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Stadtbezirk I, Stadtteil: Stadtkern

%) gem. § 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekannt-
machung VOﬁ 08.12.1986 (BGB1. I S. 2253), zuletzt gedndert durch das Ge-
setz zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereit-
stellung von Wohnbauland (Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandge-
setz) in der Fassung vom 22.04.1993 (BGB1. 1 S. 466)
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I. Raumlicher Geltungsbereich

Der vorliegende Planentwurf wird in etwa begrenzt durch

- die westliche StraBenbegrenzungslinie der Teichstrafle sowie deren
Verlangerung in ndrdliche Richtung im Westen,

- die niérdliche StraBenbegrenzungslinie der StraBle I. Dellbriigge so-
wie deren Verlangerung in @stliche Richtung im Norden,

- die Gildehofstrafie (Linienverlauf: in etwa StraBenmitte sowie de-
ren Verlangerung in nordliche Richtung) im Osten und

- die siidliche Grenze des Grundstiickes Gildehofstrafle 6 sowie deren

Verlidngerung in dstliche und westliche Richtung im Siiden.

Die genaue Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches ist in dem Be-

bauungsplanentwurf im Mafstab 1:500 eindeutig festgesetzt.

II. Planungsrechtliche Situation

IT.1. Darstellungen im Flachennutzungspian
Im wirksamen Fldchennutzungsplan ist der rdumliche Geltungsbereich
des Bebauungsplanentwurfes als "Gemischte Baufldache - Kerngebiet"
dargestelit.
Die GildehofstraBe ist als Uberortliche bzw. ortliche Hauptverkehrs-
strafie dargestellt.

IT.2. Bebauungspldne
Flr den rsumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes "Teich-
straBe" treffen die nachfolgend aufgefilhrten rechtskrdftigen Bebau-

ungspldne Festsetzungen:

- Bebauungsplan 15/71 Innenstadt/XVIII. Anderung
Der Bebauungsplan trifft innerhalb des raumlichen Geltungsberei-
ches des Bebauungsplanentwurfes "Teichstrafle" die Festsetzungen
Kerngebiet - MK, Grundfldchenzahl (GRZ) - 1,0 und GeschoBfldchen-
zahl {(GFZ) - 3,5.
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Die maximal zuldssige Geschossigkeit ist mit VI bzw. IV zwingend
festgesetzt.
Der norddstliche Teilbereich ist als offentiiche Verkehrsflidche
festgesetzt.

Des weiteren setzt er die Begrenzung der U-Bahn fest.

~ Bebauungsplan 42/72 Innenstadt/XXII. Anderung
Der Bebauungsplan setzt innerhalb des rdumlichen Geltungsberei-
ches des vortliegenden Bebauungsplanentwurfes eine offentliche Ver-
kehrsfldache fest.
Fur den sidlich an das Plangebiet angrenzenden Teil trifft er die
Festsetzungen MK, geschlossene Bauweise, GRZ - 1,0, GFZ - 5,0 so-

wie maximal XV-Geschosse.

- Bebauungsplan 4/85 Innenstadt - sldlicher Teil
Der Bebauungsplan trifft innerhalb des raumlichen Geltungsberei-
ches des vorliegenden Bebauungsplanentwurfes die Festsetzung o&f-
fent1iche Verkehrsfldche.
Des weiteren wird die Begrenzung der U-Bahn nachrichtlich iibernom-
men.

1T1.3. Planfeststellung gem. Personenbefdrderungsgesetz (PBfG)
Unterhalb des Plangebietes verlduft eine Trasse der U-Bahn.

Diese wurde gemdf PersonenbefGrderungsgesetz (PBfG) planfestge-
stellt.

III. Bestandsbeschreibung

III.1. Stddtebauliche Situation
Der Baublock TeichstraBe, I. Dellbriigge, GildehofstraBle und Am Han-
delshof, dessen niérdlicher Teil den Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes bhildet, wird weitgehend durch private Dienstleistungen (Biiros,
Verwaltungen) genutzt.
Im stidlichen Teil befinden sich mehrere Kinos sowie das Hotel "Esse-
ner Hof™. '
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Die baulich ungenutzten Grundstiicke an der Gildehofstrafie dienen als
private Stellplatze. ‘

In westlicher Richtung an den Planbereich angrenzend befindet sich
ein Parkhaus in Kombination mit einer Tankstelle.

Nordlich des Planbereiches 1iegt das Burggymnasium.

In gstlicher Richtung grenzen die bis zu XVI-geschossigen Bauten der
Hypothekenbank an.

Der Planbereich selber wird derzeit durch ein leerstehendes Gebdude
und eine Freifldche gebildet.

Fir das Teerstehende Gebdude existiert .eine wirksame Abbruchgenehmi-
gung, die Freiflédche wird fir private Stellplidtze genutzt.

In dem durch einen hohen Versiegelungsgrad (80 %) gepragten Planbe-
reich kommen drei Vegetationsstreifen entlang der drei, das Baugrund-

stlick begrenzenden Strafien vor.

III.2. Verkehrssituation und technische Infrastruktur
Der Planbereich grenzt unmittelbar an die GildehofstraBie, die
I. Dellbriigge und die Teichstrafie. Die Gildehofstrafie ist mit einer
durchschnittlichen tdglichen Verkehrsmenge von 32.000 Kfz/24 h bela-
stet.
In fuBlaufiger Entfernung Tiegen der Essener Hauptbahnhof sowie die
Haltestellen mehrerer U-Bahn- und Buslinien. _
Der Standort ist somit sowochl flr den motorisierten Individualver-
kehr wie auch fir den Gffentlichen Personennahverkehr hervorragend
erschlossen.
Im Bereich 1. Delibriigge, TeichstraBle, Gildehofstraflie verlaufen un-
terirdisch, im Bereich der Gffentlichen Verkehrsflachen, hochwertige
Ver- und Entsorgungsleitungen. Diese Leitungsanlagen sind veon der
BaumaBnahme betroffen.

IV. Allgemeine Planungsziele

Wesentliches Ziel des vorliegenden B-Planentwurfes zur Anderung der
bestehenden rechtskrdftigen Bebauungspldne ist die Schaffung der pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die SchlieBung des Baublocks
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TeichstraBe, I. Dellbriigge, GildehofstraBe und Am Handelshof im nérd-
lichen Bereich durch eine Bebauung mit einem Biirogebaude.

Durch die geplante Reduktion der Fahrbahnfldchen in der I. Dellbriig-
ge ist eine Vergroferung der Fldche des Baugebietes erreichbar.
Dieses, sowie das Ziel die geplante Bebauung aus der stddtebaulichen
Struktur des Umfeldes abzuleiten und das bestehende Planungsrecht
filr den slidlichen Teil des Baublockes zu beriicksichtigen, erfordert

eine Anderung des bestehenden Planungsrechtes.
V. Planinhalt

- ART DER BAULICHEN NUTZUNG
Ziel der Planung ist es, fiir den ndrdlichen Bereich des Baublocks
TeichstraBe, 1. Dellbriigge, Gildehofstrafie und Am Handelshof die pla-

nungsrechtiichen Voraussetzungen fiir die Bebauung mit einem Biiroge-

baude zu schaffen.

DemgemdB wird das Gebiet, unter Beriicksichtigung der Struktur der an-
grenzenden Bereiche als "Kerngebiet" -MK- gemdaB § 7 BauNVQ festge-
setzt.

Es ist festzustellen, daB} weiterhin Spiel- und Automatenhallen sowie
Betriebe mit Sexdarbietungen in die Innenstadt drdngen.

Das gehdufte Eindringen solcher Einrichtungen in das geWachsene stad-
tebauliche Innenstadtgefiige bedeutet mit Blick auf die Anspriiche der
schutzbedlirftigen Bereiche nérdlich des Plangebietes wie das Burggym-
nasium und die Domkirche eine unerwiinschte Entwicklung im Planbe-
reich, der mit geeigneten Mitteln entgegengewirkt werden muf3. Dement-
sprechend wird gem. § 1 Abs. b BauNVO festgesetzt, daf innerhalb des
MK-Gebietes solche Einrichtungen nicht zuldssig sind.

Ebenso nicht zuldssig sind innerhalb des Plangebietes Tankstellen.
Hierdurch soll einer Massierung solcher Einrichtungen und der damit
verbundenen negativen Auswirkungen (Erhdhung des Verkehrsaufkommens,

Ldrm, Abgase, ...} entgegengewirkt werden.

D6132245/06130LFD



- MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Das Umfeld des Plangebietes ist im wesentlichen von einer IV- bis

VI-geschossigen Bebauung geprigt.

Die damit vorgegebene stadtraumliche Struktur erfiahrt jedoch mit dem
XVI-geschossigen Hochhaus der Hypothekenbank eine UberhShung im Be-
reich des Varnhorstkreisels.

Unter Beriicksichtigung der flir den siidiich an das Plangebiet angren-
zenden Bereich des Baublocks planungsrechtlich zuldssigen XV-geschos-
sigen Bebauung ist die Anzahl der Vollgeschosse gestaffeft mit max.
V, IX bzw. XIV Geschossen festgesetzt.

Dabei orientiert sich die XIV-geschossige Bebauung eindeutig zur Gil-
dehofstrafle bzw. zum Varnhorstkreisel. Hierdurch erhdlt der Baublock
an seiner exponiertesten Stelle eine besondere stddtebauliche Akzen-
tuierung.

Fir die XIV-geschossige Bebauung wird zusdtzlich eine zwingende ab-
standsf ldchenrelevante Wandhhe (WH) = 122,0 m (NN festgesetzt. Die-
ses jst aus Griinden der stadtebaulich notwendigen Unterschreitung
der Abstandsfliche durch das Hochhaus erforderlich.

Dariiber hinaus sind Aufbauten (z. B. zur Unterbringuﬁg technischer
Anlagen) mbglich, soweit diese keine zusdtzlichen Abstandsfldchen
ausldsen.

Die IX- bzw. V-geschossige Bebauung dient der Eingliederung der hoch-
geschossigen Bebauung in die Nachbarbebauung.

Die Grundflachenzahl von 1,0 orientiert sich an der Obergrenze des

§ 17 BauNVD, Die GeschoBffldchenzahl von 5,0 {iberschreitet die in der

Baunutzungsverordnung festgelegte Obergrenze um 2,0.

Die Uberschreitung ist gem. § 17 Abs. 2 BauNVO mdglich, wenn

~ besondere stddtebauliche Griinde dies erfordern,

- die Uberschreitungen durch Umstande ausgeglichen sind oder durch
Mafnahmen ausgeglichen werden, durch die sichergestellt ist, daB
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wobn- und Arbeitsverhalt-
nisse nicht beeintrdchtigt, nachteilige Auswirkungen auf die Um-
welt vermieden und die Bedirfnisse des Verkehrs befriedigt werden
und

- sonstige &ffentliche Belange nicht entgegenstehen.
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BESONDERE STADTEBAULICHE GRUNDE

Ziel des stddtebaulichen Konzeptes ist die Vervollstdndigung des Bau-
blocks Teichstrafle, I. Dellbriigge, GildehofstraBe und Am Handelshof
im nordlichen Bereich. Dabei sol1 der Baublock in seiner Orientie-
rung zum Varnhorstkreisel eine hesondere stiadtebauliche Akzentuier-
ung erhalten.

Aufgrund der geringen Grundstiicksgrofle erfordert diese stadtebauli-
che Zielsetzung eine Uberschreitung der Obergrenzen des § 17 BauNVO.

GESUNDE WOHN- UND ARBEITSVERHALTNISSE

Anhaltspunkte fiir allgemeinde Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhdltnisse enthdlt der Katalog des § 136 Abs. 3 Nr. 1 BauGB
zur Beurteilung von stdadtebaulichen Mifistdnden, bei deren Vorliegen

die Anforderungen nicht erfiillt sind. Zu nennen sind:

- die Belichtung, Besonnung und Beliiftung der Wohnungen und Arbeits-
stdtten,

- die bauliche Beschaffenheit von Gebduden, Wohnungen und Arbeits-
statten,

-~ die Zugdnglichkeit der Grundstiicke,

- die Einwirkungen durch Immissionen sowie

- die vorhandene Erschlieflung.

Durch die Uberschreitung der Obergrenzen des § 17 BauNVO sind die
vorgenannten allgemeinen Anforderungen nicht beeintrdchtigt.

NACHTEILIGE AUSWIRKUNGEN AUF DIE UMWELT
Nachteilige Auswirkungen der Planung auf die Umwelt durch Uberschrei-

tung der Obergrenzen des § 17 BauNVD sind nicht zu erwarten.

BEDURFNISSE DES VERKEHRS

Die verkehrliche Anbindung des Baugebietes erfolgt iiber die Gildehof~
strae und die I. Dellbriigge bzw. TeichstraBle.

Die Leistungsfdahigkeit dieser StraBen ist durch den durch die geplan-
te Neubebauung induzierten Mehrverkehr nicht beeintrdchtigt. Auf—

grund der Lage des Baugebietes in der Nachbarschaft zum Essener
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Hauptbhahnhof sowie der Haltestellen mehrerer U-Bahn- und Buslinien
ist es hervorragend durch den OPNV erschlossen.

Fur den Planbereich gilt die Stellplatzbeschrankungssatzung der
Stadt Essen vom 22.10.1993.

Ein Teil der bauordnungsrechtlich notwendigen Stellpldtze soll in ei-
ner Tiefgarage vorgesehen werden.

Fir den iibrigen Teil der notwendigen Stellplitze ist die Zahlung von
Abldsebetrdgen heabsichtigt.

Die Bediirfnisse des-Verkehrs werden demnach in ausreichendem Umfang
befriedigt.

SONSTIGE OFFENTLICHE BELANGE

Ein Entgegenstehen sonstiger Gffentlicher Belange wie z.B. die Ziele
der Raumordnung und Landesplanung, die notwendige Ricksichtnahme auf
die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes oder Planungen nach
anderen Rechtsvorschriften liegt nicht vor.

AUSGLEICHENDE UMSTANDE UND MASSNAHMEN

Bei Inanspruchnahme der Uberschreitung der Obergrenzen des § 17 Bau-
NVO miissen entweder bereits ausgleichende Umstdnde vorliegen oder
ausgleichende Mafinahmen getroffen werden.

Ausgeglichen sein oder werden sollen die durch die Uberschreitung
moglichen stddtebaulichen Nachteile.

Im vorliegenden Fall sind stddtebauliche Nachteile allenfalls durch
den durch die hohere Dichte entstehenden Zusatzverkehr zu befiirch-
ten. Dieser Nachteil ist jedoch durch die sehr gute Verkehrsanbin-
dung des Baugebietes insbesondere durch den OPNV ausgeglichen.

Nach der oben angesprochenen Stellplatzbeschrankungssatzung der

Stadt Essen vom 22.10.1993 diirfen lediglich 60 % der bauordnurgs-

rechtlich erforderlichen Stellpldtze errichtet werden. Dieses fiihrt
zu einer Stdrkung des OPNV und damit auch zu einer Verringerung des

durch die Planung hervorgerufenen Mehrverkehrs.

~ BAUWEISE/UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

Entsprechend der Bauweise der umliegenden Bebauung wird eine ge-

schlossene Bauweise festgesetzt.
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Das stddtebauliche Konzept, welches der Planung zugrundeliegt, ist
einfach.

Durch Verldngerung der Baufluchten der Bebauung entlang der Gildehof-
straBe und der Teichstrafle entstehen zwei sich durchdringende neue
Bauktrper.

Diese Baukdrper komplettieren die Bebauung des Baublockes in nordli-
che Richtung.

In seiner Orientieruny zum Varnhorstkreisel erhdlt der Baublock eine
-besondere stddtebauliche Akzentuierung durch das Hochhaus.

Durch diese Bauk@rperanordnung entsteht entlang der TeichstraBe eine
unbebaute Flache, die als Vorfahrt und reprdsentativer Eingangsbe-
reich genutzt werden kann.

Um eine Bebauung im Sinne dieser stadtebaulichen Zielsetzung sicher-
zustellen, werden fiir die V- und IX-geschossige Bebauung Baugrenzen,
und flir die XIV-geschossige Bebauung Baulinien festgesetzt.

Die Festsetzung der Baulinien ist aus Griinden der notwendigen Unter-
schreitung der Abstahdsf1§chen durch das Hochhaus erforderlich. Sie
gilt nur fiir die Vollgeschosse, so daf "Nicht-Vollgeschosse" (z. B.
Technikaufbauten) hinter der Baulinie angeordnet werden konnen, um
somit keine weiteren Abstandsfldchen auszuldsen. Die Einhaltung der
6ffentlichen Sicherheit und Ordnung (Brandschutz, Beleuchtung und Be-
tiftung sowie soziale Grlinde) wird durch die Reduzierung der Ab-
standsfldchen nicht beeintrachtigt.

~ ERSCHLIESSUNG
Die verkehrliche Anbindung des Baugebietes geschieht liber die Gilde-

hofstraBe und die I. Dellbriigge bzw. TeichstraBe.

Ausgehend von der Vorgabe, dafl die StraBe I. Dellbriigge gem. dem Ver-
kehrskonzept und dem darauf basierenden Einziehungsverfahren im Be-
reich der Kettwiger StraBe fiir den Fahrverkehr geschlossen worden
iét, sollen die Fahrbahnflachen in der I. Dellbriigge soweit wie mog-
1ich reduziert werden.

Die Leistungsfahigkeit der StraBen st durch den durch die geplante
Neubebauung induzierten Mehrverkehr nicht beeintrdchtigt.
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Die Straflen werden als dffentliche Verkehrsflachen festgesetzt.

Zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs ist eine Tiefgarage vorgese-
hen. Diese wird mit fhrer Ein- und Ausfahrt zur GildehofstraBe ent-
sprechend festgesetzt. Durch eine separate Einfﬁde1spur kann die Si-
cherheit und Leichtigkeit des Verkehrs gewdhrleistet werden.

- GRUNGESTALTUNG
Im Zuge des Riickbaus der gesamten Strafle 'I. Dellbriigge' wird auch

eine Strafenbegriinung (alleeartige Baumbepflanzung) angestrebt. Da
Jedoch nur ein untergeordneter Teil der I. Dellbriigge im Bebauungs-
plangebiet 1liegt, ist es unzweckmafig, entsprechende Festsetzungen

zu treffen, ohne den endgiiltigen StrafBenaufbau zu kennen.

Flir das Baugrundstiick ist jedoch mit folgender Festsetzung beabsich-

tigt, eine Griingestaltung sicherzustellen:

Gemd3 § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB sind sdmtliche innerhalb des Be-
bauungsplangebietes liegende nicht liberbauten Fliachen des MK-Ge-
bietes bis auf den Teil der notwendigen ErschlieBung veollstdndig
mit bodendeckender Vegetation (z. B. Wiesenfldchen mit Hochstau-
den und Einzelgehdlzen standortheimischer Arten) zu begriinen.

Fir jeden Baum, der nicht erhalten werden kann, ist ein neuer

standortheimischer Baum zu pflanzen: Stammumfang mindestens 20 cm.

- U-BAHN

Unter den Grundstlicksparzellen Nr. 233, 234, 236, 286, 288 und 393
fiihrt eine eingleisige Tunnelrdhre der U-Bahn vom Porscheplatz in
Richtung Hauptbahnhof. Die Tunneloberkante liegt in diesem Bereich

ca. 6 m unter Geldndeoberkante.

Der statischen Berechnung dieser Tunnelrdhre 1iegen folgende Ansdtze

zugrunde:
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a) Abgrabung
Fir die Ausschachtungsarbeiten neuer BaumaBnahmen wurde fiir die
U-Bahn-Tunnelrdhre eine maximale zuldssige Bodenentlastung um 3 m
angesetzt. Tiefere Abgrabungen iiber sowie seitlich neben der Tun-
nelrbhre wirden die Standsicherheit des Tunnelbauwerkes gefédhr-
den.

b) Auflast
Als maximale zuldssige Auflast flr die Tunnelrdhre wurde eine
vierstockige GeschoBlhfhe angesetzt. Eine hhere Geschofizahl erfor-
dert es, die Lasten des Gebdudes seitlich an der U-Bahn-Tunnelrth-
re abzutragen.
Eine hohere Belastung der Tunnelrdhre mu in Jjedem Fall ausge-
schattet werden.
Eine Uberbauung der U-Bahn-Trasse ist im Vorfeld mit der Stadt Es-

sen, U-Bahn-Bauamt, abzustimmen.

Die gemdaB Personenbefdrderungsgesetz planfestgestellte Trasse wird
in den Bebauungsplanentwurf nachrichtlich iibernommen.

- Immissionsschutz

Aufgrund der starken Verkehrsbelastung der Gildehofstrafe sind fir
die geplante Bilironutzung zusatzliche SchallschutzmaBSnahmen erforder-
lich.

Grundlage fir die entsprechenden Berechnungen war die durchschnittli-
che tdgTliche Verkehrsstiarke (DTV) von = 32.000 Kfz/24 h.

GemdB den Vorgaben der DIN 18005 (Schallschutz im Stddtebau) wurde
ein Beurteilungspegel tagsiiber von 74 dB(A) errechnet. Die ndchtli-
chen Werte wurden auBler Acht gelassen, da es sich um eine reine Biiro-
nutzung handelt.

Bemnach wird der Orientierungswert der DIN 18005 von 65 dB(A) (1 m
vor dem Fenster) um 9 dB(A) und gemdf der VDI 2719 (im Innenraum)
von 35 - 45 dB(A) um 39 - 29 dB(A) Uberschritten. Durch textliche
Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB werden passive Schall-
schutzmafinahmen zur Auflage gemacht. Dies bedeutet, daB generell ge-
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maB DIN 2719 Fenster der Schallschutzklasse 3 (Minderung bis zu 39
dB(A)) fir die der GildehofstraBe und I. Dellbriigge zugewandten Fron-

ten zu verwenden sind.

- Ver- und Entsorgung

Versorgungsleitungen _
Fiir den Bereich der Innenstadt hat die Stadt mit der 'Steag' einen

Konzessionsverfrag Uber die Versorgung mit Fernwdrme abgeschlossen.
Damit sollte insbesondere den Blirohdusern und den Kaufhiusern ermtg-
licht werden, ihre Einzelfeuerungsanlagen aufzugeben und sich an das
Fernwarmenetz anzuschlieflen. Im Bereich Stadtkern werden heute iber

70 % der Gebdude mit Fernwdrme versorgt.

Un mittelfristig die Immissionssituation weiter zu verbessern und
Vorsorge fur ein gesundes Wohnen und Arbeiten in der Innenstadt zu
leisten, setzt der Bebauungsplan durch Text folgendes fest:-

GemaB § 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB ist im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes die Verwendung von Steinkohle, Braunkohle sowie Mineraldl zur
Erzeugung von Warmeenergie und Erzeugung von Energie flr die Produk-

tion nicht zuldssig.

Planungsziel ist es somit, eine umfassende umweltfreundliche, schad-
stoffarme Teitungsgebundene Energieversorgung (Fernwdrme, Strom,
Gas) zu erreichen. Da in der gesamten Innenstadt Leitungen mit den
genannten Energietrdgern vorhanden sind und jeder Interessent ange-

schlossen werden kann, st die Versorgung sichergestellt.

Die notwendigen Verlagerungen von Ver- und Entsorgungsleitungen wer-
den im Zuge der Realisierung der Bebauungsplanziele in Abstimmung
mit den_enisprechenden Trdgern der Leitungen vorgenommen. Die hier-

bei anfallenden Kosten werden vom Bautrdger libernommen.

Entwdsserung
Das Plangebiet 1iegt im Einzugsbereich der Emschergenossenschafts-
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kldrantagen.

Auf der Grundlage des MURL-Erlasses vom 08.01.1992 und 13.11.1992
konnen, sofern die Gemeinde noch keine Abwasserbehandlungsanlage be-
treibt, die alle Grenzwerte einhalten kann, Bedenken zuriickgestellt
werden, wenn neben den ibrigen Bedingungen des krlasses - die Gemein-
de sich verpflichtet, nicht mehr als 10 % zusdtzliche Einwohnerwerte
- bezogen auf die Summe aller Bebauungspldne in einem Kldranla-
geneinzugsgebiet - anzuschlieBen. DBies trifft fir den vorliegenden

Bebauungsplanbereich zu.

~ Denkmalschutz

Die geplante Bebauung des Bebauungsplanes beriihrt eine Reihe histori-
scher Monumente:

. Die Huyssensmihie (Erwdhnung z. B. 1375 und 1399)
Frithneuzeitliche Bebauung

. Die Stadtteiche

. Unter Umsté@nden auch Reste der Stadtbefestigungen

W N =

Aus diesem Grund soll im Bebauungsplan darauf hingewiesen werden,
daBl bei der Realisierung der Planungsziele des B-Planes eine archio-
logische Betreuung notwendig ist.

CVIL Auswirkungen der Planungen (UVP)

Beeintrdchtigung der Umwelt durch das Verhaben

In dem durch einen hohen Versiegelungsgrad (80 %)} geprdgten Planbe-
reich kommen drei Vegetationsstreifen als Straflenbegleitgrin vor.
Die direkt an das Baugrundstiick angrenzenden Flichen sind bepflanzt.
Zudem wachsen dort insgesamt sieben Einzelbdume, von denen vier Biu-
me (bis ca. 30 Jahre) aufgrund ihres Stammumfangs (80 bis 100 cm) un-—
ter die Baumschutzsatzung fallen.

Die Strafenbdume sind aufgrund ihrer allgemein bekannten Wohlfahrts-
wirkung (u. a. Klima, Ortsbild) flir den StraBenraum bedeutsam.
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Bei der Verkehrsgrinfidche im Kreuzungsbereich der Dellbriigge han-

delt es sich um eine reine Rasenflache.

Diese Gegebenheiten werden bei der Realisierung des Bebauungsplanes

erheblich beeintrdchtigt.

Zum Ausgleich und zur Verbesserung der Umweltsituation soll die be-
reits angesprochene textliche Festsetzung beitragen, die die Voraus-
setzung fir eine vollstidndige Begrinung der nicht bebauten Grund-
stiicksfTachen (mit Ausnahme der notwendigen Erschliefungsfldchen)
schafft.

Hinsichtlich der Umweltbereiche Luft und Klima wird ausgefihrt, daB

“ mit einer Massierung von Hochhdusern oder Bauwerken, welche wesent-

lich ihre Umgebung iiberragen, die &rtlichen Verhdltnisse verdndert
werden konnen. So kann bei gesteigerter Windboigkeit der freie Wind-
strom gebremst werden, woraus trotz Grtlich gesteigerter Ventilation
bzw. Windturbulenz eine stadtrdumliche Abnahme der Winddurchliiftung
resultieren kann. Gleichzeitig kann es zu duBerst unbehaglichen zugi-
gen Aufenthaltsbereichen kommen.

Eine weitere nachteilige Wirkung, die mit der systematischen Hdher-
zonung stddtischer Bebauung eintreten kann, ist die Zunahme der Luft-
verschmutzung am Ort, da die Schornsteinabgase vorhandener Gebaude
nicht mehr in den freien Windstrom gelangen.

Mit Blick auf die allgemeinen Anforderung an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhdaltnisse (ausreichende Belichtung, Besonnung und Beliiftung
der Wohnungen und Arbeitsstdtten sowie vertretbare Einwirkungen der
Immissionen) sind daher die Auswirkungen des Planungsvorhabens auf
das Klima und die Lufthygiene im Rahmen der weiterfilhrenden UVP zu

untersuchen.

Mit Blick auf die Stellplatzbeschrinkungssatzung sowie die einge-
schriankte Moglichkeit Stellpldtze auf dem Baugrundstiick {geringe
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Grundsticksgrofie, U-Bahntrasse) anzuordnen, wird sich die Zunahme
der Luftbelastung durch den Kfz-Verkehr nicht erheblich auswirken.

Um mittelfristig die Immissionssituation in der Innenstadt zu verbes-—
sern, wird durch eine textliche Festsetzung angestrebt, daB nur lei-

tungsbgebundene Energiearten benutzt werden.

Beeintrdchtigung des Vorhabens durch die Umwelt

Bei den Umweltbereichen 'Luft / L&rm' werden Beeintrdchtigungen des
Vorhabens durch den Kfz-Verkehr der GildehofstraBe erwartet. Auch
hier werden im Rahmen der weiterfiihrenden Untersuchungen zur UVYP die
Luftverhdltnisse ermittelt. Hinsichtlich der Larmbelastung durch den

Kraftfahrzeugverkehr auf- der GildehofstraBe wird Uber eine textliche
Festsetzung die Voraussetzung geschaffen, daB gesunde Arbeitsverhdait-
nisse erreicht werden konnen.

Zahlenwerte (Art und MaB der baulichen Nutzung)

Kefnqebietsnutzunq (MK)

Grundf 1dchenzahl (GRZ} 1,0
GeschoBf ldchenzahl (GFZ) 5,0

Zahl der Vollgeschosse (Z) vV, IX, XIV
Die Grofie des Plangebietes umfalt insgesamt 0,4 ha
Hiervon sind:

Verkehrsflichen 0,2 ha
Kerngebietsnutzung 0,2 ha

Aufhebung rechtsverbindlicher Bebauungsplane

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes 'TeichstraBe' gelten die ihm
entgegenstehenden, friiher getroffenen Festsetzungen, als aufgehoben.
Insbesondere treten aufler Kraft - soweit sie vom Geltungsbereich er-

faflt werden - die Festsetzungen der Bebauungsplane:
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- Nr. 15/71, Innenstadt / XVIII. Anderung
- Nr. 42/72, Innenstadt / XXII. Anderung
- Nr. 4/85, Innenstadt - siidlicher Teil

Bodenordnende und sonstige MaBnahmen

Kosten der Bodenordnung

Der o. g. Bebauungsplanentwurf hat im wesentlichen die SchilieBung
des Baublocks TeichstraBe / I. Dellbriigge und GildehofstraBe ohne
Herstellung einer ErschlieBungsanlage zum Ziel. Weiterhin wird der
Planbereich Uberwiegend durch ein leerstehendes Gebdude iberdeckt.
Es wird davon ausgegangen, dal die anfallenden Abbruch- sowie evtl.
sonstige Nebenkosten (eine wirksame Abbruchgenehmigung liegt bereits
vor) der Investor Ubernimmt. Somit fallen fir den Bebauungsplanent-

wurf keine Bodenordnungskosten an.

Kosten fir den Riickbau der Verkehrsfldachen

Die Kosten fir den Umbau der Verkehrsfldchen und des hieraus resui-
tierenden Umbaus der Ver- und Entsorgungsleitungen werden auf den
Bauherrn uUbertragen, so daff der Stadt keine Kosten entstehen.

Durchfilhrung

Die Eigentumsstruktur des Bebauungsplanentwurfes lberdeckt im wesent-
lichen das Eigentum eines Fremdeigentimers und der Stadt Essen. Fiir
die geplante NeubaumafSnahme ist der Erwerb einer Teilfldache aus dem
stadtischen Besitz von diesem notwendig, um den Bebauungsplan reali-
sieren zu konnen. Es ist beabsichtigt, den Verkauf seitens der
Stadt, da dieser aus stddtebaulicher Sicht bheflrwortet wird , frei-

handig durchzufihren.

OF . 05.1994
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Stadt Essen 1. Ausfertiqung
StadtpTlanungsamt
6l -4 -1

Begriindung™)
zum Bebauungsplan Nr. 3/94 "TeichstraBe"

Anderung der Bebauungspliane 15/71 Innenstadt/XVIII. Anderung,
42/72 Tnnenstadt/XXT1. Anderung und 4/85 Innenstadt - sidlicher Teil

Stadtbezirk I, Stadtteil: Stadtkern

*} gem. § 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 08.12.1986 (BGBY. | S. 2253), zuletzt gedndert durch das Ge-
setz zur Erleichterung von Tnvestitionen und der Ausweisung und Bereit-
stellung von Wohnbauland (Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandge-
setz) in der Fassung vom 22.04.1993 (BGBY. I S. 466)

D6132245/06130LFD



Inhalt:
I. Raumlicher Geltungsbereich
IT. Planungsrecht]liche Situation

1. Darstellungen im Flachennutzungsplan
2. Bebauungspldne

3. Planfeststellung gem. Personenbeftrderungsgesetz (PBfG)

III. Bestandsbescheibung

1. Stidtebauliche Situation

2. Verkehrssituation und technische Infrastruktur

IV. Allgemeine Planungsziele

V. Planinhalt

VI. Auswirkungen der Planungen (UVP)

VII. Zahlenwerte (Art und MaB der baulichen Mutzung)

VIII. Aufhebung rechtsverbindlicher Bebauungspldne

IX. Bodenordnende und sonstige MaSnabmen

D6132245/06130LFD



I. Raumlicher Geltungsbereich

Der vorliegende Planentwurf wird in etwa begrenzt durch

- die westliche StraBenbegrenzungslinie der TeichstraBe sowie deren
Verlidngerung in nérdiiche Richtung im Westen,

- die nordliche StraBenbegrenzungslinie der StraBe I. Dellbriigge so-
wie deren Verldngerung in ostliche Richtung im Norden,

- die GildehofstraBe (Linienverlauf: in etwa StraBenmitte sowie de-
ren Verldangerung in nordliche Richtung)} im Osten und

- die siidliche Grenze des Grundstiickes GildehofstraBe 6 sowie deren

Verldngerung in dstliche und westliche Richtung im Siiden.

Die genaue Abgrenzung des riumiichen Geltungsbereiches ist in dem Be-
bauungsptanentwurf im Mafstab 1:500 eindeutig festgesetzt.

II. Planungsrechtliche Situation

IT.1. Darstellungen im Fldchennutzungsplan
Im wirksamen Fldchennutzungspian ist der rdumliche Geltungsbereich

des Bebauungsplanentwurfes als "Gemischte Baufldche - Kerngebiet”
dargestellt.

Die GildehofstraBe ist als {lberdrtliche bzw. &rtliche Hauptverkehrs-
straBe dargestellt.

I1.2. Bebauungspldne ,
Fur den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes "Teich-
straBe” treffen die nachfolgend aufgefiihrten rechtskrdftigen Bebau-

ungspldne Festsetzungen:

- Bebauungsplan 15/71 Innenstadt/XVIII. ﬁnaerung
Der Bebauungsplan trifft innerhalb des raumlichen Geltungsberei-
ches des Bebauungsplanentwurfes "TeichstraBe" . die Festsetzungen
Kerngebiet - MK, Grundfldchenzahl (GRZ) - 1,0 und Geschoff lachen-
zahl (GFZ) - 3,5. )
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Die maximal zuldssige Geschossigkeit ist mit VI bzw. IV zwingend
festgesetzt.
Der nordostliche Teilbereich ist als &ffentliche Verkehrsfliche
festgesetzt.

Des weiteren setzt er die Begrenzung der U-Bahn fest.

- Bebauungsplan 42/72 Innenstadt/XXI1. Anderung
Der Bebauungsplan setzt finnerhalb des rdumlichen Geltungsberei-
ches des vorliegenden Bebauungsplanentwurfes eine Gffentliche Ver-
kehrsfldche fest.
Fiir den siidlich an das Plangebiet angrenzenden Teil trifft er die
Festsetzungen MK, geschlossene Bauweise, GRZ - 1,0, GFZ - 5,0 so-

wie maximal XV-Geschosse.

- Bebauungsplian 4/85 Innenstadt - sitidlicher Teil
Der Bebauungspian trifft innerhalb des rdumlichen Geltungsberei-
ches des vorliegenden Bebauungsplanentwurfes die Festsetzung &f-
fentliche Verkehrsfldche.
Des weiteren wird die Begrenzung der U-Bahn nachrichtlich tbernom-
men.

I1.3. Planfeststellung gem. Persanenbeférderungsgesetz (PBfG)
Unterhalb des Plangebietes verlduft eine Trasse der U-Bahn.
Diese wurde gemdR Personenbeftrderungsgesetz (PBfG) planfestge-
stallt. -

III. Bestandsbeschreibung

ITI.1. Stadtebauliche Situation
Der Baublock Teichstrafie, 1. Dellbriigge, GildehofstraBe und Am Han-
delshof, dessen ndrdlicher Teil den Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes bildet, wird weitgehend durch private Dienstleistungen (Biros,
Verwaltungen) genutzt. -
Im siidlichen Teil befinden sich mehrere Kinos sowie das Hotel "Esse-

ner Hof".
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Die baulich ungenutzten Grundstiicke an der Gildehofstrafe dienen als
private Stellplitze. ‘

In westlicher Richtung an den Planbereich angrenzend befindet sich
ein Parkhaus in Kombination mit einer Tankstelle._

Nordlich des Planbereiches liegt das Burggymnasium.

In 8stlicher Richtung grenzen die bhis zu XVI-geschossigen Bauten der
Hypothekenbank an.

Der Planbereich selber wird derzeit durch ein leerstehendes Gebdude
und eine Freiflache gebildet.

Fir das leerstehende Gebdude existiert eine wirksame Abbruchgenehmi-
gung, die Freifliche wird fiir private Stellpldtze genutzt.

in dem durch einen hohen Versiegelungsgrad (80 %) gepridgten Planbe-
reich kommen drei Vegetationsstreifen entlang der drei, das Baugrund-
stlick begrenzenden StraBen vor. '

II1.2. Verkehrssituation und technische Infrastruktur
Der Planbereich grenzt unmittelbar an die Gildehof'strafe, die
I. Dellbriigge und die TeichstraBe. Die GildehofstraBe ist mit einer
durchschnittiichen tidglichen Verkehrsmenge von 32.000 Kfz/24 h bela-
stet.
In fuBldufiger Entfernung liegen der Essener Hauptbahnhof sowie die
Haltestellen mehrerer U-Bahn- und Buslinien.
Der Standort ist somit sowohl fiir den motorisierten Individualver-
kehr wie auch filr den Gffentiirhen Personennahverkehr hervorragend
erschlossen.
Im Bereich I. Dellbriigge, TeichstraBe, Gildehofstrafle verlaufen un-
terirdisch, im Bereich der offentlichen Verkehrsflachen, hochwertige
Ver— und Entsorgungsleitungen. Diese Leitungsanlagen sind von der
Baumafnahme betroffen.

IV. Allgemeine Planungsziele

Wesentliches Ziel des vorliegenden B-Planentwurfes zur Anderung der
bestehenden rechtskriftigen Bebauungspldne ist die Schaffung der pla-

nungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die SchlieBung des Baublocks
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TeichstraBe, I. Dellbriigge, GildehofstraBe und Am Handelshof im nérd-
Tichen Bereich durch eine Bebauung mit einem Bilirogebiude.

Durch die geplante Reduktion der Fahrbahnfldchen in der I. Delibriig-
ge st eine VergroéBerung der Flache des Baugebietes erreichbar.
Dieses, sowie das Ziel, die geplante Bebauung aus der stddtebauli-
chen Struktur des Umfeldes abzuleiten und das bestehende Planungs-
recht fiir den siidlichen Teil des Baublockes zu beriicksichtigen, er-

fordert eine Anderung des bestehenden Planungsrechtes.

V. Planinhalt

V.1 - ART DER BAULICHEN NUTZUNG
Ziel der Planung ist es, fur den ndrdlichen Bereich des Baublocks
TeichstraBe, I. Dellbriigge, GildehofstraBe und Am Handelshof die pia-

nungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Bebauung mit einem Biiroge-
bdude zu schaffen.

DemgemaB wird das Gebiet, unter Bericksichtigung der Struktur der an-
grenzenden Bereiche als "Kerngebiet" -MK- gemaB § 7 BauNV0 festge-
setzt.

Es ist festzustellen, daBl weiterhin Spiel- und AutomatenhaITen sowfe
Betriebe mit Sexdarbietungen in die Innenstadt drédngen.

Das gehdufte Eindringen solcher Einrichtungen in das gewachsene stad-
tebauliche Innenstadtgefiige bedeutet mit Blick auf die Anspriiche der
schutzbedirftigen Bereiche nordlich des Plangebietes wie das Burggym-
nasium und die Domkirche eine tunerwiinschte Entwicklung im Planbe-
reich, der mit geeigneten Mitteln entgegengewirkt werden muB. Dement-
sprechend wird gem. § 1 Abs. 5 BauNVQ festgesetzt, daf innerhalb des
MK-Gebietes solche Einrichtungen nicht zuldssig sind.

Ebenso nicht zuldssig sind innerhalb des Plangebietes Tankstellen.
Hierdurch soll einer Massierung solcher Einrichtungen und der damit
verbundenen negativen Auswirkungen (Erhthung des Verkehrsaufkommens,

Ldarm, Abgase, ...) entgegengewirkt werden.
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V.2

~ MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Das Umfeld des Plangebietes ist im wesentlichen von einer IV- bis

VI-geschossigen Bebauung gepriagt.

Die damit vorgegebene stadtrdumliche Struktur erfdhrt jedoch mit dem
XVI-geschossigen Hochhaus der Hypothekenbank eine Uberhdhung im Be-
reich des Varnhorstkreisetls.

Unter Beriicksichtigung der fiir den stidlich an das Plangebiet angren-
zenden Bereich des Baublocks planungsrechtlich zulassigen XV-geschos-
sigen Bebauung ist die Anzahl der Vollgeschosse gestaffelt mit max.
V, IX bzw. XIV Geschossen festgesetzt.

Dabei orientiert sich die XIV-geschossige Bebauung eindeutiqg zur Gil-
dehofstrafle bzw. zum Varnhorstkreisel. Hierdurch erhdlt der Baublock
an seiner exponiertesten Stelle eine besondere stddtebauliche Akzen-
tuierung.

Fiir die XIV-geschossige Bebavung wird zusdtzlich eine zwingende ab-
standsfldachenrelevante Wandhthe (WH) = 122,0 m UNN festgesetzt. Die-
ses ist aus Grinden der stadtebaulich notwendigen Unterschreiﬁung
der Abstandfldche durch das Hochhaus erforderlich.

Dartber hinaus sind Aufbauten (z. B. zur Unterbringung technischer

"Anlagen) moglich, soweit diese keine zusdtzlichen Abstandflichen aus-

18sen.

Die IX- bzw. V-geschossige Bebhauung dient der Eing]iedérung der hoch-
geschossigen Bebauung in die Nachbarbebauung.

Die Grundfldchenzahl von 1,0 orientiert sich an der Obergrenze des

§ 17 BauNV0. Die GeschoBfldachenzahl von 5,0 liberschreitet die in der

Baunutzungsverordnung festgelegte Obergrenze um 2,0.

Die Uberschreitung ist gem. § 17 Abs. 2 BauNVO mdglich, wenn

- besondere stidtebauiiche Griinde dies erfordern,

- die Uberschreitungen durch Umstdnde ausgeglichen sind oder durch
MaBnahmen ausgeglichen werden, durch die sichergestellt ist, dad
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdlt-
nisse nicht beeintrdchtigt, nachteilige Auswirkungen auf die Um-
welt vermieden und die Bediirfnisse des Verkehrs befriedigt werden
und

- sonstige 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen.
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BESONDERE STADTEBAULICHE GRUNDE

Ziel des stadtebaulichen Konzeptes ist die Vervolistdndigung des Bau-
blocks TeichstraBe, 1. Dellbriigge, Gildehofstrafle und Am Handelshof
im ndrdlichen Bereich. Dabei sol! der Baublock in seiner Orientie-

rung zum Varnhorstkreisel eine besondere stddtebauliche Akzentuier-
ung erhalten.

Aufgrund der geringen Grundstiicksgriéfe erfordert diese stidtebauli-
che Zielsetzung eine Uberschreitung der Obergrenzen des § 17 BauNVO.

GESUNDE WOHN- UND ARBEITSVERHALTNISSE

Anhaltspunkte fur allgemeinde Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhdltnisse enthdlt der Katalog des § 136 Abs. 3 Nr. 1 BauGB
zur Beurteilung von stidtebaulichen Mif3istinden, bei deren Vorliegen
die Anforderungen nicht erfullt sind. Zu nennen sind:

- dfe Belichtung, Besonnung und Beliftung der Wohnungen und Arbeits-
statten,

- die bauliche Beschaffenheit von Gebiduden, Wohnungen und Arbeits-
stdtten,

- die Zugdnglichkeit der Grundstiicke,

- die Einwirkungen durch Immissionen sowie-

- die vorhandene ErschlieBung.

Durch die Uberschreitung der Obergrenzen des § 17 BauNVO sind die

vorgenannten allgemeinen Anforderungen nicht beeintrdchtigt.

NACHTEILIGE AUSWIRKUNGEN AUF DIE UMWELT
Nachteilige Auswirkungen der Planung auf die Umwelt durch Uberschrei-
tung der Obergrenzen des § 17 BauNVO sind nicht zu erwarten.

BEDURFNISSE DES VERKEHRS

Die verkehrliche Anbindung des Baugebietes erfolgt liber die Gildehof-
strafe und die I. Dellbriigge bzw. TeichstraBe. -

Die Leistungsfihigkeit dieser StraBen ist durch den durch die geplan-
te Neubebauung induzierten Mehrverkehr nicht beeintrdchtigt. Auf-

grund der Lage des Baugebietes in der Nachbarschaft zum Essener
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Hauptbahnhof sowie der Haltestellen mehrerer U-Bahn- und Buslinien
ist es hervorragend durch den OPNV erschlossen.

Fiir den Planbereich gilt die Stellplatzbeschrankungssatzung der
Stadt Essen vom 22.10.1993.

Ein Teil der bauordnungsrechtlich notwendigen Stellpldtze soll in ei-
ner Tiefgarage vorgesehen werden.

Fir den ibrigen Teil der notwendigen Stellplitze ist die Zahlung von
Ablésebetrigen beabsichtigt.

Die Bediirfnisse des Verkehrs werden demnach in ausreichendem Umfang
befriedigt.

SONSTIGE GFFENTLICHE BELANGE

Ein Entgegenstehen sonstiger Gffentlicher Belange wie z.B. die Ziele
der Raumordnung und Landesplanung, die notwendige Ricksichtnahme auf
die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes oder Planungen nach
anderen Rechtsvorschriften Tiegt nicht vor.

AUSGLEICHENDE UMSTANDE UND MASSNAHMEN

Bei Inanspﬁuchnahme der Uberschreitung der Obergrenzen des § 17 Bau-
NVO miissen entweder bereits ausgleichende Umstinde vorliegen oder
ausgleichende MaBnahmen getroffen werden.

Ausgeglichen sein oder werden sollen die durch die Uberschreitung
miglichen stadtebaulichen Machteile.

Im vorliegenden Fall sind stddtebauliche Nachteile ailenfalls durch
den durch die hohere Dichte entstehenden Zusatzverkehr zu befiirch-
ten. Dieser Nachteil ist jedoch durch die sehr gute Verkehrsanbin-
dung des Baugebietes inshesondere durch den GPNV ausgegiichen.

Nach der oben angesprochenen Stellplatzbeschrénkungssatzung der
Stadt Essen vom 22.10.1993 diirfen lediglich 60 % der bauordnungs-
rechtlich erforderlichen Stellpldtze errichtet werden. Dieses fihrt
zu einer Stdrkung des GPNV und damit auch zu einer Verringerung des

durch die Planung hervorgerufenen Mehrverkehrs.

V.3 - BAUWEISE/UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

Entsprechend der Bauweise der umliegenden Bebauung wird eine ge-

schlossene Bauweise festgesetrt.
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Das stddtebauliche Konzept, welches der Planung zugrundeliegt, §st
einfach.

Durch Verlangerung der Baufluchten der Bebauung entlang der Gildehof-
strae und der TeichstraBe entstehen zwei sich durchdringende neue
Baukorper.

Diese Baukérper komplettieren die Bebauung des Baublockes in nordli-
che Richtung.

In seiner Orientierung zum Varnhorstkreisel erhdlt der Baublock eine
besondere stddtebauliche Akzentuierung durch das Hochhaus.

Durch diese Baukodrperanordnung entsteht entlang der Teichstrafe eine
unbebaute Fldche, die als Vorfahrt und reprasentativer Eingangsbe-
reich genutzt werden kann.

Um eine Bebauung im Sinne dieser stddtebaulichen Zielsetzung sicher-
zustelien, werden fir die V- und IX-geschossige Bebauung Baugrenzen,
und fiir die XIV-geschossige Bebauung Baulinien festgesetzt.

Die Festsetzung der Baulinien ist aus Griinden der notwendigen Unter-
schreitung der Abstandfldchen durch das Hochhaus erforderlich. Sie
gilt nur fiir die Vollgeschosse, so daB "Nicht-Vollgeschosse" (z. B.
Technikaufbauten} hinter der Baulinie angeordnet werden k&nnen, um
somit keine weiteren Abstandflichen auszulésen. Die Einhaltung der
dffentlichen Sicherheit und Ordnung (Brandschutz, Beleuchtung und Be-
1uftung sowie soziale Griinde} wird durch die Reduzierung der Abstand-
fidchen nicht beeintrdchtigt. Auch wird durch das Planungsziel des
Bebauungspianes 'TeichstraBe' keine Vorgabe fiir das sudiich angren-
zende Baugebiet gemacht, die unvertretbare Nutzungseinschrankungen
zur Folge haben. Fir das siidlich an den vorliegenden Bebauungsplan
angrenzende Gebiet setzt der rechtsverbind1iche Bebauungspian Nr.
42/72 'Innenstadt / XXII. Anderung' ein Kerngebiet (MK), XV Geschos-
se, GRZ 1,0, GFZ 5,0 fest. Die Tiefe der einzuhaltenden Abstandfli-
chen bemift sich allein nach § 6 Bauordnuné fiir das Land Nordrhein-
Westfalen (Landesbauordnung - BauO NW). Dariiber hinaus bestimmt § 6
Abs. 2 Bauordnung NW, dafl die Abstandfldchen in -der Regel auf dem
Grundstilick selbst liegen miissen. Dieses gilt auch fiir eine zukinfti-
ge Bebauung des siidlich an den voriiegenden Bebauungsplan angrenzen-

den Gebietes. Die lage des jetzt geplanten XIV-geschossigen Gebdudes
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ist fiir die Bemessung der Abstandflichen daher rechtlich ohne Be-
Tang.

Unabhdngig von den o. a. Uberlegungen wire die Verschattung des ge-
planten XIV-geschossigen Gebdudes durch eine 'dhnlich' hohe Bebauung
unmittelbar stidlich des Bebauungsplangebietes fiir eine derartige Neu-
baumaBnahme kein Ablehnungsgrund, da das geplante XIV-geschossige Ge-
bdude mit der Schmalseite nach--Slden ausgerichtet worden ist und
hierdurch eine evtl. mégliche Verschattung nur kurzfristig entstehen

wilrde und damit zumutbar wire.

- ERSCHLIESSUNG
Die verkehrliche Anbindung des Baugebietes geschieht iiber die Gilde-
hofstraBe und die I. Dellbrtiigge bzw. TeichstraBe.

Ausgehend von der Vorgabe, daB die StraBe I. Dellbriigge gem. dem Ver-
kehrskonzept und dem darauf basierenden Einziehungsverfahren im Be-
reich der Kettwiger StraBe fir den Fahrverkehr geschlossen worden
ist, sollen die Fahrbahnfldchen in der I. Dellbriigge soweit wie mog-
lich reduziert werden.

Die Leistungsfdhigkeit der Strafen ist durch den durch die geplante
Neubebauung induzierten Mehrverkehr nicht beeintridchtigt.

Die StraBen werden als offentliche Verkehrsfldchen festgesetzt.

Zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs ist eine Tiefgarage vorgese-
hen. Diese wird mit ihrer Ein- und Ausfahrt zur GildehofstraBe ent-
sprechend festgesetzt. Durch eine separate Einfiadelspur kann die Si-
cherheit und Leichtigkeit des Verkehrs gewdhrieistet werden.

~ GRUNGESTALTUNG

Im Zuge des Riickbaus der gesamten StraBe 'I. Dellbriigge' wird auch

eine StraBenbegriinung (alleeartige Baumbepf1anzqu) angestrebt. Da
jedoch nur ein untergeordneter Teil der I. Dellbrilgge im Bebauungs-
plangebiet liegt, ist es unzweckmdBig, entsprechende Festsetzungen

zu treffen, chne den endgiiltigen Strafenaufbau zu kennen.
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Fir das Baugrundstiick ist jedoch mit foligender Festsetzung beabsich-
tigt, eine Griingestaltung sicherzustellen:

GemdB § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB sind samtliche innerhalb des Be-
bauungspiangebietes 1liegende nicht iiberbauten Flichen des MK-Ge-
bietes bis auf den Teil der notwendigen ErschlieBung vollstdndig
mit bodendeckender Vegetation (z. B. Wiesenflichen mit Hochstau-
den und Einzelgehtlzen standortheimischer Arten) zu begriinen.

Fiir jeden Baum, der nicht erhalten werden kann, sind zwei neue

standortheimische Biume zu nflanzen: Stammumfang mindestens 20 cm.

V.6 - U-BAHN .
Unter den Grundstiicksparzellen Nr. 233, 234, 236, 286, 288 und 393
filhrt eine eingleisige TunnelrShre der U-Bahn vom Porscheplatz in
Richtung Hauptbahnhof. Die Turnneloberkante liegt in diesem Bereich

ca. 6 m unter Gelandecherkante.

Der statischen Berechnung dieser Tunnelrthre liegen folgende Ansidtze
zugrunde: '

a) Abgrabung .
Fiir die Ausschachtungsarbeitén neuer BaumaBnabmen wurde fir die
U-Bahn-Tunnelrdhre eine maximale zuldssige Bodenentliastung um 3 m
angesetzt. Tiefere Abgrabungen iiber sowie seitlich neben der Tun-
nelréhre wiirden die Standsicherbeit des Tunnelbauwerkes geféhr-
den.

b) Auflast
Als maximale zuldssige Auflast fir dije Tunnelrdhre wurde eine
vierstéckige GeschoBShohe angesetzt. Eine hthere GeschoBzahl erfor-
dert es, die Lasten des Gebdudes seitTich an der U-Bahn-Tunnelrih-
re abzutragen. ”
Eine héhere Belastung der Tunnelrdhre muf in jedem Fall ausge-
schaltet werden.
Eine Uberbauung der U-Bahn-Trasse ist im Vorfeld mit der Stadt Es-

sen, U-Bahn-Bauamt, abzustimmen.
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Die gemdf Personenbeforderungsgesetz planfestgestellte Trasse wird

in den Bebauungsplanentwurf nachrichtlich libernommen.

V.7 - Immissionsschutz

VERKEHRSLARM

Aufgrund der starken Verkehrsbelastung der GildehofstraBe sind fur
die geplante Biironutzung zusdtzliche SchallschutzmaBnahmen erforder-
Tich.

Grundlage fur die entsprechenden Berechnungen war die durchschnittli-
che tdgliche Verkehrsstirke (DTV) von = 32.000 Kfz/24 h.

GemdB den Vorgaben der DIN 18005 (Schallschutz im Stddtebau) wurde
ein Beurteilungspegel tagsiiber von 74 dB(A) efrechnet. Cie ndchtli-
chen Werte wurden auBer Acht gelassen, da es sich um eine reine Biro-
nutzung handelt.

Demnach wird der Orientierungswert der DIN 18005 von 65 dB(A) (1 m
vor dem Fenster) um 9 dB(A) und gemdB der VDI 2719 (im Innenraum)
von 35 - 45 dB(A) um 39 - 29 dB(A) Uberschritten. Durch textliche
Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB werden passive Schall-
schutzmaBBnahmen zur Auflage gemacht. Dies bedeutet, daB generell ge-
mal DIN 2719 Fenster der Schallschutzklasse 3 (Minderung bis zu 39
dB{A)) fiir die der GildehofstraBe und I. Dellbriigge zugewandten Fron-
ten zu verwenden sind.

WIND- UND LUFTHYGIENISCHE VERHALTNISSE

Hinsichtlich der wind- und lufthygienischen Verh@itnisse wurde ein
Gutachten erarbeitet. Aufgabe dieses Gutachtens war es, zu untersu-
chen, ob es durch die Errichtung des Hochhauses zu Gefahrdungen von
Passanten in der Umgebung des geplanten Gebtudes kommen kann und in-
wieweit sich die lufthygienische Belastungssituation in der ndheren

Umgebung - insbesondere am Burgymnasium - verdndern wird.

Das Gutachten kann beim Planungsamt der Stadt Essen eingesehen wer-
den.
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Ergebnisse des Gutachtens:

Windverhditnisse

Im Untersuchungsgebiet kann es in der ndheren Umgebung der massiven
Geb3dudekomplexe des Gildehofcenters und der Humboldtschule durch Ver-
dringungseffekte bei windigen zyklonalen Wetterlagen zu deutlichen
Windverstérkungen kommen. Nach dem Bau des geplanten Hochhauses ent-
stehen in der naheren Umgebung des geplanten Gebdudes zwei zusdtzli-
che Zonen, in denen mit vergleichbar hohen maximalen Windgeschwindig-
keiten zu rechnen ist. Ein Bereich mit einem hoheﬁ Gefdhrdungspoten-
tial durch Windbden befindet sich in der GildehofstraBe zwischen dem
neuen Gebdude und der bereits bestehenden Hochhausbebauung auf der
StraBenostseite, der andere nordwestlich vom geplanten Hochhaus im
Bereich der Einmindung der TeichstraBe in die 1. Dellbriigge. Bie
Wahrscheinlichkeit gef@hrlicher Windbden ist hier gegeniiber dem Frei-
land deutlich erhdht.

Bei der Bewertung der Ergebnisse der Windfeldsimulationen mufl beriick-
sichtigt werden, daB die o. g. stark windhelasteten Prob1emzonen als
Fahrbahnen und FuBgidngerwege genutzt werden. Es befinden sich hier
keine besonderen Einrichtungen, die Passanten anziehen und zu einem
Aufenthalt animieren (z. B. StraBencafes, Parks, Biergédrten o. 4.).
Eine Beeintrdachtigung der Nutzung solcher Einrichtungen durch die
Verstarkung der Windgeschwindigkeit oder ein besonderes Gefdhrdungs-
potential durch eine hohe Aufenthaltswahrscheinlichkeit und -dichte
von Menschen ist ‘daher in den am stdrksten betroffenen Bereichen
nicht gegeben.

Cbwoh!l in den Zonen, in denen durch den Bau des Hochhauses probiema-
tische Windverhdltnisse entstehen, keine windempfindlichen Nutzungen
vorgesehen sind, sollten aus Vorsorgegesichtspunkten bei der Reali-
sierung des Bebauuﬁgsp]anes MaBnahmen durchgefihrt werden, dfe die
Zunahme der Windgeschwindigkeit in der Umgebung des Hochhauses be-
grenzen. Es sollte daher Uberpriift werden, ob beih Bau des Hochhau-
ses die folgenden Faktoren, die zur Windminimierung fuhren, reali-

siert werden kénnen:
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a) Hohe Windrauhigkeit in der Umgebung
Um die Windgeschwindigkeit in Bodenndhe zu reduzieren, scollte die
Bodenrauhigkeit im Bebauungsplangebiet durch eine entsprechende
gartnerische Gestaltung erhdht werden. Die AuBenanlagen sollten
zumindest tlw. mit immergriinen, standfesten und dichten Blischen
bepfianzt werden, die auch im Winter als Windschutz fungieren.
Cie groBte Wirksamkeit erzielt eine entsprechende Bepflanzung,
wenn sie in der unmittelbaren Umgebung der Nordwestecke des Hoch-
hauses plaziert wird. Zur Optimierung des windreduzierenden Effek-
tes sollte eine versetzt gestaffelte Form der Bepflanzung ange-
strebt werden. Auch an der Nordostecke und an der Ostseite des
Hochhauses wdre eine entsprechende Bepflanzung aus windk1ima-

tologischer Sicht sinnvoll.

b) Hohe Rauhigkeit der Fassade des Hochhauses
Um die Windgeschwindigkeit in Gebdudendhe stdrker herabzusetzen,
sollte die Fassade des Hochhauses keine glatte Oberfldche aufwei-
sen, sondern, wenn miglich, durch Vorspringe, Streben o. &. verti-
kal gegliedert werden. Hierdurch wird der Reibungswiderstand des
Gebaudes filir die an ibm vorbeistromende Luft vergréSert, so daf

sie starker abgebremst wird.

Werden die vorgeschlagenen MaBnahmen gezielt eingesetzt, so konnen
die negativen Auswirkungen des Hochhauses auf das Windklima in der
Umgebung deutlich abgemildert werden.

Die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir diese Begriinungsmafin-
ahmen sind mit der textlichen Festsetzung Nr. 6 gegeben. Art und An-
ordnung der Bepflanzung sowie die Ausbildung der Fassaden wird im

Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens beriicksichtigt.

Lufthygienische Verhdltnisse

Die Realisierung des Bebauungsplanes 'TeichstraBe' flihrt in der ndhe-
ren Umgebung des Gebdudes nur zu geringen, raumiich eng begrenzten
Verdnderungen der Jufthygienischen Belastung. An relevanten Immissi-
onspunkten (Wohnhduser und Gebdude, Teile des Burggymnasiums) ist
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fir die wichtigsten verkehrsbedingten Luftschadstoffe Benzol, RuB

und NO2 eine Uberschreitung der Grenz- und Richtwerte nicht zu erwar-
ten.

- Ver- und Entsorgung

VERSORGUNGSLEITUNGEN

Flir den Bereich der Innenstadt hat die Stadt mit der ‘Steag' einen
Konzessionsvertrag Uber die Versorgung mit Fernwdrme abgeschlossen.
Damit sollte insbesondere den Biirohdusern und den Kaufhdausern ermdg-
Ticht werden, ihre Einzelfeuerungsanlagen aufzugeben und sich an das
Fernwdrmenetz anzuschlieBen. Im Bereich Stadtkern werden heute iber

70 % der Geb3aude mit Fernwidrme versorgt.

Um mittelfristig die Immissionssituation weiter zu verbessern und
Vorsorge fir ein gesundes Wohnen und Arbeiten in der Innenstadt zu
lTeisten, setzt der Bebauungsplan durch Text folgendes fest: '

GemdB § 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB ist im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes die Verwendung von Steinkohle, Braunkohle sowie Mineralol zur
Erzeugung von Wirmeenergie und Erzeugung von Energie fir die Produk-
tion nicht zuldssig.

Planungsziel ist es somit, eine umfassende umweltfreundliche, schad-
stoffarme Tleitungsgebundene Energieversorgung (Fernwdrme, Strom,
Gas) zu erreichen. Da in der gesamten Innenstadt Leitungen mit den
genannten Energietrdgern vorhanden sind und jeder Interessent ange-

schlossen werden kann, ist die Versorgung sichergestellt.

Die notwendigen Verlagerungen von Ver- und Entsorgungsleitungen wer-
den im Zuge der Realisierung der Bebauundsplanziele in Abstimmung
mit den entsprechenden Trigern der Leitungen vorgenommen. Die hier-
bei anfallenden Kosten werden vom Bautrdger iibernommen .
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ENTWASSERUNG

Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich der Emschergenossenschafts-
k1dranlagen. ‘ .

Auf der Grundlage des MURL-Erlasses vom 08.01.1992 und 13.11.1992
kdnnen, sofern die Gemeinde noch keine Abwasserbehandlungsanlage be-
treibt, die alle Grenzwerte einhalten kann, Bedenken zuriickgestellt
werden, wenn neben den Ubrigen Bedingungen des Erlasses - die Gemein-
de sich verpflichtet, nicht mehr als 10 % zusdtzliche Einwohnerwerte
- hezogen auf die Summe aller Bebauungspldne in einem Kldranla-
geneinzugsgebiet - anzuschlieBen. Dies trifft fiir den vorliegenden
Bebauungsplanbereich zu.

- Denkmalschutz

Die geplante Bebauung des Bebauungsplanes beriihrt eine Reihe histori-
scher Monumente:

. Die Huyssensmithle (Erwdhnung z. B. 1375 und 1399)
Frithneuzeitliche Bebauung
. Die Stadtteiche _
. Unter Umstdnden auch Reste der Stadtbefestigungen

SO FOR Y

Aus diesem Grund soll im Bebauungsplan darauf hingewiesen werden,
daBl bei der Realisierung der Planungsziele des B-Planes eine archdo-
logische Betreuung notwendig ist.

Auswirkungen der Planungen (UVP)

Beeintrdchtigung der Umwelt durch das Vorhaben

In dem durch einen hohen Versiegelungsgrad (80 %) geprdgten Planbe-
reich kommen drei Vegetationsstreifen als Straflenbegleitgriin vor.
Die direkt an das Baugrundstiick angrenzenden Fldchen sind bepflanzt.
Zudem wachsen dort insgesamt sieben Einzelbdume, von denen vier Bdu-
me (bis ca. 30 Jahre) aufgrund ihres Stammumfangs (80 bis 100 cm) un-

ter die Baumschutzsatzung fallen.
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Die Strafenbdume sind aufgrund ihrer allgemein bekannten Wohlfahrts-
wirkung (u. a. Klima, Ortshild) fir den StraBenraum bedeutsam.

Bei der Verkehrsgriinfliche im Kreuzungsbereich der Dellbriigge han-
delt es sich um eine reine Rasenfldche.

Diese Gegebenheiten werden bei der Realisierung des Bebauungsplanes
erheblich beeintrichtigt.

Zum Ausgleich und zur Verbesserung der Umweltsituation soll die be-
reits angesprochene textliche Festsetzung beitragen, die die Voraus-
setzung flir eine vollstdndige Begriinung der nicht bebauten Grund-

stiicksfldchen (mit Ausnahme der notwendigen ErschlieBungsfldchen)
schafft. '

Hinsichtlich der Umweltbereiche Luft und Klima wird ausgefithrt, da
mit einer Massierung von Hochhiusern oder Bauwerken, welche wesent-
1ich ihre Umgebung iiberragen, die ortlichen Verh@ltnisse verdndert
werden kénnen. So kann bei gesteigerter Windbdigkeit der freie Wind-
strom gebremst werden, woraus trotz &rtlich gesteigerter Ventilation
bzw. Windturbulenz eine stadtraumliche Abnahme der Winddurchiiiftung
resultieren kann. Gleichzeitig kann es zu FuBerst unbehaglichen zugi-
gen Aufenthaltsbereichen kommen.

Eine weitere nachteilige Wirkung, die mit der systematischen Hoher-
zonung stadtischer Bebauung eintreten kann, ist die Zunahme der Luft-
verschmutzung am Ort, da die Schornsteinabgase vorhandener Gebdude

nicht mehr in den freien Windstrom gelangen.

Wie bereits unter Pkt. V.7 dieser Begriindung ausgefilhrt, wurde fiir
die Umweltbereiche 'Wind' und 'Lufthygiene’ ein Gutachten erstellt,
da Empfehlungen beinhaltet, die bei der Realisierung des Bauvorha-
bens zu beachten sind (siehe Pkt. V.7). Die pTandngsrecht]iche Vor-
aussetzung fir die vorgeschlagenen MaBnabmen (z. B. Begrinung, um
die Rauhigkeit der Oberfliche zu erhohen) werden durch den Bebauungs-

plan geschaffen. Werden die vom Gutachter vorgeschlagenen MaBnahmen
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im Zuge der NeubaumaBnahme gezielt efngesetzt, so kdnnen die negati-
ven Auswirkungen des Hochhauses auf das Windklima in der Umgebung
deutlich abgemildert werden.

Hinsichtlich der Lufthygiene wird vom Gutachter ausgefilhrt, daB die
Verdnderungen der lufthygienischen Belastung, die nach der Errich-
tung des geplanten Hochhauses in dessen naheren Umgebung zu erwarten

sind, als nicht planungsrelevant zu beurteilen sind.

Mit Blick auf die Stellptatzbeschrdnkungssatzung sowie die einge-
schriankte Mdglichkeit Stellpldtze auf dem Baugrundstiick (geringe
GrundstiicksgrtBe, U-Bahntrasse) anzuordnen, wird sich die Zunahme
der Luftbelastung durch den Kfz-Verkehr nicht erheblich auswirken.

Un mittelfristig die Immissionssituation in der Innenstadt zu verbes-
sern, wird durch eine textliche Festsetzung angestrebt, daB nur Tei-

tungsbgebundene Energiearten benutzt werden.

Beeintrachtiqung des Vorhabens durch die Umwelt

Bei den Umweltbereichen ‘Luft / Ldrm' wurden Beeintrdchtigungen des
Vorhabens durch den Kfz-Verkehr der GildehofstraBe erwartet. Hin-
sichtlich der Tufthygienischen Be?astuﬁgen sind jedoch keine MaBnah-
men zu ergreifen, da gemdB dem vorliegenden Gutachten keine planungs-
relevanten Verﬁnderungen zu erwarten sind. Hinsichtlich der Lirmbela-
stung durch den Kraftfahrzeugverkehr auf der Gildehofstrafie wird
Uber eine textliche Festsetzung die Voraussetzung geschaffen, daB ge-

sunde Arbeitsverhdltnisse erreicht werden kinnen.

Zahlenwerte (Art und MaB der baulichen Nutzung)

Kerngebietsnutzung (MK)

~Grundflachenzahl (GRZ) 1,0
Geschof3f Tachenzahl (GFZ) 5,0
Zahl der Vollgeschosse (7) v, IX, X1V
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Die GréBe des Plangebietes umfaflt insgesamt 0,4 ha
Hiervon sind:

Verkehrsfldchen 0,2 ha
Kerngebietsnutzung 0,2 ha

Aufhebung rechtsverbindlicher Bebauungspline

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes 'TeichstraBe' gelten die 1hm
entgegenstehenden, fruher getroffenen Festsetzungen, als aufgehoben.
Insbesondere treten aufler Kraft - soweit sie vom Geltungsbereich er-

faft werden - die Festsetzungen der Bebauungspline:
= Nr. 15/71, Innenstadt / XVIII. Anderung
- Nr. 42/72, Innenstadt / XXII. Anderung

- Nr. 4/85, Innenstadt - siidlicher Teil

Bodencrdnende und sonstige MaBSnahmen

Kosten der Bodenordnung

Der o. g. Bebauungsplanentwurf hat im wesentlichen die Schiieﬁung
des Baublocks TeichstraBie / I. Dellbriigge und Gildehofstrale ohne
Herstellung einer ErschlieBungsanlage zum Ziel. Weiterhin wird der
Planbereich Uberwiegend durch ein leerstehendes Geb3aude Uberdeckt.
Es wird davon ausgegangen, daB die anfallenden Abbruch- sowie evtl.
sonstige Nebenkosten (eine wirksame Abbruchgenehmigung liegt bereits
vor) der Investor tibernimmt. Somit fallen fir den Bebauungsplanent-

wurf keine Bodenordnungskosten an.

Kosten filr den Riickbau der Verkehrsfldchen

Die Kosten fir den Umbau der Verkehrsfldchen und des hieraus resul-
tierenden Umbaus der Ver- und Entsorgungsleitungen werden auf den
Bauherrn iibertragen, so daf der Stadt keine Kosten entstehen.

Burchfiihrung

Die Eigentumsstruktur des Bebauungsplanentwurfes iberdeckt im wesent-
lichen das Eigentum eines Fremdeigentimers und der Stadt Essen. Fir

die geplante NeubaumaBnahme ist der Erwerb einer Teilfliche aus dem
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stadtischen Besitz von diesem notwendig, um den Bebauungsplan reali-
sieren zu konnen. Es ist beabsichtigt, den Verkauf seitens der
Stadt, da dieser aus stddtebaulicher Sicht befiirwortel wird , frei-

handig durchzufihren.
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