STADT ESSEN
-Stadtplanungsamt- 1. Ausfertigung

Begriindung *)
zur IT. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 4/85
"Tnnenstadt - slidlicher Teil"
Bereich: Lindenallee/Maxstralle
Stadthezirk I, Stacdtteil: Stadtkern

*) gem. § 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches (BauGB) in der zur Zeit gililtigen

Fassung.
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1. Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungshereich der II. Anderung des Bebauungsplanes

Nr .

4/85 "Innenstadt - siidlicher Teil" umfaflt ein ca. 0,5 ha groBen

Baublockbereich im Stadtteil Innenstadt.

Der Anderungsbereich wird in etwa begrenzt:

im Norden durch das Grundstiick LindenalTlee Hs.-Nr. 43

im Osten durch die Lindenallee

im Stiden durch die MaxstraBe bis zum Grundstiick Hs.-Nr. 10

im Westen durch die Grundstiicke Maxstrafle ts.-Nr. 16 und 18
(Parkhaus "Maxstrafie").

Der raumliche Geltungshereich ist durch eine Signatur im Plan eindeu-

tig festgesetzt.

II. Planungsrechtliche Situation
1. Flachennutzungsplan (FNP)

Der wirksame FNP stellt das gesamte Plangebiet als Kerngebiet
dar.

Bebauungsplan

Der rdumliche Geltungsbereich der Bebauungsplan-Anderung bildnt
einen Teilbereich des rechtsverbindlicher Bebauungsplanes Nr.
4/85 "Innenstadt, siidlicher Teil". Dieser setzt den Anderungshe-
reich als Kerngebiet mit einer Grundflichenzahl (GRZ} von 0,6
und einer GeschoBflachenzahl (GFZ) von 2,1 fest. Die Zahl der ma-
ximal zuldssigen Vollgeschosse variiert zwischen II- und V-Ge-
schossen. Die denkmalgeschiitzte Fassade zur Lindenallee (Nr. 29-
41) und zur MaxsiraBe sowie ¢lie Kuppel ist nachrichtlich Ubernom-

men worden.
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I11I.  Erforderlichkeit der Anderung des Bebauungsplanes

1. AnlaB der Planung
Das Plangebiet wird derzeit durch ein Geldinstitut genutzt. Bei
dem vorhandenen Gebdude handelt es sich im wesentlichen noch um
das 1908 fertiggestellte Bankgebiude.

Die in den letzten 15 Jahren erfolgte strukturelle Entwicklung
der Dienstleistungsunternehmen "Geldinstitut" hinsichtlich des
bargeldlosen elektronischen Zahlungsverkehrs, der Datenverarbei-
tung und der modernen Biirokommunikationseinrichtung sowie der
veranderten Erwartung cder Bankkunden an das rdumliche Amhiente
erfordern Gebdaudestruktiren, welche diese Aspekte von vornherein
berlicksichtigen. Trotz mehrerer teilweise erheblicher innerer Um-
bauten (zuletzt die frithere Schalterhalle) kann der Altbaube-
stand diesen Anforderungen nicht gerecht werden, so dafl nun ein
Neubau am selben Standort entstehen soll. Die denkmalgeschitzte
Fassade entlang der Lindenallee und teilweise der MaxstraBe so-
wie der von einer barockisierenden Kuppel gekrinte Eckturm miissen
in einen Neubau integriert werden. Da die Festsetzungen des Be-
bauungsplanes Nr. 4/85 nur den vorhandenen baulichen Bestand be-
stdtigen und keinen weiteren .P1anungsspie1raun1 fur abweichende
Gebdudegrundrisse erlauben, st es notwendig den Bebauungsplan
entsprechend zu dndern. Damit werden die planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen flr einen Neubau, der den Anforderungen moderner
Dienstieistungsunternehimen an bauliche Strukturen gerecht wird,
geschaffen.

2. Stéadtebauliche Situation

Das Grundstiick befindet sich innerhalb des historisch gewachse-
nen Bankenviertels der Essener Innenstadt und ist Bestandteil ei-
nes von der Hindenburgstrafe/Am Waldthausenpark/Lindenallee/Max-

strafle begrenzten Gebiudeviertels am Sldwestrand der City.

Unmittelbar westlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich

ein Parkhaus mit & Fhenen. Weiter westlich davon befindet sich
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eine zur Hindenburgstrafie verlaufende geschlossene IV-V-geschos-
sige Bebauung, in deren Frdgeschossen sich tertidre Einrichtun-
gen hefinden. In den Ohergeschnssen sind grofitenteils noch Woh-

nungen vorhanden.

Unmittelbar ndrdlich befinden sich weitere Bank- und Biirogebdu-

de, welche entlang der Lindenallee VI-geschossig erbaut sind.

In dem Gebdude Am Waldthausenpark 11 befindet sich ein Alters-
heim.

Das Gebdudeviertel insgesamt besteht demnach aus zwei Teilberei-
chen, deren westlicher Bereich noch deutlich durch das Wohnen ab
dem 1. ObergeschoB und tertidren Einrichtungen im Erdgeschofl ge-
pragt ist, wahrend der dstliche Bereich im wesentlichen aus
Bank- und Biirogebdauden besteht. An der Schnittstelle befindet
sich das o.g. Parkhaus.

Unmittelbar @stlich von dem Plangebiet befindet sich das 1991
teilweise zur lindengalerie umgestaltete Deutschlandhaus, wel-
ches sich mit seinen gastronomischen und tertidren Einrichtungen
zu einem Anziehungspunkt am Rande der Tnnenstadt inmitten des
"Bankenviertels" entwickelt hat. Das 1929 erstellte Deutschland-

haus steht ebenfalls unter Denkmalschutz.

Im Suden entlang der MaxstraBe befinden sich zwischen Lindenal-~
lee und Selmastrafie weitere Bankgebdude. Weiter westlich davon
sind sowohl tertiive Einrichtungen im EG, als auch Wohnungen ab
dem 1. O0G vorhanden. Zur llachestrafle hin befinden sich insbeson-
dere im Bereich HenriettenstrafBe/Selmastrafe noch unzureichend
genutzte Flachen (Parkplatz, bzw. Betriebshof der Deutschen Bun-
despost) in bester Citylage, welche im Zusammenhang mit den Pla-
nungsiiberlegungen zur Umgestaltung des Hauptbahnhofes ein sehr
hohes Entwicklungspotential fiir Nutzungen, die dieser Lagegunst
gerecht werden (z.B: Hotel, zentrale Verwaltungseinrichtung,
usw.) besitzen.
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3. Umweltsituation
3.1 ALTLASTEN

Es befinden sich innerhalb des Plangebiets gem. Kataster der

Stadt Essen {ber Altablagerungen und Altstandorte keine Altla-
stenverdachtsf Tdchen. '

3.2 IMMISSIONSSITUATION
Ein wesentlicher Belastungsfaktor, innerhalb des Geb3dudevier-
tels, sind die Schadstoffemissionen der das o.g. Parkhaus nutzen-

den Kraftfahrzeuge.
1v. Verfahren zur Anderung des Bebawmingsplanes
Da die Anderung die Grundziige der Planungen des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes Nr. 4/85 "Innenstadt - siidticher Teil" nicht berih-
ren, wird ein vereinfachtes Anderungsverfahren nach § 13 BauGB fur

den o.g. Bebauungspian durchgefiihrt.

V. Planinhalt

1. Art der baulichen Nutzung

Samtliche Baugebiete des Bebauwungsplanes Nr. 4/85 sind entspre-
chend ihrer tatsichlichen Nutzung als Kerngebiete festgesetzt,
in welchem u.a. Geschifts-, Bliro- und Verwaltungsgebdude, wie
hier geplant, zuldssig sind.

Ein wichtiges Ziel der Stadiplanung ist es, zur Erhthung der Ur-
banitdt der Innenstddte nach Ladenschlufl, das Interesse am Woh-
nen in der Innenstadt zu erhalten bzw. zu entwickeln. Deshalb
gilt auch hier weiterhin die Festsetzung, daB Wohnen ab dem I.
Obergeschofl allgemein zuldssig ist, um so die planungsrechtliche
Moglichkeit fiir evtl. Wohnnutzungen innerhalb des Plangebietes
offen zu halten.

Ausgeschlossen sind weiterhin, aufgrund ihrer negativen Folgewir-
kungen fiir das gewachsene stadtebauliche Innenstadtgefiige,
Spiel- und Automatenhallen sowie Betriebe mit Sexdarbietungen.

Diese Festsetzungen bleiben unverindert.

D6140674/06140LFD



2. MaB der baulichen Nutzung

2.1 GRUNDFLACHENZAML (GR7)/GESCHOSSFLACHENZAHL (GFZ)

Der rechtskriftige Bebauungsplan setzt eine GRZ von 0,6 und eine
GFZ von 2,1 fest. Mit diesen Werten wurde die bis heute vorhande-
ne Nutzung in ihrem Bestand bestdtigt. Eine Anpassung der bauli-
chen Strukturen an sich weiterentwickeinde Gebiudeanforderungen:
der tertidren Nutzergruppen, aufgrund der sich z.B. rasant ent-
wickeInden Bilirokommunikation oder des bargeldlosen Zahlungsver-
kehrs bei Bankinstituten, ist bei diesen Festsetzungen weitge-
hend nicht mdglich. _

Die Obergrenzen der Baunutzungsverordnung erlauben eine GRZ bis

1,0 und eine GFZ von 3,0 in Kerngebieten.

Mit der wirksamen Baunutzungsverordnung (BauNV0) 1990 wurde die
fiir den rechtskrdftigen B-Plan noch geltende BauNVO "77" hin-
sichtlich der Anrechenbarkeit vyon Stellpldtzen und Garagen mit
ihren Folgeeinrichtungen wie Zufahrten auf die Grundfidche, vo1-
1ig umgekehrt. Zusdtzlich werden nun auch bauliche Anlagen unter-
halb der Gelidndecherfldche, durch die Baugrundstiicke Tlediglich
unterbaut werden, bei der Ermittlung der Grundfldche mit ange-

rechnet .

Nach wie vor wird éus stadtebaulichen Griinden angestrebt, die
notwendigen Stellpldtze im PMlangebiet in Tiefgaragen unterzubrin-
gen. Aufgrund der o.g. geAnderten Rechtsgrundlage ist fir eine
sinnvolie Ausnutzung dieser Kerngebietsfldche eine GRZ von 1,0
unerldflich.

Da auch die GRZ-Angaben der benachbarten Fldchen von 0,6 bis 0,9
unter Anwendung der BauNVO 90 sich im Bereich von 1,0 bewegen
wirden, handelt es sich hier weitgehend um eine Anpassung an die

gednderte RechtsgrundTage.

Flir die GFZ wird die Obergrenze der BauNVO von 3,0 als Maximal-
wert festgesetzt.
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2.2

Da es aus stiddtebaulichen Griinden erstrebenswert ist, den bau-
rechtlich notwendigen Stellplatzhedarf unterhalb der Erdoberfii-
che zu erstellen, wird dies vom Gesetzgeber dadurch gefiérdert,
daB im Bebauungsplan festgesetzt werden kann, dafl die zuldssige
Geschofif ldche um die Fliche notwendiger Garagen, die unter der
Gelandeoberfldche hergestellt werden, erhtht werden kann. Dieses
setzt der B-Plan fest.

HOHENFESTSETZUNGEN

Da sich eine Neubebauung entlang der Lindenallee und Maxstrafle
(teilweise) an der denkmalgeschiitzten Fassade zu orientieren hat
und der Planungsspielraum flir die innere Gliederung nicht unns-
tig eingeschrankt werden soll, werden max. Traufhthen (Traufe =
Schnittlinie der AuBlenflichen von GebdudeauBenwand und Dach)
festgesetzt. Davon abweichen diirfen nur die denkmalgeschiitzte
Briistung und der von einer barockisierenden Kuppel gekrinte Eck-
turm des historischen Bankgebdudes.

Die Festsetzung einer Traufhthe im rickwdrtigen Bereich der
Hauptbebauung entlang der Lindenallee/Maxstraflie erlaubt die Er-
stellung eines Staffelgeschosses, dessen Hohenentwicklung so he-
grenzt wird, daB die Sichtheziehungen auf die denkmalgeschiitzte
Fassade nicht beeintriachtigt werden. Aufgrund der nach Westen
hdangigen Topographie (MHohenclifferenz bis zu 6 m) und der HGhen-
entwicklung der denkmalgeschiitzten Fassade, wird die stddtebauli-
che Silhouette auch fiir die weiteren Uherhaubarkeiten mittels ma-
ximaler Traufhthen definiert.

Die Traufhthenfestsetzung der beinahe quadratischen Flache 1im
mittleren Bereich auf 941,30 m und der davon westlich angrenzen-
den Fldche auf 86,30 m erfolgte unter dem Aspekt, ein vom Haupt-
eingangsbereich ausgehendes Geldndehdhenniveau von 86,30 m bis
in den hinteren Bereich durchzustrecken, so dafl eine grofle ni-

veaugleiche Fldche entstehen kann.
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Uberbaubare Grundsticksfldchen, Bauweise

Die zur Lindenallee und MaxstraBe bestehende geschlossene Bauwei-
se sol]l mit einer Bautiefe von maximal 19,0 m bzw. 19,50 m beibe-

halten werden.

Im westlichen Bereich soll sie durch eine hofartige Bebauung er-
weitert werden. Durch die Festsetzung einer nicht {berbaubaren
Innenhoffldche wird gewdhrleistet, da die Anforderungen an ge-
sundes Wohnen und Arbeiten, hinsichtlich der Belichtung, Beson-

nung und Beliiftung gewdhrleistet sind.

Im ostlichen Bereich ist eine niedrige Uberbauung des Innenhofes
vorgesehen. Durch die so erzielte gridflere Bautiefe wird z. B.
die Errichtung einer Kundenhalle ermiglicht. Diese wvorgesehene
Gebdudestruktur ist in eine zukinftige stddtebauliich notwendige
Neustrukturierung des Baublocks "Am Waldthausenpark/Lindenal-

lee/MaxstraBle/HindenburgstraBe" leicht integrierbar.

Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist vom Innenstadtring iiber die Maxstrafe erreich-
bar. Die Ein- und Ausfabrt auf das Grundstiick wird von der Max-
strafle aus erfolgen, ca. 10 m siidwestlich der heutigen Zufahrt.

Die baurechtlich notwendigen Stellplitze werden in einer Tiefga-

rage erstellt, welche entsprechend festgesetzt jst.

Immissionsschutz

Filr den Bereijch der Innenstadt hat die Stadt mit der STEAG einen
Konzessionsvertrag lber die Versorgung mit Fernwdrme abgeschlos-
sen. Damit scollte inshesondere den Birohdusern und den Kaufhau-

sern ermoglicht werden, ihre Einzelfeuerungsaniagen aufzugeben

-und sich an das Fernwirmenetz anzuschlieflen. Im Bereich Stadt-

kern werden heute Uber 70 % der Gebdude mit Fernwarme versorgt.

Un mittelfristig die Immissionssituation weiter zu verbessern

und Vorsorge fir ein gesundes Wohnen und Arbeiten in der Innen-
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_11._.

stadt zu leisten, setzt der Behauungsplan weiterhin durch Text .
folgendes fest:

Gema § 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB ist im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes die Verwendung van Steinkohle, Braunkohle sowie Mine-
ralgl zur Erzeugung von Wiarmeenergie und Erzeugung von Energie

fiir die Produktion nicht zulassig.

Planungsziel ist es somit weiterhin, eine umfassende umwelt-
freundliche, schadstoffarme, leitungsgebundene Energieversorgung
(Fernwarme, Strom, Gas) zu erreichen. Da in der gesamten Innen-
stadt Leitungen mit den genannten Energietrdgern vorhanden sind
und jeder Interessent angeschlossen werden kann, ist die Versor-
gung sichergestellt.

6. Nachrichtliche Ubernahme
6.1 DENKMALSCHUTZ

Bei dem innerhalb des Plangebietes bestehenden Gebdude bhandelt

es sich im wesentlichen um das 1901 nach Plidnen des Essener Ar-
chitekten Peter 7Zindel filr die 1872 gegriindete "Essener Credita-
nstalt" begonnene und 1908 durch Baurat Mertens vollendete Gebdu-
de. .

Aufgrund der zahlreichen inneren Umbauten des Gebdudes sind nur
noch die AuBlenfassade entlang der Lindenallee und teilweise ent-
lang der MaxstraBe, sowie der Eckturm mit seiner barockisieren-
den Kuppel, gemdal & 3 Denkmalschutzgesetz NW vom 11.03.1980 in
die Denkmalliste der Stadt FEssen eingetragen. Das Baudenkmal
wird nachrichtlich in den B-Plan Ubernommen.

. Hinweise
7.1 STELLPLATZBESCHRANKUNGSSATZUNG
Auf dem Weg zu einer autoarmen Innenstadt ist die Stellplatzbe-
schrankungssatzung ein Teilbaustein innerhalb der Mafinahmen zur
Beschrankung des motorisierten Individualverkehrs.
Die Wirkung dieser Mafinahme beruht auf der Uberlegung, daf} PKu-
Verkehr nur dann méglich ist, wenn am Zielort eine Abstellmog-
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lichkeit besteht - fehlt diese, so steigt die Attraktivitit ande-
rer Verkehrsmittel (GPNV).

Weitere Ziele sind die Verbesserung der Verkehrsverhdltnisse
d.h. wie erwdhnt, Stdrkung des Umweltverbundes (GPNV, FuB- und
Radverkehr), Immissionshegrenzung, Aufwertung stadtrdumlicher
Qualitaten.

Die Herstellungspflicht von Stellpldtzen ist festgelegt in § 47
Abs. 1 der Bauordnung NW. Eine Einschrdankung st nur mdglich
durch eine Stellplatzbeschriankungssatzung im Sinne des § 47 Abs.
5 Nr. 3, wenn das Vorhaben in dem Satzungsgebiet liegt. Das Plan-
gebiet befindet sich vollstidndig innerha1b der Beschrdnkungszone
I,  der Stellplatzbeschrankungssatzung der Stadt Essen wvom
22.10.1993. Darin wird festgesetzt, daBl Stellpldtze und Garagen
nur im Umfang von 60 % des sich aus den Richtzahlen fir den
Stellplatzbedarf ergebenden bauordnungsrechtlichen Normbedarfs
erstellt werden diirfen.

7.2 ARCHAOLOGISCHE BETREUUNG
Der Planbereich befindet sich innerhalb des historischen Kerns
der Stadt Essen. Da deshalb die Mdglichkeit besteht, daB beij
Bau- bzw. AbriflmaBnalmen archiaologische Funde zu Tage treten,
ist eine fachliche Betreuung notwendig. Ein entsprechender Hin-
weis ist in der Bebauungsplaninderung enthalten.
VI. Zahlenwerte

GesamtgroBe des Verfahrensgebietes: 4.904 m?

- Kerngebiet (MK): 4.904 m?

VII. AKosten

Durch diese B-Plandnderung entstehen der Stadt Essen keine Kosten.
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Die notwendigen Umbauten in der Maxstrafle werden auf Kosten des Bau-
herrn durchgefiihrt.

VIII. Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes

Mit Inkrafttreten der II. Anderung zu dem Bebauungsplan Nr. 4/85 "In-

nenstadt - silidlicher Teil" gelten die gednderten Festsetzungen.

17. Februar 1995
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