STADT ESSEN
- Amt fir Stadtplanung und Bauordnung -

Begrundung *)

zum Bebauungsplan Nr. 13/98 - Teil 1
"HollestraRe / Steeler Stralen
Stadtbezirk I, Stadtteil: Ostviertel

* Gem. § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB) wvom 08. Dezember
1986 in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997
(BGB1. I. S. 2141) in der derzeit gultigen Fassung
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I. Raumlicher Geltungsbereich

Das ca. 1,4 ha umfassende Plangebiet Jliegt im suddéstlichen
Innenstadtrandbereich und wird in etwa begrenzt:

- im Norden durch die Hollestraﬁe,l
- im Osten durch die Steeler Strale,
- im Siden durch den Fufiweg von der Hollestrafe zur Steeler

Stralie,

- im Westen durch das Grundstiick HolliestraRe Nr. 50 (Ibis-Ho-
tel) .

Auf Grund der Notwendigkeit, flr die Bahnfl&chen ein eigenstan-
diges, zeitintensives Entwidmungsverfahren durch das Eisen-
bahn-Bundesamt. durchfihren zu lassen, wurde das Verfahrensge-

biet geteilt und lediglich fir den ndrdlichen Bereich weiter-
entwickelt.

Der raumliche Geltungsbereich ist durch Signatur im Bebauungs-

planentwurf eindeutig festgesetzt.

IX. Planungsrechtliche Situation

1. Landes- und Regionalplanung

Der am 16.12.1999 in Kraft getretene GCebietsentwicklungs-
plan fir den Regierungsbezirk Disseldorf stellt das
Plangebiet als "Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB)" dar.

2. Flachennutzungsplan (FNP)

Die HollestrafRe ist im wirksamen FNP als Uberdrtliche oder
drtliche HauptverkehrsstraRe dargestellt, die sidlich an-

schlieRBende Flache als Allgemeine Grin- und Freifléache.
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Der wvorliegende B-Planentwurf "HollestraRe / Steeler Stra-
Be" berlcksichtigt nicht die Darstellungen des FNP's. Eine
entsprechende Anderung des FNP's wird parallel zum B-Plan-
verfahren durchgefidhrt.

3. Bebauungspline

3.1 B-Plan 208 "Altstadt. Ost III. Anderung und Innenstadt V.
Anderung - HollestrafRe / GlashiittenstraRe"

Der B-Plan setzt fir Jdie Ecke Steeler Straffe Bahngleise
. sowle eine zweigeschossige Bebauung als D-Gebiet (Ge-
schiftsgebiet) fest. Zudem werden Verkehrsflichen fir den

Ausbau der Steeler StraRe ausgewiesen.

3.2 B-Plan 3/66 "Innenstadt XIII. Anderung =zu 118 - Bereich
Holleplatz®

In dem rechtskraftigen B-Plan ist fir das Plangebiet ein
Baugrundstick flr besondere bauliche Anlagen (Tankstelle)
festgesetzt. Entlang der Bahngleise i1st eine Flache fur
Stellplatze ausgewlesen. Das bestehende Strafiennetz inner-

halk des Plangebietes ist als Verkehrsflache festgesetzt.

3.3 B-Plan 42/72 "Innenstadt XXII. Anderung - Bereich Teich-
. stralRe / Hollestrale / Varnhorststra@e - Hollecenter!"

Innerhalb des Geltungsbereiches des vorliegenden Bebauungs-
planentwurfs setzt der rechtskridftige B-Plan die Hollestra-
e als Offentliche Verkehrsflache fest.

ITI. Bestandsbeschreibung

1. Lage im Stadtagebiet und historisgche Entwicklung

Das Plangebiet grenzt stdostlich unmittelbar an die
Essener Innenstadt. Die Essener City mit i1hren angren-

zenden Bereichen ist sowohl Standort weiterhin wachsender
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oberzentraléx Funktionen als auch Mittelpunkt des gesgell-
schaftlichen, politischen, wirtschaftlichen und kulturel-
len Lebens der Stadt. Ausgehend vom Haus der Technik,. dem
Gildehofcenter Uber das Heollecenter bis zur Volkshochschu-
le besteht die Nachbarbebauung ndrdlich der HollestraRe

aus solltdren Gebduden, z. T. in Form von Hochhéusern.

In westlicher Richtung befindet sich ein achtgeschossiges
Hotelgebdude und daran angrenzend pereits der Essenerx
Hauptbahnhof .

Von 1856 bis 1912 wurde der GroRteil des Plangebietes
durch das Walzwerk Schulz & Knaudt industriell genutzt. An
der-VWestseite der Steeler Strale wurden Wohngebdude er-
richtet. Nach der BAbwanderung des Betriebes und dem 2ab-
bruch der Werksanlagen wurde die Hollestrafe angelegt und
die Flé&chen fir den Eisenbahnverkehr ausgeweitet. Die rest-
lichen Flachen wurden nicht baulich genutzt. Die Wohnhau-
ser an der Westseite der Steeler Strafle wurden bis 1971
abgerissen. SGdlich der HollestraBe wurden Parkpladtze ange-
legt und eine Tankstelle errichtet, die jedoch 1992 wieder
beseitigt wurde. '

2. Bebauvungsstruktur / Nutzungsstruktur

Im Plangebiet sind keine Hochbauten vorhanden. Die Struk-
tur des Gebietes wird gepragt durch die grofzlUgig dimensio-
nierten StraRenridume der Hollestrafe und der Steeler Stra-
Re sowie deren Kreuzungsbereich. BEs dominieren die zum
GroRteil versiegelten Fl&chen fir den fliefenden und ruhen-
den Verkehr.
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3. Verkehrsstruktur

3.1 Verkehrs- und ErschlieRBungsflichen

Das Plangebiet wird durch zweil Hauﬁtstra@en (Hollestrafie,
Steeler StraRe) sowie die Bahntrasse eingefafit. Derzeit
besteht der StraRenguerschnitt der Hollestrafe aus jeweils
zwel Fahrspuren pro Richtung, wobei die Dbeiden Fahrt-
richtungen durch eine begrinte Mittelinsel im Kreuzungsbhe-
reich durch die Bushaltestelle getrennt werden. 2aAn der
Kreﬁzung mit dexr éteeler StraRe / HerkulesstraBe wird die
Hollestrae in zweil Linksabbiegespuren, zwel Geradeaus-

und eine Rechtsabbiegespur aufgeweitet.

SUdlich der Hollestrafe befindet sich derzeit ein geblihren-
pflichtiger oOffentlicher Parkplatz, zum GroRteil auf
unversiegelten Flachen angelegt. Der Stellplatzbereich

wird durch entsprechende Zufahrten von der HollestraRe aus

erschlossen. Zudem existiert eine Fufs- und
Radwegeverbindung in Ost-West-Richtung durch das
Plangebiet.

Sudlich des Plangebiets befinden sich Gleisanlagen der
Deutschen Bahn AG, die betrieblich nicht mehr bendtigt wer-
den und nach ihrer Entwidmung 1n einem welteren
Bauleitplanverfahren fuir einen zweiten Bauabschnitt des

Blrokomplexes entwickelt werden sollen.

3.2 Offentlicher Persopennahverkehr (HPNV)

Von der Haltestelle "Volkshochschule' an der Kreuzung
Steeler StrafRe und HollestraRe kénnen mit 12 Bus- und Stra-
Renbahnlinien grofe Teile der Essener Innenstadt und Umge-
bung direkt angesteuert werden. Davon flhren neun Busli-
nien Ober den nur ca. 400 m entfernten Hauptbahnhof mit
der Mdglichkeit zum Anschluff an Fern- und Nahverkehrszige
sowie an das S$- und U-Bahrnetz.
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4. Umweltsituation

Das Plangebiet wird dominiert durch eine in Ost-West-Rich-

tung verlaufende Baumreihe, die weitgehend aus Platanen
besteht. -

In der synthetischen Xlimafunktionskarte der Klimaanalyse
Essen ist fur das Plangebiet das Klimatop "Cityklima® aus-
_gewiesen. Durch die dichte Bebauung und grofflichige Ver-
siegelung im innerstddtischen Bereich kommt es tagslber zu
einer starken Aufheizung und nachts zur Ausbildung einer.

deutlichen Warmeinsel bei geringer Luftfeuchtigkeit.

Im Immissionsschutzkonzept der Stadt Essen ist das Plange-
biet hinsichtlich der Immissionsbelastung durch Schwefel-
dioxid, Staubniederschlag sowie dessen Inhaltsstoffe Bleil
und Cadmium nicht als Bereich mit relativ starker Luftbela-

gtung ausgewlesen.

Die Ergebnisse der durch das Erdbaulaboratorium Essen
(ELE) im Juni 1998 auf dem Baufeld durchgeflihrten Baugrund-
erkundung =zeigen Kkeinerlei Hinweise auf das Vorhandensein
von Grundwasser. Aus den &lteren ndrdlich der HollestrafBe
abgeteuften Bohrungen sind Grundwasserstande zwischen 67,6
und 77, 3 m UNN bekannt.

Aufgrund oberflachennah anstehender gewachsener Schluffe
mit geringer Wasserdurchlassigkeit ist die Versickerung
von nicht wverunreinigtem Niederschlagswasser in den hier

anfallenden Mengen nicht mdglich.

5. Bodenverunreinigungen

Die im Zuge der Gef&hrdungsabschatzung innerhalb des Rah-
menplans Hachestrafe / HollestraBe / Hauptbahnhof durch-
gefihrten Untersuchungen kommen f£ar die Altlast-Verdachts-

flache - Kataster-Nr. 02/3.01 des ehemaligen Walzwerks
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IV,

Schulz & Knaudt zu dem Ergebnis, dafll aufgrund der hydrogeo-
logischen Situation sowie der Geringfligigkeit- der Verunrei-
nigungen kein erhdhtes Risiko fir die menschliche Gesund-
heit besteht. Dennoch sollten die anfallenden Erdbewegungs-
arbeiten bodengutachterlich begleitet werden, da es vor
allem im Bereich des Bahndamms nicht vdllig auszuschlieRen

ist, dal lokal stérker verunreinigte Bodenpartien anzutref-
fen sing.

Die Altlastenuntersuchung des Grundsticks der ehemaligen
Tanksteile in der HollestralRe 70, Altlast-Verdachtsfléche
Kataster-Nr. 02/5.03, kommt zu dem Ergebnis, daf schlak-
kehaltige Anschittungen mit einer Machtigkeit von bis zu 4
Metern vorhanden sind, deren Entsorgung mit hohen Kosten
verbunden ist. Zudem kann nicht ausgeschlossen werden, dafR
trotz erfolgter Sanierungsarbeilten im Zuge der Tankstellen-
gtillegung O&rtlich noch benzinverunreinigte Bodenlinsen
vorhanden sind. Bei sengiblen Nutzungen (z. B. Kinderspiel-
platzen) ist sicherzustellen, dafl mindestens 0,30 m geeig-
neter Boden entsteht.

Fir die geplante Blronutzung lassen sich aus den Unter-

suchungsergebnissen jedoch keine Einschrénkungen ableiten.

Anlaff der Planung und Entwicklungsziele

Beginnend mit dem durch den Ausschuf} far
Stadtentwicklung und Stadtplanung beschlossenen
Strukturkonzept "HachestraRe / HollestraRe" Uber die 1993
erarbeitete Machbarkeitsstudie "PASSAREA-
Hauptbahnhofsbereich Essen" bis zu dem sich in der Erar-
beitung befindenden Rahmenplan "City-sSid / Hauptbahnhof"
ist die Starkung der Entwicklungsachse HachestraRe /
HollestraRe als Standort flr tertifire Nutzungen eine stad-
tebauliche Zielsetzung.
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http:02/5.03

Weite Teile des Plangebiets werden bisher lediglich als
Stellplatze genutzt. Dies eﬁtspricht angesichts dex
Innenstadtndhe einer deutlichen Mindernutzung. Des weite-
ren ist die HollestraRe und die Kreuzung zur Steeler Stra-
fe {Oberdimensioniert. Trotz des beabsichtigten Umbaus
bleibt die Leistungsfdhigkeit der Strafe und des Knoten-
punktes auch far die prognostizierte zusatzliche
Verkehrsbelastung erhalten. Far den Verlauf dexr
Strafenbahnlinie 109 wurden in der Vergangenheit fir die
Ost-West-Querung der Innenétadt mehrere Varianten gepruft.
Eine mdgliche Alternative ist dabei der Verlauf der Linie
109 wvon der Steeler StraRe in die HollestraRe flber den
Hauptbahnhof und die HachestraRe (Bahnhofstangente). Trotz
des Umbaus der HellestrafRe und der veranderten
Verkehrsfihrung im Kreuzungsbereich bleibt die Option fix

die Realisierung dieser Trassenfuhrung gewahrt.

Ferner wurde von der Deutschen Bahn AG bzw. des Eisenbahn-
Bundesamtes eine Entwidmung zuklnftig betrieblich nicht
mehr bendtigter Bahnfldchen in Aussicht gestellt, so dass
ein attraktives Grundstlick von erheblicher Gréfe fir eine

entsprechende Neunutzung zur Verfugung stehen wirde.

Gemeingam mit einem konkreten Investor ist daher ein stéd-
tebauliches Konzept fuir das gesamte Areal entwickelt wor-
den. Der geplante Burokomplex bildete durch seine zwei Ab-
gchniltte einen Innenbereich, der von der vorhandenen
Grinverbindung / Platanenreihe einschlieflich der Fuf3- und

Radwegverbindung durchquert wird.

Die Schaffung wvon Planungsrecht fir das gesamte Gebiet ist
zumrjétzigen Zeitpunkt jedoch nicht mdglich:

Trotz jahrelanger intensiver Abstimmung der Planung mit
der DBImm, ist eine Entwidmung der nicht mehr betrieblich
genutzten Bahnflachen durch aas Eisenbahn-Bundesamt dexr-

zelitr nicht erzielbar.
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Um die Entwicklung des Gebietes zumindest in den zur Verfi-
gung stehenden Bereichen nicht weiter zu verzdgern, wird
das Gesamtareal geteilt. Die slUdlichen Grundstlcke werden
nach Entwidmung der Bahnanlagen in einem spater weiterzu-
fdihrenden B—Planverfahren. planungsrechtlich entwickelt.
Der nérdliche Bereich, also die Grundsticke entlang derx
Hollestrafie, stellt das Verfahrensgebiet dieses B-

Planentwurfes dar.

Auf diese Weise kann der erste Bauabschnitt zeitnah reali-
siert werden.

Planinhalt

Art der baulichen Nutzung

In der jingeren Vergangenheit hat sich Essen von der grofi-
ten Kohle- und Stahlstadt Europas in eine der
Schaltzentralen der deutschen Wirtschaft und das groéite
Dienstleistungszentrum des Ruhrgebiets gewandelt.

Dieser neuen Funktion entsprechend liegt der 2Zugang an
Bluroflachen durch Neubautdtigkelt seit mehreren Jahren auf
verhdltnisméBig konstantem Niveau wvon 50.000 bis 60.000 m?
BGF jahrlich. Dieses entspricht einem Bauvolumen, welches-
zwel unabhangigen Gutachten folgend, relativ schnell wvom
Markt absorbiert wird.

Demgegentber liegt bei einem Blroflachenbestand von Uber 3
Mio m? BGF der Leerstand in Essen im Jahr 2000 bei 1,7 %,
wag im bundesweiten Vergleich eine &uRerst niedrige Quote
bedeutet.

Der Leerstand bei neu errichteten Barofldchen in reinen
Baroobjekten lag im gleichen Jahr beil nur noch ca. 1.000
m2! Um auch in Zukunft =zeitgerecht ein ausreichendes
Flachenangebot auf dem Markt bereitzustellen, mussen weite-

re Standorte far Bﬁfonutzungen entwickelt werden.
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Das Plangebiet =zeichnet sich flr solche Nutzungen dJdurch
seine Dbegondere Standortgunst aus. Diese ist gekenn-
zéichnet durch die Lage am Rande der Innenstadt mit ihren
Einrichtungen fir den Handel und Verwaltungen und die di-
rekte Anbiﬁdung an die Ortlichen und (berdrtlichen
Hauptverkehrsachsen sowie die Netze des Offentlichen

Personennah- und -fernverkehrs.

Ziel der Planung ist es daher, flir das Geblet die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen flr eine Bebauung mit ter-
tidr genutzten Gebduden zu schaffen.

Deshalb wird das Gebiet als "Kerngebiet" -MK- gemdz § 7
BaullVO festgesetzt. '

Eg ist festzustellen, daf? Spiel- und Automatenhallen sowie
Betriebe aus dem erctischen Gewerbe weiterhin in die Innen-
stadt drangen. Die Anhdufung solcher Einrichtungen in die-
sem zentralen Bereich ist aufgrund dexr angrenzenden,
" schutzbedirftigen 6bffentlichen Bildungseinrichtungen
(Volkshochschule, Stadtbibliothek und Gesamtschule) nicht
erwinscht. Aus diesem Grund wird folgende textliche Fest-

setzung getroffen:

1. GemdfR § 1 Abs. 5 und 9 BaullVO sind in dem Kerngebiet MK
Sexshops, Spielhallen, Sexkinos, Peepshows,
Stripteaseshows, Eroscenter sowie  Dirnenunterkinfte

nicht zuléssig.

Um das zusatzliche Verkehrsaufkommen durch das
Planvorhaben nicht unndtig =zu erhdhen und zur Verhinderung
zusdtzlicher negativer Belastungen durch BAbgase und
Lirmemissionen werden in dem Kerngebiet Tankstellen ausge-

schlossen. Der Bebauungsplanentwurf setzt deshalb textlich
fest:

D6140703/061VORL



2. GemadR § 1 Abs. 5 BauNVO sind in dem Kerngebiet-MK Tank-
stellen im Zusammenhang mit Parkhdusern und GrofRgaragen

(§ 7 Abs. 2 Nr. 5 BaulNVO) nicht zuléssig.

3. CGem&fZ § 1 Abs. 6 BaullVO sind in dem Kerngebiet-MK Tank-
stellen, die nicht unter § 7 Abs. 2 Nr. 5 BaulNV0 fallen,

(§ 7 Abs. 3 Nr. 1 BauNv0o ) nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes:
2. Maf der baulichen Nutzung, Bauweise,

Uberbaubare Grundsticksflichen

Die Grundidee des stadtebaulichen Entwurfs fir das gesamte
Areal ist die Differenzierung zwischen einer Straflenrand-
bebauung entlang der Hollestrafe und einer Bebauung ent-
lang der Bahngleise.

Der 1. Teil des Bebauungsplanentwurfes beinhaltet wvon dem
Gesamtkonzept 1ediglich die StraRenrandbebauung.

Der ca. 160 m lange Baukdrper entlang der Hollestrafte hat
sieben Geschosse und markiert den Kreuzungsbereich mit ei-
nem achtgeschossigen Bauteil. .

Das Erdgeschofz weist eine grdfere Bautiefe auf, indem es
sich nach 8Siden hin aufweitet. Hierdurch entsteht eine
starke Ausbildung des Sockels.

Die Geschossigkeit orientiert sich an der umliegenden Be-
bauung sowle der in dexr Essener Innenstadt typischen Be-
bauung.

Zur Realisierung der angestrebten stddtebaulichen Struktur
wird eine Grundflidchenzahl wvon 1,0 und eine Geschof3-
flichenzahl von 3,0 festgesetzt, wodurch die Obergrenzen
fir die Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung f£ar
Kerngebiete des § 17 BauNVO ausgeschdpft werden.

Um die beschriebene stadtebauliche Figur zu gewahrleisten,

ist eine geschlossene Bauwelse festgesetzt.
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3. Exrschlieffung

Die das Baugebiet tangierenden Strafen werden innerhalb
des lPlangebietes als oOffentliche Verkehrsflachen fest-
gesetzt, wobel der StraRenquerschnitt der HollestraRe so-
wie die Kreuzung zur Steeler StraRe im Verh&ltnis zum be-
stehenden Planungsrecht und zum erfolgten Straffenaushau
reduziert werden. ' _

Ein entsprechendes Verkehrsgutachten erbrachte den Nach-
wels, daf der bisherige Ausbau Uberdimensicnieért und das
vorhandene zuzliglich des durch das Planvorhaben induzierten
Verkehrsaufkommens inklusive einer Leistungsreserve auch
nach einem Umbau zu bewdltigen ist. ‘

Fir den Verlauf der StraRenbahnlinie 109 wurden im Rahmen
einer Machbarkeitsstudie fir die Ost-West-Querung der In—‘
nenstadt mehrere Varianten geprift. Eine mdgliche Alterna-
tive ist dabei der Verlauf der Linie 109 von der Steeler
StraRe in die HeollestraBBe Uber den Hauﬁtbahnhof und die
Hachestrafe. Trotz des Umbaus der HollestralBe und der wver-
dnderten Verkehrsfihrung auf der Kreuzung bleibt die Opti-

on fir die Realisierung dieser Trassenfihrung gewahrt.

Fir die Unterbringung der bauordnungsrechtlich not-
wendigen, durch die Stellplatzbeschrankungssatzung re-
duzierten Stellplétze, ist elne Tiefgarage unter dem Gebau-
de an der Hollestrafle vorgesehen.

Unm einen reibungslosen Ablauf des Betriebes dér tertidren
Nutzungen zu gewdhrleisten sind fOr Bnlieferungs- und
Besucherverkehr im Bereich der mit einem Fahrrecht far An-
liéger belasteten Fléche Kfz-Stellplatze ausnahmsweise zu-
lésesig.

Zur Sicherstellung dieser Regelung setzt der Bebau-
ungsplanentwurf textlich fest:
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4. Gemafs § 12 Abs. 4 und 5 BauNVO sind in dem Kerngebiet-
MK Steliplétze und Garagen nur vollsténdig unterhalb
der Geldndecoberflache (Tiefgarage) zuldssig. In den mit
Fahrrecht flr Anlieger belasteten Flachen sind ebener-

dige Stellpldtze ausnahmsweise zuldassig.

Die Tilefgarage wird iber eine Einfahrt von der Steelex
Strake und eine Ausfahrt zur HollestraRe erschlossen. Die
entsprechenden Bereiche fir Ein- und Ausfahrten vom &ffent-

lichen StraRenraum sind im Bebauungsplan festgesetzt.

Im Bereich zwischen den Gebaudekomplexen setzt der Be-
bauungsplan gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB eilne Flache fest,
die mit einem Leitungsrecht zugunsten der Er-
schlieffungstrager, einem Fahrrecht zugunsten der Anlieger
und einem Geh- und Radfahrrecht £4r die Allgemeinheit be-
lastet ist.

Damit wird zum einen die Versorgung des Baugebietes gewahr-
leistet und die Vorfahrt zu den. einzelnen Gebdudeteilen
ermdglicht sowie zum anderen die fir die Offentlichkeit
herausragende Grinverbindung Steeler StraRe / Hauptbahnhof
sichergestellt.

4 . Gringestaltung

Ein wesentliches Ziel £ir die Grlunplanung besteht darin,
flir die Bewohner der &stlich -an die Innenstadt angren-
zenden Gebiete eine weitgehend vom Strafenverkehr unge-
storte Fuf- und Radwegeverbindung zur Innenstadt zu schaf-
fen. Im Bereich der Hollestrafle ist diese Anbindung in
Form einer Grﬁnverbindﬁng mit Rad- und FulBweg entlang ei-
ner ortsbildprégehden. Baumreihe bereits vorhanden. Diese
Grinachse soll fir die Allgemeihheit erhalten bleiben und
attraktiv umgestaltet werden, sodaf sie eine Einheit mit
den Freiflachen der geplanten Baugrundsticke bildet. Dem-

entsprechend werden die alten, groffkronigen Baume als
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ortsbildprdgendes Element gem. § 9 Abs. 25b BauGB als zu
erhaltende Baume festgesetzi.

Zur Ruckhaltung von Niederschlagswasser, der Verbesserung
des Grinpotentials und der kleinklimatischen Verhdltnisse
sind die Flachdécher der eingeschossigen Bebauung sowie
der Groﬁgarage.zu 100 % ihrer Gesamtflache mit einer ex-
tensiven Begrinung zu versehen und so zu erhalten. Dex
Bebauungsplanentwurf setzt deshalb textlich fest:

7. GemdR § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB sind die Dachflachen der
baulichen Anlagen mit einer Dachneigung von bis =zu 5°
innerhaldb der mit gekennzeichneten Bereiche

vollsténdig und dauerhaft zu begrinen.

5. Inmmissionsschutz

Das Plangebiet wird veon drei Seiten (HollestraRe, Steeler

Strafle, Bahnanlage) durch Verkehrslarm beeintrachtigt.

Zur Beurteilung der Larmimmissionen werden die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 - Schallschutz im Sta&dtebau far
Kerngebiete (MK) zugrunde gelegt. Diese Werte won 65 dB{Aa)
tags und 55 dB{(A) nachts werden zum Teil deutlich Uber-
schritten.

Da ein aktiver Larmschutz aufgrund der &rtlichen Gegeben-
heiten ausscheidet, werden Festsetzungen . fir passive Mafz-
nahmen an den Gebduden gem. § 9 2bs. 1 Nr. 24 BauGB ge-
troffen. Dementsprechend werden Larmpegelbereiche £4r die
Gebaudefronten gemdf DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau -
festgesetzt.

Da sich die Gesamtschallddmmung aus Wand- und Fenster-
flichen zusammensetzt, muR die erforderliche Schalldammung

fir die Fensterkonstruktion unter Bertcksichtigung der Au-
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Renwand und des Fensterfldchenanteils an der AuRenwand er-
mittelt werden.

Des weiteren missen die speziellen Raumanteile berlcksich-
tigt werden. Auf die Durchfihrung dieser MaBnahmen kann
vérzichtet werden, - wenn durch Grundrifanordnung - und
Fassadengestaltung sowle durch Baukdrperstellung die er-

forderliche Pegelminderung bereilts erreicht wird.

Der Bebauunggplanentwurf trifft dahexr folgende textliche
Festsetzung:

6. Gemdfz § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB sind 2zum Schutz vor
Verkehrslarm - passive. Larmschutzmafnahmen an den mit

l:...?l‘gekénnzeichneten Gebaudeseiten erforderlich.

Sofern nicht durch Grundrissanordnung und
Fassadengestaitung gowie durch Baukdrperstellung die
erforderliche Pegelminderung erreicht wird, muss dJdie
Luftschalldammung von AuRenbauteilen mindestens den An-
forderungen des jeweiligen Larmpegelberelches (siehe ré-
mische Zahlen, die im Bebauungsplan enthalten sind) der
DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau - erfiillen.

Um nittelfristig die Immissionssituation in. der Innenstadt
zu verbessern, soll die durch das Planvorhaben entstehende
Luftbelastung minimiert werden. Folgende textliche Festset-
zung wird deshalb getroffen:

5. GemdR® § 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB ist im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes die Verwendung von Kohle sowie Mine-
raldl zur Erzeugung von Warmeenergie und zur Erzeugung

von Energie flir die Produktion nicht- zuléssig.
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6.

7.

Kennzeichnungen

Altlasten

Die 4im Plangebiet entsprechend gekennzeichnete F1&-
che ist mit umweltgefahrdenden stoffen belastet wund
im Altlastenkataster der"Stadt Essen verzeichnet.
Innerhalb dieser Flache sind sé&mtliche Erdarbeiten
bodengutachterlich zu begleiten.

Bergbau

Im Bereich des Plangebietes stehen unter einem 30 m
machtigen Mergeldeckgebirge ‘die Fldze Sonnenschein,
Wasserfall und Dinnebank oberflachennah an. Der im
Floz Sonnenschein unmgegangene oberflachennahe
Bergbau des stillgelegten -Bergwerks '"Hercules" ist
moglicherweise auch heute noch einwirkungsrelevant
und kann zu einer Absenkung der Tagesoberfléche fih-
remn. |

Sollten im einwirkungsrelevanten Teufbereich der
Fldze Sonnenschein, Wasserfall und Dickebank Hohlriu-
me oder Verbruchzonen infolge unbekannten wider-
rechtlichen Abbaus Dritter oder "Uraltbergbauf vor-
handen sein, so kann eine Absenkung der Tages-
oberfldche im Hangendbereich der Fldze nicht ausge-
schlossen werden. Daher werden gem. § 2 Abs 5 BauGB
die Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche
Vorkehrungen gegen Einwirkungen des Bergbaueé er-

forderlich sind, im Bebauungsplan gekennzeichnet.

Hinweige

Stellplatzbeschriankungssatzung

Auf dem Wege zur autoarmen Innenstadt ist die Stell-
platzbeschrankungssatzung ein Teilbaustein innerhalb
der MaRnahmen zur Beschridnkung des motorisierten Indivi-

dualverkehrs.
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Die Wirkung dieser MaRnahme beruht auf der Uberlegung,
dafs PKW-Verkehr nur dann mbéglich ist, wenn am Zielort
eine Abstellmdglichkeit besteht - fehlt diese, 8o
steigt die Attraktivitdt anderer Verkehrsmittel (OPNV) .
Weitere Ziele sind die Verbesserung der Verkehrsverhdlt-
nisse, die Stdrkung des Umweltverbundes (OPNV, FuR- und
Radverkehr), die Reduzierung verkehrsbedingter Immissi-
onen und die Aufwertung stadtrdumlicher Qualitaten.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Zone 1 der
-Stellplatzbeschrankungssatzung vom 12.10.1993
(Amtsblatt der Stadt Essen Nr. 43 vom 22.10.1393) sowie
der Erganzungssatzung vom 05.12.1997 zur Stellplatzbe-
schrankungssatzung (Amtsblatt der Stadt Essen Nr. 51
vom 19.12.19%7).

Danach sind fir die dort genannten Nutzungsarten Stell-
platze und Garagen nur in einem Umfang von 60 % des
sich aus den Richtzahlen ergebenden Stellplatzbedarfes
herzustellen. |

2. Baumschutzsatzung

Fir den Schutz- des Baumbestandes im Geltungsbereich die-
ses Bebauungsplanes gilt die "Satzung zum Schutze des
Baumbestandes in der Stadt Essen (Baumschutzsatzung)
vom 06.07.2001" (Amtsblatt der Stadt Essen S. 227).

3. Gutachten

Folgende Gutachten 1liegen dem Bebauungsplan zugrunde
und konnen beim Amt fir Stadtplanung und Bauordnung ein-

gesehen werden:

- Buro Siedeck & Kigler: Altlastenuntersuchung
Hollestrafte 70 vom 14.12.1992,
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- Umweltconcepte Ruhxr  GmbH: ' Gefahrdungsabschatzung
Hache- /HollestrafRe vom 28.04.1995,

- Erdbaulaboratorium Essen: Baugrunduntersuchung /
Grindungsbheratung / Nutzungsrecherche und
umwelttechnische Untersuchungen /
wiederferwertungskonzept vom 18.08.1998 und
02.09.18%%58.

4., Altlasten

Innerhalb des Verfahrensgebietes befinden sich die
Altlastenverdachtsfléchen Nr. ¢2/3.01. =sowie _02/5.03
Lokale Bodenverunreinigungen kénnen nicht ausgeschlos-
sen werden. Nach MaRgabe des Staatlichen Umweltamtes
Duisburg sind Bodenaushubarbeiten gutachterlich zu be-
gleiten. Belastetes Material ist nach den
abfallrechtlichen Bestimmungen zu behandeln, die durcﬁ—
gefilhrten Mafnahmen sind der - Unteren

Abfallwirtschaftsbehdrde nachzuweisen.

VI. Flidchenbilanz

Plangebiet ca. 13.870 m?
Baufl&achen ca. 7.940 m?

Verkehrsflachen ca. 5.930 m?

VII. Kosten und Finanzierung

Flir den Verkauf der stadtischen Grundstlcksflachen ist mit Ein-
nahmen in Hdhe von 1,0 Mio DM zu rechnen. Samtliche Kosten zur
Grundsticksaufbereitung (Rickbau der Hollestrafle, Leitungs-
verlegung, evtl. anfallende Altlastensanierung) ftbernimmt der

Investor.

D6140703/061VORL



Bei der Fortfihrung des B-Planverfahrens - Teil II fUGr den
riackwé&rtigen Bereich (Grundstlcke der Deutschen Bahn AG) fal-
len evtl. Folgekosten fur die Vergltung des notwendigen Um-
baues der Zﬁwegung des rickwartigen Parkplatzes anteilig an.

Die Héhe dieser Kosten ist zum derzeitigen Zeitpunkt nicht zu
beziffern.

VIII. Umweltvertridglichkeitspriifung

Parallel 2zu diesem Bebauungsplanverfahren ist eine Umwelt-
vertraglichkeitsprifung (UVP) durchgefihrt worden. Die UVP ist
ein systematisch—anélytisches Verfahren zur Ermittlung, Be-
schreibung und Bewertung von Auswirkungen eines Vorhabens auf
die Umwelt bzw. wvon Binwirkungen der Unwelt auf das Vorhaben.
Die Vorprufung der Umwelterheblichkeit ergab, daff evtl. erheb-
liche Beeintrachtigungen in den Umweltbereichen Naturhaushalt
und Landschaft, Lokalklima, Boden und Larm zu erwarten sindg.

Die betroffenen Umweltbereiche sind daraufhin weitergehend un-

. tersucht worden.
Aufgrund der Reduzierung des Verfahrensgebietes v.a. auf die
Teilfldchen mit untergeordneten Vegetationsbestanden wuxrde die

UVP erneut durchgefihrt und entsprechend angepasst.

1. Beeintrichtigung der Umwelt durch das Vorhaben

A - NATURBAUSHALT UND LANDSCHAFT

Durch das Bauvorhaben sind ca. 29 Baume betroffen, von de-
nen die 13 grofkronigen Platanen gem. § 9 Bbs. 1 Nr. 25b)
BauGB als zu erhaltende Baume festgesetzt sind. Beil den 16
entfallenden Baumen konnen aufgrund der festgesetzten Fufs-
und Radweg - sowie Griinverbindung ca. 5 Stiick evtl. eben-
falls erhalten werden. Bei den verbleibenden 11 Biumen han-
delt es sich ausnahmslos- um junge Baume mit geringem
Stammumfang wund Xronendurchmesser, wvon denen 6 Stuck an

einen anderen Standort verpflanzt werden kdnnen.



Innerhalb des Verfahrensgebietes sind vom Strafenumbau ca.

9 BAume betroffen, von denen 8 verpflanzbar sind.

Es sind also fir ca. 14 Baume neue Standorte zu finden, 6
Baume sind zu ersetzen.

Des Weiteren gehen durch das Bauvorhaben

- ca. 500 m? vegetationsreiche Flache sowie

- ca. 300 m2 Rasenflache

und durch den - Strafenumbau (innerhalb des
Verfahrensgebietes)

- weltere ca. 600 m? Rasenflache

verloren.

Fur den Verlust f£lachiger Vegetationsstrukturen kann inner-
‘halb des Verfahrensgebietes ein Ausgleich durch
Dachbegrinung des I-geschossigen Bauteiles und Bepflanzung
der nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen geschaffen wer-
den. ‘

Eine extensive Dachbegriinung von ca. 300 m? kann aufgrund
des fehlenden Bodenanschlusses und der eingeschrankten &ko-
logischen Wertigkeit nur mit ca. iOO m?2 als
Ausgleichsflache angerechnet werden. Die nicht Uberbaubare
Grundsticksflache =zwischen Platanenreihe wund Baukdrper
kann bei +wvollsténdiger Begrndung mit entsprechender

Bepflanzung mit c¢a. 700 m? als Ausgleich gewertet werden.

Als weitere Kompensationsflache fir das urspringliche ge-
samte Verfahrensgebiet ist 1im Stadbezirk I 1im Bereich
"HilgerstraRe / Stadtwiese" eine 1.100 m? grofRe Flache zu-
gewiesen. Die'Kompensationsmaﬁnahmen fir den Bebauungsplan

Nr. 13/98 - Teil 1 werden dort anteilig umgesetzt. Zur &f-
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fentlich-rechtlichen Sicherung wird bis Satzungsbeschluss

eine entsprechende Regelung getroffen werden.

D - LOKALKLIMA _

Die Bebauung von derzeit weltgehend versiegelter Flachen
hat eine Beeintrdchtigqung des Mikroklimas durch die Er-
warmung zusatzlicher Fassadenflachen zur Folge. Zur Minde-
rung dieser Auswirkungen werden im Bebau-ungsplanentwurf
Festsetzungen =zur. Begriinung von Dach- und Freiflichen so-

wie zum Erhalt der 13 groBkronigen Platanen getroffen.

E - GEWASSER
aufgrund der geringen Durchléssigkeit des wvorhandenen Bo-
dens ist eine Niederschlagswasserversickerung flur die auf

dem Grundstiick anfallenden Oberfléchenwasser nicht mdéglich.

G - STADT- UND LANDSCHAFTSBILD

H - GRUNFLACHEN UND ERHOLUNG

Die wvorhandene, stadtebaulich prdgende Baumreihe, beste-
hend aus 13 groff)kronigen Platanen, wird erhalten und ent-
sprechend- festgesetzt. Die Grinverbindung wird erginzt
durch die. Bepflanzung “der nicht Uberbaubaren
Grundstlcksflachen des Kerngebietes.

2. Beeintrichtigqungen des Vorhabens durch die Umwelt

F - BODEN
Innerhalb des Plangebietes befinden sich die Altlast-
Verdachtsflachen Nr. 02/3.01: Ehem. Walzwerk Schulz &
Knaudt und Nr. 02/5.03: Ehem. Tankstelle Hollestrafe
70. Im Ergebnis entsprechendexr Geféhrdungsabséhétzungen
stehen die festgestellten Schadstoffkonzentrationen der
geplanten Nutzung nicht entgegen, wenn die Baumaflnahme
gutachterlich begleitet wird und bei sensibler Nutzung
{(z. B. Kinderspielplatz) mindestens 0,30 m geeigneter

Boden a_nsteht .
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I - LARM

Auf das Plangebiet wirken nicht wunerhebliche Larm-
beldstigungen aus Strafen- und Schienenverkehr ein. 2Zur
Ermittlung der Immissionen aus Verkehrsldrm wurde eine
entsprechende schalltechnische Untersuchung durch-
gefihrt, auf deren Grundlage der Bebauungsplan Festset-
zungen uber passive Schallschutzmafnahmen trifft, die
geeignet sind, die erforderlichen Larmpegelminderungen
zu erreichen.

IX. Aufhebung rechtsverbindlicher Bebauungspléane

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes "HollestraBe / Steeler
StraRke"™ gelten die ihm entgegenstehenden, friher getroffenen

Festsetzungen, als aufgehoben.

Insbesondere treten aufler Kraft - sowelt sie vom
Geltungsbereich erfaft  werden - die Festsetzungen  der
Bebauungspléne:

- Nr. 208 "Altstadt-Ost III. Anderung und Innenstadt
V. Anderung -
HollestraBe / GlashUttenstraer,

- Nr. 3/66 "Innenstadt XIII. Anderung zu 118-

Bereich Holleplatz" sowie

- Nr. 42/72 "Innenstadt XXII. Anderung - TeichstraRe /

HollestraRe / Varnhorststralke - Hollecenter'.
1792 . 2001
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