Stadt Essen I. Ausfertiqung
- Amt fiir Stadtplanung '

und Bauordnung -

Begriindung*
zum Bebauungsplanentwurf Nr. 1/96
"Altendorfer Strafe/Frohnhauser Strafe
(AEG-Kanis}"
- Stadtbezirk I, Stadtteil Westviertel -

* Gem. § 9 Abs. 8 BauGB vom 08.12.1986
(BGBl. I. S. 2253), in der letztgiultigen Fassung
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Rdumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
1/96 "Altendorfer StraBe / Frohnhauser StrafBe (AEG
Kanis)" umfaflt ein ca. 10,85 ha grofles Gebiet im Stadt-

teil Westviertel und wird in etwa begrenzt:

Im Norden
- durch die Altendorfer Strafe,

im Osten
- durch die westl. Grundsticksgrenze der Grundstiicke

Ostfeldstrafe 5-8 und Frohnhauser Str. 20,

im Sliden

'~ durch die Frohnhauser StraBe,

im Westen

- durch die Hans-Béckler-Strafe.
Der Geltungsbereich ist im Planteil des Bebauungsplan-
entwurfes, Mafistab 1 : 1.000, durch Signatur gem.

PlanZVO eindeutiqg festgesetzt.

Planungsrechtliche Situation

Reqionalplanerische Vorgaben
Im Gebietsentwicklungsplan (GEP) von 1986 ist das Plan-

gebiet teils als "Wohnsiedlungsbereich", teils als "Ge-

werbe- und Industrieansiedlungsbereich" dargestellt.
Im Entwurf des GEP's von 1996 ist der Bereich als "All-

gemeiner Siedlungsbereich” dargestellt.

Darstellungen des FlAchennutzungsplanes (FNP)
Der wirksame FNP stellt fiir das Plangebiet {iberwiegend

"gewerbliche Bauflachen", fiir den Bereich zwischen der
Ostfeldstrafie und der ehem. "Krupp'schen Ringbahn" "ge-
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mischte Bauflache - Kerngebiete" dar. Die in Nord-siid-
Richtung verlaufende ehem. "Krupp'sche Ringbahn" selbst
ist als "Fldche fiir Bahnanlagen" dargestellt.

Da die nunmehr geplanten Nutzungen in wesentlichen Teil-
bereichen im Widerspruch zu den nicht mehr weiterver-
folgten stadtebaulichen Zielsetzungen des gegenwdrtig
wirksamen Fldchennutzungsplanes stehen, ist zeitgleich
mit dem Verfahren =zur Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 1/96 "Altendorfer Stralle / Frohnhauser Strafle (AEG-
Kanis)" eine entsprechende Anderung des FNP im Parallel-
verfahren gem. § 8 Abs.3 BauGB notwendig.

Die FNP-Anderung beriicksichtigt die Vorgaben des GEP's
(Entwurf 1996).

Verbindliche Bauleitplanung

Am 30.06.1993 hat der Rat der Stadt einen allgemeinen
Beschlufl zur Aufstellung eines Bebauungsplanes fiur den

unter Pkt. 1 dargestellten Bereich gefalit.

Das Bebauungsplangebiet {iberdeckt in Teilbereichen fol-

gende rechtskraftige Bebauungspléne:

- Nr. 2/93 ”Friedrich~Ebert—StraBe/ehemaliger
GroBmarkt"
- Nr. 5/80 "OstfeldstraRe/Frohnhauser StralBe/

Limbecker StraBe"

Stadtebauliche Situation und Umweltbelange

Stddtebauliche Situation

Geschichtliche Entwicklung
Das Plangebiet war zu Beginn des 19, Jahrhunderts
noch weitgehend wunbebaut. Einzig eine Windmihle

stand im Zentrum des Plangebietes.
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Im Zusammenhang mit der zunehmenden Vergriéfierung der
GuBstahlfabrik der Firma Krupp wurde ab Mitte des
19. Jahrhunderts das Geldnde siidlich der Altendorfer
Strafle in den Produktionsbereich einbezogen. Bereits

1874 war das Geldnde intensiv bebaut.

Den betrieblichen Erfordernissen der Firma Krupp fol-
gend, war das Plangebiet bis zum Ende des Zweliten
Weltkrieges stdndigen baulichen Verédnderungen unter-
worfen, Unterbrochen wurde diese Entwicklung durch
die Demontage der Krupp-Fabriken nach Ende des zwei-
ten Weltkrieges.

Nach der Demontage der Fabrikanlagen blieben weite
Teile des Areals zundchst ungenutzt, bis sich ent-
lang der umgebenden StrafBen neue Betriebe ansiedel-
ten. Erhalten blieb die Trasse der alten Krupp'schen

Ringbahn.

Ein wesentlicher Teil des Plangebietes wurde an die
Firma AEG-Kanis 'zundchst vermietet, dann verkauft,
die auf dieser Fldche Gasturbinen und elektrische

Grofmaschinen fertigte und reparierte.

Un die Wettbewerbsfdhigkeit des Unternehmens zu si-
chern, wurde der Betrieb ab 1988 schrittwelse an den

Rhein-Herne-Kanal verlagert.

1.2 Gegenwdrtige Nutzungen
Bei den heute im Plangebiet befindlichen Geb&uden
handelt es sich im wesentlichen um iliberalterte Indu-
strie- und Verwaltungsgebdude, die teilweise noch

aus der Zeit der Firma Krupp stammen.

Mit Ausnahme der unter Denkmalschutz stehenden Gebdu-

de kann der gesamte Gebdudebestand auf dem Grund-
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stiick abgebrochen werden bzw. ist bereits abgebro-
chen worden. '

Bei den unter Denkmalschutz stehenden Gebduden han-
delt es sich um die 1900/1901 errichtete VIII. Mecha-
nische Werkstatt und die zwischen 1873 und 1887 ex-
richtete Gescholldreherei an der Altendorfer Strafe.
Die VIII. Mechanische Werkstatt und das gegeniberlie-
gende PreR- und Hammerwerk mit der beide StrafBensei-
ten verbindenden Eisenbahnbriicke sind aufgrund ihrer
besonderen kulturhisteorischen Bedeutung als Ensemble

unter Schutz gestellt.

Die VIII. Mechanische Werkstatt ist zwischenzeitlich

zu einem Musical-Theater umgebaut worden.

An das Plangebiet &stlich angrenzend befindet sich
im Eckbereich Ostfeldstrale/ Altendorfer Strafle ein
Multiplex-Kino mit 5.200 Pldtzen in 16 Vorfiihrungssé-
len sowie das sog. Europa-Center mit rund 9.000 m?

Birofldche.

An der Frohnhauser StrafBe hat sich direkt an das
Plangebiet siidlich angrenzend die Firma Offset-Kai-
ser angesiedelt, die zum Teil in dbernommenen, 2zum
Teil in neu errichteten Gebduden Druckerzeugnisse

u.a. fiir die Unterhaltungsindustrie fertigt.

1.3 AuBere VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet wird an drei Seiten von Hauptverkehrs-
stralBen tangiert:

- im Norden von der Altendorfer StrafBie (L 452)

- im Westen von der Hans-Bbckler-Strale (B 224)

- im Siden von der Frohnhauser Strafe (L 64)

und ist somit fir den Individualverkehr qgut erreich-

bar.
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Durch Zdhlungen wurden die Verkehrsbelastungen der
Ostfeldstrafle und der Hans-Bdckler-Strafe mit ca.
38.000 Dbzw. 41.000 Kfz/24 Std. ermittelt. Die
Altendorfer Strafle und die Frohnhquser StrafBe haben
eine Verkehrshelastung wvon ca. 17.000 bzw. 21.000
Kfz/24 Sstd.

Alle umgebenden Hauptverkehrsstrafien sind weitgehend
4-spurig. Auf der am stdrksten belasteten Hans-
Bockler-Stralle ist insbesondere in den Spitzenzeiten
eine Uberlastung festzustellen. Mit den Belastungen
sind entsprechende Ldrm- und Luftimmissionen verbun-

den.

1.4 OPNV-Anbindung
Das ehem. Werksgeldnde -~ AEG-Kanis liegt unmittelbar

im Einzugsbereich der Haltestellen von U-Stadtbahn
“und StraBenbahn im Tunnel sowie von Bussen am Berli-

ner Platz.

Der Zugang zu den Haltestellen der U-Stadtbahn und
StraBenbahn erfolgt ilber eine Souterrainebene unter

dem Berliner Platz.

Durch den Weiterbau der U-Stadtbahn in Richtung Nor-
den wird auch das ndrdliche Stadtgebiet vom Berliner
Platz direkt erreichbar, so daB3 die bereits gute An-

bindung noch verbessert wird.

1.5 Stadtrdumliche und funktionale Verflechtungen

Verdnderungen in der Baustruktur der ndheren Umge-
bung sind bereits seit einigen Jahren sichtbar. Wei-
tere MaBnahmen befinden sich im konkreten Planungs-

stadium.
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Der weitere Bereich leidet jedoch an einer mangeln-
den r&dumlichen und funkticonalen Verflechtung mit der
Essener City. Die grofen Verkehrsfldchen der Ostfeld-
strafle und Friedrich-Ebert-Strafe sowie des Berliner
Platzes trennen das Gebiet stark von der Innenstadt
ab.

Auch wenn sich bereits kerngebietstypische Nutzungen
jenseits des heutigen Cityringes angelagert haben,
kann noch nicht von einer befriedigenden stadt-
rdumlichen Verklammerung - auch unter fuBlaufigen

Erreichbarkeitsgesichtspunkten - gesprochen werden.

Norddstlich schlieRBen sich das Arbeitsamt, der Neu-
ordnungsbereich Friedrich-Ebert-Strafle und ndrdlich
der Bahnlinie die Universit&t/Gesamthochschule Essen

sowie der geplante Wissenschaftspark an.

Westlich des Areals erstrecken sich die ehem. Krupp-
Fldchen, woran sich die dichtbhewohnten Stadtteile

Altendorf und Frohnhausen anschlieflen.

Sidlich des Areals befindet sich eine ebenfalls ge-
werblich genutzte Flache sowie ein innenstadtbezoge-

nes Wohnquartier.

Im Bereich des Berliner Platzes ist eine umfangrei-
che Neuorganisation und Reduzierung der Verkehrsflé&-
chen geplant. Verbunden damit sind neue Baufldchen
nérdlich der Fa. Karstadt sowie zwischen der alten
Friedrich-Ebert-Stralle und der Eisenbahnlinie. Hier
sollen etwa 500 - 700 neue Wohnungen, Fladchen £fir
Buronutzungen und Dienstleistungen sowie Einzelhan-
delsfldchen geschaffen werden. Stadtgestalterische
Zielsetzung fiir die Neufassung der Raumkanten ent-
lang des zu verlegenden Innenstadtringes ist hierbei

die Schaffung einer klaren Innenstadtkontur.
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Unweltsituation

Flora und Fauna

Das gesamte Plangebiet ist bis auf einen klein-

-fldchigen Gehtlzbestand entlang der Hans-Bockler-

Strafie- sowie verschiedene kleinere Gehdlzinseln,
-reihen und Einzelbdume im Kreuzungsbereich Hans-
Bockler-gtraBe / Altendorfer Stralle weitestgehend
versiegelt. Faunistische Erhebungen liegen nicht
vor, doch sind in dem von gewerblicher Nutzung stark
liberformten und isoliert liegenden Verfahrensbereich
nur sehr wenige storungsunempfindliche Tierarten 2zu

erwarten (u.a. Insekten- und Vogelarten).

Klima

Grundlage zur Beschreibung des gegenwdrtigen. klimato-
logischen Zustandes ist die Klimaanalyse der Stadt
Essen, die der Kommunalverband Ruhrgebiet (KVR) im
Auftrag der Stadt Essen in den Jahren 1981 - 1984
erarbeitet hat sowlie die Analyse des Stadtklimas und
der Lufthygiene im 'Esgsener Westviertel' aus dem
Jahr 1993.

Aufgrund der dichten Bebauung in der Essener Innen-
stadt ist der Planbereich als Stadtklima typisiert,
welches durch ein stark medifiziertes Strahlungs-

feld, eine angehobene Temperaturamplitude, starke

Windfeldverdanderungen sowie starke Luftverschmutzun-

gen gekennzeichnet ist. Da es gem. § 1 Abs. 5 BauGB
Aufgabe der Bauleitplanung ist, eine menschenwilirdige
Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundla-
gen zu schiitzen und zu entwickeln, trifft der Bebau-
ungsplan Festsetzungen, die geeignet sind, die vor-
handene klimatisch-lufthygienische Situation zu ver-

bessern.
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2.3 Immissionen

Larmbelastungen

Das Plangebiet und der ©&stlich direkt angrenzende
Bereich werden von den Hauptverkehrsstrafen Altendor-
fer StrafRe, Ostfeldstrafe, Frohnhauser StralRe sowie

der Hans-B&ckler-Strale begrenzt.

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt
eine schalltechnische Untersuchung vor, welche die
durch den StralBenverkehr verursachten Gerduschimmis-
sionen an der im Plangebiet 1liegenden, vorhandenen

und geplanten Bebauung ermittelt und bewertet.

Der Vergleich szwischen den Orientierungswerten des

Beiblattes der DIN 18005 'Schallschutz im 5Stadtebau’

- innerhalb von S0-Gebieten tags 45 - 65 dB(A),
nachts 35 - 65 dB(A); innerhalb von MK-Gebieten tags
65 dB(A), nachts 55 bzw. 50 dB(A) - und den ermittel-

ten Beurteilungspegeln wverdeutlicht, dafl in untex-
schiedlichem MaBe Uberschreitungen der Richtwerte
vorliegen.

Um den Erfordernissen des Schallschutzes gerecht zu
werden, 1ist es daher notwendig, LarmschutzmalBnahmen

im Bebauungsplan festzusetzen (vgl. Pkt. V.8).

von dem sidlich an das Plangebiet angrenzenden Druk-
kereibetrieb sind keine Immissionen zu erwarten, die
iber die Orientierungswerte der DIN 18005 ‘'Schall-

schutz im Stddtebau' hinausgehen.

Die Baugenehmigung flir den Druckereibetrieb wurde
durch Auflagen und Bindungen an die Einhaltung von
Larmimmissionswerten (gemessen nach Ziffer 2.4 ff
TA-L&rm) gebunden. So wurden flir das Gebiet nordlich

der Frohnhauser StrafBe bzw. westlich der Ostfeldstra-
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Be die Larmimmissionsrichtwerte bei Tage mit 65
dB(A), bei Nacht mit 50 dB(A) festgesetzt.

bDamit sind seitens des Druckereibetriebes keine Im-
missionen zu erwarten, die als schddliche Umweltein-
wirkungen die festgesetzte Kerngebietsnutzung beein-

trdchtigen.

Luftbhelastungen

Das Bebauungsplangebkiet liegt im Westviertel der
Stadt Essen, das unter lufthygienischen Vorsorgege-
sichtspunkten als Lastraum einzustufen ist., Trotz

z. T. deutlicher Emissionsminderung im Bereich Haus-
brand wurden auf den Verfahrensbereich einwirkende
Luftbelastungen, insbesondere durch den Kfz-Verkehr,
festgestellt. Die Emittentengruppe Industrie ist
eher von untergeordneter Bedeutung. Verglichen mit
den TA-Luft-Grenzwerten liegen die Immissionsbela-
stungen auf mittlerem Niveau. Bei der Zugrundelegung
vorsorgeorientierter Richtwerte (z. B. MIK-Werte)
lassen sich jedoch Uberschreitungen feststellen.

Dies ist vor allem beim Auftreten austauscharmer Wet-
terlagen zu beobachten. Auch die erhShte Immissions-
gefdhrdung, die eingeschrédnkten Beliftungsverhdltnis-
se und der Mangel bzw. die ungleichmdfige Verteilung
von Ausgleichsfldchen mit Filterfunktion im Westvier-
tel wirken sich negativ auf die Belastungssituation

des Verfahrensbereiches aus.

2.4 Bodenbelastungen
Seit Mitte des 19. Jahrhunderts ist auf dem Plange-
biet in Abhdngigkeit vom jeweiligen Stand der Indu-
strietechnik eine Vielzahl vom industriellen Produk-
tionsstdtten und Netzanlagen errichtet, erweitert,

erneuert und abgebrochen worden.
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Nach den Darstellungen des Katasters liber Altstandor-
te und Altablagerungen der Stadt Essen (Stand Julil
1991) befinden sich im Plangebiet zwei Altlasten-
standorte mit den Ordnungsnummern 04/3.12 "ehem. Gubi-
stahlfabrik Friedr.-Krupp-Stahlwerk II " und 04/3.13
"ehem. Gufistahlfabrik Friedr. Krupp-Kurbelwellenan-
stalt". Ausgehend hiervon ist von der Stadt Essen
eine gutachterliche Gef&dhrdungsabschidtzung in Auf-
trag gegeben worden, die die Fl&che im Hinblick auf
die Emissionspfade Wasser, Boden und Luft untersucht
hat.

Die Ergebnisse der wvon Dr. Tillmanns und Partner
GmbH aus Bergheim-Ahe durchgefiihrten Untersuchungen

lassen sich wie folgt zusammenzufassen:

In den in der Regel von antropogenen Auffillungen
gebildeten oberfldchennahen Bodenschichten des ehem.
AEG-Kanis-Geldndes wurden Verunreinigungen durch po;
lyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) und
Schwermetalle (vor allem Chrom und Mangan) nachgewie-
sen. Aufgrund der hohen Persistenz der PAK und der
bei den wvorliegenden alkalischen Bodenverhdltnissen
geringen L&slichkeit der Schwermetalle =zeigen die
standortrelevanten Schadstoffe eine sehr geringe Mo-
bilitdt.

Im 6stlichen Verfahrensbereich sind teilweise deutli-
che Bodenluftbelastungen mit Chlorkohlenwasserstof-
fen (CKW) nachgewiesen worden.

Zwischenzeitlich wurde bereits durch eine Bodenluft-
absaugung und -reinigung eine Sanierung vorgenommen.
Ein akutes Gefdhrdungspotential fur die Schutzgiliter
Mensch und Grundwasser ist durch die im Boden nachge-
wiesene PAK- und Schwermetallverunreinigungen nicht

gegeben,
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Aufgrund der lokal deutlich erhdhten Schadstoffgehal-
te und der nur teilweise nutzungsbezogenen Vertei-
lung der Verunreinigungen auf dem gesamten AEG-Kanis-
Geldnde liegt jedoch ein latentes Gefdhrdungspotenti-

al vor.

Weil Bodenbelastungen bereits unterhalb der Gefahren-
schwelle des allgemeinen Ordnungsrechts in der Bau-
leitplanung i.S. eines vorbeugenden Umweltschutzes
zu berilcksichtigen sind, muBl der gesamte Verfahrens-
bereich des Bebauungsplanes gem. der im Auftrage des
Ministeriums fir Stadtentwicklung und Verkehr des
Landes NRW vom Institut flir Landes- und Stadtentwick-
lungsforschung des Landes NRW herausgegebenen Bau-
steine fiir die Planungspraxis in NRW als '"Fldche,
deren Boden erheblich mit umweltgef@hrdenden Stoffen
belastet ist" gekennzeichnet werden (vgl. Pkt. VI.1l).
Diese Kennzeichnungspflicht bedeutet nicht, daB in
dem gesamten Plangebiet fl&chendeckend grundsdtzlich
umfangreiche Bodensanierungs-/SicherungsmaBnahmen
vor Realisierung einer Nachfolgenutzung notwendig

sind.

2.5 Bergbaulich-geotechnische Situation

Die Einwirkungen des unter dem Plangebiet umgegange-
nen tiefen Bergbaus sind nach der Einstellung der
Abbauhandlungen Mitte dieses Jahrhunderts abgeklun-
gen, so daB Anpassungs- und Sicherungsmafinahmen ge-
gen Nachwirkungen des tiefen Bergbaus auf die Geld&n-
deoberfldache nicht notwendig sind.

Lediglich in einer slidwestlichen Teilfldche des Plan-
gebietes ist aufgrund einer fehlenden bzw. nicht aus-
reichenden Tagessichnerheitsfeste im Zusammenhang mit
Apbautdtigkeiten eine Setzungs-/Senkungsgefdhrdung

fir die Geldndecberfldche nicht auszuschliefen.
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Gleichfalls ist nicht auszuschlieBen, daf in dem Plange-
biet auch oberfldchennaher Abbau (sogenannter 'wilder
Bergbau") umgegangen ist.

Es wird daher empfohlen, bhei der Planung und Durchfih-
rung baulicher MafBnahmen im Plangebiet die bergbaulich-
geotechnische Situation zu Ulberprifen und ggf. geeigne-
te Anpassungs- oder Sicherungsmafinahmen zur Vermeidung
einer Senkungs-/Setzungsgefdhrdung durch Nachverdich-
tung beil Aufbringung von Lasten in Griindungsbereichen

durchzufihren.

Der Bebauungsplan enthdlt hierzu eine Kennzeilchnung

(vgl. Pkt. VI.1).

zwischenzeitlich ist von der DMT-Gesellschaft fiir For-
schung und Prifung mbH im Auftrag des Grundstiickseigen-
timers ein Gutachten erstellt worden, das zu dem Ergeb-
nis kommt, daf} Anpassungs- und SicherungsmaBnahmen ge-
{gen Nachwirkungen "tagesnaher" bergbaulicher Aktivitad-
ten flir das Gel&dnde nicht notwendig sind. Auch sind kei-
ne Anpassungs- und SicherungsmaBnahmen gegen Nachwirkun-
gen des "senkungsfahigen Bergbaus" (tiefer Bergbau und

oberfldchennaher Bergbau) notwendig.

IV. PlanungsanlaB und Planungsziele

1. AnlaB der Planung

Im Rahmen der geplanten stddtebaulichen Neuordnung des
Stadtbereiches "Berliner Platz/AEG-Kanis/Westviertel"
kommt dem zwischen der Altendorfer StraBe, der Ostfeld-
strafle, der Frohnhauser Stralle und der Hans-Bockler-
Strafle liegenden Gebiet "AEG-Kanis" aufgrund seiner La-
gegunst sowie seinem hervorragenden stddtebaulichen Ent-

wicklungspotential eine Schliisselfunktion zu.
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Nach Aufgabe des Gewerbeareals der Firma AEG-Kanis be-
steht nunmehr die Chance, dieses Stadtquartier entspre-
chend seiner "Begabung™ zu entwickeln und die westliche
Innenstadt strukturell zu stdrken. |

Basierend auf den Ergebnissen der =zu dieser Thematik
durchgefiilhrten Workshop- und Lenkungsgruppensitzungen
wurde von der Stadt Essen ein stddtebaulicher Ideenwett-
bewerb zur Neuordnung des Areals "AEG-Kanis" ausgelobt,
der unter der Prédmisse einer moderaten Innenstadterwei-
terung neben hochwertigen gewerblichen Nutzungen einen
innenstadtbezogenen Nutzungsmix aus Einzelhandel, Ho-
tel- und Freizeiteinrichtungen, Biiros, Gewerbe und Woh-

nen in hoher stéddtebaulicher Verdichtung vorsieht.

Der mit dem 1. Preis prédmierte Wettbewerbsbeitrag der
Verfasserin Dipl.-Ing. Heike Fischer aus Briihl wurde
entsprechend den Empfehlungen des Preisgerichtes modifi-
ziert und dient nunmehr als Grundlage fiir die kiinftige

stddtebauliche Entwicklung des Areals "AEG-Kanis'".

2. Ziele und Zwecke der Planung

Die wesentlichen Zielsetzungen des aufzustellenden

B-Planes sind:

- Neuordnung des brachgefallenen Gebietes der ehemn,
Fa. AEG-Kanis und Schaffung einer Nutzungsmischung
von Wohnen, Gewerbe, Einzelhandel, Hotel- und Bilro-

nutzung, Freizeit und Gastronomie;
- Einbeziehung der vorhandenen denkmalgeschiitzten Bau-

substanz in die stddtebauliche Grundstruktur des neu-

en Stadtquartiers;
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Schaffung einer klar gegliederten, robusten stddte-
baulichen Grundstruktur mit unterschiedlichen Block-

typen;

Stdrkung und Entwicklung des Wohnens im Bereich der
westlichen Innenstadt zur teilweisen Deckung des be-
stehenden Wohnungsdefizites in der Stadt Essen und

zur Belebung der Innenstadt;

Ausbildung eines dffentlichen Quartierplatzes im Be-
reich der erhaltenswerten Bausubstanz mit Griinfl&-

chen und weiteren Aufenthaltsbereichen;
Schaffung neuer Gewerbefldchen in zZentrumsnaher Lage
zur Aufnahme von Dienstleistungs- und Servicebetrie-

ben.

Planinhalte

Art der baulichen Nutzung

Ziel der Planung ist es, den Bereich "Altendorfer
StraBe/Frohnhauser Stralle (AEG-Kanis)" einer neuen
Nutzung zuzufihren.

Wegen der besonderen Nutzungscharakteristik des Be-
bauungsplangebietes in direkter Nachbarschaft zur
westlichen Innenstadt wird die Art der baulichen Nut-
zung uUberwiegend als '"Kerngebiet" (MK) gem. § 7
BauNVO festgesetzt.

Der Bereich der denkmalgeschﬁtzten "AEG-Kanis-Halle"
wird wegen seiner besonderen Bedeutung und monofunk-

ticnalen Ausprédgung flr die kulturelle Entwicklung
gem. § 11 BauNVO als "Sonstiges Sondergebiet "(S0O)"
mit der Zweckbestimmung "Kulturelle Einrichtungen"

festgesetzt.

D6135122/06130LFD



1.1 Kerngebiete (MK)
Die einzelnen Baugebiete im Verfahrensbereich des
Bebauungsplanes werden mit Ausnahme des Bereiches
der VIII. mechanischen Werkstatt als Kerngebiet (MK)
gemafl § 7 BaulNVO festgesetzt.

Der im Plangebiet vorgesehene Nutzungsmix aus Einzel-
handel, Hotel- und Blironutzungen, Wohnen, Dienstlei-
stungen, Vergniigungsstdtten, kulturellen Einrichtun-
gen, gewerbliche Nutzungen etc. macht nicht nur we-
gen der Art der Nutzung, sondern auch aufgrund der
beabsichtigten hohen Verdichtung eine Ausweisung als

Kerngebiet erforderlich.

Da aus stédtplqnerischen Grinden monofunktionalen
-Nutzungsstrukturen entgegengewirkt und der Planungs-
bereich auch in den Abendstunden belebt werden soll,
ist neben den zuvor genannten tertidren Nutzungen im
Plangebiet auch ein grdBerer Anteil an Wohnungen vor-
gesehen. Dementsprechénd werden gemdB § 7 Abs. 2 und
4 BauNVO in verschiedenen Baugebieten Festsetzungen

zur Sicherung der Wohnnutzung getroffen.

- Textliche Festsetzung Nr. 6

Im Kerngebiet MK, sind gemdB § 7 Abs. 2 Nr. 7

2
BauNV(Q sonstige Wohnungen zuldssig.

Durch die allgemeine Zuldssigkeit sonstigex Woh-
nungen in diesem Baugebiet wird die Schaffung von

Wohnraum im Bereich der Planstrafe A mdglich.

- Textliche Festsetzung Nr. 7

In den Kerngebieten MK, und MK, sind gem. § 7

3 4
Abs. 2 Nr. 7 sonstige Wohnungen oberhalb des EG

zuldssig.
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Hierdurch wird die MOglichkeit erdffnet, in den
Obergeschossen Wohnungen unterzubringen. Die Be-
schrédnkung auf die Obergeschosse erfolgt, um die
ErdgeschoBzonen filir eine gewerbliche Nutzung frei-

zuhalten.

- Textliche Festsetzung Nr. 8
5/ MK?’ MK8
Nr. 2 BaulNVQ festgesetzt, dal mind. 50 % der zu-

Im Kerngebiet MK wird gem. § 7 Abs. i
ldssigen Geschof3iflédche flir Wohnungen zu verwenden

ist.

Hierdurch wird gewdhrleistet, daf3 im Bereich des zen-
tralen Stadtplatzes eine ausreichende Anzahl von Woh-

nungen entstehen kann.

Um die geplanten Nutzungen zu sichern und um negati-
ve Auswirkungen auf das Stadtbild des neuen Quar-
tiers zu vermeiden, werden in allen Kerngebieten
gem. § 1 Abs. 5 BaulNVO die nach § 7 Abs. 2 Nr. 5
BauNVO allgemein zuldssigen Tankstellen im Zusammen-
hang mit Parkhdusern und GrofBgaragen sowie gem. § 1
Abs. 6 BauNVO die nach § 7 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO aus-
nahmsweise zuldssigen  Tankstellen  ausgeschlossen

(textliche Festsetzungen Nr. 1 und 23,

Die nach § 7 Abs. 2 BauNVO allgemein zuldssigen groB-
fldchigen Einzelhandelskbetriebe im Sinne wvon § 11
Abs., 3 BauNVO sind gemdB § 1 Abs.5 und 9 BauNVO in
10 MK, MK, MK, MK, MK8, MKg
und MK nicht =zuldssig (textliche Festsetzung Nr.

10
53). GroBflachiger Einzelhandel bleibt in den Bauge-

den Baugebieten MK

bieten MK3 und MK4 zuldssig. Die Beschrénkungen in
der Zuldssigkeit groﬁfiéchiger Einzelhandelsbetriebe
ist fir das Plangebiet von besconderer Relevanz, da

vermieden werden soll, iibermdfiig viel Verkehr in das

D6135122/06130LFD



neue Stadtquartier hineinzuziehen. Notwendig ist
dies vor dem Hintergrund, hier eine ausreichende
Wohnruhe filir die Bewohner zu gewdhrleisten und das

Quartier so auch als Wohnstandort zu qualifizieren.

Die angestrebte Konzentration groBfldchiger Einzel-
handelsbetriebe an der Altendorfer StraBe erginzt
hingegen die bestehenden staddtebaulich-funktionalen
Strukturen der Essener '"M&belstadt" mit den bereits
bestehenden grofiflachigen Einzelhandelsbetrieben,

wie z.B. Ikea.

Mit dem AusschlﬁB der nach § 7 Abs. 2 Nr. 2 BaulNVO
allgemein zulassigen Spiel- und Automatenhallen
{textliche Festsetzung Nr. 3) werden die Wohnnutzung
storende und den Gebletscharakter negativ beeinflus-
sende Nutzungen ausgeschlossen.

Der Ausschluf3 der nach § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO all-
gemein zuldssigen Betriebe mit Sexdarbietungen (z.B.
Peep-Shows, Filmclubs) erfolgt wegen der Unvertrag-
lichkeit dieser Nutzungen mit der angestrebten Wohn-
nutzung im Quartier (textliche Festsetzung Nr. 4).
Die DNutzungseinschrédnkung dient der Erhaltung der
einem Kerngebiet entsprechenden Nutzungsvielfalt und
scll einem sog. 'trading-down'-Effekt des Quartiers

hin zu einem Vergnigungsviertel vorbeugen.

Gleichermafien ausgeschlossen werden Bordelle/Dirnen-
unterkinfte wegen ihrer Unvertrdglichkeit mit der

geplanten Wohnnutzung.

Da das Plangebiet fir fl&chenintensive, innenstadt-
orientierte Nutzungen vorgehalten werden soll, werxr-
den die gem. § 7 Abs. 2 Nr. 3 BauNV0O als Teil allge-
mein zuldssiger, nicht wesentlich stdrender Gewerbe-

betriebe allgemein zuldssigen Lagerhduser und Lager-
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fldchen in allen Kerngebieten gemdB § 1 Abs. 5 und 9
BauNV0O ausgeschlossen.

1.2 Sondergebiet (S0)

Der Bereich der denkmalgeschiitzten VIII. mechani-
schen Werkstatt wird wegen seiner besonderen Bedeu-
tung filir die kulturelle Nutzung gem. § 11 BaulNVO als
"sonstiges Sondergebiet" (S0) mit der Zweckbestim-
mung "Kulturelle Einrichtungen" festgesetzt.

Mit dieser Festsetzung wird die kulturelle Nutzung
der VIII. Mechanischen Werkstatt gesichert und
gleichzeitigq der besondere Charakter des Gebietes
bestdtigt.

Zuldssig sind:

- Theater und Kenzerthallen

- Anlagen fir kulturelle Zwecke,

- Gastronomische Betriebe im Zusammenhang
mit kulturellen Einrichtungen.

{slehe textliche Festsetzung Nr. 10)

2. Mafl der baulichen Nutzung

2.1 . Zahl der Vollgeschosse
Die Zahl der Vollgeschosse gemdfs § 20 Abs. 1 BaulNV0
wird zum einen aus der bestandsprdgenden Baustruk-
tur, zum anderen aus dem Ergebnis des Wettbewerbes

abgeleitet.

Entlang der Hans-Bockler-Strafie ergibt sich aus die-
sen Vorgaben eine Geschossigkeit wvon mind. II, max.
Iv,

Zur Gewdhrleistung eines einheitlichen Stadtraumpro-
files der Planstrafie A wird die Geschossigkeit mit
zwingend IV festgesetzt. Die gleiche Festsetzung gilt

fir den sidlichen Bereich des Baugebietes MK, entlang

1
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der PlanstraRe 3.
Im Baugebiet MKlO

randbereich mit zwingend IV, im Blockinnenbereich

wird die Geschossigkeit im Block-

mit IV als HOchstgrenze festgesetzt. Die Kombination
von zwingender Geschossigkeit und einer H&chstgrenze
sichert die Ausbildung der stddtebaulich gewlinschten
Raumkanten, insbesondere zur Frohnhauser StrafBe und
zur Hans-Bbckler-StraRe, gewdhrleistet jedoch auch
eine hohe Flexibilitdt in der Ausnutzbarkeit des Bau-

gebietes.

2.2 Hohe der baulichen Anlagen

Um dem stéddtebaulichen Ziel einer einheitlichen HOG-
henentwicklung, insbesondere im Umfeld des =zentralen
Platzes, gerecht zu werden, ist fiir die Bebauung in
den Baugebieten MK, und MK, an der Altendorfer Stra-
e und in den Baugebieten MK5, MK6, MK7, MK8 und MK9
die HOhe der baulichen Anlagen gemdid § 18 BaulNV0
durch Festsetzung der max., Wandhthe fixiert. Als Ori-
entierungsmafl flir die maximal zul&dssige Hohenentwick-
lung dienen hierbei die WandhZhen der Halle 1 bzw. 3
der VIII. Mechanischen Werkstatt sowie die der Ge-
schof3dreherei an der Altendorfer Strafle. Diese Aulen-
wandhéhe soll von neu entstehenden Baukdrpern nicht
Uberschritten werden.

Fir die VIII. Mechanische Werkstatt (S0O) wird daher
die bestehende WandhOhe der Halle 4 als Mindestmal,
die der Hallen 1 u. 3 als MaximalmaB als Festsetzung

ibernommen.

Die flankierenden Raumkanten des &ffentlichen Fuliwe-
ges zwischen dem Baugebiet MK4 und dem SO-Gebiet wer-
den im Zuge der Festsetzung einer Baulinie (vgl.
Pkt. Vv.3.2), die vorhandene stddtebauliche Konfigura-
tion bestdtigend, als zwingende, abstandsfldchenrele-

vante Wandhohe (WH) festgesetzt.
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Staffelgeschosse sind bei der Ermittlung der Wandhd-
hen nicht mitanzurechnen.

Gemdfh § 9 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 5 BaulNVO ist
in den mitamvgekennzeichnetem Baufeld der Baugebiete
MKl und MK2 sowie in den Baugebieten MK3 und MK4
eine bauliche Nutzung im Bereich der vorhandenen und
der geplanten U-Stadtbahn-Trasse (im Planteil gekenn-
zeichnet) unterhalb der Gelindeoberfl&che ausschlief3-
lich bis max. -3,50 m, gemdB Einzeichnungen im Plan-
teil (HbA max. -3,50 m) zuldssig.

Bezugspunkt ist hierbei der Punkt in der Mittelachse
der Altendorfer StraBe, der der Mitte der jeweiligen
Gebdudefront gegeniiberliegt (textliche Festsetzung
Nr. 18},

2.3 Grundflachenzahl
Die max. =zuldssige Grundfl&@chenzahl (GRZ) wird gem.
§ 19 BaulNVO
- fir die MK-Gebiete auf 1,0,
- flir das sS0-Gebiet auf 1,0
festgesetzt.

Die Festsetzung der Grundfldchenzahl in den MK-Gebie-
ten entspricht mit 1,0 den Obergrenzen gemdB § 17
BauNVO und tragt der =zentrumsnahen Lage im Stadtge-

biet von Essen Rechnung.

Die Festsetzung der =zuldssigen GRZ fir das geplante
sonstige Sondergebiet (S0) von 1,0 Uberschreitet
die Obergrenze gem. § 17 BauNVO um 25 %. Da das Son-
dergebiet lediglich den Bestand und die besondere
Nutzung der VIII. mechanischen Werkstatt fest-
schreibt und die allgemeinen Anforderungen an gesun-
de Wohn- und Arbeitsverhdltnisse nicht beeintrdch-
tigt, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermie-

den und die Bediirfnisse des Verkehrs befriedigt wer-
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den, ist diese Uberschreitung stddtebaulich vertret-
bar. Offentliche Belange stehen dieser Uberschrei-

tung nicht entgegen.

2.4 GeschoBflidchenzahl
Die max. =zuld@ssige GeschofBfldchenzahl (GFZ) wixd
gem. § 20 BaulVO

MK, und

MK 8

- flir die Kerngebiete MKl, MK MK

MKlO auf 3,0
- fir die Kerngebiete MK

27 57 77

MK4, MK_. und MK, auf 4,0

37 6 9

- fir das SO0-Gebiet auf 4,0 festgesetzt,.

Wdhrend in den erstgenannten Kerngebieten die zulds-
sigen Obergrenzen der BaulNVO eingehalten werden,

wird in den Kerngebieten MK MK4, MKG’ MK, sowie im

37 9
Sondergebiet die =zuldssige Obergrenze der BauNVO

iberschritten.

Nach § 17 (2) BauNVO koénnen die Obergrenzen des § 17

{1) BaulVQO lberschritten werden, wenn

1. besondere stddtebauliche Griinde dies erfordern,

2. die Uberschreitungen durch Umstdnde ausgeglichen
sind oder durch MafBnahmen ausgeglichen werden,
durch die sichergestellt ist, daB die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdlt-
nisse nicht beeintrdchtigt, nachteilige Buswirkun-
gen auf die Umwelt vermieden und die Bediirfnisse
des Verkehrs befriedigt werden und

3., sonstige Offentliche Belange nicht entgegenstehen.
Diese Bedingungen sind hier hinreichend gegeben. 5o

sieht das dem Bebauungsplan zugrunde liegende Dichte-

konzept im ndrdlichen und Ostlichen Teil des Plange-
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bietes eine hdhere Dichte als in den anderen Berei-
chen des Plangebietes vor.

Mit der Festsetzung hoherer Dichten reagiert der Be-
bauungsplan auf die direkt angrenzenden Nutzungen.
Nérdlich der Altendorfer Stralle liegt die "Mdbel-
stadt Essen" mit grofiflédchigen Einzelhandelsnutzun-
gen, wie z.B. Ikea, Mo&bel Krdger. Ostlich der Ost-
feldstrale beginnt der Innenstadtbereich mit Dichten
bis zu GFZ 6,0. '

Die hier konzipierte bauliche Konzentration wixd
durch den zentralen griinen Platz und durch die allee-
artige Ausbildung der StraBenrdume im Plangebiet
weitgehend kompensiert.

Insgesamt werden durch die Uberschreitungen die all-
gemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhdltnisse nicht beeintrichtigt. Nachteilige Aus-
wirkungen der Planung auf die Umwelt sind ebenfalls
nicht zu erwarten. Die hier festgesetzte bauliche
Dichte entspricht der Lage in dem Umfeld des Stadt-
gquartiers und trdgt zudem dazu bei, den Auflenbereich
der Stadt vor einer weiteren Zersiedlung zu bewahren.
Offentliche Belange stehen der Uberschreitung der
allgemein zuldssigen Obergrenze der GFZ nicht entge-

gen.

Anrechenbarkeit von Garagengeschossen
17 MKZ’ MK3, MK4, MK5, MK7,
ist gemdB § 2la Abs. 1 BaullVO aus-

In den Kerngebieten MK
MK8, MK9 und MKlO
nahmsweise ein Garagengeschof in sonst anders genutz-
ten Gebduden auf die Zahl der zulédssigen Vollgeschos-
ge nicht mit anzurechnen (textliche Festsetzung

Nr. 9).

Ziel dieser Festsetzung ist es, zu vermeiden, daB
Garagengeschosse, die aufgrund der topographischen
Situation des Geldndes in den Sockelgeschossen auf-

grund der Kriterien der BauONW zu Vollgeschossen wir-
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den, auf die GeschoBflachenzahl angerechnet werden

miissen.
3. Bauwelise und idberbaubare Grundstiicksflédchen
3.1 Bauwelse

Um die gtddtebauliche Struktur einer Blockrandbebau-
ung mit ihren charakteristischen Raumkanten zu ge-
waAhrileisten, wird im gesamten Plangebiet geschlosse-

ne Bauweise festgesetzt.

3.2 Uberbaubare Grundstiicksflichen
Die iliberbaubaren Grundstiicksfldchen werden im Plan-

teil durch Baulinien und Baugrenzen festgesetzt.

Um ein Vor- oder Zurlicktreten wvon Gebdudeteilen im
Bereich des Stadtplatzes auszuschliefen, werden die
platzseitigen Raumkanten hier durch Baulinien festge-
setzt. '

Gem. § 23 Abs. 2 BauNVO gilt die Festsetzung der Bau-
linie nicht filir Nicht-Vollgeschosse (textliche Fest-

setzung Nr. 17).

Gleichfalls werden flir die unter Denkmalschutz ste-
hende VIII. Mechanische Werkstatt‘ im Sinne einer

Grundrifkontinuitdt Baulinien festgesetzt.

Aufgrund der Festsetzung wvon Baulinien im Bereich
zwischen dem Baugebiet MK4 und dem SO0-Gebiet in Ver-
bindung mit der Festsetzung der zwingenden abstands-
flachenrelevanten Wandhdhe (WH) gelten die ansonsten
anzuwendenden Abstandsfldchenregelungen nach § 6
Abs. 15 der Bauordnung NW nicht (vgl. Pkt. v.2.2).

Die sich aus den zwingenden Festsetzungen ergebenden
geringeren Tiefen der Abstandsfldchen sind hier aus

stddtebaulichen Grinden notwehdig, um das stéddtebau-
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liche Erscheinungsbild des Ensembles um die VIII.

Mechanische Werkstatt zu erhalten.

Bei der zwingenden Festsetzung der abstandfl&chenre-
levanten WandhShe (WH) sind dariiber hinaus weitere
bauliche Anlagen mdglich, soweit diese keine zusdtz-
lichen Abstandsfl&chen ausldsen.

Negative Reeintrdchtigungen der Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse sind nach den vorliegenden Erkenntnissen
nicht zu erwarten.

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sowie die
Bediirfnisse des Verkehrs sind ebenfalls nicht anzu-
nehmen.

Offentliche Belange stehen demnach diesen Festsetzun-

gen nicht entgegen.

4, Ortliche Bauvorschriften
Um die stddtebaulich-stadtgestalterische Qualitdt

des Plangebietes, insbesondere im Hinblick auf die
geplante Wohnnutzung zu sichern, wird die Zuldssig-
keit von Werbeanlagen gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m.

§ 86 Abs.4 BauONW eingeschré&nkt.

Zur Sicherung eines formal geordneten Erscheinungs-
bildes des Plangebietes sieht der Bebauungsplan fol-
gende Festsetzungen vor:

"Gem. § 86 Abs.]l und Abs. 4 BauONW i.V.m. § 9 Abs. 4

BauGB

- sind Werbeanlagen lediglich an Gebduden und dort
nur unterhalb der jeweiligen Traufe zuldssig;

- sind Werbeanlagen mit bewegtem Licht unzuldssig."

5. Offentliche Griinfldche

Um das neue Stadtquartier angemessen mit Freifldchen

und durch Grinfldchen geprédgte REume zu versocrgen,

wird im Ostlichen Verfahrensbereich eine &Bffentliche
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Griinfldche, Parkanlage festgesetzt. Mit dem Ausbau
dieses grinen Platzes scll das Ergebnis einer Mehr-
fachbeauftragung umgesetzt werden, im Rahmen derer
die Planung des Biiros Weber/Klein/Maas aus Meerbusch

einvernehmlich favorisiert wurde.

Der prédmierte Entwurf greift das stadtebauliche Kon-
zept der Blockbebauung durch linear angeordnete Baum-
reihen auf. Stufen als Abgrenzung zwischen befestig-
ter und begriinter Fldche ermdglichen eine variable
Hohenentwicklung, so daB Eingriffe in den Untergrund
minimiert werden k&nnen. Die Parkanlage beinhaltet
unterschiedliche Raume, die den variierenden Nut-
zungsanspriichen der Anwohner, Besucher und der in
dem Viertel arbeitenden Bevdlkerung gleichermalBen
gerecht werden. Eine grofie Rasenfldche bietet Platz
fir Freizeitaktivitétén; auf der befestigten Fl&che
bestehen Versammlungsmdglichkeiten fir eine groBere
Anzahl von Menschen sowie Nutzungsmdglichkeiten fir
eine Auflengastronomie im Zusammenhang mit der geplan-
ten Umnutzung der VIII. Mechanischen Werkstatt und
der Hallen 5 - 7.

Der hohe Baumanteil wertet das Viertel auch 08kolo-
gisch auf, indem Staub- und Larmemissionen gebunden
werden und einer Aufwdrmung entsprechend begegnet

wird.

6, Anpflanzungen und Begriinungen

Aus stadtgestalterischer Sicht und zur allgemeinen
Okologischen Verbesserung des Gebietes werden Fest-
setzungen fir das Anpflanzen von BAumen und Strdu-
chern getroffen und Vorgaben filir die Begriinung von

Flachddchern und Tiefgaragen festgesetzt.
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6.1 Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern

und sonstigen Bepflanzungen

Entlang der Hans-Bockler-Strafle/Frohnhauser Strafle

sowie zwischen den Baufeldern des Baugebietes MK10
wird eine Fldche flir das Anpflanzen wvon Badumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen gemd&B § 9
Abs. 1 Nr, 25 a BauGB festgesetzt. Im Bereich der
PlanstrafBen A und 3 wird die Baugrenze mit dem Ziel
zuriickgesetzt, die nicht {berbaubaren Flachen ent-
lang den StraBen als Vorgartenfldchen gestalten =zu
kénnen. Demgemdf wird hier ebenfalls ein Pflanzgebot
gem8f § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB festgesetzt. Folgen-
de textliche Festsetzung (Nr. 13) soll die Bepflan-
zung dieser Bereiche sicherstellen: "Mit Ausnahme
der notwendigen Zuweqgungen und Zufahrten zu den je-
weiligen Baugrundstiicken sind die gemdB § 9 Abs. 1
Nr. 25 a BauGB festgesetzten Flachen mit Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen zu begrinen. Zus&dtzlich
ist auf den nicht an die PlanstraBen A und B angren-
zenden Pflanzgebotsfldchen pro angefangene 200 gm
ein standortgerechter Laubbaum - Stammumfang in 1 m
HShe mindestens 0,25 m - anzupflanzen. Die Pflanzflda-
chen sind zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Na-
delgehtlze sind unzuldssig." Gréhkere, durchgédngige
Pflanzstreifen sind dabel mit einer Basisabdichtung
unterhalb der fir die Anpflanzungen notwendigen Vege-
tationsschicht zu versehen. Diese Dichtungsschicht
an der Pflanzbeetbasis ist durch Aufbringen einer
ca. 0,2 m madchtigen Schluff-schicht mit Kf—Werten
von ca. 1 x 107% m/sek. auszugestalten. Zur Vermei-
dung veon Stauwd8ssern auf dieser Schicht sind ausrei-
chende Drainagerohre zu verlegen, die an die odffent-
liche Kanalisation anzuschliefien sind. Lediglich im
Bereich kleinerer Griinfldchen, z.B. Einzelstandorte
von Bdumen (Pflanzscheiben) und StraBenbegleitgriin,

kann aufgrund der nur duBerst geringen Versickerungs-
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rate auf die zuvor beschriebene Basisabdichtung ver-
zichtet werden. Hier ist lediglich die unbelastete
Vegetationsschicht aufzutragen. Diese Regelung ist
Bestandteil des stddtebaulichen Vertrages.

6.2 Begriinung von Tiefgaragen

Um die OJkologische Situation des neuen Quartiers
weiter zu verbessern, trifft der Bebauungsplan fol-
gende textliche Festsetzung (Nr. 14): '

"Gemdf § 9 Abs.l Nr. 25 a BauGB sind die nicht iliber-
bauten Fl&chen von Tiefgaragen, sowelit sie nicht fir
Erschliefungszwecke oder fiir gema&B § 9 Abs. 2 BauONW
bereitzustellende Kinderspielpldtze bendtigt werden,
unter Gewdhrleistung einer durchgdngigen Bodensub-
stratauflage von mind. 0,80 m fachgerecht und voll-
stdndig zu begriinen (z.B. struktur- und artenreich
mit Baumen, bodendeckenden Gehdlzen, Stauden, Rasen-
bzw. Wiesenfldchen). Je angefangene 200 m? nicht
liberbauter Tiefgaragenflache ist mindestens ein

flachwurzelnder Laubbaum - Stammumfang in 1 m H&he
mind. 0,25 m - anzupflanzen. Nadelgehdlze sind unzu-
ldssig."

Diese Festsetzung soll die Begrilinung der Blockinnen-
bereiche sichern und so eine hohe Aufenthaltsquali-

tdt gewdhrleisten.

6.3 Dachbegriinung

Unm die klimatologisch-lufthygienische Situation des
Planbereiches zu verbessern und das anfallende Nie-
derschlagswasser zuriickzuhalten, trifft der Bebau-
ungsplan folgende textliche Festsetzung (Nr. 16):

"Flachddcher sind gem. § 9 Abs.l Nr. 25 a BauGB voll-
stdandig mit einer extensiven Dachbegriinung (z.B. Gra-
sern, Wildkrautern) zu versehen und so zu erhalten,
wobel eine Bodenéubstratauflage voen mind. 10 cm zu

gewahrleisten ist.
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Ausgenommen hiervon sind Belichtungselemente, Dach-
fldchenbereiche mit Anlagen zur Nutzung erneuerbarer
Energieguellen {z.B. Sonnenkollektoren) sowie notwen-

dige haustechnische Einrichtungen.”

6.4 Baumpflanzungen im dffentlichen Raum
Zur Sicherung der Begriinung und Gestaltqualitdt des
offentlichen Stadtraumes setzt der Bebauungsplan
fest (textliche Festsetzung Nr. 15):
"GemdBf § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB sind in den &ffent-
lichen Verkehrsfldchen zweireihige, alleeartige Baum-
pflanzungen vorzunehmen. Hierbei ist mindestens alle
10 m ein standortgerechter Laubbaum - Stammumfang in
1 m HBhe mindestens 0,25 m - anzupflanzen und dauer-

haft zu erhalten."

Die genauen Standorte der anzupflanzenden Bdume wer-
den im Rahmen der Erschliefungs- bzw. Ausfiihrungspla-

nung festgelegt.

Im Einzelfall konnen hierbei aus bau-, verkehrs-
und/oder sicherheitstechnischen Notwendigkeiten her-
aus begrindbare Abweichungen des o.g. Maximalabstan-
des notwendig werden.

Die durch den Maximalabstand definierte BAnzahl der
anzupflanzenden Alleebdume - Begriinungsstandard -

ist hierbei jedoch insgesamt beizubehalten.

7. Erschlieflung

7.1 Offentliche Verkehrsfldchen
Das Plangebiet wird durch zwel Vollanschliisse an die
Frohnhauser StraBe und die Altendorfer StraBe ver-
kehrstechnisch angebunden. Zudem ist je ein AnschluB
von der Hans-Bockler-Strafle aus und von der Altendor-

fer StraBe aus als Rechts-Rechts-AnschlufB vorgesehen.
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Aufgrund der Blockstruktur des stddtebaulichen Kon-
Zzeptes wird der Bebauungsplanbereich rasterfdrmig
erschlossen. Daraus ergeben sich drei nordsiidlich
ausgerichtete ErschlieBungsstrafien (Planstrafien A-C)
und drei ostwestlich ausgerichtete Erschlielungsstra-

Ben {(Planstrafen 1-3).

Die interne ErschlieBung der Kerngebiete MK1_2 undg
MKlO wird durch private ErschliefBungsstrallen gewdhr-

leistet.

Die Offentlichen Verkehrsfldchen wexrden. im Bereich
des zentralen Stadtplatzes als Verkehrsfldchen mit
besonderer Zweckbestimmung, né&mlich mit der Zweckbe-
stimmung "verkehrsberuhigter Bereich" und "FuBweg',
festgesetzt. Diese Festsetzung wird der besonderen
Charakteristik des Platzbereiches, der sowohl Ver-
kehrs- als auch Aufenthaltsfunktionen erfliillen soll,
gerecht. An die Ausgestaltung dieser Verkehrsfléache
sind im Rahmen der Ausfiihrungsplanung daher besonde-

re Anforderungen zu stellen.

7.2 Geh- und Leitungsrechte
Der O6stlich der denkmalgeschiitzten VIII. Mechanischen
Werkstatt liegende Teil der ehem. Krupp'schen Ring-
bahn sowie der Bereich silidiich der Hallen 5 - 7 wird
mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit'bela—
stet.

Ebense wird die 0Ostliche, sidlich der Altendorfer
Strafe liegende Treppenanlage, von der Trasse der
ehem. Krupp'schen Ringbahn zum Berliner Platz Iiiber
ein Gehrecht =zugunsten der Allgemeinheit festge-

setzt.
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Die denkmalgeschiitzte Eisenbahnbriicke selbst ist
Uber den Bebauungsplan 9/89 "Altendorfer StraBe /
MittelstraBe" als &ffentliche Verkehrsfldche fir die
Allgemeinheit gesichert.

Die offentliche Zugdnglichkeit des ndrdlichen
Auf-/Abgangs zur o.g. Eisenbahnbriicke ist im Bereich
des ILkea-Grundstiickes durch privatrechtliche Regelun-

gen gesichert.

Im Bereich des Baugebietes MKl und MK2 sowlie zZwi-
schen den Baufeldern des Baugebietes MKlO wird ein
Leitungsrecht zugunsten der Stadtwerke Essen AG fest-

gesetzt.

7.3 Stellplatze
Aufgrund der dichten Bebauung in den angestrebten
heterogenen Nutzungen im Bebauungsplangebiet wird
zur Deckung des notwendigen Stellplatzbedarfes eine
differenzierte L&sung angestrebt.
Fir mehrere MK-Gebiete wurden durch die Festsetzun-
gen von Fldchen fiir Gemeinschaftsanlagen mit der
Zweckbestimmung Tiefgarage M&glichkeiten zur Unter-
bringung von unterirdischen Stellpldtzen in den
Blockinnenbereichen geschaffen.
In den MK-Gebieten ohne Festsetzung einer Tiefgarage
besteht grundsdtzlich die Moglichkeit sowohl unterir-
dische als auch cberirdische Stellplétze (auch als
Parkhaus) innerhalb der iberbaubaren Grundsticksfla-
che sowie als Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO
auch auBlerhalb der iberbaubaren Grundstiicksfl&che
unterzubringen.
Fliir das S0O-Gebiet mit der geplanten Musical-Nutzung
ist die Deckung des Stellplatzbedarfes grundsdtzlich
in Form eines Parkhauses im Bebauungsplanbereich mdg-
lich. Alternativ wdren fiir alle Nutzungen andere MOg-
lichkeiten denkbar, den Stellplatzbedarf &ffentlich-
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rechtlich (z. B. iber Baulasten) auch auBerhalb des

Bebauungsplangebietes abzusichern.

Aufgrund der Ergdnzungssatzung zur Satzung der Stadt
Essen =zur Einschrdnkung der Gestaltung von Stell-
platz- und Garagenanlagen vom 12.10.1993 sind 20 %
der erforderlichen Stellpldtze abzuldsen. Dies gilt

nicht fir Wohnnutzungen.

8. Immissionsbezogene Festsetzungen

Zum B-Plan "Altendorfer Str./Frohnhauser Str." wur-
den schalltechnische Untersuchungen durchgefihrt.
Dabei stellte sich heraus, daB - bedingt durch den
StraBRenverkehr auf der Altendorfer Str., der Hans-
Bockler-Str. und der Frohnhauser Str. - Gerduschim-
missionen auf das Plangebiet einwirken.

Die Orientierungswerte werden 1in einigen Bereichen
bis zu 41 dB(a) tags und 36 dB{A) nachts iiberschrit-
ten.

Da aktive LirmschutzmalBnahmen stidtebaulich nicht
vertretbar sind, kann ein angemessener Schallschutz
nur durch passive MaBnahmen innerhalb der Gebdude-
fronten erreicht werden. In den Fédllen, in denen pas-
sive MaBnahmen einen geeigneten Weg zum Immissions-
schutz darstellen, sollen die in der VDI 2719 genann-
ten Innenpegel bei der Dimensionierung von Schall-

schutzfenstern zugrunde gelegt werden.

Je nach Belastungsgrad wird demgem&’ der Einbau wvon
Schallschutzfenstern der Liarmschutzklassen 2 bis 4
festgesetzt (textliche Festsetzung Nr. 12).

Hauptsdchlich sind davon die Gebdudefronten an den

angrenzenden Hauptverkehrsstrafien Altendorfer StrafBe/

Hans-Bockler-StraBe und Frohnhauser StraBe betroffen.
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Aufgrund der grofen Luftbelastungen im Essener West-
viertel (siehe Pkt.II11.2.3 Immissionen) wird fir den
Verfahrensbereich die Verwendung von festen und flls-
sigen fossilen Energiletrdgern, wie z.B. Steinkohle,
Braunkohle und Mineraldl zur Erzeugung von Warmeener-

gie ausgeschlossen (textliche Festsetzung Nr. 11}.

9. Entwadsserung

Die Entwdsserung des Plangebietes ist durch den An-
schlul an das vorhandene Kanalnetz sichergestellt.
Eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswaé-
sers gemdB § 51 a LWG ist im Plangebiet aufgrund des
hohen Versiegelungsgrades und der vorgefundenen Bo-
denbelastungen nicht mdglich. Die Einleitung der Nie-
derschlagswdsser in ein ortsnahes Gewdsser kann in
vertretbarer Entfernung zum Plangebiet nicht sicher-
gestellt werden. Entsprechend den bodengutachterli-
chen Empfehlungen ist eine gezielte erlaubnispflich-
tige Versickerung des anfallenden Niederschlagswas-

sers im Plangeblet nicht zuldssig.

Die gesamten anfallenden Abwidsser werden somit durch
entsprechende RilickhaltemaBnahmen gedrosselt, in die
stddtischen Kandle geleitet und iber die Berne der
Emscher zugefihrt. Die stddtischen Kandle sind £fir
das zusdtzlich eingeleitete Abwasser ausreichend di-
mensioniert. Die weitere Behandlung wund Reinigung
des Abwassers erfolgt in der EmscherfluBkldranlage
bei Dinslaken.
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VI.

Kennzeichnungen und Hinweise

Textliche Kennzeichnungen

Fldachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefdhrden-
den Stoffen belastet sind

Bei der Planung und Durchfithrung von BaumafBnahmen im
Verfahrensbereich des Bebauungsplanes sind folgende

Anforderungen zu beachten:

" - notwendige Eingriffe in den Boden sind durch ei-

nen unabhdngigen Sachversté&ndigen in Altlastenfra-
gen zu begleiten,

- Aushubmaterial ist entsprechend den abfallrechtli-
chen Bestimmungen zu verwerten odexr zu entsorgern.
Die Entsorgung ist der Unteren Abfallwirtschafts-
behdrde nachzuweisen,

- eine gezielte erlaubnispflichtige Versickerung
ist nicht =zulédssig,

- Jjegliche Nutzung des Grundwassers (auch filir Klein-
verbraucher) ist zu unterlassen.

- Im Einzelfall k&énnen ergédnzende Untersuchungen
zur Bestimmung des Gefdhrdungspotentials sowie
zur schadlosen Verwertung oder Entsorgung des Aus-

hubmaterials erforderlich werden.

Flachen, unter denen der Bergbau umgeht

Sdmtliche Fldchen des Verfahrensgebietes liegen im
EinfluBbereich friiheren Untertagebergbaus. Gleich-
falls ist nicht auszuschliefien, daf in dem Plange-
biet auch oberfldchennaher Abbau ("wilder Bergbau')

umgegangen ist.
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Infolgedessen wird empfohlen:

- bei der Planung und Durchflhrung baulicher MaBnah-
men die bergbaulich-geotechnische Situation =zu
Uberprifen und ggf. Anpassungs- oder Sicherungs-
mafBnahmen zur Vermeidung einer Senkungs/ Setzungs-
gefdhrdung aus Nachverdichtung bei Aufbringen von

Lasten in Grindungsbereichen durchzufihren.

- in einer 4im Planteil gekennzeichneten slidwestli-
chen Teilfldche des Verfahrensgebietes aufgrund
fehlender bzw. nicht ausreichender Tagessicher-
heitsfeste eine Setzungs-/Senkungsgefdhrdung be-

sonders zu beachten,
2. Hinweise

2.1 Baumschutzsatzung
Fiir den Schutz des Baumbestandes im Geltungsbereich
dieses Bebauungsplanes gilt die Satzung zum Schutz
des Baumbestandes in der Stadt Essen vom 28. Septem-
ber 1982 (Amtsblatt der Stadt Essen Nr. 40 wvom 01.
Oktober 1982)

2.2 Stellplatzbeschridnkungssatzung

Innerhalb des r&umlichén Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes gilt die Satzung der Stadt Essen zur Ein-
schrdnkung der Verpflichtung =zur Erstellung wvon
Stellpldtzen oder Garagen sowie der Gestaltung wvon
Stellplatz- und Garagenanlagen vom 12.10.1993 (Stell-
platzbeschrankungssétzung) einschliefBlich Ergdnzungs-
satzung vom 19.11.1993.

2.3 Gutachten
Folgende Gutachten liegen dem Bebauungsplan zugrunde
und kdnnen beim Amt fiir Stadtplanung und Bauordnung

eingesehen werden:
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VII.

- "Géfihrdungsabschitzung fir das ehem. AEG Kanis-Ge-
ldnde und das Nachbargrundstiick in Essen,
Altendorfer StraBe" - Dr. Tillmanns + Partner GmbH,

Bergheim-Ahe

- "Schalltechnische Untersuchungen zZum B-Plan
Altendorfer StraBe / Frohnhauser StraBe (AEG-Kanis)"

- Tiefbauamt der Stadt Essen

Nachrichtliiche Ubernahmen

Denkmidler

Im Bereich des Plangebietes ist die an der Nahtstelle
der "Krupp-Stadt" zur Essener Innenstadt gelegene VIII.
Mechanische Werkstatt zusammen mit der lber die Alten-
dorfer StraBe hinwegfiihrenden Eisenbahnbriicke sowie dem
Bahndamm mit Stiitzmauer als Ensemble unter Denkmalschutz
gestellt. Mit der zwischen 1873 und 1887 errichteten
Geschofldreherei befindet sich ein weliteres, unter Denk-
malschutz gestelltes Gebdude unmittelbar westlich der
VIII. Mechanischen Werkstatt.

U-Stadtbahn-Trasse

Unter Teilbereichen des rdumlichen Geltungsbereiches
verlduft die planfestgestellte Trasse der U-Stadtbahn.
Die spdtere Bebauung der Trasse ist im Vorfeld mit den
zustdndigen Stellen abzustimmen. Der Trassenverlauf ist

im Bebauungsplanentwurf nachrichtlich iibernommen.

Gleichfalls wurde in den Bebauungsplanentwurf die ge-
plante Trasse nach Essen-Frohnhausen nachrichtlich ein-

getragen.
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VIII.

1.2

Auswirkungen der Planung (Umweltvertridglichkeits-

prifung-vVorpriifung)

Nach Durchfiihrung der UVP-Vorprifung werden Auswir-
kungen des Vorhabens auf die Umnwelt bzw. Einwirkun-
gen der Umwelt auf das Vorhaben ermittelt und bewer-
tet.

Beeintrachtiqung der Umwelt durch das Vorhaben

Naturhaushalt und Landschaft

Durch die Realisierung der Planungen im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes sind keine Auswirkungén
auf die Leistungsfdhigkeit des Naturhaushaltes und

der Landschaft zu erwarten.

Das Plangebiet war bisher weitestgehénd versiegelt.
Durch die Planung eines zentralen Parks und die al-
leeartige Bepflanzung der Strafenrdume mit Bdumen

wird die &kologische Situation insgesamt verbessert.

Lokalklima
Gegeniiber dem bisherigen Zustand sind keine weiteren
Beeintrdchtigungen des Lokalklimas durch Versiege-

lung und Uberbauung von Fl&chen zu erwarten.

Gewdsser und Grundwasser

Der bisher bestehende hohe Versiegelungsgrad und die
vorliegende Altlastensituation lassen eine Versicke-
rung des Niederschlagswassers nicht zu. Durch die
geplante Bebauung wird der Versiegelungsgrad zwar
reduziert, eine Niederschlagswasserversickerung ist
jedoch aufgrund der Altlastensituation auch weiter-
hin nicht moglich.
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2. Beeintrédchtiqung des Vorhabens durch die Umwelt

2.1 Bodenbelastungen
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich
mehrere Bodenbelastungsverdachtsfldchen. Wie bereits
unter Pkt. "Bodenbelastungen" dargestellt, kann eine
Gefdhrdung durch umweltbelastende Stoffe im Boden

nicht ausgeschlossen werden.

Diese Stoffe kdnnen wahrend sdmtlicher Erdarbeiten
innerhalb der antropogenen Auffliillungen vorgefunden
werden und bedingen dann eine gesonderte Behandlung.
Art und Umfang der notwendigen Bodenbehandlungen sind
durch den zur Begleitung der Erdarbeiten vorgéschrie-
benen unabhdngigen Sachverstdndigen in Altlastenfra-
gen in Abstimmung mit den zustdndigen Fachbehdrden

festzulegen und zu lberwachen.

2.2 Larm
Durch den StraBenverkehr ist eine Larmeinwirkung auf
das Plangebiet gegeben. Ein Larmgutachten wurde hier-
zu erstellt und entsprechende Schutzmafnahmen getrof-

fen.

3. Vermeidung, Verminderung und Ausqleich von

Beeintrachtiqungen

Der vorliegende Bebauungsplan stellt insgesamt eine
auch aus Odkologischer Sicht vertretbare LOsung dar.
Insbesondere durch die =zentrale Parkanlage wird der
Anteil der Grinflachen gegeniliber dem vorherigen indu-
striell geprdgten Zustand verbessert. Festsetzungen
zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen sowile zur Tiefgaragenbegriinung werten

die dkologische Qualitdt des Standortes weiter auf.
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IX. Zahlenwerte
1. Fld3chenqrofen
Gesamtverfahrensgebiet ca. 10,85 ha
a) Kerngebiete ca. 7,02 ha
b) sonstiges Sondergebiet ca. 0,72 ha

c) Sffentliche Verkehrsfldchen <ca. 2,06 ha

d) &ffentliche Grinflache ca. 1,05 ha

2. Nutzungswerte

Kerngebiete (MKl—z’ MK 5,7,8 MKlO)
Grundfldchenzahl 1,0
GeschoBRfldchenzahl 3,0
Kerngebiete (MK3_4, MKG’ MKg)
Grundfldchenzahl 1,0
GeschoBflachenzahl 4,0

Sonstiges Sondergebiet (50)

Grundfldchenzahl 1,0
GeschoBfl&chenzahl 4,0
X. Aufhebung rechtsverbindlicher Bebauungspléne

Mit dem Inkrafttreten des vorliegenden Bebauungspla-
nes gelten die ihm entgegenstehenden, friiher getrof-

fenen Festsetzungen als aufgehoben.
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XT.

Insbesondere treten aufler Kraft die Festsetzungen der

Bebauungsplédne

- Nr. 2/93 "Friedrich-Ebert-StraRe/ehemaliger Grof-
markt"

- Nr. 5/80 "Ostfeldstraflie/Frohnhauser StraBe/Limbecker
Strale"

sowelt sie den Geltungsbereich des vorliegenden Bebau-

ungsplanes betreffen.

Offentlich-rechtlich zu sichernde Regelungen

Stiddtebaulicher Vertraq

Die erstmalige Herstellung und unentgeltliche Abtretungl
nach Fertigstellung der neuen ErschlieBungsanlagen gem.
§ 127 BauGB (offentliche Verkeﬁrs— und Parkfldchen) an
die Stadt Essen wurde im Rahmen eines Kaufvertrages Zwi-
schen der EWG - Essener Wirtschaftsfdrderungsgesell-
schaft mbH, handelnd fiir die Stadt Essen, und der LEG -
Landesentwicklungsgesellschatt Nordrhein-Westfalen GmbH
am 01.07.1994 in Form eines Verpflichtungsvertrages ver-

einbart.
Danach verpflichtet sich die LEG:

die Freilegung, Baureifmachung und Altlastenbehand-lung

flir das Kaufgrundstick durchzufiihren,

die Planung und erstmalige Herstellung der Erschlie-
Bungsanlagen nach Rechtsverbindlichkeit des noch aufzu-
stellenden Bebauungsplanes, ggf. anderen Planungsrech-
tes, auf der Grundlage der "Bestimmungen zur Durchfiih-

rung der ErschlieBung" vorzunehmen,
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XII.

nach Fertigstellung der ErschlieBungsanlage die &f-
fentlichen Verkehrs-, Griin-Freifl&dchen inkl. der darauf
befindlichen baulichen Anlagen nach ndherer Bestimmung
durch die Stadt Essen an die Stadt Essen rilickzulibertra-
gen; elin Entgelt hierfiir wird von der Stadt Essen nicht
gezahlt, da es sich um einen Teil der von der LEG zu
erbringenden Gegenleistung fiir die Ubertragung des
Kaufgrundstﬁkkes handelt,

den Umbau der Verkehrsfldchen im Bereich des Berliner
Platzes, soweit dieser Voraussetzung fiir die Herstel-
lung der Treppenanlage in das Musical-Theater ist, so-
wie ggf. eine von ihr gewiinschte Verbreiterung der Vor-
fldche vor der nérdl. Lingsseite der ehem. VIII. Mecha-
nischen Werkstatt inkl. Leitungsumlegungen nach den Vor-
gaben der Stadt Essen - Tiefbauamt - als Bestandteil
der &ffentlichen ErschlieBungsanlage in eigener finanzi-
eller Verantwortung zu planen und durchzufiihren. Ziff.
3. gilt auch fir diese Anlagen. Die Zuwendungen gemdlB §
8 Abs. 1 diirfen hierfiir verwendet wexrden." '
Da der Kaufvertrag alle erschliefBungsvertraglichen Be-
stimmungen nach dem Muster eines ErschlieBungsvertrages
enthalt, ist der Abschluf3 eines zusé&dtzlichen Erschlie-

Bungsvertrages nicht erforderlich.

Beziiglich der Altlastenbehandlung ist vor Satzungsbe-

schlufl ein stddtebaulicher Vertrag abzuschliefBen.

Kosten der Bauleitplanung

Entsprechend der zwischen der EWG, handelnd fir die
Stadt Essen, und der LEG im Rahmen des Kaufvertrages
vom 01.07.1994 geschlossenen ErschlieBungsvereinbarung
erfolgt die Herstellung der gesamten Erschliefungsanla-
gen gem. § 127 BauGB durch die LEG.
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Nach Fertigstellung der neuen ErschliefBungsanlagen wer-
den diese unentgeltlich an die Stadt Essen abgetreten
(vgl. Pkt. XI.2).

Demzufolge entstehen der Stadt Essen durch die Realisie-

rung des B-Planes keine Kosten.

SL Y .1997

Dezernat fir Planung, amt fir Stadtplanung
Bau und Boden

%. Lo . v

Dr.-Ing. Wiese-von Ofen .

Beigeordnete 7 Amtsleiter

und Bauordnung
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