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.  Raumlicher Geltungsbereich

Das ca. 2,2 ha groBe Plangebiet liegt stidwestlich des Stadtzentrums von Essen im Stadtteil
Haarzopf unmittelbar nordostlich des Kreuzungsbereiches Hatzper StraBe / HumboldstraBe.
Der Stadtteil Haarzopf grenzt an das Stadtgebiet von Miilheim.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird begrenzt

- im Westen durch die Ostliche StraBenbegrenzungslinie der geplanten neuen Fulerumer
Strale,

- im Norden durch die stidliche Begrenzung der vorgesehenen 6ffentlichen Griinflache an
der geplanten neuen Fulerumer StraBe, die stidliche Grenze eines eingezdunten Bereiches
der Emschergenossenschaft (Schaltraume und Ein- und Ausstiege des Regenriickhaltebe-
ckens) sowie einer in ostlicher Richtung weiterfiihrenden siidlichen Grenze der in Ost-
West-Richtung verlaufenden stidtischen Wegeparzelle bis zur bestehenden Kleingartenan-
lage,

- im Osten durch bestehende Kleingartenflachen am Kirschbaumweg (nérdlicher Grenzab-
schnitt) sowie durch eine Grenze im Abstand von ca. 100 m von der Gstlichen StraBenbe-
grenzungslinie der geplanten neuen Fulerumer StraBe (stidlicher Grenzabschnitt)

- im Siiden durch die nordliche Fahrbahnkante der Hatzper StraB3e.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist nicht deckungsgleich mit
dem Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes, da der Vorhabentrager nicht lber alle
Grundstiicke im Geltungsbereich verfligungsberechtigt ist. Das Plangebiet des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans umfasst die Flurstiicke 852, 853 und 900 (Flur 4, Gemarkung Haarzopf).

Im Sinne § 12 Abs. 4 BauGB sind auBerdem folgende Grundstiicke/Fldchen in den vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan miteinbezogen worden: Die Fliche des ehemaligen, heute gewerblich
genutzten Bunkers an der Hatzper StraBe (Flurstiicke 667, 690 sowie das noch nicht gebuchte,
im Umlegungsverfahren befindliche Flurstiick 9036), Biirgersteigflachen an der Hatzper StraBe
(Flurstiicke 772 teilweise, 860) sowie das ,Eckgrundstiick’ im Kreuzungsbereich Hatzper StraBe
[ geplante Fulerumer StraBe (Flurstiick 854), (Flur 4, Gemarkung Haarzopf).

Die Abgrenzung der rdumlichen Geltungsbereiche von vorhabenbezogenem Bebauungsplan
und Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist aus dem nachstehenden Lageplan ersichtlich.
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Anlass der Planung und Entwicklungsziele

Anlass der Planung

In zentraler Lage von Haarzopf soll nordlich der Kreuzung HumboldtstraBe - Hatzper StraBe
ein Stadtteilzentrum mit Geschéaften, Biiros, Praxen, einem Wochenmarkt und einem Biirger-
saal entstehen - die sog. ,Neue Mitte Haarzopf". Nérdlich davon sollen neben den dazugeho-
rigen Parkplatzflachen auch erforderliche Ausgleichsflichen dargestellt werden.

Die Planung steht insbesondere im Zusammenhang mit den Planungen zum Neubau der ver-
langerten Fulerumer StraBBe, welche die HumboldtstraBe zwischen Fulerum und Haarzopf ent-
lasten soll.

Von Seiten des Vorhabentragers Neue Mitte Haarzopf Grundbesitz GmbH, Diisseldorf wurde
ein entsprechender Antrag auf Einleitung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens
gestellt. Dem Antrag wurde vom Ausschuss fiir Stadtentwicklung und Stadtplanung (ASP) zu-
gestimmt. Am 15.05.2003 wurde die Verwaltung vom ASP mit der Durchfiihrung der Biirger-
beteiligung beauftragt.

Zwischen der Stadt Essen und dem Vorhabentriger wurde ein entsprechender Verpflichtungs-
vertrag als Grundlage der Verfahrensdurchfiihrung abgeschlossen. Der Vorhabentréager hat zur
Erarbeitung der erforderlichen Verfahrensunterlagen in Abstimmung mit der Stadt Essen das
Planungsbiiro B.M. Wegmann aus Essen eingeschaltet. Damit sind die formellen Voraussetzun-
gen zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gegeben.

Auf der Grundlage des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes hat sich der Vorhabentriger ge-
maB § 12 Abs. 1 BauGB vor dem Satzungsbeschluss gemaB § 10 Abs. 1 BauGB im Durchfiih-
rungsvertrag zur Durchfiihrung des Vorhabens verpflichtet.

Erfordernis der Planaufstellung

Der fiir die Entwicklung des Stadtteilzentrums neu aufgestellte vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 2/97 ,Fulerumer
StraBe [ HumboldtstraBe / Hatzper StraBe". Dieser sichert die neue Trasse der Fulerumer Stra-
Be. Dariiber hinaus ermdglichen die Festsetzungen im Plangebiet eine Ill-geschossige geschlos-
sene StraBenrandbebauung mit Tiefgaragen sowie eine riickwirtig angeordnete &ffentliche
Verkehrsflache (Platz) fiir FuBgéanger, Parkplatze und einen Festplatz. Nordlich dieses zentralen
Bereiches sieht der Bebauungsplan Nr. 2/97 ,Fulerumer StraBe / HumboldtstraBe |/ Hatzper
StraBBe" die Anlage eines Regenriickhaltebeckens sowie AusgleichsmaBnahmen vor.

Ostlich des festgesetzten Platzbereiches besteht der rechtskriaftige Bebauungsplan Nr. 32/71
LAuf'm Bogel [/ Raadter StraBe” mit Ausweisungen fiir eine max. IX-geschossige Wohnbebau-
ung am Kirschbaumweg.

Da die rdumlichen Planungen beider Bebauungsplane nicht mehr den aktuellen Bedarfen (ins-
besondere an Geschosswohnungsbau) entsprechen und mit dem Vorhaben ,Neue Mitte Haar-
zopf" mittlerweile konkrete Investitionsabsichten bestehen, wurden der Bebauungsplan Nr.
2/97 ,Fulerumer StraBe [ HumboldtstraBe / Hatzper StraBe" und der Bebauungsplan Nr. 32/71
LAuf'm Bogel [/ Raadter StraBe" fiir den Bereich des aufzustellenden vorhabenbezogenen Be-
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bauungsplanes aufgehoben und ein neues Planungsrecht fiir die Entwicklungsabsichten hin-
sichtlich des Stadtteilzentrums geschaffen.

Um sogenannte ,Planungstriimmer’ des bestehenden Bebauungsplanes 2/97 im Zuge der Auf-
stellung dieses Vorhaben- und ErschlieBungsplanes zu vermeiden, sind Grundstiicke und Fla-
chen, die auBerhalb des Verfligungsrechtes des Vorhabentrigers liegen, in den vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan einbezogen (vgl. Kap. I, Raumlicher Geltungsbereich) worden.

Insofern sind fiir die an der Hatzper Stra3e befindliche ehemalige Bunkeranlage, die heute
gewerblich von einer Elektroanlagenbau-Firma als Firmensitz genutzt wird und das heute
durch einen Autohandel genutzte, unbebaute ,Eckgrundstiick’ im unmittelbaren Kreuzungsbe-
reich Hatzper StraBe / geplante Fulerumer StraBe geeignete Festsetzungen definiert worden,
die der Lage im Zentrum von Haarzopf Rechnung tragen, Entwicklungsmdglichkeiten aufzei-
gen und ein storungsfreies Nebeneinander mit dem geplanten Stadtteilzentrum sicherstellen.

3.  Entwicklungsziele

Mit der Entwicklung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist das Ziel verbunden, unter
der MaB3gabe einer wiinschenswerten sinnvollen Ergdnzung und Abrundung des derzeitigen
Einzelhandels- und Infrastrukturangebotes in Haarzopf die prominente zentrale Lage inmitten
des Stadtteils zu nutzen, um durch eine entsprechende Planung die bestehenden gestalteri-
schen und funktionalen Mangel vor Ort zu beheben und das Nahversorgungszentrum Haar-
zopf qualitativ zu stirken. Insbesondere die beabsichtigte Verlagerung bestehenden Einzel-
handels in die integrierte zentrale Lage des Vorhabens stellt eine maBgebliche Verbesserung
fiir den Stadtteil dar.

Entsprechendes Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist die Schaffung von Pla-
nungsrecht zur Entwicklung einer Zentrumsbebauung (Kerngebiet) im Kreuzungsbereich der
geplanten verlangerten Fulerumer StraBe mit der Hatzper StraBe in Form einer kompakten
Blockbebauung und einer halboffentlichen Platzflache als Aufenthaltsflache.

Seitens des Vorhabentragers ist im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes geplant,
neben den fiir ein Stadtteilzentrum typischen Ladeneinheiten fiir den tdglichen Bedarf und
weiteren kleinteiligen Shops auch gastronomische Einrichtungen, Arztpraxen, eine Sparkasse
und einen Saal (ca. 230 Personen) fiir einen Tanzverein sowie die vor Ort anséssige Haarzopfer
Biirgerschaft und andere Nutzer zu integrieren. Auf der Platzflache kann optional der Haar-
zopfer Wochenmarkt abgehalten werden. Wohnungen sind nicht vorgesehen. Die Bebauung ist
| - Ill-geschossig geplant.

Die geplante Bruttogeschossflache betrdgt ca.10.600 m2, die vorgesehene Verkaufsflaiche max.
4.350 m2.

Die Anlieferung der Handelsnutzungen erfolgt von der Hatzper StraBe bzw. der neuen Fuleru-
mer Stral3e.

Die flir das Stadtteilzentrum erforderlichen Stellplatze liegen nérdlich des Baukoérpers. Es sind
insgesamt ca. 238 Stellplatze vorgesehen. Der Parkplatz wird an die neue geplante Fulerumer
StraBBe angebunden.

Da hinsichtlich des zeitlichen Entwicklungsablaufes der Bau des Stadtteilzentrums vor der Fer-
tigstellung der neuen Fulerumer StraBe abgeschlossen sein wird, wird die Zu- und Abfahrt des
geplanten Kundenparkplatzes liber die derzeit vorhandene BaustraBe der Fulerumer StraBe
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abgewickelt (vgl. Kap. VI.1.5). Notwendige AnpassungsmaBnahmen wie der Ausbau eines pro-
visorischen Anschlusses der ErschlieBungsstral3e an das bestehende StraBennetz im Sinne einer
gesicherten ErschlieBung sind im Rahmen des Durchflihrungsvertrages zwischen der Stadt Es-
sen und dem Vorhabentrager der Neuen Mitte Haarzopf geregelt.

Im nordlichen Anschluss an den Parkplatz war urspriinglich im Rahmen der Planungen zur
friihzeitigen Biirger- und TOB-Beteiligung eine &ffentliche Griinfliche fiir Fun- und Trend-
sportarten geplant. Diese Einrichtung sollte sich vornehmlich an Jugendliche und junge Er-
wachsene richten, da fiir diese Altersgruppen nachweislich ein Bedarf an Sport-
[Spieleinrichtungen im Stadtteil besteht. Allerdings wurde festgestellt, dass von einer solchen
Anlage erhebliche Larmbeldstigungen, insbesondere auch am Wochenende ausgehen, die auf
die angrenzende Bebauung und Kleingartenanlage wirken. Die erforderliche Errichtung von
aktiven SchallschutzmaBnahmen in Form von Willen und Wanden in einer H6he von mehr als
5 m ist nicht zuletzt aus stadtebaulich-gestalterischen Griinden nicht sinnvoll umsetzbar. In-
sofern muss der Standort als nicht geeignet angesehen werden.

Dem Wunsch zur Errichtung einer Trendsportanlage oder einer vergleichbaren Einrichtung fiir
Jugendliche im Ortsteil Haarzopf soll nach Mdglichkeit dennoch Rechnung getragen werden.
Insofern wird vom Investor der Neuen Mitte, der eine Einrichtung fir die Haarzopfer Jugendli-
chen beflirwortet, ein Geldbetrag zur Verfligung gestellt, um diese oder dhnliche Einrichtun-
gen fiir Kinder und Jugendliche im Ortsteil zu realisieren. Die Standortsuche wird von Seiten
des zustandigen Eigenbetriebes Griin & Gruga Essen betrieben und ist aufgrund der o. a. Sach-
lage nicht Bestandteil des Bebauungsplanes fiir das Vorhaben Neue Mitte Haarzopf.

Unter den nunmehr fiir Stellplatze sowie BegriinungsmaBnahmen vorgesehenen Griinflachen
im nordlichen Bereich des Plangebietes befindet sich in 3,5 - 5 m Tiefe ein unterirdisches Re-
genriickhaltebecken der Emschergenossenschaft. Die Anlage ist bei der Planung der Griinfla-
che und des Parkplatzes entsprechend den Vorgaben der Emschergenossenschaft berlicksich-
tigt worden.

AuBerhalb des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes wird das an der Hatzper StraBe liegende
Bunkergrundstiick und seine heutige Nutzung innerhalb des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes bestandsorientiert, aber auch unter Beriicksichtigung zukiinftiger Entwicklungspotenti-
ale gesichert.

Fiir das Eckgrundstiick im unmittelbaren Kreuzungsbereich wird im Rahmen der planungs-
rechtlichen Festsetzungen eine analog dem Bunker lll-geschossige Bebauung fiir Kerngebiets-
nutzungen ermoglicht, die an den hier ebenfalls Ill-geschossigen Baukorper des Stadtteilzent-
rums unmittelbar anschlieBt.
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Planungsrechtliche Situation

Landes- und Regionalplanung

Der Gebietsentwicklungsplan (GEP 99) des Regierungsbezirks Disseldorf stellt den Geltungsbe-
reich der geplanten Flachennutzungsplanénderung als ,Allgemeiner Siedlungsbereich” (ASB)
dar.

Die Bauleitplanung entsprechend der unter Punkt Planinhalte beschriebenen Konzeption ist
aus den Ulbergeordneten Zielen der Landesplanung entwickelt. Die landesplanerische Zustim-
mung der Bezirksregierung gemalB § 32 Abs. 1 und Abs. 5 Landesplanungsgesetz zu diesen
Planinhalten liegt vor.

Flichennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Essen stellte fiir den Bereich Wohnbauflachen
entlang der geplanten Fulerumer StraBBe und im Kreuzungsbereich Hatzper Stral3e dar. Fiir den
riickwartigen, norddstlichen Bereich ist eine Flache fiir die Abwasserbeseitigung ,Regenriick-
haltebecken" dargestellt. Diese Fliche liegt innerhalb der Verbandsgriinfliche des RVR.

Ebenfalls befand sich im Bereich der Flache fiir die Abwasserbeseitigung eine Kennzeichnung
fir Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind.

Zur Entwicklung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurde der Flachennutzungsplan
entsprechend gedndert.

Die Anderung erfolgte nicht wie allgemein {iblich im Parallelverfahren zum Bebauungsplan-
verfahren, sondern wurde gegeniiber dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 2/03 zeit-
lich vorgezogen.

Die Flachennutzungsplanidnderung sieht die Entwicklung einer gemischten Bauflache - Kern-
gebiet vor.

Bebauungspldne

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des rechtskriftigen Bebauungsplanes Nr. 2/97 ,Fule-
rumer StraBe / HumboldstraBe | Hatzper StraBe". Wesentlicher Inhalt des Bebauungsplanes
sind Festsetzungen eines Allgemeinen Wohngebietes mit einer Ill-geschossigen StraBenrand-
bebauung mit einer innenliegenden 6ffentlichen Platzflache fiir FuBganger und den ruhenden
Verkehr sowie ein Regenriickhaltebecken innerhalb einer Griinflache im nordostlichen Bereich.

In einem ostlichen Teilbereich liegt das Plangebiet im Geltungsbereich des rechtskraftigen Be-
bauungsplanes Nr. 32/71 ,Auf'm Bogel / Raadter StraBe”. Der Bebauungsplan setzt in diesem
Bereich eine max. IX-geschossige , geschlossene Bauweise innerhalb eines Allgemeinen Wohn-
gebietes fest.

Beide Bebauungspldne sind fiir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Nr. 2/03 aufgehoben. (Vgl. Kap. 11.2)
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4. Landschaftsplan

Die Plangebietsflache liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplans der Stadt Essen vom
06.04.1992.

In nordostlicher Richtung - auBerhalb des Plangebietes - liegt das Landschaftsschutzgebiet
Nr. 18.2 ,Nachtigallental” nach der Landschaftsschutzverordnung vom 08.08.1974.

5. Informelle Planungen

Fiir die Stadtteile Haarzopf und Fulerum besteht ein rahmenplanerisches Gesamtkonzept aus
dem Jahr 2002 (Gesamtkonzept Haarzopf [ Fulerum, planlokal, Dortmund Juni 2002), das ins-
besondere die Wohnbauflachenentwicklung im Kontext der Stadtteilentwicklung der beiden
Ortslagen untersucht.

Die Empfehlungen des Gutachtens sind zu beachten.

Mit Beschluss des Gesamtkonzeptes wurde die Verwaltung u. a. beauftragt, die Umsetzung der
rechtskraftigen Bebauungsplane ziigig voranzutreiben. Dies beinhaltet die Wohnbauflachen-
entwicklung entlang der Durchstreckung Fulerumer StraBe mit insgesamt 250 Wohneinheiten,
den Bau von 24 Einfamilienhdusern am Kirschbaumsweg sowie die ab Anfang 2005 mdogliche
Wohnbebauung am Rottmannshof mit ca. 85 Einfamilienhausern.

Innerhalb der fachlichen Empfehlungen des Gutachtens stellt die Planung eines neuen Stadt-
teilzentrums einen bedeutenden Baustein dar.
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#/7'® planungsbiiro b.m.wegmann, essen 20.09.2006 10



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 2/03
Verlingerte Fulerumer StraBe [ Hatzper StraBe” IV. Bestandsbeschreibung

IV. Bestandsbeschreibung

1.  Stiddtebauliche Situation

Das Plangebiet liegt in zentraler Lage im Stadtteil Haarzopf im Kreuzungsbereich Hatzper
StraBe und Humboldt-/Raadter StraBe.

Das Plangebiet hat eine GroBe von ca. 2,2 ha. Der iiberwiegende Bereich des Plangebietes war
Teil einer groBeren Kleingartenanlage des Stadtverbandes der Kleingdrtnervereine Essen, ist
aber mittlerweile abgerdumt.

Die an der Hatzper StraBe befindliche lll-geschossige Bunkeranlage wird von einer Firma fiir
Elektroanlagen-Bau genutzt. Die Zufahrt erfolgt Gber die Hatzper StraBe; hier liegen auch die
Stellplatze fiir Besucher und Mitarbeiter.

Daneben befinden sich im unmittelbaren Kreuzungsbereich auf einer Freifliche ein Autohan-
del und ein Blumenverkauf.

Ostlich des Plangebietes im Bereich der Hatzper StraBe wurde am Kirschbaumsweg ein neues
Wohngebiet mit ca. 24 Einfamilienhdusern entwickelt.

Im rlickwirtigen Bereich des Plangebietes Richtung Norden befindet sich ein neues unterirdi-
sches Regenriickhaltebecken. Die Bauphase ist abgeschlossen. Daran grenzen im Ubergang
zum Landschaftsraum einige wenige Wohngebaude sowie in dstlicher Richtung die verbliebe-
nen Kleingartenparzellen an.

Im Bereich der geplanten neuen Fulerumer StraBe westlich an das Plangebiet angrenzend ist
die BaustraBe hergestellt. Mit der Umsetzung der verkehrlichen MaBnahme, die nicht vor 2008
erfolgen wird, sollen straBenbegleitend westlich der Fulerumer Strae weitere Wohnbauvor-
haben entwickelt werden.

2. Naturhaushalt und Landschaftsschutz

Das nahere Umfeld im Westen, Stiden und Osten ist liberwiegend stadtisch und ohne gréBere
zusammenhéngende Freirdume gepragt.

Im Norden schlieBt der Freihaltebereich der Trasse der neuen Fulerumer StraBe an.

Ostlich davon schlieBt an die Nordostgrenze des Plangebietes das Landschaftsschutzgebiet
.Nachtigallental” mit dem Kesselbach (Quellbereich) und seinen Teichanlagen an. Auf Grund
seiner Bedeutung im Biotopverbundsystem kommt diesem Bereich eine hohe 6kologische Wer-
tigkeit zu, die allerdings im Nahbereich der Quelle durch die durchgefiihrten StraBenbaumal-
nahmen und Abwasseranlagen nachhaltig gestort ist.

(Vgl. Quellsituation Kesselbach - Direkteinleitung Kesselbach, Ergdnzende Fachgutachter-
Stellungnahme zum Gutachten vom 12.11.2004, Dr. Christopher Hilke, UmweltTechnik & Con-
sulting, Bottrop 2006)

In der benachbarten Kleingartenanlage dominieren vor allem géartnerisch gestaltete Vegetati-
onsstrukturen.

Im Plangebiet selbst sind die Flachen der ehemaligen Kleingartenanlage abgerdumt und der
Oberboden abgeschoben. Im Bereich des erstellten Regenriickhaltebeckens ist wieder Boden
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auf dem unterirdischen Bauwerk aufgetragen worden. Insofern handelt es sich hinsichtlich der
derzeitigen Nutzungs- und Biotoptypenstruktur nur um einen Zwischenzustand.

Der nordliche Teil des Plangebietes wird derzeit von einer nach dem Bau des Regenriickhalte-
beckens eingesdten Rasenflache eingenommen. Auf den Gbrigen Flachen hat sich ein Ruderal-
bzw. Gras- und Hochstaudenflur eingestellt. Auf einem Teil der Flaiche befinden sich Boden-
mieten mit dem Aushub aus dem angrenzenden Baugebiet.

Gehdlzbestdnde befinden sich aufgrund der durchgefiihnrten MaBnahmen fast nur noch im
Randbereich des Plangebietes.

3. Bodenverunreinigungen

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist nicht im Kataster Gber Alt-
lastenverdachtsflachen der Stadt Essen erfasst.

Im Plangebiet haben umfangreiche Bodenbewegungen stattgefunden. Im Bereich der ehema-
ligen Kleingartenanlage wurden im Bebauungsplanverfahren fiir den heute giiltigen B-Plan
Nr. 2/97 liberhohte PAK-Werte festgestellt, die nach BBodSchV der geplanten Nutzung nicht
entgegen stehen.

Nach Aussage des Umweltamtes, Sachgebiet Bodenkunde/Bodenschutz bestehen keine Ein-
wande gegen die Realisierung der Planung.

4. Immissionsschutz

Durch die angrenzenden bestehenden wie geplanten HauptverkehrsstraBen wirken Lirmbelas-
tungen auf das Plangebiet ein. Stérungen der Handelsnutzung sind dadurch nicht zu erwarten.
Notwendige Erfordernisse zum Schutz der ebenfalls anzusiedelnden Biiro- und Praxisnutzun-
gen vor Verkehrslarm wurden im Rahmen eines Gutachtens untersucht. Ebenso wurden die
Auswirkungen der geplanten Nutzungen (insb. Anlieferung, Stellplatze, Haustechnik) auf die
vorhandenen wie geplanten schutzbediirftigen Nutzungen in Nachbarschaft des Vorhabens
gutachterlich durch eine Schalltechnische Untersuchung gepriift. Darin wurden Festsetzungs-
vorschldge zum Larmschutz getroffen, die in den Bebauungsplan Glbernommen wurden. Auf
die Ausfiihrungen in Kap VI.1.7.2 wird verwiesen.

Beeintrachtigende gewerbliche Emissionen in der Umgebung sind nicht bekannt.

5. Verkehr

Der Zentrumsbereich Haarzopf ist durch mehrere Buslinien gut an das OPNV-Netz angeschlos-
sen. Von der zentralen Haltestelle im Kreuzungsbereich besteht mit den beiden Linien 145 und
147 alle 10 Minuten eine giinstige Verbindung in die Essener Innenstadt. Des Weiteren besteht
mit der Linie L 194 alle 20 Minuten ein Fahrtenangebot zu den 6stlich gelegenen Stadtteilen
Bredeney und Rellinghausen.

Das Plangebiet ist ebenso gut in das libergeordnete Individualverkehrssystem eingebunden.
Die Bundesautobahn BAB 52 tangiert den Stadtteil im Siidosten. Die Anschlussstellen E-
Bredeney und E-Haarzopf sind auf kurze Distanz zu erreichen. Gleiches gilt fiir die BAB 40 im
Norden mit der Anschlussstelle Wickenburgbriicke.
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Zurzeit flieBt der gesamte Durchgangs- und Anliegerverkehr Richtung Norden tiber die sehr
enge HumboldstraBe. Damit geht auch eine deutliche Belastung des Kreuzungsbereiches Hatz-
per StraBe / HumboldtstraBe, dem sog. Knotenpunkt Erbach einher. Die geplante Neue Fule-
rumer StraBe soll in diesem Bereich kiinftig eine Entlastung der Situation herbeifiihren und
zudem als Nord-Siid-Achse zwischen den Ortslagen fungieren.

Zur Beurteilung der verkehrlichen Situation im Zusammenhang mit dem Vorhaben Neue Mitte
Haarzopf wurde ein Verkehrsgutachten erstellt. Auf die Ausfiihrungen in Kap VI.1.5 wird ver-
wiesen.

6. Versorgung und soziale Infrastruktur

Im weiter gefassten Kreuzungsbereich Hatzper StraBe und Humboldt-/Raadter StraBe befin-
den sich gréBere und kleinere Ladeneinheiten zur Versorgung mit Giitern des taglichen Bedar-
fes. Diese bilden ohne besonders erkennbaren raumlichen Zusammenhalt das Ortszentrum von
Haarzopf. Das weitere Umfeld ist tiberwiegend durch Wohnbebauung gekennzeichnet. Schulen
und sportliche Einrichtungen sind vor Ort vorhanden.

7.  Technische Versorgungsinfrastruktur

Die Versorgung mit Strom Gas, Wasser, Telekommunikation u. . kann Gber die vorhandenen
Strukturen des angrenzenden bestehenden StraBennetzes sichergestellt werden.

8. Entwisserung

Bestehende Entwisserungsanlagen

Im Zuge der Umsetzung der Ziele des Bebauungsplanes 2/97 wurde bereits in der neuen Fule-
rumer Strae die Entwasserungskanalisation mit einem Mischwassersammler DN 1000 und ei-
nem Regeniiberlaufbecken (RUB) realisiert. Im Geltungsbereich des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplanes wurde ein dieser Anlage nachgeschaltetes ebenfalls unterirdisches Regenriickhal-
tebecken (RRB) errichtet, dass bei groBeren Regenereignissen eine Entlastung der Mischkanali-
sation und einen geregelten Abschlag von stark verdiinntem Abwasser in den nordlich gelege-
nen Kesselbach sicherstellt. RUB und RRB sind Anlagen der Emschergenossenschaft.

Vorgesehenes Entwisserungskonzept

Der Verfahrensbereich befindet sich im Einzugsbereich des Kesselbachs | Oberlauf Borbecker
Miihlenbach. Fiir den Bereich besteht der bereits durch die Bezirksregierung Diisseldorf ge-
nehmigte Generalentwisserungsplan (GEP) ,Essen - Holsterhausen” (Regelungsbescheid vom
05.05.00, AZ 54 500 12-13/00, Anderungsanzeige vom 01.08.01).

Das Plangebiet ist als Erweiterungsflache im GEP enthalten und somit auch bei der hydrauli-
schen Berechnung des Kanalnetzes und der Dimensionierung der entsprechenden Mischwas-
serbehandlungs- und Regenriickhalteanlage berticksichtigt (s. o.).

Laut dem GEP ist das zukiinftig anfallende Regen- und Schmutzwasser dem westlich am Plan-
gebiet vorbeifiihrenden 6ffentlichen Mischwasserkanal DN 1000 zuzuftihren. Die Anschluss-
stelle hat dabei vor dem RUB/RRB zu liegen.
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Im weiteren Verlauf wird das anfallende Abwasser liber die Berne der Emscher zugefiihrt und
in der Emscherflusskldranlage in Dinslaken biologisch behandelt und gereinigt.

Die erstellte 6ffentliche Kanalisation und das RUB/RRB der Emschergenossenschaft sind auf-
grund wasserrechtlicher Forderungen auf den Vollanschluss des gesamten Areals hin ausgelegt
und von der Wasserbehorde genehmigt bzw. erlaubt worden (s.o0.).

Bei dieser 6ffentlichen Abwasseranlage handelt es sich gemaB § 51a (3) LWG um ein geneh-
migtes Kanalisationsnetz, das die Verpflichtung zur grundstiickseigenen Verbringung von Nie-
derschlagswasser gemaB § 51a (1) LWG aufhebt.

Aus diesen Griinden erfolgt der Anschluss des Plangebietes an die auf das Vorhaben ausgeleg-
te offentliche Mischwasserkanalisation.

Mit dem dargestellten Anschluss des Plangebietes an die Mischwasserkanalisation ist die duBe-
re entwasserungstechnische ErschlieBung als gesichert anzusehen.

Die Ausfiihrungen gelten fiir die Bereiche auBerhalb des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
analog; die Flachen sind mit ihren Nutzungen bereits heute an die Kanalisation des angren-
zenden Mischwassernetzes angebunden.

Vorhandene Leitungen im Geltungsbereich

Durch das Plangebiet verlduft heute ein Mischwasserkanal DN 300, liber den das Neubauge-
biet Am Kirschbaumsweg an die bereits vorhandene Mischwasserkanalisation in der neuen Fu-
lerumer StraBe anbindet. Das Planvorhaben ,Neue Mitte" beriicksichtigt diese Leitung. Im Be-
bauungsplan ist ein entsprechendes Leitungsrecht festgesetzt.
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V. Stéddtebauliches Konzept

1.  Entwurfsbeschreibung

Gegenstand der Planung im Geltungsbereich des Vorhaben und ErschlieBungsplanes ist die Er-
richtung eines Stadtteilzentrums mit ca. 10.600m2 Bruttogeschossflache und einem Kunden-
und Mitarbeiterparkplatz mit ca. 238 Stellpldtzen.

Das Gebdude besetzt die sudliche Halfte des Plangebietes, der Parkplatz den nordlichen Be-
reich.

Das stiddtebauliche Erscheinungsbild wird durch die entlang der StraBen zwei- bis dreigeschos-
sige Ausbildung des Baukorpers gepragt. Die Erdgeschossflachen werden als Ladenlokale ge-
nutzt und erhalten eine groBziigige Schaufensterfront. In den Obergeschossflachen sind Biiro-
und Praxisnutzungen vorgesehen. Hier ist die Fassade im Gegensatz zu den Erdgeschossfassa-
den als eher geschlossene Lochfassade ausgebildet. Fiir einen im 1. Obergeschoss oberhalb der
Einzelhandelsflachen vorgesehenen Saal ist die Nutzung durch einen Tanzverein geplant. Diese
Raumlichkeiten stehen —nach vorheriger Absprache- den Biirgern Haarzopfs auch als Biirger-
saal zur Verfligung.

Die fuBlaufige ErschlieBung des Zentrums kann von der Hatzper StraBe und der neuen Fule-
rumer StraBe mit direktem Zugang zu den kleineren Ladenlokalen und tber die hier angeord-
neten Treppenhduser erfolgen. Im Bereich der neuen Fulerumer StraBe ist im nordlichen Ge-
baudeteil ein Durchgang zu dem zentralen Platz geplant. Hier sind die Eingdange zu den groBe-
ren Einzelhandelsflachen, der Filiale eines Geldinstituts und zu einem Cafe vorgesehen. Der
Platz erhilt an seiner stlichen Seite eine langliche Uberdachung, die eine Verbindung zwi-
schen Parkplatz und den Eingdngen erzeugt und auch geschiitzte Sitzgelegenheiten bieten
wird. Dem architektonischen Dach gegeniiber wird eine Baumreihe gepflanzt, die die er-
wiinschte Aufenthaltsqualitat des Platzes erhoht und als ,Griines Dach” die Flache fir die hier
erwiinschte Aussengastronomie definiert.

Ein weiterer fuBlaufiger Zugang zu diesem Bereich wird iiber den FuBweg aus Richtung des
neuen Wohngebietes Am Kirschbaumweg gewahrleistet.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist durch die Lage der Bushaltestellen im Kreu-
zungsbereich in idealer Weise gegeben.

Die verkehrliche ErschlieBung fiir den Individualverkehr wird durch den Kundenparkplatz, der
von der neuen Fulerumer StraBe aus zu erreichen ist, gelost. Die fiir das Vorhaben erforderli-
chen Stellplatze werden auf dem Grundstiick selbst nachgewiesen. Die Ein- und Ausfahrtsitua-
tion wird Uber eine Lichtsignalanlage geregelt. Der Parkplatz passt sich in seiner Ausbildung
der vorhandenen Gefallesituation des Geldndes an. Zu der ostlich gelegenen Kleingartenanlage
sowie parallel zur neuen Fulerumer StraBe werden Griinflachen angeordnet. An der Grenze zur
nordlich angrenzenden, tiefer liegenden stddtischen Ausgleichsfliche werden zur Herstellung
einer Gelandebdschung Gabionen gesetzt. Zwischen den Stellplatzen werden in einem Griin-
streifen Bdume gepflanzt. Die dem Zentrum direkt vorgelagerten Stellplatze werden als behin-
dertengerecht dimensioniert. Fiir ausreichend Fahrradstellplatze im Bereich des Platzes wird
gesorgt.

Die Anlieferung der Einzelhandler erfolgt tiber den zwischen dem Gebaude und dem Hoch-
bunker liegenden Anlieferungshof, der sowohl von der Neuen Fulerumer StraBBe sowie liber die
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Hatzper StraBe erreicht werden kann. Die Zufahrt wird (iber eine Schrankenanlage auf den be-
rechtigten Nutzerkreis beschrankt. Durch die erforderliche Hohenlage der Anlieferung wird die
Flache abgegraben. Zu dem Bunkergrundstiick wird dieser Gelandesprung mit einer Stiitzmau-
er hergestellt.

Die Hohenlage des Grundstiicks, es fallt von der Hatzper Stral3e bis zum inneren Platz vor dem
Kundenparkplatz um ca. 3m, flihrt zu unterschiedlichen Eingangshéhen zu den einzelnen La-
denlokalen und auch zu einer Hohenstaffelung der Gebdudeoberkanten. Entlang der Neuen
Fulerumer StraBe gibt es eine Abstaffelung der Eingangshdhen entsprechend des Biirgersteig-
verlaufs, die einen barrierefreien Zugang zu allen Bereichen gewahrleisten kann. Der nérdliche
Teil des Obergeschosses wird, um eine freie Aufteilbarkeit zu erreichen, mit einer durchgéngi-
gen FuBbodenhdhe geplant. Die Gebdudeoberkante verlduft ebenfalls auf einer Héhe. Dies
fiihrt zu einer Uberhdhung der Ecksituation im Bereich der nérdlichen Gebiudeecke an der
Parkplatzzufahrt. Eine pragnante Gebdudekante entlang der Einfahrtssituation zum Parkplatz
wird hierdurch erzielt.

In Richtung Kreuzung wird im Bereich des Haupttreppenhauses ein Hohensprung sowohl in-
nerhalb des Gebzudes wie auch in der Gebaudeoberkante entstehen. Uber dieses Treppenhaus
wird auch der zuriickliegende Saal im Obergeschoss erschlossen. Der Gebaudeteil, der in Rich-
tung der Kreuzung liegt, erhdlt ein 2. Obergeschoss fiir Biiro- und Praxisflaichen. Die Festle-
gungen des Bebauungsplanes sehen hier eine Grenzbebauung vor. Die zukiinftige Bebauung
des Eckgrundstiicks muss an diese Giebelwand anschlieBen. Bis zu diesem Zeitpunkt wird eine
bestandige und optisch ansprechende Fassadenbekleidung angebracht. Eine entsprechende
Verpflichtung fiir den Vorhabentriger ist im Rahmen des Durchfiihrungsvertrages geregelt.

Der flichenmaBig groBte Teil der Verkaufsflachen liegt hinter den straBenbegleitenden Ge-
baudeteilen. Dieser Bereich wird bis auf die Saalflichen und die notwendigen Technikflachen
eingeschossig ausgebildet. Die Flachdachbereiche liber diesen eingeschossigen Flachen werden
mit einer Dachbegriinung versehen. Der Gebaudeteil entlang der Grundstiicksgrenze in Rich-
tung Sitidosten (Kirschbaumweg) ist ebenfalls eingeschossig, erhalt aber ein geneigtes Dach.
Das Raumkonzept des Einzelhdndlers sieht vor diesen Dachraum von innen sichtbar zu lassen.
Die geneigte Dachflache bildet fiir die ihr gegeniiber stehende Wohnbebauung eine in Hohe
und Form angepasste Nachbarschaft. Der Blick auf ein groBflachiges Flachdach mit unter-
schiedlichen Dachaufbauten wird somit vermieden. Die Gebdaudewand entlang der Grund-
stlicksgrenze wird durch den Vorhabentrager mit Rankgewéchsen begriint.

Die Angebotsplanung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes im Bereich der ,Fremd-
grundstiicke' (Bunkergrundstiick an der Hatzper StraBe und unbebautes Eckgrundstiick im
unmittelbaren Kreuzungsbereich) sieht fiir das ,Eckgrundstiick’ einen Ill-geschossigen Gebdu-
deanschluss an das neue Stadtteilzentrum vor. Die Hohenlage soll sich nach Mdglichkeit am
Stadtteilzentrum orientieren; die Dachform ist dem folgend ebenfalls als Flachdach festge-
setzt. Fiir das benachbarte Bunkergrundstiick gelten die Festsetzungen analog, allerdings ist
eine bestandsorientierte Nutzung zu unterstellen. D. h., dass die Chancen fiir einen Gebdude-
neubau durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes zwar gewahrt sind, allerdings eher von
einem Erhalt des Gebaudes, insbesondere aufgrund seiner speziellen Baukonstruktion auszu-
gehen ist. Erweiterungsmoglichkeiten der Grundstiicknutzung ergeben sich durch die Zutei-
lung einer ca. 6 m tiefen Parzelle im riickwértigen Bereich im Rahmen des laufenden Umle-
gungsverfahrens. Bauliche Erweiterungsmoglichkeiten ergeben sich Richtung Hatzper StraBe
analog der Festsetzungen des Bebauungsplanes 2/97.
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2.1

Soweit flir den Bunker eine Sicherung auch der bestehenden Nutzung zu unterstellen ist, er-
gibt sich fir das Eckgrundstiick eine erweiterte Nutzungspalette im Rahmen der Ausweisung
Kerngebiet' und der damit verbundenen Zuldssigkeiten gemdB BauNVO. Dies ist durch die
Festsetzungen des Bebauungsplanes weiter konkretisiert. Mdglich wére eine ahnlich dem an-
grenzenden Stadtteilzentrum vorgesehene Nutzungsmischung aus Ladenflachen im EG und
Biiro-Praxis-Nutzungen in den dariiber liegenden Obergeschossen, die der prominenten Lage
im Zentrum von Haarzopf gerecht werden; aber auch Sondernutzungen in Verbindung mit der
zentralen Lage und guten Erreichbarkeit sind denkbar.

Ein Anschluss an den Bunker an der Hatzper StraBe ist stddtebaulich-gestalterisch nicht ge-
wiinscht und auch funktional aufgrund der bestehenden Situation (vorhandene notwendige
Fenster) nicht herstellbar.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes wird eine Unterbauung der Grundstiicke mit
Tiefgaragen ermdglicht, soweit dies in Abhangigkeit der kiinftigen Nutzungen erforderlich ist.
Stellplatze sind mit Ausnahme einer Vorzone' zur Hatzper StraBe (iberall auf den Grundstii-
cken moglich.

Auswirkungen der Planung

Zentrenvertraglichkeit

Die Planungen zur ,Neuen Mitte Haarzopf' (Stand: Tragerbeteiligung) sahen urspriinglich eine
Realisierung von bis zu 5.500 m2 Verkaufsflache vor, bei einem dhnlichen Nutzungsmix, aber
insbesondere einem hoheren Anteil im Lebensmitteleinzelhandel, sowie einer Einbeziehung des
Eckgrundstiickes im unmittelbaren Kreuzungsbereich. Gegeniiber dieser Planung wurden im
Rahmen des Beteiligungsverfahrens von verschiedenen Tragern 6ffentlicher Belange Bedenken
hinsichtlich der Dimensionierung erhoben, versehen mit dem Hinweis, dass durch die Planung
die Nahversorgung von benachbarten Ortslagen gefdhrdet wiirde. Insbesondere wurde auf der
Basis des Kommunalen Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Essen in Verbindung mit einer gu-
tachterlichen, standortbezogenen Stellungnahme (standortbezogene Stellungnahme als Er-
ganzung zum kommunalen Einzelhandelskonzept der Stadt Essen, ARGE Junker und Kruse, Bii-
ro Dr. Acorella, Dortmund, Lorrach 2004) eine Reduzierung der Einzelhandelsverkaufsflache
auf max. 4.300 m2 gefordert.

Im Zuge der Fortschreibung der Planung wurde daraufhin das Vorhaben auf ein nach Angaben
des Vorhabentragers und dessen mietinteressierten Einzelhdandlern wirtschaftlich noch zu ver-
tretendes MaB von 4.700 m2 Verkaufsflache deutlich zurlickgeschnitten. Mit dieser auch bau-
lich konzeptionellen Anderung konnte gleichzeitig auch eine stidtebauliche Optimierung des
Vorhabens erzielt werden.

Im vom Vorhabentrager vorgelegten Einzelhandelsbesatz-Konzept ist zu berlicksichtigen, dass
hinsichtlich des Lebensmittel-Einzelhandels und auch des geplanten Getrankemarktes Be-
triebsverlagerungen innerhalb des Ortszentrums stattfinden und aufgrund der bestehenden
Standort-Defizite davon auszugehen ist, dass bei den freigezogenen Bestandsflachen keine
Einzelhandels-Nachnutzungen angestrebt werden. Fiir einen Standort ist die dauerhafte
Standortaufgabe bereits definitiv zugesagt.

Die o. a. angestrebte GroBe von 4.700 m2 Verkaufsflache sowie der dabei veranschlagte Nut-
zungsmix wurde gutachterlich untersucht (,Neue Mitte Haarzopf, Vertraglichkeitsanalyse fiir
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ein Nahversorgungszentrum in Essen-Haarzopf", BBE Unternehmensberatung, Kéln, September
2005).

Aufgrund der fiir das geplante Vorhaben zu erwartenden Ausstrahlung, die in erster Linie
durch die geplanten ,Magnetbetriebe’ des Lebensmitteleinzelhandels (Vollsortimenter und Dis-
counter) bestimmt wird, wurden folgende Stadtteile in den Untersuchungsraum einbezogen:

Haarzopf, Fulerum, Margarethenhdhe, Holsterhausen, Frohnhausen, Bredeney, Riittenscheid,
Schuir und Miilheim-HeiBen.

Innerhalb dieses Raumes wurden die relevanten Angebots- und Wettbewerbsstrukturen er-
fasst, wobei aufgrund der Projektausrichtung insbesondere der Bereich des Lebensmittelein-
zelhandels beleuchtet wurde.

Das Gutachten kommt zusammenfassend zu folgendem Ergebnis:

Mit der geplanten Entwicklung des Nahversorgungszentrums "Neue Mitte Haarzopf" erfolgt eine Neu-
ordnung und ein Ausbau der bestehenden Versorgungsstrukturen imzentralen Nahversorgungsbereich
des Stadtteils Haarzopf.

Aufgrund der in diesem Zuge stattfindenden rdumlichen Konzentration der Versorgungseinrichtungen
durch die teilweise Verlagerung bestehender Einzelhandelsbetriebe findet eine strukturelle und stdd-
tebauliche Aufwertung des zentralen Versorgungsbereiches von Haarzopf statt bzw. wird dieser tat-
sdchlich erst geschaffen.

Durch die mit den Standortverlagerungen einhergehenden Verkaufsflichenerweiterungen der maB-
geblichen Lebensmittelanbieter werden tragfdhige und wettbewerbsfdhige Betriebseinheiten etabliert,
die eine langfristige Sicherung des Versorgungsstandortes gewdhrleisten.

Mit der Realisierung des Vorhabens in der geplanten Struktur und Dimensionierung wird die Versor-
gungsfunktion des Nahversorgungsbereiches Haarzopf insgesamt deutlich aufgewertet, so dass die
zukiinftige Versorgungsfunktion sicher (iber die im "Zielkonzept fiir die Rdumlich-Funktionale Ord-
nung" (RFO) der Stadt Essen aus dem Jahre 1978 fiir Haarzopf dargestellte Bedeutung als "Vorhande-
ner Nahversorgungsbereich” hinaus geht.

Dies fiihrt jedoch -wie (..) aufgezeigt wurde- nicht zu einer Beeintrichtigung bestehender zentraler
Versorgungsbereiche bzw. -zentren, sondern vielmehr zu einer deutlichen Verbesserung der Versor-
gungssituation fiir die Bevélkerung in Haarzopf sowie in den benachbarten Stadtteilen (u.a. Fulerum,
Margarethenhdéhe, Schuir und Bredeney), deren Kaufkraft aufgrund bestehender Angebotsdefizite der-
zeit in nennenswertem Umfang durch Standorte in Miilheim a. d. Ruhr (u. a. Rhein-Ruhr-Zentrum, (...))
gebunden wird.

Vor diesem Hintergrund und angesichts der (...) dargestellten Ergebnisse der durchgefiihrten Untersu-
chungen, die keine stddtebaulichen und /oder raumordnerischen Auswirkungen des Planvorhabens
erwarten lassen,, ist das geplante Nahversorgungszentrum ,Neue Mitte Haarzopf” aus Gutachtersicht
als stdadtebaulich und raumordnerisch vertrdglich einzustufen.

(zitiert aus: s. 0.)

Die gutachterliche Auffassung wurde von der Bezirksregierung Diisseldorf bestitigt. Mit
Schreiben vom 30.11.2005 und 28.04.2006 wurde seitens der Bezirksregierung der Stadt Essen
die landesplanerische Zustimmung zur vorgelegten Flachennutzungsplanung erteilt mit dem
Hinweis, dass die im Gutachten aufgefiihrten Eckdaten einzuhalten sind.

Durch eine jiingere Umplanung werden vom Vorhabentrager nicht mehr alle urspriinglich vor-
gesehenen Flachen in Anspruch genommen. Durch diese Verkleinerung des Vorhabengebietes,
aus dem das sog. Eckgrundstiick wegen fehlender Verfligbarkeit herausgeschnitten wurde, ist
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2.2
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auch eine Reduzierung der geplanten Verkaufsflichen im Vorhabengebiet selbst gegeben, die
nunmehr im festgesetzten Kerngebiet (Eckgrundstiick) ausgeglichen werden kénnen.

Den Anforderungen der landesplanerischen Zustimmung wird insoweit nachgekommen, als
dass im Bereich des Vorhabens nunmehr 4.350 m2 als zuldssige Obergrenze festgesetzt sind.
GleichermaBen wird dabei der Lebensmitteleinzelhandel auf eine max. Verkaufsfliche von
2.800 m2 begrenzt. Es ist insgesamt davon auszugehen, dass damit die im Gutachten als ver-
traglich aufgefiihrten Verkaufsflichen von 4.700 m2 durch das Vorhaben und die nur gering-
flachigen Kerngebietsausweisungen im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
nicht tiberschritten werden.

Die sinnvolle Ergdnzung und Abrundung des derzeitigen Einzelhandels- und Infrastrukturan-
gebotes in Haarzopf sowie die prominente zentrale Lage kdnnen im Sinne dieser Festsetzungen
genutzt werden, um durch eine entsprechende verbindliche Bauleitplanung die bestehenden
gestalterischen und funktionalen Mangel vor Ort zu beheben und das Nahversorgungszentrum
Haarzopf qualitativ zu starken. Insbesondere die beabsichtigte Verlagerung bestehenden Ein-
zelhandels in die integrierte zentrale Lage des Vorhabens stellt eine maBgebliche Verbesserung
fur den Stadtteil dar.

Durch die zentrale Anordnung der Nahversorgungseinrichtungen wird auch dem alltéglich
wachsenden Ansiedlungsdruck groBflachiger Einzelhandelsnutzungen, insbesondere auch der
Lebensmitteldiscounter auf Standorte auBerhalb der stddtebaulich-funktionalen Raume ent-
gegengetreten.

Wohnraumentwicklung

Mit der Planung entfallen Flachen fiir die Entwicklung von Wohnungsbau. Die mit dem Be-
bauungsplanverfahren Nr. 2/97 angestrebte Wohnbauflichenentwicklung in zentraler Lage
von Haarzopf konnte aufgrund fehlender Entwicklungs- und Investitionsbereitschaft im Be-
reich des geplanten Geschosswohnungsbau jedoch bisher nicht umgesetzt werden.

Verkehr

Mit der Entwicklung der ,Neuen Mitte Haarzopf" sind durch die geplanten Handels- und
Dienstleistungsflachen deutlich zusétzliche Verkehre zu erwarten. Die derzeit bereits ange-
spannte verkehrliche Lage in Haarzopf soll durch den geplanten Bau der Neuen Fulerumer
StraBe deutlich gemildert werden. Die im Stadtteilzentrum geplanten Parkplatzflachen werden
an diese neue, leistungsfahige Entlastungsstral3e direkt angebunden.
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VI

1.1

Planinhalte

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan beinhaltet sowohl Festsetzungen zum ,eigentlichen”
Vorhaben- und ErschlieBungsplan und also auch Festsetzungen fiir die Fldchen auBerhalb des
Bereichs des Vorhaben- und ErschlieBungsplans. Entsprechend § 12 (3) BauGB ist die Gemein-
de nicht an die Festsetzungen nach § 9 BauGB und nach der BauNVO gebunden. Die Planin-
halte zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan sind deshalb sowohl im Bebauungsplan wie auch
in dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan zugehdrigen Blatt 2 ,Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan” enthalten. Sofern nicht auf die Festsetzungsmaglichkeiten nach BauGB zuriickge-
griffen wurde, sind erganzende zeichnerische und textliche Festlegungen in dem Plan (Blatt 2)
aufgenommen worden. Der Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes setzt sich maB-
geblich aus einem Baugebiet Stadtteilzentrum mit einer Stellplatzanlage, Pflanzflachen und
offentlichen Verkehrsflachen (erganzenden Biirgersteigflachen an der geplanten Fulerumer
StraBe und der Hatzper StraBe) zusammen.

Die Teilflichen auBerhalb des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sind als Kerngebiet (Bunker-
und Eckgrundstiick an der Hatzper StraBe) und offentliche Verkehrsfliche (erganzende Biir-
gersteigflaichen an der Hatzper StraBe) festgesetzt.

Planungsrechtliche Festsetzungen und erginzende Festlegungen

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Stadtteilzentrum (MK)

Die fur das geplante Stadtteilzentrum in den ergdanzenden Festlegungen des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes definierten zuldssigen Nutzungen lassen sich in ihrer Bandbreite durchaus
mit denen einen Kerngebietes vergleichen. Insofern lasst sich das Stadtteilzentrum als MK-
gleiches Baugebiet umschreiben.

Allerdings besteht fir den Bereich der Vorhaben- und ErschlieBungsplanes keine Bindung an
die Baugebietsklassifizierung nach BauNVO. Vielmehr ist eine eindeutige Definition des Vorha-
bens erforderlich. Dem entsprechend ist hier ein Baugebiet mit der Bezeichnung ,Stadtteil-
zentrum (MK)" festgelegt.

Analog der tatsidchlich vorgesehenen Nutzungspalette legt der Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan als Nutzungen ausschlieBlich

Einzelhandelsbetriebe (bis zu einer Verkaufsflache von 4.350 m2),

Dienstleistungsbetriebe,

gastronomische Einrichtungen,

Betriebe und Einrichtungen fiir kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
sonstige Biro- und Verwaltungseinrichtungen,

Bligersaal/Tanzverein

sowie einen Wochenmarkt

fest.

Die Nutzungspalette ermdglicht die Einrichtung der vom Vorhabentrager zur Vermietung an-
gestrebten Ladeneinheiten. Hierzu zdhlen z. B. Lebensmittel-Vollversorger und -Discounter,
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Drogeriemarkt, Sparkasse, Getrankemarkt, Schuh- und Bekleidungsgeschéafte, Frisor, Gastro-
nomie, Blros und Arztpraxen, sowie ein Saal fiir verschiedene Nutzergruppen.

Die vorgesehenen Nutzungen richten sich mit ihrem Angebot vornehmlich an die Stadtteile
Haarzopf und Fulerum. Dabei werden nicht ausschlieBlich neue Verkaufsflachen geschaffen,
sondern auch z. T. durch Betriebsverlagerungen innerhalb Haarzopfs Flachen umgeschichtet.

Die Verkaufsflachen aller Nutzungen sind auf insgesamt 4.350 m2 beschrinkt, davon sollen
dem Lebensmitteleinzelhandel max. 1.900 m2 fiir eine Vollversorger-Einheit und max. 900 m?2
fir eine Discounter-Einheit zur Verfligung stehen.

Die restriktive Festlegung der Verkaufsflaichen im Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird vor-
genommen, um mogliche schidigende stadtebauliche Auswirkungen auf Versorgungsbereiche
der Umgebung zu vermeiden.

Die Planungen zur ,Neuen Mitte Haarzopf' sahen im Vorentwurf 5.500 m2 Verkaufsflache, ei-
nem hoheren Anteil im Lebensmitteleinzelhandel, sowie einer Einbeziehung des Eckgrundstii-
ckes im Kreuzungsbereich vor.

Im Zuge der Fortschreibung der Planung wurde das Vorhaben auf 4.700 m2 Verkaufsflache
verringert.

Das Vorhaben wurde in dieser GroBenordnung einer Vertraglichkeitsanalyse unterzo-
gen.(Gutachten: ,Neue Mitte Haarzopf, Vertraglichkeitsanalyse fiir ein Nahversorgungszent-
rum in Essen-Haarzopf”, BBE Unternehmensberatung, KoIn, September 2005).

Aus Sicht der Gutachter ist das geplante Nahversorgungszentrum ,Neue Mitte Haarzopf" in
dieser GroBe als stadtebaulich und raumordnerisch vertraglich einzustufen.

Die gutachterliche Auffassung wurde von der Bezirksregierung Diisseldorf im Rahmen der lan-
desplanerischen Zustimmung zur vorgelegten Flaichennutzungsplanung fiir dieses Plangebiet
bestatigt.

Auf Grund der fehlenden Verfiigbarkeit des Eckgrundstiickes Neue Fulerumer [ Hatzper StraBe
reduziert sich das Vorhaben. Auf Grund der Verkleinerung des Vorhabens ist die Verkaufsfliche
auf maximal 4.350 m2 festgesetzt.

Ergdnzende Verkaufsflichen in geringem Umfang sind im ErdgeschoB3 der Kerngebiete MK1
und MK2 mdglich.

Die sinnvolle Ergdnzung und Abrundung des derzeitigen Einzelhandels- und Infrastrukturan-
gebotes in Haarzopf sowie die prominente zentrale Lage kdnnen im sinne dieser Festsetzungen
genutzt werden, um durch eine entsprechende verbindliche Bauleitplanung die bestehenden
gestalterischen und funktionalen Mangel vor Ort zu beheben und das Nahversorgungszentrum
Haarzopf qualitativ zu starken. Insbesondere die beabsichtigte Verlagerung bestehenden Ein-
zelhandels in die integrierte zentrale Lage des Vorhabens stellt eine maBgebliche Verbesserung
fur den Stadtteil dar.

Dariiber hinaus flihrt das Stadteilzentrum nicht zu einer Beeintrachtigung bestehender zent-
raler Versorgungsbereiche bzw. -zentren, sondern vielmehr zu einer deutlichen Verbesserung
der Versorgungssituation fiir die Bevdlkerung in Haarzopf sowie in den benachbarten Stadttei-
len (u.a. Fulerum, Margarethenhohe, Schuir und Bredeney), deren Kaufkraft aufgrund beste-
hender Angebotsdefizite derzeit in nennenswertem Umfang durch Standorte in Miilheim a. d.
Ruhr (u. a. Rhein-Ruhr-Zentrum) gebunden wird.
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Durch die zentrale Anordnung der Nahversorgungseinrichtungen wird auch dem alltéglich
wachsenden Ansiedlungsdruck groBflachiger Einzelhandelsnutzungen, insbesondere auch der
Lebensmitteldiscounter auf Standorte auBerhalb der stddtebaulich-funktionalen Raume ent-
gegengetreten.

Weitere Aussagen siehe Kap. V.2.

Kerngebiete MK1 und MK2

AuBerhalb des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes setzt der vorhabenbezogene Bebauungs-
plan fiir das Grundstiick des ehemaligen Bunkers an der Hatzper StraBe und das unbebaute,
durch einen Autohandel genutzte Grundstiicke im unmittelbaren Kreuzungsbereich, Kernge-
biete - MK - gemaB § 7 BauNVO fest.

Diese, in zentraler Lage des Stadtteils gelegen Grundstiicke, bilden zusammen mit den Flachen
des angrenzenden Vorhaben den wichtigen Kernbereich der ,Neuen Mitte Haarzopf". Aus die-
sem Grund ist eine Nutzung als Kerngebiet die sinnvolle Ergdnzung des Stadtteilzentrums.

Die mit den textlichen Festsetzungen ausgeschlossenen Kerngebietsnutzungen
e Tankstellen,
e Wohnungen,

e Sexshops, Spielhallen, Wettbiiros, Sexkinos, Peepshows, Stripteaseshows, Eroscenter
sowie Dirnenunterkiinfte

sind aufgrund ihrer stddtebaulichen und gestalterischen Auspragung im unmittelbaren Zent-
rum von Haarzopf unerwiinscht.

Die Kerngebietsflachen liegen im unmittelbaren Kreuzungsbereich der HauptstraBen des
Stadtteils. Neben den stddtebaulichen Griinden, die Tankstellen an dieser exponierten Stelle
ausschlieBen, sind aufgrund der zu erwartenden Behinderung des Verkehrsflusses und der un-
gunstigen Zufahrtsmoglichkeiten im Kreuzungsbereich Tankstellen in diesem Bereich nicht zu-
lassig. In diesem Bereich befindet sich auf der Hatzper StraB3e eine Bushaltestelle und an der
Fulerumer StraBe ist zukiinftig eine Doppelhaltestelle geplant.

Die Flachen des Stadtteilzentrums und die direkt angrenzenden Kerngebietsflichen sollen vor-
nehmlich den zentrumsrelevante Nutzungen vorbehalten bleiben und diese an diesem zentra-
len Standort konzentriert anbieten. Ein Nutzungsmix ist durch die unmittelbar an das Zentrum
angrenzende ausschlieBliche Wohnnutzung in Form von Eigenheimen gegeben. In den Kern-
gebieten wiare Wohnen nur in Form von Geschosswohnungsbau mdglich. Im Stadtteil ist je-
doch das Angebot an Geschosswohnungsbau heute schon gréBer als die Nachfrage. Wohnun-
gen an diesem Standort wiirden auBerdem durch die hohe Verkehrsbelastung im angrenzen-
den Kreuzungsbereich und durch die nutzungsbedingten Schallimmissionen der gewerblichen
Nutzungen beeintrachtigt. Aus diesen Griinden sind Wohnungen im Kerngebiet generell nicht
zulassig.

Vergniigungsstatten sind wegen der zentralen Lage des Gebietes und der damit verbundenen
guten Erreichbarkeit durch Kinder und Jugendliche nicht erwiinscht. Diese Nutzungen wiirden
weiterhin die vorgesehenen zentralen Versorgungseinrichtungen und die Nutzung des Biirger-
saales durch ein negatives Image beeintrichtigen. Aus diesen Griinden sind die oben genann-
ten Vergnigungsstatten nicht zulassig.
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1.2

Eine Beschrinkung der Einzelhandelsnutzung auf die Erdgeschossflachen erfolgt im Abgleich
mit der geplanten und sinnvollen Verteilung der Nutzungen im angrenzenden Stadtteilzent-
rum. Hier sind Einzelhandelsnutzungen ebenfalls nur im Erdgeschoss vorgesehen.

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das MaB der baulichen Nutzung ist ein wichtiges pragendes Element im Stadtebau. Der stad-
tebauliche Entwurf und der daraus entwickelte vorhabenbezogene Bebauungsplan orientieren
sich in der Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung maBgeblich an der zukiinftigen
Funktion des Stadtteilzentrums und seiner angrenzenden Kerngebietsnutzungen. Die vorgese-
hene Hohenentwicklung beriicksichtigt neben der stidtebaulichen Bedeutung des Standortes
an der Hauptkreuzung im Zentrum des Stadtteils aber auch die umgebende vorhandene und
geplante Baustruktur.

Neben der Ausweisung einer Grundflachenzahl fiir alle Baugebiete erfolgt die Ausweisung ei-
ner Geschossflachenzahl nur fiir die Kerngebiete MK1 und MK2, da es sich hier um eine Ange-
botsplanung handelt. Fiir das Vorhaben besteht kein zusitzlicher Regelungsbedarf, da die vor-
gesehenen Geschossflachen im Vorhaben und ErschlieBungsplan ausreichend bestimmt sind.

Da es sich bei diesem Plangebiet auf Grund der Lage und der vorgesehenen Nutzung um einen
stadtebaulich wichtigen und sensiblen Bereich handelt, sind neben der Festsetzung der Vollge-
schosse auch Festsetzungen zu den Gebdudehdhen und Traufhohen getroffen.

Alle Hohenangaben erfolgen bezogen auf Normal Null (NN). Als BezugsgroBe ist im Stadtteil-
zentrum ein geplantes Niveau der Handelsflachen von ca. 121,00 m ii. NN gemaf der Objekts-
planung zugrunde gelegt.

Stadtteilzentrum (MK)

Im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ist fiir das Stadtteilzentrum eine
GRZ von 0,5 festgesetzt. Das Vorhaben fligt sich in dieses MaB3 ein. Die Umsetzung der Park-
platzflichen bedingt eine Erhdhung des entsprechenden maximalen Versiegelungsgrades ab-
weichend von den Bestimmungen des § 19 (4) Satz 2 BauNVO. Der Bebauungsplan setzt daher
entsprechend § 19 (4) Satz 3 BauGB fest, dass die zulassige Grundflache bis zu einer Grundfli-
chenzahl von 0,9 durch gepflasterte Hofflachen, Stellpldtze mit ihren Zufahrten sowie Neben-
anlagen im Sinne des § 14 BauNVO uberschritten werden darf. Eine Bebauung mit Garagen
oder sonst. Anlagen ist im Sinne dieser Festsetzung ausgeschlossen.

Entsprechend der Nutzungsart Stadteilzentrum, die in Anlehnung an die BauNVO als MK-
gleiches Baugebiet bezeichnet werden kann, ist eine Versiegelung von bis zu 90%, begriindet
durch den hoheren Flachenbedarf der verkehrsintensiveren Nutzungen im MK, mdglich. Damit
liegt die zuldssige Versiegelung sogar unterhalb der zuldssigen Obergrenzen gemal3 § 17
BauNVO von 100%.

Es ist fur Teilflichen, abgeleitet aus der Planung des Vorhabens, eine maximale |-, Il - sowie
[ll-geschossige Bauweise festgesetzt. Zu den o6ffentlichen Rdumen Hatzper Stralle und zur
neuen Fulerumer StraBe werden die Baukdrper Il- bzw. lll-geschossig in Erscheinung treten,
wobei sich die Ill-geschossige Bebauung aus stddtebaulichen Griinden auf den zum Kreu-
zungsbereich orientierten Teilbereich beschrankt.

Die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellten Hohen der Gebdude bilden die Grund-
lage fiir die Festsetzung der Geschossigkeit in Verbindung mit den festgesetzten maximalen
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Gebaudehohen. Da es sich dem derzeitigen Planungsstand entsprechend um Entwurfspldne
des Vorhaben handelt und sich somit noch Abweichungen in der Hohenlage ergeben kdnnen,
sind die maximalen Gebdudehohen generell 1,0m (liber den derzeit geplanten Hohen festge-
setzt. Dies gilt auch fiir die Traufh6henfestsetzung des Gebiudeteils an der dstlichen Grund-
stlicksgrenze.

Der geplante Il-geschossige Baukdrper an der Hatzper StraBe bildet rdumlich die Verbindung
zwischen dem vorhandenen lll-geschossigen ehemaligen Bunker und der dstlichen Eigenheim-
bebauung. Dieses Gebdude soll in seiner Hohenentwicklung aus stadtgestalterischen Griinden
zwischen den angrenzenden Gebduden vermitteln. Aus diesem Grund ist hier, damit das Ge-
baude gegeniiber den Bunker nicht zu gedrungen wirkt, auch eine Mindestgebaudehohe fest-
gesetzt, welche 1,0m unter der z. Z. vorgesehenen Hohe liegt.

Die lll-geschossige Bebauung an der Fulerumer StraBe soll zusammen mit den angrenzenden
Kerngebieten die stadtebaulich dominante Ecksituation rdumlich betonen. Aus diesem Grund
ist hier neben einer maximalen Gebdudehdhe auch eine Mindestgebaudehohe festgesetzt. Die
maximale Hohe orientiert sich an dem ehemaligen Bunker, dessen vorderer Gebdudeabschluss
ca. 11.0m tiber Gelande liegt. Die neue Bebauung soll aus stadtgestalterischen Griinden nicht
tber dieses sehr massiv wirkende Gebaude hinausragen, aber - um es in das Gesamtbild zu in-
tegrieren - auch nicht deutlich kleiner ausfallen. Deshalb ist die maximale Gebdudehohe ent-
sprechend der Bunkerhdhe festgesetzt; die Mindesthohe ist aus den vorgenannten Griinden
2,0m tiefer festgesetzt.

Kerngebiete MK1 und MK2

Fiir das Kerngebiet MK1 setzt der Bebauungsplan eine GRZ von 0,5 fest. Damit ist eine Uber-
bauung des Grundstiickes im Rahmen der festgesetzten Baugrenzen mdoglich. Gleichzeitig soll
aber, um der Gebietsausweisung — MK - sowie der heutigen und moglichen kiinftigen Nut-
zung des Grundstiickes zu entsprechen, eine Vollversiegelung des Grundstiickes mdglich sein.
Der Bebauungsplan setzt daher fest, dass die zuldssige Grundflache bis zu einer Grundflachen-
zahl von 1,0 durch gepflasterte Hofflichen, Tiefgaragen und Stellplatze mit ihren Zufahrten
sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (iberschritten werden darf.

Die 100% Versiegelung begriindet durch den hoheren Flachenbedarf der verkehrsintensiveren
Nutzungen im Kerngebiet. Sie liegt innerhalb der zuldssigen Obergrenzen gemaB § 17 BauN-
VO.

Die Geschossflache ist entsprechend der heutigen und auch zukiinftig vertretbaren Ausnut-
zung mit einer GFZ von 1,5 festgesetzt.

Weiterhin ist eine Ill-Geschossigkeit in Verbindung mit einer max. Gebaudehdhe von 134,5 m
U. NN , entsprechend dem vorhandenen Gebdude festgesetzt. Sollte anstelle des ehemaligen
Bunkergebdudes ein Neubau realisiert werden, soll die stadtebaulich dominante Ecksituation
weiterhin rdumlich betont bleiben. Die neue Bebauung soll aus stadtgestalterischen Griinden
nicht deutlich kleiner ausfallen. Deshalb ist eine Mindesthdhe 2,0m tiefer als das heutige Ge-
baude festgesetzt.

Dem eigentlichen Gebdude vorgelagert ist eine erweiterte I-geschossige Zone, die aus den
Festsetzungen des aufzuhebenden Bebauungsplanes 2/97 iibernommen ist. Eine Begrenzung
der Hohe dieser Zone ist entbehrlich.
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1.3

Fiir das Kerngebiet MK2 setzt der Bebauungsplan eine GRZ von 0,8 und eine GFZ von 2,4 ent-
sprechend den Festsetzungen des bestehenden Planungsrechtes fest. Gleichzeitig soll aber, um
der Gebietsausweisung - MK - und der mdglichen kiinftigen Nutzung des Grundstiickes zu
entsprechen, eine Vollversiegelung des Grundstiickes mdglich sein. Der Bebauungsplan setzt
daher fest, dass die zuldssige Grundfldche bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0 durch ge-
pflasterte Hofflichen, Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO uberschritten werden darf.

Die 100% Versiegelung begriindet durch den hoheren Flachenbedarf der verkehrsintensiveren
Nutzungen im Kerngebiet. Sie liegt innerhalb der zuldssigen Obergrenzen gemal § 17 BauN-
VO.

Es ist eine IlI-Geschossigkeit verbunden mit einer max. Gebdudehdhe von 134,5 m i. NN, die
sich am Bestand des angrenzenden Bunkergebaudes orientiert festgesetzt. Die Ill-geschossige
Bebauung an der Fulerumer StraBe soll zusammen mit dem angrenzenden Gebdude des Stadt-
teilzentrums die stadtebaulich dominante Ecksituation rdumlich betonen. Aus diesem Grund
ist hier neben einer maximalen Gebdudehdhe auch eine Mindestgebdudehohe festgesetzt. Die
maximale Hohe orientiert sich an dem ehemaligen Bunker dessen vorderer Gebdudeabschluss
ca. 11.0m tiber Gelande liegt. Die neue Bebauung soll aus stadtgestalterischen Griinden nicht
tiber dieses sehr massiv wirkende Gebdude hinausragen, aber um es in das Gesamtbild zu in-
tegrieren auch nicht deutlich kleiner ausfallen. Deshalb ist die maximale Gebdudehdhe ent-
sprechend der Bunkerhdhe festgesetzt; die Mindesthohe ist aus den vorgenannten Griinden
2,0m tiefer festgesetzt.

Bauweise (§ 22 BauNVO0) / Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 23 BauNVO0)
Stadtteilzentrum (MK)

Im Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Blatt 2) sind die Gebdude des Stadtteilzentrums konkret
in der Planzeichnung festgelegt. Ziel bei der Festlegung der Bebauung ist die Entwicklung ei-
ner Blockrandbebauung an der Hatzper Stra3e und der geplanten Fulerumer StraBBe. Die hier-
durch entstehende stadtische Dichte wird den gestalterischen und funktionalen Anforderun-
gen eines Stadtteilzentrums an einem integrierten Standort - ndmlich im Zentrum und am
zentralen Kreuzungsbereich von Haarzopf, gerecht.

Auch im Osten riickt das Gebdude bis an die Grundstiicksgrenze heran. Erforderliche Abstand-
flichen werden im benachbarten Wohngebiet am Kirschbaumsweg auf den an das Stadtteil-
zentrum angrenzenden Griin- und Stellplatzflachen lber Baulasten geregelt. Dariiber hinaus
reichende erforderliche Abstandflachen kdnnen bis zur Mitte der angrenzenden 6ffentlichen
Verkehrsflache gelegt werden. Die festgelegten Gebdudehdhen bzw. Traufhdhen des Stadtteil-
zentrums berlcksichtigen diese Situation.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt Baugrenzen analog zum geplanten Vorhaben fest,
allerdings sind in dieser Festsetzung in geringem Umfang Spielrdume fir die Bauausfiihrung
berlicksichtigt, um zukiinftige kleine bauliche Verdnderungen und Ergdnzungen zu ermdgli-
chen, soweit dies die Inneren Baugrenzen im Bereich der Anlieferung und der Platzflache be-
trifft.

Da im Stadtteilzentrum Gebaudelangen lGber 50 m vorgesehen sind, setzt der Bebauungsplan
die geschlossene Bauweise fest. Damit wird auch der Zielsetzung Rechnung getragen, im Sinne
einer dichten Bebauung im zentralen Ortsbereich an das benachbarte Eckgrundstiick im Be-
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1.4

reich der geplanten Fulerumer StraBBe direkt anzuschlieBen. Die festgesetzten Baugrenzen be-
riicksichtigen diesen Anschluss.

Ein Anschluss an den Bunker an der Hatzper Strale ist stddtebaulich-gestalterisch nicht ge-
wiinscht und auch funktional aufgrund der bestehenden Situation (vorhandene notwendige
Fenster) nicht herstellbar. Insofern bleibt die Baugrenze an dieser Stelle hinter der Grund-
stlicksgrenze zuriick.

Kerngebiete MK1 und MK2

Im Kerngebiet MK1 ist entsprechend der Ortlichkeit und des geltenden Planungsrechtes eine
offene Bauweise festgesetzt. Ein Anschluss des Bunker an die weitere Bebauung an der Hatz-
per StraBe ist stadtebaulich-gestalterisch nicht gewiinscht und auch funktional aufgrund der
bestehenden Situation (Vorhandene notwendige Fenster) nicht herstellbar.

Die Baugrenzen orientieren sich am heutigen Bestand und erlauben eine Erweiterung in Rich-
tung Hatzper StraBe.

Im Kerngebiet MK2 ist entsprechend dem geltenden Planungsrecht eine geschlossene Bauwei-
se festgesetzt. Damit wird der stadtebaulichen Zielsetzung der baulichen Verbindung mit dem
Baukdorper des Stadtteilzentrums Rechnung getragen (s. 0.).

Dariiber hinaus ist die Bebaubarkeit des Grundstiickes durch Baugrenzen, die diese Vorgaben
berticksichtigen, definiert. Da ein Anschluss an den Bunker an der Hatzper StraBBe auch hier
stadtebaulich-gestalterisch nicht gewlinscht und funktional aufgrund der bestehenden Situa-
tion nicht herstellbar ist, bleibt die Baugrenze an dieser Stelle hinter der seitlichen Grund-
stlicksgrenze zuriick.

Stellplatze, Tiefgaragen (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB)
Stadtteilzentrum (MK)

Innerhalb des Baugebietes ,Stadtteilzentrum’ sind die Stellpldtze fiir die Kunden und Mitarbei-
ter festgesetzt. Weitere Stellplatze oder Garagen sind auBerhalb der (iberbaubaren Grund-
stiicksflachen nicht zuléssig.

Auf der Flache nordlich des Stadtteilzentrums sind ca. 230 Stellplatze vorgesehen, im Bereich
der Anlieferzone mit Zufahrt von der Hatzper StraBBe weitere 8 Stellplatze fir den dort geplan-
ten Handel. Damit ist eine ausreichende Versorgung des neuen Stadtteilzentrums mit Parkplat-
zen entsprechend den Richtzahlen der BauO NRW sichergestellt (vgl. Neue Mitte Haarzopf in
Essen - Haarzopf, Verkehrstechnische Untersuchung, gevas humberg & partner, Essen, Oktober
2003/ April 2006).

Bei der Berechnung dieser Richtzahl wurden Verbundeffekte, unterschiedliche Nutzungszeiten,
eine gute OPNV-Anbindung sowie die zentrale Lage und gute fuBlaufige Erreichbarkeit inner-
halb des Stadtteils in Ansatz gebracht.

Vom Parkplatz aus besteht ein direkter Zugang zu den Ladeneinheiten iiber den Platzbereich
des Stadtteilzentrums.
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1.5

1.5.1

Die rdumliche Trennung von Kunden- und Mitarbeiterstellplatzen entsprechend den Festle-
gungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes erfolgt neben dem Zuordnungserfordernis
auch aus Griinden des Lirmschutzes. Aufgrund des geringeren Umschlages der Mitarbeiter-
stellplatze (i.d.R. jeweils nur eine An- und Abfahrt je Beschiftigter) gehen hiervon nur solche
Lairmemissionen aus, welche fir die geplante Wohnbebauung auf der gegeniiberliegenden Sei-
te der Fulerumer StraBe vertraglich sind.

Die Stellplatzanlage wird an die geplante Fulerumer StraBe angebunden. Die genaue Anord-
nung der Stellplatze, Fahrgassen, Baumpflanzungen, sowie der Anschluss an die Fulerumer
StraBBe sind dem Blatt 2 ,Vorhaben und ErschlieBungsplan” zu entnehmen.

Kerngebiete MK1 undMK2

In den Kerngebieten sind Stellpldtze und Tiefgaragen weitestgehend zuldssig mit Ausnahme
der nicht Giberbaubaren Bereiche zwischen offentlichem Biirgersteig und der vorderen Bau-
flucht.

Zufahrtsmaglichkeiten sind unter den heutigen Gegebenheiten durch die vorhandenen Grund-
stiickszufahrten fiir den Autohandel und die Bunkernutzung gegeben.

Bei etwaigen Nutzungsdnderungen im Hinblick auf die im Bebauungsplan festgesetzten Nut-
zungsmaglichkeiten sind im Sinne der Angebots-Bebauungsplanung die Fragen des Stellplatz-
nachweises im Baugenehmigungsverfahren zu regeln.

Verkehr, Ver- und Entsorgung

Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist an der Hatzper StraBe der
vorhandene Biirgersteig in einer Breite von 2,5m als 6ffentliche Verkehrsfliche gesichert.

Auf der neuen Fulerumer StraBe ist aufgrund einzurichtender Abbiegespuren eine Verschwen-
kung des Biirgersteiges zwischen der geplanten Bushaltestelle und der geplanten Zufahrt zum
Parkplatz zu beriicksichtigen. Die Flache liegt innerhalb des Geltungsbereiches des Vorhaben-
und ErschlieBungsplanes und ist ebenso wie die daran angrenzenden Flachen vor dem Gebau-
de (aufgeweiteter Biirgersteigbereich) als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Die planerischen Erfordernisse fiir die Anbindung des Parkplatzes des Stadtteilzentrums an die
neu zu erstellende Fulerumer StraBe wurden in einem Verkehrsgutachten ( Neue Mitte Haar-
zopf in Essen - Haarzopf, Verkehrstechnische Untersuchung, gevas humberg & partner, Essen,
Oktober 2003/ April 2006) untersucht. Die gutachterlichen Ergebnisse sind in die Planung des
Vorhabens eingeflossen und wie folgt zusammengefasst:

Eine unsignalisierte Parkplatzzu- und -ausfahrt an der geplanten Fulerumer StraBe widre
nicht leistungsfdhig. Die Parkplatzzu- und -ausfahrt ist zu signalisieren und mit Abbiege-
spuren auszubauen.

Das Signalprogramm am Knotenpunkt Erbach (LSA 208) ist fiir den Ausbau infolge der ge-
planten Fulerumer StraBBe und des Vorhabens Neue Mitte Haarzopf anzupassen.
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eDie vorgeschlagenen Signalprogramme an der LSA 208 und der Parkplatzeinmiindung an der
Fulerumer StraBe kénnen in einer Griinen Welle koordiniert betrieben werden.

eDie zuvor beschriebenen MaBnahmen lassen eine ausreichende Verkehrsqualitit erwarten.

eDie geplanten Zu- und Ausfahrten zur Lkw-Anlieferung gewdhrleisten eine reibungslose Ab-
fertigung ohne gravierende Beeintrdchtigungen im dffentlichen Verkehrsnetz

eDie geplante Stellplatzanzahl kann unter Beriicksichtigung der értlichen Verhdltnisse als
angemessen eingestuft werden.

eFine voriibergehende ErschlieBung des Vorhabens ist bei ausschlieBlicher und unsignalisier-
ter Zufahrt aus stdlicher Richtung (Zufahrt Héhe Gleisschleife an der HumboldtstraBe) und
bei ausschlieBlicher und signalisierter Abfahrt am nord-westlichen Ende der BaustraBe der
Fulermuer StrafBBe auch ohne fertig gestellte Fulermuer StraBe mdglich. Genaue Regelungen
werden im Durchfiihrungsvertrag zwischen der Stadt und dem Investor getroffen. (Anm.: de-
taillierte Ausfiihrung zum Provisorium s. u.)

AbschlieBend kann festgehalten werden, dass das Vorhaben Neue Mitte Haarzopf in Essen-
Haarzopf ohne gravierende Beeintrdichtigungen des dffentlichen Verkehrsnetzes mit den fol-
genden MaBnahmen beim Endausbau der Fulerumer StraBe realisiert werden kann:

eFEinrichten von Abbiegespuren auf der geplanten Fulerumer Stral3e

eEinrichten einer signalisierten Parkplatzzu- und -ausfahrt an der geplanten Fulerumer Stra-
Be

efrarbeiten eines leistungsfihigen Signalprogramms fiir den Knotenpunkt Erbach (LSA 208)
fiir den geplanten Ausbau mit der Fulerumer StraBe.

Mit allen beschriebenen MaBnahmen fiir die provisorische ErschlieBung und den Endausbau
der Fulerumer StraBe ist die verkehrliche ErschlieBung des Einkaufszentrums Neue Mitte
Haarzopf mit ausreichender Verkehrsqualitdt gesichert.

(zitiert aus: Verkehrstechnisch Untersuchungen s. 0.)

Grundlage des Gutachtens war die stidtebauliche Konzeption einer planerischen Zwischenstu-
fe. Dies beinhaltete hinsichtlich des Verkehrsautkommens eine Entwicklung des Vorhabens
auch im Bereich des Eckgrundstiickes mit einer ll-geschossigen Nutzung (Gastronomie im EG,
Biirgersaal im OG und eine durchgehende Il-geschossige Nutzung entlang der Fulerumer Stra-
Be). Das dem Bebauungsplan zugrunde liegende stadtebauliche Konzept fiir den Bereich des
Vorhabens sieht nunmehr die Entwicklung ohne Eckgrundstiick vor; dafiir wurde der Saal in
den riickwértigen Bereich verlegt, die Gastronomienutzung aufgegeben und in einem Teilbe-
reich eine dritte Geschossebene vorgesehen. Unter Berlicksichtigung der in Ansatz gebrachten
Schlissel fir die Verkehrserzeugung ist durch diese jlingste Umplanung eher mit einer Redu-
zierung des Verkehrsaufkommens zu rechnen.

Hinsichtlich der damit verbundenen zusatzlichen Entwicklungsmdglichkeit von typischen Nut-
zungen im Bereich des Eckgrundstiicks wurde vom Gutachter eine Bewertung maglicher Aus-
wirkungen dieser Planung auf die Leistungsfahigkeit des kiinftigen Knotenpunkten Hatzper
StraBe / Fulerumer StraBe vorgenommen. Danach lassen sich keine gravierenden Anderungen
in der Verkehrsqualitat und der Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes erwarten. (Erganzende
Stellungnahme vom 04.04.2006 in:s. 0.)
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1.5.2

Unter Beriicksichtigung des zeitlich nach dem Stadtteilzentrum realisierbaren Ausbaus der
neuen Fulerumer StraBBe war auch zu untersuchen, inwieweit das Vorhaben an ein Provisorium
(entsprechend der heute vorhandenen BaustraBe) angebunden werden kann. Das o. a. Ver-
kehrsgutachten flihrt dazu folgendes aus:

Der Ausbau der Fulerumer StraBe wird sich auf einen nicht genauer benennbaren Zeitpunkt
verschieben, so dass das Vorhaben Neue Mitte Haarzopf aller Voraussicht nach noch vor dem
Endausbau der Fulerumer StraBe fertig gestellt und in Betrieb genommen wird. Teile der Fule-
rumer StraBe befinden sich zur Zeit in einem BaustraBenzustand.

Es waren daher Uberlequngen fiir eine voriibergehende ErschlieBung des Vorhabens anzustel-
len. Die Ergebnisse werden wie folgt zusammengefasst:

eDer zum Vorhaben zu- und abflieBende Verkehr kann aus Griinden der Leistungsfdhigkeit
nicht gemeinsam an einem Querschnitt der HumboldtstralBBe abgewickelt werden.

eDer Zufluss kann nodrdlich des Knotenpunktes Hatzper StraBe/HumboldtstraBe/Raadter
StraBe auf Héhe einer vorhandenen Gleisschleife unsignalisiert und bei geringfiigigen Anpas-
sungen an der HumboldtstraBe abgewickelt werden.

eDer Abfluss kann am nérdlichen Ende des als BaustraBBe vorhandenen Abschnittes der Fule-
rumer StraBBe nur signalisiert auf die HumboldtstraBe gebracht werden.

eFiir den Anlieferungsverkehr kénnen ausreichende Fldchen zur Befahrbarkeit geschaffen
werden, um die westliche Anlieferung in Betrieb nehmen zu kénnen.

eUm bei dem spdteren Endausbau der Fulerumer StraBe die Beeintrdchtigungen fiir die Er-
schlieBung der Neuen Mitte Haarzopf so gering wie méglich zu halten, kénnten schon beim
Bau des Vorhabens Verkehrsflidchen der Fulerumer StraBe mit ausgebaut werden. Hierbei bie-
tet sich ein Abschnitt der ostlichen, zum Vorhaben zugewandten Fahrbahnseite der Fulerumer
StraBe - nérdlich vom spdteren Anschluss an den Knoten Erbach bis hin zum Parkplatz der
Neuen Mitte Haarzopf - an.

Die genaue Planung und Festlequng der provisorischen ErschlieBung einschlieBlich der vorge-
zogen auszubauenden Fldchen der Fulerumer StraBe sollen im Durchfiihrungsvertrag zwi-
schen dem Investor und der Stadt Essen geregelt werden. Eine leistungsfihige Losung ist da-
bei unter Berticksichtigung der oben genannten Randbedingungen in jedem Fall zu erwarten.

(zitiert aus: s. 0.)

Zusammenfassend ist die ErschlieBung des Vorhabens ,Neue Mitte Haarzopf" als gesichert an-
zusehen.

Detaillierte Aussagen sind dem Gutachten zu entnehmen, das beim Amt fir Stadtplanung und
Bauordnung eingesehen werden kann.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Auf der im vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit dem Index [1] gekennzeichneten Flache ist
ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Entwésserung Essen GmbH (EEG) festgesetzt.
Innerhalb des dargestellten Bereiches verlduft ein 6ffentlicher Abwasserkanal von dem Bauge-
biet am Kirschbaumsweg zur neuen Fulerumer StraBe. Die Flache des Leitungsrechtes ist de-
ckungsgleich mit dem erforderlichen Freihaltebereich (Schutzstreifen der Leitung). Innerhalb
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1.5.3

1.6

1.6.1

der Flache ist die Errichtung von Bauwerken aller Art sowie Anpflanzungen von tiefwurzeln-
den Baumen und Strauchern ausgeschlossen.

Auf der im vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit dem Index [2] gekennzeichneten Flache ist
ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt. Die Flache verlauft analog des o. a. Lei-
tungsrechtes und sichert die Zuwegung zum Stadtteilzentrum wie auch die Verbindung zur
neuen Fulerumer StraBe fir die Anwohner aus dem Wohnquartier im Bereich des Kirsch-
baumsweg.

Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung sowie fir
Ablagerungen (89 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist das vorhandene unterirdische Regenriickhaltebe-
cken (RRB) der Emschergenossenschaft im Nordosten des Plangebietes inklusive seines 10,0m
breiten umlaufenden Vorbehaltsstreifen zur planungsrechtlichen Sicherung als Flache fiir die
Abwasserbeseitigung festgesetzt. In der Flache ist die Errichtung von Bauwerken aller Art so-
wie Anpflanzungen von tiefwurzelnden Baumen und Strduchern ausgeschlossen.

Oberirdisch soll die Flache teilweise als Stellplatzanlage des Stadtteilzentrums genutzt werden.
Vorhandene Schichte des RRB sind wie der Vorhaben- und ErschlieBungsplan zeigt bei der
Planung beriicksichtig worden.

Natur und Landschaft

Eingriff und Ausgleich

Um den Belangen von Natur und Landschaft gerecht zu werden und negative Auswirkungen
zu vermeiden und zu verringern, sowie nicht zu vermeidende Auswirkungen auszugleichen,
wurde gemaB § 1a Baugesetzbuch ein landschaftspflegerischer Fachbeitrag (LFB) erarbeitet,
der die Eingriffs- und Ausgleichsproblematik abschlieBend auf der Ebene der Bauleitplanung
klart. Der LFB wurde erstellt vom Biiro I. Hahn, Landschaftsplanung u. angewandte Okologie,
Essen.

Da sich der vorhabenbezogene Bebauungsplan im Geltungsbereich rechtsverbindlicher Bebau-
ungspliane befindet, besteht fiir die Flachen bereits Baurecht. Bei der Biotoptypenbewertung
wird folglich nicht der Ausgangszustand des Plangebietes zugrundegelegt, sondern der pla-
nungsrechtliche mogliche Zustand gemaB den rechtsverbindlichen Bebauungsplanen.

Die Bilanzierung des Eingriffs erfolgt auf Grundlage des sog. Essener Modells (Griin & Gruga
Essen 2003) der landschaftsrechtlichen Ausgleichsberechnung.

Es ist Ziel, die mit dem Planungsvorhaben einhergehenden Eingriffe in Natur und Landschaft
auszugleichen.

Allerdings kann eine dem Entwicklungszustand gemaB der rechtsverbindlichen Bebauungspla-
ne entsprechende Wertigkeit auch unter Beriicksichtigung der eingriffsminimierenden Begrii-
nungsmaBnahmen nicht erreicht werden, da es bei der vorliegenden Planung zu einer um-
fanglicheren Versiegelung kommt.
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1.6.2

1.6.3

Unter Berlicksichtigung der im Fachbeitrag aufgefiihrten MaBnahmen innerhalb des Plange-
bietes verbleibt im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ein Kompensationsdefizit
von 29.907 Punkten (entspricht nach Essener Modell 2719 qm)

Fiir die Flachen auBerhalb des VEP ergibt sich durch die Mdglichkeit zur vollflichigen Versie-
gelung ein Defizit von 3.680 Punkten (entspricht 335 qm)

Da fir den Eingriff keine Ausgleichsflichen zur Verfiigung stehen, im Vergleich zum beste-
henden Baurecht nur eine geringfligige Erhhung der Beeintrachtigung zu erwarten ist, wurde
mit der Unteren Landschaftsbehdrde der Stadt Essen vereinbart, dass das Defizit durch die
einmalige Zahlung eines Ersatzgeldes in Hohe von 39.030,12 Euro beglichen werden kann.

Eine entsprechende Regelung ist im Durchfiihrungsvertrag erfolgt.

Detaillierte Ausfiihrungen sind dem Landschaftspflegerischen Fachbeitrag zu entnehmen.

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (89 Abs.1 Nr.20 BauGB)

Um die Bodenversiegelung so weit wie moglich zu begrenzen, sollen bei den Stellpldtzen was-
serdurchldssige Materialien wie zum Beispiel Rasenpflaster, oder Pflaster mit groBen Fugen
Verwendung finden. Durch diese MaBnahme wird auch eine bessere Wasserversorgung der
Baume innerhalb der Parkplatzfliche gewahrleistet.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1
Nr. 25a BauGB)

Auf den die geplanten Stellplatzanlage umgebenden Freiflachen soll ein wesentlicher Teil des
Eingriffs durch BegriinungsmaBnahmen im Plangebiet vermindert werden. Die Flachen sind als
Flache zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern festgesetzt.

Die Anpflanzungen erfolgen gemaB den textlichen Festsetzungen des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes:

Flichen zum Anpflanzen von Bidumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen mit der Be-
zeichnung Index [A], Eingriinung des Parkplatzes

In den Flachen sind standortgerechte Biume und Straucher in einem Pflanzverband von 1,5 m
x 1,0 m anzupflanzen; dabei ist je angefangene 200 m2 Pflanzflache ein Baum 1. Ordnung, in
der Pflanzgiite von mindestens Stammumfang 18-20 cm, anzupflanzen; Straucher sind in der
Pflanzgiite von mindestens Hohe 60-100 cm anzupflanzen. Diese An- und Bepflanzungen sind
dauerhaft zu erhalten; ausfallende Baume und Strducher sind entsprechend nachzupflanzen.
In den Pflanzflachen sind erforderliche Zuwegungen und Zufahrten zuldssig. An besonders
schmalen Stellen kdnnen auch Zierformen mit geringerem Wuchs gepflanzt werden.

Die Pflanzung dient der Abgrenzung des Parkplatzes zur freien Landschaft und zur Kleingar-
tenanlage ostlich des Plangebietes sowie als Sichtschutz bzw. der randlichen Eingriinung des
Baugebietes. Sie ergdnzt die im nordlichen Anschluss an das Plangebiet gelegene Kompensati-
onsflache. An besonders schmalen Stellen knnen neben den festgesetzten heimischen Arten
auch Zierformen mit geringerem Wuchs gepflanzt werden.

Die Pflanzungen liberdecken stellenweise das unterirdisch angeordnete Regenriickhaltebecken
der Emschergenossenschaft. Im Bereich dieses Beckens und eines 10 m breiten, umlaufenden
Streifens diirfen zum Schutz des Bauwerks keine tiefwurzelnden Baume stehen. Fiir die Uber-
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lagerung mit dem Leitungsrecht zugunsten der EEG gilt diese Festssetzung analog. Geeignete
Arten wurden bei der Auswahl beriicksichtigt.

Begriinung privater Stellplatzanlagen

Auf privaten Pkw-Stellplatzanlagen ist pro 5 Stellpldtzen ein standortgerechter, mindestens
mittelkroniger Laubbaum, in der Pflanzgiite von mindestens Stammumfang 18-20 cm, an-
zupflanzen; die Bdume sind liber die Stellplatzanlage verteilt anzupflanzen; die Baumbeete
mussen mindestens 1,5 m x 1,5 m groB und begriint sein, sie sind mit einem Anfahrschutz zu
versehen. Diese Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten; ausfallende Baume sind entspre-
chend nachzupflanzen. Angerechnet werden auch Bdume, die in angrenzenden Pflanzberei-
chen direkt in den Randbereich der Stellpldtze gepflanzt werden und deren Kronen sich {iber
die Stellplatze erstrecken.

In den Grinstreifen zwischen den Stellplatzen im Baugebiet Stadteilzentrum sind 3 Reihen
mittelkroniger Bdume vorgesehen. Im Bereich des Regenriickhaltebeckens dirfen nur flach-
wurzelnde Arten Verwendung finden. Aus gestalterischen Griinden sollte auf der Parkplatzfla-
che maglichst nur eine Art verwendet werden. Fiir die Gesamtzahl von 238 Stellplatzen im Be-
reich des Vorhaben ergeben sich 48 Baume. Dazu zdhlen neben den geplanten 24 Baumen in-
nerhalb der Stellplatzanlage auch 24 Baume in den direkten Randbereichen der umgebenden
Pflanzflachen. Der Pflanzvorschlag im Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist entsprechend den
Angaben des LBP im Rahmen des Ausflihrungsplanung zu konkretisieren.

Im Bereich der Kerngebiete ist aufgrund der Angebotsplanung die Lage und Anzahl der Stell-
platze noch nicht bekannt; hier sind die Baumpflanzungen im Rahmen der Baugenehmigung
nachzuweisen.

Die Pflanzungen dienen der gestalterischen Auflockerung und besseren Durchgriinung der
Parkplatzflichen. AuBerdem tragen sie zur Verminderung von Uberwirmungserscheinungen
bei, da sich die versiegelten Fldchen nicht so stark aufheizen und durch die Bdume kiihle und
feuchtere Luft entsteht (Verdunstungskalte).

Flichen zum Anpflanzen von Bidumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen mit der Be-
zeichnung Index [B], Freifliche zwischen Fulerumer StraBe und Parkplatz

In den Flachen sind im nérdlichen und Ostlichen Randbereich mindestens 9 groBkronige Laub-
baume in der Pflanzgiite von mindestens Stammumfang 20-25 cm zu bepflanzen. Die Flache
ist mit einer Stauden- und Graserbepflanzung feuchter bzw. wechselfeuchter Standorte zu
versehen. Im Tiefpunkt des nach Norden abfallenden Gelandes ist eine Mulde anzulegen, in der
Regenwasser aufgefangen werden kann. Diese Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten;
ausfallende Baume und Straucher sind entsprechend nachzupflanzen.

Aufgrund der geringen Durchldssigkeit des Bodens kann sich eine tempordre Vernissung ein-
stellen, welche die Entwicklung von Feuchtstauden und -grésern ermdglicht. In Teilbereichen
kann die Mulde starker abgedichtet werden, so dass sich die Vernassung auch uber eine ldnge-
re Zeit halt. Die Mulde ist so auszubilden, dass die Einstauhdhe bei Regen den Anforderungen
der Verkehrsicherungspflicht entspricht. Die Zielsetzung fiir diese Fliche ist es, d6kologische
Funktionalitdt mit gestalterischer Qualitdt zu verbinden um in Verbindung mit den geplanten
Baumpflanzungen im Randbereich dieser Flache einen attraktiven Eingangsbereich fiir das
Stadtteilzentrum zu schaffen.
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Begriinung der offentlicher Verkehrsfliche an der Fulerumer Strale

Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflichen sind mindestens 2 standortgerechte, mindestens
mittelkronige Laubbdaume, in der Pflanzgiite von mindestens Stammumfang 20-25 cm, an-
zupflanzen; die Baumbeete miissen mindestens 2 m x 3 m groB und begriint sein. Diese An-
pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten; ausfallende Bdume sind entsprechend nachzupflan-
zen.

Bei der derzeit im Bau befindlichen Verlangerung der Fulerumer StraBe sind ebenfalls Stra-
Benbiume vorgesehen, wobei der Kegelférmige Spitzahorn (Acer platanoides ,Cleveland’) als
Gehdlzart ausgewahlt wurde.

Ergidnzend zur vorgesehenen Bepflanzung der neuen Fulerumer StraBBe werden aus stadtge-
stalterischen Griinden 2 Baume vorgesehen.

Begriinung von Wege- und Platzflichen im Bereich des Stadteilzentrum

Innerhalb der im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellten Flachen, vor dem Gebaude an
der HatzperstraBe, auf der Mittelinsel der Parkplatzzufahrt und auf der Platzfliche zwischen
Parkplatz und Eingang Stadtteilzentrum sind insgesamt mindestens 8 standortgerechte, min-
destens mittelkronige Laubbdume, in der Pflanzgiite von mindestens Stammumfang 20-25 cm,
anzupflanzen; die Baumbeete miissen mindestens 2 m x 3 m groB und begriint sein. Diese An-
pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten; ausfallende Baume sind entsprechend nachzupflan-
zen

Innerhalb des Stadteilzentrums sind auch auf den befestigten Flachen Baumpflanzungen vor-
gesehen. Diese tragen zur gestalterischen Aufwertung und Durchgriinung des Stadteilzent-
rums bei und ergédnzen sinnvoll die weiteren vorgesehenen Baumpflanzungen. AuBerdem tra-
gen sie zur Verminderung von Uberwarmungserscheinungen bei, da sich die versiegelten Fl4-
chen nicht so stark aufheizen und durch die Baume kiihle und feuchtere Luft entsteht (Ver-
dunstungskilte).

Begriinung der sonstigen nicht versiegelten Griin- und Freiflichen im Bereich des Stadtteil-
zentrums

Die sonstigen nicht versiegelten Griin- und Freifldchen entsprechend den zeichnerischen Fest-
legungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sind dauerhaft mit Rasensaat, Bodendeckern
etc. zu begriinen, um eine gewisse Gestaltqualitdt in Verbindung mit einem geringen Pflege-
aufwand bei gleichzeitiger 6kologischer Funktionalitat sicherzustellen.

Dachbegriinung

Die festgesetzte Begriinung des I-geschossigen Flachdaches im innenliegenden Bereich des ge-
samten Daches hat insbesondere die Aufgabe, Regenwasser zu speichern, so dass es verzogert
der Kanalisation zuflieBt. AuBerdem soll die Aufheizung der Luft durch das Flachdach auf der
groBflachigen Dachflache abgemildert werden, so dass die Luft Gber dem Baukdrper nicht so
stark aufsteigt und deshalb nur wenig Luft in diesen Bereich nachflieBen muss. Auf diese Wei-
se wird dem insgesamt stark versiegeltem Bereich und seiner Umgebung nicht zusatzlich kiihle
Luft entzogen.
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1.7

1.7.1

Fassadenbegriinung, MaBnahme auBerhalb des Geltungsbereiches

An der rd. 112 m langen Siidostfassade des Einkaufszentrums soll eine Fassadenbegriinung er-
folgen. Festsetzungsmdoglichkeiten ergeben sich im Rahmen dieses Planverfahrens nicht, da
sich die eigentliche Pflanzflache auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befin-
det. Dementsprechend ist eine Beriicksichtigung in der Baulasteintragung zur Grenzbebauung
erfolgt. Die Fassadenbegriinung ist zudem im Durchflihrungsvertrag geregelt. Ein Bepflan-
zungsvorschlag befindet sich im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag (s. o.).

Bauliche und sonstige Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Hinsichtlich der konkreten Nutzungsabsichten im Geltungsbereich des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes wurde ein Lirmgutachten erstellt (,Schalltechnische Untersuchung zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 2/03 ,Neue Mitte Haarzopf" in Essen”, Peutz Consult,
Dusseldorf, April 2006). Dabei waren folgen Gesichtspunkte zu beriicksichtigen:

e Immissionen aus Verkehrsgerduschen aus offentlichen StraBen an den Fassaden von ge-
planten und vorhandenen Geb&auden innerhalb des Plangebietes

e Immissionen aus gewerblichen Gerauschen (hier: Parkplatznutzung, Anlieferung und Haus-
technik der Handelsnutzung) an den Fassaden bestehender und geplanter schiitzenswerter
Gebdude im Umfeld des Vorhabens.

Verkehrslarm

Die schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass die schalltechnischen Orien-
tierungswerte der DIN 18005 fiir Kerngebiet (MK) von 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts um
ca. bis zu 9 dB tags und nachts tberschritten werden. SchallschutzmaBnahmen werden erfor-
derlich. Dabei ergeben sich Anforderungen gemal Lirmpegelbereich IlI bis VI.

Im Gutachten wird empfohlen, Ladrmpegelbereich Il als Mindestfestsetzung im Plangebiet
pauschal festzusetzen und eine gesonderte Festsetzung fiir die Fassaden mit Anspriichen ge-
maB Larmpegelbereich IV — VI zu treffen. Schalltechnische Anforderungen gemaB Larmpegel-
bereich Il fiir Biirogebdude werden im Normalfall durch heutzutage aus Warmeschutzgriin-
den erforderliche Fenster bereits erfillt, somit ist die Festsetzung entbehrlich.

Die Fassaden der Bebauung im Plangebiet sind durch Einstufung in Larmpegelbereiche gemaB
DIN 4109 gekennzeichnet und passive SchallschutzmaBBnahmen an den Gebduden festgesetzt.

Von den Festsetzungen zum Schutz vor Larm unberiihrt bleibt aber die Mdglichkeit, im Rah-
men bauordnungsrechtlicher Genehmigungsverfahren durch einen Sachverstandigen nachzu-
weisen, dass unter Berlicksichtigung der konkreten Bauvorhaben geringere MaBnahmen zur
Gewahrleistung gesunder Arbeitsverhéltnisse geniigen.

Aktive SchallschutzmaBnahmen z.B. die Errichtung von Schallschutzmauern oder Willen ent-
lang der StraBen sind auf Grund der stadtebaulichen Situation und der vorgesehenen Nutzung
nicht maglich.
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1.7.2 Gewerbeldrm

Im geplanten Stadtteilzentrum ergeben sich als immissionsrelevante gewerbliche Nutzungen
vornehmlich Fahr-, Park- und Anliefervorgange sowie Liiftungsgerdusche haustechnischer An-
lagen.

Der Schalltechnischen Untersuchung liegen folgende Planungen und gutachterliche Aussagen
zugrunde:

e lage der Stellplatze des Parkplatzes gemaB den Festlegungen des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplanes

e Kundenaufkommen gemalB Verkehrsgutachten

* Anlage eines Griinstreifens zwischen Parkplatz und den geplanten Gebaduden an der Fule-
rumer StraB3e

e Gliederung der Stellplatze in Mitarbeiterparkplatze (erste Reihe zur StraBe hin) und Kun-
denparkplatze gemal den Festlegungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes

e Asphaltierter Belag der Fahrwege auf dem Parkplatz

e Beschrinkung der Nutzungszeit des Parkplatzes auf die Tagzeit zwischen 6 und 22 Uhr

e Anlieferung mittels LKW gemaB der rdumlichen Festlegung und Darstellung des Vorhaben-
und ErschlieBungsplanes ausschlieBlich zwischen 6 und 22 Uhr

e 8 Lkw - Anlieferungen téglich

e Nutzung des Biirgersaals ausschlieBlich zwischen 6 und 22 Uhr

Die Planungen sind durch die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und die
Festlegungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes beriicksichtigt und in den Durchfiih-
rungsvertrag aufgenommen.

Im Ergebnis wird im Gutachten folgende Aussage getroffen:

An den Gebduden der geplanten Wohnbebauung an der Fulerumer StraBe wird durch die
Parkplatznutzung der Richtwert der TA Liarm fiir Reine Wohngebiete von 50 dB(A) tags er-
reicht. An den Immissionspunkten innerhalb des Plangebietes an den Gebduden im Bereich
rings um die Anlieferzone wird der Richtwert fiir Kerngebiete von 60 dB(A) um mindestens 3
dB(A) unterschritten. An der 6stlich gelegenen Wohnbebauung werden die Richtwerte fiir all-
gemeines Wohngebiet um mindestens 5 dB(A) unterschritten.

Im Bereich der Kleingérten wird der angesetzte Immissionsrichtwert der TA Larm fiir Mischge-
biete von 60 dB(A) am Tag deutlich eingehalten; es wird sogar der Richtwert fiir allgemeine
Wohngebiete von 55dB (A) eingehalten.

(Anmerkung: Bei der Bewertung gemaB TA Larm werden Gerduschspitzen z.B. durch Tiren-
schlagen stirker durch einen Impulszuschlag bericksichtigt, als bei der Bildung eines Beurtei-
lungspegels gemaB DIN 18005. Der hier ermittelte Wert ist damit hoher als ein Beurteilungs-
pegel nach DIN 18005. Die Anforderungen nach DIN 18005 sind zwar nicht bindend, werden
aber damit ebenfalls im Kleingartenbereich eingehalten.)

Die Nutzung des Biirgersaales/Tanzverein ist zum Tageszeitraum (Anm.: bis 22 Uhr) vorgese-
hen. Bei einer solchen Nutzung kdnnen zu Beliftungszwecken auch die Fenster an der Nord-
fassade gekippt werden. Mdgliche anteilige Fahrten sind in den berlicksichtigten Verkehrs-

V'S
#/7'® planungsbiiro b.m.wegmann, essen 20.09.2006 35



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 2/03
Verlingerte Fulerumer StraBe [ Hatzper StraBe” VI Planinhalte

mengen enthalten. Seltene Nutzungen zum Nachtzeitraum mussen unter die seltenen Ereig-
nisse gemalB TA-Larm fallen. Solche Nutzungen sind dann auf 10 Tage pro Jahr und auf nicht
aufeinander folgende Wochenenden begrenzt.

Unter den in dieser Untersuchung zugrunde gelegten Emissionsansatzen werden die Immissi-
onsrichtwerte der TA-L4rm an den nachstgelegenen schiitzenswerten Nutzungen eingehalten.

Detaillierte Aussagen sind dem Gutachten zu entnehmen, das beim Amt fir Stadtplanung und
Bauordnung eingesehen werden kann.

Die im Gutachten aufgeflihrten Vorschlige flir Festsetzungen sind als planungsrechtliche Fest-
setzungen bzw. Festlegungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes in den vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan wie folgt tibernommen.

e Auf der ausgewiesenen Flache fiir Stellpldtze sind die Fahrwege mit asphaltierten Beldgen
auszustatten.

e Die Betriebszeit zur Warenanlieferung sowie die Benutzung des Kundenparkplatzes ist auf
die Zeit zwischen morgens 6.00 Uhr und abends 22.00 Uhr zu beschranken.

e Die Nutzung des Biirgersaal/Tanzverein ist auf die Zeit zwischen morgens 6.00 Uhr und a-
bends 22.00 Uhr zu beschranken.

e Haustechnische Anlagen sind schalltechnisch derart auszufiihren und zu betreiben, dass an
der ostlich angrenzenden Wohnbebauung anteilige Immissionsrichtwerte von 49 dB(A) am
Tag und 34 dB(A) in der Nacht nicht berschritten werden. Die gleichen Anforderungen
bestehen zum Schutz der westlich an der geplanten Fulerumer StraBe und stidlich an der
Hatzper StraBe gelegene Wohnbebauung.

e Die Gerdusche der haustechnischen Anlagen miissen in den angrenzenden Kerngebieten
MK1 und MK2 anteilige Immissionsrichtwerte von 50 dB(A) am Tag und 35 dB(A) in der
Nacht einhalten. Solche Anforderungen konnen vorbehaltlich eines zu erbringenden
Nachweises erfiillt werden, wenn die Anlagen in der Summe auf immissionswirksame
Schallleistungen von LWA,immissionswirksam = 85 dB(A) tags und LWA,immissionswirksam
= 70 dB(A) nachts begrenzt werden.

e Die im Vorhaben und ErschlieBungsplan festgelegten westlichen und dstlichen Anlieferbe-
reiche der Einzelhandelsnutzungen sind mit einem Dachiiberstand von mindestens 10 m
zur westlich gelegenen und 6 m zur dstlich gelegenen Rampe auszufiihren. Die Uberda-
chungen sind mit einer schallabsorbierenden Ausfiihrung mit einem Absorptionsgrad von
0,7 zu erstellen.

Die festgelegten SchallschutzmaBnahmen dienen zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte der
TA-Larm an bestehenden oder geplanten schiitzenswerten Nutzungen auBerhalb des Plange-
bietes. Durch diese Festlegungen soll ein geordnetes Nebeneinander der geplanten und vor-
handenen Nutzungen sichergestellt werden.

Es wurde erganzt, dass die Festlegungen zum Gewerbeldrm Bestandteil des Durchfiihrungsver-
trages sind.
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2.

2.1.

2.1.1

Landesrechtliche Festsetzungen

Gestalterische Festsetzungen nach BauO NRW (§86 BauO NRW)

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
Dachaufbauten

Die festgesetzte maximale Oberkante der Gebdudehohe {iber Normal Null darf auf Flachdi-
chern durch erforderliche haustechnische Anlagen einschlieBlich Aufzugsiiberfahrten um bis
zu 1,00 m {berschritten werden. Die Anlagen sind in einem Mindestabstand von 2,00 m von
der Dachvorderkante zu errichten. Haustechnische Anlagen auf Satteldachern sind unzulassig.

Zur Steuerung der Entwicklung erforderlicher haustechnischer Anlagen wie Liiftungseinrich-
tungen oder Aufzugsiiberfahrten, welche die Gestaltung der Dachlandschaft auf Flachdachern
ohne Regulierung nachhaltig storen kénnen, sind im Bebauungsplan Hoéheneinschrankungen
flr die jeweiligen Dachaufbauten getroffen. Um die Sicht auf diese Anlagen, vor allem aus
dem oOffentlichen StraBenraum zu erschweren sind diese Einrichtungen von der Dachvorder-
kante zuriick zu setzen. Da geneigte Dacher im Regelfall gut einsehbar sind, sind hier die vor-
genannten Anlagen ganzlich ausgeschlossen.

Dachformen

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt fiir alle Gebdude im Plangebiet, mit einer Aus-
nahme Flachdicher fest. Lediglich flir den Gebdudekomplex, welcher sich zu der ostlich gele-
genen Wohnbebauung orientiert, ist ein Satteldach festgesetzt.

Die Festsetzung von Flachdachern fiir die ,Neuen Mitte Haarzopf" erfolgt im Sinne einer ge-
ordneten stadtebaulichen Entwicklung fiir diesen als Einheit zu betrachtenden gesamten Be-
reich. Eine einheitliche Dachlandschaft unterstiitzt die stidtebauliche Bedeutung dieses Stadt-
teilzentrums und unterstreicht den Funktionszusammenhang mit den angrenzenden Kernge-
bieten.

Die Ausnahme im Bereich der angrenzenden Wohnbebauung erfolgt, um einen harmonischen
Ubergang zu den zweigeschossigen Hausern mit Satteldach zu gewéhrleisten und die Beson-
nung des Wohngebietes zu verbessern.

Werbeanlagen (886 Abs.1 Nr.1 BauO NRW)

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung, lediglich an Gebduden und dort nur unter-
halb der jeweiligen Traufe bzw. Attika der Vollgeschosse bei Flachdachgebduden zulassig.
Fremdwerbung ist unzuldssig. Werbeanlagen mit wechselndem und bewegtem Licht sind un-
zulassig. Ausleger sind nur in dem festgelegten Umfang und MaB entsprechend der Vorgaben
der zeichnerischen Festlegungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes zuldssig.

Mit der Festsetzung soll einem unkontrollierten Wachstum von Werbeanlagen auch fremder
Art entgegengewirkt werden.
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3. Hinweise

3.1. Stddtebauliche Vertrige
Folgende Vertrage liegen dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan zugrunde:
- Durchfiihrungsvertrag

Vor Satzungsbeschluss wurde zwischen der Stadt Essen und dem Vorhabentréger ein Vertrag
abgeschlossen, in dem sich der Vorhabentrager zur Durchfiihrung des Vorhabens und zur U-
bernahme samtlicher mit der Realisierung des Vorhabens verbundenen Kosten verpflichtet.

3.2. Gutachten

Folgende Gutachten liegen dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan zugrunde und kdnnen
beim Amt fiir Stadtplanung und Bauordnung eingesehen werden:

- Landschaftspflegerischer Fachbeitrag von April 2006, Biiro |. Hahn, Essen
- Schalltechnische Untersuchung von April 2006 Peutz Consult, Diisseldorf

- Verkehrstechnische Untersuchung von Oktober 2003 | April 2006 und ergénzende Stellung-
nahme von April 2006, gevas humberg & partner, Essen

- Versickerungsgutachten von November 2004 und ergdnzende Stellungnahme von Marz
2006, UTC, Bottrop

- Vertréglichkeitsanalyse (Einzelhandelsgutachten) von September 2005, BBE Unternehmens-
beratung, Kdln

3.3. Satzungen

Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Stadt Essen (Baumschutzsatzung) vom
06.07.2001 (Amtsbl. d. Stadt Essen Nr. 28. S. 227), gedndert durch die Satzung vom 06.10.2005
(Amtsbl. d. Stadt Essen Nr. 41.S.318

3.4. Bodenordnung

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 2/03 "Verlangerte Fulerumer
StraBe/Hatzper StraBe (Neue Mitte Haarzopf)" liegt im Bereich des gesetzlichen Bodenord-
nungsverfahrens nach dem Baugesetzbuch (BauGB) Umlegung "Verlangerte Fulerumer StraBe",
U 5/77. Firr die Grundstiicke Fulerumer StraBe, Hatzper StraBe, Kirschbaumsweg, Gemarkung
Haarzopf Flur 4 Flurstlicke 851, 852, 853, 854, 856 (heute 861-900 und 908-910) wurden be-
reits Beschliisse nach § 76 BauGB (Vorwegnahme der Entscheidung) gefasst.
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3.5.

3.6.

3.7.

Umgang mit Bodendenkmadlern

Beim Vollzug der Planung kénnen bisher unbekannte Bodenfunde / -denkmiler entdeckt wer-
den. Diese sind unverziiglich der Stadt Essen (Institut fiir Denkmalschutz und Denkmalpflege)
anzuzeigen.

Umgang mit Niederschlagswasser

Da die Beschaffenheit des Bodens eine Versickerung der Niederschlagswasser nur geringfiigig
zulasst, ist in den Baugebieten anfallende Niederschlagswasser von versiegelten Flichen und
Dachfldachen in die ortliche Kanalisation einzuleiten.

Entsprechend den Anforderungen des § 51a LWG wurde eine gutachterliche Priifung vorge-
nommen, ob das anfallende Regenwasser vor Ort zu versickern oder verrieseln ist oder ortsnah
direkt in ein Gewasser eingeleitet werden kann.

Das Gutachten kommt hinsichtlich der Mdglichkeiten der Versickerung zum Ergebnis, dass so-
wohl in den flachgriindigen wie auch in den tiefgriindigen Sondierungen Bodenschichten vor-
handen sind, die aufgrund der zu geringen ke-Werte nicht zur Versickerung von Nieder-
schlagswasser geeignet sind.

(Stadtteilzentrum ,Neue Mitte Haarzopf”, Versickerungsgutachten auf den geplanten PKW-
Parkflachen, Dr. Christopher Hilke, UmweltTechnik & Consulting, Bottrop 2004)

Weiterhin wird ergdnzend gutachterlich ausgefihrt, dass eine ortsnahe direkte Einleitung der
Niederschlagswasser in den ca. 100 m entfernten Kesselbach zwar technisch umsetzbar ware,
jedoch unter dem Gesichtspunkt der Querung fremder Grundstiicke kompliziert sei. Eine Ver-
flgungsgewalt Uber diese Grundstiicke besteht nicht. Auch wire die Frage der Wahrung der
Betriebssicherheit und Instandhaltung der entwasserungstechnischen Einrichtungen im Be-
reich der Fremdgrundstiicke mit Unsicherheiten behaftet und daher nicht empfehlenswert.
Auch befinden sich in diesem Bereich die tiefgriindig in den Boden eingreifenden Anlagen der
Emschergenossenschaft, die quer zu einer mdoglichen Fiihrung einer Direkteinleitungsstrecke
Plangebiet-Quellbereich lagen.

Aus den vorgenannten Griinden wird eine Direkteinleitung der Niederschlagswasser in den
Quellbereich des Kesselbaches gutachterlich fiir nicht sinnvoll erachtet.

(Quellsituation Kesselbach - Direkteinleitung Kesselbach, Erginzende Fachgutachter-
Stellungnahme zum Gutachten vom 12.11.2004, Dr. Christopher Hilke, UmweltTechnik & Con-
sulting, Bottrop 2006)

Genehmigungspflichten nach anderen Gesetzen

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Verkehrsflughafens Essen-Miilheim innerhalb
des sogenannten 4 km-Kreises, ca. 2.500 m vom Flughafenbezugspunkt entfernt.

Bauvorhaben, welche die nach §§8 12 - 17 Luftverkehrsgesetz (LuftVG) festgesetzten Hohen
tiberschreiten sollen (auch Bauhilfsanlagen, Kriane usw.), bediirfen der besonderen luftrechtli-
chen Zustimmung zum Bauvorhaben. Sofern fiir Bauvorhaben, die die v. g. Hohe lberschreiten
sollen, keine Baugenehmigung erforderlich ist, ist die luftrechtliche Genehmigung gemaB § 12
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3.8.

3.9.

3.10.

Luftverkehrsgesetz (LuftVG) vor Baubeginn vom Bauherrn bei der Luftfahrtbehorde einzuho-
len.

Fiir das Plangebiet betrdgt die zustimmungs- bzw. genehmigungsfreie Hohe 139,00m tiber NN.
Aufgrund des festgesetzten Hochstmal3 der Gebdudehdhen von max. 134,5m NN sind bauli-
che Anlage von dieser Genehmigungspflicht frei, ggf. aber Krananlagen betroffen.

Einleitung von Grundwasser in die Kanalisation

Die Einleitung von Grundwasser (z. B. Drainagewasser, Grubenwasser) in die 6ffentliche Kana-
lisation ist gem. § 7 Abs. 5 der Entwésserungssatzung der Stadt Essen grundséitzlich nicht zu-
lassig.

Umgang mit dem Oberboden

Der Oberboden ist zu sichern und schonend zu behandeln. Er ist von allen Baustellenflachen
abzutragen, noch bendétigter Oberboden ist geordnet zu lagern, die Mieten sind mit einer
Griindiingung als Zwischenbegriinung einzusden. Eine Durchmischung mit anderem Aushub
oder sonstigen Stoffen ist zu verhindern. Oberboden darf nicht befahren werden. Flachen, von
denen der Oberboden nicht abgetragen wird, sind daher als Vegetationsflichen wahrend der
Bauzeit durch geeignete Umzaunung zu schiitzen.

Kampfmittelbeseitigung

Die Luftbildauswertung war negativ. Kampfmittelfunde sind dennoch nicht ausgeschlossen.
Die Bauarbeiten sind mit entsprechender Vorsicht durchzufiihren. Sollten Kampfmittel gefun-
den werden, ist die Erdarbeit einzustellen und umgehend der Kampfmittelrdumdienst tiber das
Ordnungsamt der Stadt Essen zu benachrichtigen.

Aufgrund der Luftbildauswertung sind aus Sicherheitsgriinden vor Durchfiihrung evtl. erfor-
derlicher groBerer Bohrungen (z. B. Pfahlgriindungen) Probebohrungen (100 mm Durchmes-
ser) zu erstellen, die ggf. mit Kunststoff- oder Nichtmetallrohren zu versehen sind. Danach
sind die Probebohrungen mit ferromagnetischen Sonden durch den Kampfmittelrdumdienst -
anzufordern lber das Ordnungsamt - zu uberpriifen. Sdmtliche Bohrarbeiten sind mit Vorsicht
durchzufiihren. Sie sind sofort einzustellen, sobald im gewachsenen Boden auf Widerstand ge-
stoBen wird. In diesem Fall ist umgehend der Kampfmittelrdumdienst - liber das Ordnungsamt
zu benachrichtigen.

Sonstige ergdnzende Festlegungen

Die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellten Pflanzvorschlage von Bdumen etc. sind
im Rahmen der Ausfiihrungsplanung zu konkretisieren.

Die Darstellung der Pflanzvorschldge erfolgt im Stadium der Vorplanung. Die genaue Festle-
gung kann erst im Rahmen der Ausfiihrungsplanung erfolgen.

ase®
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Die dargestellten Gabionen im Ubergang von der Stellplatzfliche zur nérdlich angrenzenden
Kompensationsflache sind nur als Gabionen mit einer maximalen Héhe von 2m herzustellen.
Andere Materialien wie Sichtbetonmauer, L-Steine sind nicht zulassig.

Auf Grund der direkt angrenzenden Kompensationsflache, welche unter 6kologischen und
griingestalterischen Gesichtspunkten entwickelt wird, sollen auch die direkt angrenzenden An-
lagen mit natiirlichen Materialien hergestellt werden.

41
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VII. Stadtebauliche Kenndaten

(Dichtewerte [ Flachenbilanz)

Flachenbilanz A
(Vorhaben- und ErschlieBungsplan)

ca. Fliche (m2)
Plangebiet (Vorhaben-und ErschlieBungsplan) 19.820
Baugebiet Stadtteilzentrum, davon 19.470
iberbaute Flache gemaB Vorhaben 7.650
Pflanzflachen 2.890
Stellplatzflachen 6.180
Sonst. versiegelte Flachen (Anlieferung, Wege etc.) 2.750
off. Verkehrsflidche 350

Nutzungskennziffern

Stadtteilzentrum GRZ 0,5, I-1ll-geschossig

Anzahl Parkplatze 238 P

Flachenbilanz B
(Kerngebiet und o6ffentliche Verkehrsfliche an der Hatzper StraBe)

ca. Fliche (m2)
Plangebiet (gesamt) 2.550
Baugebiet MK1 und 2 2.300
off. Verkehrsflache 250

Nutzungskennziffern
Baugebiet MK1 GRZ 0,5; GFZ 1,5, max. lll-geschossig

Baugebiet MK2 GRZ 0,8; GFZ 2,4, max. lll-geschossig
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VIII. Umweltbericht

1. Das Vorhaben und seine Festsetzungen im Bebauungsplan

In zentraler Lage von Haarzopf soll im Bereich der Kreuzung HumboldtstraBBe - Hatzper StraB3e
ein neues Stadtteilzentrum entstehen. Nordlich davon sollen neben den dazugehdrigen Park-
platzflachen auch Grin- bzw. Kompensationsflachen dargestellt werden. Die GroBe des Plan-
gebietes betragt ca. 2,23 ha.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist nicht deckungsgleich mit
dem des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes; die Fliche des ehemaligen, heute gewerblich ge-
nutzten Bunkers an der Hatzper StraBe, Biirgersteigflichen an der Hatzper StraBe und das
Eckgrundstiick an der Kreuzung HumboldtstraBe - Hatzper sind nicht Bestandteil der Vorha-
ben- und ErschlieBungsplanung, aber in den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan miteinbezogen.

Das stadtebauliche und hochbauliche Planungskonzept des Vorhabens wird in Kap. V erldutert.
Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist fir den Bereich des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplanes die Schaffung von Planungsrecht zur Sicherung einer I-1ll-geschossigen kompak-
ten Blockbebauung. Es soll ein Stadtteilzentrum mit Geschaften, Biiros, Praxen und einem
Biirgersaal realisiert werden - die sog. ,Neue Mitte Haarzopf”. Wohnungen sind nicht vorgese-
hen. Die Anlieferung soll von der Hatzper StraBe und der verlangerten Fulerumer StraBe aus
erfolgen. Der nordlich des Baukorpers vorgesehene Parkplatz wird an die neue Fulerumer Stra-
Be angebunden.

In dem Streifen zwischen StraBe und Parkplatz sowie dem ca. 2-16 m breiten Streifen am
nordlichen und dstlichen Rand sollen Griinflachen realisiert werden. Der Bereich schlieBt sich
an das Landschaftsschutzgebiet ,Nachtigallental” an. Das unterirdische Regenriickhaltebecken
der Emschergenossenschaft im nordostlichen Bereich des Plangebietes ist bei der Planung der
Griinflache und des Parkplatzes zu berticksichtigen.

Die heutige Nutzung der ehemaligen Bunkeranlage an der Hatzper StraBe soll innerhalb des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes bestandsorientiert gesichert, aber auch unter Berlick-
sichtigung zukinftiger Entwicklungspotentiale einbezogen werden. Fir das Eckgrundstiick im
unmittelbaren Kreuzungsbereich soll im Rahmen der planungsrechtlichen Festsetzungen eine
analog dem Bunker lll-geschossige Bebauung fiir Kerngebietsnutzungen ermdglicht werden.

Der fiir die Entwicklung des Stadtteilzentrums neu aufgestellte vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 2/97 ,Fulerumer
StraBe [ HumboldtstraBe / Hatzper StraBe". Dieser sichert die neue Trasse der Fulerumer Stra-
Be. Dariiber hinaus ermdglichen die Festsetzungen im Plangebiet eine Ill-geschossige geschlos-
sene StraBenrandbebauung mit Tiefgaragen sowie eine 6ffentliche Verkehrsfliache (Platz) fiir
FuBganger, Parken und einen Festplatz. Nordlich dieses zentralen Bereiches sieht der Bebau-
ungsplan Nr. 2/97 ,Fulerumer StraBe / HumboldtstraBe / Hatzper StraBe" die Anlage eines Re-
genriickhaltebeckens sowie AusgleichsmaBnahmen vor.
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Die Neuplanung des Stadtteilzentrums betrifft auch einen westlichen Randbereich des rechts-
kriaftigen Bebauungsplanes Nr. 32/71 ,Auf'm Bdgel / Raadter StraBe” mit Ausweisungen fiir
eine max. IX-geschossige Wohnbebauung am Kirschbaumsweg.

2. Darstellung der festgelegten Ziele des Umweltschutzes

Planungsrelevante Grundsitze bzw. allgemeine Ziele des Umweltschutzes sind in lbergeordne-
ten Gesetzen enthalten und in der Abwégung (nach § 1 Abs. 7 BauGB) zu berticksichtigen.

Nach §1 (5) Baugesetzbuch (BauGB) sollen Bauleitpline eine nachhaltige stidtebauliche Ent-
wicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch ge-
geniiber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, gewéahrleisten. Bauleitpldne
sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebens-
grundlagen zu schiitzen und zu entwickeln, auch in Verantwortung fiir den allgemeinen Kli-
maschutz, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu
erhalten und zu entwickeln.

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind gem. §1 (6) BauGB insbesondere die allg. Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse (Nr. 1) sowie die Belange des Umwelt-
schutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege (Nr. 7)zu beriicksichti-
gen. § 1a BauGB enthélt ergdnzende Vorschriften zum Umweltschutz, die sog. ,Bodenschutz-
klausel”, die sog. ,Umwidmungssperrklausel” und die Eingriffsregelung.

Das rahmensetzende Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) formuliert gleichlautend wie das
Landschaftsgesetz (LG NRW) in & 1 als Ziel, Natur und Landschaft im besiedelten und unbesie-
delten Bereich so zu schiitzen, zu pflegen und zu entwickeln und soweit erforderlich wieder-
herzustellen, dass u. a. die Leistungs- u. Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts auf Dauer gesi-
chert ist. Schadliche Umwelteinwirkungen sind auch durch MaBnahmen des Naturschutzes
und der Landschaftspflege gering zu halten (jeweils § 2 (1) Nr. 5 BNatSchG u. LG NRW).

§ 1 des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) bezweckt, nachhaltig die Funktionen des
Bodens zu sichern oder wiederherzustellen. Hierzu sind schidliche Bodenveranderungen ab-
zuwehren, der Boden und Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewasserverunreinigungen zu
sanieren und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwir-
kungen auf den Boden sollen Beeintrachtigungen seiner natiirlichen Funktionen sowie seiner
Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie mdglich vermieden werden.

Nach dem Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sind Gewasser (oberirdische Gewasser, Grundwasser)
als Bestandteil des Naturhaushalts zu sichern und die Leistungsfahigkeit des Wasserhaushaltes
zu erhalten. Die Beseitigung von Niederschlagswasser ist in § 51 a des Landeswassergesetzes
(LWG NW) geregelt (Ziel Versickerung bzw. ortsnahe Einleitung in Gewéasser unter Bedingun-
gen).

Der Gebietsentwicklungsplan (GEP 99; Reg.-Bez. Diisseldorf) stellt den Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes als ,Allgemeiner Siedlungsbereich” (ASB) dar. Dabei ist
auf eine verkehrsreduzierende bzw. -vermeidende Zuordnung der einzelnen Nutzungen zu
achten. Weitere umweltrelevante Ziele ergeben sich daraus nicht.

Die Plangebietsfliche liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplans (Stadt Essen,
06.04.1992). AuBerhalb liegt in norddstlicher Richtung das Landschaftsschutzgebiet Nr. 18.2
.Nachtigallental" nach Landschaftsschutzverordnung.
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3.1

Spezifischere Ziele und Ausflihrungen der Fachgesetze, Verordnungen, Fachplidne und sonstige
Planungen werden im Bedarfsfall bei den jeweiligen Schutzgiitern abgehandelt.

Die Art, wie die Umweltbelange bei der Planaufstellung berlcksichtigt wurden, ergibt sich aus
der nachfolgenden Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen und der bauleit-
planerischen Abwagung.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

Der Umweltbericht beschreibt die Auswirkungen der Planung auf den bestehenden Umweltzu-
stand, unabhingig vom geltenden Planungsrecht. MaBgebend ist der Umweltzustand zu Be-
ginn des Aufstellungsverfahrens, also im Jahr 2003. Zu diesem Zeitpunkt war das unterirdische
Regenriickhaltebecken bereits fertiggestellt, die Kleingartenanlage gerdumt und der Oberbo-
den auf der gesamten Flache abgeschoben.

Der nordliche Teil des Plangebietes wird aktuell von einer Schotterrasenflache eingenommen,
die im Zuge der Bauarbeiten zur Errichtung des Regenriickhaltebeckens hergestellt wurde. In
Richtung Hatzper StraBe ist ein Ubergang zu einer stellenweise bliitenreichen Ruderalvegeta-
tion festzustellen. Teilbereiche werden derzeit als Bodenmieten (Aushubmassen der angren-
zenden neuen Wohnbebauung Kirschbaumsweg) genutzt. Die Baustelle zur Durchstreckung
der Fulerumer StraBe, die inzwischen als BaustraBe hergestellt ist, schlieBt sich westlich un-
mittelbar an. Geholzbestinde finden sich aufgrund der schon durchgefiihrten Arbeiten fast
nur noch im Randbereich des Gebietes.

Das Grundstiick des ehemaligen Bunkers an der Hatzper StraB3e ist bis auf einen 6 m breiten
Streifen im rickwartigen Bereich vollstindig versiegelt, das Eckgrundstiick an der Hatzper
StraBe tiberwiegend als Schotterflache ausgebildet.

Im Anschluss an das Plangebiet erstrecken sich nordostlich die Freiflachen des Kesselbachtals
als Griinverbindung vom Stidwestfriedhof / Nachtigallental bis in den Siedlungsbereich von
Haarzopf. Auf Grund seiner Bedeutung im Biotopverbundsystem kommt diesem Bereich eine
hohe 6kologische Wertigkeit zu. Sudlich der Hatzper StraBe setzt sich diese Griine Achse fort.

Im Ubrigen ist das nihere Umfeld im Westen, Siiden und Osten vorwiegend stadtisch und oh-
ne groBere zusammenhangende Freirdume geprdgt. In der dem Geltungsbereich ostlich be-
nachbarten Kleingartenanlage dominieren vor allem gartnerisch gestaltete Vegetationsstruk-
turen.

Das Gebiet befindet sich im Bereich der naturrdumlichen Einheit ,Westenhellweg", einer leicht
gewellten, Iossbedeckte Fastebene, die nach Norden hin allméahlich absinkt. Die Entwésserung
erfolgt in nordlicher Richtung zur Emscher.

Das Plangebiet fallt von 124 mNN an der Hatzper StraBBe nach Norden allméahlich bis auf 115
mNN ab. Uber oberflichennah anstehenden Gesteinen des Oberkarbons befinden sich 1-3 m
machtige Windablagerungen aus Loss bzw. Losslehm. Als Bodentyp kommt Parabraunerde, z.T.
erodiert, schwach pseudovergleyt, vor.

Im Plangebiet haben umfangreiche Bodenbewegungen stattgefunden. Im Bereich der ehema-
ligen Kleingartenanlage wurden im Bebauungsplanverfahren fir den heute giiltigen B-Plan
Nr. 2/97 lokal liberh6hte PAK-Werte festgestellt, die nach BboDSchV der geplanten Nutzung
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3.2

nicht entgegen stehen. Beim Riickbau der Kleingdrten wurde bereits der Oberboden abgetra-
gen. Es besteht kein Sanierungsbedarf. Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes ist nicht im Kataster tiber Altlastenverdachtsflaichen der Stadt Essen erfasst.

Das Grundwasser steht tiefer als 20 dm unter Flur an. Als einziges Oberflaichengewasser ist der
Kesselbach knapp auBerhalb des Plangebietes zu nennen. Er befindet sich im nérdlichen An-
schluss und ist durch eine Kompensationsflache und eine ca. 50 m breite, neozoenreiche Bra-
che bzw. Ruderalflur mit einigen Gehdlzen von dem Plangebiet getrennt. Der Bach ist stark
eingeschnitten, und im Oberlauf befestigt. Sein eigentlicher Quellbereich ist liberschiittet; der
Bach beginnt heute ostlich der Verlangerung der Fulerumer StraBe am Ende einer Verrohrung.
Ein Quellaustritt ist noch etwas weiter unten im Hangbereich vorhanden.

Das Klima ist durch den Ubergangsbereich der Klimatope Park- und Stadtrandklima charakte-
risiert, die beide gute bioklimatische Eigenschaften aufweisen. Dem Gesamtraum ist eine lo-
kalklimatische Ausgleichs- und Austauschfunktion zuzuschreiben.

Die heutige potentielle natiirliche Vegetation wird von Flattergras-Buchenwald, stellenweise
Perlgras-Buchenwald gebildet. Die reale Vegetation unterscheidet sich aufgrund der starken
Uberformung deutlich davon (s.0.).

Um den Belangen von Natur und Landschaft gerecht zu werden und negative Auswirkungen
zu vermeiden und zu verringern sowie nicht zu vermeidende Auswirkungen auszugleichen,
wurde gemaB § 1a Baugesetzbuch ein landschaftspflegerischer Fachbeitrag (LFB) erarbeitet,
der die Eingriffs- und Ausgleichsproblematik abschlieBend auf der Ebene der Bauleitplanung
klart. Der LFB wurde erstellt vom Biiro I. Hahn, Landschafts- und Umweltplanung, Essen.

Da sich der vorhabenbezogene Bebauungsplan im Geltungsbereich rechtsverbindlicher Bebau-
ungsplane befindet, besteht fiir die Flachen bereits Baurecht. Bei der Biotoptypenbewertung
wird folglich nicht der Ausgangszustand des Plangebietes zugrunde gelegt, sondern der pla-
nungsrechtliche mogliche Zustand gemaB der rechtsverbindlichen Bebauungspléane.

Der Vergleich der mdéglichen Ausnutzungen zeigt, dass gegeniiber dem geltenden Planungs-
recht eine Steigerung des Anteils an liberbauter und anderweitig versiegelter Flache vorliegt.

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung sowie
geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

3.2.1 Schutzgut Mensch, seine Gesundheit und Bevdlkerung

1. Verdanderung des menschlichen Lebensraumes und der Lebensumstiande

Eine Raumung der Kleingartenflichen hat bereits im Rahmen der Errichtung des unterirdi-
schen Regenriickhaltebeckens HumboldtstraBBe stattgefunden. Zu einer Uberplanung menschli-
cher Nutzungen kommt es daher nicht.

Die Nutzung des ehemaligen Bunkers wird bestandsorientiert gesichert. Fiir kiinftige Uberpla-
nungen bieten die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ausreichend Spiel-
raume.

Der bestehende Autohandel auf dem Eckgrundstiick kann erhalten bleiben, bis eine Bebauung
auf Grundlage des neuen Planungsrechtes realisiert wird.
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2. Larm-, Schadstoff-, Geruchs- und sonstige Immissionen

Durch die Parkplatznutzung des Stadtteilzentrums kommt es zu einer erhdhten Verkehrsbelas-
tung. Durch den Gewerbelarm (Parkplatze, Anlieferung, Haustechnik) ggf. entstehende Immis-
sionsbelastungen fiir die verbleibenden Kleingarten ostlich des Plangebietes sowie bestehender
und geplanter Wohnnutzungen nordlich und westlich des Plangebietes wurden im Rahmen ei-
ner schalltechnischen Untersuchung (Lirmgutachten Peutz Consult, Diisseldorf) bewertet. Das
Gutachten kommt zu dem Schluss, dass aufgrund der Lage der Stellplatzanlage sowie weiterer
Grundvoraussetzungen der stidtebaulichen Planung in Verbindung mit den Festsetzungen des
Bebauungsplanes zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA-Ldrm eine Beeintrachtigung
nicht gegeben ist und aktive SchallschutzmaBnahmen nicht vorzusehen sind.

Aufgrund der Lage an Hatzper und Fulerumer StraBe ist fiir die geplanten Gebdude des Ein-
kaufszentrums und Kerngebiete von einer Uberschreitung der schalltechnischen Orientie-
rungswerte der DIN 18005 fiir schutzbediirftige Nutzungen auszugehen. Dem wird durch die
Festsetzung passiver SchallschutzmaBBnahmen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan begeg-
net.

Die durch den Hausbrand verursachten Immissionen sind zu vernachlassigen.
Im Rahmen der Untersuchungen zum Pilotprojekt gem. §& 40 (2) des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) hat sich im Bereich des Plangebietes kein StraBenab-
schnitt hinsichtlich Kfz-Verkehr bedingter Immissionen als aufféllig oder kritisch herausge-
stellt.

Uber Vorbelastungen hinaus (Hatzper Str., Humboldtstr., im Bau befindliche Durchstreckung
Fulerumer Str.), ist infolge des zusatzlichen StraBenverkehrs und der Parkplatznutzung (Kfz-
Aufkommen, Anlieferung) mit einer Zunahme verkehrsbedingter Schadstoffimmissionen zu
rechnen. Aufgrund der StraBengeometrie der neuen Fulerumer StraBe und der Parkplatzan-
ordnung in Korrelation mit der Verkehrsmenge ist jedoch davon auszugehen, dass die Grenz-
werte der 22. BImSchV nicht tGberschritten werden.

Zur Verringerung von zusatzlichen Luftschadstoffemissionen tragen die zentrenorientierte
Standortwahl fiir das Vorhaben (Biindelung Verkehre, giinstige Erreichbarkeit) und geplante
MaBnahmen fiir einen mdglichst reibungslosen Ablauf des Kfz-Verkehrs (Abbiegespuren, koor-
dinierte Signalsteuerung) bei.

3. Freizeit [ Erholung

Durch die Raumung der Kleingarten war die Funktion als Erholungsraum fiir den Menschen
schon im Vorhinein nicht mehr gegeben. Die Wegeverbindung von den Freirdumen im Kessel-
bachtal bis in den Siedlungsbereich von Haarzopf wird in der angrenzenden neuen Wohnbe-
bauung am Kirschbaumsweg gesichert.

4, Gesundheit

Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit (Schadigungen, Gefahrdungen) sind nicht zu
erwarten (s. 2. Immissionen).
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3.2.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen sowie biologische Vielfalt und Landschaft

1. Biotope

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine wertvollen Lebensraume. Infolge der geplanten
Nutzung (Bebauung, Zufahrten, Parkplatzflache etc.) werden groBe Teile der Fldche versiegelt.
Da das Plangebiet aufgrund seines derzeitigen Zustands (Rohboden mit aufkommender Rude-
ralvegetation) nur eine geringe Lebensraumfunktion erfiillt, ist nur mit unerheblichen Auswir-
kungen zu rechnen.

Eine Kompensationsflache des B-Plans 2/97 grenzt nordlich unmittelbar an. Sie bildet die Fort-
setzung des oberen Abschnitts des Kesselbachtals. MaBnahmen wurden auf der Fliche noch
nicht durchgefihrt. Von einer Beeintrachtigung dieser Kompensationsflache durch den vorha-
benbezogenen Bebauungsplan ist nicht auszugehen, da sie durch die Griinflichen am Rand
des Plangebietes von der Parkplatzfliche getrennt wird.

Die vorgesehenen VerringerungsmaBnahmen in Form von Geholzbepflanzungen stellen dar-
tber hinaus eine sinnvolle Ergdnzung der Kompensationsflache dar.

Eine Beeintrachtigung des Kesselbaches und der begleitenden Lebensrdume ist durch den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht gegeben. Die o0.g. Kompensationsfliche (B-Plan
2/97) und der zur Begrenzung des Parkplatzes geplante Gehdlzstreifen fungieren als Puffer
zum Bachtal. Negative Auswirkungen sind daher nicht zu erwarten.

Der nordostliche Teil des Plangebietes befindet sich innerhalb einer RVR-Verbandsgriinflache.
Durch die vorgesehene Nutzung entfillt dieser Teil der Griinflache.

2. Schutzgebiete und -objekte

Im Nordosten des Plangebietes reicht das Landschaftsschutzgebiet 18.2 ,Nachtigallental” nach
Landschaftsschutzverordnung bis knapp an die Plangebietsgrenze heran. Eine Beeintrachti-
gung des LSG ist nicht zu erwarten, da es sich auBerhalb des Plangebietes befindet und auch
im Zuge der BaumaBnahmen nicht beriihrt wird.

Weitere Schutzausweisungen bestehen nicht.

3. Landschaftsbild

Der Verlust der Freiflache zugunsten von Bebauung und Parkplatznutzung stellt eine Beein-
trachtigung des Landschaftsbildes im Bereich der Griinverbindung vom Kesselbachtal bis zum
Siedlungsraum Haarzopf dar. Die Auswirkungen sind durch die max. Ill-geschossige Bebauung
und die landschaftsasthetische Vorbelastung (umliegende Bebauung, Bunker) begrenzt. Sie
werden durch die geplanten Baumpflanzungen und die Einfassung der Parkplatzflache durch
einen Gehdlzstreifen weiter reduziert.

3.2.3 Schutzgut Boden

Aus dem hohen Versiegelungsgrad resultiert ein weitgehender Verlust der natirlichen Boden-
funktionen, woraus sich trotz der Vorbelastungen erhebliche Auswirkungen ergeben. Im Be-
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reich der Parkplatzfliche wird das Geldnde zum Ausgleich des Gefédlles um bis zu 2 m ange-
schiittet.

Ein natiirlicher Boden liegt aufgrund der umfangreichen Bodenbewegungen nicht mehr vor,
die natiirlichen Bodenfunktionen sind stellenweise gestort. Beim Riickbau der Kleingdrten
wurde der Oberboden bereits abgetragen, das Regenriickhaltebecken unterirdisch errichtet.
Die Stellplatzflachen werden zur Reduzierung des Versiegelungsgrades mit wasserdurchlassi-
gen Beldgen ausgestattet.

Die Anlage von Grinflachen mit entsprechenden BegriinungsmaBnahmen sollen den Eingriff
ebenfalls verringern.

Eine Belastung mit umweltgefdhrdenden Stoffen besteht nicht.

3.2.4 Schutzgut Wasser

1. Oberflachengewasser

Die Gefahr einer direkten Beeintrachtigung des Kesselbaches ist aufgrund der Entfernung von
80-100 m nicht gegeben. Das Gewdsser befindet sich in seinem Oberlauf, der in der Nahe des
Plangebietes liegt, derzeit nicht in einem naturnahen Zustand. Der Quellbereich ist iberschiit-
tet, das Gewadsser stark eingeschnitten und befestigt. Die Befestigung soll als Kompensations-
maBnahme fiir den B-Plan 2/97 zurlickgebaut werden.

Von einer Reduzierung der Abflussmengen im Kesselbach ist aufgrund der geringen bis kaum
vorhandenen Versickerungsfahigkeit innerhalb des Plangebietes und der aus hydraulischer
Sicht als Trennflache wirkenden Einbauten der Emschergenossenschaft zwischen der ,Neuen
Mitte" und dem Bachlauf nicht auszugehen (Fachgutachterliche Stellungnahme
UTC / Bottrop).

2. Grundwasser

Durch die starke Versiegelung des Plangebietes (s. 0.) kommt es zu einer Verringerung der
Grundwasserneubildungsrate, die aufgrund der geringen Versickerungsfahigkeit aber nicht zu
erheblichen Auswirkungen fiihrt. Das Niederschlagswasser soll mit Ausnahme der Wassermen-
gen, die liber die unversiegelten und mit wasserdurchlassigen Beldgen ausgestatteten Flachen
versickern und auf den begriinten Dachflachen zuriickgehalten werden und verdunsten, der
Mischwasserkanalisation zugeleitet werden. Verschmutzungen des Grundwassers werden
durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht verursacht.

Um die Menge des einzuleitenden Regenwassers zu reduzieren und in Teilbereichen eine na-
tuirliche Anreicherung des Grundwassers nicht zu verhindern, werden die Stellplatze mit was-
serdurchldssigen Beldgen ausgestattet. Dariiber hinaus wird, um eine natirliche Retention der
anfallenden Regenwassermengen zu ermdglichen, auf einer Teilfliche von 2.140 m2 eine ex-
tensive Dachbegriinung vorgesehen.

3.2.5 Schutzgut Luft

Lufthygienische Belastungen uber die Vorbelastung hinaus, treten vor allem durch den zu-
nehmenden StraBenverkehr auf. Es wird mit 2 700 PKW-Fahrten pro Tag auf dem Parkplatz
gerechnet. Weitere Belastungen entstehen in geringem MaBe durch die gewerbliche Nutzung
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3.3

(Anlieferung, Hausbrand). Geplante MaBnahmen fiir einen moglichst reibungslosen Ablauf des
Kfz-Verkehrs (Abbiegespuren, koordinierte Signalsteuerung) tragen dazu bei, die zukiinftige
Mehrbelastung der verkehrsbedingten Schadstoffimmissionen zu verringern.

3.2.6 Schutzgut Klima

Die Klimaanalyse der Stadt Essen stuft den Bereich als Klimaschutzzone A ein (Parkklima, um-
gebend Stadtrandklima). Zusammen mit der Tallage des Kesselbaches ist dem Raum eine lokal-
klimatische Ausgleichs- und Austauschfunktion zuzuschreiben, welche durch das Bauvorhaben
eingeschrankt wird. Der Zusammenhang klimawirksamer Griinflichen im Griinzug vom Nach-
tigallen- liber das Kesselbachtal bis zu den Siedlungsflachen von Haarzopf wird unterbrochen.

Es ergeben sich erhebliche Auswirkungen durch die Folgeerscheinungen der starken Versiege-
lung. In diesem Zusammenhang sind vor allem Uberwiarmungserscheinungen zu nennen. Zur
Reduzierung der Beeintrdachtigungen wird ein Teil der Dachfldchen (2.140 m2) mit einer exten-
siven Dachbegriinung versehen. Die Begriinung der Parkplatzfliche tragt ebenfalls zu einer
Verringerung der Auswirkungen bei. Die Baumkronen und sonstigen Gehdlzflachen senken die
Warmebelastung und verfligen iber eine Filterfunktion.

3.2.7 Schutzgut Kultur und Sachgiiter

Durch die Errichtung des Stadtteilzentrums mit einer ansprechenden gestalterischen Ausfiih-
rung sind speziell im Kreuzungsbereich HumboldtstraBe - Hatzper StraBe positive Auswirkun-
gen auf das Stadt-/Ortsbild zu erwarten.

3.2.8 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Wechselwirkungen ergeben sich durch die Flacheninanspruchnahme und Versiegelung fir die
Schutzgiiter Boden, Wasser, Tiere und Pflanzen sowie Klima.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung (Nullvariante)

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich der Bebauungspline Nr. 2/97 ,Fulerumer StraBe /
HumboldstraBe / Hatzper StraBe” und Nr. 32/71 ,Auf'm Bogel / Raadter StraBe”, die bei Nicht-
durchfiihrung der Planung ihre Rechtsgiltigkeit behalten wiirden. Wesentlicher Inhalt des Be-
bauungsplanes Nr. 2/97 fiir das Gebiet der ,Neuen Mitte" sind Festsetzungen eines Allgemei-
nen Wohngebietes mit lll-geschossiger Bebauung und einer innenliegenden o6ffentlichen
Platzflache sowie ein Regenriickhaltebecken innerhalb einer Griinflache im norddstlichen Be-
reich. Im Bebauungsplan Nr. 32/71 ist eine max. IX-geschossige, geschlossene Bauweise inner-
halb eines Allgemeinen Wohngebietes festgesetzt. Die Wohnbebauung wurde in der Form
nicht realisiert. Das Regenriickhaltebecken ist inzwischen als unterirdisches Becken errichtet
worden.

Die dargestellten Nutzungen wirden zu dhnlichen Auswirkungen wie den oben beschriebenen
fuhren. Im Unterschied zu dem geplanten Stadtteilzentrum ist der zuldssige Versiegelungsgrad
von Wohnbauflachen geringer (hoherer Anteil an Garten- und Freiflaichen). Dadurch wiirden
sich geringere Auswirkungen auf die Schutzgiiter Tiere und Pflanzen, Boden (Bodenfunktio-
nen), Wasser (Grundwasserneubildung) und Klima (Uberwirmung) ergeben. Das Verkehrsauf-
kommen wiirde durch die bisher dargestellte Nutzung ebenfalls geringer ausfallen. Auch kame

V'S
#/7'® planungsbiiro b.m.wegmann, essen 20.09.2006 50



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 2/03
Verlingerte Fulerumer StraBe [ Hatzper StraBe” VIII. Umweltbericht

3.4

3.5

es zu wesentlich niedrigeren gewerblichen Schallimmissionen. Eine starke zusatzliche Larmbe-
lastung fiir die angrenzenden Wohngebiete entsteht in Zukunft aber durch die im Bau befind-
liche Durchstreckung der Fulerumer StraBe.

Bei Anschluss der versiegelten Flachen an das Mischsystem wiirden sich vergleichbare Auswir-
kungen ergeben, wie bei der geplanten Errichtung der ,Neuen Mitte Haarzopf".

Die Ausweisung als Verbandsgriinflache des RVR kann bei Nichtdurchfiihrung im Bereich des
unterirdischen Regenriickhaltebeckens bestehen bleiben.

Ergebnis der Priifung anderweitiger Planungsalternativen

Standortalternativen kommen nicht infrage, da aufgrund der Entwicklung als Stadtteilzent-
rum eine zentrale Lage erforderlich ist.

Aufgrund des besonderen Vorhabens des Stadtteilzentrums und der vorgesehenen Verlagerung
bestehenden Einzelhandels kommen weitere Losungsmaglichkeiten nicht in Betracht. Im Rah-
men verschiedener gutachterlicher Untersuchungen (siehe Kapitel VI, 1.1) wird der Standort
grundsatzlich als geeignet und integriert eingestuft.

Zusammenfassende Bewertung und Abwdgungsgrundsitze

Gegeniiber der Nullvariante, die dem giiltigen Planungsrecht entspricht (Bebauungsplane Nr.
2/97 und Nr. 32/71), fiihrt der vorhabenbezogene Bebauungsplan zu vergleichbaren Auswir-
kungen, die aufgrund der stdrkeren Versiegelung und Flacheninanspruchnahme z.T. eine etwas
starkere Erheblichkeit erreichen. Anderweitiger Planungsalternativen ergeben sich nicht.

Eine Gewichtung der Umweltbelange ist entsprechend der Umweltschutzziele und der Wiirdi-
gung der angetroffenen Umweltzustinde der Schutzgiiter erfolgt.

Wirkungsverlagerungen zwischen den Schutzgiitern aufgrund von Vermeidungs-, Verminde-
rungs- oder SchutzmaBnahmen treten nicht auf. Derartige Wirkungsverlagerungen sind Prob-
lemverschiebungen, die aufgrund von projektbezogenen MaBBnahmen auftreten, wenn die an-
gestrebte Entlastung bestimmter Schutzgiiter nur durch eine hdhere Belastung anderer
Schutzgiiter erreicht wird.

Methoden der Umweltpriifung und Schwierigkeiten bei der Ermittiung

Grundlage fir die Umweltpriifung sind Begehungen und Kartierungen des Geldndes sowie zur
Verfligung gestellte Daten und Planwerke der Stadt Essen. Fachgutachten zu den Themen
Larm, Verkehr und Entwasserung wurden in die Beurteilung einbezogen.

Keine Schwierigkeiten bei der Ermittlung.

MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Nach § 4c BauGB haben die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen, die aufgrund
der Durchfiihrung des Bauleitplanes eintreten kdnnen, zu tiberwachen. So sollen insbesondere
unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen friihzeitig ermittelt werden, um geeigne-
te AbhilfemaBnahmen ergreifen zu kénnen. Die (Umwelt-) Behorden sind gem. § 4 Abs. 3
BauGB zur Unterrichtung der Gemeinde verpflichtet, sofern ihnen Erkenntnisse liber derartige
Umweltauswirkungen bei der Durchfiihrung des Bauleitplanes vorliegen.
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Im vorliegenden Fall treten erhebliche Auswirkungen hinsichtlich der Schutzgiiter Boden so-
wie Klima auf. Zur Reduzierung der Auswirkungen werden im vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan Vermeidungs- und VerringerungsmaBnahmen festgesetzt. Die festgesetzten Vermei-
dungs- und VerringerungsmaBnahmen und die Griinflichen am Rand der Parkplatzflache wer-
den im Rahmen der Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes z.B. durch Abnah-
men im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren zumindest einmalig und stichprobenartig
gemaB den Zustindigkeitsregelungen innerhalb der Stadtverwaltung auf Vollzug tberpriift.

Die prognostizierten Lairmimmissionen (Lirmgutachten Peutz Consult, Diisseldorf) fiihren nicht
zu erheblichen Auswirkungen. Diesen Immissionsberechnungen liegt eine Abschdtzungen der
zukiinftigen Verkehrsmengen zugrunde. Nach Inbetriebnahme des geplanten Stadtteilzent-
rums und der neuen Fulerumer StraBe sollte eine Uberpriifung der Immissionssituation anhand
des tatsachlichen Verkehrsautkommens auf der Grundlage des Verkehrssimulationsmodells der
Stadt Essen erfolgen.

6. Zusammenfassung des Umweltberichtes

Kurzbeschreibung des Vorhabens:

In zentraler Lage von Haarzopf soll ein neues Stadtteilzentrum entstehen. Die GréBe des Plan-
gebietes betrigt ca. 22.330 m2.

Ziel ist die Schaffung von Planungsrecht zur Sicherung einer I-lll-geschossigen kompakten
Blockbebauung. Es soll ein Stadtteilzentrum mit Geschaften, Biiros, Praxen und einem Biirger-
saal realisiert werden. Wohnungen sind nicht vorgesehen. Die Anlieferung soll von der Hatzper
StraBe und der verldangerten Fulerumer StraBe aus erfolgen.

Die fir das Stadtteilzentrum erforderlichen Stellplatze liegen nordlich des Baukorpers. Der
Parkplatz wird an die neue Fulerumer Stra3e angebunden.

In den Randbereichen des Parkplatzes wird im Anschluss an das Landschaftsschutzgebiet 18.2
.Nachtigallental” eine Griinflache angelegt.

Im Plangebiet befindet sich an der Hatzper StraBe eine ehemalige Bunkeranlage, deren heutige
Nutzung innerhalb des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes bestandsorientiert gesichert
werden soll. Das Eckgrundstiick im Kreuzungsbereich Hatzper StraBe [ Fulerumer StraBe kann
entsprechend der Angebotsplanung des Bebauungsplanes ebenfalls entwickelt werden.

Darstellung der festgelegten Ziele des Umweltschutzes:

Es werden die planungsrelevanten Grundsidtze bzw. allgemeinen Ziele des Umweltschutzes aus
den {ibergeordneten Gesetzen zusammengestellt, welche in der Abwigung (nach § 1 Abs. 7
BauGB) zu berlicksichtigen sind. Relevante Angaben enthalten das Baugesetzbuch, das Bun-
desnaturschutzgesetz und das Landschaftsgesetz NW, das Wasserhaushaltsgesetz und das Lan-
deswassergesetz NW sowie der Gebietsentwicklungsplan.
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Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes:

Der Umweltbericht beschreibt die Auswirkungen der Planung auf den bestehenden Umweltzu-
stand zu Beginn des Aufstellungsverfahrens, unabhingig vom geltenden Planungsrecht. Zu
diesem Zeitpunkt war das unterirdische Regenriickhaltebecken bereits fertiggestellt, die Klein-
gartenanlage gerdumt und der Oberboden auf der gesamten Flache abgeschoben. Das Plange-
biet wird aktuell von Schotterrasen, Rohboden und Ruderalvegetation eingenommen. Teilberei-
che werden derzeit als Bodenmieten (Aushubmassen der angrenzenden neuen Wohnbebauung
Kirschbaumsweg) genutzt. Geholzbestande finden sich aufgrund der schon durchgefiihrten Ar-
beiten (Raumung der Kleingérten, Bau RRB) fast nur noch im Randbereich.

Im Plangebiet haben umfangreiche Bodenbewegungen stattgefunden, die natiirlichen Boden-
eigenschaften sind stellenweise gestort. Es ist in einer Griinverbindung vom Kesselbachtal bis in
den Siedlungsbereich von Haarzopf gelegen. Dem Gesamtraum ist eine lokalklimatische Aus-
gleichs- und Austauschfunktion zuzuschreiben.

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung sowie ge-
plante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich:

Schutzgiiter Kurzerlduterung

1.

Schutzgut Mensch, seine| Eine Raumung der Kleingartenflachen hat bereits stattgefunden.
Gesundheit und Bevolke- | Die Nutzung des ehemaligen Bunkers wird bestandsorientiert
rung gesichert, der Autohandel auf dem Eckgrundstiick kann bis zur
Realisierung einer Bebauung erhalten bleiben. Larm- und Schad-
stoffimmissionen entstehen in unerheblichem MaBe infolge des
zusatzlichen StraBenverkehrs und der Parkplatznutzung. Beziig-
lich des Gewerbeldrms werden die Immissionsrichtwerte der TA-
Ldrm eingehalten, aktive SchallschutzmaBnahmen sind nicht er-
forderlich. Aufgrund der Lage an Hatzper und Fulerumer StraB3e
ist fiir die geplanten Gebzude von einer Uberschreitung der
schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 auszuge-
hen. Dem wird durch passive SchallschutzmaBnahmen begegnet.
Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit entstehen nicht.

Schutzgut Tiere und Pflan-| Trotz der starken Versiegelung ist nur mit unerheblichen Auswir-
zen sowie biologische Viel-| kungen zu rechnen, da die Fliche derzeit nur eine geringe Le-
falt und Landschaft bensraumfunktion erfiillt. Die vorhandene Kompensationsflache
(B-Plan 2/97) und der zur Begrenzung des Parkplatzes geplante
Geholzstreifen fungieren als Puffer zum Kesselbach. Das LSG 18.2
.Nachtigallental” wird nicht berlhrt. Der Verlust der Freiflache
stellt eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes dar. Die Aus-
wirkungen sind durch die max. lll-geschossige Bebauung und die
landschaftsdsthetische Vorbelastung begrenzt. Sie werden durch
die geplanten Baumpflanzungen und die Einfassung der Park-
platzfliche durch einen Geholzstreifen reduziert.

Schutzgut Boden Die starke Versiegelung und bis zu 2 m michtige Aufschiittungen
fiihren trotz der Vorbelastungen (Umlagerungen, Oberbodenab-
trag) zu einer erheblichen Beeintrachtigung der Bodenfunktio-
nen. Die Stellplatzflichen werden zur Reduzierung des Versiege-
lungsgrades mit wasserdurchlassigen Beldgen ausgestattet und
Griinflachen angelegt.

Schutzgut Wasser Die Gefahr einer direkten Beeintrachtigung des Kesselbaches be-
steht aufgrund der Entfernung von 80-100 m nicht. Von einer
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Reduzierung der Abflussmengen im Gewdsser ist nicht auszuge-
hen. Durch die starke Versiegelung kommt es zu einer Verringe-
rung der Grundwasserneubildungsrate. Das Niederschlagswasser
wird der Mischwasserkanalisation zugefiihrt. Eine ortsnahe Di-
rekteinleitung in den Kesselbach ist nicht realisierbar, auch eine
Versickerung ist aufgrund zu geringer ke-Werte nicht mdglich.
Um die Menge des einzuleitenden Regenwassers zu reduzieren
werden die Stellplatze mit wasserdurchldssigen Beldgen ausges-
tattet und 2.140 m2 der Dachflachen mit einer extensiven Dach-
begriinung versehen.

5.

Schutzgut Luft Lufthygienische Belastungen durch den zunehmenden StraBen-
verkehr, in geringem MaBe auch durch Anlieferung und Haus-
brand. Geplante MaBnahmen fiir einen reibungslosen Ablauf des
Kfz-Verkehrs tragen dazu bei, die zukiinftige Mehrbelastung ver-
kehrsbedingter Schadstoffe zu verringern.

6.

Schutzgut Klima Durch die starke Versiegelung des Plangebietes ergeben sich er-
hebliche Auswirkungen auf das Klima. Sie verringern sich durch
die vorgesehene Dachbegriinung und Geholzpflanzungen auf der
Parkplatzfliche und angrenzenden Bereichen. Die lokalklimati-
sche Ausgleichs- und Austauschfunktion des Raumes wird einge-
schrénkt, der Zusammenhang klimawirksamer Griinflachen un-
terbrochen.

7.

Schutzgut  Kultur- und| Im Kreuzungsbereich HumboldtstraBe - Hatzper StraBe sind po-
Sachguter sitive Auswirkungen auf das Stadt-/Ortsbild zu erwarten.

Wechselwirkungen zwischen | Durch die Flacheninanspruchnahme und Versiegelung ergeben
den Schutzgiitern sich Wechselwirkungen fiir die Schutzgiiter Boden, Wasser, Tiere

und Pflanzen sowie Klima.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung (Nullvariante)

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich von zwei Bebauungspldnen, die bei Nichtdurchfiih-
rung ihre Rechtsgliltigkeit behalten wiirden (Allgemeines Wohngebiet mit Ill-geschossiger Be-
bauung und innenliegender Platzflache sowie ein Regenriickhaltebecken innerhalb einer Griin-
flache bzw. Allgemeines Wohngebiet mit max. IX-geschossiger Bebauung).

Die dargestellten Nutzungen wiirden zu dhnlichen Auswirkungen fiihren. Infolge der geringe-
ren zuldssigen Versiegelung von Wohnbauflachen wiirden jedoch weniger erhebliche Auswir-
kungen auf die Schutzgiiter Menschen, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser und Klima entste-
hen.

Ergebnis der Priifung anderweitiger Planungsalternativen:

Standortalternativen kommen nicht infrage, da aufgrund der Entwicklung als Stadtteilzentrum
eine zentrale Lage erforderlich ist.

Aufgrund des besonderen Vorhabens des Stadtteilzentrums und der vorgesehenen Verlagerung
bestehenden Einzelhandels kommen weitere Losungsmdglichkeiten nicht in Betracht. Im Rah-
men verschiedener gutachterlicher Untersuchungen (siehe Kapitel VI, 1.1) wird der Standort
grundsatzlich als geeignet und integriert eingestuft.
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Methoden der Umweltpriifung und Schwierigkeiten bei der Ermittlung:

Die Umweltpriifung erfolgte aufgrund von Begehungen, Kartierungen, zur Verfiigung gestell-
ten Daten und Planwerken der Stadt Essen sowie Fachgutachten.

Keine Schwierigkeiten bei der Ermittlung.

MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring):

Zu Uberwachen sind erhebliche Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durchfiihrung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans eintreten kdnnen, um insbesondere unvorhergesehene
nachteilige Umweltauswirkungen friihzeitig ermitteln und geeignete AbhilfemaBnahmen er-
greifen zu kénnen.

Im vorliegenden Fall treten erhebliche Auswirkungen hinsichtlich der Schutzgiiter Boden und
Klima auf. Die festgesetzten Vermeidungs- und VerringerungsmaBBnahmen sowie Griinflachen
am Rand der Parkplatzflaiche werden im Rahmen der Umsetzung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes auf Vollzug tiberpriift.

Die auf der Grundlage von prognostizierten Verkehrsmengen berechneten Larmimmissionen
flihren nicht zu erheblichen Auswirkungen. Anhand des tatsachlichen Verkehrsaufkommens
sollte eine Uberpriifung der Immissionssituation nach Inbetriebnahme des Stadtteilzentrums
und der neuen Fulerumer StraBe erfolgen (Verkehrssimulationsmodell der Stadt Essen).
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IX.

Planungs- und entscheidungserhebliche Aspekte

Gegeniliber dem urspriinglichen Planungsrecht ,Allgemeine Wohngebiete' entfallen durch die
Ausweisung ,Kerngebiet' entwickelbare Flachen fiir den Wohnungsbau, vornehmlich fiir Ge-
schosswohnen.

Dieser Nutzungsdnderung wird gegeniliber den urspriinglichen Festsetzungen oder einer an-
derweitigen Planungsalternative den Vorrang gegeben, weil mit dem neu zu schaffenden Pla-
nungsrecht die Voraussetzungen fiir die Entwicklung eines aus Sicht der Stadtentwicklung be-
deutsamen Bausteins der Entwicklung der Gesamt-Ortslage Haarzopf geschaffen werden kon-
nen und die Umweltauswirkungen wie im Umweltbericht dargelegt zwar fiir einige Schutzgii-
ter erheblich bewertet werden (Boden, Klima), aber bei der Nichtdurchfiihrung der Planung
unter Zugrundelegung des bestehenden Planungsrechtes dhnlich sind. Ein Eingriff in Natur
und Landschaft im Sinne § 1 a Abs. 3 BauGB ist bereits aufgrund dieses vorhandenen Pla-
nungsrechtes nur in geringem Umfang zu konstatieren. Die nachteiligen Auswirkungen auf die
Umwelt kdnnen liberdies durch entsprechende MaBnahmen teilweise gemindert werden.

Folgende abwagungsrelevante Aspekte sind dabei hervorzuheben:

Im Zusammenhang mit den konkreten Investitionsabsichten zum neuen Stadtteilzentrum wur-
de sehr deutlich, dass in der zentralen Ortsmitte ein Versorgungsschwerpunkt stadtebaulich
besser begriindet werden kann als die Umsetzung von WohnbaumaBnahmen, die insbesondere
wegen der Restriktionen der zentralen Lage (Verkehrslarm) nicht oder nur in eingeschriankter
Qualitat entwickelbar sind. Die hohe Nachfrage nach Wohnbaufldachen, besonders im Eigen-
heim-Segment, wird im Bereich von Haarzopf durch verschiedene MaBnahmen beriicksichtigt
und ist an diesem Standort nicht realisierbar.

Die sinnvolle Ergdnzung und Abrundung des derzeitigen Einzelhandels- und Infrastrukturan-
gebotes in Haarzopf sowie die prominente zentrale Lage kdnnen insofern genutzt werden, um
durch eine entsprechende verbindliche Bauleitplanung die bestehenden gestalterischen und
funktionalen Méngel vor Ort zu beheben und das Nahversorgungszentrum Haarzopf qualitativ
zu stirken. Insbesondere die beabsichtigte Verlagerung bestehenden Einzelhandels in die in-
tegrierte zentrale Lage des Vorhabens stellt eine mafBgebliche Verbesserung fiir den Stadtteil
dar.

Dariiber hinaus fiihrt das Stadteilzentrum nicht zu einer Beeintrachtigung bestehender zent-
raler Versorgungsbereiche bzw. -zentren, sondern vielmehr zu einer deutlichen Verbesserung
der Versorgungssituation fiir die Bevdlkerung in Haarzopf sowie in den benachbarten Stadttei-
len (u.a. Fulerum, Margarethenhohe, Schuir und Bredeney), deren Kaufkraft aufgrund beste-
hender Angebotsdefizite derzeit in nennenswertem Umfang durch Standorte in Miilheim a. d.
Ruhr (u. a. Rhein-Ruhr-Zentrum) gebunden wird.

Die Zentrenvertriglichkeit des Vorhabens wird durch ein Gutachten bestatigt (vgl. Kap.V.2).
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Hinsichtlich der Verkehrsbelange ist davon auszugehen, dass durch die Biindelung der Ge-
schaftslagen im Kerngebiet auch eine Reduzierung der Einkaufsverkehre innerhalb der Ortsla-
ge ,von Laden zu Laden" mdglich sein wird.

Die dennoch zu erwartenden zuséitzlich entstehenden Verkehre, die zum einen von der leis-
tungsfahigen geplanten neuen Fulerumer StraBe aufgenommen werden kénnen, sind in gro-
Ben Teilen Uber den strapazierten Knotenpunkt Erbach (heutige Kreuzung Hatzper StraBe /
HumboldstraBe) abzuwickeln. Nach verkehrsgutachterlicher Aussage ist dies vertraglich mog-
lich unter Einbeziehung folgender MaBnahmen:

Einrichten von Abbiegespuren zum Vorhaben auf der geplanten Fulerumer StraB3e
Signalisierung der Parkplatzzu- und Abfahrt des Vorhabens

Einarbeitung eines auf das Vorhaben abgestimmten Signalprogramms fir den Knoten-
punkt Hatzper StraBe [ Neue Fulerumer StraBe

Verbindliche Fiihrung des Anlieferverkehrs zum Ladehof an der Hatzper StraBBe

(Neue Mitte Haarzopf in Essen Haarzopf, Verkehrstechnische Untersuchung, gevas humberg &
partner, Essen, Oktober 2003)

Mit der Umsetzung der MaBnahmen bleibt die Leistungsfahigkeit des dffentlichen Verkehrs-
netzes unter Beriicksichtigung der Mehr-Verkehre, die durch das Vorhaben hervorgerufen
werden, in ausreichendem MafBe gewahrt.
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X. Bodenordnung

Der Vorhabentriger hat die Verfligungsberechtigung tiber die Grundstiicke auf der Grundlage
eines notariell beurkundeten Kaufvertrages mit der Stadt Essen im Geltungsbereich des Vorha-
ben- und ErschlieBungsplanes.

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 2/03 "Verlangerte Fulerumer
StraBe/Hatzper StraBe (Neue Mitte Haarzopf)" liegt im Bereich des gesetzlichen Bodenord-
nungsverfahrens nach dem Baugesetzbuch (BauGB) Umlegung "Verlangerte Fulerumer StraBe",
U 5/77. Fur die Grundstiicke Fulerumer StraBe, Hatzper StraBe, Kirschbaumsweg, Gemarkung
Haarzopf Flur 4 Flurstlicke 851, 852, 853, 854, 856 (heute 861-900 und 908-910) wurden be-
reits Beschliisse nach § 76 BauGB (Vorwegnahme der Entscheidung) gefasst.

Sonstige bodenordnerische MaBnahmen sind nicht erforderlich.
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Xl. Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellte fir den Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Wohnbaufldachen entlang der geplanten Fulerumer StraBe und im Kreuzungsbereich Hatzper
StraBBe dar. Fiir den riickwértigen, nordostlichen Bereich ist eine Flache fiir die Abwasserbesei-
tigung ,Regenriickhaltebecken’ dargestellt.

Die Flache fiir das Regenriickhaltebecken liegt innerhalb einer Verbandsgriinfliche des RVR.

Fiir die Entwicklung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurde die Anderung des Fl3-
chennutzungsplanes erforderlich. MaBgeblich wurde die Flachendarstellung ,Wohnbauflache"
in ,Gemischte Bauflache- Kerngebiet” gedndert.
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Xll. Aufhebung rechtsverbindlicher Festsetzungen

Mit dem Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 2/03 ,Verlangerte Fule-
rumer StraBe / Hatzper StraBe" werden die ihm entgegen stehenden friiher getroffenen Fest-
setzungen aufgehoben. Insbesondere treten auBer Kraft die Festsetzungen der Bebauungspli-
ne

e Nr.2/97  ,Fulerumer StraBe / HumboldtstraBe / Hatzper StraBe"
e Nr.32/71 ,Auf'm Bogel [ Raadter StraBe"

soweit diese den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 2/03 ,Verlan-
gerte Fulerumer StraBe [ Hatzper StraBe" betreffen.

Fir den Bebauungsplan Nr. 32/71 ,Auf'm Bogel / Raadter StraBe" und den Bebauungsplan Nr.
2/97 ,Fulerumer StraBe [ HumboldtstraBe / Hatzper StraBe” gilt dies auch dann und insoweit,
als der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 2/03 ,Verldngerte Fulerumer StraBe [ Hatzper
Stral3e" seine Rechtskraft verlieren wiirde.
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Xlil. Kosten und Finanzierung

Samtliche im Zusammenhang mit Umsetzung des Vorhaben- und ErschlieBungsplan verbun-
den Kosten werden durch den Vorhabentrager getragen.

Die Ubernahme der Kosten ist verbindlich im Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan vor Satzungsbeschluss geregelt.

Amt fiir Stadtplanung Geschaftsbereich 6B

und Bauordnung Planen

Thomas Franke Hans-Jiirgen Best
Amtsleiter Geschaftsbereichsvorstand
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