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I Raumlicher Geltungsbereich

Das ca. 0,4 ha groBe Plangebiet liegt im Stadtbezirk I, Stadtteil Stidviertel und wird
mafBgeblich begrenzt

im Westen durch die DreilindenstralBe,
im Norden durch die HeinrichstraBe,
im Osten durch die Huyssenallee und

im Stiden durch die an den Planbereich angrenzenden Grundstiicke Huyssen-
allee 70 bzw. DreilindenstraBBe 93.

Die Abgrenzung des Plangebietes ist in der Abbildung 1 dargestellt.

Der rdumliche Geltungsbereich ist im Bebauungsplan durch die entsprechende Sig-
natur eindeutig festgesetzt.

Abbildung 1: Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches (maBstabslos)
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Anlass der Planung und Entwicklungsziele

Anlass der Planung

Der Gebiudekomplex Huyssenallee [ HeinrichstraBe | DreilindenstraBe steht weit-
gehend leer. Die dort vorhandenen Biroflachen entsprechen nicht mehr den heuti-
gen Anforderungen an moderne und flexibel nutzbare Biiroeinheiten. Auch die an
der DreilindenstraBe verorteten Wohneinheiten sind als veraltet zu bezeichnen und
sind teilweise seit fast 30 Jahren unbewohnt. Da auch die energetischen und brand-
schutztechnischen Rahmenbedingungen nicht mehr den heutigen Anspriichen ge-
niigen, wdre ein erheblicher baulicher und finanzieller Aufwand erforderlich, um
die Gebaude in einen vermietbaren Zustand zu versetzen.

Die Grundstiicksgesellschaft Huyssenallee 58-62/66-68 GmbH & Co KG (nachfol-
gend Investor) beabsichtigt daher, den bestehenden Gebiudekomplex mit Ausnah-
me eines vermieteten Gebaudeteils an der Huyssenallee zuriickzubauen und durch
eine gemischt genutzte Neubebauung zu ersetzen. Die Nutzung soll sich aus Wohn-
bebauung und Biirogebdauden zusammensetzen. Insbesondere durch ein ca. 60 m
hohes Wohnhochhaus soll ein stidtebaulicher Akzent an der Huyssenallee gesetzt
werden. Mit der Planung ertéffnet sich die Chance, an der Nahtstelle zwischen der
Innenstadt und dem attraktiven und stark nachgefragten Stadtteil Rittenscheid er-
ganzende Wohnbauflachen zu entwickeln.

Insbesondere der angrenzende Stadtteil Riittenscheid zeichnet sich durch Urbanitat
und Vielfaltigkeit auf einem qualitdtvollen Niveau aus. Die lebendige Riittenschei-
der StraBe mit ihrem vielfdltigen Angebot ist fuBldufig in ca. 10 Minuten zu errei-
chen; auch die FuBgangerzone der Essener Innenstadt befindet sich in dhnlicher
Entfernung. Die Wohnungsnachfrage in den siidlichen Stadtteilen lbersteigt seit
Jahren das vorhandene Angebot, entsprechende Studien empfehlen daher den Neu-
bau und die Nachverdichtung oder den Umbau im Bestand zu Gunsten moderner
Stadtwohnungen.

Die Wohnungsnachfrageanalyse Essen 2020+ der InWIS Forschung & Beratung Bo-
chum aus Juni 2013 stellt fest, dass sich die Nachfrage nach Geschosswohnungsbau
liberwiegend auf urbane Standorte mit Anbindung an Infrastrukturen konzentriert.
Hierzu zihlt u.a. auch der Innenstadtbereich und weitere, gefragte Standorte, wie
z.B. das angrenzende Rittenscheid. Die Analyse aktueller Neubauvorhaben sowie
die Expertengesprache haben aufgezeigt, dass innenstadtnahe Wohnstandorte star-
ker an Bedeutung zunehmen und auf eine spiirbare Nachfrage treffen.

Auch in einer vom Investor in Auftrag gegebenen Markt- und Standortanalyse
(bulwiengesa AG, September 2016) wurde bestdtigt, dass der Standort fiir eine
Wohnnutzung gut geeignet ist. Es erscheint ein Wohnungsmix aus groBeren und
kleinen Einheiten sinnvoll. Auch fiir das Blrosegment werden fiir das Projekt bei
den mit einem Neubau verbundenen modernen Fliachenstandard und Erscheinungs-
bild gute Marktchancen gesehen.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Entwicklung des
Plangebietes ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich, da insbesonde-
re das Wohnhochhaus nicht aus der Umgebungsbebauung abgeleitet werden kann
und daher eine Genehmigungsfahigkeit nach § 34 BauGB nicht gegeben ist. Der
aufzustellende Bebauungsplan wird einen nennenswerten Beitrag dazu leisten, die
hohe Nachfrage und somit den Bedarf nach Wohnbauflachen, aber auch die Nach-
frage nach modernen Biiroeinheiten, im Stadtbezirk zu befriedigen.
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2.

Entwicklungsziele

Beabsichtigt ist der Abbruch des bestehenden Gebdudekomplexes mit Ausnahme
des Biirogebaudes Huyssenallee 68. Ziel ist es, eine eigenstiandige Quartiersentwick-
lung mit unterschiedlichen Nutzungsanforderungen des Wohnungsbaus in Form ei-
nes Wohnhochhauses (Huyssenallee) sowie klassischem (Geschoss-)Wohnungsbau
(DreilindenstraBBe) zu erreichen. Zu den Nutzergruppen konnen jiingere als auch al-
tere Nachfragegruppen zdhlen, die ein urbanes und zentrales Wohnen mit guter
Infrastrukturausstattung bevorzugen. Dementsprechend sollen im Plangebiet dies-
beziiglich geeignete Wohnformen und Wohnungstypen ermdglicht werden. Dane-
ben soll dem weiterhin bestehenden Bedarf an Biiroflaichen Rechnung getragen
werden.

Folgende Ziele werden mit der Planung verfolgt:

- Angebot von Wohnraum im Geschosswohnungsbau (auch im Segment des 6f-
fentlich geférderten Wohnungsbaus, ggf. mit mittelbarer Belegung) in der be-
vorzugten Lage zwischen Innenstadt und Essen-Riittenscheid

- Errichtung von Birogebduden, um eine standortangemessene und nachfrage-
gerechte Nutzungsmischung zu erzielen

- Entwicklung von stadtebaulich markanten Baukdrpern in pragnanter und mo-
derner Architektur- und Formensprache, die auf die herausragende Lage im
Umfeld des Kulturschwerpunktes am Stadtgarten reagieren. Schaffung eines
differenzierten und variablen Wohnangebotes fiir unterschiedliche Nutzergrup-
pen.
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Planverfahren

Der vorliegende Bebauungsplan stellt einen Bebauungsplan der Innenentwicklung
gemalB § 13a BauGB dar. Bebauungsplidne der Innenentwicklung dienen der Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderer MaBnahmen
zur Innenentwicklung.

Mit der Planung wird die stadtebauliche Wiedernutzung eines weitgehend leerste-
henden Biiro- und Wohnstandortes ermoglicht; sie stellt somit einen sinnvollen Bei-
trag zur Innenentwicklung dar.

Die zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO betrdgt weniger als
20.000 gm. Das Vorhaben begriindet keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung, es liegen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrdchtigung
der Erhaltungsziele und des Schutzzweckes der Natura 2000-Gebiete i.S.d. Bun-
desnaturschutzgesetzes vor.

Damit liegen die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13a BauGB vor.
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IV.

Planungsrechtliche Situation

Regionaler Flichennutzungsplan (RFNP)

Der RENP Gbernimmt gleichzeitig die Funktion des Regionalplans und des Flachen-
nutzungsplans. Insofern wird flir das Plangebiet sowohl die flaichennutzungsplaneri-
sche (kommunale) Darstellung als auch die regionalplanerische (regionale) Festle-
gung des RFNP benannt.

Der RFNP stellt fiir den Bereich des Plangebietes auf regionaler Ebene ,Allgemeine
Siedlungsbereiche (ASB)" und auf kommunaler Ebene ,gemischte Bauflachen" dar.
Die das Plangebiet tangierende Huyssenallee ist im RFNP zudem als Schienenweg
fiir den (liberregionalen und) regionalen Schienenverkehr dargestellt.

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem RFNP (maBstabslos)

Bebauungsplane

Der Gberwiegende Teil des Plangebietes liegt nicht im Geltungsbereich eines rechts-
kraftigen Bebauungsplanes. Lediglich ein Teil des vorgesehenen Baugrundstiicks an
der Huyssenallee ist im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 260 als 6ffentliche
Verkehrsflache festgesetzt und entsprechend gewidmet.
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Abbildung 3: Ausschnitt
aus dem Bebauungsplan
/ Nr. 260 (maBstabslos)
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V.

Bestandsbeschreibung

Stadtebauliche Situation

Die Huyssenallee stellt eine der stadtebaulich pragnantesten StraBen im gesamten
Stadtgebiet dar. Sie wird gesaumt von hdhergeschossigen Biiro- und Wohngebiu-
den, die sich entlang der breiten und begriinten StralBe aneinanderreihen. Derzeit ist
eine starke Aufwertung des StraBenbildes auszumachen, da viele Gebaude revitali-
siert oder Grundstiicke vollstdndig umgenutzt werden.

Der zu beplanende Bereich befindet sich ungefdhr in der Mitte der Huyssenallee
unmittelbar gegeniber der Philharmonie. Im Plangebiet selbst befinden sich derzeit
Wohn- und Biirogebdude in Form einer geschlossenen Blockrandbebauung. Wah-
rend das 9-geschossige Gebdude Huyssenallee 68 Blironutzungen aufnimmt und er-
halten bleibt, soll der {ibrige Gebaudebestand im Plangebiet riickgebaut werden. An
das vorgenannte Gebaude schlieBt sich im Kreuzungsbereich zur HeinrichstraBBe zu-
nachst ein Biirogebdude mit 6 Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss an; prag-
nant ist hier der hohe Erdgeschossbereich mit einem Durchgang zum Blockinnenbe-
reich. An der HeinrichstraBe folgt ein 6-7 geschossiges, urspriinglich gemischt ge-
nutztes Gebaude. Den Abschluss bildet entlang der DreilindenstraBe eine 4-
geschossige Wohnbebauung. Im vollstindig versiegelten Blockinnenbereich befin-
den sich eingeschossige Baukdrper mit groBen Schaufensterflichen, die augen-
scheinlich ehemals als Biiro- oder Ladenfldchen genutzt wurden.

Die gemischte Struktur des Plangebietes ist auch im Umfeld wiederzufinden. Wah-
rend entlang der HeinrichstraBe und der DreilindenstraBe Wohn- und Geschaftsge-
baude mit 3 bis 5 Vollgeschossen dominieren, ist die Huyssenallee durch hdherge-
schossige Gebdaude mit einem groBen Biiroanteil gepragt.

Auf der dem Plangebiet gegeniiberliegenden Seite der Huyssenallee befindet sich
der Saalbau Essen mit der Philharmonie. Die auBergewdhnliche Lagequalitat wird
durch den angrenzenden Essener Stadtgarten mit dem Aalto-Theater bestatigt.

Das Plangebiet weist zwischen der Huyssenallee und der Dreilindenstrale einen H6-
henunterschied von ca. 3 Meter auf. Dieser Hohenunterschied ist lediglich am Ver-
lauf der HeinrichstraBe erkennbar; im (ibrigen Plangebiet wird die Differenz liber
die Lage der Geschosse in den Gebauden selbst abgefangen.

Denkmalschutz
Im Plangebiet befinden sich keine Bau- und Bodendenkmaler.

Direkt gegeniiber des Planvorhabens befindet sich das Baudenkmal ,Stadtischer
Saalbau und Philharmonie" (Huyssenallee 53), welches seit dem 11.03.1999 in der
Denkmalliste der Stadt Essen eingetragen ist. GemaB § 9 Abs. 1 b DSchG NRW ist
der Umgebungsschutz betroffen.

Verkehr

Das Grundstiick ist sowohl durch den OPNV als auch fiir den motorisierten Individu-
alverkehr gut erschlossen.
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3.1.

3.2.

3.3.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Die Haltestelle ,Philharmonie Essen", an der verschiedene StraBen- und U-
Bahnlinien verkehren, befindet sich in unmittelbarer Ndhe des Plangebietes. Auch
der Essener Hauptbahnhof ist fuBlaufig in wenigen Minuten erreichbar. Damit ist
der Anschluss an samtliche Nah-, Regional- und Fernverbindungen gewdahrleistet.

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Uber die Huyssenallee und im weiteren Verlauf die AlfredstraBe bzw. B 224, die Be-
standteil des innerstadtischen HauptstraBennetzes sind, sind die Autobahnen BAB
40 und 52 in wenigen Minuten erreichbar. Die DreilindenstraBe und die Heinrich-
straBe haben vornehmlich eine ErschlieBungsfunktion fiir die anliegenden Nutzer.

Radverkehr

Die Huyssenallee ist mit Radwegen ausgestattet und gehort zum Hauptroutennetz
des Radverkehrs der Stadt Essen. Es bestehen Anbindungen an die Essener Innen-
stadt und den Stadtteil Riittenscheid.

Technische Infrastruktur

Aufgrund der Vornutzung des Plangebietes sind am Standort alle Arten der Ver-
und Entsorgungsinfrastruktur vorhanden, die fiir die Sicherung der ErschlieBung er-
forderlich sind. Die Mdglichkeit eines Anschlusses an das Fernwarmenetz ist gege-
ben.

Entwasserung

Die duBere ErschlieBung ist tiber die vorhandenen technischen Infrastrukturen ge-
wihrleistet. § 44 Landeswassergesetz (LWG) ist im Planverfahren nicht anzuwenden,
da eine erstmalige Bebauung vor 1996 auf dem Grundstiick bereits vorhanden war.
Grundsatzlich kbnnen die Regenwisser des Plangebietes an die Kanalisation ange-
schlossen werden.

Versorgung, soziale Infrastruktur

Die nachsten Moglichkeiten zur Versorgung mit Waren des téglichen Bedarfs sind
fuBlaufig zu erreichen. Auch der Innenstadtbereich und das Zentrum von Essen-
Ruttenscheid konnen zu FuB oder durch den OPNV (1-2 Haltestellen) sehr gut er-
reicht werden.

Als Einrichtungen der sozialen Infrastruktur finden sich Alteneinrichtungen sowie
Kindergarten in fuBldufiger Entfernung. Ferner sind in einer Entfernung von 1-2km
Grundschulen sowie weiterflihrende Schulen in der Umgebung vorhanden.

Der Stadtgarten bietet in unmittelbarer Nihe zum Plangebiet groBziigige Aufent-
halts- und Erholungsflachen. Zudem befindet sich dort ein 6ffentlicher Spielplatz.
Dieser versorgt das Umfeld mit Spielangeboten und ist auch vom Plangebiet aus in
kurzer Entfernung gut zu erreichen.

10
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7.

10.

11.

Natur, Landschaft und Artenschutz

Das Plangebiet selber ist vollstandig versiegelt. Aspekte des Natur- und Landschafts-
schutzes sind daher von der Planung nicht beriihrt. Auch artenschutzrechtliche Be-
lange sind aufgrund der Lage des Quartiers im Siedlungszusammenhang und der
baulichen Auspragung laut den Ergebnissen der durchgefiihrten Artenschutzpri-
fung nicht betroffen.

Bergbau

Mdogliche Einwirkungen durch oberflichennahen Bergbau sind nicht bekannt. Das
Plangebiet ist hiervon nicht betroffen.

Kampfmittel

Luftbilder aus den Jahren 1939 - 1945 und andere historische Unterlagen liefern
Hinweise auf vermehrte Bombenabwiirfe. Die Bezirksregierung Disseldorf, Kampf-
mittelbeseitigungsdienst (KBD) empfiehlt eine Uberpriifung der zu iiberbauenden
Flache auf Kampfmittel.

Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbei-
ten, Pfahlgriindungen etc. empfiehlt der KBD eine Sicherheitsdetektion. Die weitere
Vorgehensweise ist dem Merkblatt fir Baugrundeingriffe des Kampfmittelbeseiti-
gungsdienstes zu entnehmen. Ein entsprechender Hinweis wird im weiteren Verfah-
ren in den Bebauungsplan aufgenommen.

Die Ausfiihrungen/Empfehlungen des Kampfmittelbeseitigungsdienstes sind zwin-
gend zu beachten und umzusetzen.

Altlasten

Es gibt keine Hinweise auf das Vorhandensein von Altlasten.

Immissionen

Das Plangebiet unterliegt den Auswirkungen durch den von der Huyssenallee aus-
gehenden Verkehrslarm. In dem vorliegenden Larmscreening der Stadt Essen wurden
Tagwerte entlang der Huyssenallee von tiber 65 dB(A) angegeben. Zur Nachtzeit
wurden Werte tiber 55 dB(A) ermittelt.

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde fiir die Bewertung der Larmbelastung
ein Gutachten erstellt (siehe dazu Punkt VI.2.4). Hierin wurden die derzeitige und
zukiinftige Belastung ermittelt und bewertet sowie erforderliche Schallschutzmal3-
nahmen aufgezeigt.

11
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VL.

1.1.

1.2.

Stadtebauliches Konzept

Entwurfsbeschreibung
Nutzungskonzept

Wie bereits oben ausgefiihrt, stellen sowohl die Wohnungsnachfrageanalyse Essen
2020+ der InWIS Forschung & Beratung, Bochum, als auch die Markt- und Stand-
ortanalyse der bulwiengesa AG die Eignung innerstidtischer Standorte fiir eine
Wohnnutzung im Geschosswohnungsbau fest. Die Analyse aktueller Neubauvorha-
ben sowie die Expertengesprache haben aufgezeigt, dass innenstadtnahe Wohn-
standorte starker an Bedeutung zunehmen und auf eine spiirbare Nachfrage tref-
fen. Dabei erscheint ein Wohnungsmix aus groBeren und kleinen Einheiten sinnvoll.

Demzufolge ist an der Huyssenallee und an der DreilindenstraBe die Schaffung zu-
satzlicher, moderner Wohnbebauung geplant. Das Vorhaben setzt in der Essener In-
nenstadt einen stadtebaulichen Akzent mit einem bis zu 20-geschossigen Wohn-
hochhaus.

Der Nutzungsmix bezieht sich im Bereich Wohnen sowohl auf die bulwiengesa Stu-
die als auch auf eigene Erfahrungswerte: Auch wenn fiir die Zukunft eine fort-
schreitende Zunahme der 1- und 2-Personen-Haushalte erwartet wird, ist ein Ange-
botsmix unterschiedlicher WohnungsgroBen, der auch gréBere Wohnungen fiir
Mehrpersonenhaushalte mit Kindern bereithalt, geplant. Fir die kleineren Wohnun-
gen wird u.a. auch auf Pendler sowie Arbeitskrafte, die zeitweilig fiir benachbarte
Firmenhauptverwaltungen (z.B. RWE/Innogy, Evonik) titig sind, abgestellt.

Neben der Entwicklung von frei finanziertem Wohnraum soll bei der Bebauung
auch die Erstellung von 6ffentlich geférdertem Wohnraum (unmittelbare oder mit-
telbare Belegung) innerhalb der 5-geschossigen GebZude an der DreilindenstraBe
finden. Im Fall der mittelbaren Belegung ist dabei an anderer, geeigneter Stelle im
direkten Umfeld des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes 6ffentlich geforderter
Wohnraum bereit zu stellen. Weitere Details enthalt der mit der Stadt Essen abge-
schlossene stadtebauliche Vertrag.

In den neuen Gebduden entlang der HeinrichstraBe sowie im Bestandsgebdude
Huyssenallee 68 ist vorwiegend eine Blironutzung vorgesehen.

Bebauungskonzept

Mit der Realisierung des Wohnhochhauses an der Huyssenallee in Essen wird ein
wichtiger Schritt in Richtung modernes urbanes Leben gemacht. Das bis zu 20-
geschossige Wohnhochhaus ist gepragt durch eine anspruchsvolle und moderne Ar-
chitektur sowie durch Individualitdt innerhalb der Umgebungsbebauung aufgrund
der geplanten Geschossigkeit.

Das statische Konzept ermdglicht es, unterschiedlich groBe Wohneinheiten zu reali-
sieren, die sowohl 1-bis 2- Personen-Haushalten als auch Mehrpersonenhaushalten
Platz bieten. Der Eingangsbereich des Wohnturms soll innerhalb eines geschlosse-
nen, verglasten Durchgangs von der Huyssenallee in den Innenhof liegen, der mit
einer groBzligigen Durchgangshéhe unterhalb des Wohnhochhauses zur guten Be-
lichtung des Innenhofs beitrdgt und den Bewohnern der DreilindenstraBe einen
Blick auf die Philharmonie ermdglicht.

12
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1.3.

1.4.

1.5.

Die vorgesehene Wohnbebauung in der DreilindenstraBe wird maximal 5-geschossig
sein und soll sich an der umliegenden Struktur orientieren.

Fiir eine Biironutzung kommt insbesondere der zu erhaltende Baukdrper Huyssen-
allee 68 und die Bauzeile an der HeinrichstraBe in Betracht. Architektonisch wird
sich der bis zu 8-geschossige Baukdrper an der HeinrichstraBe von dem Wohnhoch-
haus abgrenzen, jedoch wird durch das Zusammenspiel der beiden Baukdrper ein
harmonisches architektonisches Bild entstehen.

Im Wohnhochhaus und an der DreilindenstraBe sollen ca. 10.000 gm Wohnflache
flir ca. 100 Wohneinheiten geschaffen werden. An der HeinrichstraBBe soll eine Fla-
che von ca. 4.250 gm fiir Wohnen oder Gewerbe entstehen; das Bestandsgebaude
Huyssenallee 68 wird auch weiterhin mit ca. 2.000 gm Biiroflache genutzt.

Eine Tiefgarage, welche aus drei Untergeschossen besteht, bietet Platz fiir mehr als
200 Fahrzeuge.

Insgesamt bildet das Quartier an der Huyssenallee eine zeitgemadBe Bebauung, die
den wachsenden gesellschaftlichen Anspriichen gerecht wird.

Freiraume [ Freiflichen [ Griin

Innerhalb der Neubebauung entsteht im Blockinnenbereich eine wohnungsnahe pri-
vate Freiflache. Diese soll durch ihre Gestaltung eine hohe Aufenthaltsqualitat er-
langen und die notwendigen Kinderspielflichen aufnehmen. Aufgrund des unter-
schiedlichen Hohenniveaus zwischen Huyssenallee und DreilindenstraBe ist eine Be-
wiltigung des Hohenunterschiedes im Bereich der Freifliche durch Treppen und
Rampen vorgesehen.

Eine Dachbegriinung ist fiir den Bereich der Neubebauung (mit Ausnahme des
Hochhauses) vorgesehen.

Nachhaltigkeit

Das integrierte Energie- und Klimakonzept der Stadt Essen, mit dem sich die Stadt
klimaschiitzenden Zielen und MaBnahmen auf allen Ebenen ihres Handelns ver-
pflichtet, wird im Grundsatz berlicksichtigt. Mit Umsetzung der Neubebauung wird
sich aufgrund der zu berticksichtigenden Vorgaben der Energieeinsparverordnung
(EnEV) der Primidrenergiebedarf im Gegensatz zum baulichen Bestand erheblich re-
duzieren. Zudem ermdglicht die angestrebte hohe Grundstiicksausnutzung eine frei-
flaichenschonende Bauweise.

ErschlieBung

Der ruhende Verkehr wird in einer dreigeschossigen Tiefgarage untergebracht, die
mit Ausnahme des Bestandsgebaudes Huyssenallee 68 den kompletten Blockinnen-
bereich umfassen wird. Diese Tiefgarage soll tGber eine Zu- und Abfahrt an der
DreilindenstraBe an das bestehende o6ffentliche StraBenverkehrsnetz angebunden
werden. Die Tiefgarage ist ausreichend dimensioniert, um sowohl die Stellplatznach-
frage der zukiinftigen Bewohner, der neuen Beschaftigen und der Altmieter zu be-
friedigen.
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2.2.

2.3.

Die das Plangebiet umgebenden 6ffentlichen StraBen kénnen das geringfligige zu-
satzliche Verkehrsaufkommen unproblematisch aufnehmen.

Auswirkungen der Planung
Stadtentwicklung

Der Planbereich stellt sich heute weitestgehend als eine Ansammlung von leerste-
henden Gebauden dar. Die Gebdude sind teilweise seit 30 Jahren nicht mehr be-
wohnt (DreilindenstraBe) und auch viele Jahre nicht mehr als Biirofliche genutzt
worden. Als zentrale Flache innerhalb des Siidviertels im Umfeld von kulturellen An-
ziehungspunkten und dem Stadtgarten sind die Gebdude in einem desolaten bau-
technischen Zustand. Die ehemals schone Allee mit der vorhandenen optimalen Inf-
rastruktur verkorpert an dieser Stelle ein deutlich untergenutztes unschones Ge-
baude-Ensemble. Die neue Planung trdgt zur gestalterischen und funktionalen Auf-
wertung der Huyssenallee bei.

Stadtebau

Mit der Umsetzung der stadtebaulichen Planung erfolgt eine Aufwertung des Plan-
gebietes durch attraktive Gestaltung eines neuen Siedlungsbereiches und Wie-
dernutzung einer zentral gelegenen, brachliegenden Flache. Das geplante Wohn-
hochhaus wird aufgrund seiner Hohe und der attraktiven architektonischen Gestal-
tung einen stadtebaulichen Akzent an der Huyssenallee setzen.

Die geplante Bebauung mit dem groBziigig angelegten griinen Innenhof mit pri-
vatem Spielplatz schafft eine hohe Aufenthaltsqualitat. Die zeitgemaBen, architek-
tonisch attraktiven Bebauungsformen tragen dazu bei, der Huyssenallee wieder zu
ihrer alten stadtebaulichen Bedeutung zu verhelfen.

Verkehr

Planungsbedingt wird kiinftig das Verkehrsaufkommen im Umfeld des Plangebietes
zunehmen. Im Rahmen eines Verkehrsgutachtens (Brilon Bondzio Weiser Ingenieur-
gesellschaft fir Verkehrswesen mbH, Bochum, Mai 2017) wurde untersucht, welche
zusatzliche Nachfrage im flieBenden und ruhenden Verkehr aufgrund der geplanten
Entwicklung zu erwarten ist und ob das zukiinftige Verkehrsaufkommen an den be-
nachbarten Knotenpunkten an der Huyssenallee stérungsfrei und mit einer ange-
messenen Qualitdt des Verkehrsablaufs abgewickelt werden kann.

Das aktuelle Verkehrsaufkommen wurde an den Knotenpunkten KleiststraBe |/
DreilindenstraBe, Huyssenallee | FriedrichstraBe, Huyssenallee / HeinrichstraBe und
Huyssenallee [ BaedekerstraBe im Rahmen einer Knotenstromerhebung erfasst.

Im Rahmen der Prognose wurden sowohl allgemeine verkehrliche Entwicklungen
beriicksichtigt als auch die durch das Bauvorhaben induzierte Anderung der Ver-
kehrsnachfrage.

Demnach wurde ein Neuverkehrsaufkommen von 473 Kfz-Fahrten ermittelt, das
sich zur Halfte in Quell- und Zielverkehr aufteilt.
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Zur Bewertung der Verkehrssituation wurden die verkehrstechnische Kapazitat und
die Qualitat des Verkehrsablaufs anhand der dafiir vorgesehenen Verfahren aus dem
Handbuch fiir die Bemessung von StraBenverkehrsanlagen HBS berechnet.

Unter Berlicksichtigung der heutigen Stellplatzsituation im o6ffentlichen StraBen-
raum wurde die kiinftige Parkraumnachfrage in der geplanten Tiefgarage mit mehr
als 200 Stellplatzen ermittelt.

Die Untersuchung kommt zu den folgenden Ergebnissen:

e Das zusatzliche Verkehrsautkommen in der Spitzenstunde wird voraussicht-
lich weniger als 40 Kraftfahrzeuge umfassen.

e Das erfasste (Analyse-) Verkehrsaufkommen kann am Knotenpunkt Huyssen-
allee / FriedrichstraBe unter den Bedingungen des zu Grunde gelegten Fest-
zeitprogramms rechnerisch noch abgewickelt werden. Es wird rechnerisch
eine Verkehrsqualitit der Stufe QSV E ("mangelhaft") erreicht. Der Verkehrs-
zustand ist noch stabil.

e Das prognostizierte Verkehrsaufkommen kann bereits im Prognose Nullfall
(aktuelles Verkehrsaufkommen plus allgemeiner Verkehrsentwicklung ohne
das Planvorhaben) rechnerisch nicht mehr leistungsfihig abgewickelt wer-
den (Verkehrsqualitat der Stufe F "ungentigend"). Der durch die Umsetzung
des Vorhabens errechnete Neuverkehr fallt gegentiber der allgemeinen Ver-
kehrsentwicklung aber kaum noch ins Gewicht. Der Knotenpunkt ist bereits
ohne die Umsetzung des Vorhabens lberlastet.

e Am signalisierten Knoten Huyssenallee [ HeinrichstraBe und am vorfahrtge-
regelten Knoten Huyssenallee | BaedekerstraBe kann das erhobene und
prognostizierte Verkehrsaufkommen rechnerisch jederzeit leistungsfahig mit
einer Verkehrsqualitit der Stufe A ("sehr gut") abgewickelt werden.

e Es tritt nur eine geringfiigige Erhohung der Wendeverkehre am Knotenpunkt
Huyssenallee | BaedekerstraBe ein (bis zu 5 zusatzliche Wendevorginge in
der Spitzenstunde).

e Die rechnerisch hergeleitete Parkraumnachfrage kann kiinftig innerhalb der
Tiefgarage vollstindig gedeckt werden. Es bestehen noch erhebliche Reser-
ven in der Tiefgarage.

Zwar ist der Knotenpunkt Huyssenallee | FriedrichstraBe rechnerisch bereits unter
den Annahmen zur allgemeinen Verkehrsentwicklung (Prognose Nullfall) nicht mehr
leistungsfahig, der durch die Umsetzung des Vorhabens errechnete Neuverkehr fallt
aber gegeniiber der allgemeinen Verkehrsentwicklung kaum noch ins Gewicht.

Da in einem dichten stidtischen Verkehrsnetz eine groBe Anzahl von alternativen
Routen zur Verfligung stehen, ist anzunehmen, dass die Verkehrsteilnehmer auch
andere Wege nutzen werden, sobald ein Knotenpunkt seine Kapazitat erreicht. Die-
ses Verhalten der Verkehrsteilnehmer kann ggf. an liberlasteten Knotenpunkten zu
einer Entlastung flihren, sodass sich ggf. wieder eine angemessene Verkehrsqualitat
einstellt.

Die berechnete Uberlastung am Knotenpunkt Huyssenallee | FriedrichstraBe steht
daher einer Entwicklung des Plangebietes nicht grundsatzlich entgegen.
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2.4,

Immissionsschutz

Das Plangebiet liegt unmittelbar an der Huyssenallee, die eine HauptverkehrsstraBe
im StralBennetz der Stadt Essen darstellt. Daher waren Uberschreitungen der Orien-
tierungswerte der DIN 18005 - Schallschutz im Stadtebau zu erwarten.

Im Rahmen eines Schallgutachtens (Brilon Bondzio Weiser Ingenieurgesellschaft fiir
Verkehrswesen mbH, Bochum, Mai 2017) wurden die von auBen auf das Plangebiet
einwirkende Immissionen, wobei vorwiegend Verkehrsgerdusche maBgebend sind,
ermittelt und bewertet. Weiterhin wurden auch die von dem Planbereich selbst aus-
gehenden Gerduschemissionen auf das Umfeld berlicksichtigt.

Gerduschemissionen aus dem Planbereich

Ublicherweise sind von Wohn- und Biironutzungen mit Ausnahme des Verkehrsauf-
kommens keine relevanten Gerduschemissionen zu erwarten. Aus Sicht der Bewer-
tung der Gerduschemissionen wird dabei getrennt zwischen dem Verkehrsaufkom-
men auf offentlichen Verkehrswegen und dem Verkehrsgeschehen auf dem Grund-
stiick der Nutzung. Dabei ist im vorliegenden Fall ausschlieBlich die Zufahrt zur
Tiefgarage von Bedeutung. Gerduschemissionen vom Planbereich sind also vorwie-
gend in Richtung der westlich angrenzenden Bebauung an der Dreilindenstral3e zu
erwarten.

Da eine vollstindige Betrachtung aller denkbaren Mdglichkeiten im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens nicht maglich ist, sollte in der schalltechnischen Untersu-
chung lediglich auf mdgliche Konfliktpotenziale aufmerksam gemacht werden. Im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens sind die schalltechnischen Wirkungen des
konkreten Vorhabens detailliert zu prifen, wenn eine entsprechende Detailplanung
vorliegt.

Im Rahmen des stadtebaulichen Verfahrens erfolgt die Bewertung der Immissionen
nach der DIN 18005, die Orientierungswerte fiir eine Obergrenze der wiinschens-
werten Gerduschbelastung definiert. Da im Rahmen des Genehmigungsverfahrens
der gewerblichen Nutzungen jedoch wiederum die TA Lirm Anwendung findet, sind
deren Immissionsrichtwerte zu beriicksichtigen, die als Grenzwerte zu verstehen
sind. Die Immissionsrichtwerte fiir allgemeine Wohngebiete, als die die Nachbarbe-
bauung an der DreilindenstraBe festgesetzt ist, betragen 55 dB(A) tagsiiber und 40
dB(A) nachts.

Die Ergebnisse zeigen, dass mit den getroffenen Annahmen gegeniber der Tiefgara-
genzufahrt im Tageszeitraum die Immissionsrichtwerte (IRW) nach TA Larm fir all-
gemeine Wohngebiete eingehalten werden. Mit etwa 47 dB(A) wird der IRW von 55
dB(A) um mindestens 8 dB(A) unterschritten. Im Nachtzeitraum ist dagegen im Ein-
zelfall eine Uberschreitung des IRW fiir Allgemeine Wohngebiete méglich, wenn
mehr als 10 Fahrten innerhalb einer Stunde erfolgen.

Dabei zeigt die Auswertung, dass die Zufahrtsrampe zur Tiefgarage in den meisten
Fallen den hochsten Pegelbeitrag liefert. Es ist hierbei zu beriicksichtigen, dass eine
Maximalneigung von 15% mit einem entsprechenden Zuschlag angesetzt wurde.
Sollte diese Neigung im Endzustand geringer sein, wiirde auch der Pegelbeitrag der
Zufahrtsrampe entsprechend geringer. So betragt der Zuschlag bei einer Lingsnei-
gung von 10% lediglich 3 dB(A). Damit lage der Beurteilungspegel bei allen Immis-
sionsorten unter 39 dB(A).

Im Zuge der Detailplanung bestehen daher Verbesserungsmaglichkeiten. Die Einhal-
tung der Immissionsrichtwerte ist somit moglich.
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2.5.

Gerduschimmissionen von Verkehrswegen

Laut den Ergebnissen des Gutachtens werden bereits heute an den meisten der in
einem allgemeinen Wohngebiet liegenden Wohngebduden abseits der Huyssenallee
die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir WA-Gebiete von 55 dB(A) tags und 45
dB(A) nachts erreicht oder knapp tberschritten. So liegen die Beurteilungspegel an
der KleiststraBe derzeit bei 56/48 dB(A). An der Huyssenallee wurden die hichsten
Beurteilungspegel fiir das Haus Nr. 85 mit 65/57 dB(A) errechnet. Hier sind aller-
dings die Orientierungswerte fiir ein Mischgebiet von 60 dB(A) tags und 50 dB(A)
nachts zugrunde zu legen.

Durch die allgemeine Verkehrszunahme ist von einer Erhéhung des Beurteilungspe-
gels im Prognose-Nullfall in einer Héhe 0,2 bis 0,5 dB(A) auszugehen. Diese ist fiir
das menschliche Gehdr nicht wahrnehmbar.

Das zusatzliche Verkehrsaufkommen durch die Planung auf den NebenstraBen
(HeinrichstraBe, DreilindenstraBe und KleiststraBe) bewirkt einen Anstieg der Beur-
teilungspegel um etwa 1 dB(A). Die Beurteilungspegel steigen demnach auf maximal
60/51 dB(A) an der HeinrichstraBe bzw. 58/49 dB(A) an der KleiststraBe. Diese Ver-
anderung ist im Grunde genommen fiir das menschliche Gehor irrelevant, da erst ab
ca. 1 dB(A) Pegelunterschiede wahrgenommen werden kdnnen.

An der Huyssenallee betrdgt die Veranderung maximal 0,1 dB(A) und ist damit prak-
tisch vernachlassigbar.

Eine Beeintrachtigung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ist in keinem Fall zu
beflirchten, da die Grenze von 70/60 dB(A) nicht erreicht wird.

Gerduschimmissionen aus dem Umfeld auf das Plangebiet

Fiir den Planbereich selbst sind die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Mischge-
biet in Hohe von 60 dB(A) am Tag und 50 dB(A) in der Nacht heranzuziehen.

Fiir die geplante Bebauung wurde ermittelt, dass im Planbereich an der 6stlichen
Grenze entlang der Huyssenallee im Tageszeitraum Beurteilungspegel von bis zu 66
dB(A) zu erwarten sind. Im Nachtzeitraum ist im Mittel mit bis zu 58 dB(A) zu rech-
nen. Damit werden hier die Orientierungswerte fiir Mischgebiete um bis zu 6 dB(A)
am Tag und 8 dB(A) in der Nacht Giberschritten.

An der DreilindenstraB3e liegen die Beurteilungspegel im Tageszeitraum bei maximal
57 bis 59 dB(A) und an der HeinrichstraBe bei maximal 60 dB(A). Im Nachtzeitraum
ist mit 49 bis 51 dB(A) an der DreilindenstraBe und bis zu 51 dB(A) an der Heinrich-
straBBe zu rechnen. Damit werden die Orientierungswerte hier eingehalten bzw. nur
leicht liberschritten.

Somit sind SchallschutzmaBBnahmen insbesondere an den straBenzugewandten Fas-
saden im Bereich der Huyssenallee erforderlich. Auf die zu treffenden MaBnahmen
wird im Kapitel VII.1.6 eingegangen.

Verschattung

Um den Einfluss der Neubebauung auf die Besonnung der angrenzenden Wohnbe-
bauung zu untersuchen, wurde durch das Ingenieurbiiro simuPLAN eine Verschat-
tungsstudie erstellt.

Als Bewertungsgrundlage wurde der erste Teil der DIN 5034 ,Tageslicht in Innen-
raumen” herangezogen. Hiernach sollte die mogliche Besonnungsdauer in mindes-
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tens einem Aufenthaltsraum einer Wohnung zur Tag- und Nachtgleiche (21. Mérz
und 22. September) vier Stunden betragen. Um eine ausreichende Besonnung in den
Wintermonaten zu gewahrleisten, sollte die mogliche Besonnungsdauer am 17. Ja-
nuar mindestens eine Stunde betragen.

Im Rahmen der Untersuchungen wurden flaichenhafte Auswertungen der Beson-
nungsdauer fiir den 17. Januar, den 21. Marz und den 21. Juni vorgenommen. Zu-
satzlich wurde fiir vier Standorte die Besonnungssituation tabellarisch und grafisch
in Form von Horizontdiagrammen ausgewertet. Diese veranschaulichen fiir jeden
Aufpunkt das zeitliche Ausmal der tiglichen Verschattung zu verschiedenen Zeiten
im Jahr.

Bei der Bewertung der Besonnungsverhaltnisse ist grundsatzlich zu berlcksichtigen,
dass flir nordwest-, nord- und nordostseitige Fassaden aufgrund des Verlaufs der
Sonnenbahn am 17. Januar auch bei fehlender Bebauung die Besonnungsdauer
nicht den Anforderungen der DIN 5034 geniigt.

Die Ergebnisse der Simulationsrechnungen lassen sich wie folgt zusammenfassen:

¢ Im Bebauungsplangebiet und der Umgebung liberwiegt eine dicht angeordnete
Blockrandbebauung, die insbesondere fiir die unteren beiden Geschosse in der
HeinrichstraBe, Teilbereichen der DreilindenstraBe und der KleiststraBe starke
Verschattungen verursacht. Im Sommer treten aufgrund der héheren Sonnen-
stande deutlich langere Besonnungszeiten auf.

e |m Bereich der gesetzten Aufpunkte an den Siidfassaden der HeinrichstraBe
und an der Ostfassade der DreilindenstraBe werden bereits heute die Anforde-
rungen der DIN 5034-1 nicht oder nur teilweise eingehalten. Dies betrifft nicht
nur das Erdgeschoss sondern auch das 1. OG.

e Die wesentlichen fiir die Besonnung relevanten baulichen Anderungen be-
schranken sich auf das neue Hochhaus an der Huyssenallee und die geplante
Offnung der Blockrandbebauung an der DreilindenstraBe. Aufgrund der Lage
des neuen Hochhauses und des positiven Effektes der baulichen Offnung be-
schranken sich signifikante Veranderungen der Besonnung auf das nahe Umfeld
der Planung.

e Im Bereich der DreilindenstraBe wird sich aufgrund der Baullicke die Beson-
nung an einigen Fassaden zum Teil verbessern.

¢ Im westlichen Bereich der dem Plangebiet gegentiber liegenden Bauzeile an der
HeinrichstraBe wird sich die Besonnungssituation durch den Schattenwurf des
Hochhauses geringfiigig verschlechtern. Dies tritt aber nur zu bestimmten Jah-
reszeiten auf und ist auf die unteren Geschosse beschrankt.

e [nsgesamt ist aber im Hinblick auf den BewertungsmaBstab der DIN 5034-1 die
Besonnungssituation gegeniiber dem Istzustand als vergleichbar einzustufen.

Im Rahmen einer ergdnzenden Stellungnahme zur Verschattungsstudie wurde die
maximale bauliche Ausnutzung, die der Bebauungsplan ermdglicht, im Sinne eines
worst-case-Szenarios beriicksichtigt. Im Kreuzungsbereich DreilindenstraBe / Kleist-
straBe fiihrt die Annahme einer nach Bebauungsplan grundsatzlich méglichen voll-
standig geschlossenen Randbebauung an der DreilindenstraBBe zu einer Verstarkung
der Verschattungseffekte. So verkirzt sich die Besonnungsdauer am 17.01. von 99
auf 64 Minuten und am 21.03. von gegenwartig 289 auf 183 Minuten. Wahrend am
17.01. der Anforderungswert der DIN 5034 von 60 Minuten noch (iberschritten
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wird, unterschreitet die Besonnungsdauer am 21.03. den Wert von 240 Minuten. Fiir
einen Aufpunkt gegentiber der Neubebauung an der Dreilindenstrae wird sich die
gegenwartige Besonnungsdauer am 17.01. von 58 Minuten nach der Planungsreali-
sierung geringfiigig auf 51 Minuten reduzieren. Am 21.03. verkirzt sich hier die
Sonnenscheindauer von derzeit 206 auf 133 Minuten. Die Anforderungen der DIN
5034-1 werden somit insgesamt nicht eingehalten.

Allerdings ist an dieser Stelle keine durchgingig geschlossene Bebauung vorgese-
hen. Die vom Investor angestrebte unterbrochene Bebauung flihrt zu einer Steige-
rung der Besonnungsdauer am 17.01. auf 114 Minuten; am 21.03. tritt eine Verrin-
gerung auf 221 Minuten und am 21.06. keine Veranderung ein. Da das abgestimmte
stadtebauliche Konzept Gegenstand der vertraglichen Vereinbarungen zwischen der
Stadt Essen und dem Investor ist, kann die oben genannten Besonnungsdauer (mit
Berticksichtigung einer unterbrochenen Bauzeile) als realistisch angenommen wer-
den.

Weiterhin ist zu beriicksichtigen, dass die aufgefiihrten Werte auf das unterste Ge-
schoss bezogen sind, da hier die Verschattung naturgemaB am starksten ist. In den
hoher liegenden Etagen wird die Verschattung durch die umliegende Blockrandbe-
bauung weiter abnehmen.

Bei der Interpretation der Ergebnisse ist zudem explizit zu berticksichtigen, dass das
Untersuchungsgebiet in einem typischen innerstidtischen und hochverdichteten
Bereich liegt. Es handelt sich tGberwiegend um eine klassische Blockrandbebauung
auf historischem Stadtgrundriss. Kennzeichnend fiir diese Art der Bebauung sind die
geschlossene Bauweise (Hauserblocks) und der innenliegende Freiraum, der hiufig
als Gartenanlage genutzt wird. Typisch fiir diese Bauform ist jedoch auch der gerin-
ge Bebauungsabstand der mehrgeschossigen Gebaude, was zu unvermeidbaren Ver-
schattungseffekten fihrt.

Eine Besonnung, wie sie in der DIN 5034 empfohlen wird, kann hier in der Regel
weder am 17.01. noch zur Tag- und Nachtgleiche gegeben sein. Dies zeigt sich auch
in der Umgebung des Plangebietes (z.B. in der KleiststraBe).

Verschattungen, wie sie durch die geplante Bebauung verursacht werden, stellen in
Innenstadten also keine Seltenheit, sondern in vielen Bereichen den Regelfall dar,
fihren aber nicht zu einer gesundheitlichen Beeintrachtigung.

Insgesamt sind mit der Umsetzung der Planung keine erheblichen zusatzlichen ne-
gativen Auswirkungen fiir die Bestandsbebauung in Bezug auf eine unzumutbare
Verschattung verbunden. Daher wird im vorliegenden Fall der stadtebaulichen Ziel-
setzung der Errichtung eines Wohnhochhauses und einer ergdnzenden Blockrand-
bebauung der Vorrang vor dem Beibehalt einer unveranderten Verschattungssitua-
tion eingeraumt.

Auch fiir das Gebaudeensemble Philharmonie | Saalbau ist eine erhebliche zusatzli-
che Verschattung ausweislich der durchgefiihrten Verschattungsstudie nicht zu be-
furchten. Lediglich fiir einzelne Fassadenabschnitte wird insbesondere fiir den Zeit-
raum von Mitte Mai bis Mitte Juli eine Verringerung der Sonnenscheindauer eintre-
ten. Dabei ist aber zu beriicksichtigen, dass ein besonderes Schutzbedirfnis in Bezug
auf die Besonnung bei dem Gebdudeensemble nicht besteht. Fiir den Bereich des
Stadtgartens beschrianken sich aufgrund der Entfernung und der Lage im Osten des
geplanten Wohnhochhauses Minderungen der Sonnenscheindauer durch den Schat-
tenwurf ebenfalls auf den Zeitraum von Mitte Mai bis Mitte Juli und auch dann nur
auf die Abendstunden. Aufgrund des Bestandes an groBen Baumen werden diese
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2.6.

vom Hochhaus hervorgerufenen Verschattungen in weiten Bereichen des Stadtgar-
tens aber nicht wahrnehmbar sein. Insgesamt sind die geringfiigigen zusatzlichen
Verschattungen im Bereich Philharmonie [ Saalbau und Stadtgarten als hinnehmbar
zu bewerten.

Windkomfort

An der Huyssenallee soll ein bis zu 60 Meter hohes Wohnhochaus die dort vorhan-
dene Bebauung ersetzen. Da im nahen Umfeld hoher Gebdude bei stiirmischen Wet-
terlagen sehr hohe Windgeschwindigkeiten auftreten kénnen, wurde das Ingenieur-
biiro simuPLAN beauftragt, die windklimatischen Verdanderungen und magliche Be-
eintrachtigungen der Aufenthaltsqualitat im Bebauungsplangebiet und der ndheren
Umgebung zu ermitteln und zu bewerten.

Die windklimatische Studie basiert auf dreidimensionalen numerischen Windfeldsi-
mulationen mit dem mikroskaligen Stromungsmodell MISKAM. Die Ergebnisauswer-
tungen zeigen, dass sich nach der Realisierung des Planungsvorhabens erwartungs-
gemiB Anderungen des bodennahen Windfeldes im Umfeld des geplanten Gebaudes
ergeben.

Aufgrund der Integration des Hochhauses in die Blockrandbebauung sind die zu er-
wartenden Windgeschwindigkeitszunahmen auf relativ kleine Bereiche beschrankt
und fallen deutlich geringer aus als bei einer Einzelstellung eines vergleichbaren
Geb&udes.

Die hochsten Windgeschwindigkeiten treten zudem in Bereichen mit windklimatisch
unkritischen Nutzungen auf. Komforteinschrankungen oder gar Gefahrdungen von
Passanten sind im Umfeld des Hochhauses nicht zu erwarten.

Im Bereich der Huyssenallee konnen Verschlechterungen des Luftaustausches mit
mdoglichen negativen lufthygienischen Folgen ausgeschlossen werden.

Der Innenbereich des neuen Bebauungsblocks mit dem hier angeordneten Spielbe-
reich weist eine sehr gute Aufenthaltsqualitdt im Hinblick auf den Windkomfort
auf.

2.7. Weitere Umweltauswirkungen

Weitere Umweltauswirkungen werden in Kapitel VII der Begriindung behandelt.
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VII.
1.
1.1.

1.1.1

Planinhalte
Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Mischgebiet (§ 6 BauNVO)

Fiir das Baugebiet innerhalb seines raumlichen Geltungsbereiches setzt der Bebau-
ungsplan ein Mischgebiet gem. § 6 BauNVO fest. Diese Festsetzung dient entspre-
chend der stadtebaulichen Zielsetzung der Entwicklung einer gemischt genutzten
Bebauung, die aus Wohn- und gewerblichen Nutzungen bestehen soll.

Ausgeschlossen werden gem. § 1 Abs. 5 i. V. m. § 9 BauNVO Einzelhandelsbetriebe
mit zentrenrelevanten Sortimenten gemaB der ,Sortimentsliste Masterplan Einzel-
handel Stadt Essen 2011". Mit dem Ausschluss soll der Ansiedlung von Einzelhan-
delsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten auBerhalb der definierten zentra-
len Versorgungsbereiche begegnet werden, um diese vorhandenen Versorgungsbe-
reiche zu starken.

Ebenfalls ausgeschlossen werden Gartenbaubetriebe und Tankstellen, da sie an die-
ser Stelle aufgrund eines potentiell hohen Kunden- oder Besucheraufkommens
nicht wiinschenswert sind. Vergniigungsstatten (auch Wettbiiros), Wettannahme-
stellen, Sexshops sowie Bordelle, bordellartige Betriebe und Wohnungsprostitution
werden in den Mischgebieten ebenfalls nicht zugelassen. Dieser Ausschluss auf der
Grundlage des § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO wird festgesetzt, da aus stadtebaulichen
Griinden die vorgenannten Nutzungen in diesem Bereich nicht vertraglich sind und
diese Nutzungen zu Storungen fiir das gesamte Umfeld fiihren kdnnten. Es soll ein
attraktiver Wohn- und Gewerbestandort entstehen, dessen AuBenwirkung und
Image durch solche Nutzungen nicht geschadigt werden sollte. Das Mischgebiet soll
in erster Linie der Unterbringung von Wohnnutzungen und wohnvertriglichen Ge-
werbebetrieben vorbehalten sein.

1.1.2  Nebenanlagen (§ 14 Abs. 1 BauNVO)

1.2.

1.2.1

In dem privaten Innenhof sollen auch Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1
BauNVO planungsrechtlich ermdglicht werden. Zur Sicherung einer gestalterischen
Unterordnung setzt der Bebauungsplan fest, dass diese eine maximale Grundflache
von 7,5 gm nicht liberschreiten dirfen.

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

In Anlehnung an den baulichen Bestand und in Berlicksichtigung der vorgesehenen
stddtebaulichen Konzeption erfolgt eine differenzierte Festsetzung der Gebaudeho-
hen. Die Oberkante Geb3ude ist dabei als HochstmaB (einschlieBlich Attika, ohne
notwendige technische Einrichtungen) Giber Normalhohennull (NHN) definiert.

Fiir die Gebaudezeile an der DreilindenstraBe wird eine maximale Gesamthoéhe von
117,1 m lber NHN festgesetzt. Damit wird der Hohe des siidlich angrenzenden Ge-
baudes DreilindenstraBe 93, welches eine Firsthhe von 117,10 m aufweist, entspro-
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1.2.2

chen. Wie im baulichen Bestand ist eine Gebaudehdhe von rund 19 Metern lber der
heutigen StraBenflache der DreilindenstraBe maoglich.

An der HeinrichstraBe wird die Gebdudehohe auf 123,10 m tber NHN beschrankt,
um die hier vorgesehene, bis zu 8-geschossige Bebauung zu ermaglichen. Die Hohe
der angrenzenden Verkehrsflache der HeinrichstraBe bewegt sich zwischen ca. 99,2
m tiber NHN im Kreuzungsbereich zur Huyssenallee und rund 97,2 m im Kreuzungs-
bereich zur DreilindenstraBe. Bezogen auf das StraBenniveau kann der neue Gebau-
dekomplex somit eine Maximalhdhe zwischen 24 und 26 Metern aufweisen.

Fiir das bis zu 20-geschossige Wohnhochhaus an der Huyssenallee wird die Maxi-
malhéhe auf 161,00 m lber NHN festgesetzt. Damit kann das Gebdude eine Hohe
von rund 60 m, bezogen auf das heutige Niveau der Huyssenallee, erreichen.

Mit den getroffenen Hohenbeschrankungen ist sichergestellt, dass die nach Landes-
bauordnung NRW einzuhaltenden Abstandsflichen im Umfeld vollstéandig eingehal-
ten werden.

Zulassige Grundfliache (§ 19 BauNVO)

1.2.3

Entsprechend der Obergrenze des § 17 BauNVO soll fiir das festgesetzte Mischgebiet
das MaB der baulichen Nutzung fiir die Grundflachenzahl (GRZ) auf 0,6 beschrinkt
werden. In Anlehnung an die vorhandene urbane Verdichtung und der stadtebauli-
chen Pragung der Umgebungsbebauung darf die zuldssige Grundflache durch Tief-
garagen und ihre Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0 lberschritten
werden. Diese Moglichkeit wird durch § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO eroffnet. Von ihr
wird im Interesse eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden Gebrauch ge-
macht. Die Uberschreitung ist in dem MaB erforderlich, da die erforderlichen Stell-
platze ausschlieBlich in Tiefgaragen untergebracht werden konnen. Aufgrund der
geringen Planbereichsflache ist es sinnvoll und erforderlich, praktisch das gesamte
Grundstick fir die Tiefgarage in Anspruch zu nehmen. Da sich im unmittelbar an-
grenzenden Umfeld mit dem Stadtgarten umfangreiche Griin- und Freiflachen an-
schlieBen, ist eine konzentrierte Inanspruchnahme der eigentlichen Bauflachen ge-
rechtfertigt, um die fiir die vorgesehene Bebauung zur Verfligung stehenden Fla-
chen optimal auszunutzen. Im vorliegenden Fall sind trotz der Uberschreitung der
Kappungsgrenze von 0,8 mit der Planung keine erheblichen negativen Auswirkun-
gen auf die natiirliche Funktion des Bodens verbunden, da es sich ausschlieBlich um
bereits heute versiegelte Flachen handelt. Durch die festgesetzte Begrlinung der von
nicht Gberbauten Decken der Tiefgarage wird zudem sowohl die 6kologische Quali-
tat als auch die Aufenthaltsqualitdt (insbesondere fiir Bewohner und Mitarbeiter)
zunehmen. Auch die festgesetzte Dachbegriinung von Teilen der Neubebauung
tragt zu einer Verminderung der Auswirkungen des hohen Versiegelungsgrades bei.

Zulissige GeschoBflache (§ 20 BauNVO)

Bezogen auf die zur Verfligung stehende Grundstiicksflache von ca. 0,38 ha errech-
net sich unter Zugrundelegung der vorgesehenen Bebauung mit bis zu 20 Vollge-
schossen eine erforderliche Geschossflachenzahl (GFZ) von max. 5,0.
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Diese Geschossflachenzahl tGberschreitet die Obergrenze gem. § 17 BauNVO. Gemal
Baunutzungsverordnung soll in Mischgebieten eine Obergrenze von 1,2 eingehalten
werden.

Die Obergrenzen konnen jedoch aus stidtebaulichen Griinden liberschritten werden,
wenn die Uberschreitung durch Umstinde ausgeglichen ist oder durch MaBnahmen
ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse nicht beeintrachtigt werden und nach-
teilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Im vorliegenden Fall liegen stidtebauliche Griinde vor, die die Uberschreitung der
Obergrenzen des § 17 BauNVO rechtfertigen. So ist es das Ziel des Bebauungsplanes,
im Umfeld der Innenstadt von Essen und dem bevorzugten Wohnstandort Riitten-
scheid, nahe am Stadtkern, Wohn- und Biiroflichen und damit Arbeitsplatze zu
schaffen. Damit wird die Entwicklung einer stadtisch gepragten, gemischt genutzten
Bebauung unterstiitzt. Auch ist es das Ziel, mit dem rund 60 m hohen Wohnhoch-
haus einen stidtebaulichen Akzent als Gegenpol zur Philharmonie und dem Stadt-
garten zu setzen.

Folgende stadtebauliche Erfordernisse begriinden die stadtrdumlich gebotene Ver-
dichtung:

- Vor dem Hintergrund steigender Bevdlkerungs- und Arbeitsplatzzahlen ist es Ziel
der Stadt Essen, u.a. die Schaffung urbaner und verdichteter Quartiere mit
hochwertigen stadtebaulichen Konzepten in den Vordergrund zu stellen und die
Mdoglichkeiten zur Nachverdichtung zu nutzen.

- Durch seine Lage an HauptverkehrsstraBen verfligt der Standort lber eine gute
Anbindung an den motorisierten Individualverkehr (MIV). Dies betrifft nicht nur
den innerstadtischen, sondern auch den tiberdrtlichen Verkehr liber die Friedrich-
straBe/BismarckstraBe.

- Das Plangebiet besitzt aufgrund der Lage unmittelbar an einer U-Bahn-Station
und der fuBlaufigen Entfernung zum Hauptbahnhof einen hervorragenden
OPNV-Anschluss. Diese verkehrlichen Ressourcen miissen genutzt werden. Des-
halb eignet sich der Standort Huyssenallee vor allem vor dem Hintergrund der
Flachenknappheit in der sudlichen Innenstadt bis hin zum bevorzugten Wohn-
standort Riittenscheid als ein stadtebaulicher Verdichtungsschwerpunkt.

- Das geplante besondere Wohnkonzept mit unterschiedlichen Angeboten auch fiir
Mitarbeiter der benachbarten Firmenzentralen ist fur eine verdichtete Bauweise
besonders geeignet.

- Durch die im Umfeld befindlichen Hochhéduser ist die Konzentration von Hoch-
hdusern an diesem Standort eine sinnféllige und im Hinblick auf die Stadtgestal-
tung folgerichtige und konsequente stadtebauliche MaBnahme.

- Durch das geplante Hochhaus, als Teil eines architektonisch und stadtebaulich
hochwertigen Ensembles, erfahrt die Huyssenallee eine weitere Imageaufwer-
tung. Die weithin sichtbare markante und qualitatvolle Architektur des Hochhau-
ses flihrt somit auch zu einer positiven Adressbildung fiir die Nachbarschaft.

Die Nutzungsmischung aus Wohnen und Gewerbe sowie die Lage im verdichteten
Kernbereich zwischen der Innenstadt und Riittenscheid rechtfertigt eine verdichtete
Bebauung. Der hohe Ausnutzungsgrad der Bauflache ergibt sich aus der geringen
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GroBe des Grundstiicks und entspricht auch dem sparsamen Umgang mit Grund und
Boden gemaB § 1a BauGB.

Die vorgenannten Griinde rechtfertigen zur Umsetzung einer hochwertigen und
dem Standort angemessenen Bebauung eine Uberschreitung der Obergrenze des §
17 BauNVO.

Folgende MaBnahmen und Umstdnde sind geeignet, die Dichteliberh6hung auszu-
gleichen, so dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse nicht beeintrichtigt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
vermieden werden:

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen bereits bebauten Blockrandbereich
mit erheblichem Bauvolumen. Die Flache ist derzeit vollstindig versiegelt und
ohne Vegetation. Aufgrund der Unterbringung des ruhenden Verkehrs in einer
Tiefgarage verbleiben Freiflachen fiir eine qualitativ hochwertige Erdiiberde-
ckung der Tiefgarage. Diese wird ebenso wie eine teilweise Dachbegriinung
textlich festgesetzt. Daraus ergeben sich kleinklimatische und 6kologische Ver-
besserungen fiir das Plangebiet und die Umgebung.

Die Wohnungen im Wohnhochhaus sollen groBteils einen individuellen Freibezug
(Balkone) erhalten. Als personlicher Freiraum stellen sie eine Bereicherung und
attraktive Nutzflache fur die Bewohner dar.

Neben den Freiflachen auf dem Grundstiick stehen mit dem Stadtgarten groB3fla-
chige und 6ffentlich zugéngliche Freifldchen in der Umgebung zur Verfligung.

Es entsteht durch die Neubebauung im Zusammenhang mit den geplanten und
den vorhandenen Nutzungen im Umfeld ein Quartier mit hochwertiger
Mischnutzung (Wohnen, Arbeiten, Freizeit, Einzelhandel, Gastronomie), das im
besonderen MaBe Nachhaltigkeitskriterien (kurze Wege, Minimierung des Ver-
kehrsaufkommens usw.) genligt. Davon profitieren in besonderem MaBe Bewoh-
ner, Besucher und Beschaftigte im Umfeld.

Samtliche Stellpldtze des Bauvorhabens werden immissionsschiitzend in einer
Tiefgarage angeordnet.

Es wurde gutachterlich nachgewiesen, dass nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt hinsichtlich des Windkomforts und der Besonnung weitestgehend ver-
mieden werden.

Die von dem Vorhaben ausgehenden Schallemissionsauswirkungen des Vorhabens
wurden ebenfalls gepriift. Der entstehende Neuverkehr hat keine erheblichen zu-
satzlichen Auswirkungen auf die Bestandsbebauung.

Die verkehrlich glinstige Lage erfordert und rechtfertigt eine effektive Boden-
nutzung, die zugleich eine effektive Nutzung der stadtischen Infrastruktur be-
deutet.

Fiir das Plangebiet liegt mit der U-Bahnanbindung und dem nahegelegenen
Hauptbahnhof ein sehr gutes OPNV-Angebot vor, das u.a. eine direkte Anbin-
dung an Ziele im Stadtgebiet und weitere tiberdrtliche Ziele sichert.

Durch den Bebauungsplan werden die vorhandenen o6ffentlichen Verkehrsraume
bis auf geringfiligige Inanspruchnahmen von Teilen der lberbreiten Gehwege an
der Huyssenallee und der HeinrichstraBe nicht verdndert.
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1.2.4

- Vom Vorhaben gehen zusitzliche Verkehrsstrome aus. Dabei ist aber zu beriick-
sichtigen, dass auch die urspriinglich am Standort vorhandenen Nutzungen Ver-
kehr erzeugt haben. Die Leistungsfahigkeit der umliegenden StraBen ist ausweis-
lich der durchgefiihrten Verkehrsuntersuchung weiterhin gewahrleistet.

- Da das Plangebiet innenstadtnah liegt und Versorgungs-, Kultur-, Sozial- und
Freizeiteinrichtungen sehr gut erreichbar oder unmittelbar angrenzend vorhan-
den sind, bestehen fiir den Standort auch hier besondere Lagevorteile, die eine
erhdhte Ausnutzung rechtfertigen.

Sonstige offentliche Belange, wie z.B. Flachennutzungsplan oder Ziele der Raum-
ordnung und Landesplanung widersprechen dem Vorhaben nicht.

Auch besondere Riicksichtnahmen auf Planungen nach anderen Rechtsvorschriften
sind nicht gegeben.

Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)

Die Obergrenze der maximal zuldssigen Vollgeschosse wurde im Bebauungsplan fir
jeden Gebaudeteil entsprechend festgesetzt. Um eine Angleichung der Neubebau-
ung an den baulichen Bestand in der DreilindenstraBe zu gewahrleisten, wird an
dieser Stelle die Geschossigkeit auf 5 Vollgeschosse begrenzt.

An der HeinrichstraBe wird zukiinftig eine bis zu 8-geschossige Bebauung ermdg-
licht, die aufgrund geringerer Geschosshéhen im wesentlichen der heute vorhande-
nen siebengeschossigen Bebauung entspricht.

Mit der Festsetzung einer bis zu 9-geschossigen Bebauung wird das Wohn- und Ge-
schiftshaus Huyssenallee 68 im baulichen Bestand bestétigt, da dieses Gebaude
auch weiterhin genutzt werden soll.

Fiir das Wohnhochhaus werden entsprechend der stadtebaulichen Planung 20 Voll-
geschosse als zulassig festgesetzt.

1.3. Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die liberbaubaren Grundstiicksflaichen werden durch Baugrenzen bestimmt und si-
chern die Bebauung in dem vorgesehenen Umfang.

Im Bereich des Wohnhochhauses an der Huyssenallee soll u.a. die 6ffentliche Ver-
kehrsflache in einer Tiefe von bis zu 3,0 m durch Balkone tberbaut werden kdnnen.
Mit dieser Festsetzung sollen die im abgestimmten Gestaltungsentwurf vorgesehe-
nen, groBziigigen Balkone ermdglicht werden. Diese Uberbauung wird im Bebau-
ungsplan durch Festsetzung einer Baugrenze mit der Bezeichnung UF 1 gesichert.
Weiterhin erfolgt die konkretisierende Festsetzung, dass die lichte Hohe zwischen
der Uberbauung und der dffentlichen Verkehrsfliche mindestens 6,0 m betragen
muss. Fiir die Uberbauung der 6ffentlichen Verkehrsflache wird zwischen der Stadt
Essen und dem Vorhabentrager eine vertragliche Gestattung abgeschlossen.

1.4. Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4BauGB)

Die bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellpldtze sollen ausschlieBlich in Tiefga-
ragen untergebracht werden, um die oberirdischen Flachen fiir hherwertige Nut-

25



Bebauungsplan ,Huyssenallee/HeinrichstraBe"
VII. Planinhalte

zungen wie die Wohn- und Geschéaftshausbebauung vorhalten zu kdnnen. Zudem
soll das geplante stidtebauliche Konzept mit einer attraktiven Freiflichengestaltung
im Blockinnenbereich umgesetzt werden. Daher wird festgesetzt, dass gem. § 23
Abs. 5 BauNVO in dem Mischgebiet auf den nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen
oberirdische Stellplatze und Garagen nicht zulassig sind.

1.5. Verkehrsflachen [ Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Der Planbereich wird von den umgebenden StraBen unmittelbar erschlossen. Die
Ausweisung von Verkehrsflachen zur Sicherstellung der ErschlieBung ist daher nicht
notwendig. Allerdings ist es beabsichtigt, die Fassade der geplanten Bebauung an
der Huyssenallee mit bis zu 3 Meter in den StraBenraum hineinragenden Balkonen
auszustatten. Entlang der Huyssenallee werden hierzu Flachen der 6ffentlichen Ver-
kehrsfliche (Biirgersteig) Giberbaut und somit in einer Breite von 3,0 m in den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans einbezogen und als 6ffentliche Verkehrsflache,
liberlagert mit einer Festsetzung zur Uberbauung ab einer lichten Héhe von mehr
als 6,0 m, festgesetzt.

Entlang der Huyssenallee und der HeinrichstraBe sollen aufgrund der dort vorhan-
denen Parkpldtze im 6ffentlichen StraBenraum und der Ndhe zum Kreuzungsbereich
keine Grundstiicksausfahrten auf/vom Grundstiick der Mischgebietsflichen erfol-
gen. GemaB § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB werden daher entlang dieser StraBen Bereiche
ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt.

1.6. Bauliche und sonstige Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkun-
gen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Die Immissionssituation ist, wie unter Kapitel VI.2.4 ausgefiihrt, detailliert begutach-
tet worden.

Zum Schutz gegen Larm ist grundsatzlich eine Vielzahl von MaBnahmen mdglich.
Diese kdnnen sich sowohl auf die eigentliche Schallquelle, auf den Ubertragungs-
weg zwischen Schallquelle und Empfianger als auch auf den Bereich des eigentli-
chen Empféangers beziehen.

Fiir die Gebaude, an denen die Orientierungswerte der DIN 18005-1 nicht eingehal-
ten sind, sind SchallschutzmaBnahmen zu untersuchen. Dabei sind grundsitzlich
folgende Prioritdten einzuhalten:

Erhohung der Abstinde zwischen Quelle (StraBe) und Immissionsort (Gebaudefassa-

de)

Ein weiteres Abriicken der Gebdude von den Larmquellen ist nicht moglich, da die
Entwicklungsflichen begrenzt sind und ansonsten eine wirtschaftliche Bebauung
nicht mehr moglich sein wiirde. Zudem ist die Huyssenallee durch eine geschlossene
Blockrandbebauung geprdgt. Diese Pragung soll auch mit der Neubebauung beste-
hen bleiben. Zudem kénnte entlang der Huyssenallee selbst bei einer zuriickgesetz-
ten Bebauung der Orientierungswert der DIN 18005 nicht eingehalten werden.

MaBnahmen des aktiven Schallschutzes in Form von Lirmschutzwillen oder -
wanden zur Abschirmung der Gebdude und der AuBenbereiche
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Aktive SchallschutzmaBnahmen in Form von Larmschutzwidnden oder —wallen sind
im verdichteten Kernbereich der Stadt Essen uniiblich und unter stidtebaulichen
Gesichtspunkten nicht hinnehmbar. Das Stadtbild ist insbesondere entlang der
Huyssenallee durch eine weitgehend geschlossene Blockrandbebauung entlang der
StraBenbegrenzungslinie gepragt. Zudem sind aktive SchallschutzmaBnahmen auf-
grund der Tatsache, dass die Schallimmissionen durch die nahegelegenen StraB3en
auf hohergeschossige Gebdude treffen, aufgrund der umzusetzenden Wandhdhen
nicht praktikabel.

Die vorhandene und vorgesehene Blockrandbebauung stellt aber ein aktives Schall-
hindernis fir die riickwartig vorgesehene Bebauung dar.

MaBnahmen der "architektonischen Selbsthilfe" wie Stellung und Gestaltung von
Gebduden mit mdglichst groBen geschiitzten Bereichen und Anordnung der Wohn-
und Schlafrdume an den [drmabgewandten Seiten bzw. Funktionsrdume und Rdume
mit unempfindlicher Nutzung an die verldrmte Seite des Gebiudes.

Die vorhandene straBenbegleitende Bebauung hat die positive Wirkung, dass die
rickwartigen Bereiche der Bebauung an der Huyssenallee, die Wohnbebauung an
der DreilindenstraBe und die Freiflichen im Innenbereich durch die Blockrandbe-
bauung deutlich abgeschirmt werden.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens sollen weitere MaBnahmen der sog.
"architektonischen Selbsthilfe" (Stellung und Gestaltung von Raumen, Anordnung
von Wohn- und Schlafraumen und deren Fenster) fiir die Wohnnutzungen im ange-
strebten Wohnhochhaus an der Huyssenallee gepriift werden. Eine vollstindige
larmabgewandte Stellung des Gebaudes (d.h. mit Aufenthaltsraumen, die in Rich-
tung Westen ausgerichtet wiren) ist aber voraussichtlich nicht mdglich, da die
Wirtschaftlichkeit und Vermarktbarkeit nicht gegeben ist. Zudem sprechen auch As-
pekte der Belichtung und Besonnung gegen eine derartige Bebauung.

Des Weiteren ergeben sich fiir die AuBenwohnbereiche des Wohnhochhauses an der
Huyssenallee an der straBenseitigen Fassade Erfordernisse fir SchallschutzmaBnah-
men am Gebaude, da an den vorgesehenen Balkonen entlang der Huyssenallee Be-
urteilungspegel von bis zu 65 dB(A) auftreten.

Bis zu einem Beurteilungspegel von max. 62 dB(A) ist davon auszugehen, dass un-
zumutbare Stérungen der Kommunikation sowie der Erholung nicht zu erwarten
sind und keine zwingenden Anforderungen fiir SchallschutzmaBnahmen erforder-
lich sind.

Ab einem Beurteilungspegel > 62 dB(A) sind allerdings zum Schutz der AuBen-
wohnbereiche SchallschutzmaBnahmen vorzusehen. Dies betrifft insbesondere die
Fassaden des Wohnhochhauses an der Huyssenallee. Hier ist im Zuge des Bauge-
nehmigungsverfahrens nachzuweisen, dass der Beurteilungspegel von 62 dB(A) ein-
gehalten wird. Gegebenenfalls sind bauliche oder sonstige technische Vorkehrungen
(z.B. Ausgestaltung der Balkonbriistungen oder schallabsorbierende Ausgestaltung
der Balkonunterseiten) vorzusehen, die zu einer Abschirmung der Balkonbereiche
beitragen.

Entsprechend wird im Bebauungsplan festgesetzt:

Bauliche oder sonstige technische Vorkehrungen (Ausgestaltung der Balkonbriis-
tungen oder schallabsorbierende Ausgestaltung der Balkonunterseiten) miissen si-
cherstellen, dass sie eine Schallpegeldifferenz bewirken, die zur Nicht-
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Uberschreitung von 62 dB(A) am Tage durch Verkehrsldrm fiir die AuBenwohnberei-
che fiihren.

Auch dieser Nachweis der konkret erforderlichen SchallschutzmalBBnahmen ist im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens als Bestandteil der Bauvorlagen vom
Bauherrn/Antragsteller auf den Einzelfall abgestellt auf der Grundlage der RLS 90
in Verbindung mit der DIN 12354-3 zu erbringen.”

MaBnahmen des passiven Schallschutzes

Nachrangig sind MaBnahmen des passiven Schallschutzes (baulicher Schallschutz,
z.B. an AuBentiiren, Fenstern, AuBenwdnden und Dichern der Gebdude sowie
Schallddmmliifter) vorzusehen.

In den Fallen, in denen bei einer Uberschreitung der schalltechnischen Orientie-
rungswerte ein angemessener Schallschutz nur durch passive MaBnahmen erreicht
werden kann, erfolgt die Abschiatzung der erforderlichen passiven SchallschutzmaB-
nahmen nach der VDI Richtlinie "Schalldimmung von Fenstern und deren Zusatz-
einrichtungen” (VDI 2719).

Der passive Schallschutz hat die Sicherstellung eines Innenraumpegels zum Ziel, der
sich je nach Nutzungs- und Raumart unterscheidet.

Im vorliegenden Fall hat das Schallgutachten ermittelt, dass an den zur Huyssen-
allee ausgerichteten Fassaden maximal Fenster der Schallschutzklasse 3 erforderlich
sind. Somit kann ein ausreichender Schutz der Wohnnutzungen (iber die passiven
MaBnahmen sichergestellt werden. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass Schallschutz
der Schallschutzklasse 2 bereits mit Fenstern erzielt wird, die die aktuellen Anforde-
rungen an Warmeschutz erfiillen. Insofern ist nur an der Fassade zur Huyssenallee
mit erhéhtem Aufwand fiir baulichen Schallschutz zu rechnen.

Fiir das vorliegende Mischgebiet wird dem entsprechend folgende textliche Festset-
zung in den Bebauungsplan aufgenommen:

Textliche Festsetzung:

Im Mischgebiet sind bei Vorhaben, die der Errichtung, Anderung oder Nutzungsdn-
derung von baulichen Anlagen im Sinne von § 29 BauGB dienen, aufgrund der
Ldrmbelastung der angrenzenden VerkehrsstraBen (Huyssenallee, HeinrichstraBe
und DreilindenstraBe)fiir die Gebdude bauliche und sonstige technische Vorkehrun-
gen zur Ldrmminderung zu treffen.

Die zu treffenden baulichen oder sonstigen technischen Vorkehrungen miissen si-
cherstellen, dass sie eine Schallpegeldifferenz bewirken, die zur Nicht-
Uberschreitung folgender Innenraumpegel durch Verkehrsldrm (Mittelungspegel
gem. VDI-Richtlinie 2719, August 1987, "Schalldimmung von Fenstern und deren
Zusatzeinrichtungen”) fiihrt:

Raumart Mittelungspegel
1. Schlafréiume nachts 35 dB(A)
2. Wohnriume tagsiiber 40 dB(A)
3. Kommunikations- und Arbeitsrdume tagsiiber

3.1. Unterrichtsrdume, ruhebediirftige Einzelbiiros, wissenschaftliche
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Arbeitsrdume, Bibliotheken, Konferenz- und Vortragsrdume,
Arztpraxen, Operationsrdume, Kirchen, Aulen 40 dB(A)
3.2.  Biiros fiir mehrere Personen 45 dB(A)
3.3.  GroBraumbiiros, Gaststdtten, Schalterriume, Ldden 50 dB(A)

Die Tabelle ist nur insoweit anwendbar, als die dort genannten Raumarten nach
den Festsetzungen tiber die Art der baulichen Nutzung zuldssig sind.

Die Innenraumpegel sind vorrangig durch die Anordnung der Baukérper und/oder
geeignete Grundrissgestaltung einzuhalten. Ist dieses nicht méglich, muss ein aus-
reichender Schallschutz durch bauliche MaBnahmen an AuBentiiren, Fenstern, Au-
Benwdnden und Ddchern der Gebdude geschaffen werden.

Wohn-/Schlafrdume in Einzimmerwohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlaf-
rdume zu beurteilen.

Der maBgebliche Innenschallpegel von Schlafrdumen muss bei teilgeéffneten Fens-
tern eingehalten werden. Andernfalls sind schallgeddmpfte Liiftungssysteme ein-
zubauen.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist als Bestandteil der Bauvorlagen
vom Bauherrn/ Antragsteller auf den Einzelfall abgestellt der Nachweis der konkret
erforderlichen SchallschutzmaBnahmen auf der Grundlage der VDI-Richtlinie 2719
zu erbringen.

1.7. Natur und Landschaft

Teile der Neubebauung sollen eine Dachbegriinung erhalten. Davon ausgenommen
ist das Bestandsgebaude Huyssenallee 68, fiir das einerseits der Bestandsschutz gilt,
daruber hinaus jedoch zudem die statischen Erfordernisse eine aufwandige Dachbe-
griinung voraussichtlich nicht erlauben werden. Auch fiir das geplante Wohnhoch-
haus wird von einer Dachbegriinung abgesehen, da diese MaBnahme auf Grund der
Hohe sowohl optisch als auch mikroklimatisch nicht wirksam werden kann. Entspre-
chend wird festgesetzt, dass in den gekennzeichneten tiberbaubaren Grundstuicks-
flaichen Flachddcher mindestens extensiv zu begriinen sind und die Mindeststéarke
der Dran-, Filter- und Vegetationstragschicht 6 cm betragen muss. Die Begrlinung
ist dauerhaft zu erhalten. Davon ausgenommen sind Dachflachenbereiche, die fir
Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energiequellen oder fir erforderliche haustech-
nische Einrichtungen genutzt werden.

Weiterhin wird eine Festsetzung zur Begriinung der Decken von Tiefgaragen aufge-
nommen. Diese sind intensiv zu begriinen, soweit sie nicht flr eine andere zulassige
Verwendung benotigt werden. Die Mindeststarke der Dran-, Filter- und Vegetations-
tragschicht betrdagt mindestens 35 cm. Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten.

Die Begriinung von Tiefgaragendachern und Flachddchern hat insbesondere die
Aufgabe, Regenwasser zu speichern, so dass es verzogert der Kanalisation, der Re-
genwasserversickerungsanlage oder dem nachsten Vorfluter zuflieBt. Zudem tragt
die vorgesehene Begriinung zu einer Verbesserung des Mikroklimas bei und bietet
insbesondere im Bereich des Innenhofes attraktive Aufenthaltsflichen fiir Anwoh-
ner und Benutzer.

29



Bebauungsplan ,Huyssenallee/HeinrichstraBe"
VII. Planinhalte

2. Hinweise

2.1. Relevante Unterlagen

Samtliche bei der Planaufstellung angewandte Gutachten, Richtlinien, Verordnun-
gen, Satzungen, Erlasse, technische Regelwerke, DIN-Normen und sonstige Vor-
schriften (z.B. TA Lirm, VDI-Richtlinie 2719 -Schalldammung von Fenstern-, DIN EN
ISO 10140-2 etc.) konnen im Amt fiir Stadtplanung und Bauordnung, Deutschland-
haus, Lindenallee 10, 5. Etage, Zimmer 501 an jedem behordlichen Arbeitstag wah-
rend der Dienststunden eingesehen werden.

2.2. QGutachten

Folgende Gutachten liegen dem Bebauungsplan zugrunde:

- Verkehrstechnische Untersuchung zum Bebauungsplan, Brilon Bondzio Weiser
Ingenieurgesellschaft flir Verkehrswesen mbH, Bochum, Mai 2017

- Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan, Brilon Bondzio Weiser In-
genieurgesellschaft fir Verkehrswesen mbH, Bochum, Mai 2017

- Gutachterliche Einschdtzung zur Betroffenheit der Belange des Artenschutzes
gem. § 44 BNatSchG (Artenschutzpriifung Stufe 1 - Vorpriifung), umweltbiiro
essen, Essen, 13.02.2017

- Bericht zu windklimatischen Untersuchungen, simuPLAN Dipl. Met. Georg Ludes,
Dorsten, 10.04.2017

- Verschattungsstudie, simuPLAN Dipl. Met. Georg Ludes, Dorsten, 11.04.2017

- Ergdnzende Untersuchungen zur Verschattungsstudie, simuPLAN Dipl. Met. Georg
Ludes, Dorsten, 16.10.2017

2.3. Stadtebauliche Vertrage
Folgende Vertrdage liegen dem Bebauungsplan zugrunde:
- Stadtebaulicher Vertrag

2.4, Spielplatze

Fiir Spielflichen, die bei Errichtung von Wohngebauden bereitzustellen sind, gilt die
"Satzung der Stadt Essen uber die Lage, GroBe, Beschaffenheit, Ausstattung und
Unterhaltung von Spielfliachen fir Kleinkinder vom 30. September 1997 (Amtsblatt
der Stadt Essen, Nr. 41 vom 10.10.1997), zuletzt gedndert am 26.10.2001 (Amtsblatt
der Stadt Essen, Nr. 44 vom 02.11.2001, S. 380)".

2.5. Baumschutz

Fiir das Plangebiet gilt die Satzung zum Schutze des Baumbestandes der Stadt Essen
(Baumschutzsatzung) vom 06.07.2001 (Amtsblatt der Stadt Essen, Nr. 28, S. 227),
geandert durch die Satzung vom 06.10.2005 (Amtsblatt der Stadt Essen Nr. 41, S.
318).
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2.6.

2.7.

2.8.

2.9.

Bodendenkmaler

Bei Vollzug der Planung kdnnen bisher unbekannte Bodenfunde/ -denkmiler ent-
deckt werden. Diese sind unverziiglich der Stadt Essen (Untere Denkmalbehorde) an-
zuzeigen.

Einleitung von Grundwasser

Die Einleitung von Grundwasser (z.B. Drainagewasser, Grubenwasser) in die 6ffentli-
che Kanalisation ist gem. § 7 Abs. 5 der Entwasserungssatzung der Stadt Essen
grundsatzlich nicht zulassig.

Umgang mit Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser der befestigten Flachen und Dachflachen ist in die ortliche
Kanalisation einzuleiten.

Kampfmittel

Kampfmittelbefunde sind grundsatzlich nicht ausgeschlossen. Die Bauarbeiten sind
mit entsprechender Vorsicht durchzufiihren. Sollten Kampfmittel gefunden werden,
ist die Erdarbeit einzustellen und umgehend der Kampfmittelrdumdienst lber das
Ordnungsamt der Stadt Essen zu benachrichtigen.

Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbei-
ten, Pfahlgriindungen etc. ist grundsatzlich eine Sicherheitsdetektion durchzufiih-
ren.

2.10. Uberwachungsbediirftige Abfille

Die Entsorgung von liberwachungsbediirftigen Abfédllen oder besonders lberwa-
chungsbedirftigen Abféllen ist ordnungsgemaB durchzufiihren und hat nach MaB3-
gabe der abfallrechtlichen Bestimmungen zu erfolgen (z.B. Fertigung von Entsor-
gungsnachweisen).

Die erfolgte Verwertung bzw. Beseitigung ist der Unteren Abfallwirtschaftsbehdrde
im Umweltamt der Stadt Essen durch Vorlage entsprechender Belege (z.B. Kopien
von Ubernahmescheinen, Begleitscheinen) unter Angabe des Aktenzeichens nach-
zuweisen.

Anfallender schadstofffreier Bodenaushub/Bauschutt ist zu verwerten. Die Ablage-
rung von unbelastetem Bodenaushub/Bauschutt auf Deponien ist untersagt.
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VIII. Stidtebauliche Kenndaten

Fliche (m?)
Plangebiet des Bebauungsplanes ca. 4.000 m?
Mischgebiet ca. 3.800 m?
- davon festgesetzte, liberbaubare Grundstiicksflache | ca. 2.800 m?
- davon nicht Giberbaubare Grundstiicksflache ca. 1.000 m?
Offentliche Verkehrsflache ca. 200 m?

Tab. 1 Stidtebauliche Kenndaten
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IX.

Umweltauswirkungen

Da das Planverfahren auf der Grundlage des § 13a BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung durchgeflihrt wird, ist fiir das Vorhaben keine Pflicht zur Durch-
fuhrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung begriindet. Eingriffe, die auf Grund
der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten gemaB3 § 13 a Abs. 2
Nr. 4 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Ein Aus-
gleich von Eingriffen in Natur und Landschaft ware aber auch aufgrund der fast
vollstandigen Versiegelung des Vorhabengrundstiicks nicht zu erbringen.

Ein Umweltbericht wird auf Grundlage von § 13a BauGB nicht erstellt. Im folgenden
werden die Belange der Umweltschutzgiiter aber zusammenfassend dargelegt und
bewertet:

Schutzgut Mensch, seine Gesundheit und Bevdlkerung

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

Gesundheitsschutz

Auf das Plangebiet wirken Larmimmissionen, bedingt durch StraBenverkehr von den
umliegenden VerkehrsstraBen (insbesondere der Huyssenallee) ein. Der Beurtei-
lungspegel liegt an der Huyssenallee am Tag bei 65 dB(A) und 57 dB(A) in der Nacht.
An der Bebauung im Umfeld nehmen die Larmimmissionen aufgrund der abseitigen
Lage und der Abschirmung durch die Neubebauung ab (siehe Punkt VI.2.4).

Erholung und Freizeit

Das Plangebiet ist derzeit nicht 6ffentlich zugénglich und hat keine Bedeutung fiir
die Naherholung.

Prognose tber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Gesundheitsschutz (Ldrmschutz und Gertiche)

Durch die planungsbedingte Verkehrserzeugung wird sich das Verkehrsaufkommen
im Umfeld des Plangebietes erndhen. Dies geht in der Regel mit einer Erhdhung des
Verkehrslarms einher. So steigen die Beurteilungspegel an der Huyssenallee um 0,1
dB(A). An der HeinrichstraBe bzw. an der KleiststraBe steigen die Beurteilungspegel
um rund 1 dB(A) auf maximal 60/51 dB(A) bzw. 58/49 dB(A). Diese Veridnderung ist
im Grunde genommen fiir das menschliche Gehor irrelevant, da erst ab ca. 1 dB(A)
Pegelunterschiede wahrgenommen werden kdnnen.

Wesentliche Auswirkungen der geplanten BaumaBnahmen auf schiitzenswerte Nut-
zungen infolge zunehmender Verkehrsbelastungen sind insgesamt nicht zu erwar-
ten.

Weiterhin wurden im Gutachten gewerbliche Gerduscheinwirkungen beurteilt, da
die Tiefgarage auch den gewerblichen Nutzungen im Plangebiet dient. Das Gutach-
ten kommt zu dem Ergebnis, dass unter Berlicksichtigung mdoglicher Minderungs-
maBnahmen (z.B. Neigung der Zufahrtsrampe) die Immissionsrichtwerte im Bereich
der umgebenden Wohnbebauung eingehalten werden. Entsprechende Details sind
im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens festzulegen.
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Weiterhin ist das Plangebiet selbst von Verkehrslarmimmissionen betroffen. Dies
macht die Durchfiihrung von passiven SchallschutzmaBnahmen erforderlich. Da an
der Huyssenallee eine geschlossene Gebdudefront errichtet werden soll, sind hiervon
voraussichtlich nur die der Huyssenallee zugewandten Fassaden betroffen. Die
rickwartigen Bereiche werden ebenso wie der Innenhof durch die Neubebauung
weitgehend abgeschirmt.

Auch fiir AuBenwohnbereiche (Balkone) an der Huyssenallee ergeben sich an der
straBenseitigen Fassade Erfordernisse fiir SchallschutzmaBnahmen am Gebéaude, da
an einigen Geschossen ein Beurteilungspegel von 62 dB(A) liberschritten wird. Hier
ist im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen, dass unter Berlcksich-
tigung von baulichen oder sonstigen technischen Vorkehrungen der Beurteilungs-
pegel von 62 dB(A) eingehalten werden kann.

Die erforderlichen, beim Bau der Gebiude vorzusehenden SchallschutzmaBnahmen
werden im Bebauungsplan entsprechend festgesetzt. Die MaBnahmen werden in
Kapitel VIl 1.5 ausgefiihrt.

Erholung und Freizeit

Mit den begriinten Innenhofflachen werden erstmals Aufenthaltsbereiche innerhalb
des Planbereiches geschaffen.

Die Anforderungen an den gesetzlich geforderten Larmschutz werden durch MaB-
nahmen innerhalb des Plangebietes sichergestellt. Zusammenfassend sind die Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Mensch als nicht erheblich anzusehen.

2. Schutzgut Tiere und Pflanzen sowie biologische Vielfalt und Landschaft

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

Das Plangebiet ist derzeit vollstandig versiegelt. In Pflanzkiibeln im Innenhof finden
sich einzelne Zierpflanzen.

Eine Bewertung des Schutzgutes Tiere erfolgte im Rahmen einer Artenschutzvorprii-
fung (Gutachterliche Einschatzung zur Betroffenheit der Belange des Artenschutzes
gem. § 44 BNatSchG, Umweltbiiro essen, 13.02.2017).

Zusammenfassend ist vor dem Hintergrund fehlender Habitatbestandteile bzw. un-
zureichender Habitatqualitat auf der Vorhabenflache eine erhebliche Beeintrachti-
gung der im Fachinformationssystem des Landesamtes fiir Natur, Umwelt und Ver-
braucherschutz NRW verzeichneten ,planungsrelevanten Arten" auszuschlieBen.

Es liegen keine Hinweise darauf vor, dass die artenschutzrechtlichen Belange den
Vollzug des Bebauungsplanes in Frage stellen kdonnten.

Weitergehende Untersuchungen sind aus gutachterlicher Sicht nicht erforderlich.
Im Rahmen der Abrissgenehmigungen sind Uber Nebenbestimmungen Vermei-
dungsmaBnahmen festzulegen, die eine Schadigung von im Planbereich nicht ganz-
lich auszuschlieBenden Fledermdusen verhindern.
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Prognose tber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Durch die BaumaBnahmen werden ausschlieBlich versiegelte Flachen ohne biodko-
logischer Bedeutung in Anspruch genommen. Mit den vorgesehenen Begriinungs-
maBnahmen oberhalb der zukiinftigen Tiefgarage und der Dachbegriinung von gro-
Ben Teilen der Neubebauung wird sich eine geringfiigige Verbesserung der biodko-
logischen Situation einstellen.

Zusammenfassend sind die Auswirkungen auf das Schutzgqut Tiere und Pflanzen so-
wie biologische Vielfalt und Landschaft als nicht erheblich anzusehen.

3. Schutzgut Boden

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

Der rdumliche Geltungsbereich ist vollstdndig versiegelt. Aufgrund der bestehenden
Bebauung sind im Plangebiet ausschlieBlich anthropogen liberformte, teilweise auf-
gefiillte Boden betroffen. Zudem wurde durch Bauwerke intensiv in die Bodenstruk-
tur eingegriffen, so dass natiirliche Boden nicht mehr vorhanden sind.

Prognose tber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Da keine natiirlichen Boden vorhanden sind, sind trotz der vorgesehenen, fast voll-
flichigen Unterbauung des Plangebietes mit einer Tiefgarage keine negativen Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Boden zu beflirchten.

Zusammenfassend sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden als nicht erheb-
lich anzusehen.

4, Schutzgut Wasser

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

Im Plangebiet gibt es keine Oberflachengewasser.
Es ist keine Trinkwasserschutzzone ausgewiesen.
Aufgrund der vollstandigen Versiegelung erfolgt derzeit keine Niederschlagswasser-

versickerung.

Prognose tber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist im Plangebiet auch weiterhin nicht
vorgesehen. Allerdings wird die vorgesehene Begriinung des Innenhofes oberhalb
der Tiefgarage zu einer Minderung des Oberflaichenwasserabflusses fiihren.

Die Gefahr von gréBeren vorhabenbedingten Schadstoffeintragen besteht nicht. Es
sind weder erhebliche Auswirkungen auf das Grundwasserdargebot noch Auswir-
kungen auf moglicherweise vom Grundwasser abhingige Biotope (insbesondere
Quellen) zu erwarten.

Erhebliche Auswirkungen auf Gewdsser, die durch Einleitungen von Regenwasser
oder durch Abschlage aus dem Mischsystem hervorgerufen werden kdnnen, sind
durch das Vorhaben ebenfalls nicht zu erwarten.

35



Bebauungsplan ,Huyssenallee/HeinrichstraBe"
IX. Umweltauswirkungen

MaBnahmen, die speziell und vornehmlich dem Schutz oder der Entwicklung des
Schutzgutes Wasser dienen, sind nicht vorgesehen.

Zusammenfassend sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser als nicht erheb-
lich anzusehen.

5. Schutzgut Luft

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

Der Planbereich liegt im Geltungsbereich des Luftreinhalteplans Ruhrgebiet, Teilge-
biet Ruhrgebiet West und hier innerhalb der mit Wirkung ab dem 01.01.2012 einge-
richteten zusammenhingenden Umweltzone Ruhrgebiet, in der ein Fahrverbot fir
alle Fahrzeuge besteht, die nicht lber eine in der Umweltzone zugelassene Plakette
verfligen bzw. nicht von dem Fahrverbot ausgenommen sind.

Fiir das Plangebiet selbst ist im Hinblick auf die Belastung mit Luftschadstoffen da-
von auszugehen, dass die Belastung der regional ublichen Hintergrundbelastung
entspricht. Es gibt keine Hinweise darauf, dass fiir Luftschadstoffe festgesetzte
Grenzwerte im Plangebiet liberschritten werden.

Prognose tber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

In Hinblick auf die Belastung mit Luftschadstoffen sind keine wesentlichen Veran-
derungen im Vergleich zum derzeitigen Zustand zu erwarten. Die einschldgigen Ma-
ximalwerte werden fiir alle relevanten und untersuchten Schadstoffe voraussicht-
lich eingehalten. Die Gefahr von bedenklichen Schadstoffanreicherungen besteht
nicht.

Zusammenfassend sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Luft als nicht erheblich
anzusehen.

6. Schutzgut Klima

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

Das Verfahrensgebiet liegt am Rande einer Flache, fiir die in der synthetischen Kli-
mafunktionskarte der Klimaanalyse Essen der Klimatoptyp .Innenstadtklima” aus-
gewiesen ist. In unmittelbarem Umfeld schlieBt sich Ostlich des Plangebiets der
Stadtgarten an, der als Ausgleichsraum eingestuft werden kann. Im Umfeld besteht
voraussichtlich kein nennenswerter Bedarf an klimatisch-lufthygienischem Aus-
gleich.

Der Planbereich ist der Raumkategorie ,Lastraum Innenstadt” zugeordnet. Planeri-
sches Handeln ist hier im Wesentlichen in der Vermeidung weiterer negativer klima-
tischer Auswirkungen zu verstehen; Blockinnenhofe sollten wenn moglich entkernt
und begriint werden, zudem sollten Flachdachbegriinungen vorgesehen werden.

Eine Luftleitungsfunktion kommt dem Plangebiet nicht zu. Die Bildung und der Ab-
fluss von Kaltluft sowie eine Leistung zur Luftregeneration sind im Plangebiet nicht
vorhanden. Klimatisch-lufthygienische Ausgleichsleistungen fiir benachbarte FI4-
chen erbringt das Plangebiet somit nicht.
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Prognose tber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Durch die Neubebauung wird es keine wesentliche Verschiebung der siedlungskli-
matischen Charakteristika geben. Der flr den Bereich des Bebauungsplanes in der
Klimaanalyse Essen dargestellt Klimatoptyp .Innenstadtklima” wird bestehen blei-
ben.

Aufgrund der geplanten BegriinungsmaBnahmen, insbesondere der Begriinung des
Innenhofes, ist eine Verbesserung der kleinklimatischen Situation zu erwarten. Den
Zielen der Klimaanalyse und des Klimaschutzplanes NRW wird damit im Grundsatz
entsprochen.

Zusammenfassend sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Klima als nicht erheb-
lich anzusehen.

7. Schutzgut Kultur und Sachgiiter

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

Schiitzenswerte und potenziell negativ betroffene Kulturgiiter sind im Plangebiet
nicht zu verzeichnen. Stadtebaulich oder architektonisch besonders bemerkenswerte
Gebaude oder Gebadude die unter Denkmalschutz stehen, gibt es im Plangebiet
nicht.

Im unmittelbaren Umfeld des Planvorhabens befindet sich das Baudenkmal ,Stadti-
scher Saalbau und Philharmonie” (Huyssenallee 53), welches in der Denkmalliste der
Stadt Essen eingetragen ist.

Prognose tber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Unmittelbare Auswirkungen auf Kultur- und Sachgliter sind nicht zu erwarten. Al-
lerdings ist durch das Wohnhochaus, welches die Dimensionen der umgebenden Be-
bauung lberschreitet, der Umgebungsschutz des Baudenkmals betroffen. Negative
Auswirkungen auf die betroffenen Baudenkmaler sind nicht zu erwarten.

Zusammenfassend sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur und Sachgiiter
als nicht erheblich anzusehen.
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Planungs- und entscheidungserhebliche Aspekte

Die Aufstellung des Bebauungsplanes folgt den allgemeinen Zielen der Stadtent-
wicklung, untergenutzte oder brachliegende Bauflachen innerhalb der Ortslagen zu
entwickeln, bevor neue Siedlungsflachen in freier Landschaft in Anspruch genom-
men werden.

Durch die Planung werden leerstehende und technisch veraltete Gebdude durch ei-
ne gemischt genutzte Bebauung mit Wohn- und Biirofldchen in einer neuen, quali-
tativ hochwertigen Gestaltung ersetzt. Damit sind insbesondere auch nachstehende
positive Effekte fiir den Gesamtraum verbunden:

- die Flachengestaltung und -erweiterung fir die stadtebauliche Entwicklung zeit-
gemaBer Wohnnutzungen,

- die Schaffung eines attraktiven Wohnraumangebotes in einem Wohnhochhaus,

- der Bau eines stadtebaulichen Merkzeichens in pragnanter Architektursprache
zur Betonung des StraBenabschnittes der Huyssenallee im Umfeld der Philhar-
monie,

- bessere Ausnutzung vorhandener Infrastrukturen.

Diese Planungsziele entsprechen den maBgeblichen Grundsitzen der Bauleitplanung
nach § 1 Abs. 5 und 6 BauGB. In die notwendige sach- und fachgerechte Abwagung
offentlicher und privater Belange sind diese Ziele und Belange aufgrund der weit-
reichenden Effekte auch fiir die Gesamtstadt entsprechend gewichtet worden.

Demgegentiber kann die Umsetzung der Planungsziele insbesondere fiir vorhandene
Wohnnutzungen im Umfeld zu Beeintrachtigungen fiihren. Als mogliche Beein-
trachtigungen sind hier zunachst ein verstarktes Verkehrsaufkommen und damit
verbundene Larmemissionen zu nennen. Allerdings ist aufgrund der Zahl an mogli-
chen Wohneinheiten und der Verteilung auf verschiedene ErschlieBungsstra3en
nicht von einer solchen Steigerung des Verkehrsaufkommens auszugehen, dass die-
ses erhebliche Beeintrachtigungen nach sich ziehen wiirde. Von den neuen Nutzun-
gen selbst geht keine erhebliche Ldrmentwicklung aus. Auch die vom zu erwarten-
den Neuverkehr ausgehenden Larmemissionen werden auf der Grundlage der
durchgefiihrten gutachterlichen Untersuchung als nicht erheblich eingestuft bzw.
es kann unter Beriicksichtigung von OptimierungsmaBBnahmen, die im Zuge der De-
tailplanung z.B. bei den Tiefgaragenzufahrten vorzunehmen sind, die Einhaltung der
Immissionsrichtwerte im Umfeld sichergestellt werden.

Relevante Beeintrachtigungen des Umfeldes aufgrund einer zunehmenden Ver-
schattung und Windfeldverdnderungen kdnnen ebenfalls ausgeschlossen werden.
Zwar wird es an einzelnen Gebauden im Umfeld zu einer geringfiigig erhohten Ver-
schattung zu bestimmten Jahreszeiten kommen, dabei ist allerdings zu berticksichti-
gen, dass das Plangebiet in einem innerstadtischen und hochverdichteten Bereich
liegt. Typisch fir diese Standorte ist der geringe Bebauungsabstand bei mehrge-
schossigen Gebauden, was zu unvermeidbaren Verschattungseffekten fiihrt. Ver-
schattungen, wie sie durch die geplante Bebauung verursacht werden, stellen in
diesen Lagen keine Seltenheit, sondern in vielen Bereichen den Regelfall dar. Im
vorliegenden Fall wird daher der Umsetzung des Wohnhochhauses gegeniber einer
in einigen Bereichen geringfligig zunehmenden Verschattung Vorrang eingerdumt.
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Das Ortsbild und auch der Ausblick fuir die angrenzenden Bewohner wird sich mit
der Errichtung eines Wohnhochhauses erheblich dndern. Diese Anderungen sind vor
dem Hintergrund der hochwertigen stadtebaulichen und architektonischen Qualitat
der Neubebauung sowie des aktuellen stadtebaulichen Erscheinungsbilds als hin-
nehmbar und auch wiinschenswert zu bewerten.

Die librigen Auswirkungen durch das Vorhaben auf die Umwelt sind nicht so gravie-
rend, als dass sie der angestrebten Bebauung grundsitzlich gegeniiber stehen (ni-
here Ausfiihrungen siehe hierzu in Kapitel 1X).
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Bodenordnung

Bodenordnende Verfahren sind zur Umsetzung des Bebauungsplanes nicht erfor-
derlich.

Allerdings ist der Erwerb einer Teilfliche des StraBengrundstiickes Huyssenallee
durch den Investor erforderlich, um die Planung umsetzen zu kdnnen. Dieses Teil-
stlick ist im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 260 als 6ffentliche Verkehrsfla-
che festgesetzt und entsprechend gewidmet. Auch an der HeinrichstraBe soll ein
Teilstlick der o6ffentlichen Verkehrsflache mit einer Gr6Be von rund 30 gm in den
Geltungsbereich einbezogen werden. An dieser Stelle soll ein Teil des liberbreiten
Gehwegs im Kreuzungsbereich HeinrichstraBe | DreilindenstraBe tiberbaut werden.
Auch das Flurstlick 311 im Kreuzungsbereich DreilindenstraBe | HeinrichstraBe ist
offentlich gewidmet und soll gleichfalls in das Bauvorhaben einbezogen werden.
Hier ist ebenfalls ein Ankauf durch den Investor vorgesehen.

Erst nach Rechtskraft eines neuen Bebauungsplanes ist der Abschluss eines Entwid-
mungsverfahrens moglich, welches Voraussetzung flir den Verkauf der Teilflichen
an den Investor ist.
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XIl.  Entwicklung aus dem Regionalen Flichennutzungsplan (RFNP)

Der Bebauungsplan Nr. 18/16 ist aus den Darstellungen des RFNP (,Allgemeiner
Siedlungsbereich”/,Gemischte Bauflichen") entwickelt.
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Xlll. Kosten und Finanzierung

Der Stadt Essen entstehen keine Kosten.

Amt fiir Stadtplanung
und Bauordnung

Ronald Graf
Amtsleiter

Geschaftsbereich
6B/Planen

Hans-Jiirgen Best
Stadtdirektor

Geschaftsbereichsvorstand
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