahrend
die Spitzenbelastung (IW2) in einem Bereich wvecn, 30
bis max. 45 Prozent des entsprechenden Wertes der TA-
Luft liegt.

Der wvorsorgeorientierte Mindeststandard des Umwelt-
schutzprogrammes der Stadt Essen von 40 Prozent des ent-
sprechenden Immissionsgrenzwertes der TA-Luft wird in
FPlangebiet flUir Staubniederschlag - IWl und IWZ—Wer—
te - und fgr Schwefeldioxid (le) eingehalten. Bei
der Spitzenbelastung durch Schwefeldicoxid (IW2) kann
es zu einer leichten Uberschreitung des wvorsorgeorien-

tierten Mindeststandards kommen.

iv.3 Larmimmissionen

Die wvom StraB@ﬁverkehr verursachten Gerauschimmissionen
an der auBerhalk des Geltungsbereiches des Bebauungs-
plans Nr. 3/95 "Theodor-Althoff-Str. /Hatzper Str. (Auf
der Mielesheide)" liegenden wvorhandenen Wohnbebauung
sind nach Ergebnissen der "Schalltechnischen Untersu-
chung im Berejch "Karstadt Hauptverwaltung"” und zum Be-

bauungsplan "Theodor-Althoff-StrafBe/Hatzper StraBe (Auf
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der Mielesheide)" des Stadtplanungsamtes Essen 1im Be-
reich der Theodor-Althoff-StraBe je nach Bezugspunkt
derzeit tags mit 61 dB(A) bis 65 dB(A), nachts mit 50
dB(A)} bis 54 dB(A) anzusetzen.

Im Bereich der Stralle Beckmannsbusch liegen die Ge-
rauschimmissionswerte je nach Bezugspunkt tags zwischen
5C dB(A) und 52 dB(A), nachts zwischen 40 dB(A) und 43
dB{A).

Der Orientierungswert fiir Schallimmissionen aus dem Bei-
blatt zur DIN 18005 wvon 50 dB(A) *tags und 35 bzw. 40

dB(A) nachts flir reine Wohngebiete (WR) wird danach an

fast allen betrachteten Bezugspunkten - insbesondere im
Bereich der Theodor-Althoff-StraBe - bereits heute liber-
schritten.

Die "Schalltechnische Untersuchung im Bereich "Karstadt
Hauptverwaltung” und zum Bebauungsplan "Thecdor-Alt-

hoff-StraBe /Hatzper Strafe (Auf der Mielesheide)" des
Stadtplanungsamtes der Stadt Essen ist beim Stadtpla-

nungsamt der Stadt Essen einzusehen.

Iv.4 Altlasten und Altstandorte

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 3/95 "Theo-
dor-Althoff-Str. /Hatzper Str. (Auf der Mielesheide)}"
ist zur Zeit nicht im Kataster lber Altstandeorte und

Altablagerungen der Stadt Essen erfaBlt.

Im Rahmen des weiteren Bebauungsplanverfahrens wird
kein Bodenuntersuchungsbedarf auf der Grundlage des ge-
meinsanen Runderlasses der Ministerien MSV/MBW/MURL "Be-
rucksichtigung von Fl&chen mit Bodenbelastungen, insbe-
sondere Altlasten, belil der Bauleitplanung und im Bauge-

nehmigungsverfahren", fir erforderlich gehalten, da Alt-
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lastenverdachtsflichen nicht wvorhanden sind, das Ein-
zugsgebiet Essen-Bredeney nicht als atmospharisches Be-

lastungsgebiet zu klassifizieren ist und die geplanten

Nutzungen - sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestim-
mung "Bliro- und Verwaltungsnutzungen" sowie "private
bzw. Sffentliche CGrinflédche” (ohne Spielbereich) -

nicht als sensibel einzustufen sind.

Eine Beeinflussung des Grundwassers durch Altablagerun-
genn im Umfeld des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
kann aufgrund der Lage der einzelnen Altlastenverdachts-
fldchen im weiteren Umfeld des Bebauungsplanes in Ver-
bindung mit der jeweiligen geologischeﬁ Situation nicht
abgeleitet werden. Dementsprechend erfolgen von diesen
Fliachen aus auch keiﬁerlei nachteilige Reeinflussungen

des Plangebietes auf dem Grundwasserpfad.

V. AnlaB und Zielsetzung der Planung

V.1 Erfordernis der Planung

Die heutige, stiddtebaulich unbefriedigende Realnutzung
des Bereiches Theodor-Althoff-5Str. /Hatzper Str. (L 132)
-PXW-Parkplatz fur Messezwecke-, die gute wverkehrliche
Anbindung an das Ortliche und uUberdrtliche Strafiennetz
-A 52-, die kiinftig noch verbesserte OPNV-Bedienung
-Verlangerung der U 17 bis zur FEndhaltestelle in der
Theodor-Althoff-Str.- sowie die Absicht einer Invest-
orengruppe, an diesem Standort einen "Bliropark" zu rea-
lisieren, haben hier einen planerischen Handlungsbedarf

entstehen lassen.
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In Zusammenarbeit und enger Abstimmung zZwischen den
Investoren und der Stadt Essen wurde zur Kliarung der
stadtebaulich-architektonischen Entwicklungsmdglichkei-
ten dieses Areals, unter besonderer Beriicksichtigung
dkologisch-landschaftsplanerischer Belange, ein be-
schrénkter einstufiger Realisierungswettbewerb in einenm
anonymen Regelverfahren nach den Grundsdtzen und Richt-
linien fiur Wettbewerke (GRW 1977) ausgelobt.

Der wvom Preisgericht einstimmig mit dem 1. Preis pr&a-
mierte Wettbewerbsbelitrag des Blros "von Gerkan, Marg
und Partner" aus Hamburg definiert hier ein klar ables-
bares, Uberzeugendes sfédtebaulichmarchitektonisches Ge-
samtkonzept mit hohér Signifikanz und einem daraus ab-
leitbaren, hohen Akéeptanzniveau bei HNutzern und Bevol-

kerung.

Die Qualitdt dieses umfassend konsensfihigen Konzeptes
liegt in der naturridumlichen Verbundenheikt zweler U-for-
mig umbauter Hofraume, die zum einen direkt, im anderen
Fall unter einem aufgestidnderten Querfligel mit der Au-
Benlandschaft zusammenflieBen. Die vorhandene Topogra-

phie bleibt dabei durchweg splrbar.

Nach Uberarbeitung des Entwurfes beziiglich des Abstan-
des zu den unmittelbar norddstlich benachbarten Wohnge-
bauden dient das solchermafien modifizierte stadtebauli-
che Gesamtkonzept nunmehr als Grundlage fur den in Auf-

stellung befindlichen Bebauungsplan.

V.2 Ziele und Zwecke der Planung

Zweck des Bebauungsplanes ist es, gem. § 1 Abs. 3 BauGB
eine stiddtebaulich geordnete Entwicklung im Bereich
Theodor-Althoff-Str. /Hatzper Str. (L 132) durch die ver-

bindliche Bauleitplanung zu sichern.
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Planerische Zielsetzung ist dabei die Realisierung ei-
nes "Bluroparks", der die stéadtebaulich unbefriedigende
Situation der grofflachigen Phkw-Parkplatznutzung im
©.g. Bereich nachhaltig wverbessert und hier eine, den
stadtebaulichen Umfeld angemessene, funktionsadaquate
Architektur definiert, die gleichermafen den &kolo-
gisch-landschaftsgestalterischen Belangen in besoconderer

Weise gerecht wird.

Die wesentlichen Zielsetzungen, die mit der Aufstellung
des Bebauungsplans "Theodor-Althoff-5tr./Hatzper Sir.
(Auf der Mielesheide)” verfolgt werden, sind im einzel-

nen wie folgt definijerti:

- architektonisch-stddtebauliche Akzentuierung der to-
pographisch markanten und visuell AuBerst signifikan-
ten Ecksituation im Bereich der Kreuzung Theodor-Alt-
hoff-StralBe/Hatzper StraBe;

- mafstabliche bauliche Hohenentwicklung, BRaukorperdi-
mensionierung und Baukdrperstellung der kinftigen Be-
bauung im Kontext mit den vorhandenen Strukturen und
Erscheinungsfofmen der 1im Umfeld wvorhandenen Bebau-

ung;

- Schaffung = quartiersadiquater Aufenthaltsgualitidten
innerhalk der. zu konzipierenden &ffentlichen, wie

auch halbé&é&ffentlichen Freiridume;

- architektonisch-landschaftsgestalterisch sensible
Formulierung des Uberganges der geplanten Bau-/Gebdu-
destruktur in den angrenzenden Landschaftsraum des

Heierbuschtales;

- landschaftsgartnerische standortgerechte GCGestaltung

der verbleibenden, durch Stellplitze und Zuwegungen
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VI.

vVI.1

vI.1l.1

fir die interne FErschlieffung des Plangebietes sowle
fir Funktionsflachen nicht unbedingt erforderlichen

Freifl&dchen;

- Gewdhrleistung einer fuBlidufigen Verbindung Zwischen
der Theodor-Althoff-StraBe und dem geplanten, teil-
welise schon vorhandenen Wanderweg im Talraum des

Helerbugchtales.

Planinhalte und Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Sonétiqes Sondergebiet (50)

Ziel der Planung ist es, den Bereich "Thecdor-Althoff-
Str. /Hatzper Str. (Auf der Mielesgheide)" einer aus-
schlieBlich durch Biliro- und Verwaltungsnultzungen geprig-
ten Entwicklung in der Absicht zuzufilhren, einen funk-
tionalen Schwerpunkt "Blropark" zu bilden und storende

Nutzungen fernzuhalten.

Als Art der baulichen Nutzung wird gem. § 11 Abs. 1 Bau-
NVO ein "Sonstiges Sondergebiet” -50- mit der Zweckbe-
stimmung "Blro- und Verwaltungsnutzungen" festgesetzt.

Diese Festsetzung ist abschlieffend definiert. Danach

sind ausschliefB3lich zulassig:
- Unternehmensverwaltungen und -vertretungen einschl.
zugehériger Forschungs- und Entwicklungsabteilung so-

wie Schulungsstiatten,

- Ingenieurbiiros und Riiros der beratenden Berufe,
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VI.1.2

- Verwaltungen und Dienstleistungsunternehmen der &f-
fentlichen Hand.

‘Prinzipiell lassen sich die vorgesehenen Nutzungen auch

dem Gebietstyp "Gewerbegebiet" zuordnen, doch wire zur
Erreichung der gewunschten Zweckbestimmung die Festset-
zung einer Beschrankung der zuladassigen Nutzung nach § 1
Abs. 5 und Abs. 6 Satz 1 Nr. 1 BauNVO fir diese in Fra-
ge kommenden Gebietstypen erforderlich. Durch den Grad
der hier notwendigen Einschrankung der Zulassigkeit auf
nur wenige Vorhaben bliebe die allgemeine Zweckbestim-
mung des Gebietes nicht mehr gewahrt, so daB die Voraus-
gsetzungen fiir eine diesbeziigliche Ausweisung nicht mehr
gegeben gind. Eine Gliederung nach § 1 Abs. 4 BaulVo

ist hier ebenfalls nicht zweckdienlich.

Nebkenanlagen

Unm den durch groBzlugige parkartige Freiflachen -Innen-
héfe- gepragten Gebietscharakter des geplanten Biropark-
es "Auf der Mielesheide" zu wahren und die avisierte ho-
he Aufenthaltsqualitidt dieser Bereiche nicht durch un-

tergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen zu gefidhr-

den, setzt der B-Plan fest:

VI.2

vIi.z2.1

"Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO sind auBerhalb
der iberbaubaren Grundstiicksfldchen unzulissig.
Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 2 BaullVO bleiben hiervon un-
berihrt. "

Maf der baulichen Nutzung

Grundfldchenzahl (GRZ)

Entsprechend der Zielsetzung einer okologisch und land-

schaftsgestalterisch vertridglichen Einbindung des Plan-
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gebietes in den Landschaftsraum des Heierbuschtales,
'wird die maximal zulidssige Grundflichenzahl (GRZ)Y dem.
§ 19 BauNVC im gesamten Verfahrensgebiet auf 0,5 festge-
gsetzt. l

Die Mdglichkeit einer Uberschreitung der zuldssigen GRZ
durch bauliche Anlagen gem. § 19 Abs. 4 Satz 1 BaulNVO
bleibt gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 und 3 BauNVO hiervon un-

benommen.

V1.2.2 GescheBflidchenzahl (GFZ)

Die max. zuldssige GeschoBflichenzahl (GFZ) wird unter
Berlicksichtigung der umgebenden Bebauungstruktur sowile
der Lage des Plangebietes im Ubergangsbereich zum frei-
en Landschaftsraum des Heierbuschtals gem. § 20 BaulNVO

im gesamten Verfahrensgebiet auf 2,0 festgesetzt.

V1.3 Hohe der baulichen Anlagen

Aufgrund der Lage des Plangebietes im Bauschutzbereich
des Flughafens Essen-Mlilheim wird die Hohe der baulil-
chen Anlagen gem. § ¢ Abs. 2 BauGB i1.V.m. § 16 Abs. 3
BaulNVO durch Einschrieb der maximal zuldssigen Héhe der

paulichen Anlagen im Planteil festgesetzt.

Um eine Verzahnung des bhebauten Bereiches mit dem an-
grenzenden Landschaftsraum substantiell wie wvisuell zu
gewdhrleisten, setzt der Bebauungsplan flir einen im
Planteil durch Signatur eindeutltig- gekennzeichneten Be-

reich der UlUberbkbaubaren Fliche fest:

"Im Durchgangsbereich -D- wird die Hohe der Uberdachung
gem. § 9 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 18 Absg. 1 BauNVO und
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V1.

VI.

§ 16 Abs. 4 BaulNVO auf mind. 157,00 m UNN festgesezt,
wobei durchgingig eine lichte Hohe won mind. 8,00 m =zu

gewahrleisten ist.”
Bauweise

Innerhallk des sonstigen Sondergebietes "Bliro- und Ver-
waltungsnutzungen” ist - mit Ausnahme des textl. festge-
setzten Durchgangsbereiches D - eine "geschlossene Bau-
welse" -g- gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs.
3 BauNVQO festgesetzt.

Hiermit wird der stidtebaulichen Grundkonzeption einer
sich zum Landschaftsraum bin 6ffnenden Blockstruktur so-
wie dem -Schutz der innenliegenden Bereiche vor Larm-
und sonstigen Beeintrichtigungen, insbesondere entlang
der Hatzper StraBe (L 13Z2) sowie der Thecdor-Altheif-

StraBe, Rechnung getragen.

Uberbaubare Flichen

Zur GCewdhrleistung des beabsichtigten Babauungskonzep-
tes und den sich darin konkretisierenden stadtebauli-
chen Zielsetzungen wird im Bebauungsplan die uberbauba-
re Grundstiicksfliache durch die Festsetzung voen "Baugren-
zen" gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB 1.V.m. § 23 aAbs. 1 und
3 BaulNVO bestimmt.

Da ein 6-spuriger Ausbau der gegenwartig 4-spurig ge-
fiihrten Hatzper StraBe (L 132) auf Grund der derzeiti-
gen, wie auch der langfristig zu erwartenden Verkehrsbe-
lastung aus fachplanerischer Sicht nicht notwendig er-
scheint, werden 10,00 m der zur Hatzper StraBe parallel
verlaufenden Anbaﬁverbotszone unter partieller Aufgabe
dieser Erweiterungsfliche in die iUberbaubare Grund-

stlicksflidche mit einbezogen.
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Vi.6

vVi.e.l

V1.6.2

Desweiteren setzt der Bebauungsplan die maximale Begren-
zung der Tiefgarage gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 u. 22 BauGB

durch Einzeilchnung im Planteil gem. PlanZVC fest.

Ortliche Bauvorschriften

PDachform

Zur Sicherung einer einheitlichen architektonischen For-

‘mensprache des vertikalen Abschlusses der konzipierten

Bebauungsstruktur setzt der Bebauungsplan filir den gesam-

ten Verfahrensbereich fest:

"Als Dachform wird gem. § 81 Abs. 1 Nr. 1 BauONW i.V.m.
§ 9 Abs. 4 BauGB Flachdach - FD - festgesezt.

Ausnahmsweise zuldssig éind Sonderdachformen wie Ton-
nen- und Kuppeldicher sowie sonstige gewtlbte Dachaus-

bildungen."”

Die im Verfahrensbereich festgesetzten Flachddcher sind
zum Zwecke der Niederschlagswasserruckhaltung sowie aus
Grinden des "dkologischen Ubergangs”™ in den angrenzen-
den Landschaftsraum des Heierbuschtales entsprechend

den Festsetzungen unter Pkt. VI.7.2 zu begrinen.

Werbeanlagen

Um eine visuelle Beeintrachtigung der dem Plangebiet be-
nachbarten sensiblen Nutzungen auszuschlieBen sowlie zur
Gewahrleistung eines formal geordneten Erscheinungskil-
des des Plangebietes trifft der Bebauungsplan folgende

Festsetzungen:

"Gem. § 81 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 4 BauCNW i.V.m. § 9
Abs. 4 BauGB sind
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- Werbeanlagen lediglich an Gebauden und dort nur un-

terhalb der jeweiligen Traufe zulédssig;

- Werbeanlagen mit wechselndem und bewegtem Licht unzu-

lassig."”

VI.6.3 Einfriedungen

VI

.7

Zur Sicherung der staddtebaulich-landschaftsplanerischen
Grundkonzeption des Bliroparks "Auf der -Mielesheide™, ei-
nen naturnahen, substanziell wie wvisuell harmonischen
Ubergang des Eebauten Bereiches in den angrenzenden
Landschaftsraum des Helerbuschtales zu gewahrleisten,

trifft der Bebauungsplan folgende Fegtsetzung:

"GemdR § 81 Abs. 1 Nr. 4 und Abs. 4 BauONW 1.V.m. § 9
Abs. 4 BauGB sind Einfriedungen gegeniiber den &ffentli-
chen Verkehrsflachen ausschlieBlich auf den ihnen je-
wells zugewandten Baugrenzen zuldssig. Einfriedungen ge-
genliber dem Landschaftsschutzgebiet Nr. 3.4,20 "Beck-

mannsbusch-Stocksiepen” sind unzulédssig”.

Pflanrgebote

VI.7.1 Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Zielsetzung des Bebauungsplanes ist es u.a., eine wei-
testgehende &¢kologische wie landschafts- und freiraumge-
stalterische Aufwertung des Plangebietes gegeniber den
gegenwértigen'Zusténd zu erzielen. Aus diesem Grunde so-
wie zur Gewadhrleistung einer landschaftsgerechten Ein-
bindung der geplanten Bebauung an der Nahtstelle zwi-
schen Bau- und Frelraumstruktur setzt der Bebauungsplan

folgendes fest:
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_22_

"Mit Ausnahme der notwendigen Zuwegungen und Zufahrten
sowlie der im Planteil festgesetzen Tiefgaragenflichen
sind die mnicht idberbauten Grundsticksflidchen gem. § 9
Abs. 1 Nr. 25a BauGB i.V.m. § 81 Abs. 1 Nr. 4 BauONW
fachgerecht und vollstéﬁdig zu begrinen und mit einhei-
mischen, standortgerechten Laubbiumen sowie mit Striu-
chern struktur- und artenreich zu bepflanzen und so zu
erhalten. Je angefangene 500 m* Grundstiicksfliche sind
2 grofikronige Laubbdume -Stammumfang in 1 m Hdéhe mind.
0,35 m- zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Nadelge-

htlze sind unzulidssig."”

Die Pflanzgebotgflidchen lberdecken den GroBteil der in
Teilbereichen des Plangebietes vorhandenen erhaltenswer-
ten Vegetationselemente, so daB deren Erhalt im Rahmen
der durchzufihrenden BegrlinungsmaBnahmen gewadhrleistet
ist. Auf dié zusadtzliche Festsetzung vornn Flachen . fir
die Erhaltung von Biaumen, Striduchern und sonstigen Be-
pflanzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB wird daher
verzichtet. Im ibrigen ist die Raumschutzsatzung der
Stadt Essen - vgl. Pkt. VII.2 - maBgebend. '

Fiir die unterbauten Grin- und Freiflédchen des Planungs-

gebletes setzt der Bebauungsplan darlberhinaus fest:

"Die nicht iberbauten Tiefgaragen-, Keller- und Lager-
fladchen sind, soweit sie nicht flir Erschliefungszwecke
bendtigt werden, gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB i.V.m.

§ 81 Abs. 1 Nr. 4 BauONW unter Gewdhrleistung einer
durchgéﬁgigen Bodensubstratauflage wvon mind. 0,80
fachgerecht und vollstindig zu begriinen und mit einhei-
mischen standortgerechten Laubbiumen sowie mit Striu-
chern struktur- und artenreich zu bepflanzen und dauer-
haft so zu erhalten. Je angefangene 500 m? ist ein groR-
kroniger Laubbaum -Stammumfang in 1 m H&he mind.0,35 m-

unter. Gewdhrleistung einer art- und standortspezifisch
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VI.7.2

V1.8

vIi.8.1

notwendigen Erdiberdeckung, mind. jedoch 0,80 m, =zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Nadelgehdlze sind
unzulissig.”

Eine Liste einheimisgscher Baume ist im Anhang zur Begrin-

dung des Bebauungsplanes beigeflgt.

Dachbegriinung

Un die lokalklimatisch-Jufthygienischen Auswirkungen
der baulichen Inanspruchnahme des Verfahrensgebietes
weitgehend zu kompensieren scowie zum Zwecke der Riickhal-
tung des anfallenden Niederschlagswassers, ©Trifft der

Bebauungsplan folgende Festsetzungen:

"Flachdacher sind gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB zu

100 % ihrer Gesamtflidche mit einer extensiven Begrinung
- z.B. Gréaser, Wildkrauter und/oder bodendeckende Gehol-
ze - zu versehen und dauerhaft so zu erhalten, wobei ei-
ne Bodensubétratauflage von mind. C,10 m zu gewdhrlei-
sten ist.

Ausgenommen hierveon sind Belichtungselemente, Dachflé—
chenbereiche mit Anlagen zur Nutzung erneuverbarer Ener-
giequellen (z.B. Sonnenkollektoren) sowie notwendige

haustechnische Einrichtungen".

Grinflichen

Private Griinfl&dchen

Im Ubergangsbereich zwischen dem geplanten SO0-Gebiet
und dem nordéstlich angrenzenden vorhandenen WR-Gebiet
im Verlauf der StraBe Beckmannsbusch, wird zur Gewidhr-
leistung eines nachbarvertridglichen Abstandesgs beider

Baugebiete sowie zur Sicherung von Fldchen zur naturna-
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hen und landschaftsgerechten Versickerung, Rickhaltung
und Verdunstung des anfallenden Niederschlagswassers el-
ne "Private Grunflache” gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
mit der Zweckbestimmung "Parkanlage (Flidche flir die na-
turnahe Niederschlagswasserversickerung, -riickhaltung
und -verdunstung)" fesltgesetzt.

In direktem ridumlichen {bergang zu dieser Flache wird
slidéstlich angrenzend an das geplante S0O-Gebiet eine
"private Grunflache" zum Zwecke der naturnahen und land-
schaftsgerechten Versickerung, Rickhaltung und Verdun-
stung des anfallenden Niederschlagswassers sowie zur S$i-
cherung einer landschafisgerechten Einbindung und Aus-
formung des Ubergangsbereiches zwischen dem geplanten
SO~Gebiet und dem angrenzenden Landschaftsraum des
Heierbuschtales mit der Zweckbestimmung - "Parkanlage
(Flache flir die naturnahe Niederschlagsﬁassersickerung,
-rickhaltung und -verdunstung)” gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15
BauGR festgesetzt.

Diese Flache 1ist sowohl Bestandteil des Landschafts-
schutzgebiets Nr. 3.4.20 "Beckmannsbusch-Stocksiepen”
des wirksamen Landschaftsplans, als auch der Verbands-
grinflidche Nr. 40 des KVR.

Durch diege Fegtsetzungen sowie die hier ohnehin wirksa-
me BRaumschutzsatzung der Stadt Essen - wvgl. Pkt. VII.Z
- wird der Erhalt des in diesem Bereich vorhandenen Ve-
getationsbestandes hinreichend gesichert, so daBR auf
die zusdtzliche Festsetzung von FlaAchen fur die Erhal-
tung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB verzichtet werden kann.

Zur Sicherung der &ffentlichen Z2u- und Durchgangigkeit

der gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB festgesetzten "priva-

ten Grunflachen" wird im Bereich dieser ein "Geh- und
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Leitungsrecht” zugunsten der Allgemeinheit - wvgl. Pkt.
VI. 10.3 - festgesetzt.

Die exakte Wegefihrung wird im Rahmen der durch die Bau-
lasteintragung - vgl. Pkt. XI.1 - gesicherten Ausbaupla-
nung abschlieRend festgelegt.

VI.8.2 Offentliche Griinfléache

Das an das geplante 850-Gebiet - wvgl. Pkt. VI.1 - bzw.
die "private Grinflache"” - wvgl. Pkt. VI.8.1 - sidost-
lich angrenzende, im wirksamen Landschaftsplan ausgewie-
sene Landschaftsschutzgebiet Nr. 3.4.20 "Beckmannsbu-
sch-Stocksiepen™, wird einschlieBflich des Grundstiickes
Batzper Str. 10 als "Offentliche Grinfliache" mit der
der Zielsetzung des wirksamen Landschaftsplanes entspre-
chenden Zweckbestimmung- wvgl. Pkt. IV.1l - "Parkanlage
(Fldche flir die naturnahe Erholung/Sukzessionsfliche)"
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB festgesetzt. Diese Festset-
zung sichert gleichzeitig die in diesem Rereich darge-

stellte Verbandsgrﬁpfléche Nr. 40 des KVR.

VI.g Fldachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur

Erhaltung von Natur und Landschaft

Durch die Festsetzung der als Stichstrafie mit einem Wen-
dekreig ausgebildeten PlanstraBe im Anschluf an die
Hatzper StraBe (L 132) sowie die siUiddstlichen Bereiche
des geplanten So-Gebietes "Buro- und Verwaltungsnutzun-

"

gen" wird ein Teil des ausgewiesenen Landschaftsschutz-
gebietes Nr. 3.4.20 "Beckmannsbusch~Stocksiepen” 1in An-
spruch genommen. Der betroffene Grundsticksteil stellt
gich zur Zeit als Gartenbrache mit einem Gehdlzbestand

aus alten Cbstbidumen, Ahorn, Weifdorn u.a. dar.

Als Ausgleich fiir die mit dem o.g. Eingriff verbundenen

unvermeidbaren Beeintridchtigungen von Natur und Land-
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schaft sowie die Inanspruchnahme eines Teilbereiches
des Landschaftsschutzgebietes wird das im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans liegende Grundstiick Hatzperstr-
affe 10 als "Flache flr MaPBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung wven Natur und Landschaft" gem. § 9
Abs.1 Nr. 20 BauGB festgesetzt.

Als MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft gemdB § 8 a BNatSchG sind
hierbei die Entsiegelung des Grundstiickes, der AbriB
und die Entsorgung der dort vorhandenen Gebiudereste,
die Renaturierung des Gelidndes sowie der dauerhafte Er-
halt und die Pflege der Kompensationsmafnahmen - wvgl.
Pkt. ¥XI1.2 - vorgesehen.

Nach AbriB der Gebidude und der nachfolgenden naturnahen
Entwicklung einer Streucobstwiese soll diese Fliache =zu
einem integralen dkeologisch und landschaftsgestalte-
risch wertvollen Bestandteil des Heilerbuschtales werden.
Zur Sicherung der Zweckbestimmung und Zuordnung der
durch den Verursacher der unvermeidbaren Inanspruchnah-
me von Natur- und Landschaft durchzufiihrenden MaBnahmen
wird flr die gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauCGR festgesetzte
Flache des Grundstilickes Hatzper StraBe 10 eine Baulast

- vgl. Pkt. XI.2 - elngetragen.

VI.10 ErschlieBung

VI.10.1 Offentliche Verkehrsflichen

Die externe Erschliefung des 1m Bebauunygsplan festge-
setzten sonstigen Sondergebietes "Bluro- und Verwaltungs-
nutzungen" bkaut auf dem gegenwartigen Status Quo auf
und ist nach den Ergebnissen des durch die Ingenieurge-
gsellschaft - Heimann mbH aus Hannover vorgelegten Ver-

kehrsgutachtens, unter Berilicksichtigung geringfiligiger
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partieller Aufweitungen der vorhandenen Verkehrsfla-

chen, als gesichert einzustufen.

Im Rahmen dieses Gutachtens wurde die Leistungsfahig-
keit des Verkehrsnetzes und seiner relevanten Knoten-
punkte im Einzﬁgsbereich'des geplanten "Buroparks" de-
tailliert iiberprift und nachgewiesen. Die "Verkehrsun-
tersuchung Esgssen, Thecodor-Althoff-StraBe" der Ingenieur-
gesellschaft Heimann mbH ist beim zustindigen Fachamt

der Stadt Essen einzusehen.

Das Plangebiet wird durch die im Bebkbauungsplan Nr. 3/95
"Theodor-Althoff-Str. /Hatzperstr. {Auf der Mieles-
heide)" alg "dffentliche Verkehrsfliche” gem. § 9 Abs.
1l Nr. 11 BauGB fegtgesetzten ErschlieBunggstraBen, die
Hatzper StraBe (Nord-Slid-Richtung) sowlie die Theodor-
Althoff-StraBe (Ost-West-Richtung) tangiert. Die Auswei-
sung der "Sffentlichen Verkehrsflache" im Zuge der Theo-
dor-Althoff-StraBe umfaBt dabei neben den Fahrbahnen
und Geh- bzw. Radwegen im Vorgriff auf das avisierte
Planfeststellungsverfahren auch den bendtigten Verkehrs-
raum fiuir die geplante Endhaltestelle der U-Stadtbahnii-
nie U 17. |
Beil der Dimensionierung der "o6ffentlichen Verkehrsfla-
che" 1im Zuge der Hatzper Strafe (L 132) wurde der Fla-
chenbedarf fir eine Bushaltestelle im Bereich des Kno-
tenpunktes Hatzper StraBe/Theodor-Althoff-StraBe, fur
‘die Anﬁindung‘des Biroparks "Auf der Mielesheide" durch
eine méglicherweise spiter - Jje nach Entwicklung der
kinftigen Verkehrsbelastung - in die im B-Plan ausgewie-
sene Planstrafe einzufithrende Linksabbiegespur sowie
flir eine Verzdgerungsspur im Einfahrtsbereich der fest-

gegetzten PlanstraBe berlcksichtigt.

Die Erschliefung des Baugebietes von der Theodor-Alt-
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hoff-Strafe aus erfolgt durch die Einrdumung einer Zu-
fahrtsméglichkeit von dieser aus als Rechts~Rechts-An-
schiufl, wobel zur Gewdhrleistung eines reibungslosen
Verkehrsablaufes im Sinne einer gesicherten Erschlie-
Bung die Zufahrt liber eine ca. 60 m lange Verzdgerungs-

spur vorgesehen ist.

Zur ErschlieBung der neu konzipierten Bebauung im ruck-
wartigen, dem ausgewiesenen Landschaftsschutzgebietes
zugewandten Bereich sowie zur FrschlieBung des fir die
naturnahe Erholung ausgewlesenen Talraumes des Helerbu-
schtals, wird im AnschluB an die Hatzper Str. (L 132)
eine StichstraBe mit Wendekreis als "Offentliche Ver-
kXehrsfliche” gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauCB festgesetzt:.

Die Leichtigkeit des Verkehrs auf der Hatzper StraBe (L
132) wird durch die Auswelsung einer zZusatzlichen c¢a.
50 m langen Verzdgerungsspur im Einfahrtsbereich des
hierbei konzipierten Rechts-Rechts-Anschlusses dJewahr-

leistet.

Durch die Anbindung des Plangebietes, sowohl an die
Theodor-Althoff-Strafie, als auch an die geplante Stich-
straBe im AnschluB an die Hatzper StraBe, erfolgt eine
sinnvolle Verteilung des quartierbezogenen Ziel- und
Quellverkehrs, wobei die Organisation der inneren Er-
schlieBung des Plangebietes eine ausschlieBliche Andie-
hunq des Ver- und Entsorgungsverkehrs von der Planstra-
Be aus vorsieht. Auch hierdurch wird eine potentielle
Beeintrachtigung des dem Plangebiet unmittelbar bkenach-

barten "Reinen Wochngebietes" vermieden.

VI.1l0.2 Ruhender Verkehr

Zur Deckung der gem. § 51 BauONW erforderlichen Stell-
platze ist im Plangebiet eine Tiefgarage gem. § 9 Abs.
1l und Abs. 22 BauGB mit je einem Ein- und Ausfahrtsbe-
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‘reich an der Theodor-Althoff-StraBe sowie der Planstra-
Be gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 und 11 BauGB festgesetzt.

Um einen reibungslosen Verkehrsablauf im Sinne einer ge-
sicherten ErschlieBung zu gewdhrleisten, erfolgt die
Tiefgaragenzufahrt wvon der Theodor-Altheoff-Strafle aus

uber eine zusatzliche, ca. 60 m lange Verzdgerungsspur.

Seitens des Investors 1ist beabsichtigt, die durch die
Errichtung des geplanten "Biiroparks" entfallenden, bis-
lang durch die Messe Essen genutzten Stellplatze dieser
im Rahmen einer Mehrfachnutzung der in der geplanten
Tiefgarage zu errichtendeh Stellpléatze in gleicher Gré-

Benordnung wieder zur Verfiigung zu stellen.
Ein entsprechend spezifiziertes Angebot des Investors
an dile Messe Essen GmbH ist bereits ergangen und wird

gegenwdrtig seitens der Messe Essen GmbH geprift.

VI.1l0.3 Geh- und Leitungsrechte

Zur Sicherung einer Runftigen FuBwegeverbindung zwi-
schen der Thecdor~Althoff-5Strafe und dem Heierbuschtal
sowie der Zugidnglichkeit des Heierbuschtales wvon der
FPlanstraBe aus wird im Bexeich der im B-Plan dort fest-
gegetzten "privaten Grinflichen” - wvgl. Pkt. VIi.8.1 -
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB ein "Geh- und Leitungs-

recht” zugunsten der Allgemeinhelt festgesetzt.

V1.1l Immissionsbezogene Festsetzungen

VI.11.1 Luftschadsteffimmissionen

Leitziel des Immisslionsschutzkonzeptes der Stadt Essen
|
- Entwurf der Feortschreibung 1993 - ist neben dem Er-

halt der klimatclecgisch-lufthygienisch glinstigen Situa-
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tion vor allem die Minimierung der vorhandenen Bela-
stung durch Luftschadstoffe.

Dieser Zielsetzung folgend wird zur Vermeidung vom Plan-
gebiet potentiell ausgehender Schadsteoffemissionen im

Bebauungsplan folgende Festsetzung getroffen:

"GemadR § 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB ist im Geltungsbereich
des Bebauungsplansg die Verwendung wvon Stein- und Braun-

kohle zur Energieerzeugung nicht zuldssig™.

Vi.11.2 Verkehrslarmimmissionen

Im 2Zuge der schalltechnischen Untersuchung im Bereich
"Karstadt Hauptverwaltung” und zum Bebauungsplan "Theo-
deor-Althoff-StraBe/Hatzper  Strafe (uf der DMieles-
heide)" des Stadtplanungsamtes der Stadt Essen wurde
insbescndere ilberprift, wie sich die Gerduschimmissio-
nen aufgrund der geplanten erheblichen Parkplatzvergrd-
Berungen - insbescndere auf dem Karstadtgelande - und
dem damit wverbundenen zu erwartenden Mehrverkehr im Um-
feld des Plangebietes auf den konzipierten Blropark

"Auf der Mielesheide" auswirken.

Die relevanten Belastungszahlen der Theodor-Althoff-
Strale sowie der Hatzper Strafle (L 132) wurden anhand
einer im Rahmen der "Verkehrsuntersuchung Essen, Theo-

dor-Althoff-StraBRe” der Ingenieurgesellschaft Heimann

_mbH aus Hannover durchgefuhrten detailliexrien Leistunqs—

fahigkeitsiuberprifung des umgebenden StraBennetzes nach
Fertigstellung der Bau- und Ausbauvorhaben Karstadt,

IBM und Buropark "Auf der Mielesheide" ermittelt.

So liegen die Beurtellungspegel entlang der Hatzper
StraBe (L 132) tags =zwischen 70 dB(A) und 72 dB(A),
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nachts zwischen 60 dB(A) und 62 dB(A), an der Theodor-
Althoff-StraBe tags zwischen 64 dB(A) und 6% dB(A),
nachts zwischen 53 dB(A) und 55 dB(A).

Im Ergebnis ist festzustellen, daB aufgrund der progno-
.stizierten Geriduschimmissionen der relevante Orientie-
rungswert aus dem Beiblatt zur DIN 18005 iiberschritten

wird.

Da ein aktiver Schallschutz durch Lirmschutzwinde, -wal-
le o.4a. aus stiadtbaulich-stadtgestalterischen Griinden
sowie aufgrund der d&rtlichen Gegebenheiten ausscheidet,
trifft der Bebauungsplan hier unter Zugrundelegung der
in der VDI 2719 "Schallddmmung wvon Fenstern und deren
Zusatzeinrichtungen" enthaltenen Anhaltswerte flir Innen-
schallpegel bei der Dimensionierung von Schallschutzfen-
stern gem. § S8 Abs. 1 Nr. 24 BauéB folgende Festsetzun-
gen zu baulichen und sconstigen technischen Vorkehrungen
zur Vermeidung oder Minderung schiddlicher Umwelteinwir-
kungen - passive SchallschutzmaBnahmen - im Sinne des
BIm3SchG:

"Gemalh § S Abs.‘l Nr. 24 BauGB ist im Bereich des fest-
gesetzten sonsﬁigen Sondergebietes "Bliro- und Verwal-
tungsnutzungen" durch GrundriBgestaltung und/oder den
Einbau geeigneter Schallschutzfenster - ggf. mit L4f-
tungseinrichtungen - sicherzustellen, daf der Mitte-
lungspegel in den Innenrdumen je nach Art der Nutzung
den in. der VDI-Richtlinie 2719, Tafel 5, vorgeschriebe-
nen Wert bei geschlossenen Fenstern und Turen nicht
Ubersteigt.

Dies ist wvor Sozial-, Bﬁro—r und Kommunikationsriumen
mit Orientierung zur Hatzper StraBe (L 132) und =zur
Theodor-Althoff-StraBe hin durch den Einbau wvon Fen-
stern der Schallschutzklasse II gemdfl VDI-Richtlinie
2719, Tafel 32, zu gewdhrleisten".
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V1.12 Entwidsserung

Der Verfahrensbereich befindet sich in einem entwasse-
rungstechnisch teilweise erschlossenen Gebiet und wird

iber ein Trennsystem entwidssert.

Das gesamte Schmutzwasser des Plangebiletes wird {ber
stadtische Kandle dem PBRorbecker Mihlenbach, der Berne

und dann der Emscher zugeleitet.

Die biologische Behandlung und Reinigﬁng des Abwassers
erfolgt in der EmscherfluBkliranlage bei Dinslaken, die
gegenwdrtig jedoch nicht mehr den allgemein anerkannten
Regeln der Technik entspricht.

Da ein genehmigtes Abwasserbeseitigungskonzept derzeit
nicht wvorliegt, ké&nnen Neuanschlisse auf Grundlage der
MURL-Erlasse vom 08.01.92 und 13.11.92 nur noch zugelas-
sen werden, wenn dadurch eine Erhdéhung der Einwohnerwer-
te von 10 %, bezogen auf die Summe aller Bebauungsplane
im Einzugsbereich der Klaranlage, nicht tuberschritten
wird. ‘

Durch die hier geplanten Nutzungen wird der Schwellen-

wert von 10 % bei weitem nicht erreicht.

Wihrend das Schmutzwasser direkt in die Vorhahdene stad-
tische Entwasserungsanlage, d.h. in die Schmutzwasserka-
nalisation in der Theodor-Althoff-Strafe bzw. 1in der
StraBe Beckmannsbusch eingeleitet werden kann, ist die
Entsorgung des anfallenden Niederschlagswassers in die
Sffentliche Abwasseranlage aufgrund hydraulischer wund
wasserwirtschaftlicher Gegebenheiten des vorhandenen Ka-

nalnetzes nicht mdéglich.

Um die ErschlieBung des Plangebietes gem. § 4 Abs. 1

Nr. 2 BauONW zu sichern, i1ist das anfallende Nieder-

D6122668/06110LFD



schlagswasser im Verfahrensgebiet des Bebauungsplans un-

schiddlich zu beseitigen.

Auf der Grundlage eineg durch die Ingenieurgesellschaft
Hopfner mbH aus Kéln erarbeiteten Entwidsserungskonzep-
tes wurde die abwassertechnische ErschlieBung des Buro-
parks "Auf der Mielesheide" durch Rickhaltung, Versicke-
rung und Verdunstung des anfallenden Niederschlagswas-

gsers innerhalb des o.¢g. Baugrundstiickes nachgewiesen.

Dem Entwdsserungskonzept lag ein Bodengutachten des Erd-
baulaboratoriums Essen, Prof. Dr.-Ing. H. Nendza und
Partner aus Essen zugrunde, wonach eine Versickerung
des anfallenden Niederschlagswassers infolge des hohen
Grundwasserstandes und der geringen Durchlassigkeit des

Untergrundes nur in sehr begrenztem MaBe mdglich ist.

Im Einzelnen sieht das Entwésserungskonzept ver, das ge-
faBte anfallende HNiederschlagswasser der Dach-, Dek-
ken-, Pflaster- und Griinfl&Achen iliber zwel getrennte Ent-
wisserungssysteme abzuleiten und zu versickern. Die Ent-
wiasserungsysteme unterteilen sich dabeili in eine konven-
tionelle Kanalentwasserung mit einem Speicher- bzw.
Rilckhaltebecken und eine &kologisch orientierte Wasser-
fihrung, wobei beide Systeme an eine zentrale, im Be-
reich der gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB festgesetzten
"privaten Grinflache" konzipiefte Versickerungsfl&che
angeschlossen sind, innerhalb derer eine oberflichenna-
he Versickerung  mittels Versickerungsteichen und -mul- .
den vorgesehen ist.

Zur Gewdhrleistung eines versickerungsfihigen Untergrun-
des bedarf es dabei einer Bodenverbesserung der oberen,

vornehmlich lehmigen Deckschicht.

Der Wasserspeicher dient neben der Rickhaltung und Spei-

cherung des Regenabflusses wvor allem der =zusdtzlichen
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Bewasserung der Bepflanzungen in niederschlagsarmen Jah-
reszeiten sowlie zum Ausgleich des Verdunstungsverlustes

der wechselfeuchten Bereiche und Teichanlagen.

Im Sinne einer dkologilsch-landschaftsgestalterischen In-
tegration der Versickerungsanlagen in das Landschafts-
gchutzgebiet Nr. 3.4.20 "Beckmannsbusch-Stocksiepen"
werden die Versickerungsteiche und -mulden innerhalb
der ca. 5600 gm umfassenden "privaten Griinfliche" ent-
sprechend dem landschaftspflegerischen Beitrag "Bilro-
park 'Auf der Mielesheide' - Gestaltung der privaten
Grinfliche™ natufnah ausgebildet und unter Beridcksichti-
gung der rtlichen Gegebenheiten und landschaftspflege-

rischen Belange gestaltet.

Das Gutachten "Entwasserung Buropark "Auf der Mieles-
heide™, Essen-Bredeney" der Ingenieurgesellschaft
HSpfner mbH, das Bodengutachten "Baugrunduntersuchung
und Hydrologie Blropark "Auf der Mielesheide”, Essen-
Bredeney"” des Erdbaulaboratoriums Essen, Frof. Dr.-Ing.
H. Nendza und Partner sowie der landschaftspflegerische
Beitrag "Blropark 'Auf der Mielesheide' - Gestaltung
der privaten Grﬂnfléche"‘ der Ingenieurgesellschaft
Hépfner mpH ist beim zustindigen Fachamt der Stadt Es-

sen einzusehen.

Die ¢ffentlich-rechtliche Sicherung der Entwasserung
des anfallenden Niederschlagswasser sowie die okaolo-
gisch-landschaftsgestalterische Ausblldung der hieraus
resultierenden Entwascerungsmalnahmen entsprechend den
vorliegenden Gutachten der Ingenieurgesellschaft
Hopfner mbH aus Koln erfolgt Uber eine Baulasteintra-
gung 1in das Baulastverzeichnis beil dér Bauvaufsichtsbe-

hoérde der Stadt Essen -vgl. Pkt. XI.1-.
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Durch die geplante bauliche Nutzung wird der bereits be-
stehende hohe Bodenversiegelungsgrad des vorhandenen
Parkplatzes nicht erkennbar erhdht. Im Gegentell wird
durch die Relultivierung der neu konziplerten Freirdume
eine Okologisch-hydrogeclogische Verbesserung des Sta-
tus Quo erzielt. Ungeachtet dessen ist es dennoch not-
wendig, den noch verbleibenden Bodenversiegelungsgrad
auf ein Minimum zu reduzieren. Der Bebauungsplan setzt

daher folgendes fest:

"Mit Ausnahme der notwendigen Zuwegungen und 2Zufahrten
diirfen die unbebauten Flichen der Baugrundstiicke gem.

§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB 1i.V.m. § 81 Abs. 1 Nr. 4 BauONW
gegenuber dem FEindringen von Oberflidchenwasser nicht

versiegelt werden."”

VII. Kennzeichnungen und Hinweise

VII.1 Textliche Kennzeichnungen

Da nach den vorliegenden Unterlagen im Plangebiet weder
der Bergbau umgegangen 1ist, noch verlassene Tagesdffnun-
gen vorhanden sind, ist mit bergbaulichen Einwirkungen

auf das Plangebiet nicht zu rechnen.

Aufgrund der geologischen Gegebenheiten 1ist moglicher-
welse dennoch oberflachennaher Bergbau in Form sog.
"wilden" Abbaus umgegangen, der betrgbauliche Sicherungs-

maBnahmen erforderliéh machen kénnte.

Sollten keim Aushub wvon Baugruben UnregelmaBigkeiten
oder Hohlrdume im Baugrund festgestellt werden, wird

empfohlen, eine Sachverstidndigenstelle zu Rate Zu zie-

hen.
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VII.Z Hinweise:

Fir den Schutz des Baumbestandes im Geltungsbereich die-
ses Bebauungsplanes gilt die "S8atzung um Schutze des
Baumbestandes 1in der Stadt Essen (Neufassung} von
28.09.1982" -~ Amtsblatt der Stadt Essen Nr. 40 von
01.10.1982 -.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Bau-

schutzbereich des Flughafensg Essen-Milheim.

Gemdl § 7 Abs. 5 der Entwdsserungssatzung der Stadt Es-
sen vom 11.11.92 1ist die Einleitung von Dranagewasser
in die &ffentliche Abwasseranlage grundsatzlich nicht

zuldssig.

Folgende Gutachten liegen dem Bebauungsplan zugrunde
und kénnen beil den zustédndigen Fachamtern der Stadt Es-

sen eingesehen werden:

- "Verkehrsuntersuchung Essen, Theodor-Althoff-Strape”

- Ingenieurgesellschaft Heimann mbH, Hannover;

- "Schalltechnische Untersuchungen ‘im Bereich "Kar-
stadt Hauptverwaltung” und zum Bebauungsplan "Theo-
dor—Aithoff—StraBe/Hatzper StraBe (Auf der Mieles-
heide)" - Stadtplanungsamt der Stadt Essen, Essen;

-  "Baugrunduntersuchung und Hydrolegie Blropark "Auf
der Mielesheide™, Essen-Bredeney"” - Erdbaulaboratori-

um Essen, Prof. Dr.-Ing. H. Nendza und Partner, Es-

sen;
- "Entwdsserung Blropark "Auf der Mielesheide", Essen-
Bredeney" - Ingenieurgesellschaft Hopfhner mbH, Kéln;
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VIIL.

VIII.1

~ Landschaftspflegerischer Beltrag "Blropark TAuf der
Mielesheide' - Gestaltung der privaten Grinflache"
Ingenieurgesellschaft Bopfner mbH, Koin.

Auswirkungen der Planung

Inanspruchnahme und Augglieich wvon Beeintrichtigungen

von Natur und Landschaft

Im Rahmen der Planentwurfserstellung wurden mehrere Be-
bauungs- und ErschlieBungsvarianten erarbeitet und ana-
lysiert, die entsprechend dem Vorsorgeprinzip vermeidba-
re Beeintrichtigungen von Natur und Landschaft nach Még-
lichkeit unterlassen sowie unvermeidbare Beeintrachtig-
ungen durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Landes-

pflege ausgleichen.

Durch die vorliegende Planung sind nach durchgefihrter
Umweltvertraglichkeitspriifung dennoch folgende, nicht
vermeldbare Beeintriachtigungen wvon Natur und Landschaft
méglich:

- partielle Eingriffé. in vorhandene Biotopstrukturen
{Geholzstreifen enltlang der Hatzper Strafle sowie im
Verlauf des aufgeschitteten Walls im Ubergangsbe-
reich zwischen dem vorhandenen Parkplatz und dem an-

grenzenden Landschaftsraum des Heilierbuschtales;

- zusidtzliche Versiegelung wvon Fladchen und daraus re-
sultierend eine verminderte natliirliche Niederschlags-
wasserversickerung mit der GCefahr einer Verschiarfung
der Hochwassersituation sowle der Verlust von Verdun-
stungsflichen (konzipierte o&ffentliche Verkehrsfla-

che im Anschlufl an die Hatzper StraBe sowie geringfu-

D6122668/06110LFD



gige partielle Aufweitungen der Verkehrsflachen in
der Theoder-Althoff-StraBfe und der HBatzper StraBe).

Der nun vorliegende Bebauungsplanentwurf stellt eine un-

ter Okologischen CGesichtspunkten vertretbare Lésung dar.

VIIT.1l.1

VIIL.1.Z2

KompensationsmalBnahmen

Zum Zwecke der planungsrechtlichen Sicherung von Kom-

pensationsmalRnahmen werden innerhalb des geplanten

Buiroparks "Auf der Mielesheide" nachstehende Festset-

zungen getroffen: '

- Gebot zum Anpfianzen von BRidumen und Stréuchern -
vgl. Pkt. VI.7.1;

- Gebot zur Dachbegrinung - vgl. Pkt. VI.7.2;

- privaten Grinflidchen - vgl. Pkt. VI. 8.1;

- Vermeidung wvon Schadstoffimmissionen - wvgl. -  Pkt.
VI.11.1;

- Gewéhrleistung einer naturnahen Niederschlagswas-
serversickerung, ~rickhaltung und -verdunstung -
vgl. Pkt. VI.1Z sowie

- Verbot der QOberflichenversiegelung - vgl. Pkt.
VI.12.

Ausgleichsflidchen

Als Ausgleich flir die 1innerhalb des Landschafts-
schutzgebietes Nr. '3.4.20 "Beckmannshusch - Stock-
siepen" liegende, als StichstraBe mit einem Wende-
kreig ausgebildete - PlanstraRe im AnschluB an die
Hatzper Strafie (L 152) - Eingriffsflédche ca. 1350 m?
- gsowie die Inanspruchnahme eines Teils des ausgewie-
senen Landschaftsschutzgebietes Nr. 3.4.20 TBeck-
mannsbusch-Stocksiepen” durch die sliddostlichen,
nicht Uber- oder unterbaubaren Bereiche des konzi-

pierten sonstigen Sondergebietes "Biiro- und Verwal-

~tungsnutzungen" - Eingriffsfliche ca. 1350 m?® - wird

das 1im Geltungsbereich des Bebauungsplans‘ liegende
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Grundstiick Hatzper StraBe 10 - Ausgleichsfliache ca.
2500 m?®* - als Flache fiir Mafnahmen zum Schutz, =zur
Pflege und zur Entwicklung wvon Natur und Landschaft
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGRB festgesetzt.

Als MaBnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft ist hierbel die Entsie-
gelung des Grundstickes, der Abriff und die Entsor-
gung der dort vorhandenen Gebiudereste, die Renatur-
ierung des Gelidndes sowie der dauerhafte Erhalt und
die Pflege der im Zuge der avisierten Raulasteintra-
gung - vgl. Pkt. XI.2 - zu konkretisierenden Kompen-

sationsmaBnahmen vorgesehen.

VIII.1.3 Anpassung bestehender Planhungen

Das im Bebauungsplan Nr. 3/95 "Thecdor-Althoff-Stra-
Be/Hatzper StraBe {Auf der Mielesheide)" festgesetz-
te sonstige Sondergebiet "Biro- und Verwaltungsnut-
zungen" iberdeckt in seinem sidéstlichen Bereich die
planungsrechtlichen Darstellungen des wirksamen Land-
schaftsplanes sowie die Festsetzungen des Land-
schaftsschutzgebietes Nr. 3.4.20 "Beckmannsbusch -
Stocksiepen”. .

Der iberdeckte Bereich hat eine ungefiahre GrdéSe von
2700 m?.

Mit der Rechtsverbindlighkeit des Bebauungsplanes
Nr. 3/95 "Theodor-Althoff-Strale /Hatzper StraBe (Auf
der Mielesheide)" treten die diesem widersprechenden
Darstéllungen und Festsetzungen des o. g. Land-
schaftsplanes bzw. des Landschaftsschutzgebletes Nr.
3.4.20 fBeckmannsbusch - Stocksiepen” gem. § 29 Abs.
4 LGNW auBer Kraft; der Landschaftsplan wird entspre-
chend angepaft. .
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 3/95
"Theodor-Althoff~StraBe /Hatzper StralBe ("Auf der
Mielesheide”) liegt teilweise innerhalb der Verbands-
grunfliche Nr. 40 der Stadt Essen. Eine Neuabgrenz-
ung der Verbandsgriinfliche Nr. 40 ist nicht erforder-
lich, da die geplante Anderung der gegenwartigen Nut-
zungsdarstellungen mit der Funktion der Verbandsgrin-

fldche vereinbar ist.

VIII.2.1 Verkehrsbelastungen

Die verkehrlichen Auswirkungen des geplanten Blro-
parks "Auf der Mielesheide" wurden unter Beriicksich-
tigung der nach Fertigstellung der Bau- und Ausbau-
vorhaben Karstadt und IBM zu erwartenden Stréckenbe—
lastungen im Rahmen der "Verkehrsuntersuchung Essen,
Theodor-Althoff-Strafe” der Ingenieurgesellschaft

Heimann mbH aus Hannover detailliert untersucht.

Verkehrstechnisch relevant sind hierbei die jeweili-
gen Verkehrsbelastungen in den morgendlichen - 7;30
bis 8.30 Uhr - und abendlichen - 16.00 bis 17.00 Uhr
- Spitzenstunden im Bereich des Knoctenpunktes Hatz-

per StraBe (L 132}/ Theodcr-Althoff-StraBe.

So weist das Verkehrsgutachten fiir die Theodor~AL§—
hoff-Strafe lediglich in der abendlichen Spitzenstun-
de eine Zunahme der Verkehrsbelagstung wvon c<¢a. 750
Kfz/h auf ca. 1000 Kfz,/h aus, wéadhrend die Verkehrsbe-
lastung der Hatzper StraBe (L 132) in der morgendli-
chen Spitzenstunde von ca. 2000 Kfz,/h auf ca. 2300
Kfz/h., in der abendlichen Spitzenstunden wvon ca.
1850 Kfz/h auf 2100 Kfz/h steigt.

Trotz der erhdhten Verkehrsbelastung wurde die Lei-

stungsfihigkeit des Verkehrsnetzes und seiner rele-
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vanten Knotenpunkte im Einzugsbereich des BRliroparks
"Auf der Mielesheide" unter Beriicksichtigung gering-

figiger Erweiterungen der vorhandenen G&ffentlichen

Vekehrsflachen ~ partielle Aufweitung der Hatzper
StraBe (L 132) sowie Einrichtung einer Verzdgerungs-
spur in der Theodor-Althcoff-Strafe - éutachterlich
nachgewiesen.

VIIT.2.1 Verkehrliche Auswirkungen und Verkehrslirm

VIIT1.2.2 Verkehrslarmimmissicnen

Im Rahmen der 'Schalltechnischen Untersuchung' im Be-
reich "Karstadt Hauptverwaltung” und zum Bebauungs-
rlan "Thedor—Althoff—StraBe/Hatzper Strafle (Auf der
Mielesheide)" des Stadtplanungamtes der Stadt Essen
wurde insbesondere uberpruft, wie sich die Gerausch-
immissionen aufgrund der geplanten erheblichen Park-
platzvergréBerung - insbesondere auf dem Karstadtge-
lande ~ und den damit verbundenen =zu erwartenden
Mehrverkehre im Umfeld des Plangebietés auf die wvor-
handene Wohnbebauung an den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes direkt angrenzenden Bereich der Theo-
dor-Althoff-StraRe, der StraBe BReckmannsbusch sowie
der Strafe Heierbusch auswirken.

Die relevanten Belastungszahlen der Theodor-Althoff-
StraBle sowlie der Hatzper StraBe (L 132) mit den,
durch den direkten Ziel- und Quellverkehr hervorgeru-
fenen unterschiedlichen Streckenbelastungen, wurden
anhand einer im Rahmen der "Verkehrsuntersuchung Es-
sen Theodor-Althoff-StraRe" der Ingenieurgesell-
schaft Heimann mbH aus Hannover durchgefiihrten de-
taillierten Leistungsfahigkeitsiberpriifung des umge-

benden StraBennetzes nach Fertigstellung der Bau-
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und Ausbauvorhaben Karstadt, IBM und Bureopark "Auf

der Mielesheide”™ ermittelt.

Im Ergebnis i1ist dabeid =zu konstatieren, daB sich der
Beurteilungspegei gegeniber der gegenwartigen Situa-
tion 1im Bereich der Theodor-Althoff-StraBe nicht
bzw. nur geringfiigig - um ca. 1 dB{A) - erhdéht.

Durch die immissionsabschirmende Wirkung des geplan-
ten BlUroparks "Auf der Mielesheide", bezogen auf die
von der Hatzper StraBe (L 132) ausgehenden Geriusch-
emlssionen, erfolgt dim Bereich der StraBe Beck-
mannsbusch eine geringfiigige Reduktion des relevan-
ten Beurteilungspegels um ca. 2 dB(A), im Bereich
der StralBe Helerbusch sogar eine Reduktion des rele-

vanten Beurteilungspegels um ca. 3 dB(A).

Zusammenfassend KkKann festgestellt werden, daB auf-
grund der im Bebauungsplan Nr. 3/95 "Theodor-Alt-

hoff-StraBe/Hatzper Strafe (Auf der Mieleshelide)"
festgesetzten Nutzungeﬁ sowie der Bauvorhaben im Um-
feld des Bebauungsplanes fir die wvorhandene Wohnbe-
bauung im Bereich der Theodor-Althoff-StraBe, der
StraBe Beckmannsbusch sowle der StraBfe Heierbusch
keine relevante Zunahme des Mittelungspegels er-
folgt, telilweise s=ogar eine wahrnehmbare Entlastung

eintritt.

I1X. Zahlenwerte

IX.1 FlachengréBen

SO-Gebiet: ca. 26.900 m?
Offentliche Verkehrsfliche: ca. 16.300 m?
Offentliche GriinflAche: ca. 11.800 m?
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IX.

XI.

XI..

Private Griinfliche: ca. 5.600 m?
Verfahrensgebiet insgesamt: ca. 60.600 m?

Nutzungskennziffern

Grundflé&dchenzahl (GRZ):
Geschoffifldchenzahl (GFZ): 2.0

Aufhebung rechtsverbindlicher Bebauungspléne

Der Verfahrensbereich des Bebauungsplanes Nr. 3/95
"Theodor-Althoff-StraBe/Hatzper StraBe ("Auf der Mieles-
heide") uUberdeckt den rechtsverbindlichen BRebauungsplan
Nr. 22/66 "Mielesheide" im Bereich der nordwestlichen
Verfahrensgrenze im Verlauf der Thodor-Althoff-Strafe.
Der idberdeckte Bereich hat eine ungefahre Grdfie von 20

m Tiefe und 200 m Breite.

Mit dem Inkrafttreten des vorliegenden Bebauungsplanes
gelten alle entgegenstehenden, friher getroffenen Fest-
setzungen, insbesondere die des Bebauungsplanes Nr.
22/66 "Mielegheide" als aufgehoben, sowelit sie den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 3/95% "Theodor-Alt-
hoff-StraBe/Hatzper Strafe (Auf der Mielesheide)" be-
treffen.

Uber Baulast zu sichernde Regelungen

Sicherung der ErschlieBung

Zur Gewdhrleistung einer ordnungsgemidflen Entwidsserung
im Sinne einer gesicherten Erschliefung des sonstigen
Sondergebietes "Blreo- und Verwaltungsnutzungen" wird
folgende Baulast in das Baulastenverzeichnis bei der

Bauaufsichtsbhehdrde der Stadt Essen eingetragen:
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"Die Stadt Essen ist Eigentimerin des Grundstickes Hatz-
per StraBe/Theodor-Althoff-StraBe, Gemarkung Bredeney,
Flur 3, Flurstick 163.

Als Eigentimerin des vorgenhannten Grundstliickes wird
hiermit gegentliber der Bauaufsichtsbehdrde folgende Ver-
pflichtungserkldarung (Baulast) gemdBR § 78 Abs. 1 der
Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen in der Fas-
sung vom 26.06.1984 zur Eintragung in das Baulastenver-

zeichnis abgegeben:

'Das im Rahmen von Baumafnahmen (Dachflidchen und sonsti-
ge befestigte Flachen) anfallende Niederschlagswasser
auf dem GCrundstick Gemarkung Bredeney, Flur 3, Flur-
gstiick 163, ist nach Méﬁgabe des beilieéenden Entwisse-
rungsberichtes vom 30.06.1995 sowie des Konzeptes "Land-
schaftspflegerischer Beltrag” vem Juli 1995 der IGH In-
genieurgesellschaft Hoépfner mbH auf dem Grundstiick =zur

Versickerung zu bringen.'

Die belasteten Grundstiicksflachen sind in dem beiliegen-
den Lageplan grin schraffiert. Es ist bekannt, daB die-

se Baulast gegeniliber Rechtsnachfolgern wirksam ist.”

XI.2 Kompensation von Eingriffen in Natur und Landschaft

Zur Sicherstellung wvon Ausgleichs- und Lrsatzmafnahmen
fir die unvermeidbare Inanspruchnahme von Natur und
Landschaft im Rahmen des im Bebauungsplanes festgesetz-
ten sonstigen Sondergebieten "Bliro- und Verwaltungsnut-
zungen" sowie der "Sffentlichen Verkehrsflache" im An-
schluB an die Hatzper Strafe (L 132) wird folgende Bau-
last in das Baulastenverzeichnis bei der Bauaufsichts-

behtrde Stadt Essen eingetragen:
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XII.

XIT.1

"Die Friedrich Krupp CmkH ist Eigentimerin des Grund-
stiicks Hatzper Strake 10, Gemarkung Bredeney, Flur 3,
Flurstick 164.

Als Eigentimerin des vorbezeichneten Grundstiicks wird
hiermit gegeniber der Bauaufsichtsbehdérde folgende Ver-
pflichtungserklarung (Baulast) gema3 § 78 Abs. 1 der
Bauordnung fir dasg Land Nordrhein-Westfalen in der Fas-
sung vom 2Z6.06.1984 zur Eintragung in das Raulastenver-

zelichnis abgegeben:

'Das Grundstiick an der Hatzper StraRBe, Gemarkung Brede-
ney, Flur 3, Flurstiick Nr. 164, ist als Kompehsations—
flache fir die im Bebauungsplangebiet "Thecdor-Althoff-
StrafBe/Hatzper StraBe (Auf der Mieleshelide)" Nr. 3/95
liegenden Bauflidchen nach MaRBgabe des beiliegenden Ge-
staltungskconzeptes des Grunflachenamtes vom 04.08.1995,
welches Bestandteil dieser Baulast ist, zu renaturieren
und dauerhaft zu unterhalten. Die von einem Landschafts-
architekten zu erstellende Planung ist vor Durchfilhrung
der Mafinahmen der Stadi Essen - Griunflachenamt - zur Ge-

nehmigung einzureichen.'

Die belasteten CGrundstiicksflachen sind in dem beiligen-
den Lageplan grin schraffiert.
Es ist bekannt, daB diese Baulast gegenuber Rechtsnach-

folgern wirksam ist. ™

Kosten der Bauleitplanﬁnq

Erstellung der Sffentlichen Verkehrsflidchen

Der beitragsfahige ErschlieBungsaufwand fiir die neu her-
zustellende &ffentliche Verkehrsfliche - PlanstraBe im
Anschlul an die Hatzper StrafBe - betragt, gekﬁrzt um
den 10 wv.H. Stadtanteilil, ermittelt nach den zur Zeit
gultigen Einheitssatzen, rd. 235.000,- DM. In diesem Be-
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trag sind keine Kosten fur Freilegungen, Boschungen und

evtl. Stiitzmauern enthalten.

Bezliglich der Realisierung der neu herzustellenden &f-
fentlichen Verkehrsflidche besteht Einvernehmen dariber,
daB zwischen dem Erwerber des Baugrundstiickes und der
Stadt Essen ein ErschlieBungsvertrag gem. §& 124 BauGB
dahingehend abgeschlossen wird, daB der Erwerber den
Bau der an die Hatzper StraBe (L 132) anschlieBenden
Verkehrsfldche - PlanstraBe - anstelle der Stadt Essen
{ibernimmt und diese Fliche der Stadt Essen nach Fertig-

stellung der BaumaBnahmen liberl&apt.

Eine sinngemaB gleiche Regelung tilber die notwendige Er-
weiterung der vorhandenen "&ffentlichen Verkehrsfla-
chen” - partielle Aufweitung der Hatzper Strafe (L 132)
sowie die Verzdgerungsspur in der Theodor-Althoff-Stra-
Be - wird im Rahmen einer Ausbauvereinbarung zwischen
dem Erwerber des Baugrundstiickes und der Stadt Essen ge-

troffen.

Fir die angestrebte Anbindung an die Hatzper Strafe

(L 132) sowie die notwendige Aufweitung der vorhandenen
Verkehrsflichen wird eine Verwaltungsvereinbarung bezlg-
lich der Kosteniibernahme zwischen dem Landschaftsver-
band Rheinland - Rheinisches StraBenbauamt Wesel - und
der Stadt Essen vor dem AbschluBl des Anzeigeverfahrens
gem. § 11 Abs. 1 und 3 BauGB bei der RBezirksregierung

Dusseldorf getroffen werden.

XII.2  ErschlieBungsbeitriage

Bei der Ermittlung des ErschlieRfBungsaufwandes fur die
ausgewiesene &8ffentliche Griinflache kann eine beitrags-
fihige Fliche wvon rd. 11.800 m? berlicksichtigt werden,

go daB in Verbindung mit dJdem entsprechenden Einheits-
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satz VQraussichtlich mit ca. 370.000,- DM an Beitrags-

einnahmen zu rechnen ist.

Flir die bereits vorhandenen ErschlieBungsanlagen Theo-
dor-Altheff-Strafle und Hatzper StraBe kdnnen noch Er-
schlieBungsheitrage in Hohe von rd. 1806.000,- DM verein-

nahmt werden.

An Kanalanschlufibeitragen kann mit einem Beitragsaufkom-

men von rd. 360.000,- DM gerechnet werden.

XII.3 Umlegung
Eine Umlegung nach MaBgabe der §§‘45 - 79 BauGB findet
hier keine Anwendung, da der Bebauungsplanentwurf, bis
auf die Arrondierungsflidche im Bereich der Hatzper Str.
{BundesstraBenverwaltung), das Eigentum der Stadt Essen
Uberdeckt.

Anhang zur Begriindung:

Anlage 1: Umweltvertraglichkeitspriifung

Anlage 2: Pflanzliste "Einheimische RAaume”

Essen, 31.08.19%5

Dezernat fir Planung} Bau und Boden Stadtplanungsamt

‘l r ] p————l
i.V. Dr. Gérgens Franke
Beigeordneter Amtsleiter
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