Stadt Essen /(. Ausfertiqung
Stadtplanungsamt

Begriindung®
zur 1. Anderung
des Bebauungsplan Nr. 4/85
"Innenstadt - sudl. Teil"
(I. Hagen,'Kurienp1at1, Kettwiger Strafle, I. Dellbriigge, Theaterplatz)
Stadtbezirk I - Innenstadt -

*Gemal § 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches (BauGB in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 08.12.1986 (BGB1. I S. 2253)
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I. Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich der ersten Bebauungsplandnderung er-

faft einen ca. 0,69 ha groflien Blockbereich in der Essener Innen-

stadt, Gemarkung Essen, Flur 51.

Der Bereich wird wie folgt umgrenzt:

im Morden durch den Kurienplatz

im Osten durch die Kettwiger Strafle

im Suden durch die 1. Dellibriigge und den Theaterplatz und
im Westen durch den I. Hagen.

Der raumliche Geltungsbereich der ersten Bebauungsplandnderung ist

durch eine Signatur im Plan eindeutig festgesetzt.

1T1. Erforderlichkeit der verbindlichen Bauleitplanung

AnlaB der Planung

Aufgrund von baulichen Verdnderungen in den letzten Jahren sowie
dem Bediirfnis nach weiteren Verdnderungen und Erweiterungen im
Innenhof des vorgenannten Baublocks, bei gleichzeitiger qualita-
tiver Verbesserung der Innenhofgestaltung, ist beabsichtigt, den
seit dem 14.12.1985 rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 4/85
"Innenstadt - ‘siidlicher Teil" in dem Teilbereich I. Hagen, Kuri-
enplatz, Kettwiger Strafie, T. Dellbriigge und Theaterplatz ent-
sprechend zu modifizieren: Es soll ein Nachtrag der zwischenzeit-
tich erfolgten Bestandserginzung {nordi. Blockinnenbereich) er-
folgen sowie eine 150 m* groBe tberbaubare Fldache (6st1. Blockin-
nenbereich) festgesetzt werden. Die ilbrigen Festsetzungen des Be-
bauungsplianes Nr. 4/85 "Innenstadt - siidlicher Teil" bleiben un-
verandert. -

Da die Grundzige der Planung hierdurch nicht berthrt werden, er-
folgt diese Anderung gem. § 13 BauGB. .
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2. Stadtebauliche Situation

2.1 Gesamtsituation ' .
Der Baublock liegt im zentralen Innenstadthbereich. Der Gebiudebe-

stand wurde durch die Ereignisse des letzten Krieges zum Teil
zerstort. Durch den Wiederaufbau, bauliche Veranderungen und Neu-
bauten wurde die Grundstruktur des Baublocks =~ so wie sie schon
im Tetzten Jahrhundert gewesen ist - im Stadtgrundrifl Jedoch
prinzipiell beibehalten. Teile der Nord- und Ostseite des Bau-
blocks fallen unter die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes
(s. auch Punkt 2.3). '

Durch die exponierte Lage des Gebdudekomplexes zum Kurienplatz
(nérdl. Bereich), zum Burgplatz (&stl. Bereich) zum Theaterplat:
(stid1. Bereich) und zum Kennedyplatz (nordwestl. Bereich) ge-
winnt dieser Baubiock - verstarkt durch die bereits abgeschlosse-
nen Oberfldchengestaltung im Bereich Kennedyplatz, Kurienplatz
und I. Hagen - zunehmend an Attraktivitdt. Diese Lagegunst be-
kraftigt letztlich auch das Beétreben, die Blockinnenbereiche,
die bislang nur zur inneren Erschlieflung des Baublocks genutzt
wurden, aufzuwerten. Als Vorbild fir beispielhafte Innenhdfauf-
vertungen sind in dem ndheren Umfeld der Umbau Deutschlandhaus

und auch Theaterpassage zu nennen.

2.2 Bestand aufierhalb des Plangebietes

Die auflere Bestandsituation wird wie folgt charakterisiert:

= Im Norden gegenlber dem Kurienplatz schliefit sich ein weiterer
VI-geschossiger Gebdudekomplex mit Geschaftsnutzung an.

~ Im Osten gegeniiber der Kettwiger Strafie 6ffnet sich der Raum
zu einer ©Gffentlichen Griinanlage (Burgplatz). Seitlich wird
dieser Bereich nach Norden von der Kirche St. Quintin und nach
Siiden durch der Gebdudekomplex der Lichtburg eingerahmt.

- Im‘SUden gegenuber der 1. Dellbriigge/Theaterplatz setzt sich
die Geschaftsnutzung in IV~ bis VI-geschossigen Gebduden fort.
Im slidwestlichen Bereich, am Theaterplatz, befindet sich das
Grillotheater.
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- Im Westen gegeniiber dem I. Hagen steht ein IV- bis VII-geschos-
siger Gebdudekomplex mit Geschidftsnutzungen. Nach Nordwesten
offnet sich der Kennedyplatz.

Bis auf die Kettwiger StraBe und der I. Dellbriigge sind - ent-
sprechend dem beschlossenen Neugestaltungskonzept fiir die Innen-
stadt - die Oberflachenneugestaltungen der Strafien lberwiegend
fertiggestellt und sind bis auf die Strafe I. Hagen, Theater-
platz und sudl. Kennedyplatz (EinbahnstraBen-Losung) dem FuBgin-
gerverkehr vorbehalten.

Der Burgplatz stellt im innerstddtischen Geflige ein Begrinungs-
schwerpunkt dar, wobei weitere Bdume im Rahmen der Umfeldneuge-

staltungen in den StraBenrdumen gepflanzt wurden.

2.3 Bestand innerhalb des Plangebietes

Die Bestandsituation wird wie folgt charakterisiert:

- Der Gebdudekomplex "I. Hagen Nr. 5, Kurienplatz Nr. 1 wund
Kettwiger StraBe Nr. 37" dist als VI-geschossiges Gebdude mit
Flachdach ausgebildet. Gemdf § 4 Denkmalschutzgesetz NW st
die Fassade zum Kurienplatz und zur Kettwiger Strafle vorlaufig
unter Schutz gestellt. Im riickwdrtigen Bereich wurde im Zusam-
menhang mit einer GebdaudeumbaumaBnahme eine slidliche Erweite-
rung vorgenommen. Der Gebdudekomplex wird insgesamt als Textil-
kaufhaus genutzt.

- Das Gebdude "Kettwiger Strafie Nr. 33 und 35" ist V-geschossig.
Das flachgeneigte Satteldach wird durch eine Ballustrade ver-
deckt. Dieser Gebdudekomplex steht gem. § 3 Denkmalschutzge-
setz NW unter Denkmalschutz. Zum Innenhof hat dieser Gebaude-
kompTex I-geschossige Erweiterungen. Das Gebdude "Kettwiger
StraBe 35" wird bis auf das IV. + V. Obergeschof (hier Bliro-/La-
gerfldche des benachbarten Bankinstitutes) als Buchhandel ein-
schlief1ich Nebennutzungsfldchen genutzt.
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Das Gebdaude "Kettwiger StraBe 33" wird bis auf das III., IV.
und V. Geschofl (hier Bilro- und Lagerfldachen des benachbarten

Bankinstitutes} als Geschdftshaus flr Lederwaren genutzt.

Das Gebdude "Kettwiger Strafe 31" ist IV-geschossig ausgebil-
det und besitzt zum Innenhofbereich kleinere Vorbauten. Die
Erdgeschofiebene wird als Metzgerei-Verkaufsgeschaft, Schnellim-
biss und SiBigkeiten-Verkauf genutzt. Im Obergeschof befindet
sich ein Friseurgeschdft. e oberen Geschosse werden zu Biro-
zwecken genutzt.

Das Gebdude "Kettwiger StraBe 29a" ist IV-geschossig ausgebil-
det. In der Erdgeschoiebene befindet sich ein Textilgeschaft
und ein Juweliergeschidft. Die oberen Geschosse dienen Bilirozwek-

ken.

Das Gebaude "Kettwiger StraBe 29" ist V-geschossig ausgebil-
det. Im ErdgeschoB befindet sich ein Textilgeschidft. Die obe-
ren Geschosse werden zu Blrozwecken (Reisebtiro, Immobilienmak-
ler etc.} genutzt.

Der Gebdudekomplex "Kettwiger Strafie 27, I. Dellbriigge und
Theaterplatz 2" ist als VIl-geschossiges Gebdude mit Flachdach
ausgebildet. Die Erdgeschof3ebene wird von einem Haushaltswaren-
geschift, einer Gaststdtte und zwei Textilgeschdaften genutzt.
Die oberen Geschosse werden zum Teil fir ein Restaurant, zu Bi-

rozwecken (Bankfilialen etc.) und eine Arztpraxis genutzt.

Das Gebdude "Theaterplatz 4 und 6" ist ein V-geschossiges Ge-
baude mit Flachdachausbildung. Die Erdgeschof3zone wird von ei-
nem Juweliergeschdft und einem Parfumeriegeschaft genutzt. Die

oberen Geschosse dienen z.T. als Bilirordume oder Arztpraxen.

Der Gebdudekomplex "Theaterplatz Nr. 8 und I. Hagen Nr. 7 und
9" ist als V- bzw. VI-geschossiger Gebdudekomplex mit Flach-
dach ausgebildet. [ie rluckwdrtigen Gebdudeteile zum Innenhof
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sind II-geschossig mit Flachdach ausgebildet. Dieses Gebdude
wird von einem Bankinstitut genutzt. Zwischen diesem Gebdude
und dem Gebdude "Kettwiger Strafle Nr. 33" besteht Uber den In-
nenhof eine Brickverbindung, wodurch eine Verbindung zu den Bi-
ro~ und Lagerflachen in dem Gebdude Kettwiger Strafe 33 und 35
hergestellt ist. /

Der Innenhof des Blocks wird Uber eine Durchfahrt durch das Ge-
baude "I. Hagen 7/9" erschlossen. Der Innenhofbereich dient
der Andienung der Geschiafte, der Ver~ und Entsorgung sowie der
Unterbringung von Stelipldtzen. Im westlichen Innenhofbereich
befindet sich die Zu- und Ausfahrt zur Tiefgarage fir das Ge-
baude des Bankinstitutes. Die Innenhofoberfldchen sind auf-
grund der Stellpldatze und der Andienungsbereiche weitestgehend
versiegelt.

Der mittlere Innenhofbereich ist gegeniiber dem Durchfahrtbe-

reich und der stid]. Innenhofspitze um etwa 2,0 m abgesenkt.

2. Umweltsituation

Aufgrund des Altlastenkatasters der Stadt Essen geht fir diesen
Gebdudekomplex keine Altlastenverdachtsfldche her&or. Bezligiich
der gesamtstadtischen Immissionssituation und der daraus resul-
tierenden Vorsorge flir ein gesundes Wohnen, Arbeiten und Einkau-
fen im Stadtkern wird auf die Begriindung zum Bebauungsplan

Nr. 4/85 "Innenstadt sudlicher Teil", verwijesern. In der Begriin-
dung wurde bereits auf das Planungsziel einer umfassenden lei-
tungsgebundenen Energieversorgung (Fernwdarme, Strom, Gas) hinge-
wiesen, wodurch mittelfristig die Immissionen verringert werden

sollen.
III. Zie]e; Iwecke und Auswirkungen der Anderungen

1. Ziele und Zwecke der Bebauungsplandnderung

Ziel dieser vereinfachten Bebauungsplandnderung ist es:
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1. die baulichen Veranderungen in diesem Geb&dudekomplex
nachtriachlich in den Bebauungsplan aufzunehmen,

2. die inzwischen erfolgten Eintragungen in die Denkmalliste der
Stadt Essen in den Bebauungsplan zu ibernehmen und

3. den Anforderungen einer attraktiven Geschaftslage, den
Anforderungen an eine Gebdudegestaltung, insbesondere eine
Attraktivierung des Innenhofbereiches und dem Bedarf an

Geschdftsflachenerweiterungen nachzukommen.

Die Erschlieflung des Blockinnenbereiches fir die Funktionen An-
. dienung, Ver- und Entsorgung soll durch die geplanten Erweite-
rungsmoglichkeiten nicht beeintrichtigt werden, so daB alle Funk-

tionen des Block innenbereiches unbeeintrdchtigt bleiben.

2. Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

Der wirksame Fldchennutzungsplan fir die Stadt Essen vom
30.03.84 stellt fir den Geltungsbereich der Bebauungsplanande-
rung die Nutzung Kerngebiet dar. Die Vorgaben aus dem Flachennut-
zungsplan werden durch die Bebauungsplandnderung nicht verdn-
dert.

IV. Inhalte des Bebauungsplanes

Mit dem Ziel, sich den innerstiddtischen Anderungen und Entwick-
lungen, aufgrund marktwirtschaftlich bedingter Anderungen im Be-
reich des Handels und zur Verbesserung einer verbrauchernahen
Versorgung der Bevilkerung, anzupassen, werden auf der Grundlage
des § 13 BauGB (vereinfachtes Bebauungsplandnderungsverfahren)
folgende Anderungen vorgenommen (in dem Bebauungsplan blau darge-
stellt), um den Bedarf an Geschdftsfldchenerweiterung im Innen-
stadtbereich nachzukommen und auch langfristig zu sichern:
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1. Bezogen auf den heutigen Bestand wird die Baugrenze fur den
Gebdudekomplex I. Hagen Nr. 5, Kurienplatz Nr. 1 und
Kettwiger StraBe 37 auf die stdliche Gebdudekante verschoben.
Gleichzeitig wird hierzu die Abgrenzung der unterschiedlichen
Nutzungen angepafit. Die Festsetzung der I-geschossigen In-
nenhofbebauung flir diesen Gebdudekomplex wird aufgehoben und
das Mafl der baulichen Nutzung auf den heutigen Gebaudebestand
mit einer GRZ = 1,0 und einer GFZ = 6,0 angepaB3t. Ebenfalls
wird flr den Gebdudekomplex "Kettwiger Strafie Nr. 33 und
35" der riickwartige Gebdudebestand in die Baugrenzen miteinbe-

zogen.

- 2. Uber die Bestandsanpassung hinaus wird fiir den Gebdudekomplex
Kettwiger StraBe 33 und 35 eine dreigeschossige bauliche Er-
weiterung zum Innenhofbereich durch eine Baugrenze gem. § 9
BauGB in Verbindung mit § 23 BauNVO festgesetzt. Hierzu wird
unter Beriicksichtigung des Bestandes das Maf der baulichen
Nutzung auf eine GRZ = 0,7 und eine GFZ = 3,6 festgesetzt.

Die Uberschreitung der Obergrenzen gem. § 17 BauNVO im Rahmen
der hier festgesetzten Kerngebietsnutzung (MK) wird dadurch be-
griindet,

- dafl bereits durch dern Gebdudebestand die zuldssige Obergren-
ze gem. § 17 BauNVO (GFZ = 3,0) um 0,3 Uberschritten ist.
Durch die riuckwartige Innenhoferweiterung wird die neu fest-
gesetze Ausnutzung GF7 = 3,6 im Vergleich zur Ausnutzung der

Nachbargrundstiicke nur gering Uberschritten,

- daff die Aufwertung des Blockinnenhofbereiches mit der Erwei-
terung von Gaschdftsfldchen einen Baustein zum Ziel der At-
traktivitdtssteigerung der innerstadtischen Geschaftslagen
darstellt,
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- dafl durch die geplanten Verdnderungen die allgemeinen Anfor-
derungen an gesunde Arbeitsverhdltnisse nicht nachteilig be-
einfluft werden. Es ist nicht ersichtlich, daf die Anforde-
rungen der benachbarten und gegeniiberliegenden Arbeitsstat-
ten in Bezug auf Belichtung, Beluftung und Besonnung negativ
betroffen werden,

- dal die ErschlieBung des Blockinnenbereiches fir Andie-
nungs-, Ver~ und Entsorgungszwecke auch weiterhin aufrecht

erhalten wird und

- entgegenstehende &ffentliche Belange nicht bestehen. Weder
in der TOB-Anhorung am 10.10.391 noch aufgrund weitergehender
verwa]tungsseftiger Nachforschungen ergaben sich Anhaltspunk-
te dafir.

3. Auf der Grundlage von § 9 Abs. 6 BauGB i.V.m. § 3 Denkmal-
schutzgesetz NW wird der in der Denkmalliste der Stadt Essen
eingetragene Geb3udekomplex "Kettwiger Str. 33 und 35" nach-
richt1lich in den Bebauungsplan ibernommen. Zusatzlich wird
auch die vorldufig unter Schutz gestellte Fassade fiir den Ge-
baudeabschnitt Kurienplatz 1 und Kettwiger Str. 37 auf der
Grundlage von § 9 Abs. 6 i.V.m. § 4 Denkmalschutzgesetz NW

in den Bebauungsplan {ibernommen.

V. Auswirkungen der Planungen

1. Beeintrdachtigungen der Umwelt durch das Vorhaben

Durch die nachtridgliche Anpassung der gednderten Festsetzungen
auf der Grundlage des heutigen Bestandes und der riickwartigen
Erweiterung des Gebdudes Kettwiger StraBfe 33 und 3% sind nach
heutigem Kenntnisstand keine Beeintrdchtigungen der Umwelt zu
erwarten, da kein Eingriff in ein natiurlich gepragtes Umfeld -
der gesamte Innenhof ist derzeit versiegelt - erfolgt.
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2. Beeintrdchtiqung des Vorhabens durch die Unwelt

Eine Beeintrdchtigung durch die Umwelt ist nicht erkennbar.

VI. Zahlenwerte
Flachenbilanz
Gesamtfldche 6.905 m?
Uberbaute Fliche _ @.945 m?
Innenhof vorhanden 960 m?
Erweiterung 150 m?
Innenhof verbleibend : 810 m?
VII. Kosten &
Durch diese Bebauungsplandnderung entstehen der Stadt Essen keine
Kosten.
VIII. Anderung des rechtsverbindlichen Bauleitplanes

Mit Inkrafttreten der ersten Anderung zu dem Bebauungsplan Innen-
stadt, siidlicher Teil 4/85 gelten die ihm entgegenstehenden, fri-
her getroffenen Festsetzungen, als aufgehoben.

12.11.1991
Dezernat fiur Stadterneuerung Stadtplanungsamt
und Stadtplanung
\“-'/

_ / _ ‘
T P 22{4?35&% v

Beigeordnete

Franke, Amtsleiter
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Die Bekannimachung des Satzungsbeschlusses vom 27.11.1981 sowie Ort
und Zeit der Auslegung und der Begriindung sind gem. § 12 BauGB
ortsiblich im Amtsblati der Stadt Essen vom 31.01.1992 ver-

offentlicht worden.

e — Essen, den 31.0%1.1992
L -"65 ""»\_
P b2 *3 > Der Oberstadtdirektor
3 v ]
/ ﬁ..? ‘{ 1 Im Auftrage
- f,\ ?

e \.-__ .?',;bz/\/

Diese Begrindung ist Bestandteil der I. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 4/85 "Innenstadt - sidl. Teil", den der Rat der Stadt am

27.11.1991 als Satzung beschlossen hat,

Essen, den 31.01.1992
... Der Oberstadtdirektor






