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Bebauungspl anent wur f
“HachestralBRe / Sel mastralle ” Raum i cher Cel tungsbereich

. Ra&um icher GCeltungsbereich

Das ca. 2,68 ha groRBe Plangebiet I|iegt am
sidwestlichen Rand der Essener |nnenstadt in
unmttel barer Nahe zu Hauptpost und Hauptbahnhof
und wird begrenzt

- im Norden durch di e Maxstrale
- imWesten durch die Henriettenstrale,
- im Siden durch di e Hachestrale und

- im GOsten durch die StraffRen An der Rei chsbank und
Li ndenal | ee sowi e den Hans- Toussai nt- Pl at z.

Die genaue Abgrenzung des Planbereiches ist im
Bebauungspl anent wur f durch di e ent sprechende
Si gnat ur ei ndeuti g festgesetzt.
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1. Anl ass der Planung und Entw ckl ungszi el e

1. Anlass der Planung

Die seit Aufgabe der Frachtverteilung der Post
brach | i egenden G undst tcke stellen (seit
Jahrzehnten) ein stadtebaulich unbefriedi gendes
Er schei nungsbild dar. Fundanmentreste, Stitzmauern
und ei ne betonierte Ranpe pragen neben vereinzelten
Gehol zen die weitgehend als M tarbeiter-Parkpl atz
genut zt en Fl achen.

Der Bereich ist Bestandteil eines Strukturkonzeptes
von 1992, welches fur die ,HachestralRe und die
Hol | estrafRe” eine kerngebietstypische Nutzung als
, Dl enstl ei stungsneil e* formulierte. In der
Fol gezeit wurden bereits einige Planungsansatze
initiiert, um an diesem bahnhofsnahen Standort
ker ngebi et stypi sche Nutzungen anzusiedeln (u.a.
Finanzant). Viele dieser Anséatze scheiterten u.a.
am f ehl enden Pl anungsrecht.

Das konkrete Vorhaben fir einen Hotel-Neubau an der
Sel mastraBe ist Anlass fir den Planbereich nun
ei nen Bebauungspl an al s Angebot spl anung zZu
erstellen und das alte Pl anungsr echt al s
Pl anungshi nderni s zu beseitigen.

Die Nutzung der brach |iegenden G undsticke in
unm ttel barer Nahe zu Haupt post und Haupt bahnhof an
der kunftigen Achse zum Krupp-Boul evard und
Schl i eBung der Baul icke ist &ul3erst winschenswert.
Di e pl anungsrechtliche Entw cklung ist far kunftige
I nvestitionsabsichten unabdi ngbar .

2. Entw cklungsziele

Es ist beabsichtigt, bei einer GRZ von 1,0 und
ei ner GFZ von 3,0 i nner hal b grof3zugi ger
Uber baubarer G undst Ucksfl &chen ei ne Geschossi gkeit
von generell VI und entlang der Straf3en bis in eine
Tiefe von 14m IV bis VI bzw. IV bis VII Geschossen
zu ernbglichen, um diese innenstadtnahe Baul licke
ei ner Kkerngebi etstypi schen Nutzung zuzufihren. |In
der Hohenentw cklung soll sich di e Bebauung an der
benachbart en Best andsbebauung orientieren.
Ei nzel handel snut zungen sol | en j edoch nur in
ei ngeschranktem Unfang zugel assen werden. Dieser
Bebauungsplan wird ein weiterer Baustein sein, um
i m I nnenstadtbereich Spielhallen, Wttbiros sow e
Betriebe des ,erotischen Gewerbes” auszuschli el3en
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Bebauungspl anent wur f
“HachestralBRe / Sel mastralle ” Pl anungsrechtliche Situation

[11. Pl anungsrechtliche Situation

1. Landes- und Regi onal pl anung
Der am 16. Dezenber 1999 in Kraft getretene

Gebi et sent wi ckl ungspl an (GEP) far den
Regi erungsbezi rk Dissel dor f stellt far das
Pl angebiet "Allgenei ner Siedlungsbereich (ASB)*
dar .

2. Fl &chennut zungspl an ( FNP)

Der seit dem 31.03.1984 wrksane FNP stellt den
Ver f ahrensberei ch als , Kerngebiet” dar.

3. Bebauungspl an

Der rechtsverbindliche Durchfihrungsplan Nr. 108
, Maxst r al3e, Li ndenal | ee, An der Rei chsbank,
Hachest r alie, Henri ettenstralBe (Posterweiterung)*
vom 15.11.1953 setzt fur diese Flachen des B-
Pl anent wur f es Baugebi et D sow e ,Baugrundstick far
den Genei nbedarf - Posterweiterung“ bei einer VI-
geschossi gen Bebauung m t der Nut zungsart
,offentliche Nutzung” in der Flucht des GCebaudes
der Hauptpost mt einer Bautiefe von ca. 16 mfest.
Die Bauweise ist als ,Reihen bzw Zeil enhduser*
f est geset zt .

Der ruckwartige Bereich des Gundstickes ist Tei
ei nes durch den geplanten Fortfall der Sel mastralle
ent st ehenden Innenhofes mt der Zweckbesti nmung
, Posterweiterung”, in dem ein Gebaude fur die hier
unt er zubri ngende zentral e Paket zustel | ung errichtet
werden sollte.

Di ese Festsetzungen entsprechen heute etwa einem
Kerngebiet mt einer GRZ von 1,0 und einer GFZ von
3,0 Dbei max. VI  Geschossen in geschl ossener

Bauwei se innerhal b der i m  Durchf dhrungspl an
festgesetzten Genzen der Uber baubar kei t . Zu
beachten ist dabei, dass die Festsetzung der
Nut zungsart ,0ffentliche Nutzung“ eine gewerbliche
Nut zung oder ei ne Nut zung Zu Wbhnzwecken
ausschl i ef3t.

Ei ne nogl i che Bebauung der rackwartigen
Grundst Ucksteil e W rd abgel ei t et aus der
Zweckbest i nmung , Post erwei t erung”, der
nachrichtlichen Ei nt ragung der gepl ant en

Geb&udegrenzen sowi e der im Erl &uterungsbericht zum
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Dur chf ihrungsplan als zentrale Paketzustell ung
beschri ebenen Art der Baulichkeit.
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Bebauungspl anent wur f

“Hachestrafe / Sel mastralRe ”

Best andsbeschr ei bung

| V. Best andsbeschr ei bung

2.

2.

1

2.

St adt ebaul i che Situation

Das Pl angebi et l'iegt in der Nahe zur
Haupt ei nkauf sstrafle Kettwi ger Stralle sowie den
zentral en Verwal tungs- und Di enstl ei stungsberei chen
an der Lindenallee, Maxstrale und HachestralRe. Hier
si nd i nsbesondere das CGebaude der Deutschen Post AG
( Haupt post ), das Deut schl andhaus (u. a.
Stadtverwal tung) sowie nehrere Bankgebaude zu
nennen.

Di e ungebende Bebauung entlang der Hachestrale i st
i nsbesondere durch das sté&dtebaulich dom nante
Gebaude  der Deut schen Post AG mt sei ner
denkmal geschit zt en Fassade gepragt. Im westlichen
Berei ch der Hachestr alle befi ndet si ch ein
Ver wal t ungsneubau des Bundesei senbahnver nbgens bzw.
des Ei senbahnbundesantes sowi e nehrere kleinteilige
gewer bl i che bzw. dienstl ei stungsbezogene Nut zungen.
Sudlich der Hachestralle, entlang der Bahnstrecke,
sind einige Kfz-Stellplatzflachen angelegt. Die
HenriettenstralRe und der Bereich der Maxstrale sind
durch eine kleinteilige M schung verschiedener
Nut zungen, w e Par khaus, Polizeiwache, Gastronom e,
privates Schul ungszentrum Malteser Hilfsdienst und
Laden gepragt.

Die Ungebung weist Uuberwiegend eine IV bis VI-
geschossi ge Bebauung auf , wobei in den
ber geschossen ein nennenswerter Ant ei | an
Wbhnungen zu verzei chnen i st.

Ver kehr

OPNV
Durch die raumiche Nahe zum Essener Hauptbahnhof
mt seiner Vielzahl von Bahnlinien wund OPNV-
Ver knupf ungen ist eine gute Einbindung des

Pl angebi etes in den OPNV und den schi enengebundenen
Fernver kehr gewdhrl ei stet.

Mot ori si erter |ndividual verkehr (MYV)

Die &ulRere Erschlielung erfolgt Uber die das
Pl angebi et ungebenden Stralen.

Uber die sidlich tangi erende HachestraRe sowi e die
MaxstrafBe im Norden ist die Anbindung an das
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Haupt ver kehr sstraflennetz und die Uberdrtlichen
StralRen gewahr| ei stet.

Ca. 500m in westlicher Entfernung verlauft die B
224,

Di e Anschl ussstell e Essen Zentrum der A 40 befi ndet
sich in unmttel barer Nahe.
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2. 3.

2. 4.

Die innere ErschlieRung erfolgt dber die das
Pl angebi et in Nordsudrichtung teil ende Sel mastrale.
Die Verkehrsflachen der Selmastralle sind im noch
rechtsgul tigen Durchfdhrungsplan nicht als solche
festgesetzt und derzeit nicht far den 6ffentlichen
Ver kehr  gew dnet. Dieser Bereich sollte der
damal i gen Pl anung entsprechend als Betriebshof der
Deut schen Bundespost di enen.

Ruhender Verkehr
Der ruhende Verkehr st auf den jeweiligen
G undsticken zum Teil in Tiefgaragen untergebracht.

Offentliche Stellplatze sind mit Ausnahme des noch
ni cht gewi dmreten  Abschnittes der Sel mast r alRe
Uberw egend mt Parkschei naut omat en bewi rtschaftet.
Der Ausl astungsgrad an Werktagen erreicht nahezu
100°/ o. Die nicht bebauten G undst ticksfl &chen
Oostlich und westlich der Sel mastralRe werden
ebenfal |l s zum Par ken genut zt.

Fu3l aufi ger Verkehr

Die ful’l &ufige ErschliefBung ist durch Gehwege im
Berei ch der StralRenverkehrsfl achen sichergestellt.

| nfrastruktur

Das Pl angebi et I st bzgl . der t echni schen
I nfrastruktur voll erschl ossen.

Das anf al | ende Abwasser ei nschliellich des
Ni ederschl agswassers wird in die offentlichen

M schwasser kanal e ei ngeleitet.

Nat ur und Landschaft
Die derzeitige G Un- und Freiflachenstruktur ist

dur ch rudi ment are Veget at i onsst rukt uren
gekennzei chnet. Auf Restflachen, die von der
nut zungsbedi ngt starken Versiegelung des Cel andes
ausgenonmen si nd, haben si ch verei nzelte
G unstrukturen entw ckelt - al s Hecken  zur
Hachest r alRe und Sel mastr alie und mehrere

kl ei nkroni ge, stralenbegl eitende Baune entlang der
HenriettenstralRe wund der HachestraBBe. Auf dem
CGel &nde westlich der Sel mastralRe befinden sich zwei
ei nzel ne grol3kr oni ge Baune.
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5. Irmm ssionsschutz

Auf grund der Innenstadtlage mt dichter Bebauung,
hohem Ver si egel ungsgrad und hoher Verkehrsbel ast ung
und der geringen Entfernung zur Schienentrasse der
Deut schen Bahn AG (ca. 40 Meter) ist von einer
er héht en Bel astung des Pl angebi et es auszugehen.

6. Bodenverunrei ni gungen

H nwei se auf Bodenverunreinigungen |iegen nicht
vor.
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V. St adtebaul i ches Konzept

1. Variantenuntersuchung

Es soll ein Bebauungsplan als Angebotspl anung
erstellt werden, um di e i nnenstadtnahe Baul Gicke im
Ber ei ch Hachest r al3e / Sel mastr alle ei ner

ker ngebi et st ypi schen Nut zung zuzuf Ghren

Dabei bieten sich auf Gundlage der bereits im
St rukt ur konzept ,Hachestralle/ Hol | estralRe” von 1992
forrmulierten Ziele, unter Berucksichtigung der Lage
und Ungebungsbebauung, Varianten Uber Art und Ml
der baulichen Nutzung nicht an.

2. Entwurfsbeschrei bung

Anl ass fiur die Planung ist das konkrete Vorhaben
fur einen Hotel -Neubau an der Sel mastr alle.

Mt der Fest set zung al s Ker ngebi et I st
beabsichtigt, bei einer GRZ von 1,0 und einer GZ
von 3,0 i nnerhal b gr of3zugi ger Uber baubar er

G undst icksfl a&chen ei ne Geschossi gkeit von generel
VI und entlang der Stralen bis in eine Tiefe von
14m IV bis VI bzw. 1V bis VIl Geschossen zu
er nogl i chen.

Di e hohe baul i che Ausnut zung des Baugrundst icks mt
grof3zugi gen uberbaubaren Fl&chen und der als
M ndest - und Hochstmall festgesetzten Zahl der
Vol | geschosse erfol gt aufgrund der Fl d&chenknappheit
far hochwertige tertiare Nutzungen imunmttel baren
Bahnhof shereich sowie aus G unden des sparsanen
Umgangs mt Gund und Boden mt dem Ziel der
Auf wertung di eses zentral en | nnenst adt ber ei chs.

Ei nzel handel snut zungen sol |l en l ediglich In
ei ngeschr ankt em Unf ang zugel assen wer den,
Spi el hal | en, Wet t br os sSow e Betri ebe des

,erotischen Gewerbes® werden unzul dssig sein. Damt
sol | en nogl i che St 6r ungen der angestrebten
Aufwertung des Quartiers durch hochwerti ge
Nut zungen ver hi ndert werden.

Mt der stadtebaulichen Ziel setzung ei ner starkeren
M schung von Whnen und Arbeiten als auch dem Ziel
der Sicherung der vorhandenen Anteil e an Whnungen
sol | en sonsti ge Wohnungen dberall in dem Ker ngebi et
ober hal b des Erdgeschosses all genein zul assig sein.
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3. Auswi rkungen der Pl anung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes sind
kei ne wesentlichen wirtschaftlichen oder sozialen
Nachteil e auf die Lebensunstande der in den
benachbarten Gebieten wohnenden oder arbeitenden
Menschen zu erwart en.

sanmtliche I nf rast ruktureinrichtungen si nd
vor handen.

Der beplante Bereich ist bereits heute nahezu
vol | standi g versiegelt. Durch die geplante bauliche
Nut zung ist nbglicherweise mt einem erhohten
Ver kehr sauf kormen zu rechnen.

Fiar die vorgesehene Bebauung missen vorhandene
Veget at i onsbest &nde beseiti gt werden.
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VI. Pl ani nhal te

1. Planungsrechtliche Festsetzungen

1. 1. Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB)

1.1.1. Kerngebiet MK (8§ 7 BauNVO

Di e Nutzung der brach |iegenden G undsticke in
unm ttel barer Nahe zZu Haupt post und
Haupt bahnhof an der kiunftigen Achse zum Krupp-
Boul evard wund SchlielBung der Baul icke i st
aul3er st winschenswert.

Es ist daher beabsichtigt, den Planbereich
ei ner kerngebi et stypi schen Nutzung zuzuf thren.
Dies entspricht den angrenzenden Nutzungen,
der Lage der Gundsticke innerhalb der Gty
und den al |l genei nen Pl anungszi el en.

Hierzu ist die Festsetzung eines Kerngebietes
erforderlich.

Nahere Bestinmung der zul &ssigen Nutzung (8§ 1
Abs. 4-10 BauNVO

In dem Kerngebi et VK sind Sexshops,
Spi el hal l en, Wettbiros, Sexkinos, Peepshows,
Stri pt easeshows, Er oscent er sSow e

Di rnenunterkinfte nicht zuladssig (8 1 Abs. 5
und 9 BaulNVO) .

Al's besonderer stadtebaulicher Gund fir den

Nut zungsausschl uss gilt zum  einen die
unm ttel bare Nachbar schaf t vor handener
Whnnut zungen. Zum anderen soll vor dem

Hi ntergrund der stadtebaulichen Zielsetzung
ei ner Aufwertung des Pl anbereiches der hierzu
kontrar stehende, aber haufig mt diesen
Nut zungen ver bundene , t radi ngdown- Ef f ekt ,
ver hi ndert werden

In dem Ker ngebi et MK si nd
Ei nzel handel sbetri ebe und Teil e von
Ei nzel handel sbhetri eben ausgenomren i m

Er dgeschoss unzul @ssig (8 1 Abs. 7 BauNVO

Der Ausschluss von Einzel handel sbetrieben in
den oberen Geschossen begrindet sich in der
Lage des Pl angebi etes.
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“HachestraRe / Sel mastrale ” Pl ani nhal te
I m G undl agengut acht en zum Konunal en
Ei nzel handel skonzept Essen’ wer den im

Haupt geschaft szentrum Handel slagen in drei
Lagekl assen differenziert.

Die Hauptlage besitzt in der Regel einen
Handel sant ei | von uber 50% an den
Nut zungsei nheiten. Damit ist ein weitgehend
dur chgehenden Handel sbesatz auf beiden Seiten
der Strale gewdhrleistet. Zudem |iegen hier
di e st arksten Passant enstr 6ne vor. D e
Qualitat der Architektur und des offentlichen
Raunes sowi e die Qualitat der AufRendarstell ung
der Ceschafte sind dberdurchschnittlich hoch.

Nebenl agen besitzen neistens weniger als 50%
Handel santeil; es bestehen splrbare Licken im
Handel sbesat z. Die Passant enf r equenz I st

deutlich niedriger als in der Hauptlage.

Nebenl agen stellen oft direkte Fortsetzungen
der Hauptlagen dar und stehen in engem
raum i chen Zusammenhang mt diesen. In der

Regel |asst die Qualitat der Aulendarstellung
deutlich nach, allerdings existiert auch der

Typus mt hochwertigen und spezialisierten
Laden.

Das Pl angebi et gehort zZu den
dar Gber hi nausgehenden Er géanzungsl agen.

Er ganzungsl agen besitzen kei nen durchgéangi gen
Handel sbesat z mehr . Es existieren weite
Abschnitte ohne Handel oder Zasuren (z.B
kénnen eine Strale oder auch ein ganzer Bl ock
ohne Handel den Bereich deutlich von anderen
Geschaftsl agen trennen). Die geschaftliche ist
ni cht di e vorherrechende Nutzung.

Um ei ne Schwachung der Ei nzel handel snut zungen
der Haupt- und Nebenlagen im Kernbereich zu
vernmei den und zur Entw cklung von sonstigen
ker ngebi et st ypi schen Nut zungen SOW e zur
Forderung der Durchm schung mt Whn- und
BUr onut zungen i m Uber gang vom
| nnenst adt berei ch zu den Randzonen w rd daher
ei ne Ei nzel handel snut zung ei ngeschr ankt.

! Arbeitsgenei nschaft Junker und Kruse, Stadtforschung

St adt pl anung/ Dr . Donat o Acocel | a, St adt - und
Regi onal ent wi ckl ung: Kommunal es Ei nzel handel skonzept fir die
St adt Essen, Mai 2004.
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1.

2.

Whnungen i m Ker ngebi et (87 BauNVO)

In dem Kerngebiet M sind sonstige Whnungen
uberall oberhalb des Erdgeschosses allgenein
zul &ssig (8 7 Abs. 2 Nr. 7 BaulNVO).

Die Zul assigkeit sonstiger Whnungen oberhal b
des Er dgeschosses ent spricht der
st adt ebaul i chen Zielsetzung einer stéarkeren
M schung von Whnen und Arbeiten, der
Si cherung vor handener Anteil e an Whnungen und
tragt zur Bel ebung des Ber ei ches nach
Geschafts- und D enstschl uss bei.

MalR der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB)

Das Mal3 der baulichen Nutzung begrindet sich aus
der Ungebungsbebauung und der Lage des Pl angebi etes
in unm ttel barem Anschl uss an den
I nnenst adt ker nber ei ch.

1.2.1. Zul assige Gundfl ache (& 19 BauNVO

Die Gundfl &chenzahl (GRZ) der Uuberbaubaren
G undst icksfl d&che wird in dem Kerngebiet M

ent sprechend den Qber grenzen far die
Besti mmung des MaRBes der baulichen Nutzung
gem

§ 17 BauNVO mit 1,0 festgesetzt.

1.2.2. Zahl der Vollgeschosse (§ 16 Abs. 2 Nr.
3 BauNVvO

Die Zahl der Vollgeschosse wird entlang der
vor handenen StralRen in einer Tiefe von 14mmt
I V-VI und im Bereich der Hauptpost entlang der
Hachestrafe und i hrem westlichen Anschl uss bis
zur SelmastralRe in einer Tiefe von 14mmt | V-
VIl festgesetzt. Die Blockinnenbereiche sind
vol I standig mt héchstens Vi Geschossen
Uber baubar

1.2.3. Zul dssige Geschossflache (&8 16 Abs. 2
Nr. 2 BauNVO)

Die Geschossflachenzahl (GFZ) wrd in dem
Ker ngebi et MK ent sprechend den Cbergrenzen fir
di e Besti mmung des MalRes der baul i chen Nutzung
gem 8§ 17 BauNVO nmit 3,0 festgesetzt.
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1.2.4. Anrechnung von Stellplatzen/ Garagen/
Genei nschaf t sanl agen (8 2la Abs. 5 BauNVO

In dem Kerngebiet M kann die zul assige
CGeschossfl ache um die Flachen notwendi ger
Gar agen, die unter der CGel andeober f | &che
hergestel It werden, erhéht werden. Die Flache
der unterirdischen Garage ist nach ihren
AuBRenmal3en zu ermtteln.

Di e Festsetzung dient der Gewahrleistung einer
ausrei chenden G undsticksnutzung durch die
gepl anten Kkerngebi et stypi schen Nutzungen und
soll wrtschaftliche Anreize zur Verlagerung
von Stellplatzen wunter die FErdoberfl ache

schaf f en.

Zi el des Bebauungspl anentwurfes i st die
Entwi ckl ung ei nes I nner st adti schen,
ker ngebi et stypi sch genutzten Quartiers in
unm ttel barer Nachbarschaft zur eigentlichen
I nnenst adt . Dabei Ist das Plangebi et im

Verhaltnis zu der ungebenden Bestandsbebauung
zu sehen. Traditionelle Blockstrukturen sollen
auf genommen und ei n malRst &bl i cher Anschl uss an
das VI - geschossi ge Cebaude der
denkmal geschit zt en Haupt post er nogl i cht
werden. Lage und Umrgebung des Pl angebietes
rechtfertigen eine verdichtete Bebauung.

Di e al | genei nen Anf orderungen an gesunde Whn-
und Arbeitsverhdltnisse werden durch die
Fest set zung ni cht beeintrachtigt.

Wesent | i che nachteilige Ausw r kungen der
Pl anung auf die Umelt sind nicht zu erwarten.

Ein Entgegenstehen sonstiger o6ffentlicher
Bel ange wie z.B. die Z ele der Raunordnung und
Landespl anung, die notwendi ge Ricksichtnahne
auf di e Gest al tung des Ots- und
Landschaft sbi |l des oder Pl anungen nach anderen
Recht svorschriften liegt nicht vor

St adt ebaul i che Nachteile sind allenfalls durch
den durch die hohere D chte entstehenden
Zusat zverkehr zu befirchten. D eser Nachteil
i st j edoch durch di e sehr gute
Ver kehr sanbi ndung des Baugebi et es,
i nsbesondere durch den OPNV, ausgegl i chen.

Eventuel l e Nachteile bzgl. der Umaeltbel ange
werden durch Festsetzungen zur Begr Ginung
privater Stellplatze und zur Begridnung von
FI achdacher n ausgegli chen.
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Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes
erfolgt Uber die das Plangebiet ungebenden
St r al3en.

Uber die sudlich tangi erende HachestraRe sow e
die Maxstrale im Norden ist die Anbindung an
das Haupt ver kehr sst ralRennet z und di e
Uberortlichen St ralRen gewahrl ei stet. D e
Lei stungsf @hi gkeit dieser Straflen ist durch
den durch di e gepl ante Neubebauung i nduzierten
Mehr ver kehr nicht beeintrachtigt.

Dur ch di e raum i che Nahe zum  Essener
Haupt bahnhof m t sei ner Vi el zahl von
Bahnlini en und OPNV-Verkniipf ungen ist eine
gut e Ei nbi ndung des Pl angebietes in den OPNV
und den schi enengebundenen Fer nver kehr
gewahr| ei stet.

Di e Bedirfni sse des Verkehrs werden demach in
ausr ei chendem Unf ang befri edigt.

1. 3. Ver kehr

Ver kehrsfl achen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Der Pl anberei ch i st durch of fentliche
Ver kehrsfl achen weitgehend erschlossen, die
durch den Bebauungsplan planungsrechtlich
best ati gt werden.

Der sudliche Teil der Selmastralle ist auf
G und der Fest set zungen des
Dur chf ihrungspl anes Nr. 108 fir die seinerzeit
geplante Posterweiterung derzeit nicht als
of fentliche StralRe gew dnet.

In  Anpassung an die neu formulierten
Pl anungszi el e W rd di eser Ber ei ch al s
of fentliche Verkehrsfl &che festgesetzt.

Gemal3 den Vorgaben der EAE (Enpfehlungen fur
die Anlage von Erschliellungsstrallen) wird far
den zukinftigen Stralenausbau eine groRere
Breite bendti gt um bei geor dnet en
Ver kehrsverhal t ni ssen weiterhin ein Angebot an
offentlichen Stellplatzen in der Selnastrale
gewahr| ei sten zu kdnnen.

Der zukinftige Straflenquerschnitt soll 12,50
Met er betragen und setzt sich zusammen aus 2m
Gehweg + 2m Parkstreifen + 4,5m Fahrbahn + 2m
Par kstrei fen + 2m Gehweg.

Seite 20 von 46



Bebauungspl anent wur f

“Hachestrafe / Sel mastralRe ” Pl ani nhal t e
1.4. Nat ur und Landschaft
Baune. St raucher und sonsti ge

Bepfl anzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB)

Auf privaten Pkw-Stellplatzanlagen ist pro 5
Stel |l pl &t zen ein standortgerechter, m ndestens
m ttel kroni ger Laubbaum in der Pflanzgute von
m ndest ens St anmunfang 18-20 cm anzupfl anzen;
die Baume sind dber die Stellplatzanl age
verteilt anzupflanzen; die Baunbeete nissen
m ndestens 1,5 m x 1,5 m grol3 und begrint
sein, sie sind mt einem Anfahrschutz zu
versehen. D ese Anpflanzungen sind dauerhaft
zu er hal ten; ausf al | ende Baune si nd
ent sprechend nachzupfl anzen.

Die Anpflanzung soll di e private Pkw
Stel | pl at zanl age m t G Un gl i edern und
bel eben. Auf diese Wise soll das Baugebi et
i nsbesondere attraktiv gestaltet und die Pkw
Stel |l pl at zanl age beschattet werden, so dass
die versiegelte Flache sich nicht so stark
auf hei zt; auflerdem soll durch die Baune kihle
und feuchtere Luft ent st ehen
(Ver dunst ungskal te).

FI achdacher sind mndestens extensiv zu
begrinen. Die M ndeststarke der Dréan-, Filter-
und Vegetationstragschicht betrdagt 6cm Die
Begrinung ist dauerhaft zu erhalten. Davon
ausgenomren sind Dachfl &chenberei che, die fir
Anl agen zur Nut zung er neuer bar er
Ener gi equel | en oder far erforderliche
haust echni sche Ei nrichtungen genutzt werden.

Di e Flachdachbegrinung hat insbesondere die
Auf gabe, Regenwasser zu speichern, so dass es
ver zogert der Kanal i sati on, der
Regenwasser ver si cker ungsanl age oder dem
nachsten Vorfluter zufliellt. AulRerdem soll die
Auf hei zung der Luft durch das Flachdach in
ei nem di cht bebaubaren Kerngebi et abgem | dert

werden, so dass die Luft nicht so stark
auf st ei gt und deshal b nur weni g Luft

nachflielRen nuss. Auf diese Wise wird dem
Ker ngebi et und seiner Ungebung weniger Kkuhle
Luft entzogen.
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1.5. Schutz vor schadlichen Umel t ei nwi rkungen

Baul i che und sonstige Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umnel tei nwi rkungen
(89 Abs.1 Nr.24 BauGB)

Zum Schutz vor Verkehrslarm sind passive
Lar mschut zmaBnahnmen an den mt entsprechender
Si gnat ur gekennzei chnet en CGebaudesei t en
erforderlich,

Sofern nicht durch Gundrissanordnung und

Fassadengest al t ung sow e durch
Baukor perstel | ung die erforderliche
Pegel m nder ung erreicht W rd, nmuss di e
Luf t schal | dammung von AulRenbaut ei | en

m ndestens die Anforderungen des jeweiligen
Lar npegel berei ches (siehe rom sche Zahlen, die
I m Bebauungspl an enthalten sind) der DIN 4109
— Schal I schutz i m Hochbau — erfill en.

Das jeweilige Schall danmmal3 betragt:

Schal | damm far Schal | dammmald f ar
mafd Auf ent hal t sr dune Blr or aune u. &.
i n Wohnungen u. a. dB( A
dB( A)
111 35 30
IV 40 35
\% 45 40
In den Larnpegel bereichen Il und IV sind im

Zusammenhang mt Fenstern von Schl af r&unen
schal | geddnmmt e  Luft ungssystene festgesetzt,
die die Cesantschall dammung der Aulenfassade
ni cht verschl echtern. Alternativ dazu kann die
Laftung von Schl afraunmen dber | armabgewandte
bzw. zusatzlich abgeschirnte Fassadenseiten
er nogl i cht wer den.

2. Kennzei chnungen (8 9 Abs. 5 BauGB)

Fl achen unter denen der Bergbau ungegangen i st

Der Cel tungsberei ch di eses Bebauungsplans liegt im
Ei nwi r kungsber ei ch ehemal i gen ober fl &chennahen

Ber gbaus. Es ist dam t zur rechnen, dass
Si cherungs- und Sani erungsmafRnahnmen erforderlich
wer den. Im Rahnen des Baugenehm gungs- bzw.
Frei stel | ungsverfahrens I st ein
ber gschadenst echni scher Standsi cherheitsnachweis zu
erstellen
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3. Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6 BauGB)

3. 1. Denkmal schut z
Im Bereich des Plangebietes liegt zu Teilen das
Baudenknal Haupt post , Hachestrale 2-8". Das
Baudenkmal wird nachrichtlich in den Bebauungspl an
tuber nonmen.

3. 2. Sani er ungsgebi ete
Der CGeltungsbereich des Bebauungsplanes iegt
vol I standig im Bereich des formich festgesetzten
Sani erungsgebi et es , 1 nnenst adt/ St adt gart en”

4. Hinweise

4.1 Sat zungen der Stadt Essen
Fur den Schutz des Baunbestandes i m Gel t ungsberei ch
di eses Bebauungspl anes gilt die Satzung zum Schut ze
des Baunbest andes der St adt Essen
(Baunmschut zsat zung) vom 06. 07.2001 (Antsblatt der
Stadt Essen, S. 227), geandert durch die Satzung
vom 06. 10.2005 (bekanntgemacht im Antsblatt der
St adt Essen, S. 318).

4.2. Gut acht en
4.2.1. Schalltechnische Unt er suchung vom

Februar 2006
4.2.2. Vorerkundung bergbaul i cher Verhéaltnisse,
Er dbaul abor at ori um Essen vom 30. 03. 2006

4. 3. Ungang mt Bodendenkndl ern
In dem Planbereich liegen It. der Honigmannkarte
von 1803/06 I|andwi rtschaftliche Nutzflachen der
mttelalterlichen Stadt. Die Stadtarchaol ogie i st
14 Tage vor Beginn der MfBnahnen schriftlich zu
i nform eren.

4.4. Kanpf mttel
Vor Durchfidhrung evtl. erforderlicher gro6lRerer
Bohr ungen (z.B. Pf ahl gr indungen) si nd
Pr obebohr ungen (100 mm Dur chnesser im

Schneckenbohrverfahren) zu erstellen, die ggf. mt
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Kunststoff- oder N chtnetallrohren zu versehen
si nd. Danach si nd die Pr obebohr ungen m t
ferromagneti schen Sonden dur ch den
Kanmpfm ttel raundi enst - anzuf ordern  dber das

Ordnungsant - zu Uberpridfen. Santliche Bohrarbeiten
sind mt Vorsicht durchzufihren. Sie sind sofort
ei nzustellen, sobald im gewachsenen Boden auf

W derstand gestoRen wrd. In diesem Fall st

ungehend der Kanmpfmttelraundienst - (Uber das
Or dnungsant -Zu benachri chti gen. Sollten
Sondi er bohr ungen angel egt wer den, i st dem
Kanmpfm ttel raundi enst ei n Bohrplan zur Verfigung zu
stellen.
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VI | . St adt ebaul i che Kenndat en

Ver f ahr ensgebi et gesant 2,68 ha
Baugebi ete MK 2,05 ha
Stralenver kehr sfl ache 0,63 ha
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VITI. Umel t beri cht

1. Das Vorhaben und seine Festsetzungen im
Bebauungspl an

Die seit Aufgabe der Frachtverteilung der Post
brach | i egenden G undst ucke stellen (seit
Jahrzehnten) ein stadtebaulich unbefriedi gendes
Er schei nungsbild dar. Fundanentreste, Stitzmauern
und ei ne betonierte Ranpe pragen neben vereinzelten
Gehdl zen die weitgehend als Mtarbeiter-Parkpl atz
genut zt en Fl achen.

Der Bereich ist Bestandteil eines Strukturkonzeptes
von 1992, welches fur die ,HachestralRe und die
Hol | estralle” eine kerngebietstypische Nutzung als
,Dienstleistungsneil e fornmulierte. In der
Fol gezeit wurden bereits einige Planungsansatze
initiiert, um an diesem bahnhofsnahen Standort
ker ngebi et stypi sche Nutzungen anzusiedeln (u.a.
Finanzant). Viele dieser Ansatze scheiterten u.a
am f ehl enden Pl anungsrecht.

Das konkrete Vorhaben fir ei nen Hotel-Neubau an der
SelmastraRe ist Anlass fudr den Planbereich nun
ei nen Bebauungspl an al s Angebot spl anung zZu
erstellen und das alte Pl anungsr echt al s
Pl anungshi nderni s zu beseitigen.

Die Nutzung der brach |iegenden G undsticke in
unm ttel barer Nahe zu Haupt post und Haupt bahnhof an
der kunftigen Achse zum Krupp-Boul evard und
Schl i eBung der Baul Gcke ist &auflerst winschenswert.
Di e pl anungsrechtliche Entw cklung ist fur kianftige
I nvestitionsabsi chten unabdi ngbar.

Es ist beabsichtigt, bei einer GRZ von 1,0 und
ei ner GFZ von 3,0 i nner hal b grof3zugi ger
Uber baubarer G undst icksfl &chen ei ne Geschossi gkeit
von generell VI und entlang der Straf3en bis in eine
Tiefe von 14m IV bis VI bzw. |1V bis VII CGeschossen
zu ernbglichen, um diese innenstadtnahe Baul licke
ei ner Kkerngebi etstypi schen Nutzung zuzufihren. In
der Hohenentw cklung soll sich di e Bebauung an der
benachbart en Best andsbebauung orientieren.
Ei nzel handel snut zungen sol | en j edoch nur in
ei ngeschranktem Unfang zugelassen werden. Dieser
Bebauungsplan wird ein weiterer Baustein sein, um
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2. 1.

2. 2.

2. 3.

i m I nnenstadtbereich Spielhallen, Wttbiros sow e
Betri ebe des ,erotischen Gewerbes” auszuschli elRen.

Mt der stadtebaulichen Zielsetzung einer starkeren
M schung von Wbhnen und Arbeiten als auch dem Zi el

der Sicherung der vorhandenen Anteil e an Whnungen
sollen sonstige Whnungen uberal |, in dem
Ker ngebi et oberhalb des Erdgeschosses allgenein
zul assi g sein.

Dar st el | ung der fest gel egten Ziele des
Umnel t schut zes

Larm

Das wchtigste [|arnmechnische Regelwerk fur die
Baul ei t pl anung ist die DI N 18005 ,Bericksichtigung
des Schal |l schutzes im Stadtebau”, 2002. Sie dient
der planerischen Abschatzung von Verkehrs- und
Gewer bei nmi ssionen. In ihremBeiblatt 1 enthalt sie

schal | techni sche Orientierungswerte, deren
Ei nhal tung oder Unterschreitung ,winschenswert*
i st. Uber schrei t ungen si nd abwagend zu
rechtfertigen. Di e Orientierungswerte far

Ker ngebi ete |i egen am Tage bei 65 dB (A) und in der
Nacht bei 55 dB (A) fur Verkehrslarm und 50 dB (A)
far Gewerbel &rm

Luft
Zur Beurteilung der Luftqualitat innerhalb des
Pl angebi et es sind di e » Ver or dnung uber
| mm ssionswerte fidr Schadstoffe in der Luft - 22.

Bl nSchv* und die ,Verordnung zur Verm nderung von
Somrer snmog, Versauerung und Nahrstoffeintréagen -
33. BInchV* zu beachten. Die in den Verordnungen
genannten Genz- bzw Richtwerte bieten H nweise
darauf, ob innerhalb des Plangebietes gesunde
Lebens- und Arbeitsverhéaltnisse vorli egen

Klima

Im Stadtkern sind der klimatischen Optimerung
durch die gewinschte hohe bauliche Dichte Genzen
gesetzt. Daher msst die Klimanalyse der Stadt
Essen i nsbesondere der Danpfung bi okl i mati scher und
| uft hygi eni scher Extreme einen hohen Stellenwert
bei . Denent sprechend er geben si ch far das
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2. 4.

Pl angebi et di e f ol genden Uber geor dnet en
Umnel t qual i t at szi el e:

- Sicherung vielfaltiger Mkroklinate
- Forderung des Luftaustausches Uber Luftleitbahnen

- Erhaltung und Entw cklung von Freiflachen sow e
Er hbhung des G invol unens durch Baunpfl anzungen
und Granstrukturen zur Danpfung bioklinmatischer
Bel ast ungsspi tzen

- Begr inung st rahl ungsof f ener Pl at ze dur ch
gr of3kr oni ge Baune

- Senkung des Versiegelungsgrades auf Wrte von
unterhalb von 80 %

- Abbau von Eni ssi onen

In der Kl i raanal yse der  Stadt Essen werden
erganzend Dach- und Fassadenbegr inungen enpfohl en
die fol gende kl ei nkl i mati schen Ver besser ungen
erwarten | assen:

M nderung der Tenperaturextrenme durch Reduktion
der mttaglichen Aufheizung und der né&chtlichen
Abkuhl ung.

- Spei cherung von Feuchtigkeit und Abgabe an die
Luft.

- Kihl wi rkung durch Verdunstung, Absorption und
Ref | exi on der Strahlung i m Bl attwerKk.

- Verbesserung der Warnmedammung und Verringerung
der Warnever| uste.

Hi nsichtlich der Beurteil ung der
W ndf el dver @&nderungen exi stieren keine festgel egten
Ziele des Umneltschutzes aus Fachgesetzen und
Fachpl anen.

Bel i chtung; Besonnung; Bel Uf tung

D e Abstande vor Aufenwdnden von Cebauden sind in §
6 BauO NRW geregelt. Die Tiefe der Abstandfl achen
bet r &gt in Ker ngebi et en 0,5 X
abst andf | &chenr el evant e Wandhohe (H, zu
of fentlichen Verkehrsflachen in Kerngebieten 0,25
H. Di e Regel ungen Uber di e Abstandfl achen dienen in
erster Linie der Tagesbel euchtung und der Bel Gf tung
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2.

3.

5.

1.

der Gebaude. Werden di e Abstande ei ngehalten, sind
regel ma3i g keine relevanten Beeintréachtigungen zu
erwarten.

Baunschut z

Gemall der Satzung zum Schutze des Baunbestands in
der St adt Essen (Baunschut zsat zung) I st es
verboten, durch die Satzung geschiutzte Baume zu
entfernen, zu zerstéren, zu schadigen oder ihren
Auf bau wesentlich zu veréndern. Ausnahnen von
di esen Verboten sind nbglich, erfordern jedoch fur
j eden Baum ei ne Ersat zpfl anzung.

Beschr ei bung und Bewer t ung der
Umnel t auswi r kungen

Best andsauf nahne des derzeitigen
Umnel t zust andes

3.1.1. Schutzgut Mensch, seine Gesundheit und
Bevdl ker ung

Larm

Das Plangebiet wrd von |Inmssionen aus
St r alRenver kehr sowi e Schi enenver kehr bel astet.

Zur Beurteil ung der energetisch
zusammengef assten Ver kehr sger dusche (Schi ene
u. St r alle) wur de ei ne schal | t echni sche
Unt er suchung dur chgef dhrt, in der di e
ermttelten Beurt ei | ungspegel den
Oientierungswerten far ein » Kerngebi et “
gegenlubergestel It wurden. Im Ergebnis werden
di e Orientierungswerte der DI N 18005
Schal | schut z i m St adt ebau an den
G undst tcksgrenzen der al s Ker ngebi et e

fest geset zt en Fl achen Uberschritten.

Luft

Ein far das benachbarte Quartier
H ndenburgstralRe / HachestralRle erstelltes
GQutachten hatte zum Ergebnis, dass die
Grenzwerte der 22. Bl nSchV deutlich

unterschritten wurden
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Aus | ufthygieni scher Sicht werden daher keine
er hebl i chen Beei ntrachti gungen erwartet.

Ber gbau
I m Ber ei ch des Pl angebi et es hat
ober fl &chennaher Bergbau statt gefunden.

Zur Kl arung noglicher Ausw rkungen ist vom
Er dbaul aboratorium Essen ein GQutachten zur
Vor er kundung ber gbaul i chen Ver hal t ni sse
erstellt worden

Das Gutachten komm zu dem Ergebnis, dass der
dokunenti erte Kohl enabbau der friheren Zechen
heut e kei nen Ei nfl uss mehr auf die
Tagesober fl &che haben kénnen. Ei nwi rkungen aus
unkartiertem oberfl achennahen Bergbau kdnnen
j edoch ni cht ausgeschl ossen werden.

3.1.2. Schutzgut Tiere und Pflanzen sow e
bi ol ogi sche Vielfalt und Landschaft

Die derzeitige G un- wund Freiflachenstruktur
ist durch rudinentdre Vegetationsstrukturen
gekennzei chnet. Auf Restflachen, die von der
nut zungsbedi ngt st arken Ver si egel ung des
Gel andes ausgenonmen sind, haben sich
vereinzelte Gunstrukturen entw ckelt - als
Hecken zur HachestralBe und SelmastraflRe und
nmehrere kl ei nkroni ge, stralienbegl eitende Baune

ent | ang der Henriettenstrale und der
HachestralBe. Auf dem GCeldande westlich der
Sel mastralBe befinden sich zwei ei nzel ne
gr oBkr oni ge Baune.

Das Pl angebi et hat allenfalls ei ne
geringfigi ge Bedeutung als Lebensraum fuar
Tiere.

Eine Vielfalt an Okosystenen oder Lebensraunen
i st i nnerhal b des Pl angebi et es ni cht
anzutreffen. Denmentsprechend ist auch die
vor gefundene Artenvielfalt sowe die Vielfalt
der genetischen Informationen, die in den
Arten ent hal t en si nd, i nner hal b des
Pl angebi et es aufRer st gering.

Di e Landschaft (Landschaftsbild, Erholung) ist
durch di e Planung nicht betroffen.
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3.1.3. Schutzgut Boden

Das Pl angebi et ist bis auf Randberei che nahezu
vol | standi g versiegelt.

Der gesante Bereich ist in einer Mchtigkeit
von 1m— 5mmt Trunmerschutt angeschittet. Im
Boden befinden sich alte Fundanente und
Kel | er geschosse.

Es gi bt kei ne H nwei se  auf schadl i che
Bodenver unr ei ni gungen.

3.1.4. Schutzgut Wasser

oer f | achengewasser sind im Pl angebi et nicht
vor handen.

3.1.5. Schutzgut Luft
s. Pkt. 3.1.1

3.1.6. Schutzgut Klima

In der Synthetischen Klimafunktionskarte der
Kl i maanal yse St adt Essen I st far den
Pl anbereich das Klimatop ,Ilnnenstadtklim"”
ausgew esen. Dieser Strukturtyp wei st aufgrund
der dichten Bebauung, einem extrem hohen
Ver si egel ungsgr ad und sehr geringen
G unanteilen die starksten mkroklimatischen
Ver anderungen auf. Hervorzuheben ist der hohe
War nei nsel ef f ekt der in der Essener
I nnenst adt wahr end aust auschar ner
St rahl ungsnachte 9 K (Kelvin; 1 K entspricht
1° Cel sius) erreichen kann.

D e starken W ndf el dver anderungen in Fol ge der
Bebauungsstrukturen &uflern sich analog zum
Stadtklima durch eine Stralen begleitende Be-

und Entluftungssituation. Im Gegensatz zu
di cht bebauten Whn- und M schgebi eten wei st
die Innenstadt jedoch breite Ein- und

Ausf al | st ral3en SOW e breite St ral3en des
Innenstadtrings auf, die den horizontalen
Luf t aust ausch f drdern. Di ese Luftleitbahnen
sind j edoch auf grund des hohen
Ver kehr sauf komrens mt Em ssionen bel astet.

Der Vertikal austausch wird durch die starke
therm sche Konvektion bestimt, die in den
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Nacht st unden al s positive Fol ge des
War nei nsel ef f ekt es den Dur chm schungsr aum

3. 2.

vergroBert. Hierdurch bedingt koénnen in der
I nnenstadt in den Nachtstunden zum Teil hohere
W ndgeschw ndi gkei t en auftreten al s i m
Freil and.

In der Karte Planungshi nwei se der Klinmanal yse
Stadt Essen ist fur den Planbereich die
Raunkategorie , Lastraum der |nnenstadt -
Sani erungszone |1 " ausgew esen. Oowohl die
Sani erungsbedirftigkeit stark ausgepragt ist,
werden Klima verbessernde MalRnahnmen aufgrund

der hohen Nut zungsanspr tche, die ei nen
geringen realistischen Handl ungsspi el raum zur
Ver besser ung der stadtkl i mati schen
Verhal tnisse und damt der Lebens- und

Auf ent hal tsqual itat zul assen, eingeschrankt.
Di e vorrangi ge Planungsprioritat ist daher in
der Abm | derung bioklimtischer Extrene zu
sehen.

3.1.7. Schutzgut Kultur und Sachguter

Im Bereich HachestraBe / An der Reichsbank
befi ndet sich das denkmal geschitzte GCeb&ude
der Haupt post.

3.1.8. Wechsel wi rkungen zZwW schen den
Schut zglUt ern

AuRer den bei den Schutzgiutern dargestellten
Wechsel wi r kungen sind kei ne wei teren
Wechsel wi rkungen zu erwarten.

Prognose uber di e Ent wi ckl ung des
Umwel t zust andes bei  Durchf dhrung der Pl anung
sow e geplante MalRnahnen  zur Ver nei dung,
Verringerung und zum Ausgl ei ch

3.2.1. Schutzgut Mensch, seine GCesundheit und
Bevol ker ung

Larm

Das Plangebiet wrd von |Inmssionen aus
StralRenver kehr sowi e Schi enenver kehr bel ast et.
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I m Ergebni s der schalltechni schen Untersuchung
werden die Oientierungswerte der DIN 18005
Schal | schut z i m St adt ebau an den
Grundst icksgrenzen der al s Ker ngebi et e
festgeset zten Fl a&chen Uberschritten.

Akti ver Larnmschut z durch Lar mschut zwande
schei det auch auf Grund der ortlichen
CGegebenhei t en aus, sodass nur passi ve
Schal | schut z-malBnahnmen in Betracht kommen. Der
Bebauungspl an ent hal t dazu ent sprechende
textliche Festsetzungen.

I m Rahmen der Baugenehm gungsverfahren sind,
wenn die Lage der Baukorper bekannt ist,

detaillierte Schall berechnungen durchzufihren
und zusanmen m t den gepl ant en
Lar mschut znmalBnahnen vom Baut r ager

ei nzur ei chen.

Luft

Aus | ufthygi eni scher Si cht werden  keine
er hebl i chen Beei ntréachti gungen erwartet.

Ber gbau

Das Gut acht en zur Vor er kundung der
ber gbaul i chen  Verhdal tnisse komm zu dem
Ergebni s, dass der dokunentierte Kohl enabbau
der fruheren Zechen heute keinen Einfluss nmehr
auf di e Tagesoberf | ache haben kénnen
Ei nwi r kungen aus unkarti ertem oberfl &hennahen
Bergbau koénnen jedoch nicht ausgeschl ossen

wer den.

Es i st enpf ohl en, zur Bewer t ung der
St andsi cher hei t des Unt er gr undes
Er kundungsbohr ungen bi s in den
ei nwi r kungsr el evant en Ti ef enber ei ch

dur chzuf dhr en.

3.2.2. Schutzgut Tiere und Pflanzen sow e
bi ol ogi sche Vielfalt und Landschaft

Fur di e vorgesehene Bebauung missen vor handene
Veget at i onsbhest ande in Form von Hecke,
Bodendecker n, Baumen und der Ruderal flur
beseitigt werden. Dies stellt jedoch keinen
Eingriff im Sinne des § la Abs. 3 BauCB dar.
Ein Ausgleich ist nicht erforderlich weil der
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Eingriff bereits durch die Festsetzungen des
recht sverbi ndli chen Durchf dhrungspl anes Nr.

108 ., Maxst r alle, Li ndenal | ee, An der
Rei chsbank, Hachest r ale, Henri ett enstralle
(Posterweiterung)“ vom 15.11.1953 zul assig
war .

Al's MaRBnahnmen zur Konpensation enthalt der
Bebauungsplan textliche Festsetzungen zur
Anpflanzung von Baumen. Stré&uchern und
sonsti ge Bepfl anzungen gem (8 9 Abs. 1 Nr. 25
a) BauG). Danach ist auf privaten Pkw
Stell platzanlagen pro 5 Stellplatzen ein
standortgerechter, mndestens mttelkroniger
Laubbaum in der Pflanzglite von mi ndestens
St ammunf ang 18- 20 cm anzupfl anzen und
FIl achdacher m ndestens extensiv zu begrnen.

3.2.3. Schutzgut Boden

Di e Durchfihrung der Planung fihrt zu Kkeinen
er kennbar en Beei ntrachti gungen.

3.2.4. Schutzgut Wasser

Beei ntrachti gungen des G undwassers sind nicht
zu erwarten.

3.2.5. Schutzgut Luft

Eine Beeintrachtigung der [ufthygienischen
Situation ergibt sich in Folge der geplanten
Bebauung aus den Bereichen , Gebaudebehei zung"
und , Kf z- Ver kehr".

Vor dem  Hintergrund der unzuset zenden
Ener gi eei nsparverordnung, die darauf abzielt,
Baupr oj ekt e energetisch opti mal Zu
realisieren, ist davon auszugehen, dass die
aus der Beheizung der geplanten Bebauung
resul ti erenden Beei ntrachti gungen der
| uf t hygi eni schen Ver hal t ni sse nur von
unt er geor dnet er Bedeutung sei n werden.

H nsichtlich Kf z- Ver kehr I st bei
Pl anr eal i si erung m t ei nem geri ngf ugi g
er hoht en Ver kehr sauf konmen und dar aus
resultierenden hoheren Abgasem ssionen zu
rechnen. Es ist jedoch vor dem Hintergrund
ei nes erstellten Gut acht ens far das
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3. 3.

ver kehrsmallsig hoher bel astete benachbarte
Quartier Hi ndenbur gst r alRe/ Hachest r al3e zu
erwarten, dass auch im hier zu betracht enden
Bereich die Genzwerte der 22. Bl nSchV
unterschritten werden.

Al's Fol ge der gepl anten Bebauung wird sich das
Wndfeld verandern. So ist beispielsweise
davon auszugehen, dass insbesondere in den
ent st ehenden Hof ber ei chen die
W ndgeschw ndi gkeiten deutlich abnehnmen und
sich die Stroémungsgeschw ndi gkeiten aufgrund
der neuen Cebaude und Ver engung des
Stralenraunmes in anderen Bereichen erho6hen.

3.2.6. Schutzgut Klina

Es si nd kei ne er hebl i chen nachteiligen
Ver &nderungen an der bi okl imati schen Situation
zu erwarten.

3.2.7. Schutzgut Kultur und Sachgut er

Es si nd kei ne er hebl i chen nachteiligen
Auswi rkungen zu erwarten

3.2.8. Wechsel wi rkungen zw schen den
Schut zgilt ern

AuRer den bei den Schutzgiutern dargestellten
Beei ntrachti gungen sind keine erheblichen
nachtei |l i gen Wechsel wi rkungen zu erwarten.

Prognose bei N chtdurchf dhrung der Pl anung
(Nul I'vari ant e)

Bei Ni cht durchf dhrung der Planung bleibt der
rechtskraftige Durchfihrungsplan weiterhin giltig,
wom t grundsatzlich eine vollstéandi ge Versiegel ung
der Flachen ernbglicht wird. Mt der Festsetzung
der Nutzungsart ,offentliche Nutzung® ist eine
gewer bl i che Nut zung oder ei ne Nut zung zu
Whnzwecken jedoch ausgeschlossen. Damt ist zu
erwarten, dass eine Anderung der jetzigen Situation
nicht eintreten wrd.

Seite 35 von 46



Bebauungspl anent wur f

“Hachestralle / Sel mastralRe ” Umvel t beri cht
3. 4. Er gebni s der Pr uf ung anderwei ti ger
Pl anungsvari ant en
Es soll ein Bebauungsplan als Angebotspl anung
erstellt werden, um die innenstadtnahe Baul tcke im
Berei ch Hachestr alRe / Sel mastr alle el ner
ker ngebi et stypi schen Nutzung zuzuf dhren. Dabei
bieten sich auf Grundl age  der bereits i m

St rukt ur konzept ,Hachestral3e/ Hol |l estralRe* von 1992
formulierten Ziele, unter Berucksichtigung der Lage
und Ungebungsbebauung, Varianten Uber Art und Ml
der baulichen Nutzung nicht an.

Met hoden der Umwel t priafung und Schw eri gkeiten
bei der Ermttlung

Die flachenhafte Schall ausbreitung zur Ermttlung
der Larm nmm ssionen wurde mt dem Progranmsystem
“ SOUNDPLAN’ dur chgef hrt. Das unfassende Progranm
besteht aus nehreren Bausteinen, mt denen im
Wesentlichen die Arbeitsschritte “Datenversorgung —
Ber echnung — Er gebni sdarstel |l ung und Dokunent ati on”
dur chgef thrt werden kénnen.

Zur Er kundung der bergbaul i chen Verhéal t ni sse wurden
mt der Begutachtung der Floézkarte und der

Ceol ogi schen Karte SOW e ei ner
G ubenbi | dei nsi cht nahne di e schriftlich
dokunenti erten (kartierten) ber gbaul i chen

Ver hal t ni sse unt er sucht.

Schwi erigkeiten bei der Ermttlung traten nicht
auf .

MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Nach 8 4c BauGB haben di e Genei nden di e erheblichen
Umnel t auswi r kungen, die auf G und der Durchfihrung
des Bebauungspl anes eintreten kénnen, zZu
Uberwachen. So soll en i nsbhesondere unvorher gesehene
nachteilige Umel tausw rkungen frihzeitig ermttelt
wer den, um geei gnete Abhil femalinahnen ergreifen zu
kénnen.

Zur Uberwachung der erheblichen Umel t auswi r kungen,

di e auf G und der Dur chf Ghrung des
Bebauungspl anentwurfes Nr. 2/06 ,HachestralRe /
Sel mast r al3e” eintreten konnen, sind fol gende

MalRnahmen vor gesehen
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Dur chf ihrung ei ner Verkehrszahl ung ein Jahr nach
vol | st andi ger Bebauung des Pl angebi et es.

Bei nicht voll standi ger Bebauung des Pl angebi et es
ist spatestens 5 Jahre nach Rechtskraft des
Bebauungspl anes ei ne Ver kehr szahl ung
dur chzuf thr en.

Bei signifikanter Erhdhung der Verkehrsbel astung
Dur chf ihrung von Lar miber prdf ungen ein Jahr nach
vol | st andi ger Bebauung des Pl angebietes bzw. 5
Jahre nach Rechtskraft des Bebauungspl anes bei
ni cht vol | st andi ger Bebauung.

Die zur Anpflanzung von Baunen, Strauchern und
sonsti ge Bepflanzungen gem (8 9 Abs. 1 Nr. 25 a)
BauGB) f est geset zt en Ver mei dungs-, und
VerringerungsnmafBnahnen werden im Rahnmen der
Urset zung des Bebauungspl anes durch Abnahnmen im
Rahmen von Baugenehm gungsverfahren zum ndest
einmalig und stichprobenartig gemal den

Zust andi gkei t sregel ungen i nner hal b der
St adt verwal tung auf Vol |l zug Uberpriaft. Dies gilt
auch far Bauner sat zpf | anzungen in

Pl angebi et snahe.
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6. Zusammenfassung des Umel t berichtes

Kur zbeschr ei bung der Pl anung:

D e innerstadti sche Baul icke an der
Hachestralle/ Sel mastralle stellt seit Jahrzehnten ein

st adt ebaul i ch unbefri edi gendes Erschei nungsbil d dar. Der
Berei ch i st Bestandteil des Strukturkonzeptes

, HachestraRe/ Hol | estrafle” von 1992, wel ches eine

ker ngebi et st ypi sche Nut zung als , D enstl ei stungsneil e*
formulierte. I mwrksanen Fl achennutzungspl an ist der
Berei ch al s Kerngebi et dargestellt. Der Durchfihrungspl an
Nr. 108 aus dem Jahr 1953 setzt fir die Fl a&chen Baugebi et
D (entspricht heutigem Kerngebi et) sow e , Baugr undst tck
fdr den Genei nbedarf — Posterweiterung” fest. Uberbaubare
G undst ucksfl achen werden i m Wesentlichen entl ang der
HachestralBRe mt einer Geschossigkeit von max. VI
Ceschossen sowi e entlang der HenriettenstralRe mt
lediglich | Geschoss festgesetzt!

Far den Pl anbereich soll nun ein Bebauungspl an als
Angebot spl anung erstellt werden. Anlass ist das konkrete
Vor haben fiUr einen Hotel - Neubau an der Sel nastrafe. Es i st
beabsi chtigt, bei einer GRZ von 1,0 und einer G-Z von 3,0
i nnerhal b grofRzugi ger Uber baubarer G undst tcksfl @hen ei ne
CGeschossi gkeit von generell VI und entlang der Straflien bis
ineine Tiefe von 14m 1V bis VI bzw. [V bis VII| Geschossen
zu erndglichen, um di ese innenstadtnahe Baul Ucke ei ner

ker ngebi et st ypi schen Nutzung zuzuf Ghren

Ei nzel handel snut zungen sollen |l ediglich in eingeschranktem
Unf ang zugel assen werden, Spiel hallen, Wttbiros sow e
Betri ebe des ,erotischen Gewerbes” werden unzul assig sein.
Wbhnungen sol | en Uberall oberhal b des Erdgeschosses

al | gemei n zul assi g sein.

Darstel lung der festgel egten Ziele des Umelt schut zes:
Schal I schutz (v.a. StralRe / Schiene), K imatische
Ver besser ungsnmaf3nahnmen sowi e Baunschut z

Beschr ei bung des Umnel t zust andes:
I nnenstadtklima = klimati scher Lastraum hoher
Ver si egel ungsgrad, , weni g Veget ati onsbest and
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Umnel t beri cht

Prognose Uber di e Entwi cklung des Umnel t zust andes bei

Dur chf Ghrung der
Ver nei dung,

Pl anung sowi e gepl ante MalBnahmen zur
Verringerung und zum Ausgl ei ch

Schut zgut er

Kur zer| &ut er ung

1. Schut zgut

Mensch, sei ne

CGesundheit und
Bevol ker ung

Uber schreitung der Orientierungswerte
der DIN 18005 Schal l schutz im

St &dt ebau, ndgliche Ei nw rkungen aus
unkarti ertem oberfl achennahen Ber gbau
Passi ver Schal | schut z, Festsetzung von
Lar npegel ber ei chen. Kennzei chnung zum
Ber gbau.

2. Schutzgut Tiere
und Pflanzen

SoOwW e
bi ol ogi sche
Vielfalt und

Landschaf t

Kei ne erheblichen nachteiligen
Ver &nder ungen

3. Schut zgut Boden

Kei ne er heblichen
Ver @ander ungen

nachteiligen

4. Schut zgut
Wasser

Kei ne er heblichen
Ver ander ungen

nachteiligen

5. Schut zgut Luft

Kei ne er hebli chen
Ver ander ungen

nachteil i gen

6. Schut zgut Kli ma

Kei ne er heblichen
Ver @ander ungen

nachteil i gen

7. Schut zgut
Kul tur- und
Sachgut er

Es sind keine nachteiligen Ausw rkungen
Zu erwarten

Wechsel wi r kungen
zwi schen den
Schut zgut ern

Auller den bei den Schutzgutern
dargestel | ten Beei ntréachti gungen sind
kei ne erheblichen nachteiligen
Wechsel wi rkungen zu erwarten

Darstellung anderweitig gepriufter Losungsnigli chkeiten:
Es sind keine anderweitigen Pl anungsvari anten gepruft

wor den.
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Met hoden der Umwel t priaf ung und Schwi eri gkei ten bei der
Ermttlung:

Di e angewandt en Met hoden der Umwel t pr 4f ung wer den bei
Bedarf imweiteren Verfahren beschrieben. Schw eri gkeiten
bei der Ermttlung traten bisher nicht auf.

MaRnahmen zur Uber wachung:

Dur chf Ghrung ei ner Verkehrszahl ung ei n Jahr nach

vol | st andi ger Bebauung des Pl angebi et es.

Bei nicht voll standi ger Bebauung des Pl angebi etes | st
spatestens 5 Jahre nach Rechtskraft des Bebauungspl anes
ei ne Ver kehrsz&hl ung durchzuf dhren

Bei signifikanter Erhdhung der Verkehrsbel astung

Dur chf Ghrung von Lar miber pr af ungen ei n Jahr nach

vol | st andi ger Bebauung des Pl angebi etes bzw. 5 Jahre nach
Recht skraft des Bebauungspl anes bei nicht voll standi ger
Bebauung.

Ver nei dungs- und Verri ngerungsnal3nahnmen werden i m Rahnen
der Unsetzung des Bebauungspl anes durch Abnahnen i m Rahnen
von Baugenehm gungsverfahren zum ndest einnmalig und
stichprobenarti g genmafld den Zust &andi gkeit sregel ungen

i nnerhal b der Stadtverwal tung auf Vol lzug uUberprift. Dies
gilt auch fur Baunersatzpflanzungen in Pl angebi et snédhe.
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| X. Pl anungs— und ent schei dungser hebl i che
Aspekt e
Die Nutzung der brach |iegenden G undsticke in

unm ttel barer Nahe zu Haupt post und Haupt bahnhof an
der kinftigen Achse zum Krupp-Boul evard und
Schl i efung der Baul icke ist stadtebaulich aulerst
wiinschenswert .

Auf grund der Fl achenknappheit fir hochwertige
tertidre Nutzungen i munm ttel baren Bahnhof sbereich
sowi e aus G iunden des sparsanen Ungangs mt G und
und Boden mt dem Ziel der Aufwertung dieses
zentral en I nnenst adt ber ei chs i st die
pl anungsrechtliche Absi cher ung far kinftige
I nvestiti onsabsi chten unabdi ngbar.
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X.  Bodenor dnung

MalBnahmen zur Bodenordnung sind zur Unsetzung der
Pl anung ni cht erforderlich.

Es wird jedoch darauf hingew esen, dass die Stadt
Essen gem Beschluss des Unl egungsausschusses vom
26.01.1977 (Um egungsverfahren U 2/60) zur Regel ung
der Eigentuns- und Besitzverhaltni sse der Deutschen
Bundespost sich verpflichtet hat, ,das Stralenl and
der Sel mastrale, Gemarkung Essen Flur 73 Flurstick
Nr. 136, zur G 06Re von 1.220 gm in das Eigentum
der Deut schen Bundespost zu Ubertragen, sobald die
kunfti ge Verwendung des GCesantgrundsticks fur die
Posterwei t erung durch di e Bundespost feststeht und
di e Bebauung absehbar ist".

Durch di e Aufgabe der Posterweiterung wird die v.g.
Verpflichtung zur Regelung der Eigentuns- und
Besit zverhadl t ni sse bei Rechtskraft des vorliegenden
Bebauungspl anent wur f es auf gehoben.

Zur  Verbreiterung der SelnmastralBe sowie zur
Berei nigung der Eigentunsverhaltnisse im Bereich
der Hachest r alRe sol | ein f rei handi ger
G undst tickserwer b erfol gen.
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Xl . Entw ckl ung aus dem Fl a&chennut zungspl an

Di e Festsetzungen des Bebauungspl anes sind aus den
Darstel l ungen des wrksanmen Flachennutzungspl anes
der Stadt Essen entw ckelt.
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Fest set zunge

Xl'I. Auf hebung recht sver bi ndl i cher

Fest set zungen

Mt dem Inkrafttreten des Bebauungspl anes Nr. 2/06
“Hachestralle / Sel mastralRe” werden die i hmentgegen
st ehenden friher getroffenen Festsetzungen ersetzt.

I nsbesondere treten auller Kraft die Festsetzungen

des rechtsver bi ndl i chen Dur chf Ghrungspl anes Nr. 108
» Maxst r al3e, Li ndenal | ee, An der Rei chsbank,
Hachest r alie, HenriettenstralBe (Posterweiterung)®

vom 15.11.1953, soweit diese den Geltungsbereich

des Bebauungspl anes Nr. 2/ 06 “Hachestralle
Sel mastralRe” betreffen.
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XI1'l. Kosten und Fi nanzi erung

Kosten der technischen ErschlieBung und des
G under wer bs

Zur Realisierung des Bebauungspl anentwurfes fallen
Grunder wer bskost en nach heuti gem Prei sst and
kal kuliert voraussichtlich in Hohe von rd. 36.000, —
€ an. Es handelt sich hierbei um 25.000,- € fir die
zu erwerbende Flache im Bereich der Hachestrale,
wel che bereits seit Jahren als offentliche
Ver kehr sf | ache genut zt und auch kinftig
ent sprechend festgesetzt wird sowe um 11.000,- €
zur Realisierung der Verbreiterung der Sel mastrale.

Fi nanzi erung

Mt der Einnahne an ResterschlielBungsbeitragen zu
den bestehenden Stralen kann nicht nehr gerechnet
wer den.

Durch die Ausweisung des Kerngebietes im Bereich
der Stellplatzflache MxstralRe/ Selnmastralle kann
noch m t der Rest ei nnahne an
Kanal anschl ussbeitragen in Hohe von rd. 3.500, — €
gerechnet werden. Diese Einnahnen sind an die
St adt wer ke Essen AG abzutreten.

Amt f Or Stadtpl anung Geschaftsberei ch Pl anen
und Bauor dnung

Thomas Franke Hans - Jirgen Best
Antsleiter
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Geschaft sberei chsvor st a nd
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