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.  Raumlicher Geltungsbereich

Das ca. 1,75 ha groBe Plangebiet liegt im Stadtbezirk I, im Stadtteil Westviertel und um-
fasst zum GroBteil die Flichen der ehemaligen Giiterabfertigung der Bahn siidlich der
HachestraBe.

Es wird begrenzt durch
e die HachestraBe im Norden,
e die HindenburgstraBe im Osten,
e die Hans-Bockler-StraBe im Westen und
e die Flachen der Bahn im Siiden.

Der raumliche Geltungsbereich ist im Bebauungsplanentwurf durch die entsprechende
Signatur eindeutig festgesetzt.
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Il. Anlass der Planung und Entwicklungsziele

1.  Anlass der Planung

Mit der Freistellung des Bahngeldandes im Bereich der ehemaligen Gliterabfertigung der
Deutschen Bahn AG entlang der HachestraB3e sollen die nun stadtebaulich nutzbaren
Flachen im Sinne des Strukturkonzeptes HachestraBe - HollestraBe entwickelt werden.
Fiir die Wiedernutzbarmachung der ehemaligen Bahnflachen ist die Aufstellung eines
Bebauungsplanes erforderlich.

2.  Entwicklungsziele

Ziel des Bebauungsplanes ist die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Entwick-
lung kerngebietstypischer Nutzungen mit einer der Lage angemessenen Bebauung bei
einer Grundflachenzahl von 1,0, einer Geschossflachenzahl von 3,0 und V-Vl Geschossen
zu schaffen.
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Planverfahren

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gem#B § 13 a BauGB (Bebau-
ungsplane der Innenentwicklung) aufgestellt.

Ein Bebauungsplan fiir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung
oder andere MaBnahmen der Innenentwicklung kann im beschleunigten Verfahren ge-
maB § 13 a BauGB aufgestellt werden.

Voraussetzung fiir die Anwendung der nachfolgend beschriebenen Verfahrensvereinfa-
chungen ist dariliber hinaus, dass eine zuldssige Grundflache i. S. des § 19 Abs. 2 der
BauNVO oder eine GroBe der Grundflache von weniger als 20.000 Quadratmetern fest-
gesetzt wird.

Das Verfahren ist im lbrigen ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zulds-
sigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder
nach Landesrecht unterliegen. Gleiches gilt, wenn Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachti-
gung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter ( Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung und Européische Vogelschutzgebiete im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes ) bestehen.

Der Bebauungsplanentwurf schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die
Wiedernutzbarmachung ehemaliger Flachen fiir Bahnanlagen zur Ansiedlung kernge-
bietstypischer Nutzungen.

Die maximal zuldssige Grundflache bleibt unter dem Schwellenwert.

Vorgenannte Umweltbelange werden nicht berihrt.

Die Anwendungsvoraussetzungen liegen demnach unzweifelhaft vor.

Im vorliegenden Verfahren wird Gebrauch gemacht von folgenden Verfahrenserleichte-
rungen gemaB § 13 a Abs. 2 BauGB i. V. mit § 13 Abs. 2 und Abs. 3 Satz 1 BauGB:

Von der friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit und Erdrterung nach § 3 Abs. 1
BauGB und der friihzeitigen Beteiligung der Behérden gemal3 § 4 Abs. 1 BauGB wird ab-
gesehen.

Die Eingriffsregelung findet keine Anwendung, sondern Eingriffe, die auf Grund der Auf-
stellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten als i. Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5
BauGB vor der Planung erfolgt oder zulassig und sind danach nicht auszugleichen.
SchlieBlich wird im beschleunigten Verfahren - wie im vereinfachten Verfahren - von
der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB abgesehen und infolgedessen kein Umwelt-
bericht erstellt.

Wie es das Gesetz verlangt, wurde im Amtsblatt der Stadt vom 26.09.2008 bekanntge-
macht, dass die Stadt Essen beabsichtigt, einen Bebauungsplan der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung aufzustellen.
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IV. Planungsrechtliche Situation

1.  Landes- und Regionalplanung

Der am 16. Dezember 1999 in Kraft getretene Regionalplan, ehemals Gebietsentwick-
lungsplan (GEP 99) fiir den Regierungsbezirk Diisseldorf stellt fiir das Plangebiet ,Schie-
nenwege flr den lberregionalen und regionalen Verkehr" dar.

2.  Flichennutzungsplan (FNP)
Der wirksame Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet als WeiBflache dar.

3.  Regionaler Flachennutzungsplan (RFNP)

Im RFNP-Entwurf ist fiir den Bereich des Bebauungsplanes gemaB Anlage zu 8§83 Abs. 1
der Planverordnung (Ziele der Raumordnung und Landesplanung) Schienenweg fiir den
tiberregionalen und regionalen Verkehr (StraBenbahn) und gemaB 85 BauGB Fliche fiir
die ortlichen Hauptverkehrsziige dargestellt.
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V. Bestandsbeschreibung

1. Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet nimmt einen GroBteil der siidlich der HachestraBe gelegenen Flachen der
ehemaligen Giterabfertigung der Bahn ein. Diese Flachen sind von der Deutschen Bahn
AG zwischenzeitlich freigestellt und stehen nunmehr der stidtebaulichen Planung zur
Verfligung.

Der Bereich ist Bestandteil des Strukturkonzeptes ,HachestraBe [ HollestraBe" von 1992,
welches eine kerngebietstypische Nutzung als ,Dienstleistungsmeile” formulierte. Die
hierzu gehdrende HachestraBe wird nach Entwicklung des Krupp'schen Giirtels eine
wichtige Funktion als Bindeglied zwischen City / Hauptbahnhof und Krupp-Boulevard
tibernehmen.

SchlieBlich stellt der Bereich HindenburgstraBe [ HachestraBe ein Eingangstor der Esse-
ner Innenstadt flr den aus siidlicher, westlicher und Uber die A 40 aus ostlicher Rich-
tung einfahrenden Kfz-Verkehr dar.

2. Verkehr
Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Der Essener Hauptbahnhof ist mit seiner Vielzahl von Bahnlinien und OPNV-
Verkniipfungen in einer fuBlaufigen Entfernung von ca. 10 Min. erreichbar. Damit ist ei-
ne Einbindung des Plangebietes in den OPNV und den schienengebundenen Fernverkehr
gewahrleistet.

Mit der in der HachestraBe geplanten StraBenbahnlinie wiirde das Angebot des OPNV
zusatzlich erweitert.

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Das Plangebiet ist liber die HachestraBBe in das innerstadtische und mit der Hans-
Bockler-StraBe als B 224 und der HindenburgstraBe mit Anschluss an die A40 in das U-
berdrtliche StraBennetz eingebunden.

3. Technische Infrastruktur

Das Plangebiet ist in die Versorgungsnetze fiir Gas, Wasser, Strom und Telekommunika-
tion eingebunden.

4. Entwésserung
Das Plangebiet ist anzuschlieBen an das bestehende Mischwassernetz, das von der Hans-
Bockler-StraBe liber die HachestraBBe zur HindenburgstraBe verlauft.

Der Generalentwasserungsplan fiir den betroffenen Bereich ist noch nicht fertig gestellt.
Die geplante Bebauung muss in die Berechnung eingestellt werden.

5. Naturhaushalt und Landschaftsschutz

Das Plangebiet ist fast vollstandig versiegelt, unbebaut und wird zurzeit als Parkplatz
genutzt. Lediglich entlang der B 224 befindet sich ein die Strae begleitender, lockerer
Baumbestand. Ein schmaler Vegetationsstreifen auf der Mauerkrone der Aufschiittungs-
flache zur HachestraBe ist fiir den Naturhaushalt von untergeordneter Bedeutung.
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10.

Boden und Wasser

Der Boden im Plangebiet hat infolge der fast vollstandigen Versiegelung keine natirli-
chen Funktionen mehr. Ebenso hat das Plangebiet eine unbedeutende Funktion im na-
turlichen Wasserhaushalt.

Im stdlichen Anschluss an die HachestraBBe befindet sich die altlastenverdachtige Flache
mit der Kataster Nr. 04/3.20. Es handelt sich hierbei um die ehemalige Giiterabfertigung
der Deutschen Bahn AG, HachestraBe.

Klima und Lufthygiene

Gemal der Klimaanalyse der Stadt Essen liegt das Bebauungsplangebiet selbst in einem
Gewerbeklimatop. Umgeben ist es von Bereichen mit Innenstadtklima. Das an das Be-
bauungsplangebiet angrenzende Gleisfeld hat eine Funktion als Luftleitbahn, liber wel-
che unbelastete Luft transportiert wird. Nachtliche Kaltluftabfliisse oder Kaltluftsam-
melgebiete liegen im Plangebiet nicht vor.

Die Planungshinweiskarte der Klimaanalyse stuft den Bereich des Bebauungsplans und
die Umgebung als Lastraum der Innenstadt ein. Dies bedeutet erhdhte bioklimatische
und lufthygienische Belastungen durch reduzierten Luftaustausch aufgrund von Bebau-
ung.

Hinsichtlich der Lufthygiene bestehen weitere Ungunstfaktoren wie belastete Luftleit-
bahnen in den AusfallstraBen und erhdhte Luftbelastungen durch Kfz-relevante Emissi-
onen und Hausbrandemissionen.

Im Ergebnis der gutachterlich durchgefiihrten Luftschadstoffuntersuchung ist fiir die
Luftschadstoffimmissionssituation im Jahre 2009 von einer Einhaltung der Jahresmittel-
werte fiir Feinstaub, Stickstoffdioxid und Benzol sowie der entsprechenden Kurzzeitkri-
terien auszugehen.

Larm

Die Verkehrsimmissionen die auf das Plangebiet einwirken, werden hauptsachlich von
der HindenburgstraBe, der HachestraBe, der Hans -Bockler-StraBe und den Eisenbahnli-
nien des Hauptbahnhofbereiches verursacht wobei die resultierenden Larmpegel die
Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Kerngebiete von 65 dB(A) tags und 55 dB(A)
nachts laut Larmkarte der Stadt Essen sowohl nachts als auch im 24h Larmpegel um bis
zu 5 dB(A) liberschreiten.

Elektromagnetische Feldstarke

In einem entsprechenden Fachgutachten wurde die Einwirkung elektromagnetischer
FeldgroBen im Plangebiet untersucht. Durch die Messung der elektrischen und magneti-
schen Feldstarken im Bereich der zu den Stromleitungen ndchstgelegenen Baugrenzen
innerhalb des Plangebietes ergab sich, dass die innerhalb der 26.BImSchV festgelegten
Grenzwerte deutlich unterschritten werden.

Bergbau
Im Bereich des Plangebietes ist oberflichennaher Bergbau umgegangen.

Zur Klarung der bergbaulichen Verhiltnisse ist daher ein Gutachten in Auftrag gegeben
worden.
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11.

Nach den eingesehenen bergbaulichen Unterlagen hat unterhalb der Tagesoberflache
des in Rede stehenden Bereiches kein dokumentierter Bergbau im einwirkungsrelevanten
Tiefenbereich stattgefunden.

Den alteren Kartenwerken wie auch Untersuchungsergebnissen aus aktueller Zeit sind
jedoch Hinweise auf Kohleabbau vor der Verleihung bzw. vor dem Zeitpunkt der Doku-
mentationspflicht von KohlegewinnungsmaBBnahmen zu entnehmen, welcher vermutlich
von dem 0stlich gelegenen alten Stollen der ehemaligen Zeche Secratarius Aak ausge-
gangen sind.

Aufgrund der Hinweise auf einflussrelevanten nicht dokumentierten Abbau im Bereich
des Plangebietes hat der Gutachter die Ausflihrung eines bergbaulichen Erkundungspro-
gramms empfohlen, welches die tatsachliche Abbausituation ausreichend untersucht.

Mit den im Untersuchungsbereich durchgefiihrten Erkundungsbohrungen wurde festge-
stellt, dass innerhalb der auf dem Grundstiick ausstreichenden bzw. in einflussrelevanter
Tiefe lagernden Floze kein flichenhafter, nicht dokumentierter Kohleabbau im einfluss-
relevanten Tiefenbereich stattgefunden hat. Das Gebirge steht im betreffenden Bereich

flachenhaft im festen Verbund an.

Mit aus nicht verzeichnetem Altbergbau resultierenden negativen Einwirkungen auf die
Tagesoberflache des Grundstiickes ist nicht zu rechnen.

Die festgestellten Profilabschnitte geringer Festigkeit sind geringmachtig und geologisch
nicht bergbaubedingt. Eine Gefahrdungslage fiir die Tagesoberflache und von darauf zu
errichtenden Gebaude ist aus den Untersuchungsergebnissen nicht abzuleiten.

Erdwarme
Der Planbereich liegt Giber dem auf Erdwarme erteilten Erlaubnisfeld ,MIRI".
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VL.

2.1

2.2

Stadtebauliches Konzept

Projektbeschreibung

Angestrebt wird eine Entwicklung der Flache fiir tertidre Nutzungen. Von der Gesamtfla-
che in einer GroBe von ca. 17.500 m2 werden ca. 4.300 m2 fiir den Ausbau der Ha-
chestralBe beansprucht, so dass ca. 13.200 m2 als Baugebiet festgesetzt werden konnen.

Es ist die Festsetzung eines Kerngebiets mit einer GRZ von 1,0 und einer GFZ von 3,0 ge-
plant. Innerhalb der liber das Gesamtgrundstiick ausgedehnten liberbaubaren Grund-
stlicksflache wird die max. zuldssige Geschosszahl bzw. max. zulassige Gebaudehdhe dif-
ferenziert mit IV bis VII Geschossen im Kreuzungsbereich B 224 [ HachestraBe, IV bis VI
Geschossen im mittleren Teil des Baufelds sowie wiederum IV bis VII Geschossen im
Kreuzungsbereich HindenburgstraBe / HachestraBe.

Die Bauweise soll als ,abweichende Bauweise" bei einer gleichmaBigen Drittelung des
Baufeldes mit einer daraus folgenden maximal zuldssigen Gebaudeldnge ca. 125 m fest-
gesetzt werden, da das stadtebauliche Geflige im Umfeld eher heterogen ist, so dass we-
der eine geschlossene noch offene Bauweise hieraus abzuleiten ist.

GrofBflachiger sowie zentrenrelevanter Einzelhandel soll aufgrund der Lage des Plange-
biets auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches ausgeschlossen werden. Danach zu-
lassiger Einzelhandel soll nur im Erdgeschoss zugelassen werden.

Auswirkungen der Planung

Stadtebau

Da das Umfeld hinsichtlich Nutzungsart und Baustruktur keine homogene Struktur auf-
weist, miissen auch fiir die Planung keine engen Regelungen zur Integration in den stad-
tebaulichen Zusammenhang und zur Vermeidung maglicher negativer Auswirkungen ge-
troffen werden.

Zum Schutz des Hauptgeschaftszentrums der Stadt - dem A-Zentrum gemaB Masterplan
Einzelhandel - trifft der Bebauungsplanentwurf differenzierte Regelungen tber die Zu-
lassigkeit von Einzelhandel.

Um die Entwicklung eines attraktiven, innenstadtnahen Biiro- und Dienstleistungsstand-
ort zu gewahrleisten, werden im Geltungsbereich des Bebauungsplanes bestimmte Nut-
zungen, die erfahrungsgemal negative Strukturveranderungen innerstiadtischer Bereiche
einleiten oder erheblich beeintrachtigen, ausgeschlossen.

Die Wiedernutzung der Flache tragt zur Starkung der oberzentralen Funktionen der In-
nenstadt, insbesondere ihrer Funktion als Wirtschaftsstandort, bei.

Verkehr

Der Bebauungsplan bildet mit der Festsetzung einer 6ffentlichen StraBenverkehrsflache
die Grundlage fiir den kiinftigen Ausbau der HachestraBe als Anschluss an den geplan-
ten Berthold-Beitz-Boulevard.

Ein weiteres Verkehrsaufkommen entsteht mit der Realisierung der geplanten Bebauung.

Im Ergebnis der gutachterlich durchgefiihrten Verkehrsuntersuchung fir die Erschlie-
Bung der Aurelis-Liegenschaft wird zusammenfassend festgestellt, dass der Knotenpunkt
Hans-Bockler-StraBe/Berthold-Beitz-Boulevard/HachestraBe entsprechend der aktuell
vorliegenden
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2.3

2.4

Planung auch unter den zusatzlichen Verkehrsbelastungen der geplanten Nutzungenan
der HachestraBBe ausreichend leistungsfahig ist.

Insgesamt ergibt sich auch fiir den Knotenpunkt HindenburgstraBe/HachestraBeunter
Berlicksichtigung der prognostizierten Verkehrsbelastungen und der geplanten Ausbau-
situation eine ausreichende Verkehrsqualitat.

Klima und Lufthygiene

Durch die geplante Bebauung erfolgt ein Vorriicken einer baulichen Struktur wie fiir die
Innenstadt typisch. Somit dndert sich das vorhanden Gewerbeklima in ein Innenstadt-
klima. Dies verbindet dann die Innenstadtklimatope, welche heute noch durch das Ge-
werbeklimatop des Plangebietes voneinander getrennt werden.

Durch die geplante Bebauung kommt es zu einer Trennung der Hachestral3e von der
Luftleitbahn Giber der angrenzenden Gleisanlage. Die Luftleitbahn selbst wird durch das
Bauvorhaben nicht weiter beeinflusst.

Durch die Festsetzung einer maximalen Gebaudeldange von 120 Metern entstehen Lii-
cken durch die der Luftaustausch innerhalb der HachestraBe wieder verbessert wird.

Das Bauvorhaben hat auf die Windsituation in den nordlich der HachestraBBe gelegenen
Gebieten fast keine Auswirkungen. Sowohl die Windstromungen als auch Windge-
schwindigkeiten bleiben nahezu gleich.

Bei rechtwinkligen Winden zur HachestraBBe flihrt das Bauvorhaben zu einer Kanalisie-
rung der Winde entlang der HachestraBBe. Eine Durchliiftung bzw. ein Abtransport von
Luftschadstoffen ist somit weiterhin gegeben.

Bei paralleler Anstromung ergeben sich fiir das Untersuchungsgebiet geringe Verande-
rungen der Windgeschwindigkeiten innerhalb der HachestraBe. An den Enden der ge-
planten Bebauung zum Westen wie zum Osten hin bilden sich neue Luftverwirbelungen
aus, welche im Bereich der Kreuzung Hans-Bockler-StraBe [ HachestraBe [ Berthold-
Beitz-Boulevard 3. BA zu einer Verminderung der Luftschadstoffimmissionen fiihren, im
Bereich der Eisenbahnunterfiihrung der HindenburgstraBBe sowohl zu einer Aufkonzent-
rierung der Immissionen im Bereich der Ostfassade des Bauvorhabens wie auch zu einer
Minderung der Immissionen am gegeniiberliegenden Gebdude Hachestral3e 61.

Die Einfliisse des Bauvorhabens auf die klimatischen Verhéltnisse sind insgesamt als ge-
ring zu bewerten.

Larm

Zur Ermittlung der zu erwartenden Verkehrslarmimmissionen wurde ein Gutachten er-
stellt, das den zukiinftigen Ausbau der HachestraBe mit Anschluss an den geplanten
Berthold-Beiz-Boulevard beriicksichtigt. Die hochsten Verkehrslarmimmissionen zum
Tagzeitraum liegen danach an den Fassaden unmittelbar an dem Kreuzungsbereich Ha-
chestraBe / HindenburgstraBe und HachestraBe / Hans-Bockler-StraBe vor.

Hier betragen die Beurteilungspegel maBBgeblich aus der StraBenverkehrsbelastung bis
zu 73 dB(A) tags und 65 dB(A) nachts. Damit liegen Uberschreitungen der schalltechni-
schen Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Kerngebiete von 65 dB(A) tags und 55
dB(A) nachts um bis zu 8 dB(A) tags und 10dB(A) nachts vor.

An der Baugrenze entlang der Schienenwege der Deutschen Bahn sind insbesondere zum
Nachtzeitraum deutliche Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte
der DIN 18005 festzustellen. Hier sind Beurteilungspegel von bis zu 70 dB(A) tags und 71
dB(A) nachts auszumachen. Damit werden die schalltechnischen Orientierungswerte der
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DIN 18005 um bis zu 5 dB(A) tags und 16 dB(A) nachts lberschritten. MaBgeblich tragt
zu diesen deutlichen Uberschreitungen zum Nachtzeitraum der Schienenverkehrslarm
bei.

Aufgrund der zum Teil deutlichen Uberschreitungen der Orientierungswerte sind Festset-
zungen zu SchallschutzmaBnahmen im Bebauungsplan erforderlich.
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VIL.

1.1

Planinhalte

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (89 Abs.1 Nr.1 BauGB)
Kerngebiet MK (§ 7 BauNVO)

Entsprechend der Lage innerhalb des Stadtgefiiges sowie der geplanten Nutzungen wird
das Plangebiet als Kerngebiet - MK festgesetzt.

Nahere Bestimmung der zuldssigen Nutzung

Auf Grund der Lage des Plangebietes im Geflige der Innenstadt werden Festsetzungen
zur ndheren Bestimmung der Zuldssigkeit von Einzelhandelsnutzungen getroffen.

Sie erfolgen auf Grundlage der Abgrenzung der Essener City als A-Zentrum im Master-
plan Einzelhandel und der im Masterplan formulierten, nachfolgend wiedergegebenen
Grundsatze und Ansiedlungsregeln zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in der
Stadt Essen und dienen der Sicherung der bestehenden Einzelhandelsnutzungen im Es-
sener Hauptgeschaftszentrum.

Grundsatze zur raumlichen Einzelhandelsentwicklung:

o Zentrenrelevanter Einzelhandel ist nur in den zentralen Bereichen, den abge-
grenzten A - E-Zentren, anzusiedeln.

o GroBflachiger Einzelhandel ist nur im Hauptgeschiftszentrum (A-Zentrum) und
in den B-Zentren anzusiedeln.

Ansiedlungsregeln:

Um bestehende Zentren nicht zu schwéchen, sind Ansiedlungen in deren Einzugsbereich
zu vermeiden. Ausnahmsweise kdnnen Vorhaben in maximal 200m Entfernung zum
zeichnerisch abgegrenzten Bereich zugelassen werden, wenn der fuBldufig wahrnehm-
bare Zusammenhang sichergestellt werden kann, ein ausreichendes Flichenpotential
nicht vorhanden ist und das Vorhaben deshalb zu einer Starkung des Zentrums fiihrt.

In einem Einzugsbereich eines Zentrums zwischen 200m - 500m ist eine Ansiedlung von
Einzelhandelseinrichtungen zu vermeiden, da eine unmittelbare negative Auswirkung fiir
das Zentrum zu beflirchten ist.

AuBerhalb des 500m-Einzugsbereiches sind nur noch Einzelvorhaben zuldssig, die der
Nahversorgung dienen und benachbarte Zentren nicht negativ beeintrachtigen. Eine An-
siedlung in Gewerbegebieten ist nicht erwiinscht.

Da das Plangebiet auBerhalb des A-Zentrums liegt, dessen westliche Grenze entlang der
HindenburgstraBe verlauft, und die Voraussetzung der v. g. Ausnahmen innerhalb des
200 m-Radius nicht vorliegt, wird die planungsrechtliche Zulassigkeit von Einzelhandels-
ansiedlungen auf nicht groBflachige Einzelhandelsbetriebe und nicht-zentrenrelevante
Warensortimente beschrankt.

Zentrenrelevante Warensortimente werden aufgelistet in der sog. Essener Liste, im Mas-
terplan Einzelhandel der Stadt Essen vom Sept. 2006, und gleichlautend in der Sorti-
mentsliste gem. Regionalem Einzelhandelskonzept flir das westliche Ruhrgebiet und
Diisseldorf, April 2004.
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Der Bebauungsplan setzt deshalb fest:

.In dem Kerngebiet MK sind Einkaufszentren, groBflachige Einzelhandelsbetriebe und
sonstige groBflichige Handelsbetriebe i. S. v. § 11 Abs. 3 BauNVO nicht zuléssig (§ 1 Abs.
5 und 9 BauNVO0)".

.In dem Kerngebiet MK sind Einzelhandelsbetriebe mit folgenden zentrenrelevanten
Kernsortimenten der ,Essener Liste" nicht zuléssig (8 1 Abs. 5 und 9 BauNVO):

(Schnitt-)Blumen
Bekleidung/Lederwaren/Schuhe
Blicher

Drogerie, Kosmetik (Drogeriewaren, Parfiimerie- und Kosmetikartikel; Wasch- und
Putzmittel)

Foto/Video/Optik/Akustik
Geschenkartikel

Glas, Porzellan, Keramik
Haushaltwaren, Elektrokleingerate

Haus- und Heimtextilien (Haus-, Heimtextilien, Stoffe; Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle;
Gardinen und Zubehor)

Kunstgewerbe/Bilder

Medien (Unterhaltungselektronik; Tontrager; Computer und Kommunikationselektronik)
Musikalienhandel

Nahrungs- und Genussmittel

Ndhmaschinen

Papier/Schreibwaren/Biiroorganisation

Pharmazeutika, Reformwaren

Sanitatswaren

Spielwaren, Bastelartikel

Sport- und Freizeitartikel (einschlieBlich Sportgerate, Campingartikel, Fahrrader und Zu-
behor)

Tiere und Tiernahrung, Zooartikel
Uhren/Schmuck

Waffen, Jagdbedarf

Zeitungen, Zeitschriften”.

Dariiber hinaus wird zur Entwicklung von sonstigen kerngebietstypischen Nutzungen im
Ubergang der City zu den Randbereichen der Innenstadt folgende weitere Einschran-
kung fir die die Einzelhandelsnutzung festgesetzt:

.In dem Kerngebiet MK sind Einzelhandelsbetriebe und Teile von Einzelhandelsbetrieben
ausgenommen im Erdgeschoss unzulissig (§ 1 Abs. 7 BauNVO)".

Um die Entwicklung eines attraktiven, innenstadtnahen Biiro- und Dienstleistungsstand-
ort zu gewahrleisten, werden im Geltungsbereich des Bebauungsplanes bestimmte Nut-
zungen, die im Kerngebiet allgemein zul3ssig sind, ausgeschlossen. Dazu gehdren u.a.
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1.2

1.2.1

1.2.2

1.2.3

1.3

1.4

Nutzungen die erfahrungsgemaB negative Strukturveranderungen innerstadtischer Be-
reiche einleiten oder erheblich beeintrachtigen. Der Bebauungsplan setzt daher fest:

.In dem Kerngebiet MK sind Sexshops Spielhallen, Wettbiiros, Sexkinos, Peepshows,
Stripteaseshows, Eroscenter sowie Dirnenunterkiinfte nicht zulissig (§ 1 Abs. 5 und 9
BauNVO)".

MaB der baulichen Nutzung (89 Abs.1 Nr.1 BauGB)

Grundflachenzahl, Zulassige Grundflache (§ 19 BauNVO)

Die Grundflachenzahl der iberbaubaren Grundstiicksflache wird der Lage des Plangebie-
tes angemessen mit 1,0 festgesetzt.

Vollgeschosse, Geschossflachenzahl, Geschossfldche (§ 20 BauNVO)

Die Geschossflachenzahl wird bei Ausnutzung der Obergrenze fiir die Bestimmung des
MaBes der baulichen Nutzung in Kerngebieten mit 3,0 festgesetzt.

Die Zahl der Vollgeschosse wird im mittleren Teil des Baufeldes in Anpassung an die Um-
gebungsbebauung mit IV-VI Geschossen festgesetzt.

Zur Betonung der Kreuzungsbereiche HindenburgstraBe [ HachestraBe als Eingangstor
der Essener Innenstadt fiir den aus sudlicher, westlicher und tiber die A 40 aus Ostlicher
Richtung einfahrenden Kfz-Verkehr sowie Hans-Bdckler-StraBe [ HachestraBe wird die
zahl der Vollgeschosse im 6stlichen und westlichen Teil des Baufeldes mit IV-VII Ge-
schossen festgesetzt.

Anrechnung von Stellplatzen und Garagen (§ 21 a Abs.5 BauNVO)

Zur Férderung einer aus stidtebaulichen Griinden wiinschenswerten unterirdischen Un-
terbringung von Stellplatzen setzt der Bebauungsplan den sog. ,Tiefgaragenbonus" fest,
der auch die beiden Voraussetzungen fiir die Inanspruchnahme dieser Vergiinstigung
hennt:

.In dem Kerngebiet MK ist die zuldssige Geschossflache um die Fliche notwendiger
Stellplatze und Garagen, die unter der Geldndeoberflache hergestellt werden, zu erho-
hen. Die Flache der unterirdischen Garage ist nach ihren AuBenmalen zu ermitteln.”

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Abweichende Bauweise (§ 22 BauNVO)

Da das stadtebauliche Gefiige im Umfeld eher heterogen ist, so dass weder eine ge-
schlossene noch offene Bauweise hieraus abzuleiten ist wird eine abweichende Bauweise
festgesetzt, wobei zur Gliederung des Baukorpers eine maximale Gebaudeldnge von
125m zuldssig ist. Hierdurch wird sichergestellt, dass es an mindestens zwei Stellen zu
einer Unterbrechung des Baukdrpers kommt.

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

Zur planungsrechtlichen Sicherung der fiir den geplanten Ausbau der HachestraB3e er-
forderlichen Flachen setzt der Bebauungsplan im sidlichen Anschluss an die heutige Ha-
chestraBBe 6ffentliche StraBenverkehrsflache fest.
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1.5

1.6

Um einen storungsfreien Ablauf des Verkehrsgeschehens in den Kreuzungsbereichen Ha-
chestraBe / Hans-Bockler-StraBe und HachestraBe [ HindenburgstraBe zu sicher zu stel-
len setzt der Bebauungsplan dort Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt fest.

Ver- und Entsorgung

Das im slidwestlichen Bereich des Plangebietes vorhandene und die liberbaubare Grund-
stlicksflache tangierende 110-kV-Hochspannungskabel der RWE AG erfordert einen 5,0
m Breiten Schutzstreifen (jeweils 2,5 m beidseits der Kabeltrasse). Da ein kleiner Teil des
Schutzstreifens innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ver-
lauft, setzt der Bebauungsplan ein entsprechendes Leitungsrecht zu Gunsten der Er-
schlieBungstrager fest.

Der Bebauungsplan weist darauf hin, dass innerhalb der Belastungsflache eine Bebauung
oder Bepflanzung mit Baumen und tief wurzelnden Strauchern aus versorgungstechni-
schen Griinden zu unterlassen ist.

Ferner wird darauf hingewiesen, dass vor Baubeginn vom ErschlieBungstrager (RWE
Westfalen-Weser-Ems Netservice GmbH, ERNN-H-LH, Freistuhl 7, 44137 Dortmund so-
wie RWE Rhein-Ruhr Netserwice GmbH, Regionalzentrum Essen, Altenessener StraBe 35,
45141 Essen) entsprechende Lageplane zum Kabelverlauf anzufordern sind.

Natur und Landschaft
Baume Straucher und sonstige Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Um den Belangen von Natur und Landschaft auch in der dicht Giberbauten Innenstadt
Rechnung zu tragen und negative Auswirkungen der geplanten Bebauung zu mindern,
trifft der Bebauungsplan folgende Festsetzungen fiir das Anpflanzen von Baumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen innerhalb des Baugebiets:

LAuf privaten Pkw-Stellplatzanlagen ist pro 5 Stellplatzen ein standortgerechter, min-
destens mittelkroniger Laubbaum, in der Pflanzgiite von mindestens Stammumfang 18-
20 cm, anzupflanzen; die Baume sind tiber die Stellplatzanlage verteilt anzupflanzen; die
Baumbeete miissen mindestens 1,5 m x 1,5 m groB3 und begriint sein, sie sind mit einem
Anfahrschutz zu versehen. Diese Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten; ausfallende
Baume sind entsprechend nachzupflanzen.”

Die Gliederung und Begriinung von Stellplatzanlagen hat gestalterische und kleinklima-
tische Funktion. Einer unerwiinschten Aufheizung der versiegelten Bereiche kann durch
eine Beschattung entgegen gewirkt werden. Pflanzungen fiihren zur Entstehung kihle-
rer und feuchterer Luft innerhalb der innerstadtischen Warmeinsel.

Analog erfolgt die Festsetzung fiir die Begriinung von Tiefgaragendachern:

.Die nicht tiberbauten Decken von Tiefgaragen sind intensiv zu begriinen, soweit sie
nicht flr eine andere zuldssige Verwendung bendtigt werden. Die Mindeststarke der
Dran—, Filter— und Vegetationstragschicht betrdgt 35 cm. Die Begriinung ist dauerhaft
zu erhalten."

Flachdacher sind mindestens extensiv zu begriinen. Die Mindeststarke der Drén-, Filter-
und Vegetationstragschicht betrdgt 6 cm. Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten. Da-
von ausgenommen sind Dachflachenbereiche, die fir Anlagen zur Nutzung erneuerbarer
Energiequellen oder fiir erforderliche haustechnische Einrichtungen genutzt werden.
Die Flachdachbegriinung hat insbesondere die Aufgabe, Regenwasser zu speichern, so
dass es verzogert der Kanalisation, der Regenwasserversickerungsanlage oder dem
nachsten Vorfluter zuflieBt. AuBerdem soll die Aufheizung der Luft durch das Flachdach
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in einem dicht bebaubaren Kerngebiet abgemildert werden, so dass die Luft nicht so
stark aufsteigt und deshalb nur wenig Luft nachflieBen muss. Auf diese Weise wird dem
Kerngebiet und seiner Umgebung weniger kiihle Luft entzogen.

1.7  Immissionsschutz

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

Zur Festsetzung von passiven SchallschutzmaBnahmen wurden die entsprechenden Be-
urteilungspegel im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung berechnet und in
Form einer Gebaudelarmkarte in Lairmpegelbereichen gemaB DIN 4109 dargestellt.

Zum Schutz vor Verkehrslarm sind passive LirmschutzmaBnahmen an den
mit v.gekennzeichneten Gebiudeseiten erforderlich.

Sofern nicht durch Grundrissanordnung und Fassadengestaltung sowie durch Baukor-
perstellung die erforderliche Pegelminderung erreicht wird, muss die Luftschallddmmung
von AuBenbauteilen mindestens den Anforderungen des jeweiligen Lairmpegelbereiches
(siehe romische Zahlen, die im Bebauungsplan enthalten sind) der DIN 4109 -
Schallschutz im Hochbau- erfiillen.

Das jeweilige Schalldimmmal betrégt:

Larmpegel- Mittlungspegel | SchallddmmaBe |Schalldimmmale
Bereiche L., tags dB(A) fur Aufenthalts- | fur Blirordume
raume in Woh- u.a.
nungen u.a. R'w,res dB(A)
R'w,res dB(A)
71-75 45 40
VI 76-80 50 45
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2.  Hinweise

2.1 Gutachten

2.1.1 Schalltechnische Untersuchung zu den Verkehrslarmimmissionen und Ermittlung der

2.1.2

2.1.6

214

2.1.5

2.2

2.3

2.4

2.5

2.6

elektromagnetischen Feldstarke zum Bebauungsplan HachestraBe in Essen

Verkehrsuntersuchung fiir die ErschlieBung der Aurelis- Liegenschaft Essen - Hachestra-
Be, ehemaliger Glterbahnhof

Beurteilung der bergbaulichen Situation Flachenbereich an der HachestraBe in Essen

Gutachten zur Uberwachung und Bewertung der bergbaulichen ErkundungsmaBnahme
Flachenbereich an der HachestraBe in Essen

Abfalltechnische Bodenuntersuchung HachestraBe Essen
Luftschadstoffuntersuchung zum Bebauungsplan ,HachestraBe" in Essen

Stadtische Satzungen

Fiir den Schutz des Baumbestandes im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes gilt die
Neufassung der Satzung zum Schutze des Baumbestandes in der Stadt Essen (Baum-
schutzsatzung) vom 06.07.2001 (Amtsblatt der Stadt Essen Nr. 28 vom 13.07.2001).

Umgang mit Bodendenkmalern

Mit Umsetzung der Planung kénnen bisher unbekannteBodenfunde/-Denkmailer ent-
deckt werden. Diese sind gem. §§ 15, 16 Denkmalschutzgesetz NW unverziiglich der
Stadt Essen (Institut fiir Denkmalschutz und Denkmalpflege) zu melden und inunverén-
dertem Zustand zu erhalten.

Altlastenverdachtsflichen/Umgang mit anfallendem Bodenaushub

Innerhalb des Verfahrensgebietes befindet sich die altlastenverdachtige Flache mit der
Kataster Nr. 04/3.20. Es handelt sich hierbei um die ehemalige Giiterabfertigung der
Deutschen Bahn AG, HachestraBe. Im Rahmen nachfolgender Genehmigungsverfahren
ist mit Auflagen und Nebenbestimmungen (z.B. gutachterliche Begleitung, Bodenaus-
tausch/-auftrag) zur Altlastenproblematik zu rechnen.

Kampfmittel

Bei BaumaBnahmen mit erheblichen Erdeingriffen (> 0,8 m) sind Kampfmittelbefunde
nicht auszuschlieBen. Fiir die betroffene Flache ist daher friihzeitig vor Beginn der Bau-
maBnahme beim Ordnungsamt der Stadt Essen unter Vorlage eines Lageplans eine Uber-
prifung auf Kampfmittel zu beantragen.

Hochspannungskabel

Der Bebauungsplan weist darauf hin, dass innerhalb der Belastungsflache eine Bebauung
oder Bepflanzung mit Baumen und tief wurzelnden Strduchern aus versorgungstechni-
schen Griinden zu unterlassen ist.
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Ferner wird darauf hingewiesen, dass vor Baubeginn vom ErschlieBungstrager (RWE
Westfalen-Weser-Ems Netservice GmbH, ERNN-H-LH, Freistuhl 7, 44137 Dortmund so-
wie RWE Rhein-Ruhr Netserwice GmbH, Regionalzentrum Essen, Altenessener StraBe 35,
45141 Essen) entsprechende Lageplane zum Kabelverlauf anzufordern sind.

2.7 Erdwiarme

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,HachestraBe / Hans- Bockler-StraBe” liegt
iber dem auf Erdwarme erteilten Erlaubnisfeld MIRI. Vor Errichtung von neuen Bauvor-
haben ist eine Sicherungsanfrage an den zustandigen Bergwerkseigentiimer (Thyssen
Krupp Real Estate GmbH) zu richten.
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VIII. Stidtebauliche Kenndaten

ha %
Verfahrensgebiet 1,75 100
Kerngebiet 1,32 75
Offentliche StraBenver- 0,43 25
kehrsflachen
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IX. Bodenordnung

Die fiir den Ausbau der HachestraBe erforderlichen Flachen miissen durch die Stadt Es-
sen erworben werden.
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X. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet als Weil3flache dar und ist gem.
§ 13a Abs. 2. Nr.2 im Wege der Berichtigung anzupassen.

Im RFNP-Entwurf ist fiir den Bereich des Bebauungsplanes Schienenweg fiir den tberre-
gionalen und regionalen Verkehr (StraBenbahn) und Flache fiir die 6rtlichen Hauptver-
kehrzlige dargestellt.

Mit seiner GroBe von 1,75 ha liegt der Bereich des Plangebietes unterhalb der Darstel-
lungsschwelle des RFNP. Daher kann gemal der Arbeitshilfe zur Anwendung des RFNP
das geplante Kerngebiet nach den Ableitungsregeln aus der Flache fiir die ortlichen
Hauptverkehrziige entwickelt werden.
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Xl. Kosten und Finanzierung

1.  Kosten der technischen ErschlieBung und des Grunderwerbs
Fiir den zukiinftigen Ausbau der HachestraBe sind die im Bebauungsplan festgesetzten
Verkehrsflachen zu erwerben. Die hierdurch entstehenden Kosten betragen 1.550.000 -€
Neue ErschlieBungsanlagen sind nicht geplant.
Im Zusammenhang mit dem Ausbau des Berthold-Beitz-Boulevards (3.BA) liegen die kal-
kulierten Ausbaukosten fiir die Verlangerung im Bereich HachestraBe von Hans-Bockler-
StraBe bis Hindenburgstrale vor. Sie betragen rd. 1.500.000 -£€.

2.  Finanzierung

Mit Einnahmen von ResterschlieBungsbeitrdgen zu den bereits vorhandenen StraB3en
kann nicht mehr gerechnet werden.

Bei Anschluss der neuen Baulandflachen an das 6ffentliche Entwésserungssystem kann
noch mit Einnahmen an Kanalanschlussbeitragen in Hohe von rd. 115.000,- € gerechnet
werden.

Fiir die Verlangerung im Bereich der HachestraBe von Hans-Bockler-StraBe bis Hinden-
burgstraBe kann bei einer Einstufung als HauptverkehrsstraBe mit Beitragseinnahmen
nach §8 KAG in Hohe von rd. 400.000,- € gerechnet werden.

Es ist darliber hinaus beabsichtigt Férdermittel nach GVFG mit dem aktuellen Satz von
70% der zuwendungsfahigen Kosten zu beantragen.

Essen, den

Amt fir Stadtplanung Geschéftsbereich

und Bauordnung 6B-Planen

Thomas Franke Hans-Jiirgen Best Geschaftsbe-
Amtsleiter reichsvorstand
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