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I. Raumlicher Geltungsbereich

1. Raumlicher Geltungsbhereich des Bebauungsplans

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 3/92 "Rel-
lTinghauser StraBe/Frau-Bertha-Krupp-StraBe (ehem. Sternbraue-
rei)” erfaflit ein ca. 6,2 ha groBes Gebiet im Sudviertel, sudlich
des Hauptbahnhofes zwischen Freiheit/A 40 (ehem. A 430) und Stadt-
garten/GutenbergsiraBe {Gemarkung Essen, Flur 47 und 53 und 80)
und ist durch entsprechende Signatur im Bebauungsplan eindeutig
festgesetzt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird folgendermaBen be-

grenzt:

Im Morden

- durch die nordliche Verlidngerung der Bauflucht, um 25,0 m, von
der nordostiichen Gebdudeecke des "Nordsterngebaudes", Frei-
heit Nr. 1 und hierzu im rechten Winkel bis zum Schnitt mit
der vorhandenen oGstlichen StraBenfliachenbegrenzung der Frau-

Bertha-Krupp-Stralle,
~ entlang der ndrdlichen Verkehrsflachengrenze der Frau-Bertha-
Krupp-Strafle bis zur Stiitzmauer des ostlichen Autobahnzubrin-

gers der A 430/A 40),

- entlang der Stitzmauer bis unterhalb der siidlichen Verkehrsfla-
chengrenze der Autobahnabfahrt aus Richtung Westen,

- unterhalb dieser Verkehrsfldchengrenze entlang bis zum Schnitt

mit der Fahrbahnflidche der HelbingstraBle,

- entlang dieser Fahrbahnfliche bis zum Schnitt mit der Verlédnge-
rung der Hausflucht des Gebdudes Frau-Bertha-Krupp-StraBle 18,
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- durch die ndrdliche Grundstiicksgrenze des Gebdudes Frau-
Bertha-Krupp-Strafle 18, der nordlichen Grundstiicksgrenze
HeinickestraBle 31 bis zur nordwestlichen Gebdudeecke,

~ durch eine rechiwinklig zum Geb3ude nach Sildwest wverlaufende
Linfe Uber die HeinickestraBe hinweg bis zum Schnitt mit der

Grundsticksgrenze der Gemeinschaftsgrundschule,

- entlang der Grundstlicksgrenze in nordwestlicher Richtung bis

zum Schnitt mit der dstlichen Geltungsbereichsgrenze.

Im Osten durch

- eine 6 m parallel (nach Sudosten) zur nordwestlichen Grund-
stiicksgrenze der "Schule an der-HeinickestraBe" verschobenen
Linie bis zum Schnitt mit der nordwestlichen Grundsticksgrenze
der "Gewerblichen Schule der Stadt Essen", weiter entlang der

Grenze bis zur Gdrtnerstrale,

- die Gruhdstﬂcksgrenze der Gewerblichen Schule entlang der GOst-
lichen Straflenbegrenzungslinie der GartnerstrafBe bis zur Wie-

senstrafe und

- die nordwestliche StraBlenbegrenzungslinie der Wiesenstrafe,
zwischen GartnerstraBe Nr. 11 und der Gebdudeecke Gutenberg-
strafle Nr. 13.

Im Stiden durch

- die ndrdliche Straflenbegrenzungslinie der Gutenbergstrafie bis
zum Schnitt mit der verlangerten Gebdudeflucht Rolandstrafle
(Nr. 9-15).
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Im Westen durch

- die Grenze des Flurstiickes 370 (Gemarkung Essen, Flur 78) Ecke
Rellinghauser-/Rolandstrafie,
- die ostlichen Gebdudekanten der Rellinghauser Strafie Nr. 22-24,

- die Straflengrenze zwischen Juliusstrafe und Rellinghauser Stra-

e,

- die dstltichen Gebidudekanten der Rellinghauser Straflle Nr. 4-20
und

- die 0Ostliche Gebdudekante des "Nordsterngebiudes", Freiheit
Nr. 1.

2. Angrenzende Bebauungs- bzw. Durchfiihrungspldne

Folgende Bebauungs- bzw. Durchfihrungspldane grenzen an den Gel-
tungsbereich an, bzw. werden von dem Bebauungsplan Nr. 3/92 teil-

weise Uberplant:

Im Norden

- wird der Bebauungsplan Nr. 15/69 "U-Bahn-Westast, Innenstadt",

- der Bebauungsplan Nr. 260 "U-Strab",

- der Bebauungsplan Nr. 254 "Sidlicher Bahnhofsvorplatz" ,

- der Bebauungsplan Nr. 216 "Ruhrschnellweg, Teilstiick: Freiheit
bis Kaiserhofbriicke, IV. Anderung (WeiglestraBe) zu Nr. 141"
und

~ der ndrdliche Bereich des Bebauungsplanes Nr. 41/75 "Heinrich-

strafie/WiesenstraBe/Gdrtnerstrafle” teilweise Uberplant.

Im Osten

- wird der westliche Bereich des Durchfiihrungsplanes Nr. 141
"Ruhrschnellweg, Teilstiick: Freiheit bis Kaiserhofbricke" tlw.
Uberplant,

- wird der nordwestliche Bereich des Bebauungsplanes Nr. 41/75

teilweise liberplant und
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- zwischen Gartnerstrafle und GutenbergstrafBe grenzt der Durchfiih-
rungsplan Nr. 115 "Steinplatz" an.

Im Stiden

~ grenzt der Bebauungsplan Nr. 260 "U-Strab (Unterpflasterstra-
Benbahn} und Ruhrschnellweg (Mittelabschnitt)" und

- ein Teil des Bebauungsplanes Nr. 3/69 "“U-Bahn, II. Anderung
und Erweiterung zu Nr. 260, Bereich Stadtgarten" an.

Im Westen

- wird der bis zur Juliusstrafe angrenzende Bebauungsplan Nr.
3/69 tlw. Uberplant.

Angrenzend, zwischen Juliusstrafle und Freiheit, wird die planungs-
recht1iche Situation derzeit gem. § 34 BauGB beurteilt.

I1. Erforderlichkeit der verbindlichen Bauleitplanung
1. BeschluBlage
Zur Sicherung der Bauleitplanung wurde vom Rat der Stadt am
28.02.1990 ein allgemeiner Beschluf zur Aufstellung eines Be-

bauungsplanes gefalt.

2. Anlal der Planung

Nach der Aufgabe der "Stern"-Brauerei an diesem Standort und
der anschlieflenden VerduBlerung des Grundstiickes an einen In-
vestor faflte der Rat der Stadt den BeschiuBl zur Aufstellung ei-
nes Bebauungsplanes, um nunmehr die Gelegenheit fiir eine stid-
tebauliche Neuordnung dieses Bereiches zu ergreifen.

Aufgrund der bisherigen, sowohl baulichen als auch nutzungsbe-
dingten Struktur, bildete das Geldnde der ehem. Sternbrauerei
eine inselartige Lage innerhalb der wohn- und tertiargepragten

Umgebung. Die frilhere Nutzung dieses Geldndes Tiefl direkte
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Querverbindungen vom Steinplatz zur Frejheit oder vom Aalto-
Theater zum Bereich um die Gartnerstrale nicht zu.

Nicht nur aus stadtebaulichen, sondern auch aus Immissions-
schutz-Aspekten bildete diese ehemalige industrielle Nutzung
einen Fremdkdrper innerhalb der dortigen stddtebaulichen Struk-
tur.

Als ein weiterer Problempunkt zu dieser historisch bedingten,
atypischen, wenig attraktiven Nutzung, kam eine unzureichende
Anbindung des Sudviertels an die Innenstadt hinzu. Diese Nach-
teile ergeben sich aus der Zdsurwirkung der A 40 (ehem. A
430}, des Hauptbahnhofgelindes, der dem Geldnde der Sternbraue-
rei ndrdlich vorgelagerten geschlossenen Riegelbebauung (Haus
der Ruhrkohle) und aus der daraus resultierenden schlechten
FuBwegeverbindung zur Innenstadt.

Aus stadtentwicklungsplanerischer Sicht ist es daher notwen-
dig, sowohl diesem Bereich als auch der ndheren Umgebung eine
eigene Nutzungsidentitdt zu geben, basierend auf den vorhande-
nen Nutzungsschwerpunkten Kultur (Aalto-Theater), Tertidrnut-
zung (Biuro, Lidden, Dienstleistungsgewerbe) sowie Wohnnutzung.
Die optimale lage des Standortes in bezug auf die verkehrliche
Anbindung, insbesondere hinsichtlich des offentlichen Personen-
nahverkehrs (OPNV), bildet gerade fiir diese Nutzungskonstella-
tion eine ideale Voraussetzung.

Aufbauend auf die bereits o.g. vorhandenen Nutzungsschwerpunk-
te sowie dem dringenden Bedarf an Tertidrfldchen, einschlieB-
lich den dazugehtrenden Folgenutzungen, soll ein Nutzungskon-
zept entwickelt werden, das die vorhandenen Nutzungen arron-
diert, diesem Standort eine attiaktive Identitdt verschafft und
die heutige, vorhandene Zasur zwischen Innenstadt und Sidvier-
tel abbaut.
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3. Stadtebauliche Situation

3.1 HISTORIE

Der Planbereich liegt im Sidviertel der Innenstadt. Auf der
friher iberwiegend landwirtschaftlich genutzten Fldache wurde
etwa um 1860 ein Friedhof im Bereich der Jjetzigen A 40
(ehem. A 430), sidlich des Bahnhofsvorplatzes eingerichtet.
Spater, 1870, wurde erstmals entlang der Rellinghauser Stra-
Be ein Gebaudekomplex der Aktienbrauerei errichtet. Diese Ge-
bdude der Aktienbrauerei wurden im Laufe der Jahre erwei-
tert.

An der Stelle der heutigen RAG-Hauptverwaltung, an der Frau-
Bertha-Krupp-StraBe, befand sich bis zum 2. Weltkrieg das
Verwaltungsgebdude des 1893 gegriindeten "Rheinisch-Westfdli-
schen-Kohlensyndikats" und das Kreishaus. Das derzeitige Ge-
baude wurde in seiner jetzigen Form unter Einbeziehung wvon
Teilen des Vorgangerbaus zwischen 1949 und 1952 errichtet.
Sejt 1969 ist das Gebdude Sitz der Hauptverwaltung der Ruhr-
kohte AG. ‘

Auch die Standorte der Schule an der Heinickestrafle und der
gewerblichen Schule "Girtnerstrafe" sind historisch begriin-
det. Dort befand sich friher die Helmholtz-Realschule und
das Helmholtz-Gymnasium. Bei den angrenzenden Wohnnutzungen
handelt es sich sowohl im Bereich Steinplatz / WiesenstralBe,
als auch 1im Bereich zwischen Rellinghauser StrafBe und
Huyssenallee um seit der Jahrhundertwende gewachsene Struktu-
ren, die mit Einrichtungen des tertidren Gewerbes durch-

mischt sind.

Die Trennwirkung des Gebietes vom Kernbereich der Innenstadt
wurde deutlich verstdrkt durch die Erstellung der A 430-Ver-
kehrstrasse im Jahre 1970 und der damit verbundenen Absied-
Tung des damals an der Freiheit gelegenen Krupp'schen
Friedhofes.
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3.2 GESAMTSITUATION

lLage

Nach der Aufgabe der "Stern"-Brauerei und der anschliefenden
VerduBerung des Geldndes an einen Investor wurde die gesamte
Baumasse abgerissen und das Grundstiick fir eine neue Bebau-
ung aufbereitet.

Es handelt sich hierbei aufgrund der citynahen Lage und der
unmittelbaren Ndhe zum Verkehrsknotenpunkt A 40 (ehem.

A 430)/Hauptbahnhof sowie dem optimalen OPNV-Anschluff um ein
hochwertiges Grundstiick, das bislang, bezogen auf die im Nah-
bereich hoch verdichtete Tertidrnutzung, unter Wert genutzt
wurde. Siudlich von diesem tertidren Nutzungsschwerpunkt gren-
zen Wohngebiete an, die uberwiegend im Erdgeschofbereich mit
gewerblichen Nutzungen durchsetzt sind.

Burch die kunftige Nutzung dieses Planbereiches als Dienst-
leistungszentrum werden Synergieeffekte auf die umliegenden
Geschaftsnutzungen sowie (Qualitatsverbesserungen und eine
allgemeine Attraktivitdtssteigerung fiir das gesamte Sidvier-

tel erwartet.

Die fir die Beurteilung der derzeitigen Gesamtsituation er-
fordertichen Aussagen lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Der neu geplante Dienstleistungs-Standort, der sich aus denm
Grundstilck der ehem. Sternbrauerei und dem Grundstick des
Uberp]anten,'nérd1ich vorgelagerten Verwaltungskomplexes so-
wie aus den derzeit unbebauten Freiflachen dstlich der Gart-
nerstraf3e zusammensetzt, bietet die Chance, dem geplanten Ge-
bdudekomplex eine reprdsentative Signifikanz zu geben. Durch
die Erganzung der dominanten Hochhaussilhouette sol1 eine
Identifikation mit der Ruhrmetropole Eésen angestrebt wer-
den. Im Westen des Planbereichs konzentrieren sich bereits
die bestehenden Verwaltungen verschiedener Essener GrofBfir-

mer.
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Bebauungsstruktur

SudTlich der A 40 (ehem. A 430)/Hauptbahnhof erstreckt sich
das Siidviertel mit Uberwiegend wohngenutzten Bereichen, die
relativ dicht bebaut sind und geschlossene Blockstrukturen
bilden.

In den westlich uUberwiegend tertiar geprdgten Bereichen wird
die Blockstruktur teilweise aufgeldst und durch Hochhausbe-
bauungen gepragt.

Inmitten des Sudviertels liegt der Stadtgarten mit seinen
kulturellen Schwerpunkten Aatto-Theater und Saalbau.

Die nordliche Bebauung der Innenstadt, Jjenseits des Haupt-
bahnhofes, kann aufgrund der Z&dsurbildung durch A 40 (ehem.
A 430)/Hauptbahnhof nicht in einem unmittelbaren Zusammen-

hang gesehen werden.

Nutzungsstruktur

Das ndrdliche Sludviertel wird Uberwiegend durch geschdftli-
che Nutzungen und hochverdichtete Tertidrnutzungen geprigt,
die an diesem Standort nach Kompensations- und Erweiterungs-
flachen suchen.

Die anderen Bereiche dienen Uberwiegend dem Wohnen, wobei
diese in den ErgeschoBbereichen teilweise mit gewerblichen
Nutzungen durchsetzt sind. Der gewerbliche HNutzungsbesatz
nimmt in Richtung Rittenscheid weiterhin zu.

In den Ubergangsbereichen zum Siidostviertel, Bergerhausen
und Holsterhausen ist die Wohnnutzung deutlich bestimmend.

Verkehrsstruktur

Durch die A 40 (ehem. A 430), die Verkehrsknotenpunkte Bis-
marckplatz, Freiheit, HelbingstraBe und die von hier ausge-
henden Hauptverkehrsstrafen ist das Stadtgebiet - bezogen
auf den Individualverkehr - optimal an den Uberregionaien
Verkehr angeschlossen.

Von Norden flihren zwei Hauptverkehrsstraflen - im Westen die
Bismarckstrafle (B 224) und im Osten die Helbingstrafle - in
Richtung Siiden. Von diesen beiden HauptverkehrsstraBen wird
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das Sudviertel unter Ausklammerung des Stadtparks entspre-
chend den stadtebaulichen Grundstrukturen zum Teil rasterar-

tig erschlossen.

Mit den GPNV-Anschliissen

U-Stadtbahnlinien

- U 11 (Hpt.-Bhf.-Ruttenscheid mit Zugang im Bereich Frei-
heit Nr. 1)

- U 17 (Margarethenhshe)

- U 18 (MiTheim)

Straflenbahnlinien

- 101 (Bredeney-Altenessen)

- 104 (Altendorf-Rellinghausen)

- 105 (Frintrop)

- 106 (Altenessen-Bochold)

- 107 (Bredeney-Katernberg)

- 115 (Bochold-Rellinghausen)

- 127 (Bredeney-Katernberg-Gelsenkirchen)

OmnibusTinien

- 145, 146, 155, 156, 166, 176, 188, 189 und 196

Schnellbuslinien

- SB 19

Regionalschnellbahn

- RSB 1, RSB 2

S-Bahnlinien

-S$1, 83 56,521

sind fur den regionalen und Uberregionalen GPNV optimale Vor-

aussetzungen geschaffen.

Grinstruktur

Der sidlich gelegene Stadtpark bildet den Schwerpunkt des of-
fentlichen Griinpotentials fir das Sudviertel und dessen Um-
feld. Das weitere Grinpotential wird durch die Straflenraum-

begriinung und durch begriinte Blockinnenhtofe gebildet.
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3.3 BESTAND AUSSERHALB DES PILANGEBIETES

Die duBere Bestandssituation wird wie folgt charakterisiert:
Im Norden gegeniibber der A 40 (ehem. A 430) befindet sich
der Hauptbahnhof Essen. Die &stliche Gebdudekulisse zur Siid-
seite des Hauptbahnhofes wird von einem VII-geschossigen
Parkhaus und einem V-VII-geschossigen Verwaltungsgebdude der
Deutschen Bundesbahn gebildet. Verschiedene Geschafts- und
Ladeneinrichtungen prdgen den Zugangsbereich zum Hauptbahn-
hof. Diesen GebZuden sind siidlich Parkplatzflichen fir Pkw's
und Busse sowie Vorfahrtmdglichkeiten fiir Taxen vorgelagert.
Westlich des Hauptbahnhofes schiieBt sich der Gebdudekomplex
des Postgiroamtes der Bundespost mit dem XIX-geschossigen Bu-
roturm an, der eine wichtige Raumkante zur "Freiheit" dar-
stell1t. In den ErdgeschoBzonen des Postgiroamtes befinden
sich ebenfalls Geschaftsnutzungen.

Iwischen den vorgenannten Gebaudekomplexen und der A 40
(ehem. A 430) Tiegt die KruppstraBe, die vom Bismarckplatz
iber die Freiheit zur Gildehofstrafle/HelbingstraBe fihrt und

Teil des sogenannten City-Rings ist.

Im Osten des Plangebietes schlieft sich zwischen der Frau-
Bertha-Krupp-Strafle und der HeinickestraBfie ein Baublock mit
einer III- bis VII-geschossigen Bebauung an, die mit Flachda-
chern und Sattelddchern ausgebildet ist.

In dem Bereich Heinickestrafle/Wiesenstrale befinden sich die
Gemeinschaftsgrundschule und die gewerblichen Schulen der
Stadt Essen. Die Gebdudekomplexe, z. T. III- bis.V-geschos-

sig mit Flachdachern, orientieren sich an der StraBlenfiihrung.
Die TII- bis IV-geschossigen blockartigen Quartiersstruk-

turen siidlich der Wiesenstrafie haben gréBtenteils Sattelda-

cher und dienen iberwiegend der Wohnnutzung.
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Im Siden befindet sich stidlich der GutenbergstraBe ein IV-
bis V-geschossiges Verwaltungsgebiude mit Satteldachausbil-
dung.

Im Bereich RolandstraBe/Rellinghauser Strafle steht - etwas
zurickgelegen im Stadtpark - das Opernhaus "Aalto-Theater"

als Solitdrbaukdrper.

Im Westen des Planbereiches befindet sich eine blockartige
Quartiersstruktur Uberwiegend mit Sattelddchern, deren Gebau-
de im Bereich der Rellinghauser StraBle zwischen V und VI Ge-
schossen, im Bereich der JuliusstraBe zwischen III und V Ge-
schossen und im Bereich der Huyssenallee / Rolandstrafle zwi-
schen V und z. T. VIII Geschosse haben. Die Nutzung in den
"oberen” Obergeschossen dient Uberwiegend dem Wohnen, in den
Erdgeschoflbereichen und dem dariiber Tiegenden Geschofi {iber-
wiegend der Unterbringung von Dienstleistungen, etc.

Das frithere "Nordsterngebdude" an der Freiheit Nr. 1 sowie
die Gebaude an der Huyssenallee und z. T. RolandstraBe die-
nen ausschlieBlich der Blironutzung.

Ca. 100 - 500 m westlich vom "Nordsterngebdude" stehen drei
weitere bis zu XXII-geschossige Verwaltungshochbauten von Es-

sener Grofiunternehmen.
BESTAND INNERHALB DES PLANGEBIETES
Die Bestandsituation wird wie folgt charakterisiert:

Bebauung

Der Gebaudekomplex an der Frau-Bertha-Krupp-StraBe Nr. 2 und
4 (Haus der Ruhrkohle) ist von der GrundriBistruktur her kamm-
artig zum rickwdrtigen Bereich orientiert. Die mit Sattel-
dach bzw. Walmdach ausgebildeten Gebdudeteile entlang der
Rellinghauser Strafle und der Frau-Bertha-Krupp-Strafie sind
VI-geschossig, wobei der Eckbereich zur Gartnerstrafle VII-ge-
schossig ist. In Fortsetzung zur Gartnerstrafle ist der dlte-
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re Gebdudeteil und der riickwartige Appendix zum Ruhrkohlege-
baude IV-geschossig mit Satteldach ausgebildet.

Der gesamte Gebdudekomplex wird als Verwaltungsgebdude der
Ruhrkohle AG genutzt.

Die Gebaude GartnerstraBe 12-20 sind 11I-geschossige Gebdude
mit Satteldach und werden zu Wohnzwecken genutzt.

Die III-geschossigen Gebdude Nr. 5-27, entlang der Wiesen-
strae, haben Sattelddcher und werden zu Wohnzwecken ge-
nutzt. In dem Geb3ude Wiesenstrafle Nr. 27 befindet sich erd-
geschossig ein Restaurant und in dem Gebiude Wiesenstrafle

Nr. 5 eine Praxis.

Das IV-geschossige Flachdachgebdude, GutenbergstrafBe Nr. 13,
dient dem Wohnen, wobei die Erdgeschofizone gewerblich (Hand-
werksbetrieb) genutzt wird.

Verkehr

Die Frau-Bertha-Krupp-Strafe, die GidrtnerstraBe und die Rel-
linghauser Strafle sind als Verkehrsstrafen im Zweirichtungs-
verkehr mit seitlichen Blirgersteigen ausgebaut.

Im Bereich der Rellinghauser StraBle sind zudem Parkplidtze in
Schrdgaufstellung entlang des westlichen Fahrstreifens vor-
handen.

In der Frau-Bertha-Krupp-StraBle, WiesenstraBle, Gdrtnerstrafe
und Gutenbergstralle wird neben den Langsparkstreifen auch

seitlich auf den Biirgersteigen geparkt.

Die im nordlichen Planbereich befindliche &ffentliche VYer-
kehrsfldache unterhalb des Zubringers zur A 40 (ehem. A 430)
wird derzeit als Parkplatz genutzt. '

D6130556/06130LFD
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Griin

Im norddstiichen Planbereich, entlang der Frau-Bertha-Krupp-

Strafie und im Hinterhofbereich der Wohngebdude an der Wiesen-

strafle befinden sich verschiedene Baumgruppen unterschiedii~

cher Art und Grofe. Ansonsten sind die Oberfldachen des Plan-

bereiches versiegelt.

3.5

D6130556/06130LFD

UBERLEGUNGEN ZUR DENKMALWURDIGKEIT RAG-GEBAUDE

Sowoh1l im Rahmen des Ideen- und Realisierungswettbewerbes
fir das geplante Dienstleistungszentrum, als auch im bis-
herigen Bebauungsplanverfahren erfolgte efne intensive
Auseinandersetzung mit der méglichen Denkmalwiirdigkeit
des Ruhrkohlehauses und einer moglichen Integration in

ein stddtebauliches Gesamtkonzept.

Wegen der iiberzeugenden stddtebaulichen und architekto-

nischen Gesamtkonzeption wurde in der Wettbewerbs-Preisge-
richtssitzung, unter Beteiligung des Landeskonservators,
die Arbeit des Biliros Gansfort/Ingenhoven mit dem 1. Preis
ausgezeichnet und als Grundlage fur den aufzustellenden

Bebauungsplan empfohlen.

Dieser Entwurf (1. Preis), der den Ersatz des Ruhrkohlege-
baudes durch eine Neubebauung vorsah, zeichnete sich -
nach Auffassung des Preisgerichts - durch die maBstabge-
rechte Randbebauung entlang der Frau-Bertha-Krupp-Strafle
und der Rellinghauser StraBe, das Einfigen der Hochhauser
in den Rhythmus der vorhandenen stddtebaulichen Situation
sowie das Angebot einer grofien parkdhnlichen Griinfléche
mit hohen Aufenthaltsqualitdten aus. Weiterhin entsprach
der Entwurf der stddtebaulichen Zielsetzung, die derzeiti-
ge Blockstruktur des Planbereiches aufzuldosen und durch

eine transparente Neubebauung aufzubauen.
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Bie Empfehlung des Preisgerichtes, die Integration des
vorhandenen RAG-Gebdudes in die Gesamtkonzeption zu unter-
suchen, fihrte zu dem Ergebnis, daB bei dem hierzu erar-
beiteten Alternativentwurf eine punktartige Hochhausbe-
bauung in der nordéstlichen Ecke des Ruhrkohlegeldndes un-
ter Beibehaltung der heutigen Bausubstanz des Ruhrkohlege-
bdudes (E-Format) vorgeschlagen wurde. Dieser Entwurf muB-
te jedoch verworfen werden, weil er bereits im Grundsatz
der vom Preisgericht vorgeschlagenen stddtebaulichen Lo-
sung widersprach, denn aus dem Wettbewerbsergebnis ging
eindeutig hervor, dafl die Preistrdger die hochbaulichen
Schwerpunkte an der Reliinghauser Strafe zur Innenstadt
sahen und die gemeinsame grofizligige, parkahnliche Griinfla-
che aTs ein wesentliches Charakteristikum innerhalb der
geplanten umgebenden Bebauung bei einer E-Formatausbil-
dung des Ruhrkohlegebdudes sich nicht in GUberzeugender
Weise beibehalten liel3, sondern lediglich ein Rudiment ei-
ner urspringlichen Idee bleiben mufite. Mit dem Erhalt des
Ruhrkohlegebdaudes wdare somit das Wettbewerbsergebnis gdnz-
1ich infrage gestellt, da die herausgestellten Vorteile

des preisgekronten Entwurfes konterkariert wirden.

Unabhangig von dem vorstehenden Sachverhalt tejlte die
Stadt Essen dem Rheinischen Amt fiir Denkmalpflege auf ih-
ren Antrag auf Eintragung des Ruhrkohlegebdudes 1in die
Denkmalliste gemdB § 3 (2) Denkmalschutzgesetz NW mit,
dafl sie diesen Antrag aus folgenden Griinden ablehnen muf3-
te:

"Der Bauteil an der GirtnerstraBe, erbaut -1905, ist im
Hinblick auf die urspringliche Gestalt des Gebdudes des
ehemaligen Rheinisch-Westfidlischen-Kohlensyndikats weder
aufgrund seiner étédtebau11chen Lage, noch aufgrund sei-
ner Grofle und Fassadengestaltung oder sonstiger Gestal-
tung geeignet, als hinreichend anschauliches Zeugnis des

ehemaligen Kohlensyndikats und der von ihm reprdsentier-
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ten geschichtlichen Verhdltnisse zu gelten. Auch hinrei-
chender architekturhistorisch begriindeter Gestaltwert fist
nicht zu erkennen. Der Bauteil an der GdrtnerstrafBe wurde
im ibrigen im Rahmen der vom Rheinischen Amt fir Denkmal-
pflege durchgefiihrten flachendeckenden Ihventarisation

der Denkmiler in Essen nicht als bedeutend bewertet.

Die Ubrigen Gebdudeteile sind in der Zeit nach dem 2.
Weltkrieg entstanden, und zwar nicht als zentrales Verwal-
tungsgebaude der Deutschen Kohlenbergbauleitung sondern
lediglich als Gebdude des Deutschen Kohlenverkaufs (DKV).

Ber als Urheber des Entwurfs anzusprechende Architekt Mar-
tin Schénmakers hat in der Architekturgeschichtsschrei-
bung keinen besonderen Rang, wenn er Uberhaupt bisher ar-
chitekturhistorisch-kritische Beachtung fand. Der Verweis
auf seine Urheberschaft kann nicht als Argument der Be-

gritndung eines Denkmalwerts gelten.

Die Art und Weise, wie der Nachkriegsbaukdrper auf Merkma-
le seines Vorgédngerbaus zuriickgreift, erscheint hier als

Argument fir die Denkmaleigenschaft als unerheblich.

Die traditionalistische Gestaltung des Nachkriegsgebaudes
ist nicht so deutlich ausgeprigt, daB das Gebdude als ent-
scheidender Vertreter des traditionalistischen Bauens der

50ger Jahre anzusprechen wiare.

Die Fassade ist nicht so gestaitet, dal sie den Denkmal-

wert des Gebdudes begriinden kidnnte.

Der Einsatz von Muschelkalkstein flr Fassadenelemente
trigt zwar zum Gestaltwert der Fassaden bei, jedoch nicht
in dem MaBe, das dem konventicnellen Material und seiner
konventionellen Verwendung hier herausragend zugemessen

wird.
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Das Nachkriegsgebdude kann nicht als Beleg des Wiederauf-
bauwillens auf deutscher Seite gelten, da es seine Entste-
hung dem Wirken der alliierten Siegermachte USA und Grofi-

britanien verdankt.

Es ist ungewiBl, weliche fFreiheiten die damalige Stadtpla-
nung bei ihren gestalterischen Bemiihungen um Akzentsetzun-
gen und Platzbildungen im Falle des DKV-Gebdudes im Rah-

men atliierter Aufsicht hatte.

Das Rheinische Amt fur Denkmalpflege teilte darauf hin
mit, daB es dieser Begrlndung nicht folgen k&nne, aber
nun in Abdnderung des 1. Antrags eine Unterschutzsteltung

des Ruhrkohlehauses mit reduziertem Umfang beantrage.

Ein mogliches Ersuchen an den Minister flr Stadtentwick-
lung und Verkehr, als Oberste Denkmalbehtrde, eine Ent-
scheidung gem3 § 3 Abs. 2 Denkmallistenverordnung zu
treffen, wurde von seiten des Rheinischen Amtes fiir Denk-
malpflege nicht gestellt.

Damit wurde die ablehnende Entscheidung der Stadt Essen,
gemifl § 3 Abs. 2 Satz 2 Denkmallistenverordnung rechtsver-
hindlich.

4. Umweltbelange

4.1 KLIMA

4.1.1 Klimafunktionen im Umfeld des Plangebietes {Bestand)

D6130556/06130LFD

Grundlage zur Beschreibung des gegenwdrtigen klimatischen
Zustandes im Untersuchungsgebiet ist die Klimaanalyse der
Stadt Essen, die der Kommunalverband Ruhrgebiet (KVR) dim
Auftrag der Stadt Essen in den Jahren 1981-83 erarbeitet

hat. In der Klimaanalyse wurde eine Gliederung des Stadt-
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gebietes in klimarelevante Strukturen - sogenannte Klima-
tope - vorgenommen. Die klimatische Gliederung der Stadt
wurde auf einer Karte fir das gesamte Stadtgebiet darge-
stel1t. Diese sogenannte "synthetische Klimafunktionskar-
te" zeigt, daB der Raum des Bebauungsplans und der angren-
zenden Wohnbebauung in der Ubergangszone vom Cityklima
zum Stadtkiima Tiegt. Der starke Versiegelungsgrad der Bo-
denoberfldche durch StraBen und Gebdude fihrt zu deutlich
verdnderten Energieumsetzungen der einfallenden Sonnen-
strahlung. Die vorhandene geschliossene, in der Regel mehr-
geschossige Bebauung fUhrt zu starken Windfeldverdnderun-
gen. An sonnigen Tagen bewirkt die Abschattung und die Re-
flexion der direkten Sonnenstrahlung an den vorhandenen
Gebduden starke raumliche und zeitliche Verdnderungen der
Energieaufnahme der Bodenoberflache durch die direkte
kurzwellige Sonnenstrahlung. Die Temperatur dist bei ge-
dampfter Amplitude gegeniiber dem Freiland (Wetteramt)
deutlich angehoben. Die tdgliche Temperaturamplitude {Dif-
ferenz zwischen Maximum~ und Minimumtemperatur) ist wegen
der Widrmespeicherung der Asphalt- und Betonfldchen gegen-
ilber dem Freiland verringert. Der geringe Pflanzenbestand
im Plangebiet und der hohe Versiegelungsgrad fihren zu efi-
ner Verringerung der Verdunstung und der relativen Luft-
feuchte.

Der starke Verkehr (vor allem die A 40 (ehem. A 430) und
der Verkehrsknotenpunkt Rellinghauser Strafle, Rolandstra-
e und Gutenbergstrafe) fihrt zu einer Luftbelastung
durch Schadstoffemissionen.

Eine gewisse Ausgleichsfunktion bewirkt der sudwestTich
an das Plangebiet angrenzende Stadtgarten. Das hier vor-
liegende Parkklima weist gegenliber dem bebauten Umfeld
niedrigere Temperaturen und eine hdhere Luftfeuchtigkeit
auf. Die Windstdrke wird im Bereich des Stadtgartens

durch die Vegetation geddmpft. Bdume und Strducher senken
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im begrenzten Umfang - besonders fir staubférmige Immissi-
onen - durch ihre Filterwirkung die Schadstoffbelastung
der Luft. Die klimatische und lufthygienische Ausgleichs-
funktion des Parks beschridnkt sich jedoch wegen der rela-
tiv geringen Fldche und der meist geschlossenen Bebauung
im Bereich des Plangebiets, das an den Stadtgarten an-
grenzt, nur auf den silidwestlichen Randbereich des Untersu-
chungsgebiets.

Im Plangebiet und der ummittelbaren Umgebung ist die Luft-
feuchte wegen der starken Versiegelung gegeniiber den

Durchschnittswerten reduziert.

Kiimafunktionen des Plangebietes (Bestand)

Sonnenscheindauer, Strahlung, Temperatur

Die frihere Bebauungsstruktur mit den Gebauden der Stern-
brauerei spiegelte sich deutlich in einer raumlich stark
unterschiedlichen Minderung der Sonnenscheindauer wieder.
Der nordéstliche Bereich des Plangebiets wird aufgrund
fehlender Bebauung besonders gut besonnt. Eine hohe Son-
nenscheindauer wird auch im Kreuzungsbereich von Relling-
hauser Strafle mit RolandstralBe und GutenbergstraBe er-

reicht. Eine starke Abschattung aufgrund der beidseitig
geschlossenen Bebauung kann im ndrdlichen Bereich der Rel-
linghauser Strafle festgestellt werden. Die Bebauung - und
die Nord-/Stdorientierung der Strafle fihrt besonders im
Winter morgens und nachmittags zu einer starken Abschat-
tung der tiefstehenden Sonne. Eine starke Minderung der
Sonpenscheindauer ist auch in den Innenhdfen und an der
Nordseite von Gebauden zu beobachten. Das MaB der Minde-
rung ist stark von der Jahreszeit abhdngig. Die Bereiche
mit sehr geringer Sonnenscheindauer sind im Winter erheb-

lich groBer als im Sommer.
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4.1.3 Wind

Die Simulation der bodennahen Windverhdaltnisse fir den
Ist-Zustand (mit Sternbrauerei) zeigen den starken Ein-
fluB der stddtischen, meist geschlossenen Bebauung auf
das bodennahe Windfeld in Form von kleinrdumigen Wind-
richtungs- und Windstarkeverdanderungen. In den Straflen
kommt es hdufig zu Kanalisierungseffekien. Dabei kann es
zur Verstarkung des Windes kommen, wenn die StraBenrich-
tung mit der Windrichtung ibereinstimmt. Verlauft die
Strale senkrecht zur Windrichtung, so kommt es im Straflen-
raum zur Ausbildung von Leewirbeln mit niedrigen Windge-
schwindigkeiten. In den Innenhdfen fiihrt der Windschatten
der Hduserzeilen bei allen Windrichtungen zu einer deutli-

che Reduzierung der Windgeschwindigkeit.

Stark erhohte Windgeschwindigkeiten sind nur beim Normal-
fall in der Ndhe der MNordwestkante der geschlossenan Be-
bauung am Nordende der Rellinghauser Strafle simuliert wor-
den. Bereiche mit Tleicht bis mdBig erhdhten Windgeschwin-
digkeiten beschranken sich im wesentlichen auf den ndrdli-
chen StraBenraum der Rellinghauser Strafle, der Frau-
Bertha-Krupp-Strafle nordlich der RAG-Verwaltung und dem
Kreuzungsbereich Rellinghauser Strafie/Roland- und Guten-

bergstrafle.

Detaillierte Grafiken, welche die Simulation verdeutli-

chen, konnen beim Stadtplanungsamt eingesehen werden.

4.2 LARM

D6130556/06130LFD

Der an der A 40 (ehem. A 430) angrenzende nordliche Plan-
bereich 1ist im Immissionsschutzkonzept der Stadt Essen
aus dem Jahre 1984 als immissionsgefédhrdeter Bereich dar-

gestelit, dessen Nutzungen im Lirmeinwirkungsbereich von
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tber 70 dB(A) am Tage liegen (in Anlage 3 des Immissions-
schutzkonzeptes der Stadt Essen enthalten).

Fur erforderliche Schallschutzfestsetzungen wurdé eine
schalltechnische Berechnung auf der Grundlage der DIN
18005 (Schallschutz im Stddtebau) aufgestellt. Diese Be-
rechnung beruht auf der Bundesverkehrszahlung aus dem Jah-
re 1990. Entsprechend der DIN 18005, Teil 1, ergibt sich
daraus ein Mittelungspegel von 74,41 dB(A) tagsiiber und
67,04 dB(A) nachts. Diese Ldrmpegel stellen Werte dar,
die in einer Entfernung von 25 m von der Fahrbahnmitte
auftreten. Die ermittelten Zahlenwerte ergeben Uberschrei-
tungen der Orientierungswerte gem. dem Beiblatt zur DIN
18005 fiir die Gebietskategorie MI von 60 dB(A) tagsiber
und 50/45 dB(A) nachts um ca. 14,4 dB(A) beim Tagwert und
ca. 17/22 dB(A) beim Nachtwert. Bei den beiden angegebe-
nen Nachtorientierungswerten gilt der niedrigere fir In-
dustrie~, Gewerbe- und Freizeitlarm, der hdhere fiir Ver-
kehrsldarm.

Zur Ermittlung der Larmimmissionsvorbelastung im restli-
chen Planbereich wurde ein Gutachten erstellt, das auch
die Berechnung der zukiinftig zu erwartenden Larmsituation
enthdlt.

Die Einzelergebnisse der Berechnung fir den derzeitigen
Zustand und der Lageplan mit den Bezugspunkten der Berech-
nungen sind dem Gutachten zu entnehmen.

Aufgrund der derzeitigen Nutzung in der Nachbarschaft des
geplanten Dienstleistungszentrums sowie aufgrund der ge-
planten Wohnnutzung als eine Schwerpunktnutzung in dem
Plangebiet sind die Orientierungswerte fir ein Mischgebiet
(MI) zugrunde gelegt worden, um damit dem hheren Schall-
schutzbediirfnis fir die Wohnnutzung und auch fiir die Ar-
beitspldtze Rechnung zu tragen.

Der Orijentierungswert aus dem Beiblatt zur DIN 18005 von
60 dB(A) (tags) fur Mischgebiet wird danach an nahezu al-

len betrachteten Bezugspunkten bereits heute Uberschrit-
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ten. Eine Einhaltung der Orientierungswerte ist bedingt
durch die verkehrliche Vorbelastung nicht mdglich. Die Er-
gebnisse der Lirmberechnung fir die zukiinftige Nutzung
und der daraus evtl. resultierenden Larmschutzfestsetzun-
gen sind in Kapitel V. weiter analysiert. /

4.3 IMMISSION LUFTSCHADSTOFFE
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Mit Hilfe von Immissionsmessungen und numerischen Model1-
rechnungen wurde die gegenwdrtige Schadstoffbelastung im
Untersuchungsraum festgestellt. Dazu wurden an zwei
Messorten zeitgleich Immissionsmessungen durchgefiihrt.
Ein MeBort befand sich im Stadtgarten sldlich des Aalto-
Theaters, der andere im Bereich der Freiheit in der Nihe
des Kreises und der A 40 (ehem. A 430). Wahrend die Mes-
sung am Aalto-Theater die Hintergrundbelastung erfaBte,
reprasentierten die MefBwerte des Meflortes A 40 {(ehem. A
430) die Gebiete des Untersuchﬁngsgebietes, die stark
duch Kfz-bedingte Immissionen belastet sind.

Folgende Schadstoffkomponenten wurden gemessen:

- Stickstoffdioxid (NOZ)

- Stickstoffmonoxid (NQO)

- Kohlenmonoxid (C0)

- Ozon (03)

~ Benzol (C6H6)

- Schwebstaub (SSt)

- Blei als Bestandteil des Schwebstaubs (Pb-SSt).

Bei den ebenfalls gemessenen Werten fiir aromatische Koh-
lenwasserstoffe (Benzol, Tuluol, Xylol) wurde sich auf
Benzol beschrinkt, da Benzol bei den von Kfz-emittierten
aromat ischen Kohlenwasserstoffen die stdrkste gesundheits-

schddigende Wirkung aufweist.

Die Ergebnisse der durchgefiihrten Messungen und Ausbrei-

tungsrechnungen zeigen, dafl die Immissionsbelastung im Un-



._.26_.

tersuchungsgebiet wegen des starken Verkehrs das fir in-

nenstadtnahe Bereiche typische, hohe Niveau aufweist.

Im Mefzeitraum lagen an der Mefstation A 40 (ehem. A 430)
sechs NOZ-MeBwerte (HaTbstundenmittelwerte) {iber dem
1/2-h-MiK-Grenzwert von 200 Mikrogramm/m?®. Der hier gemes-
sene mittlere Benzolwert liegt mit 9,6 Mikrogramm[m3 nur
wenig unter dem im Entwurf vom § 40 Abs. 2 Bundes-Immissi-
onsschutzgesetz vorgeschlagene Jahresmittelwert von 10 Mi-
krogramm/m?

(MIK = maximale Immissionskonzentration der Richtlinie
2310 des VDI).

Die zur Bewertung der errechneten Immissionen herangezoge-
nen Grenz- bzw. Leitwerte sind in Tabelle 11 des Gutach-
tens zusammengestellt. Die aufgefiithrten Werte sollen ei-
nen weitestgehenden Schutz der menschlichen Gesundheit ge-
gen Erkrankungen, die mit zu hohen Expositionen der ge-
nannten Schadstoffe verbunden sind, garantieren. Als Be-
wertungsma3stab sind besonders die Grenzwerte, die in dem
Entwurf der Verordnung nach § 40 Abs. 2 Bundes-Immissions-
schutzgesetz angegeben sind, geeignet, da sie sich spezi-

ell auf straflenverkehrsbedingte Immissionen beziehen.

4.4 ALTLASTENSITUATION (Gefdhrdungsabschdtzung)
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Der iiberwiegende Teil des Verfahrensgebietes ist im Kata-
ster Uber Altstandorte und Altablagerungen unter der Ord-
nungsnummer 05/2.01 erfaflt. Lediglich die bereits vorhan-
dene Bebauung entlang der Wiesenstrafle gehtrt nicht zur
Verdachtsfldche. Die Altablagerung selbst resultiert aus
der Verfiillung eines ehem. Bachtales vom Stadtgarten bis
zum ehem. Milthlenteich und angrenzende Anschiittungen. Die
groBten Fldchen des Planungsbereiches befinden sich im Ei-
gentum der Victoria-Mathias Verwaltungs GmbH (VM) (sldii-
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che Halfte) und der Ruhrkohle AG (ndrdiiche Hd1fte). Bei-
de Eigentilmer haben unabhingig voneinander Bodenuntersu-
chungen von dem Jjeweiligen Grundstiick vornehmen lassen.
Flir beide Bereiche wurden neben einer Gefahrdungsabschdt-

zung auch eine Sanierungsuntersuchung durchgefiihrt.
Sidliches Geliande (ehem. Sternbrauerei)

Bei den im Rahmen der Untersuchung durchgefiihrten Sondierun-
gen und Bohrungen wurde in den unbebauten Bereichen des Un-
tersuchungsgeldndes fldchendeckend Anschiittungsmaterial ange-
troffen. Die Anschiittung, die sich vorwiegend aus Schlacken,
Asche, Bergematerial und Bauschutt sowie natlirlichen Beimen-
gungen von Ton, Schluff, Sand und Kies zusammensetzt, er-
reicht ihre grofte Midchtigkeit (max. 12,20 m) im siidostli-
chen Teil des Untersuchungsgeldndes. Die stichprobenartigen
chemischen Untersuchungen ergaben bei Feststoffproben aus
dem Anschittungsbereich zum Teil erhdhte Konzentrationen an
Schwermetallen. Anhand von Eluat-Untersuchungen wurde aber
festgestellt, daf die stellenweise im Feststoff in erhbhten
Konzentrationen vorliegenden Schwermetalle nur sehr geringe
L6sTichkeiten aufweisen. Die im Eluat ermittelten Schwerme-
tallgehalte liegen meist an der Bestimmungsgrenze oder unter

dem Referenzwert A des lLeitfadens "Bodensanierung".

Die Untersuchung auf organische Kohlenstoffe ergab neben ver-
einzelt erhdhten Kohlenwasserstoffgehalten stark erhthte Ge-
halte an organisch gebundenem Kohlenstoff, die auch 1in den
Anschiittungsmaterialien auf vorhandenes Bergematerial, Asche

und Schlacken zuriickzufithren sind.

Die polyzyklischen aromatischen Kohlenwasserstoffe (PAK)
stellen die dominante Verunreinigung dar und wurden auf ihr
Gefdhrdungspotential von den Gutachtern beurteilt. Die vorge-
fundenen PAK's sind sehr schwer fllichtig und weisen in den
Eluattesten praktisch keine Loslichkeit auf. Die Gutachter

D6130556/06130LFD
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kommen daher zu dem Schlufl, daBl in der jetzigen Situation
von den Bodenverunreinigungen keine Gefdhrdung ausgeht. Zum
einen ist die Untersuchungsflache mehr oder minder vollstan-
dig versiegelt, so daB kein Niederschlagswasser versickern
kann, zum anderen weisen die Schadstoffe nur sehr geringe
LosTichkeiten auf. Ferner wurde durch Bohrungen nachgewie-
sen, daB bis in Tiefen von 16 m unter Geldndeoberfldche kein

freier Grundwasserspiegel angetroffen wird.

Nordliches Geldnde (RAG-Gelidnde)

Fur den ntrdlichen Teil des Bebauungsplanes liegt ebenfalls
eine Gefdhrdungsabschiatzung und ein Sanierungsgutachten vor.
In dem Gutachten zur Geféhrdungéabschétzung kommt der Gutach-
ter zu dem SchluB: "Fir die gesamte Verdachtsfldche gilt,
daB unter der derzeitigen Nutzung auch ein Austrag auf dem
Pfad Boden-Grundwasser vor dem Hintergrund der derzeitigen
ruhrgebietsspezifischen Belastung kaum zu nennenswerten Auf-

kontaminierungen fihren wird."
I1I. Ziele und Zwecke der Planung

1. Ziele und Zwecke des Bebauuncsplanes

Ziele und Zwecke dieses Bebauungsplanes sind es, nach Abriff
der alten Bausubstanz und Aufbereitung des Baugeldndes, eine
stadtebauliche Neuordnung fiir den Verfahrensbereich vorzuneh-
men. Zur Vorbereitung des Bebauungsplanes ist mit dem Wettbe-
werb filr ein Dienstleistungszentrum eine Konzeption erarbei-
tet worden, die die kiinftige Entwick tung beziiglich einer Neu-
strukturierung baulicher Dimensicnen sowie auch der kinfti-
gen Nutzungsvorstellungen in diesem Bereich auf dem ehem. Ge-
ldnde der Sternbrauerei aufzeigt.

Die stadtebautichen Kriterien, die diesem Bebauungspian zu-
grunde liegen, sind im Rahmen der Vorpltanung entwickelt wor-

den.

D6130556/06130LFD
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2. Vorplanungen

2.1 ZIELSETZUNG UND ERGEBNIS DES ARCHITEKTENWETTBEWERBES

Im Rahmen der Vorplanungen wurde am 28.01.1991 ein Wettbe-
werb nach den Grundsatzen und Richtlinien filir Wettbewerbe
auf dem Gebiet der Raumplanung, des Stddtebaus und Bauwesens
- GRW 77 - ausgeschrieben.

Auslober des Ideen- und Realisierungswettbewerbs "Planung ei-
nes Dienstleistungszentrums auf dem ehemaligen Geldnde der
Sternbrauerei und den angrenzenden Grundstlicken der Ruhrkoh-
Te AG" waren

die RWE AG und

die Ruhrkohle AG

im Einvernehmen mit dem Stadtplanungsamt Essen.

Das Verfahren war einstufig und anonym. Der Zulassungsbe-
reich umfaBt das Gebiet des Kommunalverbandes Ruhrgebiet
(KVR). AuBerdem wurden 9 Architekten auflerhalb des Zulas-
sungsbereiches zur Teilnahme am Wettbewerb eingeladen.

Die Vorpriifung der 20 abgegebenen Wettbewerbsbeitrige erfolg-
te unter Mitwirkung der Stadtverwaltung Essen.

Unter Zugrundelegung der Wettbewerbsvorprifung wurden folgen-

de Bewertungskriterien skizziert:

- Identitat der Unternehmen in der Stadt Essen:
Das Spannungsverhaltnis zwischen Tradition und Moderne.
Der Umgang mit dem Altbau der RAG. Die Ausformung der Qua-
litaten des Standortes. Die Beitrage zur Integration des
Projektes zwischen Innenstadt und Stadtgarten, zwischen
Huyssenallee und der Wohnbebauwung um den Steinplatz. Die
stadtebauliche Verknipfung mit dem Hauptbahnhof. Die Qua-

1itat der architektonischen Zeichen.
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- Die Gestaltung flr den Menschen:
Arbeitsplatz im Gebdude und im Umfeld, Wohnqualitdten.
Stadtraumqualitdaten fir Bilrger und Besucher, Gestaltung

der Freirdume, Grin, Ruhe, GroBzligigkeit, Gelassenheit.

- Funktionalitdt fir die Stadt und fir die Unternehmen:
Die stddtebauliche Infrastruktur. Qualitdten des Verkehrs
und der Erschliefung, Ubersichtlichkeit, Sicherheit. Qua-
1itdt der Verknipfungen. Innere Organisatidn der Geb3dude,

Orientierung, Gestaltung, Sicherheit.

- Wirtschaftlichkeit des Projektes:
Verhditnis von Aufwand zu Ergebnis, langfristige GlUltig-
keit der Konzeption, Offenheit flr Verdnderungen, Aspekte

des Planungs- und Baurechts.

Als erster Preistridger gingen aus dem Wettbewerbsverfahren
die Arbeitsgemeinschaft der Architékten

Dipl.-Ing. Bob Gansfort, Diisseldorf

Dipl.-Ing. Christoph Ingenhoven, Disseldorf, mit folgender
Begrindung durch das Preisgericht hervor:

"NDie mafistabsgerechte Randbebauung entlang der Frau-Bertha-
Krupp~Strafle und der Rellinghauser Strafle, das Einfiigen der
Hochhduser 1in den Rhythmus der vorhandenen stddtebaulichen
Situation sowie das Angebot einer grofen, parkdhnlichen Griin-
fldche, durchsetzt mit einer aufgelockerten Biirobebauung,
sind Merkmale dieses besonders anzuerkennenden Entwurfes.

Die griinen Freirdume sind grofBzigig mit den Garten der Wohn-
bebauung und mit den Freirdumen der Schule verknipft. MaB3-
stdblichkeit der Bebauung und der Grinanlagen ergé@nzen sich
auf schonste Weise. Die Planungskonzeption verspricht hohe,
vielseitige Qualtitdten. Das gilt auch dann, wenn auf Teilbe-
reiche der Galerie 1im Untergeschofl verzichtet wirde. Die
gleiche hohe Qualitdt ist auch fir das Wohnen in dieser Zen-

trumslage gegeben.
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Fur jedes Unternehmen ergibt sich eine eindeutige Firmeniden-
titdt. Die Funktionalitdat entsteht durch die klare Grundrif3-
1osung. Die Qualitd@t der Arbeitsplédtze erscheint Uberwiegend
gut geldst, 1in weiten Teilbereichen iberdurchschnittlich.

Die innere Organisation ist klar und iiberzeugend.

Die duBere Organisation ist gleichfalls geldst, einschiieB-
lich der sehr guten Anbindung an die Tiefgaragen. Die innere
Organisation der Tiefgaragen bedarf einer Uberarbeitung, die

leicht zu erzielen ist.

Die Realisierbarkeit ist ohne nennenswerte Probleme gegeben.
Durch eindeutige statische Vorgaben ergibt sich eine hohe
Wirtschaftlichkeit."

2.2 UBERARBEITUNG DES WETTBEWERBSERGEBNISSES

Zur Durchfihrung des Projektes gab das Preisgericht folgende
Empfehlung:

"1) Die mit dem 1. Preis ausgezeichnete Arbeit bietet einen
besonders guten Rahmen fir eine weitere Entwicklung und
Qualifizierung der Bauvorhaben. Mit der Uberarbeitung des
vorliegenden Entwurfs und mit weiteren Leistungen zur Ob-
jektplanung des VYM-Geldndes (Victoria-Mathias Verwaltungs
GmbH) sollte im Sinne der Auslobung die Verfasserin / der
Verfasser beauftragt werden. Bei dieser Uberarbeitung und
Weiterentwicklung des Projektes sollen die Anregungen aus
der schriftlichen Bewertung des Preisgerichts beriicksich-
tigt werden.

2) Fir den zentralen Freiraum ist ein Konzept zu entwickeln,
das die Grenzen zwischen bebauten und grofiziigig freizuhal-
tenden Raumen festlegt und ein iberzeugendes Stadt-Land-
schafts-Konzept mit hohen Aufenthaltsqualitdten gestaltet.
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3) Zur Neugestaltung des RAG-Komplexes soll ein geeignetes
Qualifizierungsverfahren unter Beteiligung mehrerer Wett-
bewerbsteilnehmer eingeleitet werden. Als Alternative
soll die Integration des vorhandenen RAG-Gebaudes unter-

sucht werden."

3. Entwicklung aus dem Fldachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Essen vom
31.03.1984 stellt fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans
uberwiegend Kerngebietsnutzung und Verkehrsfldchen dar. AuBer-
dem stellt der Fldchennutzungsplan Richtfunktrassen Uber den

gesamten Planungsbereich dar.

4. Ziele der Landesplanung
4.1 GEP

Der Gebietsentwicklungsplan fiir den Regierungsbezirk Dis-

seldorf stellt fir das ehemalige Sterngeldnde und die an-
grenzenden  Bereiche  Wohnsiedlungsbereich  dar. Das
schlie3t u.a. eine angestrebte MK-Nutzung ein.

Das Gebiet wird nordlich direkt von der Darstellung der

A 40 (ehem. A 430) als StraBe fir den grofriumigen Ver-
kehr begrenzt.

4.2 LEP 3
Der LEP 3 trifft flUr den o.g. Bereich keine Freiflachen-
darstellung, da der besiedelte Bereich des lLandes von den

Darstellungen ausgenommen ist.

Iv. Inhalte des Bebauungsplanes

1. Baugebietscharakter

-~ Art der baulichen Nutzung

Kerngebiet:

Mit dem Ziel der Neustrukturierung des ehemaligen Geldndes der
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Sternbrauerei als Dienstleistungszentrum (mogliche Schwerpunkt-
nutzungen: z. B. Biros, Hotel, L3den, Wohnen, etc.) wird fiur
das Plangebiet eine Kerngebietsnutzung (MK) gemi § 7 Baunut-
zungsverordnung (BauNVD) festgesetzt. Diese Festsetzung wurde
sowoh]l unter Beriicksichtigung bestehender gebietstypischer
Merkmale der Umgebung (tertidre Nutzung, private und offent]i-
che Dienstleistung, Laden, Geschdfte und Wohnen) als auch aus
dem Fldachennutzungsplan abgeleitet, der filir diese Innenstadtla-
ge eine gemischte Baufldche mit dem Baugebietstypus "Kernge-
biet" gemd § 1 Abs. 2 BauNVO darstellit.

Aufgrund der hier vorgesehenen Nutzungsschwerpunkte in den
Blockrandbereichen sowie der Verlagerung des ruhenden Verkehrs
in die Tiefgarage bietet sich auch eine Wohnnutzung zum parkar-
tig gestalteten Innenhof an, zumal die siidliche Umgebung {iber-
wiegend vom Wohnen geprdgt ist. Die geplante Wohnnutzung soll
so der besseren Integration und Nutzungsabrundung des Gesamt-
komplexes "Dienstleistungszentrum" dienen und einer Entleerung
von Menschen und der gleichzeitigen Verddung in diesem Bereich
~ insbeseondere nach Ende der eigentlichen Birozeiten - entge-
genwirken und so zu einer gewissen ‘sozialen Kontrolle' beitra-
gen.

Um so einer moglichen monostrukturellen Ausrichtung'eines "rei-
nen Bilrozentrums" entgegenzuwirken, soll, ergdnzend zu dem heu-
tigen Bestand an Wohnungen in der GdrtnerstraBe/WiesenstraBe,
im slidlichen Planbereich B die MK-Nutzung zugunsten der Wohn-

nutzung eingeschréankt werden.

Es wird hierzu textlich festgesetzt, daf bei Gebduden im Plan-
bereich B des Bebauungsplanes mindestens ein Anteil von 60 von
100 fir Wohnungen zu verwenden ist. Bei dem o. g. Wohnungsan-
teil wurde zugrundegelegt, dafl auch weiterhin mindestens in ei-
nem Gebdudegeschof3 eine MK-typische Nutzung entsprechend der

o. g. Festsetzung moglich ist.
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Schulfldche:

Die fur die notwendige Verlegung von Versorgungsleitungen und

Kanalisation in Anspruch genohmene Fldache des Schulgrundstik-

kes an der HeinickestraBie gilt weiterhin als "Fldche fir den
- Gemeinbedarf - Schule" festgesetzt.

Hinsichtlich der Zuldssigkeit von Vergnligungsstatten trifft
der Bebauungsplan folgende Festsetzung:

In dem MK-Gebiet sind gemd3 & 1 Abs. 5 und 9 BauNVO von den
gem. § 7 Abs. 2 Nr. 2 allgemein zuldssigen Einzelhandelsbetrie-
ben und Vergniigungsstdtten folgende Arten von Nutzungen nur
ausnahmsweise zugelassen: Imbifistuben, Sexshops, Spielballen,
Sexkinos, Peep-Shows, Striptease-Shows, Eroscenter, Dirnenun-
terkiinfte. |

Durch den mit dieser Festsetzung erzielten Entscheidungsvorbe-
halt bleibt der Gebietscharakter des Kerngebietes sowohl plane-
risch als auch in der Realitdt gewahrt. Die ausnahmsweise Zu-
ldssigkeit der Arten von Nutzungen bzw. baulichen Anlagen gibt
der Gemeinde fur jeden Einzelfall die Mdglichkeit der individu-
ellen Priifung und Beurteilung hinsichtlich wichtiger stddtebau-
licher Aspekte und Kriterien. Beispielhaft seien hier nur die
schutzbediirftigen Bereiche um Schulen, Kinderspielplatze und
Wohnungen sowie stark frequentierte Fufigangerbereiche und Ruhe-
Zonen genannt.

Mit der v. g. Festsetzung nach § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO wird
ein wiinschenswertes stddtebauliches Steuerungsinstrument fir
die positive Beeinflussung der Entwicklung zwischen dem Kultur-
schwerpunkt Aalto~Theater und der ndrdlichen Innenstadt gese-

hen.

Um eine iiberzeugende Anbindung des Siidviertels an die Innen-
stadt und eine attraktive Gestaltung und Nutzung des geplanten
Dienstleistungszentrums zu erreichen, ist es von besonderer

Wichtigkeit, den Planbereich als Nahtstelle zur Innenstadt im

0D6130556/06130LFD



_.35_

stadtebaulichen Sinne so zu entwickeln, daf3 die beabsichtigten
Nutzungen nicht durch die o. g. Vergniligungsstdtten verdridngt
werden und/oder durch deren H3ufung eine Strukturveridnderung
und Niveausenkung herbeigefiihrt wird.

ts soll mit diesen Festsetzungen Vorsorge getroffen werden,
dafl die gewiinschte stadtebauliche Entwicklung nicht durch nega-
tive Folgewirkungen beeintrachtigt oder verhindert wird. Dar-
iber hinaus sind die Auswirkungen, die sich durch die haufige
Inansﬁruchnahme bestimmter, hier genannter Freizeitangebote
fiur Jugendliche und Tabile Erwachsené in soziokultureller Hin-
sicht zeigen, duBlerst negativ einzuschdtzen. Dem unkontrollijer-
ten Eindringen solcher unerwinschter Freizeiteinrichtungen in
die besonders sensible stadtebauliche Nahtstelle soll mit ge-
eigneten bauleitplanerischen MaBnahmen entgegengewirkt werden.
Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes filir den o. g. Plan-
bereich soll sichergestellt werden, dall Vergniigungsstatten der
v. g. Art nur einen geringen Teil des Nutzungsangebotes ausma-
chen werden.

- Mafl der baulichen Nutzung

Grundfldchenzahl (GRZ):

Bei der Festsetzung der GRZ von 1,0 gemdB § 9 Abs. 1 Nr. 1 Bau-
gesetzbuch i. V. m. § 16, § 17 Abs. 1 und § 19 BauNV0 wurde be-
'riicksichtigt, daf das Baugelande mit einer maximal III-geschos-
sigen Tiefgarage unterbaut werden kann, so daBl letztlich eine
parkartige Durchgrinung des Innenhofes (liber der Tiefgarage)

ermoglicht wird.

Die GRZ der Schulfliche bleibt unverdndert 0,4.

Geschofif 1dchenzahl (GFZ):

Fir das Baugebiet (MK) wird gemd § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB 1. V.

m. § 16, § 17 Abs. 1 und § 20 BauNV0 eine GFZ von 3,0 festge-
setzt. Hiermit wird die Obergrenze fiir die Bestimmung des Ma-
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Bes der baulichen Nutzung gewdhlt, um somit dem Standort, dem
Fldchenanspruch sowie den Dichtewerten der angrenzenden MK-ty-
pischen Nutzung Rechnung tragen zu kdnnen.
Unter Zugrundelegung der stddtebaulichen Zielsetzung {siehe Ka-
pitel III, Vorplanung durch Architektenwettbewerb) bei einer
parkartigen Innenhofsituation ergibt sich schwergewichtig eine
Baumassenverteilung 1in den Randbereichen des Plangebietes
. (Blockstruktur). Bei der Umsetzung dieser Plankonzeption erge-
ben sich daher Hochhausbebauungen, die entsprechend der stddte-
baulichen Konzeption an den exponierten Stellen im Planbereich
(Freiheit/Rellinghauser Stralle/Gutenbergstrafe/Rolandstrafle

und 6stliche Frau-Bertha-Krupp-Strafie) vorgesehen sind.
Die GFZ auf dem Schulgelédnde bleibt unverdndert 1,1.

Festsetzung der Geschossigkeit:

GemdB § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 16 BauNVO wird die Zahl der
Voligeschosse fiir die Bebauung entlang der Frau-Bertha-Krupp-
Strafle auf mindestens VII und hochstens X Geschosse festge-
setzt. Durch diese "integrierte Immissionsschutzwand" soll wei-
testgehend vermieden werden, dafl Larm- und'Abgasemissionen von
der A 40 (ehem. A 430) 1in der Innenhofbereich eindringen und
zu Beeintrdchtigungen der parkartigen Innenhofsituation fiihren.
Zur Betonung der norddstiichen Ecke des Dienstleistungszen-
trums an der Frau-Bertha-Krupp-Strafle wird die Bebauung mit
mindestens VII Geschossen 'und maximal XVI Geschossen festge-
setzt, so daB der Gebduderiegel entlang der Frau-Bertha-Krupp-
StraBe an beiden Eckpunkten durch Hochhausbauten akzentuiert
wird.

Fiur die Blockrandbebauung entlang der Rellinghauser StraBe/Gu-
tenbergstrafe (bis gegeniber der Einmindung JuliusstraBe) wird
eine max. VII-geschossige Bebauung mit der Festsetzung einer
zwingenden abstandflachenrelevanten Wandhdéhe = 118,30 m 4.NN
(WH) festgesetzt, um die durch das Wettbewerbsergebnis erziel-

te StraBenraumausbiidung und Bebauungsdichte zu erreichen.
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Der AnschluBbereich zwischen der vorhandenen IV-geschossigen
Bebauung an der Gutenbergstrafle und der geplanten Bebauung
wird mit max. V Geschossen festgesetzt.

Fiir das Schulgeldnde gilt weiterhin eine V-geschossige Uberbau-
barkeit.

Bei der Bebauung gegeniiber der "Gemeinschaftsgrundschule an
der HeinickestrafBe" sowie der "Gewerblichen Schule" ist die Ge-
schoflzahl auf maximal VII Geschosse begrenzt.

Die Geschossigkeit der pavillonartigen Gebdude im Innenhof so-
wie der slUdlichen Wohnbebauung im Planbereich B wird im Hin-
blick auf den Parkcharakter und die Struktur der vorhandenen
Wohnbebauung an der Wiesenstrafle/Girtnerstrafie auf maximal IV

Geschosse begrenzt.

Un eine iberzeugende AuBlenraumgestaltung flr den Innenhofbe-
reich zu erhalten, wird im westlichen Bereich der Flachenbe-
darf auf drei Hochhdauser an den exponierten Stellen "Frei-
heit/Frau-Bertha-Krupp-Strafle" und gegeniiber dem "Aalto-Thea-
ter' konzentriert.

Als Hochstgrenze wird die Geschossigkeit fir die Gebdudegruppe
in dem Bereich der Freiheit/Frau-Bertha-Krupp-Strafe gemdl § 9
(1) Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 und § 18 BauNV0 mit einer gestaf-
felten zwingenden abstandfldchenrelevanten Wandhdhe (WH) der
bauTlichen Anlagen bis 175,0 m GU.NN (166,0 m G.NN) und 149,6 m
U.NN (128,6 m G.NN) festgesetzt. Durch diese Hochhiduser wird
eine Arrondierung der Hochhaus-Sithouette im Bereich der Frei-
heit/A 40 (ehem. A 430)/Hauptbahnhof angestrebt.

AuBlerdem setzen die geplanten Hochhduser an der platzartigen
Aufweitung deutliche Akzente und sollen durch ihre rdumliche
Wirkung einen Blickfang bilden, der auf die besondere stadte-
bauliche Situation an dieser exponierten Stelle, auf den Be-
ginn der Rellinghauser Strafile, der Frau-Bertha-Krupp-Stralfe

und dem Eingang zum Innenhofpark aufmerksam machen soll.
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Das geplante Hochhaus im Innenhofbereich gegeniiber dem Aalto-
Theater (Ecke Rellinghauser StraBe/Gutenbergstrafie) wird mit
einer zwingenden abstandfldchenrelevanten Wandhthe von 120,0 m
tiber Null-Ebene (Nuli-Ebene = 93,3 m U.NN) und max. II Base-
ment-Vollgeschossen festgesetzt, da hierdurch einerseits ein
Orientierungseckpunkt in der Stadtstruktur geschaffen werden
soll und andererseits ein gestalterischer Kontrast zum Aalto-
Theater entstehen soll.

Aufgrund der Festsetzung der Baulinien sowie der zwingenden ab-
standf ldchenrelevanten Wandhdhe (WH) gelten die ansonsten anzu-
wendenden Abstandfldchenregelungen nach § 6 Abs. 15 der Bauord-
nung NW nicht. Die sich aus den zwingenden Festsetzungen erge-
benden geringeren Tiefen der Abstandfldchen sind aus stddtebau-
Tichen Griinden notwendig, um die genannten Ziele aus dem Archi-
tektenwettbewerb zu erreichen.

Bei der zwingenden Festsetzung der abstandflachenrelevanten
Wandhtéhe (WH) sind dariiber hinaus weitere bauliche Anlagen mig-
lich, soweit diese keine zusatzlichen Abstandflachen ausldsen.
Durch die zwingenden Festsetzungen reduzierter Abstandfidachen
werden Sonneneinstrahlung, Belichtung und Windverhdltnisse in
den einzelnen Teilbereichen nur graduell verdandert, so daB ei-
ne merkbare negative Beeintrachtigung der Wohn- und Arbeitsver-
hdttnisse in der Nachbarschaft nach den vorliegenden Erkennt-
nissen nicht zu erwarten ist. Nachteilige Auswirkungen auf die
Unwelt sowie die Bedirfnisse des Verkehrs sind im Rahmen der
Gutachten zu diesem Bebauungsplan untersucht worden und bei
den getroffenen Festsetzungen beriicksichtigt worden. Offentli-

che Belange stehen demnach diesen Festsetzungen nicht entgegen.
- {Uberbaubare Grundsticksfldachen

Bauweise:

Fir das gesamte Baugebiet ist eine geschlossene Bauweise gemd}

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 Abs. 3 BauNV0O - mit Ausnahme
der textlich festgesetzten Offnungen - festgesetzt. Hiermit
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wird der stddtebauiichen Grundkonzeption einer Blockstruktur
sowie den Ergebnissen der Larmschutz-, Klima- und Immissions-
gutachten, insbesondere entlang der Frau-Bertha-Krupp-Stralle,
Rellinghauser StraBe und der Gutenbergstrale, Rechnung getra-

gen.

Baulinie:

Im Bereich der Rellinghauser Strafle, Frau-Bertha-Krupp-Strafle,
Wiesenstrafle, Gutenbergstrafle und Gartnerstrafe wird entlang
der Straflenbegrenzungslinie eine Baulinie gem. § 9 Abs. 1 Nr.
2 BauGB 1. V. m. § 23 Abs. 2 BauNV0 festgesetzt, die entspre-
chend dem Wettbewerbsergebnis eine straBenbegrenzende Bebauung
vorsieht, die die blockartige Bauétruktur im Stdviertel fort-

setzt und auch die vorhandenen StraBenridume deutlich definiert.

Im nérdlichen Abschnitt der Rellinghauser Strafie springt die
Bebauung um ca. 20,0 m zuritick, so dafl hier im Bereich der Frei-
heit durch die Gebaudestellungen ein platzartiger Raum gedff-
net wird, der durch seine Raumbegrenzungen und Ausrichtungen
rdaumliche Bezilge zum Hauptbahnhof und zur Innenstadt aufnimmt.
Dieser wichtige rdumltiche Bezug stellt somit die optische und
fuBlaufige Verbindung zwischen dem Hauptbahnhof und dem Dienst-

Teistungszentrum dar.

Um die v. g. stadtgestalterische Zie]setiungen sicherzustel-
len, wird aus Grinden der notwendigen Unterschreitungen der Ab-
standflachen der Hochhausturm an der Rellinghauser Strafle/ Gu-

tenbergstraBe durch Baulinien festgesetzt.

Die Festsetzung der Baulinie gilt nur fir die Vollgeschosse,
so daff weitere Nicht-Vollgeschosse hinter der Baulinie angeord-
net werden kdnnen, um somit keine weiteren Abstandfldchen aus-
zuldsen.
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Baugrenze:

Die Festsetzung riickwdrtiger Baugrenzen erscheint fir die
Blockrandbebauung im Hinblick auf die Festsetzung der GRZ von
1,0 notwendig, um eine moglichst grofizligige nicht tberbaubare
Flache fiir die parkartige Innenhofgestaltung zu sichern.

Fir die riickwartigen, zum Innenhof orientierten Gebiudeseiten
werden daher Baugrenzen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. §
23 Abs. 3 BauNVO festgesetzt, die entsprechend der stiddtebauli-
chen Grundkonzeption Bautiefen zwischen 15,0 m und 20,0 m so-
wohl fir 2-biindige, als auch fir 3-bilindige Verwaltungsbau-Ty-
pen zulassen.

Die in den Innenhof hineinragende iliberbaubare Fldche im Planbe-
reich A erlaubt eine flexiblere lagemd@Bige Planung fiir die Er-
stellung von maximal 3 Einzelbaukdrpern mit max. 360 m? quadra-
tischer Grundflache (s. Kap. IV, 5. Textliche Festsetzungen).
Fiir die Wohngebdude (Planbereich B) sind separate Baugrenzen
festgesetzt.

Fir den geplanten Hochhausturm an der Gutenbergstr./Relling-
hausey Str. wurden gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23
und § 16 Abs. 5 BauNVO neben der Baulinie fir den Hochhausturm
zusdatzlich im UntergeschoBBbereich erweiterte Baugrenzen fuir
max. zwei Basementvollgeschosse (Ebene -1 und Ebene -2) in Be-
zug auf die Null-Ebene (Null-Ebene = 93,3 m U.NN) festgesetzt,
um damit aufgrund des nach Siidosten abfallenden Geldndes grof3-
flachige GeschoBlebenen fiir Konferenz- und Veranstaltungszwecke

in den Untergeschossen zu ermdgiichen.
Durchgangsbereich:

In dem Durchgangsbereich 1 von der Gutenbergstrafie/Relling-
hauser Strafe zum Innenhofpark wird die Hdhe der Uberdachung
entsprechend der Hohe der Oberkante (OK) oder der Wandhthe
(WH) der Nachbargebdude festgesetzt, um eine groBziigige und
transparente Eingangssituation zu dem geplanten Hochhaus und

eine Offnung zu dem Innenhof-Park zu erreichen.
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In dem Durchgangsbereich 2 ist die HBhe der Uberdachung des
Durchgangsbereiches 1 als Hohenfestsetzung zu tbernehmen, um
ebenfalls eine groBzlgige Offnung zum Innenhofpark zu errei-
chen.

Individualverkehr und ruhender Verkehr

Auf der Grundlage des Verkehrsgutachtens ist fiir den AnschluB des
Dienstleistungszentrums an das &ffentliche Straflennetz sowie fur

die innere Erschliefung folgende Verkehrskonzeption vorgesehen:

Der Anwohnerverkehr im Bereich der JuliusstraBe wird iiber den
nordlichen Abschnitt der Rellinghauser StraBe in Einbahnregelung
erschiossen. Gleichzeitig wird Uber diese Einbahnregelung der Vor-
fahrtbereich vor den Birotirmen und die Zufahrt zur Tiefgarage in
der Rellinghauser StraBe ermdglicht. Fir die Juliusstrafe ist aus-
schlief31ich ein Rechtsabbiegeverkehr in die Huyssenallee vorgese-

hen.

Die Tiefgaragenausfahrt erfolgt Uber den sUd]ﬁchen Teil der Rel-
linghauser Strafe in die Gutenberg- bzw. RolandstraBe. Gleichzei- |
tig wird von Norden in die Rellinghauser Strafle eine Zufahrtsmdg- -
Tichkeit zur Tiefgarage ermoglicht. Bei dieser Konzeption kdnnen

sowoh] die Andienungskonzeptionen als auch die Erreichbarkeit der '

privaten Tiefgaragenstellplatze auf der gegeniberliegenden Stra-
fenseite der Rellinghauser Strafe an die Gutenbergstrafe bzw. Ro-
landstraBle sichergestellt werden.

Das Linksabbiegen von der GutenbergstraBe in die Tiefgaragenzu-
fahrt - GutenbergstrafBe - wird wegen der bestehenden Straflenbahn-

linie ausgeschlossen.

Aufgrund dieser Verkehrskonzeption werden folgende Festsetzungen
getroffen:

Die Frau-Bertha-Krupp-Strafe wird gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
als offentliche Verkehrsfldache mit der Zweckbestimmung FuBgdnger-
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bereich und Radweg (in beiden Richtungen) festgesetzt, wobei aus-
nahmsweise die Zufahrtsmiglichkeit fir Vorfahrten zu den Gebduden
erlaubt werden soll. Diese Festsetzung wird vor dem Hintergrund
getroffen, daB ndrdl. der geplanten Gebdude (Haupteingangsbe-
reich) fir Fufiginger und Radfahrer attraktive Aufenthaltsfldchen
geschaffen werden und somit eine bessere und iUberzeugendere fuf-
laufige Verbindung zur Innenstadt gewdhrlejstet wird. Entlang der
geplanten nordliichen Bebauung an der Frau-Bertha-Krupp-Strafle
wird die StraBlenbegrenzungslinie neu festgesetzt.

Der notwendigen Unterschreitung des erforderlichen 40 m-Abstandes
wurde vom Rheinischen Autobahnamt Krefeld gem. § 9 Abs. 8 FStr.G
unter folgenden Bedingungen zugestimmt:

1. Werbeanlagen unterliegen in Abweichung des oben eingerdumten
Mindestabstandes (gem. Bebauungsplan) den Anbauverbots- bzw.
Anbaubeschrankungsvorschriften des § 9 I, II und VI FStrG in
einer Entfernung bis zu 40 m bzw. 100 m, gemessen vom auBeren
Rand der befestigten Fahrbahn.

2. Die der A 40 (ehem. A 430) zugewandten Fassaden entlang der
"Frau-Bertha-Krupp-Strafie" sind bzgl. der Gestaltung wegen der
mdglichen Ablenkung und Auswirkung auf die Sicherheit und
lLeichtigkeit des Verkehrs mit dem Rheinischen Autobahnamt
Krefeld abzustimmen.

Bei der heutigen Ldrm- und Abgassituation im Bereich der A 40
(ehem. A 430) kommt dem ndrdlichen Gebduderiegel eine wichtige

Funktion als "integrierte Ldarmschutzwand" zu.

Diese‘Lﬁsung erfordert es, dafl die Baukdrper in dem Blockrandbe-
reich parallel zur Straflenbegrenzungsiinie angeordnet werden. Der
nordliche Gebduderiegel sowie die Eckbetonungen durch Hochhduser
sollen die Signifikanz der hier kiinftig ansdssigen Unternehmen

deutlich machen sowie zu der besonderen Stadtsilhouette im Be-
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reich der Freiheit, A 40 (ehem. A 430) und Hauptbahnhof beitra-

gen.

Zur Realisierung der Planungen werden Teileinziehungsverfahren
gem. Straflen- und Wegegesetz des Landes Nordrhein-Westfaien
(StrWG NW) fir die Frau-Bertha-Krupp-StraBe und flr die Gdrtner-
strale erforderiich, soweit der Fahrverkehr von der Benutzung of-
fentlicher Verkehrsfldchen ausgeschlossen werden soll. Die Einzie-
hung von Verkehrsfldchen gem. StrWG NW wird notwendig, wenn diese
Flachen ganz einer verkehrlichen Nutzung entzogen werden solien
(tlw. Gartnerstr.).

Fur den verbleibenden Abschnitt der GartnerstraBe wird eine of-
fentliche Verkehrsfldache mit der Zweckbestimmung 'verkehrsberuhig-
ter Bereich' festgesetzt, wobei kiinftig, entsprechend den Aushau-
pldanen, eine verkehrsberuhigte Ausgestaltung des Straflenraumes er-
folgen soll. In dem Zusammenhang werden Andienungsbereiche, Anwoh-

nerparkpldtze etc. vorgesehen.

Die Rellinghauser Strafle dient gleichzeitig als Radwegeverbindung
in beiden Richtungen.

Ruhender Verkehr

Tiefgarage

Zur {eckung der gem. Bau0 NW erforderlichen Stellpldtze werden in
dem Plangebiet max. drei Tiefgaragenebenen gem. § 9 Abs. 1 und 22
BauGB mit 4 Zu- und Ausfahrten gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 und 11 Bau-
GB festgesetzt.

Tiefgaragenzu- und ausfahrt "Frau-Bertha-Krupp-StraBe"

Die Zufahrt der Tiefgarage an die HelbingstraBe/Frau-Bertha-Krupp-
StraBe verlauft von Norden Uber eine gesonderte Rechtsabhiegespur
im Zuge der westlichen Richtungsfahrbahn der HelbingstraBe bis et-
wa in Hohe der derzeitigen Einmindung der Frau-Bertha-Krupp-Stra-

Be. Sie teilt sich danach in zwei Aste: Ein Ast fiihrt in leichtem
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Gefdlle (ca. 4 %) zur Einfahrt in die Tiefgarage (+ 78,50) der an-
dere steigt mit ca. 7 % bis zur Hohe der vor dem gepl. Gebdude
vorgesehenen Vorfahrt (+ 84,00). Die Tiefgaragenzufahrt ist so be-
messen, daB zwei Fahrspuren mit je 2,50 bis 2,75 m Breite (plus
Schrammbord) angelegt werden konnen, um den Pkw- vom Lkw-Verkehr
schon auflerhalb des Bauwerks voneinander trennen zu kodnnen. Fir
den zur Gebdudevorfahrt fiihrenden Ast ist aus Reprasentationsgrin-
den eine Breite von 5,00 m vorgesehen. Eine Strauchbepflanzung
sudlich der Vorfahrt dient als Sichtblende fiur die Tiefgaragenaus-
fahrt. Im Bereich der kreisférmigen Vorfahrt zweigt ein Anschiuf
in das Projektgeldnde ab. Auch besteht die Moglichkeit, die Vor-
fahrt in Richtung Westen zu erweitern (gepflasterte Fldche). Die
Zufahrtsdste einschlieBlich der o. g. Rechtsabbiegespur verfigen
uiber eine ausreichende Ldange, um einen Riickstau-einfahrender Kfz
in die HelbingstraBle zu vermeiden.

Die Zufahrt ist nicht Tichtsignalgeregelt.

Die Gebdudevorfahrt, der Anschlufl der Tiefgarage an das Projektge-
lande sowie die Heinickestrafle werden an eine 5,00 m breite Fahr-
bahn in Richtung Helbingstrafle angeschiossen. Die Langsneigung be-
trigt ca. 8 %. Vor der Einmiindung in die HelbingstraBe ist eine
ca. 25,00 m Tange Verflechtungsstrecke vorgesehen, um in die Aus-
fahrt aus der Tiefgarage einfahren und danach nach 1links in die
ostliche Richtungsfahrbahn der HelibingstraBe abbiegen zu kidnnen.
Die Rechtsabbieger in Richtung Siden k&nnen ohne Lichtsignalrege-
Tung abflieBen (zur Ermittlung der Leistungsfahigkeit wird aller-
dings von 12 s verfiigbarer Griinzeit ausgegegangen).

Die Ausfahrt aus der Tiefgarage wird bis zur Einmindung in die
HelbingstraBe zweispurig angelegt. Von der sidlichen Fahrspur aus
besteht die Moglichkeit, iiber die vorgenannte Verflechtungsstrek-
ke die von der Vorfahrt kommende Fahrbahn zu erreichen, um an-
schlieflend nach rechts in die Helbingstrafle einzubiegen.

Der Anschlu der Tiefgaragenausfahrt an die HelbingstraBe 1ist
lichtsignalgeregelt. Hier stehen 12 s Grlinzeit zur Verfligung. Fir
die bei freiziigiger Befahrbarkeit der Tiefgarage zu erwartende
nachmittdgliche Stundenbelastung ist dies ausreichend.
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Tiefgaragenzu- und ausfahrt "Bereich Rellinghauser StraBe"

Der Bereich der Tiefgaragenzufahrt von der ndrdlichen Relling-
hauser StraBe/Freiheit und der Tiefgaragenausfahrt in die Guten-
berg-/RolandstraBe wird in der Rellinghauser StraBe/sidlich der
Einmindung Juliussirafle festgesetzt.

Tiefgaragenzu~ und -ausfahrt "GutenbergstraBe"

Eine dritte Tiefgaragenzu- und -ausfahrt wird im Bereich der Gu-
tenbergstrafe Ecke WiesenstraBle festgesetzt.

Tiefgaragenzu- und -ausfahrt "Gartnerstrafe"

Die Tiefgaragenzu- und ausfahrt im Bereich der Gartnerstralle

dient der Stellplatzversorgung der geplanten Wohnbebauung.

3. Geh—-, Fahr- und Lejtungsrechte

Da im Zuge der Planung die ndrdliche Gartnerstrafle aufgehoben
wird, wird zur Offnung und Durchldssigkeit des Innenhofbereiches
fur die FuBgdnger in der Wegebeziehung Steinplatz/Freiheit gem.

§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB ein Gehrecht fiir die Allgemeinheit in ei-
ner Breite von etwa 12 m in Verlangerung der Gartnerstrafle bis
zum Durchgangsbereich neben den Hochhaustirmen festgesetzt. Die
flachenmdBige Dimensionierung des Gehrechts bezieht sich auf die
Breite der Gdrtnerstrafle und soll auch Spielgelegenheiten fir Kin-
der ermiglichen. Die genaue Wegefithrung wird im Rahmen der Ausbau-
planung zur Innenhofgestaltung festgelegt.

Durch die Entwidmung der nordlichen GartnerstraBe und durch die
Unterbauung des Geldndes mit max. 3 Tiefgaragenebenen miissen die
Leitungen und Kandle der éhema]igen Gartnerstrafe nunmebhr im Be-
reich des nordlichen Schulgrundstiickes in einem Streifen von etwa
6,0 m Breite neu verlegt werden. Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB
wird hierzu ein Leitungsrecht zugunsten der Stadt Essen und der

Erschlieflungstrdger festgesetzt.

Im Bereich der platzartigen Aufweitung im nordlichen Abschnitt
der Rellinghauser StraBe/Freiheit wird ein Gehrecht fir die Allge-
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meinheit festgesetzt, um hier den Platz vor den Hochhaustiirmen
entsprechend seiner stiadtebaulichen Bedeutung und als Verbindungs-
fldche zum Innenhofpark der Allgemeinheit zugdnglich zu machen.

4. Begriinung

Aufgrund der im Klimagutachten {(Wind) gemachten Aussagen zu dem
Staudruck 1in der Rellinghauser StraBe sowie zu den Disen- und
Verwirbelungseffekten im Bereich des Durchganges zum Innenhofpark
am Hochhausturm an der nordlichen Ecke der Rellinghauser Strafie/
Frau-Bertha-Krupp-Strafle und zusdtzlich im Bereich Frau-Bertha-
Krupp-Strafe/Heinickestraflle wird eine fldchenmdBige Bepflanzung
zur Erhdhung der Bodenrauhigkeit vom Gutachter empfohlen.

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB wird daher die &ffentliche Ver-
kehrsflache der Rellinghauser Strafle und der Frau-Bertha-Krupp-
Strafle als Fldache zum Anpflanzen von Baumen - je 1 Baum auf 200
m? mit heimischen Gehdlzen - festgesetzt.

Diese Bepflanzung dient gleichzeitig dazu, die Aufenthaltsquali-
tat in diesen Straflenabschnitten zu verbessern und fiir die Frau-
Bertha-Krupp-StraBle einen optischen Abschirmungseffekt zur A 40
(ehem. A 430) zu erzielen.

Die z.Z. in einem geringen Umfang vorhandenen Vegetationsbestdnde
auf dem Grundstiuck werden bei der Neuplanung mit aufstehenden Ge-
bauden Uber- bzw. unterplant und durch die c.a. Pflanzgebote kom-

pensiert.

Parallel zum Bebauungsplan ist ein grinordnerischer Beitrag erar-
beitet worden, der die 7Zielsetzung der Planung fiur die Grinfla-
chen im Bicckinnenbereich definiert und Rahmenbedingungen vor-
gibt.

Die geplante Griinfldche soll als optisch zusammenhdngender Park-

raum erlebbar sein. Es ist eine strukturreiche Bepflanzung aus
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Bdaumen, Strduchern, Bodendeckern, Stauden und Wiesen bzw. Rasen-
fldchen beabsichtigt.

Zur Erreichung dieses Zieles sind verschiedene Einzelmaf3nahmen
notwendig. Die nicht Uiberbauten Grundstiicksfldchen sind, soweit
sie nicht fir Erschlielungszwecke benttigt werden, fachgerecht
und flachig zu begriinen (z. B. struktur- und artenreich mit Bdu-
men, Strduchern, bodendeckenden Gehdlzen, Stauden und Rasen- bzw.
Wiesenflachen).

Je angefangene 500 m? ist ein standortgerechter Laubbaum mit
Stammumfang von mindestens 35 - 40 cm, gemessen in 1 m H&he Uber

der Erdoberflache, zu pflanzen. Dariiber hinaus wird empfohlen:

- Mindestens 20 % der nicht Uberbauten Grundstiicksfidachen struk-
tur- und artenreich mit standortgerechten Striuchern zu be-
pflanzen.

- Mindestens 50 % der nicht iliberbauten Grundstiicksfldachen struk-
tur- und artenreich mit bodendeckenden Pflanzenarten zu be-
pflanzen, z. B. Kombination aus Grdsern, Stauden, bodendecken-
den Geh6lzen oder Rasen— bzw. Wiesenflachen.

Die vorgeschlagenen, auf Erfahrungswerten basierenden Mindest-
pflanzquoten fir Bdaume garantieren einen ansprechenden Gestal-

tungsrahmen und eine tkologische Grundausstattung.

Zur Verringerung des Regenwasserablaufes in die Kanalisation und
zur Vermeidung einer hydraulischen Uberlastung des Kanalsystems
bei extremen Niederschldgen wird festgesetzt, dafl flr die anfal-
Tenden Regen- ({Oberfldchen) Wisser auf dem Grundstilick entspre-
chend dimensionierte Zisternen in der Jjeweiligen -1-Ebene inner-
halb der im Bebauungsplan festgesetzten Fldchen fiir Abwasserbesei-
tigung (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 14 in Verbindung mit § 9 Abs. 3

BauGB) geschaffen werden.

Unmn eine Optimierung der Niederschlagswasserbeseitigung zu erzie-

len, soll im Rabmen des Baugenehmigungsverfahrens geprift werden,
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inwieweit das unbelastete Niederschlagswasser als Brauchwasser fin
Abhangigkeit von der Nutzung nach entsprechender Aufbereitung ge-
nutzt werden kann. Darlber hinaus soll die Moglichkeit einer Ent-
lTastung der Zisterne durch Beseitigung des Niederschlagwassers

Uber Schluckbrunnen gepriift werden.

Im Bereich des fiir die Offentiichkeit bestimmten Gehweges zwi-
schen Gdrtnerstrafle und Freiheit werden auch Spielmdglichkeiten
flir Kinder eingeplant. Zusdtzlich miissen bei der Einreichung des
Bauantrages flr die Wohnbebauung auch die gem. Bauordnung NW er-

forderlichen Kinderspielpldatze in der Planung nachgewiesen werden.

Weiterhin wird gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt, da alle
nicht Uberbauten Flachen mit Ausnahme der Fldchen, die im Bebau-
ungsplan als Fldchen fir Gehrechte und Leitungsrechte vorgesehen
sind, zu begriinen sind.

5. Textliche Festsetzungen, Kennzeichnungen und Hinweise

Textliche Festsetzungen:

1. GemdB § 1 Abs. 7 und 8 und § 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNV0 wird fest-
gesetzt, daB bei Gebduden im Planbereich B des Bebauungspla-
nes mindestens zu einem Anteil von 60 von 100 der GeschoBfla-

che fir Wohnungen zu verwenden ist.

2. In dem MK-Gebiet sind gemdfl & 1 Abs. 5 und 9 BauNVO von den
gem. § 7 Abs. 2 Nr. 2 allgemein zuldssigen Einzelhandelsbe-
trieben und Vergniigungsstatten folgende Arten von Nutzungen
nur ausnahmsweise zugelassen: ImbiBstuben, Sexshops, Spiel-
hallen, Sexkinos, Peep-Shows, Striptease-Shows, Eroscenter,

Dirnenunterkinfte.

3. GemdB § 23 Abs. 2 BauNV0 gilt die Festsetzung der Baulinie
nicht fiir Nicht-Vollgeschosse.
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“4.  GemdB § 20 Abs. 3 BauNVO sind bei der Berechnung der Geschof3-
flachen die Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschos-
sen einschlieflich der zu ihnen gehtrenden Treppenrdume und
einschlieflich ihrer Umfassurigswinde ausnahmsweise nicht mit-

zurechnen.

5. In dem Durchgangsbereich 1 wird die Hohe der Uberdachung ent-
sprechend der Hohe der zwingend festgesetzten Wandhdhe (WH)
= 118,3 m U.NN der Nachbargebdude gemd3 &8 9 Abs. 1 Nr. 2 Bau-
GB i. V. m. § 18 BauNV0 festgesetzt.

In dem Durchgangsbereich 2 ist die Héhe der Uberdachung des
Durchgangsbereiches 1 mit 118,3 m U.NN als Hohenfestsetzung

zu Ubernehmen.

6. Gemd3 § 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB sind im Bereich der Relling-
hauser StraBe und der Gutenbergstrafie im Erdgescho und im
1. Obergeschof3 Arkadenriickspriinge von der Baulinie mit einer

Mindesttiefe von 2,5 m auszubilden.

7. Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB sind im Bereich der Frau-Bertha-
Krupp-Straflie im ErdgeschoB und im 1. ObergeschoB Arkadenriick-
springe, im westlichen Hochhaus mit einer Mindesttiefe wvon
4,0 m und im Ostlichen VII-XVI-geschossigen Gebdude entspre-

chend der zeichnerischen Festsetzung, auszubilden.
8. gestrichen

3. GemdB § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 16 Abs. 2
BauNV0 sind auf der iberbaubaren Grundfldche max. 3 Einzel-
baukdrper mit hochstens 360 gm Grundfliche zuldssig.

10. GemdB § 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB ist im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes die Verwendung von Steinkohle, Braunkohle so-
wie Mineraldl zur Erzeugung von Warmeenergie und Erzeugung

von Energie fur die Produktion nicht zuldssig.
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Filr den Gebdudeabschnitt entlang der Frau-Bertha-Krupp-Stra-
Be wird gemal § 9 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 24
die Festsetzung von Schallschutzfenstern der Klasse IV gemd8
VDI-Richtlinien 2719 getroffen.

Fir den Gebaudeabschnitt entlang der GutenbergstraBe wird
gemaBB § 9 Abs. 5 1. V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB die Fest-
setzung von Schallschutzfenstern der Klasse III gemaB VDI-
Richtlinie 2719 getroffen.

Gemd3 § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB sind zur Verminderung von

Mehrfachreflektionen des Schalls um mindestens 3 db(A) in
den Ein- und Ausfahrten der Tiefgarage die Decken und die
oberen Seitenhdlften mit schallabsorbierendem Material zu

verkleiden.

Die Liuftungseinrichtungen der Tiefgarage sind durch geeigne-
te bauliche und technische Vorkehrungen (z. B. Kapselung,
schallddammtechnische Vorrichtungen entsprechend DIN 4109,
Teil 5 "Schallschutz g¢egenilber Gerduschen aus haustechni-
schen Anlagen und aus Betrieben') so herzustellen, daB gem.
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB folgende immissionswirksame Schallei-
stungspegel zum ndchsten Gebdude mit Wohnnutzung nicht Uber-

schritten werden:

L
L

il

73 dB(A) bei einem Abstand von 10 m
76 dB(A) bei einem Abstand von 15 m

WA
WA

Fir die Messung gilt die DIN 45635 (Gerduschmessung an Ma-
schinen).

GemdB § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB mufl durch geeignete bauliche

MaBnahmen (z.B. durch nicht zu &ffnende Fensterfronten, Voll-
klimatisierung, etc.) gewahrleistet werden, daf keine unmit-
telbare Luftzufuhr in die Gebaude von der Frau-Bertha-Krupp-

StraBe aus erfolgt.
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16. GemaB § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB sind die Kamine, liber die die
in der Tiefgarage freigesetzten Schadstoffe emittiert wer-
den, wmindestens je 4,50 m Uber der Gebidude-Oberkante der
Randbebauung bzw. der im Innenhofbereich befindlichen Pavil-
lons freizusetzen. Es ist ein Mindestabstand von 25 m zu ho-
heren Gebauden einzuhalten.

17. GemdB § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB ist in der Frau-Bertha-Krupp-
Strafle, der Rellinghauser Strafle und der Flache A 1 entspre-
chend der Signatur je angefangene 200 m? Verkehrsfldche ein
einheimischer Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens

30 bis 35 cm, gemessen in 1 m Hohe iber Erdoberfldche, =zu

pf lanzen.

18. Gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB sind die nicht Uberbauten
Tiefgaragenfldachen {Unterflurgaragen), soweit sie nicht fur
ErschlieBungszwecke benttigt werden, fachgerecht und fldachig
zu begriinen (z. B. struktur- und artenreich mit Baumen,
Strduchern, bodendeckenden Geh@lzen, Stauden und Rasen- bzw.
Wiesenfldchen). Je angefangene 500 m? ist ein einheimischer
Laubbaum mit Stammumfang von mindestens 35 - 40 cm, gemessen

in 1,0 m HShe Uber Erdoberfliche, zu pflanzen.
Textliche Kennzeichnungen (§ 9 Abs. 5 BauGB):

1. Die im Verfahrensgebiet durch Signatur kenntlich gemachte
Fldche ist mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet und wird
im Kataster ilber Altstandorte und Altablagerungen unter der
Ordnungsnummer 05/2.01 gefiihrt.

2. Im rdaumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes muf3 mit ta-

gesnahem Bergbau gerechnet werden.
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Hinweise:

1. Fiir den Schutz des Baumbestandes im Geltungsbereich dieses
Bebauungsplanes gilt die "Satzung zum Schutze des Baumbestan-
des in der Stadt Essen (Neufassung) vom 28.09.1982" (Amts-
blatt der Stadt Essen Nr. 40 vom 01.10.1982).

2. Im Bereich des Gehrechtes fiir die Allgemeinheit, innerhalb
des Blockinnenbereiches, sind Spielmiglichkeiten fir Kinder
vorzusehen.

3. Im Bereich der Tiefgaragenein- und ausfahrten sind durch bau-
liche Mafinahmen Schlaggerdusche beim Uberfahren von Abfilug
und Ausgleichsrinnen zu vermeiden. Weiterhin sind zur Minde-
rung der Abgasbelastung geeignete bauliche Mafinahmen (z. B.

Absauganlagen) zu ergreifen.

4. Sofern die im Innenbereich gelegenen und ohne zwingende Fest-
setzungen fixierten Baurechte unter einheitlicher Entwurfs-
und Ausfibrungsleitung geplant und errichtet und dabei gerin-
gere Tiefen der Abstandfldachen vorgesehen werden, konnen Be-
freiungen von den Vorschriften des & 6 Abs. 4-6 BauO NW un-
ter Anwendung des § 6 Abs. 15 BauO NW erfolgen.

5.  Vom Rheinischen Autobahnamt Krefeld wurde der Unterschrei-
tung des 40 m-Mindestabstandes zur Autobahn gem. § 9 Abs. 8
Bundesfernstrafengesetz wunter zwei Bedingungen zugestimmt
(s. Kap. IV., 2. Individualverkehr und ruhender Verkehr}.

6. Folgende Gutachten Tiegen dem Bebauungsplan zugrunde und kon-

nen beim Stadtplanungsamt eingesehen werden:
- Qutachten iber die Beeintrdchtigung der Richtfunkstrecken

und des Breitbandkommunikationsnetzes der Telekom wvom
08.10.1992
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Gutachten iUber die Beeintrdchtigung der Ton- und Fernseh-
rundfunkversorgung in Essen-Stadtmitte vom 08.10.1992
Verkehrsgutachten (Prof. Baron)

Immissionsbelastung der Umgebung (RW TUV) vom 13.08.1992
Lokalklima (RW TUV) vom 21.07.1992

~Immissionsidrmschutz (RW TUV) vom 24.07.1992

Griinordnerischer Begleitplan (Dipl.-Ing. Penker) vom

14.08.1992

Altlasten:

o Gutachten zur Untersuchung auf Altlasten auf dem Geldn-
de der Sternbrauerei (Gefdhrdungsabschdtzung)
(Buro Dr. Ing. Steffen) vom Mai 1990

o Gutachten Uber Sanierungsuntersuchungen auf dem Gelande
der Sternbrauerei
(Biro Dr. Ing. Steffen)} vom November 1990

o Gutachten zur Gefahrdungsabschitzung "Ruhrkohlehaus I
(SEWA GmbH) vom 03.01.1991

o Gutachten iiber die Sanierungsuntersuchungen auf dem
Geldnde der RAG

0 Zwischenbericht zur Sanierungsuntersuchung "Ruhrkohle
Haus I" (SEWA GmbH} vom 01.10.1992

o Gutachten Uber die Sanierungsuntersuchung "Ruhrkohle
Haus I" (SEWA GmbH) vom 02.04.1993

V. Auswirkung der Planung (Umweltvertrdqlichkeitspriifung - Vorprii-

fung)

1. Die UVP ist ein systematisch-analytisches Verfahren zur Ermitt-

Tung, Beschreibung und Bewertung von Auswirkungen eines Vorha-

bens

auf die Umwelt bzw. von Einwirkungen der Umwelt auf ein

Vorhaben (Fritherkennungssystem).
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1.1 BEEINTRACHTIGUNG DER UMWELT DURCH DIE GEPLANTEN FESTSETZUN-
GEN

1.1.1 Lokalk1ima

Luftfeuchte, Bewdlkung, Niederschlag

Im Bereich der Klimaelemente Luftfeuchte, Bewdlkung und Nie-
derschlag sind nach Planungsrealisierung nur geringe Anderun-
gen zu erwarten. Eine statistisch nachweisbare Erhthung des
Bewdlkungsgrads und des Niederschlags durch Erhebungsvorgdn-
ge der Luft an der Hochhaushewegung ist wegen der relativ ge-
ringen Grundfldche der hohen Bebauung nicht zu erwarten. Die
in der Planung enthaltenen Hochhduser werden in erster Linie
umstromt. Eine Verstdrkung konvektiver Bewtlkung und Nieder-
schldage aufgrund einer verstarkten Aufheizung des Erdbodens
an sonnigen Sommertagen ist auszuschlieflen, da die Planungs-
realisierung eine Verringerung des Versiegelungsgrads im Un-

tersuchungsraum bewirkt.

Im inneren Bereich des Pltangebiets, der parkdhnlich gestal-
tet werden soll, wird besonders in den Sommermonaten die
Luftfeuchte durch die Verdunstung der Pflanzen und des Bo-

dens gegeniiber den heutigen Werten geringfiigig erhoht.

Im Bereich der an das Plangebiet angrenzenden Wohnbebauung
wird sich diese Erhdhung der Luftfeuchte mit Ausnahme der di-
rekt an dem Park angrenzenden Hiuserzeilen an der Wiesenstra-
Be und der Gartnerstrafle und des nordlichen Bereichs def Rel-
lTinghauser Strafe nicht auswirken. Der Grund hierfir 1liegt
darin, dafl die Planung an 3 Seiten der Planfldche eine ge-
schlossene, mehrgeschossige Bebauung vorsieht, die nur eine

geringe Anzahl von relativ engen Offnungen aufweist.
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Sonnenscheindauer, Temperaturbeeinflussung

Die Sonnenscheinminderung nach Realisierung des derzeitigen
Bebauungsplans wird im Bereich der an das Planungsgebiet an-
grenzenden Wohnbebauung nur im Bereich der suidiichen Relling-
hauser StraBe und der dem geplanten Park zugewandten Hauser-
zeile an der Gartnerstrafe signifikant verdndert.

Im Bereich der GiartnerstraBe fihrt der nachmittags und
abends von der neu geplanten Bebauung erzeugte Schatten =zu

einer Minderung der Sonnenscheindauer, besonders im Winter.

Vergleicht man die Fldche des Bebauungsplans hinsichtlich
friherer (Sternbrauverei) und zukiinftiger Bebauungssituation,
so erkennt man im slidlichen Bereich des Innenhofparks eine
Verringerung und im nordlichen Teil eine Verlangerung der
Sonnenscheindauer. Die Verkiirzung der Sonnenscheindauer im
sidlichen Bereich des Parks wird im wesentlichen durch die
neu geplante und erschlossene, etwa 28 m hohe Randbebauung
an der GutenbergstraBe, das sldwestlich gelegene Hochhaus
und die etwa 15 m hohe Wohnbebauung im siildwestlichen Bereich
des Parks verursacht. Die Verldngerung der Sonnenscheindauer
im Nordteil des Parks resultiert aus dem Wegfall der westli-
chen Randbebauung im Nordbereich der Gartnerstrale, den Ab-
rifi des groflen relativ hohen Gebdudekomplexes der Sternbraue-
rei und die Gffnung in der geschlossenen Randbebauung im
nordiichen Bereich der Rellinghauser StraBe. Die verdnderten
Einstrahlungsverhdltnisse und die Verdnderung der Oberfliche
(Entsiegelung im Bereich des Parks) wird zu geringfiigigen
Temperaturveranderungen fihren.

Wegen der relativ geringen Flache des Parks und der im Park
stehenden Gebdude kommt es hier zu Uberlagerung des Parkkli-
mas mit dem Typ des Stadtklimas. Aufgrund der Verdunstung
wird die Temperatur besonders bei Strahlungswetterlagen im
Sommer niedriger liegen als bisher. Die geringere Wirmekapa-
zitat bewirkt eine schnellere Abkiihlung der Erdoberfliche

nach Sonnenuntergang und fiihrt zu einer geringfiugigen Vergrd-
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Berung der Temperaturamplitude. Diese Temperaturverdnderun-
gen wird sich jedoch wegen der relativ geringen Flache und
der abgeschlossenen Lage nur am Ostlichen Rand des Parks im

Bereich der Gdrtnerstrafle und WiesenstraBe bemerkbar machen.

Insgesamt gesehen sind die Verdnderungen der Sonneneinstrah-
Tung und deren Folge auf die Temperaturverhdltnisse nach Re-
alisierung der Planung trotz der Griofie des Projekts und der
Héhe der geplanten Gebdude relativ gering und beziehen sich
nur auf die Planfldche selbst und weniger direkt auf an das
Plangebiet angrenzende Wohnbereiche. Die Ursache liegt im we-.
sentlichen darin, daB die Horizonteinschridnkung durch die be-
reits bestehende Bebauung sehr stark ist. Ein weiterer Grund
Tiegt in der Position und der Grundrifiform der geplanten
Hochhduser. Das neue ca. 100 m (der B-Plan setzt eine Hohe
von ca. 90 m iiber Geldnde fest.) hohe nordwestlich gelegene
Verwaltungsgebdude wirft seinen Schatten hauptsachlich in
den nodrdlich gelegenen unbebauten Bereich der Freiheit und
der Autobahn A 40 (ehem. A 430). Der relativ geringe Durch-
messer (32 m) des geplanten slidwestlich gelegenen Hochhauses
verhindert mit Ausnahme des Nahbereichs eine Tldngere Bes-

chattungsdauer.

Wind

Die im Bebauungsplan vorgesehene Hochhausbebauung 1aBt beson-
ders starke Auswirkungen auf das Windfeld erwarten.

Stark erhohte Windgeschwindigkeiten sind beim Normalfall in
der Nahe der Nordwestkante der geschlossenen Bebauung am
Nordende der Rellinghauser StraBle errechnet worden. Bereiche
mit leicht bis mdBig erhdhten Windgeschwindigkeiten beschrédn-
ken sich im wesentlichen auf den nordlichen StraBenraum der
Rellinghauser Strafie, der Frau-Bertha-Krupp-Strafle, ndrdlich

der RAG-Verwaltung und den Kreuzungsbereich von Relling-

hauser Strafle, Roland- und GutenbergstraBe. Kritische Berei-
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che sind allerdings rdumlich eng begrenzt und beétreffen kei-

ne bestehende Wohnbebauung.

-Bei Windrichtung von Sldwest bis Sudost, bzw. Nordwest bis
Nordost kommt es zu Windgeschwindigkeitserhthung im Straflen-

raum.

Derselbe Effekt tritt auch in der Gutenbergstraflle im Bereich
der neu geplanten Randbebauung auf. Hier sind allerdings nur
in seltenen Fdllen bei starkem bis stiirmischem Nordwestwind

kritische Windgeschwindigkeiten zu erwarten.

Das Bliro-Hochhaus in der Nordwestecke des Plangebiets fihrt
durch seine Verdrdngungswirkung zu kritischen Windgeschwin-
digkeitserhfhungen im nordiichen Bereich der Rellinghauser
Strafle. Je nach Anstromrichtung kommt es entweder an der
Nordwestecke des Gebaudes, nérdlich davon oder in der Bebau-
ungslicke zwischen dem siidlich angrenzenden X- tlw. XVI-ge-
schossigen Gebdude und dem Biro-Hochhaus zu sehr hohen Wind-
geschwindigkeiten. Gerade die Ostliche Seite der hier ver-

breiterten Rellinghauser StraBle und der Durchgang zum Park
sind besonders kritische Bereiche, da hier eine starke Nut-
zung von FufBlgangern, die von der City oder vom Hauptbahnhof

kommen, zu erwarten ist.

Ahnlich hohe Windgeschwindigkeiten wie am Nordwestzugang zum
Park konnen aufgrund von Diseneffekten auch zwischen anderen
hohen eng beieinanderstehenden Gebduden des Bebauungspiange-
biets stehen. Hierzu zahlen, die Durchginge zwischen dem siid-
westlich gelegenen Hochhaus und der Randbebauung an der Rel-
Tinghauser StraBe bzw. der GutenbergstraBe und in abge-
schwachter Form auch der Bereich zwischen der Gemeinschafts-
grundschule und dem Gebdudekomplex an der Nordostecke des Be-

bauungsplangebiets.
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Bewertung der lokal-klimatischen Verdnderungen

Bei der Realisierung des Bebauungsplans sind mit Ausnahme
des Windes keine Tokai-klimatischen Auswirkungen zu erwar-
ten, die im Plangebiet oder im angrenzenden Wohngebiet zu Be-
eintrachtigung von Anwohnern oder Arbeitnehmern und Besu-
chern des Verwaltungszentrums fiihren.

Die 1im Bebauungsplan vorgesehene parkdahnliche Innenraumge-
staltung fihrt zu einer Verringerung des Versiegelungsgrades
im Untersuchungsraum. Durch die begrenzte Moglichkeit der Bo-
denschicht iiber der Tiefgarage findet allerdings eine stdrke-
re Bodenerwdarmung als bei natirlichem Boden statt. Die gedn-
derte Sonneneinstrahlung im Bereich des Parks kann an sonni-
gen Tagen zu geringfligigen Temperaturverdnderungen in den an-
grenzenden Wohnbereichen fithren. Die Temperaturen werden im
Park - besonders bei Strahlungswetterlagen im Sommer - nied-

riger Tiegen als bisher.

Die geplante, weitestgehend geschicssene 25 - 28 m hohe Rand-
bebauung und die relativ geringe Gréfie der Parkfldache fiihrt
nur in den norddstlich gelegenen Wohngebieten zu einer posi-
tiven klimatischen Wechselwirkung durch Austauschvorgdnge.
Eine Tlokalkiimatische Verbindung zwischen Stadtgarten wund
neu geplantem Park wird wegen der Versiegelung (StraBienkreu-
zung) und der kompakten, relativ hohen Bebauung (Aalto-Thea-
ter und neu geplante Randbebauung an der Gutenbergstrafie und
der Rellinghauser StraBe) erschwert.

Oie vorgesehene Bebauungsstruktur fiihrt zur Verdnderung der
Sonnenscheindauer im Bereich der direkt an das Plangebiet an-
grenzenden Wohnbebauung. Zur Verringerung der Sonnenschein-
dauer kommt es im Bereich der sudlichen Rellinghauser Stra-
BRe, der Gdrtnerstrafle und der Wiesenstrafle. Im nordlichen Be-
reich der Rellinghauser Strafle kommt es im Bereich des Durch-
ganges zum Park zu einer Verlangerung der Sonnenscheindauer.
Relativ gut besonnt wird - vor allem im Sommer - der mittle-
re und nordliche Bereich des Parks.
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Problematisch sind die mit der Planung verbundenen Windver-
starkungen in der Nahe der geplanten Hochhausbebauung, da
hier zum Teil eine starke MNutzung durch Fufiginger zu erwar-
ten ist. Als Problemzonen haben sich die Umgebung des RAG-
Hochhauses, der Zugang zum Park von der Frau-Bertha-Krupp-
Strafle und die Passagen zwischen dem siidlichen Biiro-Hochhaus
und der Randbebauung an der Rellinghauser Strafe und der Gu-
tenbergstraBe erwiesen. Gute, der Nutzung angepafite Windver-

hdltnisse, sind im Park zu erwarten.

Um die Windverhdltnisse 1in den Bereichen mit erhdhten
Discomfort (d. h. folgende Beldstigungen konnten auftreten:
Aufwehen von Staub, Schwierigkeiten beim Aufspannen und Hal-
ten von Regenschirmen, Wegwehen von Hiten usw.) zu verbes-
sern, .sollen folgende MaBnahmen textlich festgesetzt werden
(s. Kap. IV, 5. Textiiche Festsetzungen, Nr. 6, 7, 17):

1. Erhthung der Bodenrauhigkeit durch dichte, buschige,
standfeste immergrine Bepflanzung.

2. Arkadenartige Gestaltung von Fuflgdngerbereichen.

3. Hohen Windgeschwindigkeiten bei Gebdudedurchldssen ist
mit geeigneten baulichen MaBnahmen (z. B. kinstl. Wind-
schutz mittels Verglasungen in Eingangsbereichen) zu be-

gegnen, um diese Effekte auszuschlieflen.
1.1.2  IMMISSION/LUFTSCHADSTOFFE

Die vom Gutachter durchgefiihrten Immissionsrechnungen zei-
gen, daB sich nach Realisierung der Planung die Immissi-
onsbelastung im Untersuchungsgebiet erhdhen wird. Bei der
Bewertung der Immissionszunahme muB allerdings beachtet
werden, daB ein objektiver Vergleich der Immissionssitua-
tion nach Inbetriebnahme der Tiefgarage und dem Zustand
wahrend des Betriebs der Sternbrauerei nicht moglich ist,

da der Lkw-Verkehr durch An- und Auslieferer der Stern-
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brauerei, aufgrund fehlender Verkehrszdhlungen, nicht be-
ricksichtigt werden konnte.

Fur die zu erwartende erhdhte Immissionsbelastung im Un-
tersuchungsgebiet ist in erster Linie der durch die ge-
plante Tiefgarage verursachte zusdtzliche Verkehr verant-
wortlich. Die geplante Blockrandbebauung bewirkt auch ei-
ne Verschlechterung der Luftaustauschbedingungen (vor al-
lem in der GutenbergstraBe} und damit eine weitere Anhe-
bung der Immissionen. Dasselbe gilt flr die Schadstoffe,
die aus der Tiefgarage abgesaugt werden und tber Kamine

freigesetzt werden.

Die Rechnungen zeigen, dafl besonders hohe Schadstoffimmis-
sionen in der Gutenbergstrafle, der sidlichen Relling-
hauser Strafle und der Rolandstrafe in der Ndahe der Kreu-
zung mit der Rellinghauser Strafle auftreten werden. Es
ist zu erwarten, daR hier in Einzelfdllen der 1/2-h-MIK-
Grenzwert (MIK = Maximale Immissionsschutzkonzentratio-
nen, MIK-Werte der Richtlinie 2310 des VDI) fur NO2
Uberschritten werden kann. Mit einer Uberschreitung der
im Entwurf der Verordnung nach § 40 Abs. 2 Bundesimmissi-
onsschutzgesetz fiir NO2 angegebenen Grenzwerte 1ist nur
im Bereich der Frau-Bertha-Krupp-StraBe zu rechnen (Immis-
sionsvorbelastung durch die A 40 (ehem. A 430)). Eine
Uberschreitung des fir Benzol vorgeschlagenen Grenzwertes
von 10 Mikrogramm pro m® im Jahresmittel ist in der Guten-

bergstrale auch in Gebdudendhe nicht auszuschliefen.

Fiur Blei und CO sind trotz der z. T. deutlichen Steige-

rung der Immissionen Keine kritischen Werte zu erwarten.

Um die Verschlechterung der Immissionsverhdltnisse im Un-
tersuchungsgebiet nach Planungsrealisierung moglichst ge-
ring zu halten, gibt der Gutachter folgende Planungshin-

weise:
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1. Verkehrsfiihrung und Ampelsteuerung missen so organi-
siert werden, dafl speziell in den kritschen Bereichen
ein guter VerkehrsfluB gewadhrleistet wird und Tangere
Riickstaubereiche mdglichst vermieden werden. Ein pro-
blemloses Einfadeln der aus der Tiefgarage ausfahren-
'den Fahrzeuge in den flieBlenden Verkehr muB3 gewdhrlei-
stet werden.

2. Un die Bereiche Gutenbergstrafle, Rellinghauser Strafle
zu entlasten, sollte die Tiefgarage verstarkt Uber die
Ein- und Ausfahrt an der Frau-Bertha-Krupp-StraBe ange-
fahren werden.

3. Die Kamine, iber die die in der Tiefgarage freigesetz-
ten Schadstoffe emittiert werden, sollten mind. je
4,5 m iiber der Gebdude-Oberkante der Randbebauung bzw.
der 1im Innenhofbereich befindlichen Pavillons freige-
setzt werden. Es sollte ein Abstand von mind. 25% m zu
htheren Gebduden gehalten werden.

4. Im Bereich der Ein- und Ausfahrten sollten Absaugein-
richtungen installiert werden, um Schadstoffakkumulati-

onen in diesen Bereichen zu vermeiden.

5. Die geplante Bebauung an der Frau-Bertha-Krupp-Stralle
sollte auf der Nordseite (Richtung A 40 (ehem. A 430))
keine Fenster enthalten, die sich 6ffnen lassen, um An-
wohner und Buroangestellte vor Schadstoff- und Larmim-

missionen zu schiitzen.

Die Hinweise 3 und 5 werden inhaltlich als textliche Fest-
setzungen entsprechend in den Bebauungsplan ubernommen.
Das Ziel des Hinweises Nr. 5 aus dem Gutachten (textl.
Festsetzung Nr. 15) ist die allgemeine Anforderung an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhdaltnisse (§ 1 Abs. 5 Nr. 1 Bau-
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GB) 1in den Ridumen an der Frau-Bertha-Krupp-Strafie vor
Schadstoff- und Larmimmissionen.

Dieses Ziel muB durch geeignete bauliche MaBnahmen (z. B.
durch nicht zu offnende Fenster, VollkTimatisierung etc.)
gewdhrleistet werden, so daf keine unmittelbare Luftzu-
fuhr in die Gebdude von der Frau-Bertha-Krupp-Strafle aus
erfolgt.

Um nicht den technischen Entwicklungsmdglichkeiten zur Ev-
reichung dieses Zieles vorzugreifen, setzt der Bebauungs-
plan nur die generé]]e Zielsetzung und beispielhaft die
technischen Moglichkeiten fest, die nach dem kiinftigen

Stand der Technik erweitert werden kdnnen.

Fir den Bereich der Innenstadt hat die Stadt mit der
"STEAG" einen Konzessionsvertrag iber die Versorgung mit
Fernwarme abgeschlossen. Damit sollte insbesondere den Bu-
rohausern und den Kaufhdusern ermiglicht werden, ihre Ein-
zelfeuerungsanlagen aufzugeben und sich an das Fernwdrme-
netz anzuschlieSen. Im Bereich Stadtkern werden heute
iber 70 % der Gebdude mit Fernwdrme versorgt. In diesen
Gebiet sanken nicht zuletzt dadurch die Jahresmittelwerte
z.B. fir Schwefeldioxid (SOZ) von 220 auf 120 Mikro-
gramm pro cbm im Jahre 1983 ab (gemessen durch die Landes-

immissionsanstalt LIS).

Um mittelfristig die Immissionssituation weiter zu verbes-
sern und Vorsorge fiir ein gesundes Wohnen und Arbeiten fin
der Innenstadt zu leisten, setzt der Bebauungsplan durch
Text folgendes fest:

GemdB § 9 Abs. 1 Nr. 1 Nr. 23 BauGB ist im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes die Verwendung von Steinkohle,
Braunkohle sowie Mineraldl zur Erzeugung von Warmeenergie
und Erzeugung von Energie flr die Produktion nicht zulds-

sig.
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Planungsziel ist es somit, eine umfassende umweltfreundli-
che, schadstoffarme leitungsgebundene Energieversorgung
(Fernwédrme, Strom, Gas) zu erreichen.

Da in der gesamten Innenstadt Leitungen mit den genannten
Energietrdgern vorhanden sind und jeder Interessent ange-

schiossen werden kann, ist die Versorgung sichergestellt.
1.2  BEEINTRACHTIGUNG DER GEPLANTEN FESTSETZUNGEN DURCH DIE UMWELT

1.2.1 ALTLASTEN (Sanierungs- und Entsorgungskonzept)
Im weiteren Verlauf der Bodensanierungsuntersuchung wurden Lo-
sungsmoglichkeiten im Hinblick auf die geplante Nutzunhgsidnde-
rung aufgezeigt. Hierbei wurden Sanierungs- und Entsorgungsmig-
lichkeiten diskutiert.

- Geldnde der ehemaligen Sternbrauerei

Die vorgesehene Nutzung des Grundstiickes (u.a. bis zu 3 Tief-
garagenebenen) erfordert den Aushub von wesentlichen Teilen
der Auffiillung, die damit nach § 1 des Abfallgesetzes defini-
tionsgemdl zum Abfall gezdhlt werden miissen, soweit dieser
Aushub nicht als Wirtschaftsgut einer Wiederverwendung zuge-
filhrt werden kann. Aufgrund der gesamten vorliegenden Er-
kenntnisse wurde ein Sanierungskonzept fir das Grundstiick
Rellinghauser StraBe 3 (Gelande ehem. Sternbrauerei) erarbei-
tet. In diesem Sanierungskonzept wird das weitere Vorgehen
bezuglich des Aushubs und ein Entsorgungsplan vorgesteilt.
Hier werden die einzelnen Entsorgungsschienen in Abhdngig-
keit von dem Verunreinigungsgrad beschrieben. Ein endgilti-
ges JSanierungskonzept wurde am 15.12.1992 vom Ordnungsamt
der Stadt Essen genehmigt.

Nas Sanierungskenzept findet auch auf die Oberbdden der Gar-
tenflachen der Wohnhdauser Gartnerstr. 12-18 Anwendung, deren
Abgrabung zur Schaffung von Arbeitsrdaumen fir die Errichtung
der Tiefgarage notwendig wird. Nach Abschlufl der BaumafBinahme
erfolgt eine Verfiillung des Arbeitsraumes mit unbelasteten
Bodenmaterial.
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- Geldnde der RAG
Die mit dem Bebauungsplan verfolgten Nutzungsabsichten sind
bei Berucksichtigung der Tatsache, daB die schadstoffhaltige
Anschiittung als Voraussetzung fir die Neubebauung weitgehend
entfernt werden muBl, unter Altlastengesichtspunkten unprob-
Tematisch.

Der von der RAG mit der Erstellung des Sanierungsgutachtens
beauftragte Gutachter kommt fm vorliegenden Zwischenbericht

zu folgenden Bewertungen und Empfehlungen:

"Anhand der bisher durchgefiihrten Geldnde- und Laboruntersu-
chungen Tlassen sich erste Aussagen Uber die Durchfiihrung der

geplanten Nutzungsdnderung treffen.

o Natirliche Gesteine
Die Untersuchungen des Anschiittungskdrpers und der darun-
ter befindlichen natirlichen Gesteine auf ihre Deponier-
barkeit zeigen fiir den Grofteil der Aushubmassen keine be-
denklichen Verunreinigungen. [ie ausgehobenen natirlichen
Gesteine kénnen iiberwiegend auf Deponien der Klasse 1 (na-

tilrliche Fest- und Lockergesteine) abgelagert werden.

Aufgrund der erhthten Arsengehaite 1in einzelnen Proben
der Kreidesande sollten weitergehende Analysen sicherstel-
len, ob ein Oberfldcheneinbau mdglich ist, oder ob dieses
Material 1im Anschlul an den Einbau abzudecken ist. Dies
gilt auch fiir den Wiedereinbau vor Ort. Als Grenzgehalt
fiir den Oberfldcheneinbau kann der C-Wert der niederldndi-
schen Liste von 50 mg/kg herangezogen werden. Diese Kon-
zentration entspricht auch dem BW II-Wert filir unversi-
egelte Gewerbe- und lagerflachen nach EIKMANN und KLOKE.
Sind durch die Planung vor Ort grdfere Grinfidchen beab-
sichtigt, sollte aus Vorsorgegriinden auf den BW II-Wert
von 40 mg/kg fir Park- und Freizeitanlagen zuriickgegrif-

fen werden.
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Anschiittung

Die durchgehende Belastung der oberen Anschiittung (bis
ca. 1 m) durch PAK schliefit diese Bodenschichten von ei-
nem Oberfldcheneinbau auf geplanten Grinfliachen aus. Ein
Einbau solite hier nur mit anschlieflender Sicherung
(unbelasteter Boden oder Versiegelung erfolgen). Mdglich
ist ein Einbau dieses Materials zur Verfillung der Baugru-
be im Anschlufl an die Gebdudeerrichtung. Gegen eine Verb-
ringung dieses Materials auf Mineralstoffdeponien ist
nichts einzuwenden, auch wenn im Einzelfall die die
Eluatswerte fir Fluorid und CSB die Grenzwerte der Dep-

onieklasse 2 Uberschreiten.

Mit den hoéher PAK belasteten Bodenbereichen (Summe PAK n.
TrinkwV > 100 mg/kg) ist gesondert zu verfahren. Nach dem
derzeitigen Kenntnisstand fallen maximal ca. 1.000 m® der-
artig belastetes Material an. Neben der kostenintensiven
Verbringung dieses Materials in eine Untertagedeponie,
wie es der Richtlinienentwurf des LWA/NW fordert, kGnnen
nach efner Dekontamination andere Weiterverwendungen be-

ricksichtigt werden.

Zur Eingrenzung dieser hoheren PAK-Verunreinigung laufen
Nachuntersuchungen (RKS 34 ~ 43) der SEWA GmbH. Sollte es
sich hierbei zeigen, dafl nur geringe Mengen derartig mit
PAK belastet sind und diese Belastung keine extrem  hohe
Gehalte (Summe n. TrinkwV > 1.000 mg/kg) aufweist, 1ist
auch ein Einbau in der zu verfiillenden Baugrube mit an-
schTieBender Sicherung (Abdeckung und Versiegelung) denk-

bar.

Das nun vorliegende endgiiltige Gutachten liber die Sanie-
rungsuntersuchung kommt zu folgendem abschlieBenden Ergeb-

nis:
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AbschlieBend kann festgehalten werden, daB von der unter-
suchten Flache z. 7. kein erhbhtes Gefdahrdungsrisiko hin-
sichtlich einer Grundwasserbeeintrdchtigung oder einer Bo-
denverunreinigung durch PAK, Schwermetalle oder Mineraldl-
kohlenwasserstoffe ausgeht. Die bestehenden Versiegelun-
gen unterbrechen die in Frage kommenden Wirkungspfade.

Ein Sanierungsbedarf kann unter Beriicksichtigung der der-
zeitigen Nutzung und der beschriebenen Grundwassersituati-

on nicht erkannt werden.

Sanierung
Gegen eine Bebauung und das Anlegen von Griinfl&chen ist
fur den Grofiteil der Flache gutachterlicherseits nichts

einzuwenden.

Mit einer Nutzungsanderung entsteht fir das Untersuchungs-
gebiet ein Sanierungsbedarf, jedoch sind im Zusammenhang
mit dem geplanten Bau einer Tiefgarage und aufsitzenden
Biirogebduden groBrdumige und aufwendige SanierungsmaBnah-
men nicht zu erwarten.

Ein gesicherter Wiedereinbau der gesamten, im Gutachten
als verunreinigt klassifizierten Bodenmassen {auch jene
mit PAK n. TrinkwV > 100 mg/kg) im Bereich der geplan-
ten Tiefgarage erscheint gutachterlicherseits in Anbe-
tracht der geringen Mengen (ca. 1.200 m®), der Zusammen-
setzung der Verunreinigung durch Uberwiegend schwerlosTi-
che PAK und der entstehenden Kosten als eine Alternative

zu einer Bodenreinigung oder einer Untertagedeponierung.

Eine Festlegung der anzuwendenden Sanierungstechnclogie
sowie der Entsorgungs- und Verwertungswege ist erst zum
Zeitpunkt eines konkreten Baugenehmigungsverfahrens unter
Beriicksichtigung der dann geltenden abfallrechtlichen Vor-

schriften mdglich.
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Wie vom Gutachter ausgefiihrt, bediirfen die konkreten Sa-
nierungs-, Entsorgungs- und VerwertungsmaBnahmen der Ab-
stimmung mit den zustdndigen Ordnungsbehdrden.

Die aufgefihrten Sanierungsmdglichkeiten zeigen, daBl die
vorgefundene Altlastenproblematik im Vorfeld der BaumaB-
nahme nach den geltenden abfallrechtlichen Bestimmungen
und nach dem Stand der Technik zu bewdltigen ist.

Sollten die derart verunreinigten Bodenbereiche nicht aus-
gehoben werden, ist eine Oberfldchenversiegelung (Asphal-
tierung, Betonplatte, etc.) anzubringen, bzw. die beste-
hende Versiegelung zu belassen und entsprechend zu ergan-
zen.

Gegen eine Verbringung des restlichen anfallenden Anschit-
tungsaushubes (ca. 25.000 m?) auf Mineralstoffdeponien
oder eine Uberbauung / Wiedereinbau auf der Flidche ist
nichts einzuwenden, auch wenn im Einzelfall die Eluats-
werte, wie im Falle des Fluaorids oder des CSB, die Grenz-
werte der Deponieklasse 2 uberschritten werden.
Gegebenenfalls dist auch eine Aufbereitung in einer Bau-
schuttrecyclinganlage moglich.

Der anfallende Aushub an natlirlichen Gesteinen {ca.
75.000 m*) kann auf Deponien der Klasse 1 (natlirliche
Fest- und Lockergesteine) verbracht oder (andererorts)

wieder eingebaut werden.

Die gesamten Bodenbewegungsarbeiten sind aufgrund der
ungeordneten Belastungsverteilung bodengutachterlich zu
begleiten, um durch eine vor Ort Klassifizierung mit be-

gleitender Analytik Erkundungsliicken zu schliefien.
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Die genannten kontaminierten Bodenmassen sind im Gutach-
ten detailliert klassifiziert, quantifiziert und Tagemd-
Big eingegrenzt.

Fir den Umgang damit werden detaillierte Handlungsweisen

aufgefithrt.

Die o. g. Gutachten sind von den zustdndigen Fachamtern

iberprift und anerkannt worden.

- Die fachgerechte Entsorgung und Verwertung der anstehenden
AushubmaBen mittels eines Entsorgungs- und Verwertungskonzep-
tes wird im Baugenehmigungsverfahren gefordert und n3dher ge-

regelt werden.

Planungshinweise:

Zur Sicherstellung der ordnungsgemdBfen Behandlung der Altla-
sten- und Abfallproblematik sowie zur Kenntlichmachung des Vor-
handenseins von verunreinigten Béden wird der Bebauungsplan
mit textlichen Kennzeichnungen gem. § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB ver-
sehen (s. Kap. IV; 5. Textliche Festsetzungen, Kennzeichnungen
und Hinweise).

1.2.2 Verkehrsidrm

Das entsprechende Gutachten besagt zur Auswirkung der Pla-

nung auf die heutige Larmimmissionssituation:

"Das Plangebiet wird als MK-Gebiet ausgewiesen. Aufgrund der
derzeitigen und der geplanten Wohnnutzung in der Nachbar-
schaft des geplanten Dienstleistungszentrums sowie fir das
geplante Dienstleistungszentrum wurden die strengeren Orien-
tierungswerte flr Mischgebjet (MI} zugrundegelegt, da entge-
gen dem Ubtichen Gebietstypus eines MK-Gebietes (Kerngebiet)
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das Wohnen sowohl heute als auch kiinftig eine Schwerpunktnut-
zung bilden wird.

Der Orientierungswert aus dem Beiblatt zur DIN 18005 von 60
dB(A) fir Mischgebiet wird danach an allen betrachteten Be-
zugspunkten durch den Ein-~ und Ausfahrverkehr der Tiefgarage
eingehalten. Die Gesamtgerduschimmissionen werden durch den
StraBenverkehr auf offentlichen Straflien verursacht, die be-
reits im derzeitigen Zustand an allen Bezugspunkten Uber-
schritten werden.

Burch die geénderte Verkehrsfiihrung (tlw. Einbahnstrafe bis
Juliusstraflie) ist an der Rellinghauser Strafe teilweise mit
einer geringeren Gerduschbelastung zu rechnen. Die Wohnhau-
ser und Birogebdude an der GutenbergstraBe werden (rechne-
risch) durch den Fahrverkehr um maximal 1,1 dB(A) starker be-
lastet als dies z.Z. ohne Nutzung des Geldndes des geplanten
Dienstleistungszentrums der Fall ist. Diese Erhohung ist al-
Terdings nicht wahrnehmbar.

Eine Einhaltung der Orientierungswerte durch die Gerduschim-
missionen ist bedingt durch die Vorbelastung nicht mégtich.
Durch die =zusdtzlichen StraBenverkehrsgerdusche wird kein
besserer Schallschutz als bisher notwendig. An den Wohnhdau-
sern der GutenbergstraBe sind zur Einhaltung der nach Vi
2719 einzuhaltenden Wohnrauminnenpegel Fenster der Schall-
schutzklasse III ausreichend. Fir die Gebaudefassaden an der
Frau-Bertha-Krupp-Strafle, die der Autobahn A 40 (ehem. A
430) zugewandt sind, sind Fenster der Schallschutzklasse IV
notwendig. Dies wird im Bebauungsplan als textliche Festset-
zung festgesetzt.

Die 16. BImSchY findet zur Beurteiliung der Verkehrsgerdusche
auf den StrafBen am Plangebiet keine Anwendung, da Vorausset-
zung dazu eine bauliche Anderung ist, durch die die Beurtei-

lungspegel erhfht werden. Bei Beurteilungspegeln tags unter
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70 dB(A) ist allerdings eine Erhéhung um mindestens 3 dB(A)
erforderlich.

An der GutenbergstraSe ist keine bauliche Anderung vorgese-
hen. Bauliche Anderungen sind an der Frau-Bertha-Krupp-Stra-
Be und an der Rellinghauser StraBe geplant. Da an der Frau-
Bertha-Krupp-Strale kein Durchgangsverkehr mehr auftreten
wird, wird auch der Beurteilungspegel nicht erhtht. An der
Rellinghauser StraBe werden die Beurteilungspegel durch den
Verkehr auf der offentlichen Strale ebenfalls nicht wesent-
Tich erhdht.

Zur Vermeidung von Mehrfachreflexionen in den Ein- und Aus-
fahrten der Tiefgarage, die den Emissionspegel unndétigerwei-
se um ca. 3 dB(A) erhthen wirde, sind die Decken und die
oberen Seitenhdiften der Ein- und Ausfahrten mit schallabsor-

bierenden Materialien zu verkleiden.

Im Bereich der Ein- und Ausfahrt soltten durch bauliche MaB-
nahmen Schlaggerdusche beim Uberfahren von AbfluB- oder Aus-
gleichsrinnen vermieden werden. Dies wird als Hinweis im Be-

bauungsplan dbernommen.

Da die Lage der Tiefgaragen Be- und Entliftungseinrichtun-
gen, entsprechend dem Projektstand, derzeit nicht festgelegt
werden kann, sind diese durch geeignete bauliche und techni-
sche Vorkehrungen (z. B. Kapse'lung, schalldammtechnische Vor-
richtungen entsprechend DIN 4109, Teil 5 "Schallschutz gegen-
tber Gerduschen aus haustechnischen Anlagen und aus Betrie-
ben") so herzustetlen, daBl gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB fol-
gende immissionswirksame Schalleistungspegel zum ndchsten Ge-

bdude mit Wohnnutzung nicht {iberschritten werden.

LWA = 73 dB(A) bei einer Entfernung von 10 m
LWA 76 dB(A) bei einer Entfernung von 15 m
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Fiir die Messung gilt die DIN 45635 (Gerduschmessung an Ma-
schinen).

Die hochsten Gerduschemissionen im Bereich des Plangebietes
werden durch den Verkehr auf der benachbarten Autocbahn A 40
(ehemalige A 430} verursacht. Um diese mbglichst wirksam im
Innern des Dienstleistungszentrums abschirmen zu kdnnen, 1ist
aus schalTtechnischer Sicht eine mdglichst hohe geschlossene

Bebauung entlang der Frau-Bertha-Krupp-StraBle zu empfehlen.

Bei einer spdteren baulichen Anderung der Gutenbergstrafle
sollte darauf geachtet werden, daf das Kopfsteinpflaster
durch einen glatten Belag ersetzt wird.

1.3 Erganzungen

Bei den vorangegangenen Kapiteln 1 + 2 handelt es sich im we-
sentlichen um Zusammenfassungen der im Kap. IV. unter 5. aufge-
filhrten Gutachten, die im Rahmen der UVP von unabhangigen Gut-
achtern erstellt wurden. Die Gutachten kénnen beim Stadtpla-
nungsamt wahrend der BDienstzeiten eingesehen werden.

Die in den Gutachten gedufilerten zu erwartenden Schwerpunktbela-
stungen fUhrten‘im Rahmen des Verfahrens zu Anderungen der Pla-
nung, die im vorliegenden B-Plan, soweit mdglich, beriicksich-
tigt wurden. |

2. Beeintrdchtiqung von Kommunikationsnetzen

2.1 Richtfunk
Die Realisierung der geplanten Hochbaumafinahme hat eine Unter-
brechung der Richtfunkverbindung Essen 11 - Wuppertal 2 zur
Folge.
Zur Aufrechterhaltung des iiber diese Strecke gefiihrten Fernmel-
deverkehrs ist eine Verlegung der Trassenfiihrung erforderlich.

Diese MaBnahmen erfolgen in Abstimmung mit den Investoren.
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Beeintrdchtigung weiterer Richtfunkstrecken Uber dem Planungs-
bereich sind auszuschiieflen, da der aus technischer Sicht frei-
zuhaTtende Bereich bei Einhaltung der Bauh&hen nicht berihrt
wird.

2.2 Breitbandkommunikationsnetz
Mit TV-Empfangsbeeintrdchtigungen, die durch die geplanten
Hochhduser hervorgerufen werden, muf gerechnet werden. Da iiber
die zu erwartenden Reflexionsstdrungen zur Zeit keine. genaue-
ren Aussagen mbglich sind, wird die Empfangsrichtung Langen-

berg vom Pastgiroamt zum Fernmeldeamt verlegt.

2.3 Allgemeiner TV- und Rundfunkempfang fir Einzel- oder Gemein-
schaftsantennen-AnTagen
Die allgemeine Versorgung mit UKW-Tonrundfunkprogramm erfihrt

durch die geplanten Gebdude keine wesentliche Beeintrachtigung.

Im ganzen Innenstadtbereich sind durch die schwierige topogra-

phische Lage sowie durch die bereits bestehende hohe Bebauung,

mittlere bis starke Reflexionssignale vorhanden.

Eindeutige Aussagen beziiglich weiterer, hinzukommende Reflexi-
- onssignale lassen sich aufgrund der Vielzahl und der "schwieri-

gen Bebauung" nicht treffen.

Das Gutachten der Telekom beinhaltet auch Aussagen iiber durch
die geplanten Bauwerke hervorgerufenen Abschattungen. Die theo-
retisch ermittelten Gebiete sind graphisch dargestellt und kén-
nen im Gutachten (Anlage 1 - 3) eingesehen werden. Im Beein-
flussungsfalle ergeben sich zwei Losungsmoglichkeiten:
1. Umstellung auf Breitbandkabelfernseh-Anschluf (BK)), da
in den Abschattungsgebieten ein nahezu 100-prozentiger
BK-Ausbau besteht.
2. Die vorhandenen Empfangsantennenanlagen miiBten auf andere
Empfangskanile vorgestellt werden. Hierbei ist zu beriick-
sichtigen, daf es nicht fiir jeden Fall alternative Umstel-

Tungsméglichkeiten geben wird. Eine Pauschalaussage iiber

D6130556/06130LFD



_73_

die Wahl der Ldsungsmoglichkeiten kann aufgrund der unter-

schiedlichen Bebauung somit nicht getroffen werden.

3. Park- und Stellplatzsituation auBlerhalb des B-Plan-Verfahrens-
gebietes

Fur die im Bebauungsplan festgesetzten moglichen Nutzungen wer-
den ausreichende Flachendispositionen fur die Unterbringung
des ruhenden Individualverkehrs getroffen (max. 3 Tiefgaragen-
ebenen). Es ist somit nicht davon auszugehen, daf durch die Re-
alisierung der im B-Plan festgesetzten Nutzungen zusatzlicher
Parkdruck in den angrenzenden, vorwiegend vom Wohnen gepr&gten
Nachbargebieten entsteht.

Der Rat der Stadt Essen hat am 24.03.1993 eine Anwohnerparkre-
gelung fiir die Bereiche "Museumszentrum" und "ehemalige Stern-
brauerei” beschlossen.

Ziel dieser Anwohnerparkregelung ist, den Anwohnern in den be-
troffenen Gebieten eine bevorzugte Inanspruchnahme o&ffent]i-
cher Verkehrsflachen flir das Abstellen ihrer Fahrzeuge einzu-

raumen.

VI. Zahlenwerte (Art und Umfang der Nutzung)

1. Plangebiet A + B
Kerngebiet MK (gem. textl. Festsetzung)

GRZ 1,0
GFZ 3,0
2. Plangebiet insgesamt: 61.600 m?
Verkehrsfldachen insgesamt: 15.000 m?
Planbereich A 39.800 m?
Planbereich B 4,200 m?
Baugebiet (MK} insgesamt: 44 000 m?
Sonderbaufliche (Schulen) 2.600 m?
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Verkehrsfldchen:

Gdrtnerstrafle 1.100 m?
Frau-Bertha-Krupp-Strafe 8.300 m?
ReTlinghauser StraBe 5.600 m*

Aufhebung rechtsverbindlicher Bebauungsplane

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans Nr. 3/92 "Rellinghauser Stra-
Be/Frau-Bertha-Krupp-StraBe (ehem. Sternbrauerei)" gelten die ihm

entgegenstehenden, frither getroffenen Festsetzungen, als aufgehoben.

Insbesondere treten auBer Kraft - soweit sie vom Geltungsbereich er-

faBt werden - die Festsetzungen des

Durchfithrungsplanes

Nr. 141 "Ruhrschnellweg, Teilstiick: Freiheit bis Kaiserhofbriicke",

der

Bebauungsplidne

Nr. 216 "Ruhrschnellweg, Teilstiick: Freiheit bis Kaiserhofbriicke,
IV. Anderung (Weiglestrafie) zu Nr. 141"

Nr. 254 "Stid1icher Bahnhofsvorplatz"

Nr. 260 "U-StraB (Unterpflasterstrafenbahn) und Ruhrschnellweg
(Mittelabschnitt)"

Nr. 3/69 "U-Bahn, II. Anderung und Erweiterung zu Nr. 260, Bereich
Stadtgarten"

Nr. 41/75 "Heinrichstrafle/WiesenstraBe/Gartnerstrafe”

Innerhalb der tlw. Uberplanten Flache des Bebauungsplans Nr. 41/75

wurde in diesem Plan ein Trinkwassernotbrunnen festgesetzt. Es han-

delte sich dabei um einen geplanten Standort. Die im Jahre 1978 nie-
dergebrachte Versuchsbohrung wurde am 15.07.1978 als Fehlbohrung ein-
gestuft.
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VIII. Uber Baulast zu sichernde Regelungen

- Zur Sicherstellung einer ordnungsgemdfien Entsorgung der belaste-
ten Boden in dem durch Signatur gekennzeichneten Bereich, mit Aus-
nahme des Grundstiickes der ehem. Sternbrauerei, werden Baulasten
gemalf
§ 78 Abs. 1 der Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen in
der Fassung vom 26.06.1984 mit folgendem Inhalt in das Baulastver-

zeichnis bei der Bauaufsichtsbehirde der Stadt Essen eingetragen:

1. "Werden auf den Grundstiicken, Gemarkung Essen, Flur 47, Flur-
sticke Nr. 260, 261, 262, 263, 264, 266, 267 und Flur 53, Flur-
stiicke Ny. 277, 279, 281, 287, 288, 290, 291, 292, 295, 296,
297, 301, 382 und 383 im Rahmen von BaumaBnahmen nach dem Be-
bauungsplan Bodenbewegungen durchgeflihrt, sind zur Abwendung
gesundheitlicher Risiken Vorsorgevorkehrungen nach MaBgabe des
beiliegenden Gutachtens der SEWA GmbH vom 02.04.1993, welches
Bestandteil dieser Baulast ist, zu treffen.”

2. "Werden auf dem Grundstick, Gemarkung Essen, Flur 53, Flur-
sttick Nr. 420 im Rahmen von Baumafinahmen nach dem Bebauungs-
plan Bodenbewegungen durchgefiihrt, sind zur Abwendung gesund-
heitlicher Risiken Vorsorgevorkehrungen nach Mafigabe der bei-
Tiegenden Gutachten,

- Gutachten zur Untersuchung auf dem Geldnde der Sternbrauerei
vom 21.06.1990,

- Gutachten Uber Sanierungsuntersuchungen auf dem Geldnde der
Sternbrauerei - Anlagenteil,

- Bericht uber die Recherche zur Nutzungsgeschichte des Gelan-
des der Sternbrauerei vom 18.07.1991,

~ Gutachten uber Sanierungsuntersuchungen auf dem Geldnde der
Sternbrauerei vom 27.11.1990,

- Stellungnahme zu den Altlastenverdachtsfldchen Gartnerstrafie
14 - 18 vom 13.04.1993,

- Antagen,

welche Bestandteile dieser Baulast sind, zu treffen.” .
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Die Baulasten werden unbeschadet der Rechte Dritter mit der Ein-
tragung in das Baulastverzeichnis wirksam und wirken auch gegen-
uber dem Rechtsnachfolger.

Aufgrund der schon begonnenen und bereits weit vorangeschrittenen
Sanierungsarbeiten auf- dem Grundstiick der ehem. Sternbrauerei

wird hier auf die Eintragung einer Baulast verzichtet.

Die Baulasten werden bis spdtestens vor Beginn des Anzeigeverfah-
rens beim Regierungspridsidenten eingetragen sein.
- Die Sicherstellung der Begriinungsmafinahmen (Kap. IV., 5. Nr. 17)
zu lLasten der zur Bebauung anstehenden Grundstiicke, erfolgt durch

Eintragung einer Baulast.

IX. Bodenordnende und sonstige MaBnahmen, fiir die der Bebauungsplan
die Grundlage bildet

1. Vertragliche Regelungen

Mit den beiden hauptsachltichen Grundstiickseigentiimern im Plange-
biet wurden folgende Regelungen in den erforderlichen Grundstucks--

tauschvertragen festgeschrieben:

- Austausch von Grundstiicksteilfldchen zwischen den betroffenen
EigentUmern und der Stadt Essen.

- Sicherung der im Plangebiet unter 1 dargestellten Belastungs-
flachen (Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit).

- Verlegung der in der GartnerstraBe (Bereich Gdrtnerstrafle 9
bis Frau-Bertha-Krupp-Strafle) 1liegenden Versorgungsleitungen
in den dafur ausgewiesenen Schutzstreifen nodrdlich des Schul-
grundstickes einschiieBlich der grundbuchlichen Sicherung der
Jjeweiligen Leitungsrechte.
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- Inanspruchnahme von offentiichen Fldachen in der Frau-Bertha-
Krupp-StraBle fiir die zur Andienung der Tiefgarage anzulegenden
Rampen, unbeschadet der o&ffentlich-rechtlichen Genehmigungen
und Erlaubnisse sowie etwa erforderlicher privatrechtlicher Zu-
stimmungen Dritter.

Die Kosten der Rampen einschlieflich der damit verbundenen Lei-

tungsdnderungen sind von den Investoren rzu tragen.

X. Kosten und Finanzierung der alsbald zu verwirklichenden MaBnahmen

1. Kostenangaben

Fur die Umgestaltung der Rellinghauser Strafle, der Frau-Bertha-
Krupp-Strafle sowie der Gartnerstrafle wurden die Kosten fiur Stra-

Benbau einschlieflich Begriinung iiberschidglich ermittelt.

Flachenermittlung

Rellinghauser Strafle ca. 5.700 m?

Frau-Bertha-Krupp-StralBe ca. 3.200 m?

Gdrtnerstralle ca. 1.100 m?
ca. 10.000 m?

Geschatzte Kosten

10.000 m?® x 500 DM/m? 5.000.000 DM

Der iberschldglichen Kostenermittlung wurde eine Oberflachenbefe~
stigung gehobenen Standards zugrunde gelegt. Die Aufwendungen fur
den Ankauf von Grundstiicksteilflachen und die Kosten fiir die Lei-
tungsumlegungen Gartnerstrafle werden voraussichtlich durch die

Verkaufserlose gedeckt.
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Die Kosten fiur den Umbau des Knotenpunktes Helbingstrafie /
Frau-Bertha-Krupp-StraBle sowie weiterer straBlenbaulicher und
verkehrstechnischer MaBnahmen, die aus der Aufstellung und Re-
alisierung des Bebauungsplanes resultieren, koénnen erst bei
Vorliegen entsprechender Entwiirfe beziffert werden.

Die Kosten der Rampen innerhalb der &ffentliichen Verkehrsfld-
che der Frau-Bertha-Krupp-Strafe, einscnlieBlich der damit ver-

bundenen Leitungsdnderungen, sind von den Investoren zu tragen.

Fir technische Ersatzeinrichtungen (siehe Kapitel V, 2. Beein-
trachtigung von Kommunikationsnetzen), die aufgrund von durch
das Bauvorhaben entstandenen Beeintrdchtigungen notwendig wer-

den, entstehen der Stadt Essen keine Kosten.

2. Finanzierung
Sofern die Oberflachenbestigung fir die Umgestaltung der Rel-
linghauser Strafie, Frau-Bertha-Krupp-StraBe und Gartnerstralle
im gehobenen Standard erfolgen soll, ist die jeweilige Beteili-
gung an den damit verbundenen Mehrkosten im Vergleich zu einem
Aushau {iblichen Standards auf der Grundlage eines Gestaltungs-

entwurfes und durch Vertrag zu regeln.

Da gem. § 127 BauGB keine Erschliefungsanlagen festgesetzt wer-
den, sind keine Einnahmen Uber die Erhebung von ErschlieBungs-
beitrdgen zu erwarten. Die ErschlieBungsbeitrage zu den beste-
henden Anlagen sowie die KanalanschluBbeitrage sind fiir das
Verfahrensgebiet getilgt.
Ob und inwieweit die UmbaumaBnahmen im Bereich der Relling-
- hauser Straflle, der Frau-Bertha-Krupp-Strafie und Gartnerstralle
tlw., eine Verbesserung im Sinne des § 8 KAG darstellen, kann

erst anhand eines detailiierten Ausbauplanes beurteilt werden.
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Auch miite der Umfang des'beitragspf1ichtigen Aufwandes sowie
der Anteil der Stadt und der Beitragspflichtigen im Falle ei-

ner Beitragsheranziehung noch durch eine Einzelsatzung festge-
Tegt werden.

21.05.1993

Dezernat fur Stadterneuerung
und Stadtpianung

Schulte, Beigeordneter K\\w‘{ 5 E;}f" Franke, Amtsleiter

Gehifirt zur Verfiigung vom ) {, vep. 1993
AZ, Ss.2-42.03 [ E5530
Der Regierunasprésident

Disseldort
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