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| . Raum i cher Cel tungsbereich

Das ca. 4,6 ha grolRe Plangebiet |liegt i mnordwestlichen
| nnenst adt bereich als Teil der historischen Innenstadt
im Ubergang zur Weststadt und wird in etwa begrenzt
durch

die Ostfeldstrafle i m Sidwest en,
den Berliner Platz i m West en und Nor den,

die Verkehrsflachen der Friedrich-Ebert-StraBe im
Nor dost en und

den Li nbecker Pl atz i m Stidost en.
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1. Anl ass der Planung und Entw ckl ungsziele

1. Anlass der Planung

Auf der Grundlage der im April 1999 durchgefihrten Per-
spektivenwerkstatt hat die Stadt Essen den ersten Tei

des Bebauungspl anes Nr . 1/ 00 , Friedrich-Ebert-
StralRe/Berliner Platz (Universitéatsviertel) - Teil 1°
entwi ckelt. Der Plan ist am 28.09.2002 in Kraft getre-
ten.

Ei nkauf szentren, grol3fl achi ge Ei nzel handel sbetri ebe und
sonstige grol3flachige Handel sbetriebe i. S .v. § 11
Abs. 3 BauNVO sind danach im Bereich Kar -
stadt/ SinnLeffers all genein zul &ssi g.

Di eses entspricht den D skussionen in der Perspektiven-
werkstatt. So wird in dem Ergebnisbericht der Per-
spektivenwerkstatt auf S. 34 ausgefuhrt: ,Wahrend grol3-
fl achi ger Ei nzel handel als Bedrohung fir die Entstehung
eines |ebendigen Stadtviertels angesehen wrd, sind
sich die Teilnehnmer der Perspektivenwerkstatt dennoch
Uber die Bedeutung eines , Magneten‘ fiur die Bel ebung
der Innenstadt ... einig.“ Demtragt das stadtebauliche
Konzept der Perspektivenwerkstatt mt einer Erweite-
rungsnogli chkeit fir Karstadt Rechnung.

| n dem Bebauungspl an Uni versitéatsviertel, der seit Sep-
tenber 2002 rechtsverbindlich ist, wurde daher konse-
gquenterwei se die Starkung des Einzel handel sstandortes
Berliner Platz planungsrechtlich fixiert.

Nach dem Bebauungsplan Nr. 1/00 Universitatsviertel ist
bei der festgesetzten G-Z von 5,0 auf der Flache des
raum i chen Celtungsbereiches des Bebauungsplanes Nr.
01/ 05 bereits eine Verkaufsflache von ca. 70.000 nf re-
al i si erbar und pl anungsrechtlich zul assig. Davon werden
in der bestehenden Situation nur ca. 35.000 nf ausge-
nutzt, so dass die mt dem Bebauungsplan Nr. 01/05 nbg-
I iche Verkaufsflachenstei gerung bereits auf der G und-
| age des bisherigen Planungsrechtes zul dssig ist.

Di e KarstadtQuelle AG hat zusamen mt der ECE Projekt-
management GrbH & Co. KG die Uberl egungen konkreti -
siert, den Standort des Karstadt-Warenhauses, des Mode-
hauses SinnLeffers sowi e des Karstadt-Sporthauses zu
Uber pl anen und ein neues Einkaufszentrum zu errichten

In dieses innerstadtische Einkaufszentrum sollen die
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best ehenden Nut zungen Uberw egend integriert und durch
zusat zl i che Ei nzel handel sei nrichtungen erganzt werden.
Durch di ese MaBnahnme wird von Seiten der KarstadtQuel -
le AG die Chance gesehen, den Handel spol am Li nbecker
Platz neu zu positionieren. Das Geb&dude soll als ein
zusammenhangendes konpl exes Shopping Center mt einer
zentralen Mall errichtet werden, dessen Hauptzugang am
Li nbecker Platz in Verlangerung der Linbecker Stralle
liegt. Der zweite Hauptzugang wird im Bereich des U
Bahn- Zuganges am Berliner Pl atz entstehen.

Um ei ne attraktive und unverwechsel bare Architektur far

das neue Ei nkaufszentrum an dem exponierten stadtebau-

l'i chen Standort im Ubergangsbereich von der Essener In-

nenstadt zum Berliner Platz und der Wststadt zu plat-

zieren, wurde durch den Investor ein Fassadengestal -

tungsverfahren unter Beteiligung von 8 international

erfahrenen und renomm erten Architektenteans durchge-

fahrt. Es sollte eine attraktive und unverwechsel bare
Architektur fur das neue Einkaufszentrum an dem expo-

nierten stadtebaulichen Standort im Ubergangsbereich
von der Essener |nnenstadt zum Berliner Platz und der

Weststadt platziert werden. Der GCestaltung der Haupt-

ei ngange an der Linbecker Strafe und am Berliner Platz
wurde in diesem Verfahren besondere Aufnerksankeit ge-

wi dnet, um den Eindruck einer Abriegelung gegenuber dem
of fentlichen Raum zu verneiden. Mt dem ausgewahlten
Entwurf des Teans Henn Architekten, Minchen, wurden LO-

sungen fur einen offenen, transparenten und ei nl adenden
gestal terischen Ubergang vom offentlichen StraRenraum
i n das Ei nkauf szentrum gef unden.

Di e bestehende offentliche Verkehrsflache der Linbecker
StralRe zwi schen dem Kar st adt - War enhaus und dem Mbdehaus
SinnLeffers w rd aufgegeben und durch das Ei nkaufszent -
rum dberbaut. Die ful’3l aufige Durchlassigkeit in R ch-
tung Weststadt, Universitatsviertel und U Bahn-Station
.Berliner Platz“ ist durch zwei Durchgédnge auch weiter-
hi n gegeben. Entsprechende Regel ungen zur o6ffentlichen
Begehbarkeit enthadlt der ergéanzende st adtebauliche Ver-
trag.

Das Ei nkaufszentrum wird nach Realisierung der Ausbau-
pl anung ei ne GCesantverkaufsflache von ca. 55.000 gm
auf wei sen und sich damt auch im Rahnmen der Pl anungs-
ziele des urspringlichen Bebauungsplanes Nr. 1/00 Uni -
versitatsviertel bewegen. Neben den Ankerm etern Kar-
stadt und Karstadt Sport sollen ca. 200 weitere Laden-
ei nheiten entstehen. I mBereich der insgesant 3,5 Park-
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et agen des Zentruns sind gegeniber bisher ca. 800 vor-
handenen Stell platzen insgesant ca. 2000 Stellplatze
vorgesehen. Damit entsteht an diesem w chtigen |nnen-
st adt zugang ein qualitatsvolles und nodernes Parkpl at z-
angebot .

Mt dem Bebauungsplan Nr. 01/05 , Ei nkaufszentrum Li nbe-
cker Platz" werden die planungsrechtlichen G undl agen
far dieses Einkaufszentrum geschaffen. Das Vorhaben
entspricht hinsichtlich der Uberbauung der Linbecker
StralBe und des Linbecker Platzes nicht den Festsetzun-
gen der rechtskraftigen Bebauungspléane N. 01/00
,Friedrich-Ebert-StralRe/Berliner Platz (Universitats-
viertel)*“, Nr. 123 ,Linbecker Platz“, Nr. 154 ,Li nbe-
cker Platz (Frohnhauser Str., QtilienstraRe), I1l1. An-
derung zu Nr. 123, Nr. 271 ,Linbecker Platz, |V. Ande-
rung Bereich OstfeldstralRe*, Nr. 4/85 ,lnnenstadt-
sudlicher Teil“ und Nr. 1/89 ,lnnenstadt 1. Erganzung“.
Di ese werden daher fur den betreffenden Bereich durch
das neue Pl anungsrecht ersetzt . Dazu hat am 03. 11. 2004
der Rat der Stadt Essen einen entsprechenden Aufstel -
| ungsbeschl uss gef asst.

| nsof ern handelt es sich bei der Planung um di e Anpas-
sung vor handener Bebauungspl &ne an das konkrete Vorha-
ben, durch das Teil berei che von insgesant sechs rechts-
krafti gen Bebauungspl anen betroffen sind. Eine jeweili-
ge alleinige Anderung der einzel nen Bebauungspl &ne i st
far die planungsrechtlich eindeutige Nachvoll zi ehbar-
keit nicht praktikabel.

Hinsichtlich Art und MR der baulichen Nutzung sow e
der Uberbaubaren Fl achen entlang des Berliner Platzes
und der Friedrich-Ebert-Stralle werden di e Festsetzungen
des vor hergehenden Bebauungsplans Nr. 01/00 ,Friedrich-
Ebert-StralRe/Berliner Platz (Universitatsviertel)® auf
di e konkretisierten Planungsziele fiur ein Ei nkaufszent-
rum angepasst.

Uber den o. g. Planungsanl ass hinaus wurde der parallel
zur Ostseite des heutigen Karstadt-Warenhauses verl au-
fende Teilbereich der Friedrich-Ebert-Strale und des
Li nbecker Pl atzes bis zur gegentberliegenden Bebauung
in den CGeltungsberei ch des Bebauungspl anes ei nbezogen.

2. Entw cklungsziele

Das Pl angebi et |iegt am nordwestlichen Rand des Kernbe-
rei ches der Essener |nnenstadt im Ubergang zum Univer -
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sitatsviertel und zur Wststadt. Das Vorhaben bietet
di e Chance, stadtebauliches und funktionelles Binde-
glied zw schen der Einkaufscity und der Weststadt sow e
dem geplanten Universitéatsviertel zu sein und die
Zentralitat des Ei nzel handel sst andort es » ESsen-
| nnenstadt“ neu zu positionieren.

| m Rahnmen der Pl anung stehen daher die folgenden Ziele
i m Vor der gr und:

St it zung und St éarkung der Essener |nnenstadt durch
die raumiche und funktional e Neuordnung sow e st ad-
t ebaul i che Aufwertung des Ei nzel handel sschwer punktes
Li nbecker Platz fir ein nodernes, den heutigen funk-
tional en Anforderungen an Ei nzel handel smagneten ent-
sprechendes einheitliches und zusammenhdngendes Ei n-
kauf szent rum

Verti kale diederung des Baugebietes zur vertragli-
chen Ei nfigung des Einkaufszentruns in die funktio-
nal e Struktur der Essener |nnenstadt.

Si cherung der planungsrechtlichen Rahnmenbedi ngungen
zur Einfligung eines solitéaren stadtebaulich markan-
ten Architekturgebdudes als Abschluss der Fulganger -
zone ,Linbecker StraRe* im stadtebaulichen Ubergang
zur Weststadt und zum Universitatsviertel

St adt ebaul i ch wi rksanme und architektonisch attrakti -
ve Begrenzung des Berliner Platzes; baulich- raumi -
che Aufwertung des bisher durch unschei nbare Fassa-
den begrenzten Stralenraunes,

Si cherung einer allgenein zuganglichen ful3l&ufigen
Ver bi ndung durch das Ei nkaufszentrum zw schen dem
Haupt ei ngang an der Linbecker Strafle und dem Haupt -
eingang am Berliner Platz nit Ubergang zur EVAG
Verteil erebene der U- Bahn-Hal testel l e Berli ner
Pl at z,

Ber ticksi chti gung der Ausbaupl anung fiur die Ungestal -
tung des Berliner Platzes.
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[11. Pl anungsrechtliche Situation

1. Landes- und Regi onal pl anung

Der Pl anbereich ist im Landesentw cklungsplan (LEP) als
Teil des Ballungskernes Ruhrgebiet sowi e als Cberzent-
rum dargestellt

Der am 16. Dezenber 1999 in Kraft getretene Gebietsent-
wi ckl ungsplan (GEP) fur den Regi erungsbezirk Dissel dorf
stellt fur das Plangebiet "Allgeneiner Siedlungsbereich
(ASB)" dar. Erganzt wird diese Darstellung durch eine
Schi enenstrecke fur den uberregionalen und regionalen
Ver kehr / Stadtbahn einschliel3lich ihres Haltepunktes
Berliner Platz.

2. Fl achennut zungspl an (FNP)

Der seit dem 31.03.1984 wirksanme FNP stellt im gesanten
Ver f ahrensberei ch ' Kerngebiet' dar. Erganzend ist die
Fl &che als ' Siedlungsschwerpunkt mt Standort progranmni
dargestellt. Die angrenzenden Stralen bzw. der Berliner
Platz sind als 'Uberértliche oder ortliche Hauptver-
kehrsstralen' dargestellt. Daridber hinaus ist im Be-
reich des Berliner Platzes ein U Stadtbahn-Haltepunkt
dargestel I t.

3. Bebauungspl ane

Durch den Bebauungsplan werden in Teilbereichen die
f ol genden Bebauungspl &ne erset zt:

- Nr. 01/00 ,Friedrich-Ebert-StraRe/Berliner Platz
(Universitatsviertel)“- Teil 1

- Nr. 123 ,Linbecker Pl atz*®
- Nr. 154 ,Linbecker Platz (Frohnhauser Str., OQti-

lienstraRe), 11. Anderung zu Nr. 123

- Nr. 271 ,Linbecker Platz, Bereich Ostfeldstrale,
I V. Anderung®

- Nr. 4/85 ,Innenstadt-sudlicher Teil*

- Nr. 1/89 ,lnnenstadt, |. Ergéanzung”“.
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4. Fachpl anungen

| nnerhal b des Plangebietes sowie unter dem Berliner
Platz verlaufen planfestgestellte Anl agen der U -
Bahn.
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| V. Best andsbeschr ei bung

1. Ei nzel handel ssi tuati on

Die Stadte Milheim Essen, oberhausen, Duisburg und
Dissel dorf sowie die Stadte und Geneinden des Kreises
Wesel (Al pen, Dinslaken, Hamm nkeln, Hinxe, Kanp-
Lintfort, Mers, Neukirchen-Vluyn, Rheinberg, Scherm
beck, Sonsbeck, Voerde, Wsel, Xanten) haben in Koope-
ration mt den zustandigen Industrie- und Handel skam
mern (Essen, Duisburg und Dissel dorf) und der Bezirks-
regi erung Disseldorf ein Regionales Einzel handel skon-
zept fur die Region Westliches Ruhrgebiet aufgestellt,
wel ches im Endbericht vorliegt (April 2004). ! Am
18. 09. 2004 haben alle betroffenen Stadte und Genei nden
die Vereinbarung zur zukinftigen Ei nzel handels- und
Zentrenentw cklung in der Region vom 19.07.2004 unter-
zeichnet. D e Stadt Oberhausen hat jedoch ihre Zustim
mung von der Erfdllung von Bedi ngungen abhéngig ge-
macht. Bis zur Erfillung dieser Bedi ngungen sieht die
St adt Ober hausen di e beabsichtigten Vereinbarungen fir
si ch noch nicht als verbindlich an.

Danach wird im Westlichen Ruhrgebiet derzeit eine GCe-
sant bi ndungsquote 2 von rd. 112% erreicht, der Unsatz
i m Einzel handel |iegt also um 12% uber der im Westli -
chen Ruhrgebiet vorhandenen Kaufkraft. Anders aus-
gedrickt fliel3t per Sal do nahezu ein Achtel des derzeit
erzielten Unsatzes von aullerhal b zu

Un die D nension zu verdeutlichen: Selbst wenn santli-
che Ei nwohner des Westlichen Ruhrgebietes i hre Ei nkaufe
ausschlieB3lich imWestlichen Ruhrgebiet tatigen, nissen
mehr als 300. 000 Personen, die aulRerhalb der Region |e-
ben, ihre gesanten Ausgaben im Einzel handel der Region
unset zen.

! Arbeitsgenei nschaft Junker und Kruse, Stadtforschung - Stadtpla-
nung/ Dr. Donato Acocella, Stadt- und Regi onal entw ckl ung: Regi ona-
| es Ei nzel handel skonzept fir das Westliche Ruhrgebi et, Endbericht,
April 2004

2 Die Bindungsquote bezeichnet das Verhaltnis zw schen Unrsatz und
Kauf kraft potenzial in einem Cebiet. Sie zeigt an, ob per Saldo
Kauf kraft zuflielst (Quote groRer als 100% oder abstrém (Quote
kl ei ner als 100% .
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Kinftig wird das Wstliche Ruhrgebiet - w e auch das
gesante regionale Unfeld - mt deutlichen Bevél kerungs-
ruckgangen konfrontiert sein. Zugleich wird sich die
Lage i m deutschen Ei nzel handel kurz-/ mttelfristig al-
lenfalls unwesentlich verbessern. Entsprechend entste-
hen von der Nachfrageseite kaum I npul se fir weitere Zu-
wachse i m Ei nzel handel

Aus diesem Gund schl &gt das Regi onal e Ei nzel handel s-
konzept vor, dass Ei nzel handel sansi edl ungen kinfti g der
Regel folgen sollten

»Nur noch in Stadten, die derzeit in der entsprechenden
Branche keine Vol lversorgung erreichen".

Dabei w rd Vollversorgung so definiert, dass zunachst
jede Stadt sortinmentsweise eine Sel bstversorgung, d.h.
ei ne Bi ndungsquote von 100% erreichen soll. In den O
berzentren der Region, somt auch in der Stadt Essen
wird eine Vollversorgung (mt Ausnahnme der nahver-
sorgungsrel evanten Sortinente) erst dann als erreicht
angesehen, wenn di e Bi ndungsquote 120% erreicht.

Derzeit erreicht die Stadt Essen eine Gesantbi ndungs-
quote von 108% (120% bi s 140% bei den zentrenrel evanten
Sortinmenten). Dem gegeniuber erreichen die benachbarten
Mttel zentren Milheim mt 133% und Cberhausen mt 124%
Cesant bi ndungsquoten, die weit Uber die des Oberzent-
runs Essen hi nausgehen.

Zeitlich parallel und inhaltlich ergénzend/vertiefend
zum Regi onal en Ei nzel handel skonzept hat die Stadt Essen
ei n Kommunal es Ei nzel handel skonzept erarbeiten |assen.?

Uber geor dnet es Zi el des Kommunal en Ei nzel handel skonzep-
tes ist die Erhaltung und Starkung der durch di e Regio-
nal pl anung zugew esenen zentral 6rtlichen Funktion eines
Qoer zent r uns.

Bedi ngt durch den Bevdl kerungsr iickgang wi rd das zukunf -
tig zur Verfigung stehende ei nzel handel srel evant e Kauf -
kraftpotential in Essen sowie im gesanten Westlichen
Ruhr gebi et und sei nem Ei nzugsberei ch nerklich abnehnen.
Ent sprechend wird der Einzel handel sunsatz zurlickgehen
Auf gesant stadti scher Ebene bestehen daher bei quanti -
tativer Betrachtung bis zum Jahr 2010 keine Ansied-

3 Arbeitsgeneinschaft Junker und Kruse, Stadtforschung - Stadtpl a-
nung/ Dr. Donato Acocella, Stadt- und Regi onal entw ckl ung: Kommuna-
| es Ei nzel handel skonzept fiur die Stadt Essen, M 2004.
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| ungsspi el rdune nehr, bis zum Jahr 2015 sind auch bei
gunstigen Prognoseannahmen deutliche Verkaufsiberhange
zu erwarten.

Ausgehend vom Leitziel der Zentrenstarkung nuss die
gualitative Standortentw cklung fur Essen folglich im
Vor der grund st ehen.

Der Einzel handel ist die fir die Innenstadtentw cklung
herausragende Leitfunktion. Aus dieser besonderen Be-
deutung ergibt sich das Ziel, die Einzel handel szentr a-
litat des Hauptgeschéaftszentruns zu erhalten und zu
starken. So sind Ansiedlungen in den definierten stad-
t ebaul i ch-funktional en Zentren als El enent des Stadtum
baus zu sehen. Dabei sollte die konpakte idealtypische
drei polige Struktur des Essener Hauptgeschaftszentruns
mt drei optimal positionierten starken Magneten an den
Endpunkten (im Westen Karstadt/Sinn Leffers) nicht be-
eintrachtigt werden

Ei ne Schwache der |nnenstadt besteht ganz allgenein im
Fehl en eines oder nehrerer ,Hghlights®. Es fehlt -
nicht zuletzt auch im Handel ssektor — der ganz grol3e
d anzpunkt mt einem weit Uber die Stadtgrenzen hinaus
bekannten Renommee. Diese qualitative Licke kann mt
der Realisierung des Einkaufszentruns Linbecker Platz
geschl ossen werden. In quantitativer Hi nsicht wirden im
Berei ch des Linbecker Platzes nicht nehr Verkaufsfla-
chen entwickelt, als heute bereits planungsrechtlich
zul &ssig waren. Sie werden lediglich rdumich anders
verteilt und in einer noderneren Betriebsform angebo-
ten.

D ese Zusammenfassung und Erganzung der vorhandenen
Magnet en am Li nbecker Platz ist auch aus der Sicht der
Gut achter des konmmunal en Ei nzel handel skonzeptes zu be-
grufRen. Der Ausbau des Handel spoles Linbecker Platz
stellt eine Erganzung des Hauptgeschéaftszentruns dar,
ei ne Ergadnzung, welche die bestehenden Strukturen -
i nsbesondere die Linbecker StralRe - stéarken kann. Vor-
aussetzung hierfir ist zum einen eine gut gestaltete
Ver bi ndung zw schen Altem und Neuem und zum anderen ei -
ne MaBBhal tung bei der Schaffung neuer Verkaufsfl &chen

Mt dem Bau des Einkaufszentruns am Linbecker Platz
kann dort neben einer attraktiven Betriebsform auch ein
archi t ekt oni sch anspruchsvol | es Gebdude und ein quali -
tatvol l er Stadtraum geschaffen werden, der positiv auf
di e Essener | nnenstadt ausstrahlt.
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Des weiteren sind im Rahnen des Bebauungspl anes , Ei n-
kauf szentrum Berliner Platz* durch das GFK PRI SMA | N
STITUT i m Auftrag der nfi AG Ei nzel handel sgutachten er-
arbeitet worden.* Die Aussagen der Gutachten kénnen
i nsbesondere hinsichtlich der allgeneinen Einzelhan-
del ssituation in Essen herangezogen werden.

| m Rahnen di eser Gutachten wurde festgestellt, dass die
fur die Ansiedlung eines Einkaufszentruns durch den
Makr o- St andort gesetzten Rahnenbedi ngungen Uuberw egend
als positiv zusammengefasst werden konnen. So ist die
St adt Essen bedeut endes Oberzentrum i nnerhal b ei ner der
W chtigsten europai schen Ballungsrdune. Sie ist nicht
nur Hauptsitz zahlreicher national und international
operi erender G olunternehnmen, sondern auch traditionel-
| e Ei nkaufsstadt - wenngleich sie diese Funktion in den
| etzten Jahren nicht nmehr wie 'angestammt’ ausfillt.

Die durch eine - wie z.B. der relativ hohe Anteil der
i m Di enstlei stungssektor Beschaftigten zeigt - nbderne
Wrtschaftsstruktur gepragte Stadt ist allerdings mt
einer in den letzten Jahren deutlich ruckl aufigen Be-
vol kerungsent w ckl ung (1997 bis 2002: -3,3 % und ei nem
vergl ei chsweise 'alten' Aufbau ihrer Whnbevodl kerung
konfrontiert.

Angesi chts der engen Vernetzung mt den Unl andgenei nden
und der dichten StraBen- und OPNV-Netze, die eine gute
Errei chbarkeit aus dem Stadtgebiet und Um and sicher-
stellen, beeintrachtigt diese negative Bevdl kerungsent -
wi ckl ung ebenso wi e die vergl ei chswei se hohe Arbeitslo-
senquote (rund 12,1 % ) das GCesantbild des Makro-
St andortes jedoch nicht entschei dend.

Angesi chts der zu beobachtenden Entw ckl ungstendenzen
hin zu den Ei nkaufszentren aul3erhal b der Kernstadte er-
scheint eine bessere Profilierung der Essener |nnen-
stadt nach Ansicht der Qutachter als sinnvoll.

Die Essener City ist mt einer Verkaufsflache (ohne den
Bereich I KEA und Kréger) von rund 181.000 nf und ei nem
Urmsatz von rd. 735 Mo.€ zwar grundsatzlich exponiert
aufgestellt - zumal die Schar |eistungsféahiger |nnen-
st adt grofRbetri ebe nahezu vol | stdndig vertreten ist; an-

4 K PRISMA |NSTITUT: Essen Arcaden, Marktuntersuchung und Ver-
traglichkeitsstudie, Januar 2003; Erganzende Stellungnahne, Mirz
2003; Erganzende Untersuchung der Stadtteil zentren, Juli 2003.
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dererseits hat die Innenstadt in den |etzten Jahren
merklich an Attraktivitéat und Leistungskraft verloren,
wi e der Unsatzvergleich mt 1992 (rund 879 Mo. ¥€)
zeigt. In den vergangenen zehn Jahren ist in der Esse-
ner Innenstadt somt ein Rickgang des jahrlichen Um
sat zvol unens in Hohe von insgesant rund 16 % festzu-
stel |l en.

Di e verl oren gegangenen Unsatze sind in erster Linie in
die standig erweiterten und auch neuen kinstlichen Ein-

kauf szentren (Rhein-Ruhr-Zentrum und CentrO aullerhalb
der gewachsenen Cities geflossen. Bei Eintreten der zu
erwart enden Veranderungen der Wettbewerbsl andschaft im
unmttel baren regionalen Unfeld (Erweiterung CentrQ

gegebenenfalls Multi Casa in Duisburg) sind auf der Ba-

sis von 'groben' Er f ahrungswerten weitere Unmsatz-

abzugseffekte in einer G 6Benordnung von 1,5 % bis 2,0
% oder rund 60 bis 70 Mo. € des derzeitigen Einzel han-

del sunsat zes der Stadt Essen (ca. 3,4 Md. €) zu erwar-

ten. Vor diesem H ntergrund und angesichts des wohl

nicht still stehenden Wttbewerbs in der Region, er-

scheint ein 'CGegenhalten' aus gutachterlicher Sicht ge-

nerell sinnvoll und notwendig.

In einer ersten Stellungnahnme zur Vertrdaglichkeit des
gepl anten Ei nkaufszentruns am Li nbecker Platz wurde von
dem CGutachter Junker & Kruse festgestellt, dass die
Entw cklung des geplanten Einkaufszentruns Linbecker
Platz nicht im Wderspruch zum konmmunal en Ei nzel han-
del skonzept steht.?®

Auf der Grundl age der Festsetzungen des Bebauungspl anes
sow e der parallel zum Bebauungpl anverfahren konkreti -
sierten Planung wurde von dem Gutachter Junker und Kru-
se eine Vertraglichkeitsanalyse erstellt, die dem Be-
bauungspl anentwurf zur o6ffentlichen Ausl egung beil ag.®

Das gepl ante Ei nkaufszentrum am Li nbecker Platz wurde
angesi chts seiner zukinftigen Bedeutung nicht nur in-
nerhal b der Essener Standort- wund Handel sl andschaft,
sondern auch i m Kontext der benachbarten Zentren unter-
sucht .

5 Junker und Kruse, Stadtforschung - Stadtplanung: Stellungnahne
zum Pl anvor haben Li mbecker Pl atz, Essen, Februar 2005.

6 Junker und Kruse, Stadtforschung - Stadtplanung: Landespl aneri -
sche und stéadtebauliche Vertraglichkeitsanal yse eines Einkaufs-
zentrums am Li nbecker Platz in Essen, Juni 2005.
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Mt der | andespl anerischen und st &dtebaulichen Vertréag-
I i chkei tsanal yse wurden die noglichen Unverteilungen
von Kaufkraftstromen und die sich daraus ergebenden
st adt ebaul i chen | nplikationen fir das Hauptgeschéafts-
zentrum von Essen, die Essener Stadtteilzentren sow e
die Innenstadte der unliegenden Konmunen im projektre-
| evanten Ei nzugsbereich bestimt und bewertet. Dazu
wurden in Abstinmmung mit den Beteiligten die gutachter-
lich erforderlichen Eingangsparaneter in Varianten
festgelegt. Bei der Bestimung der Varianten fir die
Sortinment szusanmenstel l ungen wurden das Betriebskon-
zept, die BetriebsgréBe und die Branchenstruktur des
gepl anten Ei nkaufszentrunms zu Grunde gel egt. Um zukunf -
tig verandernde O6konom sche Rahnenbedi ngungen und damt
ei nher gehende andere Sorti nment sgruppenzusanmenset zungen
i m Abwagungsprozess der Baul eitpl anung bericksichtigen
zu konnen, wurde im Rahnmen der Bewertung der zu erwar-
tenden Unsat zunverteil ungen i m Kontext zur stadtebauli -
chen Situation ein Korridor noglicher Variationen der
Ver kauf sf| &chenzusammenst el | ungen abgebildet. Um die
damt zu verbindenden sortinentsspezifischen Flachen-
produktivitaten und deren Darstellung lberschaubar und
handhabbar zu machen, dienen zwei verschi edene Szena-
rien als Gundlage fur die Beschrei bung, die das Spekt-
rum der zu erwartenden 6konom schen Lei stungsfahi gkeit
des Ei nkaufszentruns abbil den. Di e Benennung der Szena-
rien mit den Begriffen ,Mderate- Case* und ,Wrst- Ca-
se“ beinhalten bereits Wrtungen, die sich auf die zu
unt er suchenden grundséatzlich noglichen stadtebaulichen
Auswi r kungen bezi ehen. Demmach beinhaltet das Szenario
., Wrst- Case“ die ungilnstigste anzunehnende st adtebau-
liche Auswi rkung, die aus der hdchsten anzunehnenden
Ursat zverteilung und dem damt  korrespondi erenden
héchsten anzunehnenden Vorhabenunsatz resultiert. Bei
ungekehrter Betrachtung bedeutet dies, dass der ,Wrst-
Case” der st adtebaulichen Auswi rkungen zugl eich betrei-
berseitig ein ,Best- Case“- Szenario darstellt, dass
sich das Vorhaben also unter realistischen Annahnen
best ndgl i chst am Markt positioni eren kann.

Die fur die Vertraglichkeitsanal yse notwendi gen konkre-
ten Fl &chenangaben und Sortinentsstrukturen wurden in
all en Bearbeitungsschritten detailliert und in ver-
schi edenen Varianten bis hin zum st adt ebaul i chen Wbr st -
Case in die Analyse eingestellt. In dem ersten Schritt
der Untersuchung konnte damt die Bandbreite nbglicher
Entw ckl ungsszenarien und -inhalte fornuliert werden.
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Die Varianten wurden auf der Basis eines stadtebauli -
chen Gavitationsnodells einer stadtebaulichen Wr-
kungsanal yse unterzogen. Die Anal yseergebni sse wirden
in Bezug auf das nogliche nonetare Umverteil ungspoten-
zial der verschi edenen Ei nzel handel sbaustei ne bzw. fr
deren prozentualen Anteile dargestellt. Da diese jedoch
all eine nicht aussagekréaftig genug sind, ist fur die
Stadtteil- und Hauptgeschaftszentren im potenziellen
Ei nzugsberei ch des Vor habens ei ne stadtebauliche Analy-
se mt dem Ziel durchgefihrt worden, die abstrakten Er-
gebni sse der Berechnungen und ihre daraus abgel eiteten
potenziell en stéadtebaulichen Ausw rkungen qualifizier-
ter darstellen zu kdnnen.

Vor Durchfidhrung der vorstehend dargestellten Anal yse-
schritte wurde an Hand einer Uberprifung festgestellt,
dass das Pl anvor haben am Li nbecker Platz mt den G und-
| agendat en zum Konmmmunal en Ei nzel handel skonzept fiar die
Stadt Essen und ergdnzend dazu ebenfalls mt dem Regi o-
nal en Ei nzel handel skonzept fir das Westliche Ruhrgebi et
konpati bel ist:

P Angesichts der Dinension des Einkaufszentruns mt
Bedeutung fur die Gesantstadt Essen und dardber hin-
aus, ist das Essener Hauptgeschaftszentrum als Zent-
rentyp A das einzige Zentrum im Essener Geflge, in
dem ein solches Planvorhaben untergebracht werden

kann und soll. Das Kriterium dass alle gesantstad-
tisch und regi onal bedeutsanen Ansiedl ungen im Zent-
rentyp A unterzubringen sind, ist mt der Planung
erfallt.

P Die Kriterien, dass zentrenrelevante Sortinente als
Haupt sorti mente von Ei nzel handel sbetrieben und dass
grol3f | &chi ge Ei nzel handel sbetriebe mt nehr als
1. 200 n* BGF ausschliel3lich imabgegrenzten Hauptge-
schaftszentrum zulassig sein sollen, sind mt der
Pl at zi erung des Vorhabens am Li nbecker Platz inner-
hal b der Innenstadt erfullt.

P Das Kriterium dass das Hauptgeschaftszentrum durch
di e Vorhabenpl anung keine wesentliche (ré&umniche)
Erwei terung erfahrt, ist mt der Vorhabenpl anung er-
fallt. Der Bereich des Linbecker Platzes ist in vol-
| em Unfang bereits heute raunlicher Bestandteil des
Haupt geschéaftszentruns und zuséatzlich mt der beson-
deren Funktion ei nes Handel spols in Rahnen der Zent-
renstruktur ausgestattet.
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P Das Kriterium fir die weitere Einbindung des Vorha-
bens in das Regional e Einzel handel skonzept, verbun-
den mt dem Abgleich zu einem Schwellenwert von
20.000 nt ist differenziert zu bewerten. Mt der Ge-
sam ver kauf sfl &che von ca. 55.000 n% UUberschreitet
das Pl anvor haben di esen Schwel | enwert auf den ersten
Blick deutlich. Jedoch handelt es sich in Teilen um

die Umut zung
vor handener Ver kaufsfl achen. Die neu hinzutretende
Ver kauf sfl ache von

ca. 20.000 nt Uberschreitet den Schwell enwert eben-
falls, so dass das Vorhaben den Vereinbarungen des
Regi onal en Ei nzel handel skonzeptes fur das Westliche
Ruhrgebi et und Disseldorf folgend in ein Mderati-
onsverfahren gefiuhrt werden nisste. Aus dem Jahr
2004 liegt hierzu eine Bewertung der Bezirksregie-
rung Dissel dorf vor, welche die Durchfihrung von M-
derationsverfahren bis zu einer realisierten Ver-
kauf sfl ache von rd. 70.000 n? fur nicht erforderlich
erachtet.

Aus den Model | rechnungen des Gutachtens | assen sich die
f ol genden Schl ussf ol gerungen zi ehen:

P Die im Sinne der Rechtsprechung nach wie vor haufig
zur Anwendung konmende 10% Marke wird in der Worst-
Case- Variante nur fur eine Sortinentsgruppe (M-
dien, Elektro) erreicht bzw Uberschritten und dies
auch nur bezogen auf eine nobgliche Unsatzunvertei -
l ung i nnerhal b des Haupt geschéaftszentruns von Essen.

P Fir den Lebensmttel- und Drogeriebereich, der in
vielen Stadtteil- und Nebenzentren Essens den rele-
vanten Frequenzbringer und damt auch den ,dkonom -
schen Lebensnerv fur die dbrigen Funktionen® dar-
stellt, bewegt sich die Unsatzunverteilung auch im
, WOrst- Case* jeweils bei maxi mal 3% Unsat zunvertei -
lung und fur die dberwi egende Anzahl der Zentren
deutlich darunter.

P Auch fir die sonstigen Sortinmentsgruppen werden in-
nerhalb Essens in den neisten Fallen Unsatzvertei-
| ungsquoten erzielt, die stéadtebaulich negative Aus-
wi rkungen nicht erwarten |assen. Fur einzelne Sorti -
ment sgruppen und Zentren konmt es unter Annahnen des
,Wrst- Case” zu Unsatzunverteilungen von zw schen
5% und 10% so dass hierfidr die 10% Marke nicht -
berschritten w rd.
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P Fir die Zentren aullerhalb Essens konnen in allen
Sorti nment sgruppen Unsat zunverteilungen von weniger
als 5% angenonmen werden. Fur die neisten Sorti-
ment sgruppen bewegt sich die Unsatzunverteilung bei
deutlich unter 2%

Fur die nodell haft berechneten Ausw rkungen ist zu be-
rucksi chtigen, dass das Pl anvorhaben innerhal b des ab-
gegrenzten Essener Hauptgeschaftszentruns situiert ist
und Unmsat zunverteil ungen innerhalb des Hauptgeschafts-
zentruns vor einem anderen Bewertungshintergrund erfol -
gen missen als Unsatzunverteil ungen aus anderen Zent-
ren. Aus den Model | berechnungen ist das fol gende Fazit
fdr die stadtebauliche Anal yse abzul eiten.

Ursat zunmvertei l ungen, aus denen nennenswerte negative
st adt ebaul i che Auswi r kungen auf di e Hauptgeschéaftszent-
ren i mpotenziellen Ei nzugsbereich des Vorhabens resul -
tieren, sind aulerhalb Essens nicht zu erkennen.

| nnerhal b Essens stellt sich die Situation w e folgt
dar:

Das Hauptgeschéaftszentrum von Essen hat bei Realisie-
rung des Planvorhabens sortinmentsspezifisch Unsatzum
verteilungen von bis zu rd. 11,4% zu erwarten, ange-
sichts der Anbieterstruktur im Essener Hauptgeschéafts-
zentrum si nd jedoch daraus keine negativen stéadtebauli -
chen Auswi rkungen zu erwarten. An dieser Stelle ist zu-
dem explizit zu benennen, dass es sich dabei um Kkl ein-
raum ge Unsatzunverteilungen innerhalb des Hauptge-
schaftszentruns von Essen handelt; das Hauptgeschéafts-
zentrum als Ganzes allerdings bei Realisierung des
Pl anvor habens in erheblichem Unfang Unsatzzufl Gisse von
auBen erfahren wrd, die Einzelhandelsfunktion im
Haupt geschaftszentrum fol gli ch erkennbar gestarkt wrd.
In di esem Zusamenhang ist ebenfalls zu bericksichti-
gen, dass die Realisierung des Planvorhabens bei ent-
sprechender Qualitat einem bereits in der stéadtebauli -
chen Anal yse zum G undl agengutachten fur das Konmunal e
Ei nzel handel skonzept enpfohl enen st adtebaul i chen , Hi gh-
[ight* mt E nzugs- bzw Strahlkraft dber die Stadt-
grenze hinaus entspréache — wohlgenerkt mt gegebener
st adt ebaul i cher Integration ins Hauptgeschéaftszentrum
und ohne daraus resultierenden nennenswerten schadli -
chen Ausw rkungen auf die bestehende Einzel handel s-
struktur in den stadtebaulich-funktionalen Zentren zu
erwarten. Stadtebauliche Ausw rkungen sind anhand der
Ber echnungen einzig aus der Sortinmentsgruppe Unterhal -
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tungsnedien und Technik zu erwarten. Die jeweilige
Struktur der Einzel handel sangebote in den Essener
Stadtteil zentren |&sst keinen der noglicherweise nen-
nenswert betroffenen Ei nzel handel sbetriebe fir sich je-
doch als pragend fur das jeweilige Zentrum erkennen;
von einer Verodung ist daher nicht auszugehen, zunal
die zu erwartende Unsatzunverteilung fur santliche Es-
sener Stadtteilzentren bei jeweils unter 10% |iegt,
teil wei se sogar sehr deutlich darunter. Zu bertcksi ch-
tigen ist, dass in einigen kleineren Stadtteilzentren
Essens trading down-Effekte abzul esen sind. Da jedoch
das anal yserel evante Sortinment Unterhaltungsnedi en und
El ektro dort ganz Uberw egend als Nebensortinment auf
geringer Verkaufsflache oder als fir den Charakter des
Stadtteil zentrunms nicht pragende Neu- oder Second-hand-
Ware angeboten wird, resultieren aus den prognosti zier-
ten Umsatzunverteilungen trotz nicht unproblematischer
st adt ebaul i cher Struktur in einigen Essener Zentren
kei ne nennenswerten negativen stadtebaulichen Auswir-
kungen, die aus Unsatzunverteilungen des Planvorhabens
herrihren. Fur diesen Sortinmentsbereich innerhalb des
Pl anvor habens ist zudem im Vergleich zu den anderen
Sortinmentsgruppen von besonders hohen Umrsatzunvertei -
| ungen aus Standortbereichen in stadtebaulich nicht in-
tegrierten Lagen auszugehen.

Fur andere Branchen kdnnen negative st adtebaul i che Aus-
wi rkungen, die aus den Unsatzunverteilungen resultie-
ren, nicht ermttelt werden. Das in vergleichbaren Fal -
Il en haufig betroffene wi chtige Lebensmttel Nahversor-
gungsnetz in den stadtebaulich-funktionalen (Neben-
)Zentren wird von den prognostizierten Unsatzunvertei -
l ungen ebenso wenig in nennenswertem Unfang betroffen
wie die in anderen Fallen haufig in der D skussion ste-
henden Sorti nment sgruppen Bekl ei dung und Schuhe mt Aus-
w rkungen auf andere Haupt geschéaft sberei che.

Sofern es im Fl &henprogramm des Ei nkaufszentruns zu
Ver &nderungen von der hier eingestellten Zusanmenset -
zung kommen sollte, so ist von einer malvol | en Erhdhung
der Verkaufsflache i.d. R (Ausnahne Unterhal tungsnedi en
und El ektro) bei Beibehaltung der Gesantverkaufsfl ache
kei ne negative st adtebauliche Auswi rkung zu erwarten.

2. Stéadtebauliche Situation

Das Pl angebiet wird bereits heute durch grol3fl achige
Ei nzel handel sbetri ebe gepragt. Dazu gehért insbesondere
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das Karstadt-Warenhaus. Der Standort ist im nordlichen
Pl anberei ch gelegen und wird seit mttlerweile nehr als
90 Jahren als Warenhaus genutzt. Nach den Pl anen des
Dissel dorfer Architekten Wl helmKreis entstand am Li m
becker Platz ein zur danmaligen Zeit gewalti ges Gebaude
far ein Warenhaus. Theodor Althoff eré6ffnete im Herbst
1912 die so genannte "Warenburg" mt 53 Fachabteil un-
gen; etwa 1.000 Angestellte waren dort téatig. Das Wa-
renhaus mt 5 Verkaufsgeschossen und ca. 20.000 Quad-
ratmetern Ver kauf sfl &che gehdrt heute zum Essener Kar -
st adt konzer n.

D e Fassade des Karstadt WArenhauses an der Linbecker
StraflRe und der Friedrich- Ebert- StraRe mt dem markan-
ten Eingangsbereich, die in grof3en Teilen noch aus der
Ent st ehungszeit des Gebdudes stammt, stellt ein we-
der erkennbares und typisches Stadtbildelenment fur den
Berei ch des Linbecker Platzes dar. D e Fassade ist ins-
gesant jedoch in einem schlechten baulichen Gesantzu-
stand, der durch Bergschaden, w tterungsbedi ngte Schéa-
den, imrer noch bestehende und bislang nicht sanierte
Kri egsei nwi r kungen, Korrosionsschaden an den Hal teel e-
menten und weiteren Umel teinwirkungen mt Rissbil dun-
gen und Abpl at zungen gekennzei chnet i st.

Das Geb&ude sel bst befindet sich insgesant in ei nem no-
der ni si erungsbedirftigen Zustand; das stadtebauliche
Erschei nungsbild ist aufgrund verschi edener Anbauten
ver besserungswirdig. In den 80er Jahren wurde nérdlich
des Warenhauses ein 8-geschossiges Parkhaus errichtet.
Di eses Parkhaus mt insgesant ca. 800 Stellplatzen
wei st ei ne hohe Ausl astung auf.

Sudl i ch des Kar st adt - Gebaudes befindet sich der Stand-
ort des Modehauses SinnLeffers. Innerhalb des fruheren
Quel | e- War enhauses i st nach unfassender Mboder ni sierung
und architektoni scher Aufwertung auf 3 Verkaufsetagen
ein Modehaus mt ca. 10.000 gm Verkaufsfl ache entstan-
den. Die architektonische Qualitat des Gebaudes ist mt
seiner Fassade zum Berliner Platz als nicht befriedi-
gend zu bewerten. Die Stellplatze fur das Mdehaus be-
finden sich in einem Parkhaus auf der anderen Seite der
OstfeldstraRe. Uber eine geschl ossene FuRganger briicke
i st das Mbdehaus mt dem Par khaus (insgesam 360 Stell -
pl at ze) verbunden

Al's weitere Einzel handel seinrichtung befindet sich un-
mttel bar am Berliner Platz das 3-geschossige Karstadt
Sporthaus mt ca. 5.000 gm Verkaufsflache. D eses GCe-
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baude passt sich mt seiner geringen Hohe und Kubatur
nicht in den Standort ein und ist im Stadtbild kaum
wahr nehmbar .

Somt erreicht die heutige Einzel handel snutzung am Li m
becker Platz bereits heute eine Verkaufsflache von ca.
35. 000 gm

| m Berei ch des Linbecker Platzes ist eine eingeschossi-
ge Gastronom eei nrichtung vorhanden, die bei Realisie-
rung des Vorhabens aufgegeben werden nuss. Der Linbe-
cker Platz selbst ist nur in untergeordnetem Unfang als
Pl at z wahrnehnbar. |nsbesondere zur Ostfeldstraflle hin
wrd er als Parkplatz genutzt.

| nsgesam wei st der Standort aufgrund des Kongl onerates
an CGebauden unterschiedlichster Gestaltung und Kubatur
st adt ebaul i che und architektoni sche Miangel auf, die im
Rahnmen ei ner Neubebauung erheblich verbessert werden.

3. Verkehr

Durch die verkehrlichen Rahnenbedi ngungen und Gegeben-
heiten weist das Plangebiet fir den OPNV, den notori-
sierten Individual verkehr und den Ful3gdngerverkehr eine
hervorragende Standortgunst im Gesantsystem der vorhan-
denen St adt struktur auf.

OPNV / Best and

Das Verfahrensgebiet liegt unmttel bar an der Stadt-
bahn- und StralRenbahnhaltestelle Berliner Platz und
wei st damt eine unmttel bare und insgesant hervorra-
gende Anbi ndung an di e Angebot sebenen des OPNV auf .

Unter dem Berliner Platz verl aufen die Nord-Siud-Strecke
der U-Bahn (U 11, U 17, U 18) sowie die West-GCst-
Strecke der StralRenbahn mt den Linien 101, 103, 105
und 109. AuRerdem verlaufen oberirdisch die Buslinien
145, 147, 166 und die Schnell- Buslinie SB 16 sow e der
Nacht express. Bei einem Stoérfall in den Tunnel anl agen
der Ost-West-Strecke erfol gt der Busersatzverkehr eben-
falls oberirdisch

Mt di esen Anbi ndungen ist der Standort aus den wesent-
lichen Stadtteilen hervorragend zu erreichen und an
dar tber hi nausgehende Bereiche, Nachbarstéadte sow e
Fernzi el e GUber den Haupt bahnhof, der in wenigen M nuten
angef ahren werden kann, ebenfalls sehr gut angebunden.

Mot ori si erter Individual verkehr (MV) / Bestand
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Di e aulRere ErschlielRung erfol gt tUber die das Pl angebi et
tangi erenden Stralen Ostfel dstralRe und Friedrich-Ebert-
StraRe. Diese Stralen, die beide zum sog. I|nnenstadt-
ring gehoéren, verbinden das Gebiet mt den weiterfih-
renden Hauptverkehrsstraflen. Aufgrund der Lage des
Pl angebi etes unmttelbar am Innenstadtring ist damt
die ErschliefRung fiur den Individual verkehr einschliel3-
lich der An- und Ablieferung insgesant sichergestellt.

Die Planung fir das Ei nkaufszentrum bericksichtigt die
Ungestal tung der Verkehrsfl d&hen des Berliner Platzes
zu einem Kreisverkehr. D eser Ungestaltung |iegt der
Baubeschl uss des Rates der Stadt Essen vom 28. 01. 2004
zu Grunde.

Das gepl ante Ei nkaufszentrum im Plangebiet ist mt ei-
ner Zunahme des Stell pl at zangebotes auf den Par kebenen
und mt verénderten Lagen der Zufahrten zu den Stell-
pl at zebenen verbunden, deren verkehrliche Ausw rkungen
auf die Verkehrsqualitat im unmttel bar angrenzenden
StralRennetz, insbesondere auch unter Betrachtung der
Unrbaupl anungen fir den Berliner Platz zu einemsignali-
sierten Kreisverkehr, zu beachten sind. Parallel zum
Bebauungspl anver f ahren wurde daher durch das I ngeni eur-
biro anbrosius bl anke ei ne Verkehrsuntersuchung durch-
gef ihrt.’

I m Ergebnis der Verkehrsuntersuchung ist festzuhalten,
dass die Leistungsfahigkeit fur den Kfz- Verkehr auch
unt er Bericksi chtigung der nutzungsbedi ngten Zusatzver -
kehre im Plangebiet sicher gestellt werden kann. Der
Ausbauentwurf des signalisierten Kreisverkehrs Berliner
Platz wird mt der Realisierung des Ei nkaufszentruns
Li nbecker Platz nicht in Frage gestellt.

Ful3ganger/ Best and

FulBl aufig i st das Areal Uber die FulRgangerzone der Lim
becker StraRe unmttel bar an die innerstadtische Haupt-
ei nkauf szone angeschl ossen. Daridber hinaus ist Uber die
EVAG Verteil erebene der U Bahn-Haltestelle ,Berliner
Pl at z* und Uber Anpel anlagen udber die Verkehrsfl ache
Berliner Platz auch eine ful3laufige Verbindung zur
West stadt, zum Arbeitsant und zum Universitatsviertel
gegeben. Der Standort ist damt ebenfalls auch hervor-
ragend in die FulBll aufigkeit der Essener |nnenstadt ein-

7 ambrosius blanke verkehr.infrastruktur: Einkaufszentrum Linbe-

cker Platz in Essen, Verkehrsuntersuchung, Juni 2005
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gebunden. Der Zugang zur EVAG - Verteil erebene wird zur
nachtli chen Betri ebsunterbrechung abgeschl ossen.

Die Planung des Einkaufszentrunms im Plangebiet veréan-
dert insbesondere durch die Ei nbezi ehung des westlichen
Abschnittes der Linbecker StralBe in das Baugebiet die
of fentlich gew dneten FulBwegebezi ehungen. Dar dber hin-
aus i st aber auch der geplante Unbau des Berliner Plat-
zes in Verbindung mt der planungsbedi ngten Verkehrszu-
nahme mt Ausw rkungen auf die Qualitaten fur den Ful3-
gangerver kehr verbunden. Aus diesem G unde wirden pa-
rall el zum Bebauungspl anverfahren diese Ausw rkungen
auf die Verkehrsqualitaten fur den FulBgangerverkehr im
Rahrmen der vorstehenden Verkehrsuntersuchung mt be-
trachtet. Im Ergebnis ist festzuhalten, dass fir den
FulBganger ver kehr groBtenteils zufrieden stell ende Ver-
kehrsqualitéaten sichergestellt werden konnen. Bei der
Interpretation und Bewertung di eser Ergebnisse ist je-
doch zu beachten, dass die Einschrankung der Verkehrs-
qualitéat in einem Fullgangerstrom (Querung einer Rich-
tung der Ostfeldstrafe) nicht urséchlich auf die Pl a-
nungsabsi cht en des Ei nkaufszentruns Li nbecker Platz zu-
ruckzuf dhren ist, sondern dass gew sse Qualitatseinbu-
Ben grundsatzlich durch den aus stadtebaulichen G linden
vor gesehenen Unbau des Knotenpunktes Berliner Platz zu
ei nem signalisierten Kreisverkehr hervorgerufen werden.
Er ganzend wurden ebenfalls durch das | ngeni eurbiro anb-
rosi us bl anke Ful3gangerz&hl ungen im Verl auf der Linbe-
cker StralRe durchgefihrt, um festzustellen, welche Be-
deutung di ese Wgebezi ehung fir den FulRgangerverkehr
hat . Di e FuBgangererhebungen wurden differenziert
dur chgef hrt und nach den ndglichen Wegebezi ehungen un-
terschi eden. Dabei ist festzustellen, dass der uberw e-
gende Teil der FulRgangerstrome zw schen der Linbecker
StraBe und der EVAG Verteil erebene verlauft. Hierzu
passt das Ergebnis, dass die FulRgangerfrequentierung
aullerhal b der EVAG Betriebszeiten im Vergleich zu den
Abendst unden und den frihen Morgenstunden deutlich ge-
ringer ist.

Ruhender Ver kehr/ Bestand

Zu dem derzeitigen Einzel handel sstandort gehoért das
Karstadt- Parkhaus mt ca. 800 Stellplatzen und das
Par khaus Sinn Leffers, dass auf der westlichen Seite
der Ostfel dstral3e gel egen Uber ei ne FulBgédngerbricke mt
dem Kauf haus verbunden ist und ca. 360 Stellpl aze be-
inhaltet. Die Qualitat dieser Parkhauser ist we die
Qualitat der imlnnenstadtbereich insgesant vorhandenen
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Par khduser in vielen Fallen als nicht nehr zeitgemal
ei nzustufen. Mt der Errichtung von neuen, qualitats-
vollen Stellpl atzen, die vom Innenstadtring aus gut zu
erreichen sind, stellt das Vorhaben eine erhebliche
Ver besserung der Stellplatzsituation dar. Ofentliche
Par kpl at zangebot e befinden sich derzeit am Linbecker
Platz, die zu Gunsten des Baugebi et es auf gegeben werden
und in der Friedrich- Ebert- Strafle, die entsprechend
der bereits heute bestehenden Wdnung des StralRenab-
schnittes als Ful3gangerbereich ebenfalls kinftig ent-
fallen sollen.

Ver - und Entsorgung/ Bestand

| nnerhal b des Pl angebi etes verlaufen eine Vielzahl von
Ver - und Ent sorgungsl ei tungen.

Di e st adtebaulichen Ziel setzungen bedi ngen in der Fol -
ge eine vollstandige Urstrukturierung und Neuordnung
der an dem innerstadtischen Standort eng begrenzten
Fl &chenpotentiale mt Zusamenfassung der bisher durch
di e Linbecker StralRe getrennten Ei nzel handel sgrundst U-
cke und die erganzende Ei nbeziehung o6ffentlicher Stra-
RBenfl a&chen der Linbecker StrafRe und des Linbecker
Pl at zes. Insgesanmt wird damt das stéadtebauliche Gefi-
ge in diesem Bereich rdumich und funktional neu ge-
ordnet und stadtebaulich aufgewertet.

Das festgesetzte Kerngebiet (MK) mt einer GRZ von 1,0
wird entsprechend des Planungsstands vollstandig mt
dem Ei nkauf szentrum Uberbaut. Ei ne Auswei sung von Lei-
tungsrechten fur die bestehenden Leitungen und die
Festset zung von Fl achen fir Versorgungsanlagen mt der
Zweckbesti mung El ektrizitat ist innerhalb des Bauge-
bi etes nicht ndglich, so dass die neuen Leitungstrassen
und die Transformatorenstandorte in die angrenzenden
of fentlichen Verkehrsfl d&chen verl egt werden nissen. |n-
nerhalb dieser offentlich gew dnmeten Flachen kdnnen
ent sprechende Leitungstrassen und auch die Transforna-
torenstationen an geeigneten Stellen verlegt und in-
stalliert werden, ohne dass besondere pl anungsrechtli -
che Festsetzungen erforderlich werden

Fir die Durchfihrung einer Umverlegung der Leitungen
und Kanal e besteht grundséatzlich eine Fol gepflicht des
Lei tungstragers auf der Gundlage der entsprechenden
Konzessi onsvertrédge. Die Frage der Kostenibernahnen
wird ebenfalls auf der G undl age di eser Konzessi onsver -
trédge erfolgen. Die Verlegung der vorhandenen Tel ekom
muni kat i onsl ei tungen erfol gt auf der G undl age des Te-

27.09. 2005 25



Bebauungspl an Nr. 01/05
» El nkauf szentrum Li nbecker Pl atz" I V. Bestandsbeschrei bung

| ekommuni kati onsgesetzes. Danach erlischt die Befugnis
der Leitungstrager zur Benutzung einer Strale, soweit
di ese StralRe eingezogen wird. In diesem Fall haben die
Trager der Tel ekommuni kati onsl ei tungen di ese auf eigene
Kosten zu verl egen.

4. | mm ssi onsschut z
Luft hygi ene

Da das Plangebiet einerseits unmttel bar von der Tras-
senfihrung des nordlichen |nnenstadtringes (Ostfeld-
und Friedrich-Ebert-StraRe) tangiert wird und anderer-
seits sel bst ein erhdhtes Verkehrsaufkommen verursacht,
sind bei den Planungen die damt verbundenen Ausw rkun-
gen zu beachten. Aus diesem Gund wrde parallel zum
Bebauungspl anver fahren durch das | ngeni eurbiro Lohneyer
ein K im- und Luftschadstoffgutachten erarbeitet.?

Kraftfahrzeuge emttieren bei ihrem Betrieb eine Viel-
zahl von Schadstoffen; die Relevanz dieser Schadstoffe
ist allerdings recht unterschiedlich. |mm ssionsgrenz-
werte zum Schutz der nenschlichen Gesundheit werden er-
fahrungsgemal? am ehesten bei Stickstoffdioxid (NGO),
Fei nstaub (PMLO) und Benzol erreicht, deshalb wurden
diese Stoffe im GQutachten des |ngenieurbiros Lohneyer
detailliert betrachtet. D e Konzentrationen fir andere
Luftschadstoffe we S0, CO Blei etc. sind im Ver-
gleich zu ihren gesetzlichen |nm ssionsgrenzwerten
deutlich geringer, deshalb wrden sie nicht betrachtet.

Die Immssion eines Schadstoffes im Nahbereich von
Stralen setzt sich aus der grof3rdumi g vorhandenen Vor -
bel astung und der stralRenverkehrsbedi ngten Zusat zbel as-
tung zusammen. Die Vorbel astung entsteht durch Uberl a-
gerung von | mm ssionen aus Industrie, Hausbrand, nicht
detailliert betrachtetem Nebenstrallenverkehr und weiter
entfernt flielBendem Verkehr sow e uberregi onal em Fern-
transport von Schadst of f en.

Die Lage des Untersuchungsgebietes im innerstadtischen
Bereich bew rkt, dass in der Ungebung des Pl angebi etes
auf Grund des Verkehrs auf den Hauptverkehrsstralen in-

8 Ingenieurbiro Lohneyer GrbH & Co.KG Bebauungspl an , Ei nkaufs-
zentrum Linbecker Platz" in Essen-Stadtnmitte, K im- und Luft-
schadst of f gut acht en, Mai 2005.
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t ensi ve Luftschadst of f bel ast ungen (Vorbel astungen) vor-
I i egen.

Cegenuber dem derzeitigen Zustand sind i mPrognosenull -
fall und im Planfall etwas hohere |nm ssionen entl ang
den HauptverkehrsstralB3en aufgrund der Verkehrszunahne
und der nodifizierten Stronmungsverhaltnisse durch die
gepl anten Gebaude zu erwarten.

Fur NO-Jahresmttelwerte und PMLO-Kurzzeitbel astungen
sind im derzeitigen Zustand, im Prognosenullfall ohne
gepl antes Ei nkaufszentrum aber mt geplanter Bebauung
nordlich davon sowie im Planzustand mt geplantem Ein-
kauf szentrum und gepl anter Bebauung nérdlich davon an
der Randbebauung der Hauptverkehrsstrallen hohe Bel as-
tungen berechnet, die auch zu Uberschreitungen der
Beurteilungs- und G enzwerte fidhren.

Anders stellt sich jedoch die Belastungssituation ge-
genuber den heuti gen Warenhdusern Karstadt und SinnLef -
fers an der vorhandenen Randbebauung auf der &stlichen
Seite der Friedrich- Ebert- Stralle (Ful3gangerbereich im
sudl i chen Abschnitt) und der 6stlichen Seite des Linbe-
cker Platzes dar. Hyer werden die Genzwerte fur den
NOG- Jahresmittelwert im Planfall bei Realisierung des
gepl anten Ei nkaufszentrunms auch kinftig nicht erreicht.
Ei ne Uberschreitung wird hier fir den PMLO- Kurzzeitbe-
| astungswert berechnet, der gegeniber dem | stzustand im
Pl anfal | verkehrsbedi ngt | eicht hoher ausfallt. D e Er-
mttlung des PMLO- Kurzzeitbel astungswertes erfol gt un-
ter Ableitung auf der Gundlage der Jahresmttelwerte
und entspricht damt dem aktuellen Stand der Technik,
ist jedoch mt Sicherheiten versehen; damt ist nicht
auszuschl i eBen, dass auch geringere PMLO- Kurzzeitbe-
| astungen zu erwarten sind.

Er héht e Benzol bel ast ungen beschr @nken sich auf di e Nah-
berei ch der Parkhéuser und deren Ausfahrten; aullerhalb
di eser Bereiche sind an der Randbebauung keine Uber-
schrei tungen des Grenzwertes fiUr Benzol zu erwarten.

Der Genzwert fur PMLO-Jahresmttelwerte wird nur am
gepl anten Ei nkaufszentrum i m Pl anzustand Uberschritten,
an der benachbarten Bebauung eingehalten bzw. gerade
erreicht; imderzeitigen Zustand und fir den Prognose-
null fall sind keine Uberschreitungen des Grenzwertes an
der benachbarten Randbebauung berechnet.
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Das geplante Ei nkaufszentrum Linbecker Platz mt dem
Betrieb des geplanten Parkhauses fihrt an der Randbe-

bauung in dessen Ungebung und an den zufdhrenden Stra-

Benabschnitten zu |eichten Erhéhungen der | nm ssionen
gegenuber dem derzeitigen Zustand und dem Prognosenul | -

fall, die jedoch verglichen mt dem Prognosenullfall

kei ne Anderungen der Beurteilungen der |nmissionen im
Hinblick auf die Beurteilungswerte mt sich bringen.

Di e Erh6éhungen der | mm ssionen i m Pl anzustand gegentber
dem Prognosenullfall sind an der bestehenden Bebauung
al s gering zu bezei chnen. Gegenuber dem derzeitigen Zu-

stand ergeben sich fur das Prognosejahr 2009 Verschar-

fungen der Beurteilungen, da fiar den derzeitigen Zu-

stand fur NO; und PMLO andere Beurteilungswerte anzu-

setzen sind. Die Inmmssionen werden sich gegentuber dem
derzeitigen Zustand nicht wesentlich erhdhen.

Zusammenf assend i st festzuhalten, dass die |ufthygieni-
sche Situation im Plangebi et insbesondere durch die La-
ge an den Hauptverkehrsstrallen ei ner hohen Vor bel ast ung
unterliegt. D ese Ausgangssituation wird sich durch die
Pl anung nicht weiter erheblich verschlechtern. Die Pla-
nung bedingt zwar einerseits eine Erhohung des Ver-
kehr sauf kormens und des Parkverkehrs (+ 1.200 Stell-
pl &tze im GCesantbereich), andererseits |iegen jedoch
ei ne Rei he veranderter Rahnenbedi ngungen vor, die die
Auswi r kungen des erhohten Verkehrsauf konmens rel ati vi e-
ren:

die Stellplatze sind nicht in Tiefgaragen mt kon-
ventionel l er Entl dftung Uber WAndof f nungen direkt in
den Stralenraum sondern in Parkdecks auf den oberen
Ebenen des Ei nkauf szentruns vorgesehen.

Der optimerte Verkehrsfluss am Kreisverkehr des
Berliner Platzes sowie an den Ein- und Ausfahrten
der Parkhausspi ndeln dezimert die Schadstoffem ssi-
onen.

Des Witeren wird in di esem Zusammenhang auf die Um
setzung der 22. Bundes-Inmm ssionsschutz-Verordnung
verw esen, bei der mt der Aufstellung von grofl3rau-
m gen Luftreinhaltepldnen mt weiteren Verbesserun-
gen der Schadstoffsituation zu rechnen ist.

Weitere Verbesserungen in der Kraftfahrzeugtechnik
(u.a. Einfihrung des Dieselru’3filters) konnen Kkunf-
tig zu einer weiteren Verringerung der Schadstoff-
em ssi onen bei tragen.
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Des weiteren ist zu bericksichtigen, dass die Einhal-
tung der Grenzwerte der 22. BlnSchV den Luftreinhalte-
behdrden — z.B. durch Aufstellung von Luftreinhaltepl &-
nen mt konkreten Ml3nahnmevorgaben zur Schadst of f m nde-
rung — zugew esen ist.

Durch den vorliegenden Bebauungsplan wird nicht die
Mogl i chkeit ausgeschl ossen, die Einhaltung der Genz-
werte mt den Mtteln der Luftreinhalteplanung zu si-
chern.

Lar m

Ver kehr sl arm

Das Plangebiet liegt unmttelbar an der Trasse des
nordli chen Innenstadtringes (Ostfeld- und Friedrich-
Ebert- Strafe) und unterliegt damt den von den Haupt-
ver kehr sstrallen ausgehenden Larnem ssionen. d eichzei-
tig ist mt der Planung fir das Ei nkaufszentrum eine
Er hédhung der Stell pl at zkapazitaten in veranderten r&um
lichen Lagen und insgesant eine Erhoéhung des Ver-
kehr sauf kommens ver bunden, die in ihren Ausw rkungen zu
beachten sind. Parallel zum Bebauungspl anverfahren wur -
de daher durch die RMUV Systems GrbH ein GQutachten zu
den Ger duschi nmi ssi onen erarbeitet.®

Am Rand des Baugebietes |iegen nach gutachterlicher
Feststellung fiur die Larmei nwirkungen Uberschreitungen
der Orientierungswerte der DN 18005 (Beiblatt 1) vor.
Di ese sind bereits auf die derzeit insgesanmt bestehende
hohe Verkehrsbel astung auf den angrenzenden Hauptver-
kehrsstrallen des | nnenstadtringes zurick zu fidhren. Das
durch die Planung zukinftig zu erwartende zusatzliche
Ver kehr sauf konmen fuhrt zu Ileichten Erhéhungen der
Larm mm ssi onen gegenuber dem heutigen Zustand und dem
Prognosenul I fall, die jedoch verglichen mt dem Progno-
senul | fall keine Anderungen der Beurteilungen der Im
mssionen im Hinblick auf die Oientierungswerte mt
sich bringen.

Di e fur das Vorhaben durchgefdhrte schal ltechni sche Un-
tersuchung (RW TUV, April 2005) kommt zu dem Ergebnis,
dass im Bereich der Hauptverkehrsstrallen die Beurtei-
| ungspegel der DIN 18005 fur kerngebietstypische Nut-
zungen tagsuber wie nachts um jeweils nmax. 7 dB(A) U-

® RWIUV Systens GrbH: Gerauschi nmi ssi onen im Zusammenhang nit dem
gepl anten Neubau des Ei nkaufszentrunms Linbecker Platz in Essen,
Mai  2005.
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berschritten werden. Dies nacht die Festsetzung von
passi ven Larnschut zmalRnahnmen am Ei nkauf szent r um not wen-
dig. Durch den Einbau der entsprechenden Schall schutz-
kl assen kann ein ausreichender Schallschutz erreicht
wer den.

Anl agenbedi ngter Larm

Die Beurteilung der Gerauschinm ssionen der Stell platz-
anl agen des Einkaufszentrunms erfolgt durch Vergleich
der Beurteilungspegel mt den gebietsabhangigen | mm s-
sionsrichtwerten der TA Larm Ton- oder informtions-
hal ti ge Geréausche sind bei Einkaufszentren in aller Re-
gel nicht zu erwarten. Die Inpulshaltigkeit einzelnner
CGerausche i nsbesondere bei Parkvorgangen wurde bereits
bei m Em ssi onsansatz bericksichtigt. Zuschl age fir Ge-
rauschei nw rkungen in Zeiten einer erhdhten Enpfind-
lichkeit entfallen, da fur alle |nmssionspunkte von
der Schutzbedirftigkeit eines Kerngebietes (die Wrte
sind mt denen fiUr ein M schgebiet identisch) auszuge-
hen war .

Der Irmm ssionsrichtwert der TA Larm wird unter diesen
Vor ausset zungen an allen Aufpunkten im Unfeld des Vor-
habens, insbesondere an der gegeniuberli egenden Bebauung
entlang der Friedrich-Ebert-StraBe und des Linbecker
Pl at zes ei ngehal ten. Kurzzeitige Pegelspitzen, die
t agsiber den Imm ssionsrichtwert von 60 dB(A) um nehr
als 30 dB(A) und nachts den |nmm ssionsrichtwert von 45
dB(A) um nehr als 20 dB(A) uberschreiten, sind bei der
Art der Anlage und den hier vorliegenden Entfernungen
zwi schen Anl age und schut zbedirfti ger Bebauung nicht zu
erwarten. Di ese Aussage gilt jedoch nicht fir die Zeit
ab 22:00 Unhr bis 06:00 Uhr. BaumafBnahnmen an den Par k-
hausfassaden werden aus G unden des Schal | schutzes dann
erforderlich, wenn das Parkhaus fur Kunden auch nach
22: 00 Uhr getffnet bleiben soll. Nach dem Betrei berkon-
zept ist ein Betrieb des Parkhauses in der angesproche-
nen Nachtzeit nicht vorgesehen.

I m Rahnmen des Bebauungspl anverfahrens erfolgte eine
Prufung des aktuellen Pl anungsstandes fur die Parketa-
gen gemalR TA Larm Der Bebauungsplan stellt lediglich
ei ne Angebotspl anung dar. D e konkrete Ausgestaltung
des Vorhabens ergibt sich erst im anschlieflRenden bau-
ordnungsrechtlichen Verfahren. D e inmmssionsschutz-
rechtliche Priafung erfol gt daher abschlielend erst im
Rahmen des Baugenehm gungsverfahrens. | m Rahnmen des Ge-
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nehm gungsverfahrens sind die Genzwerte der TA Larm
zwi ngend ei nzuhal ten

5. Natur und Landschaft

Mt der Unsetzung des Vorhabens ist der Verlust von ca.
90 Einzel baunmen mt zum Teil erheblichem Stanmunfang
ver bunden, die imnérdlichen Teil der |Innenstadt sowohl
Bedeutung fur das Otsbild we auch fiar die Erhol ungs-
und Aufenthal tsfunktion sow e das Stadtklinma haben.

Daher wurde das ,umaeltbliro essen® durch die ECE Pro-
j ekt mmnagenent mt der Erstellung eines stadtdkol ogi-
schen Fachbeitrages zu den Gehdl zbestdnden und ndgli -
chen Ersatzstandorten beauftragt.!® Gegenstand des
Fachbei trages waren di e Erfassung des Baunbestandes und
seine Beurteilung hinsichtlich Aufenthaltsfunktion
Otsbild und Stadtklima sowie die Ermttlung und Vor-
prufung noglicher Ersatzstandorte im I nnenstadtbereich.

| nsgesanmt sind von dem Vor haben 94 Einzel baune unmt-
tel bar betroffen, von denen 5 Baune im Bereich der
Friedrich-Ebert-Strale erhalten werden koénnen. D e
Baunst andorte konnen grob in acht Bereichen eingeteilt
wer den:

Pl at anen und Zuckerahorn im Bereich des Linbecker
Pl at zes

Ei nzel baune in der Linbecker Strafe (Lederhil sen-
baune)

Leder hil senbdune in der Friedrich-Ebert-Strale

Ei ne Gruppe alter Platanen am nordlichen Nebenei n-
gang des Karstadt- Kauf hauses (Kreuzeskirchstralie)

Ei ne G uppe Kugel akazien zw schen den Geb&uden
Kar st adt - Sport und SinnLeffers

StralRenbaune im Bereich der Zufahrt zum Kar st adt
Par khaus

StrafRenbaune i mBereich in der Gstfeldstralle

Ei nzel baune und Baungruppen i m Anli eferbereich von
Kar st adt - Sport und Si nnLeffers.

10 ymrel t biiro essen: Stadt kol ogi scher Fachbeitrag, Gehdl zbestande

i m Geltungsbereich des Bebauungspl anes Ei nkaufszentrum Li nbecker
Platz - Essen-Mtte, Mirz 2005.
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Da zahlreiche der vorgenannten Einzel baune einen mtt-
| eren Unfang aufweisen, wurde i m Rahnen des Fachbeitra-
ges auch di e Miglichkeit einer Verpflanzung untersucht.
Fur eine Verpflanzung kommen demmach im Pl angebi et ne-
ben einem Teil der Lederhul senbaune auf der Linbecker
StralRe insbesondere die Stralenbdunme am Berliner Platz
sowe in der OstfeldstralBe und die Kugel akazien bei
Kar st adt - Sport in Betracht.

Auf dem heutigen Gundstick von Karstadt stehen dre
Baune, die unter die Baunschutzsatzung fallen und die
im Rahnmen der BaumalBnahnmen voraussichtlich beseitigt
werden missen. Der begleitende stadtebauliche Vertrag
regelt hierfir die Leistung einer Ausgleichszahlung an
die Stadt Essen, die fir die entfall enden Baunme Ersatz-
pfl anzungen vornehnen w rd.

Ausgl ei chsbedarf gibt es weiterhin durch die Beseiti-
gung der Baunme auf den (Verkehrs-) Flachen der Stadt
Essen, also fur die Baune auf der Linbecker Strale, dem
Li mbecker Platz, der Friedrich-Ebert-StralBe sow e der
Gst f el dstralde.

Von der Gesantzahl der betroffenen 89 Baune entfallen
61 Baume auf stadtische Gundstiucke. Unter diesen
"stadtischen" Baunen sind 26 Einzel bAune, die entspre-
chend der Regel ungen der Baunschutzsatzung zu ersetzen
waren. Die restlichen 35 Baunme sind aufgrund ihrer Art
oder ihres Stammunfangs durch die Baunschutzsatzung
ni cht erfasst. CGemalR Baunschut zsat zung waren unter die-
sen Bedi ngungen zwei Baune mit Stammunfang 16 - 18 cm
9 Baune mt Stamunfang 18 — 20 cm und 15 Baune mt
Stamunfang 20 — 25 cm zu pflanzen. Alle Ersatzpflan-
zungen werden auf stadtischen Flachen erfolgen. Eine
Fi nanzi erung der Ersatzpflanzungen erfol gt aus den Mt-
teln der G undstickser| dse fir die Stadt Essen.

Fur das Bebauungspl anverfahren wurde mt dem Fachbei -
trag i nsgesant nachgew esen, dass in |Innenstadtlage und
in der Verfigung der Stadt Essen eine hinrei chende An-
zahl von Ersatzstandorten auf offentlichen Fl ahen fir
die maxi mal zu ersetzenden 61 Ei nzel baune bereitsteht.
Nach den Regelungen im begleitenden stéadtebaulichen
Vertrag wrd fur die entfall enden StralRenbdune Ersatz
von der Stadt Essen gepflanzt, vorzugswei se im Rahnen
der Neugestaltung der o6ffentlichen Verkehrsfl&chen Lim
becker Platz und Berliner Platz.

Dem Baunbest and auf dem Li nbecker Platz kommt eine be-
sondere Bedeutung fir das Stadtbild zu. I m Sonmer wei st
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der Bereich durch das fast geschl ossene Kronendach eine
ver gl ei chswei se hohe Aufenthaltsqualitat auf. Der Be-
reich kann als ,Klinmaoase* mt beschei denem r&umlichen
Unf ang bezei chnet werden. Die stadtebaulichen Zielset-
zungen zur Aufwertung des Handel spols Linbecker Platz
erfordert eine vollstandige Unrstrukturierung und Neu-
ordnung der an di esem i nnerstadti schen Standort eng be-
grenzten Fl achenpotenziale und insbesondere auch die
erganzende Ei nbezi ehung der UUberw egenden Fl ache des
Li nbecker Platzes in das Baugebiet. In der Folge wrd
die Aufenthaltsfunktion in die Mall im Ei nkaufszentrum
verlagert und findet hier fir das fl achi ge Angebot aus-
rei chend Ersatz, wobei sich die atnospharischen Rahnen-
bedi ngungen wesentlich verandern, aber einer typischen
Auf enthal tsqualitat in eineminnerstdadti schen Ei nkaufs-
berei ch entsprechen. Mt der Unsetzung der stadtebauli-
chen Pl anungsziele wird sich auch das Stadtbild im Be-
reich des Linbecker Platzes vollstandig wandeln und
kinftig durch die auf den innerstadtischen Standort
ausgerichtete Architektur und raunbil denden Baukor per -
kanten gepréagt werden. Dies entspricht der Pragung des
Unf el des und dem st &dt ebaul i chen Char akter des Standor -
tes. FuUr den entfallenden Baunbestand werden im Zuge
der anstehenden Stralenungestal tungen entsprechende Er-
sat zpf | anzungen vorgenommen, so dass das Stadtbild am
Li mbecker Platz auch kunftig neben den dom ni erenden
st adt ebaul i chen Raunkanten durch Baunstandorte mtbe-
stimt wrd.
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V. St adtebaul i ches Konzept

1. Bebauungs- und Nutzungskonzept

Das Ei nkaufszentrum Li nbecker Platz bildet den westli-
chen Pol der Essener Innenstadt und préagt zukinftig das
Entree von der Weststadt und dem Universitatsviertel in
die Cty. D e Planung erfolgt vor dem Hintergrund,
dass die ,Einkaufsstadt Essen® einer Aufwertung und
St arkung bedarf und dass mt der grundl egenden Erneue-
rung des Einzel handel sschwerpunktes Linbecker Platz
durch das geplante Ei nkaufszentrum hierzu ein erhebli-
cher Beitrag geleistet werden kann, mt dem i nsbesonde-
re auch die funktionalen Defizite der bestehenden Ein-
zel kauf hauser behoben werden kénnen. Dieser Zielsetzung
kann nur durch ein nodernes, den heutigen funktional en
Anf orderungen an Ei nzel handel smagnet en ent sprechendes
einheitliches und zusammenhé&ngendes Ei nkaufszentrum
Rechnung getragen werden. Leitbild fur den Bau des neu-
en Ei nkaufszentrunms in Essen wird ein neuartiges ,Met-
ropol enkonzept“ sein. Dieses beinhaltet hohe Anspriche
i nsbesondere an die Aufenthaltsqualitat, die Zugéang-
lichkeit und die Attraktivitat der Wgef hrungen inner-
hal b des Ei nkaufszentruns. D e I|nvestoren haben sich
zum Zi el gesetzt, den historischen Handel sstandort Lim
becker Platz mt dem Traditionshaus Karstadt zu einem
Hi ghli ght des nodernen Ei nzel handels fir Essen und das
Ruhr gebi et zu machen. Dies beinhaltet neben den reinen
Kauf f| achen auch anderwei ti ge Angebote zur Unterhal tung
und Gastronom e

D e Unsetzung der Pl anungsziele insgesant bedingt eine
vol | st &ndi ge Unstrukturierung und Neuordnung der an dem
i nnerstadti schen Standort eng begrenzten Fl a&chenpoten-
tiale mt Zusammenfassung der bisher durch den westli-
chen Abschnitt der offentlich gew dneten Linbecker
Strale getrennten Ei nzel handel sgrundst iicke und die er-
ganzende Ei nbezi ehung offentlicher Verkehrsflachen des
Li mbecker Pl at zes.

Das ca. 25 m hohe Cebaude folgt der Ceonetrie der neu
geordnet en Ver kehrsfl &chen am Li nbecker und am Berl i ner
Platz. Um eine attraktive und unverwechsel bare Archi -
tektur fur das neue Ei nkaufszentrum an dem exponierten
st adt ebaul i chen Standort i m Uber gangsberei ch der Esse-
ner Innenstadt zum Universitatsviertel und zur West-
stadt zu platzieren, wrde durch den Investor in enger
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Kooperation mt der Stadt Essen ein Fassadengestal -
tungsverfahren unter Beteiligung von 8 international
erfahrenen und renomm erten Architektenteans durchge-
fahrt. Mt dem ausgewdhlten Entwurf des Teans HENN AR-
CHI TEKTEN, Minchen, wurde eine unverwechsel bare und
einmalige Losung fur die auBBere Gestaltung gefunden,
di e das Bauwerk als architektoni sche Einheit und stéad-
tebauliche Domnante in attraktiver Aul’enw rkung er-
schei nen | asst und eine erhebliche Aufwertung der der-
zeit stadtebaulich und architektoni sch unbefri edi genden
Situation an der Ostfeld- und der Friedrich- Ebert-
StralRe darstellt. D e architektonische Gestaltung be-
zi eht di e Parkebenen und di e Auffahrtspindel an den Ce-
bdudeecken in das ,Gesantkleid* ein, so dass die ein-
heitliche Architektursprache das Bauwerk mt allen
funktionalen Bauteilen als Ganzes auffasst. Fur die
Haupt ei ngangsberei che an der Linbecker Strafe und an
der OstfeldstralRRe/ Berliner Platz beinhaltet das Kon-
zept grofzugige und transparente gl &serne Ei ngangsbe-
reiche, die durch die Fassadengestaltung ei ne besondere
Bet onung erfahren.

I n dem begl ei t enden st adtebaulichen Vertrag wird gere-
gelt, dass die Gestaltung der Fassade des Ei nkaufszent-
runms auf der Gundlage des im Rahnen des Fassadenges-
tal tungsverfahrens am 12. 04. 2005 ausgewdhlten Entwurfs
des Biuros HENN ARCHI TEKTEN, Minchen, erfolgt. Der GCes-
tal tungsentwurf ist dem Stadtebaulichen Vertrag als An-
| age bei gef lgt.

Den Kern des Einkaufszentruns bildet eine grof3zigige
und attraktive, quadratisch angeordnete Mall in Form
von Licht durchfluteten Passagen, die sich mt ihrem
Luf traum tber nehrere Ebenen in die Hohe erstrecken und
auf zwei Wegefihrungen den Hauptei ngang an der Linbe-
cker StralBRe mt dem Hauptei ngang an der Ostfel dstralie/
Berliner Platz verbinden. Die Planung beinhaltet einen
unmi ttel baren Ubergang zw schen dem Ei nkauf szentrum und
der EVAG Verteilerebene an der Haltestelle Berliner
Pl at z.

I m Anschluss an die durchgehende Mall entw ckelt sich
das Ei nkaufszentrum mt einer Verkaufsflache von ca.
55.000 n?* und weiteren Fl &chen fir D enstlei stungsange-
bote, Gastronomi e und Unterhaltung im Schwerpunkt Uuber
vi er Ebenen. Hi erzu gehtren das Basenent (-1 — Ebene),
das Erdgeschoss mt niveaugl ei chem Zugang von der Lim
becker StraBe, dem 1. (Obergeschoss insgesant sow e
Tei | fl &chen des 2. Obergeschosses. Uber dem 2. Cberge-
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schoss befinden sich weitere drei Stell platzebenen mt
insgesant ca. 2.000 Stellplatzen (einschliel3lich der
Teilfl a&chen im 2. Obergeschoss). Die oberste Stell-
pl at zebene ist auf dem Dach des Ei nkaufszentruns ge-
pl ant . Das Nutzungsprogramm unfasst daruber hinaus
noch weitere Flachen fur das Centernmanagenent vorw e-
gend fiur die Verwal tung, Hausinspektion, Lager fir Wer-
bem ttel und Kinderhort. Alle Ebenen sind untereinander
durch grolziugi ge Treppenanl agen, Fahrtreppen und Auf-
zugsanl agen verbunden. Die innere Organi sation des Ein-
kauf szentruns beinhaltet im Norden und Siden des Cen-
ters die G olBbetreiber, so genannte Ankerm eter. Ent-
| ang der Passagen und im mttleren Bereich der Ebenen
sind vorwi egend Kkleinteilige Geschaftsflachen fur
Shops, Gastronom e und Di enstl ei stungen vor gesehen.

Unt er Bericksi chtigung der mt dem Bebauungspl an vorge-
nommenen vertikalen diederung der Baugebiete kann die
mexi mal nogliche Verkaufsflache unter Bericksichtigung
von Erfahrungswerten fur andere Ei nkaufszentren abge-
leitet werden. Das Nettobaul and in dem Kerngebiet (M)
betragt ca. 30.500 nt. Daraus ergeben sich fiur die
Brut t ogeschossfl &chen in den drei Geschossen bzw. Ebe-
nen, die vollstandig fudr Ei nzel handel sflachen genutzt
werden dirfen sow e den Teil fl &chen aus dem 2. COberge-
schoss eine Cesantflache von aufgerundet ca. 110.000
nm?. Erfahrungsgemal? konnen ca. 50% dieser Bruttoge-
schossfl &chen fir anrechenbare Verkaufsflachen entw -
ckelt werden, insgesant also ca. 55.000 n?.

Zudem trifft der Stadtebauliche Vertrag die fol gende
Regel ung: , Der Bebauungsplan Nr. 01/05 , Ei nkaufszentrum
Li nbecker Platz“ sieht fur Einzel handel snutzungen eine
Brut t ogeschossfl &che von 110.000 gm vor. Dieses ent-
spricht genmall des Projektentwurfs vom 13.09.2005 (...)
ei ner Verkaufsfl ache von nmax. 55.000 gnf.

I m vorliegenden Einzelfall weicht die vorgenommen Ab-
| eitung der voraussichtlich maxi mal en Verkaufsfl &chen-
anteile an der Bruttogeschossflache von den generali -
sierten Annahnmen fir die im Al geneinen zu erwartenden
Fl achenrel ati onen nach dem Ei nzel handel serl ass NRW ex-
plizit nach der Nr. 2.3.2 ab. Die hier enthaltene Re-
gel vernmutung, dass ca. 2/3 der Gundfl ache eines GCe-
schafts auch Verkaufsfl d&chen darstellen ist bezogen auf
ein einzelnes Geschaft in der Regel richtig bewertet.
D es kann jedoch nicht auf die Bruttogeschossfl ache ei -
nes ganzen Einkaufszentruns Ubertragen werden, da in
der Fl &chenrel ation auch die gesante Mall und alle wei-
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teren Verkehrsfl &chen zu berlcksichtigen sind, die es
bei einem Ladengeschaft in einem Geschaftshaus nicht
gibt. Ein ,normales“ Ladengeschaft wird in der Regel
durch ei ne nicht anzurechnende 6ffentliche Verkehrsfl &-
che erschlossen und nicht dber eine ,private Stralle”
als interne LadenstralRe. Im vorliegenden Fall ist der
Anteil der Mallfl achen weiterhin besonders hoch, da die
Fuhrung durch das Ei nkaufszentrum auf G und des gegebe-
nen G undstickszuschnittes am Li nbecker Platz Uber zwei
Aste erfol gen nmuss und insbesondere auch die attraktive
und konfortable Durchl dssigkeit fur die Wgeverbi ndung
zwi schen der Linbecker StralBe und dem Berliner Platz
si cherzustellen ist.

2. ErschlielBungskonzept

Die ca. 2.000 geplanten Stellpl atze des Ei nkaufszent-
runms werden auf Parketagen oberhalb der Verkaufsge-
schosse sowie im2. (bergeschoss neben den Ladenfl achen
untergebracht. Die Zufahrt erfolgt Uber zwei Auffahrt-
spi ndeln an der sudlichen Gebdudeecke mt Zufahrt von
der OstfeldstralRe und an der nordlichen Gebaudeecke mt
Anbi ndung an die KreuzeskirchstralBe. Die Stell platzan-
| agen sind kostenpflichtig, so dass in der Regel Dbei
der Ein- und Ausfahrt vor einer Schrankenanl age gehal -
ten werden nuss. Diese Schrankenanl agen werden nach der
Zufahrt Uber die Spindeln jeweils vor den Stell platz-
ebenen angeordnet, um Rickstaus an den unteren Spi ndel -
zufahrten in den 6ffentlichen StraflRenraum zu ver nei den.

Die Anlieferung des Ei nkaufszentrunms erfol gt Uber eine
separate Ranpe vom Berliner Platz bzw. der Gstfeldstra-
Re aus. Innerhal b des Ei nkaufszentruns erfol gen die An-
lieferung und di e Abw cklung der gesanten Logistik des
Ei nkauf szentruns in der -2 -Ebene und beeintrachtigen
somt weder den flielRBenden Stralenverkehr noch angren-
zende FulRganger ber ei che.

3. AuRere ErschlieBung

D e Ei nbindung des Einkaufszentruns in das stadtische
Haupt st rafllennetz erfol gt Uber die OstfeldstralRe und die
Friedrich-Ebert-StraRe. Der vorliegende Ausbauentwrf
des Kreisverkehrs wird von der Planung fur das Ein-
kauf szentrum ber idcksichtigt. Durch di e Ei nbezi ehung der
uberw egenden Fl d&chen des bisherigen Linbecker Pl atzes
in das kunftige Baugebiet ist ein Urbau der Verkehrs-
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fl &chen in diesem Bereich verbunden. Dabei wrd die
bi sherige Verkehrsfihrung mt Anbi ndung der Ki bbel stra-
e und der Logenstraflle an die Ostfeldstral3e beibehal -
ten. I m Zuge der nachfol genden Ausbaupl anung werden de-
taillierte Aussagen und Festlegungen zur An- und Ab-
fahrt der Taxen sow e zur An- und Ablieferung der GCe-
schafte am Li nbecker Platz getroffen

D e Auswi rkungen der Planung auf die Verkehrssituation
im unmttel bar angrenzenden Stralennetz, insbesondere
durch den gepl anten Unbau des Berliner Platzes zu ei nem
signalisierten Kreisverkehr und durch das verénderte
Stel | pl at zangebot sow e die veréanderten Zufahrten uUber
die geplanten Spindeln an der Ostfeldstralle und der
Kreuzeskirchstrale zu den Stellplatzebenen wirden in
ei ner gutachterlichen Verkehrsuntersuchung durch das
| ngeni eurbiro far Verkehrs- und |[Infrastrukturplanung
anbrosi us bl anke, Bochum (Abschl ussbericht April 2005)
ermttelt und bewertet. Im Gesantergebnis komt der
GQut achter zu der Bewertung, dass die Leistungsfahigkeit
der vorhandenen und gepl ant en Ver kehrsanl agen unter Be-
rucksi chtigung der kunftigen Zusatzverkehre sicherge-
stellt werden kann. Der vorliegende Ausbauentwurf des
signalisierten Kreisverkehrs Berliner Platz wird im
Fall der Realisierung des Einkaufszentruns Linbecker
Platz nicht in Frage gestellt. Es ist auch davon auszu-
gehen, dass ein wesentlicher Rickstau bei der Einfahrt
in die Spindeln nicht zu erwarten ist, da die Schran-
kenanl agen auf den jeweiligen Stellpl atzebenen angeor d-
net werden.

4. Ful3gdnger und Radf ahrer

FulBl aufig ist das Einkaufszentrum unmttel bar an die
FulBgadnger zone der Essener |nnenstadt angebunden. Der
Ostliche Haupteingang liegt in unmttel barer Verl ange-
rung der Linbecker StralRe. Der westliche Hauptei ngang
liegt an der OstfeldstralBe/ Berliner Platz und weist
sowohl einen Anschluss an den signalisierten FulRganger -
Uberweg Uber die Ostfeldstralle und die Friedrich- E-
bert- StraRe als auch einen unnittel baren Ubergang zur
EVAG Verteilerebene der Haltestelle Berliner Platz mt
den fuldl &ufi gen Anbi ndungen zur Weststadt und zum Uni -
versitatsviertel s auf.

Die westliche angrenzende, derzeitige oOffentliche Ver-
kehrsfl a&che der Linbecker StralRe zw schen dem Kar st adt -
War enhaus und dem Modehaus SinnLeffers soll aufgegeben
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und durch das Ei nkaufszentrum uberbaut werden. D e ful3-
| &ufige Durchlassigkeit in R chtung Weststadt und U
Bahn-Station ,Berliner Platz* ist durch zwei allgenein
zugangl i che Wegever bi ndungen, die als grof3zigi ge und
attraktive Mall im Karree durch das Einkaufszentrum
f Uhren, auch weiterhin gegeben.

Cegentber der heutigen direkten StralRenfUhrung der Lim
becker Strafle verl angern sich die Ful3wegeentfernung in-
nerhal b des Ei nkaufszentruns zw schen den beiden Ein-
und Ausgangen an der Linbecker Strale und der Ostfeld-
stralRe/ Berliner StraBe umca. 70 m Dies ergibt sich
aus der rechteckigen Fihrung und Anordnung der all ge-

mei n zuganglichen Mall innerhalb des Ei nkaufszentruns,
die fur die innere Organi sation des Zentruns unabdi ng-
bar ist.

Di e Wegeverbi ndung durch das Einkaufszentrum wird in
dem erganzenden stadtebaulichen Vertrag zw schen der
Stadt Essen und der Objektgesellschaft Linbecker Platz
GbH & Co. KG geregelt. Nach dem Vertrag ist die ful3-
| &ufige Durchl assigkeit des Einkaufszentruns zw schen
der Linbecker StralRe und der Weststadt, Universitats-
viertel und U Bahn- Station ,Berliner Platz* zunachst
grundséat zlich sicherzustellen. Dies ist auch fidr nobi-
I'itatsei ngeschrankte Personen zu gewdhrl ei sten. Wahrend
der Geschaftszeiten der Laden des Ei nkaufszentruns i st
die Mall fdr den Ful3gdngerverkehr allgenein zuganglich
zu halten. Aullerhalb der Geschaftszeiten der L&aden des
Ei nkaufszentruns ist wihrend der ffnungszeiten der U
Bahnanl age ,Berliner Platz* einer der beiden Mllarne
in der Regel mt einer Durchgangsbreite von 5,00 m ge-
Offnet zu halten. Fur diese Regelungen gilt zunachst
ei ne Erprobungsphase von sechs Monate nach Eroffnung
des gesant en Ei nkaufszentrums. In dieser Erprobungspha-
se werden insbesondere der Bedarf und die Frequenz,
nmbgl i che soziale Problene, der Eigentunsschutz sow e
sonstige Aspekte der offentlichen Sicherheit und Od-
nung beobachtet und ausgewertet. Nach der Erprobungs-
phase konnen unter Abwigung der vorstehend genannten
Kriterien und Zustinmung aller Vertragspartner die O f-
nungszei ten neu festgel egt werden.

Da der derzeit stadtebaulich eher wunattraktive Raum
zwi schen den bei den vorhandenen Strallenseiten mt Kar-
stadt Sport / SinnLeffers und Karstadt Wirenhaus zu-
gunsten zweier attraktiver Wegeverbi ndungen ersetzt
wrd, ist der Entfall der offentlichen Verkehrsfl &ache
stadtebaulich vertretbar. D e Anbindung der Weststadt
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an die Linmbecker StraBe und der Ubergang zum Uni versi -
tatsviertel wird durch ein grof3zigi ges Entree auf der
Seite des Berliner Platzes gestéarkt und aufgewertet.

Dar ber hi naus bestehen weiterhin ausreichende o6ffent-
i che FulRwegeverbi ndungen auflerhalb des Ei nkaufszent-
runms. Di e Verbindung zw schen der Linbecker StralRe und
dem Uni versitatsviertel ist Uber die Friedrich- Ebert-
StraflRe gewdhrleistet. Diese wird bis zur Anbindung der
nordli chen Auffahrtspindel an der Kreuzeskirchstralle
al s Fullganger zone ungestaltet werden, womt sich die
Auf ent hal t squal itat und auch die Lage der dem Ei nkauf s-
zentrum gegenuber| i egenden Geschafte und Di enstl ei st un-
gen erheblich verbessert. Im weiteren Verlauf bleiben
auch nach dem Unbau des Berliner Platzes an der Ei nmin-
dung der Kreuzeskirchstralle in die Friedrich- Ebert-
StraRe signalisierte Fullgangeriberwege zum Universi -
tatsviertel bestehen. D e FuRwegeverbi ndung nach Siden
mt dem Ubergang zur Weststadt erfolgt auch weiterhin
uber die verblei benden o6ffentlichen Fl achen des Linbe-
cker Platzes mt Ubergang zur Frohnhauser StraRe. Diese
bei den FulBwegever bi ndung aus der |nnenstadt heraus an
die Peripherie der tangi erenden Hauptverkehrsstralen
i st insbesondere auch zur Erreichung des aullerhal b der
al | genei nen OPNV- Betriebszeiten angebot enen Busangebo-
tes ,Nachtexpress® der EVAG von Bedeutung. Die Busfuh-
rung erfolgt auf StralRenniveau und die Haltestellen
I i egen aulerhal b des geplanten Kreisverkehres im nérd-
[ichen und sidlichen Anschluss an das Ei nkauf szentrum

Zur Beurteilung der Bedeutung der FulRwegever bi ndung
wurden vom 04.03. 2005 auf den 05.03.2005 (Freitag auf
Sanstag) und vom 21. auf den 22.04.2005 (Donnerstag auf
Freitag) von dem I ngeni eurblro fur Verkehrs- und Infra-
strukturpl anung ,anbrosius blanke* FulRgdngerzahl ungen
im westlichen Abschnitt der Linbecker Strafle durchge-
fahrt.

Danach ist festzustellen, dass der Stralenabschnitt au-
RBerhalb der EVAG Betriebszeiten im Vergleich zu den
Abendstunden nur sehr gering von Ful3gangern frequen-
tiert wird. D e Ful3gangererhebungen wurden differen-
ziert durchgefiuhrt und nach den unterschiedlichen Wge-
bezi ehungen (durchl aufende Ful3gangerstrone zw schen
Li nbecker StrafRe und Weststadt, direkter Zu- und Abgang
zur EVAG Verteil erebene aus Richtung Linbecker Stralle
und indirekter Zu- und Abgang zur EVAG Verteil erebene
aus Richtung der Weststadt) unterschi eden
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In der gutachterlichen Verkehrsuntersuchung durch das
| ngeni eurbiro far Verkehrs- und |[Infrastrukturplanung
anbrosi us bl anke, Bochum (Abschl ussbericht April 2005)
wurde weiterhin auch die Leistungsféahi gkeit der Ful3gan-
gerquerungen an den ungebenden Verkehrsstralen ermt-
telt und bewertet. |Im Gesantergebnis kommt der Cutach-
ter zu der Bewertung, dass auch fur den Ful3gadngerver -
kehr groRtenteils zufrieden stellende Verkehrsqualit&-
ten sichergestellt werden konnen. Bei der Bewertung
di eser Ergebnisse ist festzuhalten, dass sich die Ein-
schrankung der Verkehrsqualitat i m Wsentlichen auf die
Querung der westlichen R chtungsfahrbahnen der Ostfeld-
stralRe konzentriert. Diese relativ geringen Einschran-
kungen der Verkehrsqualitat sind nicht ursachlich auf
die Planung des Ei nkaufszentruns zurtckzufthren, son-
dern werden grundsatzlich durch den Unbau des Knoten-
punktes Berliner Platz zu einem signalisierten Kreis-
ver kehr hervorgerufen. Diese Unplanung erfolgt mt der
st adt ebaul i chen Zi el set zung zur Aufwertung und Attrak-
tivierung der offentlichen Raume im Ubergang von der
| nnenstadt zum Universitatsviertel und zur Weststadt.
Die Qualitatsei nbuBRen werden dagegen als geringflgig
bewertet, da sie keine erhebliche Ei nschrankung der an-
gesprochenen Ful3ganger querung darstel |l en und haupt sach-
l[ich nur die Querung eines StralRenabschnittes betref-
fen.

Von besonderer Bedeutung ist der Ubergang vom Ei nkauf s-
zentrum zur EVAG Verteil erebene der U Bahn- Halte-
stelle Berliner Platz. Der planfestgestellte Zugang er-
fol gt bislang am Ende der Ful3gangerzone der Linbecker
StralRe. Di eser Zugangsbereich wird kinftig in das Ein-
kauf szentrum ei nbezogen und i m Rahnen der Obj ekt pl anung
in Abstimmung mt der EVAG ungeplant. Di e Urpl anung be-
inhaltet die Anpassung des Zuganges auf den Ubergang
zur Passage durch das Ei nkaufszentruns und die zusatz-
liche Realisierung eines neuen Zuganges im Bereich der
of fentlichen Verkehrsfl achen, so dass kunftig jederzeit
eine offentliche Zuganglichkeit zu der EVAG Verteiler-
ebene gewahrleistet ist. Fir diese Umplanung ist kein
neues Pl anfeststellungsverfahren erforderlich, da ein
Eingriff lediglich in einem partiellen und untergeord-
neten Bereich erfol gt und dardber hinaus keine rel evan-
te Beeintrachtigung Dritter erfolgt. Fur die Unmpl anung
ist die Genehm gung der Technischen Aufsichtsbehorde
nach dem Per sonenbef 6rderungsgeset zt (PBef G erforder-
lich. I m begleitenden stadtebaulichen Vertrag wird ge-
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regelt, dass die ful’3l aufige Anbi ndung des U Bahn Auf-
und Abganges dauerhaft fur die Allgeneinheit und insbe-
sondere auch fur nobilitéatseingeschrankte Personen si-
cherzustellen ist. Die Nutzung der i m Bebauungsplan mt
ei nem Gehrecht zu Gunsten der Allgeneinheit festgesetz-
ten Wegeverbi ndung durch einen Teil des Kerngebiets
(MK) ist danach wahrend der zum Zeitpunkt des Vertrags-
abschl usses gegebenen O fnungszeiten der U Bahnanl age
.Berliner Platz* zu gewdhrleisten. Diese Verpflichtung
entfallt, wenn ein anderer, gleichwertiger U Bahn Auf-
und Abgang erstellt worden ist.

Der stadtebauliche Vertrag enthalt darutber hinaus be-
reits die Regelung, dass fir den Fall einer spateren
Anbi ndung des Universitéatsviertels an die Innenstadt
Uber ei ne FulRganger bricke di e Obj ektgesell schaft Linbe-
cker Platz bereit ist, unter Abwagung funktional er und
wirtschaftlicher Aspekte die Miglichkeiten zur Herstel -
lung einer Bruckenverbindung zum Ei nkaufszentrum zu
pr uf en.

Fur den Radverkehr ist die Planung des Ei nkaufszentruns
und i nsbesondere di e Ei nbezi ehung des unteren Abschnit-
tes der Linbecker Strale nicht mt einer Verschlechte-
rung ver bunden. Uber die vorhandenen und kinftigen Rad-
wegeanbi ndungen soll die Innenstadt fur Radfahrer er-
rei chbar sein, wobei das geplante Ei nkaufszentrum be-
reits Bestandteil der Innenstadt ist. Auch heute ist
di e Li nbecker Straf3e innerhalb der Innenstadt nicht far
den Radverkehr gedffnet und in weiten Teilen hierfir
auch vollig ungeei gnet.

Fir den Unbau des Berliner Platzes besteht bereits ein
Baubeschl uss des Rates der Stadt Essen vom 28. 01. 2004.
Die dem Beschluss zu Grunde |iegende Planung ist in-
tensiv mt den Fahrradverbdnden abgestimt worden. Fir
di ese Entwurfspl anung ergeben sich durch die Planungen
far das Ei nkaufszentrum kei ne wesentlichen Veranderun-
gen. I m Rahnen des vorliegenden Planverfahrens wirde
durch das Ingenieurbtro far Verkehrs- und |nfrastruk-
tur pl anung anbrosius bl anke, Bochum eine gutachterli -
che Verkehrsunt ersuchung (Abschlussbericht April 2005)
durchgef ihrt. Auf der Gundlage der mt dem gepl anten
Ei nkauf szentrum prognostizierten Zusatzverkehre und
ihrer erwarteten Verteilungen wurde die Leistungsfa-
hi gkeit des geplanten Kreisverkehres Uberpriuft und
festgestellt, dass die Leistungsféahigkeit der vorhan-
denen und gepl anten Verkehrsanl agen auch zukinftig si-
chergestellt werden kann. Von besonderer Bedeutung i st
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i n Zusammenhang mt den hier vorgetragenen Anregungen,
dass die Berechnung und Uberprifung der Leistungsfa-
hi gkeit des signalisierten Kreisverkehres auf die Be-
| ange und Erforderni sse des Radverkehrs bei der Durch-
fahrt durch den Kreisverkehr abgestellt wurden. Vor
und hinter dem Kreisverkehr sind in beide Fahrtrich-
tungen der Ostfeldstrafle und der Friedrich- Ebert-
StralRe begleitende Radwege vorgesehen oder bestehen
bereits. Damt sind fuar den Radverkehr auf kurzen We-
gen bei kunftigem Wegfall des unteren Abschnittes der
Li mbecker StralRe die Anschlisse an die Innenstadt an
die Friedrich- Ebert- Strafe (Ei nnmindungsbereich in
die KreuzeskirchstralRe), an der Kreuzeskirchstrale
sel ber oder aber weiterhin am Linbecker Platz gut er-
rei chbar.

Das gepl ante Ei nkaufszentrum fiugt sich mt der Festset-
zung eines Kerngebietes (MK) und einer GRZ von 1,0 in
die Ubliche stadtebauliche und planungsrechtliche
Struktur der Innenstadt ein. Mt diesen Festsetzungen
i st jedoch auch dblicherwei se das Fehlen privater eben-
erdiger Freifldachen verbunden, auf denen Fahrradab-
stell anl agen erreichbar fur jedermann sinnvollerweise
anzubi eten wiren. Es ist daher vorgesehen, die bauord-
nungsrechtlich erforderlichen Fahrradabstellplatze in
den an das Ei nkaufszentrum angrenzenden oOffentlichen
Ver kehr sfl achen nachzuwei sen und zu realisieren. Der
begl ei tende stéadtebauliche Vertrag zw schen der Stadt
Essen und der bj ektgesellschaft Linbecker Platz GibH &
Co. KG enthadlt entsprechende Regelungen. Danach wrd
der genaue Aufstellungsort und die Gestaltung der Fahr-
radabstel | anl age im Rahnmen des Baugenehm gungsverf ah-
rens geregelt. Die Herstellung der Fahrradabstell anl age
erfolgt im Zuge des Unrbaus der betroffenen Stralen,
spatestens jedoch bis zur Erdoffnung des gesanten Ein-
kauf szent runs.
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VI . Pl ani nhal t

1. Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1. Art der Bebauung (8 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)

Das Pl angebi et dient entsprechend des Pl anungsanl asses
und der stadtebaulichen Planungsziele der Neuentw ck-
| ung des bisherigen Einzel handel sstandortes KARSTADT /
Sinn Leffers zu einem zusamenhdngenden grol3fl achi gen
Ei nkauf szentrum Die getroffenen und im Fol genden er-
| auterten Festsetzungen entsprechen in den G undziugen
wei t gehend den bi sheri gen Festsetzungen des rechtsver-
bi ndl i chen Bebauungspl anes Nr. 01/00 ,Friedrich- Ebert-
StralRe/ Berliner Platz (Universitatsviertel) — Teil 1¢
und wurden auf die konkretisierte Planung fUr das ange-
strebt e Ei nkauf szentrum angepasst.

Die Art der baulichen Nutzung wird auf Gund der Lage
in der Innenstadt sow e der kiunftigen Nutzung gem 8§ 9
Abs. 1 Nr. 1 Bau@B i. V .m 8 7 BauNVO als Kerngebi et
(MK) festgesetzt. Das angestrebte Ei nkaufszentrum i st
al s grolfl achi ger Ei nzel handel shetrieb nach 8 11 Abs. 3
BauNVO sowohl in Kerngebieten (MK) w e auch in einem
fdr ein sol ches Ei nkaufszentrum fest geset zt em Sonder ge-
bieten (SO  zul assig. I m Einzel handel serlass vom
07.05.1996 (Mnisterialblatt NwW 1996, Seite 922 ff)
wrd unter der Nr. 4.2.3.1 darauf hingew esen, dass die
Fest set zung ei nes Kerngebi etes, das |lediglich dazu die-
nen soll, anstelle eines an sich erforderlichen Sonder-
gebi etes Vorhaben nach 8 11 Abs. 3 BauNVO auf zunehnen,
ohne sonstige fur das Kerngebiet typische Funktionen zu
Uber nehnen, eine Ungehung der Vorschrift der 88 7 und
11 Abs. 3 BauNVO sei und daher unzuldassig ist. Dies
trifft auf die planungsrechtliche Konzeption des vor-
| i egenden Bebauungspl anes jedoch nicht zu.

Di e Festl egung des réauniichen Cel tungsberei ches fir den
Bebauungsplan Nr. 01/ 05 ,Einkaufszentrum Linbecker
Platz“ auf einen kleineren, klar abgegrenzten Teil be-
reich der Essener | nnenstadt erfolgt vor dem Hi nter-
grund, dass die stadtebaulichen Zielsetzungen und die
Pl anungsvor st el | ungen zu dem neuen Ei nkauf szentrum kon-
zentriert auf den Bereich des Linbecker Platzes hinrei-
chend konkretisiert sind, um fur das Vorhaben die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen. D e an-
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grenzenden Bereiche im Unfeld des Linbecker Platzes
fallen in den raumichen Geltungsbereich rechtskrafti-
ger Bebauungspl dne, mt denen fir diese Bereiche je-
wei |l s entsprechende Festsetzungen fiur Kerngebiete (M)
erfolgen und fir die das Erfordernis fur planungsrecht-
i che Anpassungen nicht gegeben ist. Die planungsrecht-
liche Beurteilung der Wihrung des Gebietscharakters
kann daher nicht isoliert auf den vorliegenden Cel-
tungsbereich erfolgen, sondern ist unter Betrachtung
des st adt ebaul i chen Unf el des vor zunehnen

Danach ist das Plangebiet integrierter Bestandteil der
Essener Innenstadt, die insgesant als Kerngebiet (M)
gemall 8 7 BauNVO zu betrachten ist. D es verdeutlicht
auch die vorw egende Darstellung des Gesantbereiches
der Innenstadt als Kerngebiet im w rksanmen Fl &chennut -
zungspl an. Aus G unden der Praktikabilitat wird dieses
grundl egende Entw ckl ungsziel fir die Innenstadt in ei-
ner Rei he von Bebauungspl &nen ungesetzt. Hierzu gehort
auch der vorliegende Bebauungspl an. Nach dem derzeiti -
gen Pl anungsstand wird zwar ein Ei nkaufszentrummt ei-
nem uberw egenden Anteil an Einzel handel sflachen und
erganzenden Dienstleistungs- und Gastronom eangeboten
vor gesehen, es konnten daruber hinaus jedoch auch ande-
re kerngebi et stypi sche Nutzungen st adtebaul i ch probl em
los integriert werden. Insgesant wird der kerngebiets-
typi sche Charakter des Baugebietes im stadtebaulichen
Zusamenhang mt den angrenzenden Baugebieten an der
Friedrich- Ebert- StralRe, dem verblei benden Linbecker
Pl at z und der Linbecker StralRe gewahrt.

Vor dem Hi ntergrund der stadtebaulichen Zielsetzung ei-
ner Aufwertung des Pl anbereiches soll der hierzu kont-
rar stehende, aber haufig mt den nachfol gend genannten
Nut zungen verbundene ,trading-down-Effekt” verhindert
wer den. Der Bebauungsplan setzt deshalb fir den GCel-
tungsberei ch des Bebauungspl anes gema3 8 1 Abs. 5 und 9
BauNVO Nut zungsarten w e Sexshops, Spielhallen, Sex-
Ki nos, Peepshows, Striptease-Shows, Eroscenter sow e
D rnenunterkinfte als nicht zul assig fest.

Um zusat zl i che Verkehre und die damt verbundenen Em s-
sionen in diesem besonderen Gebiet zu verneiden, wrd
die in Kerngebieten allgenein zul dsige Nutzungsart
Tankstelle gemaR 8 1 Abs. 5 und 9 BauNVO als nicht zu-
| &ssi g festgesetzt.

Vertikale Giederung (8 1 Abs. 7 i. V. m 8§ 1 Abs. 8
BauNVO)
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Zur vertraglichen stéadtebaulichen Ei nfligung des gesam
ten Bauvorhabens wird von den Mglichkeiten der verti -
kal en diederung der Baugebi ete Gebrauch gemacht. Gemald
den textlichen Festsetzungen wird die planungsrechtli -
che Zul assi gkeit von Ei nzel handel sbetri eben oder Teil en
von Ei nzel handel sbetrieben im Kerngebiet MK 1 auf das
Basenment (Nutzungsebene unterhalb des Erdgeschosses),
das Erdgeschoss (Nutzungsebene mt niveaugl ei cher Ein-
gangsebene an der Linbecker Strale) sow e das 1. OG be-
schrankt. Im Kerngebiet MK 2 sind dartber hinaus auch
im2. Obergeschoss Einzel handel sbetriebe oder Teile von
Ei nzel handel sbetri eben zul &ssig. Damt diese fl achenbe-
zogenen Nut zungsei nschrankungen nicht zu erheblichen
Nachteilen fir die Stabilitadt und Funktionalitat der
Baugebi ete fuhren und fur weitere Planungsiberl egungen
ein Mndestmald an Flexibilitéat besteht, konnen als Aus-
nahnme auch im MK 1 im 2. Obergeschoss Ei nzel handel sbe-
triebe oder Teile von Ei nzel handel sbetrieben zugel assen
werden, wenn oOffentlich-rechtlich gesichert ist, dass
imM 2 gleich groRe Fl achen nicht fur Einzel handel sbe-
triebe oder Teile von Einzel handel sbetrieben genutzt
wer den.

Weitere Beschréankungen zu den bereits vorstehend be-
grindet en Nut zungsausschl issen fiur andere kerngebi ets-
typi sche Nutzungen nach 8 7 BauNVO auf diesen Ebenen
sind mt dieser Festsetzung nicht verbunden. Mt dieser
Festset zung soll die vertréagliche stadtebauliche |Integ-
rati on des Einkaufszentruns ,Linbecker Platz* in den
Standort der Essener Innenstadt sichergestellt werden

in dem eine zu starke Dom nanz dieses Einzel handel s-
schwer punkt gegentber den dbrigen Bereichen der I|nnen-
stadt Uber die Beschrankung der Bruttogeschossfl &chen
far Einzel handel sbetri ebe eingegrenzt wrd. Daruber
hi naus soll auch die langfristige Funktionalitat des
Ei nzel handel sschwer punktes unterstidtzt werden, da er-
fahrungsgenald di e oberen Geschosse von den Kunden ni cht
i m gleichen MaRe angenommen werden, w e dies bei den
unm ttel bar unter oder Uber dem EG | i egenden Geschossen
der Fall ist. Da sich auf der Ebene des 2. C(bergeschos-
ses damt ein unmttel bares Nebenei nander von Verkauf s-
fl &chen und Stell pl & zen ergeben kann, wirde sich hier
zum Beispiel die Anordnung von Verkaufsflachen fur
sperrige Waren und Giter anbi eten.

Aus der vertikalen diederung der Baugebiete kann die
mexi mal nogliche Verkaufsflache unter Bericksichtigung
von Erfahrungswerten fir andere Ei nkaufszentren abge-
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1.

2.

leitet werden. Das Nettobaul and in dem Kerngebiet (M)
betragt ca. 30.500 nt. Daraus ergeben sich fur die
Brut t ogeschossfl &chen in den drei Geschossen bzw. Ebe-
nen, die vollstandig fudr Ei nzel handel sflachen genutzt
werden dirfen sow e den Teilfl a&chen aus dem 2. Cberge-
schoss eine GCesantflahe von aufgerundet ca. 110.000
nt . Er f ahrungsgenald kdnnen ca. 50% di eser Bruttoge-
schossfl &chen fir anrechenbare Verkaufsflachen entw -
ckelt werden, insgesant also ca. 55.000 n¥. H nzu kom
men ca. 5% Flachenanteile fur Dienstleistungs- und
Gastronom efl d&chen, insgesant also ca. 5.500 nt. De
sich aus der Nutzungsbeschrankung fir die Bruttoge-
schossfl achen ergebenden noglichen Verkaufsflachen von
i nsgesant ca. 55.000 n® |iegen auch der gutachterlichen
Bewertung der kommunal en und regi onal en Ei nzel handel s-
vertraglichkeit zu G unde.

Mal3 der baulichen Nutzung (89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Di e Ausnut zungskennziffern gem 817 BauNVO werden hin-
sichtlich der GFZ Uberschritten und mt einer GRZ von
1,0 und einer GFZ von 4,0 festgesetzt. Witerhin wird
festgesetzt, dass die Garagengeschosse gem § 2la Abs.
4 Nr.1 BauNVO nicht auf die Geschossfl achenzahl anzu-
rechnen sind.

Mt der stadtebaulichen Neuordnung des Ei nzel handel s-
schwer punktes am Linbecker Platz soll im regionalen
Wettstreit verlorene Kundschaft bzw Kaufkraft zurick
gewonnen und deshal b eine regional ausstrahl ende Mg-
netw rkung ernbglicht werden. Diese Zielsetzung kann im
Wesent|ichen nur durch ein Ei nkaufszentrum we es fur
den Standort geplant ist, erreicht und Gber eine | ange-
re Dauer gewahrt werden. Erfahrungen mt anderen Ein-
zel handel sschwer punkt en bel egen, dass nur bestimte GCe-
schossl agen in sol chen Einkaufszentren die angestrebte
Magnetw rkung entfalten konnen. Dazu werden auf einer
CGeschossebene niglichst grofRe G undfl &chen bendtigt, um
eine optimerte und funktional e Konbi nati on von grol3en
Ankeranbi etern und kleineren Shops in Verbindung mt
den oben beschriebenen Passagen als Ei nkaufsmall si-
cher zustel |l en. Di esen Erforderni ssen fur die funktio-
nal e innere Organi sati on ei nes sol chen Ei nkaufszentruns
wird bei einer festgesetzten GRZ von 1,0 fidr das gesam
te Baugebiet zul dssigen Uberbauung Rechnung getragen.
Die Festsetzung der GRZ mit 1,0 entspricht der Festset-
zung aus dem rechtsverbindli chen Bebauungsplan Nr. 1/00
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, Friedrich- Ebert- StralBe/ Berliner Platz (Universi-
tatsviertel) — Teil 1°.

Die Festsetzung der GFZ mt 4,0 in Verbindung mt der
Festset zung zur N chtanrechenbarkeit der Parkgeschosse
und der Beschrankung auf maximal VI Vollgeschosse si-
chert den planungsrechtlichen Rahnmen zur Umrsetzung des
gepl anten Ei nkaufszentruns in der angestrebten Form und
in der am beschri ebenen Standort sté&dtebaulichen erfor-
derlichen G 6Renordnung zur Stiutzung und Starkung der
Essener | nnenstadt. Der festgesetzte planungsrechtli -
che Rahmen fir das MaRR der baulichen Nutzung sichert in
ausr ei chendem MalRe di e Unsetzung ei nes tragfahi gen und
funktional en Ei nkaufszentruns. Die Festsetzungen blei-
ben fir die GFZ und die Zahl der Vollgeschosse hinter
den Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungspl a-
nes 1/00 zurick. Fur den Bereich des vorliegenden Pl an-
gebi etes setzt der Bebauungsplan 1/00 eine GFZ von 5,0
bei maximal VII Vollgeschossen fest. Es ist dabei je-
doch zu bericksichtigen, dass dieser Bebauungspl an kei -
ne Regelung hinsichtlich der N chtanrechenbarkeit der
Par kgeschosse enthal t.

Das Kerngebi et Uberschreitet mt der festgesetzten GCe-
schossfl achenzahl von 4,0 die in 8 17 BauNVO f est gel eg-
te Obergrenze. Eine Uberschreitung ist gem § 17 Abs. 2
BauNVO zul assi g, wenn

- besonder e st adtebaul i che G iUnde di es erfordern,

- di e Uberschreitungen durch Unrstéande ausgeglichen
sind oder durch MfBnahnmen ausgeglichen werden, durch
di e sichergestellt ist, dass die allgeneinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhal tni sse nicht
beei ntrachtigt, nachteilige Ausw rkungen auf die Um
welt verm eden und die Bedurfnisse des Verkehrs be-
friedigt werden sow e

-sonstige offentliche Bel ange ni cht entgegenstehen.
BESONDERE STADTEBAULI CHE GRUNDE

D e besonderen stéadtebaulichen G iunde ergeben sich im
Wesent|ichen aus den angestrebten Planungszielen und
der Wertigkeit des Standortes in der Struktur der Esse-
ner | nnenstadt:

- Der exponierte Standort am Li nbecker Platz als west-
licher Pol des Einkaufsbereiches mt dem 06stlichen
Pol des CityCenters im Ubergang zum Rathaus und dem
sudlichen Pol am WIIly- Brandt- Platz/Hauptbahnhof
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ist imVerhaltnis zu demin der Regel Ublichen Fl a-
chenbedarf fur eine grofes Ei nkaufszentrum durch ein
knappes und beengtes G undstickspotenzial fur die
Entw ckl ung des angestrebten Einzel handel snagneten
gekennzei chnet. Diese Nachteile am Standort konnen
durch eine Erhohung der stadtebaulichen Ausnutzung
ausgegl i chen werden.

-  Der westliche Ausl aufer der Essener Innenstadt |iegt
an den peripheren HauptverkehrsstraBen im Ubergang
zur Weststadt und zum Universitatsviertel. Als
Grundl age fiur eine wrksanme baulich- raumiche Fas-
sung der relativ groRen offentlichen Stralenraune
und fur die attraktive Ausgestaltung ei ner exponier-
ten und dom ni erenden Architektur zur stadtebauli-
chen WMarki erung des Ei ngangsbereiches in die |nnen-
stadt ist die Zul assigkeit eines entsprechenden Bau-
vol unens erforderlich und an diesem Standort auch
vertraglich.

GESUNDE WOHN- UND ARBEI TSVERHALTNI SSE

Anhal t spunkte fur allgeneine Anforderungen an gesunde
Whn- und Arbeitsverhadltnisse enthdlt der Katal og des §
136 Abs. 3 Nr. 1 BauGB zur Beurteilung von stadtebauli-
chen M ssst anden, bei deren Vorliegen di e Anforderungen
nicht erfallt sind. Zu nennen sind:

- die Belichtung, Besonnung und Bel tftung der Whnungen
und Arbeitsstatten,

di e bauliche Beschaffenheit von Gebauden, Whnungen
und Arbeitsstatten,

- di e Zugangl i chkeit der G undstlcke,
- di e Ei nwi rkungen durch | mm ssionen sow e
- di e vor handene Erschli efl3ung.

Durch di e Uberschreitung der Cbergrenze des § 17 BauNVO
fur die GFZ sind die vorgenannten all genei nen Anforde-
rungen nicht erheblich beeintrachtigt.

NACHTEI LI GE AUSW RKUNGEN AUF DI E UMAELT

Nachteilige erhebliche Ausw rkungen der Planung auf die
Unvel t sind durch die zul assige Uberschreitung der O
bergrenze des 8 17 BauNVO aus den nachf ol genden G unden
nicht zu erwarten

- Am Rand des Baugebi etes |iegen nach gutachterlicher
Feststellung fur die Larnei nwi rkungen Uberschreitun-
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gen der Oientierungswerte der DIN 18005 (Beiblatt
1) vor. Diese sind bereits auf die derzeit insgesant
best ehende hohe Verkehrsbel astung auf den angrenzen-
den Hauptver kehrsstrallen des | nnenstadtringes zurlck
zu fiuhren. Das durch die Planung zukinftig zu erwar-
tende zusatzliche Verkehrsauf kommen fuhrt zu Ileich-
ten Erho6hungen der Larm nm ssionen gegenidber dem
heuti gen Zustand und dem Prognosenullfall, die je-
doch verglichen nmt dem Prognosenul | fall keine Ande-
rungen der Beurteilungen der |nmm ssionen imH nblick
auf die Oientierungswerte mt sich bringen. D e
von den Parketagen des Ei nkaufszentruns ausgehenden
Larmem ssi onen wurden ebenfalls gutachterlich unter-
sucht. Diese ergaben dass Uberschreitungen der Im
m ssionsrichtwerte der TA Larm fur an das Baugebi et
angr enzende Wohnnut zungen ni cht best ehen.

- Die imPlangebiet und imUnfeld festgestellten Luft-
schadst of f bel ast ungen sind wesentlich auf die Vorbe-
| astungen durch die Lage an den Hauptverkehrsstrallen
zur uckzuf ihren. Das gepl ante Ei nkaufszentrum Li nbe-
cker Platz mt dem Betrieb des gepl anten Parkhauses
fahrt an der Randbebauung in dessen Ungebung und an
den zuf dhrenden Stralenabschnitten zu |eichten Erho-
hungen der | nmm ssionen gegenidber dem derzeitigen Zu-
stand und dem Prognosenullfall, die jedoch vergli-
chen mit dem Prognosenullfall keine Anderungen der
Beurteilungen der Imm ssionen im Hnblick auf die
Beurteilungswerte mt sich bringen.

- Die im Rahnen des Bebauungspl anverfahrens durchge-
fihrten Berechnungen der Besonnungsver hdal tni sse ha-
ben zum Ergebni s, dass bezogen auf das Kriterium der
DIN 5034 (1999) an den bestehenden Fassaden der
nachst gel egenen Geb&aude zum gepl anten Ei nkauf szent -
rumimWnter gegeniber dem derzeitigen Zustand kei -
ne wesentlichen Erhohungen der Verschattungen zu er-
warten sind und das Beurteilungskriterium ei ngehal -
ten wird. An der geplanten Bebauung nordlich des
Berliner Platzes wird im Prognosenullfall wund im
Pl anzustand an den Fassaden im Erdgeschoss das Be-
sonnungskriterium fur den Wnter nicht eingehalten
Di eser Bereich wird durch den Pl anzustand gegentber
dem Prognosenul I fall vergroRert. Ab dem 2. Stockwerk
i st auch dort im Planzustand di e Einhaltung des Be-
urteilungskriteriunms gegeben. Ostlich des geplanten
Gebaudes sind an der bestehenden Bebauung kei ne An-
derungen hinsichtlich des winterlichen Beurteil ungs-
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kriteriums zu erwarten, wobei dort in den Nachmt-
tagsstunden eine Verringerung der direkten Sonnen-
einstrahlung zu erwarten ist. Insgesant ist festzu-
stellen, dass durch die geplante Ausnutzung des Bau-
gebietes fir die Nachbarbereiche keine erheblich
nachteiligen Auswi rkungen verbunden si nd.

- In der direkten Ungebung des gepl anten Gebaudetr ak-
tes (Karstadt) sind veréanderte W ndgeschw ndi gkeiten
zu erwarten, die am Linbecker Platz und Berliner
Platz zu Verringerungen, entlang der Friedrich-
Ebert-Straflle und der OstfeldstralRe zu Erhdhungen der
bodennahen W ndver héal t ni sse fidhren. Insgesant fluhrt
die geplante Bebauung Uberw egend 2zu reduzierten
mttleren Wndgeschw ndi gkeiten und damt zu verrin-
gerter Durchldftung gegeniber dem derzeitigen Zu-
stand. Diese Ausw rkungen auf das Wndfeld wirden
sich jedoch durch eine Herabsetzung der stadtebauli-
chen Dichte nicht wesentlich verringern.

- Mt der stadtebaulichen Neuordnung durch den Bebau-
ungsplan ist der Verlust von Einzel bdunmen mt zum
Tei |l erheblichem Stanmmunfang verbunden. Eine Herab-
setzung der zul &ssigen GFZ ware in di esem Zusanmen-
hang jedoch nicht mt einer Mnderung des Eingriffes
ver bunden, so dass die erhohte Zul &ssigkeit nicht
mt wesentlichen nachteiligen Ausw rkungen auf den
G inbest and i m Pl angebi et verbunden i st.

BEDURFNI SSE DES VERKEHRS

Di e gutachterliche Verkehrsuntersuchung durch das Inge-
ni eurbdro fur Verkehrs- und I nfrastrukturplanung anbro-
si us bl anke, Bochum (Abschl ussbericht April 2005) kommt
i nsgesant zu der Bewertung, dass die Leistungsféahigkeit
der vorhandenen und gepl ant en Ver kehrsanl agen unter Be-
rucksi chtigung der kunftigen Zusatzverkehre und auch
far den FulRRgéangerverkehr groBtenteils zufrieden stel-
| ende Verkehrsqualitaten sichergestellt werden kdnnen.

Das Pl angebiet grenzt unnmittelbar an die innerstadti-
schen Hauptverkehrsstraflen, die damt zur Abw cklung
auch groBerer Verkehrsaufkomen die erforderlichen Ka-
pazitaten bereitstellen.

Auf grund der Lage des Gebietes in direkter Nachbar-
schaft zum Berliner Platz mt seinen Haltestellen neh-
rerer Stralen- und U Bahnen sowi e Buslinien ist es her-
vorragend durch den OPNV erschl ossen. Das Ei nkaufszent -
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rum bi ndet dartber hinaus unmttel bar an di e Ful3ganger -
zone Li nmbecker Strale an.

Di e Bedirfni sse des Verkehrs werden auf dieser G undl a-
ge i n ausrei chendem Unfang befriedigt.

SONSTI GE OFFENTLI CHE BELANGE

Ei n Entgegenstehen sonstiger offentlicher Belange we
z.B. die Ziele der Raunordnung und Landespl anung, die
not wendi ge Ricksi cht nahme auf die Gestaltung des Ots-
und Landschaftsbildes oder Planungen nach anderen
Recht svorschriften liegt nicht vor.

AUSGLEI CHENDE UVSTANDE UND MASSNAHVEN

Bei | nanspruchnahnme der Uberschreitung der Obergrenzen
des 8 17 BauNVO nissen entweder bereits ausgl ei chende
Unst ande vorliegen oder ausgl ei chende MalRnahnmen getr of -
fen werden. Hierzu geh6ren i mvorliegenden Fall die Er-
sat zpf | anzungen von Baunen im of fentlichen StralRenraum
die im Zusamenhang mt dem Unbau des Berliner Platzes
zu ei nem Krei sverkehr und den anschlielRenden StralRenab-
schnitten der Friedrich- Ebert- Strafle und der Ostfeld-
stralBe erfolgen. Al's Ausgleich im engeren Unfeld des
Pl angebi etes wird die Realisierung einer grofl3eren Park-
anlage im Universitatsviertel auf dem Berliner Platz
angesehen. Di ese MalBnhahne ist planungsrechtlich bereits
mt dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan 1/00 ,Fried-
rich- Ebert- Stral3e/Berliner Platz (Universitatsvier-
tel)-Teil 1“gesichert. Derzeit gibt es Uberlegungen,
di ese geplante Parkanlage gegenuber den getroffenen
pl anungsrecht!lichen Abgrenzungen deutlich zu vergro-
RBer n.

1. 3. Uberbaubare G undstiicksflache, Bauweise (§ 9 Abs.1
Nr. 2 BauGB)

Zur Sicherung der stadtebaulichen Zielsetzungen zur
St it zung und St &rkung der Essener Innenstadt durch ein
gr ol3f | &chi ges Ei nkaufszentrum als Einzel handel smagnet
w rd das gesante Kerngebiet (M) zw schen den offentli -
chen Verkehrsfl achen als dberbaubare Flache festge-
setzt. Diese maxinmal e bauliche Ausnutzung des Baugebi e-
tes ist erforderlich, um die gewlinschte bauliche G ol3-
form ei nes markanten, solitéaren Architekturgebdudes am
westlichen Ei ngangsbereich der Essener |nnenstadt zu
gewahrl ei sten. Damt ist ebenfalls sichergestellt, dass
di e angrenzenden offentlichen Verkehrsfl &chen durch die
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angestrebte Bebauung unmttel bar baulich- raumich ge-
fasst werden konnen.

An der Linbecker StraRe wird im Bereich des geplanten
Haupt ei nganges zum Ei nkauf szentrum eine Unter- und U
ber bauung der offentlichen Verkehrsflache durch die Ab-
grenzung mt eine Baugrenze ernoglicht, die eine Tiefe
von 6,5 m aufweist. Im Rahnmen einer textlichen Festset-
zung W rd die maxi mal zul dssi ge Cberkante di eser Unter-
bauung unter Bezug auf die dem Bebauungsplan in einem
Sonder pl an beigefligte und festgesetzte HOhengradi ente
fur die Neugestaltung der Friedrich- Ebert- Strale und
des Li nbecker Pl atzes festgesetzt, um ei ne ausrei chende
Uber deckung fur die Verkehrsflache gewdhrleisten zu
konnen. Die Unterbauung ist im Rahnmen der Planung fur
das Ei nkaufszentrum erforderlich, um an der hier vorge-
sehen Rotunde, Uuber die die einzelnen Ebenen und Ge-
schosse des Einkaufszentrum untereinander verbunden
wer den, ausreichende attraktive Nutzflachen anschli el3en
zu konnen. Die Begleitung der Rotunde durch attraktive
Nut zf | achen ist fur die Akzeptanz von Geschosswechsel n
bei den Kundenstronen von wesentlicher Bedeutung und
ist somt auch fir die stadtebauliche Sicherung von
funkti onal en Rahnenbedi ngungen von Bel ang.

Um ausrei chend Spielraum fur die Unterbauung zu ernbg-
lichen, ist als Ausnahne auch eine hohere Ausfihrung
der (Oberkante der Unterbauung zul assig, wenn gewahr-
| ei stet ist, dass ein ausreichender Straflenunterbau si-
chergestellt werden kann.

Des Weiteren wird im Bereich der beiden Haupteingédnge
an der Linbecker StralRe sowe am Berliner Platz eine
Uber bauung der offentlichen Verkehrsflache fur die
auskragende Fassade (Eingangsdach) durch die Festset-
zung der Uberbaubaren Fl achen erndglicht. D ese |assen
in Verbindung mt der textlichen Festsetzung Nr. 3.2
ei ne Uber bauung der offentlichen Verkehrsflache mit ei-
ner lichten Hohe von mndestens 4,5 min einer Tiefe
von 6,5 m fur den Eingangsbereich Linbecker Strafie und
3,5 mfir den Eingangsbereich Berliner Platz. Ausnahmns-
wei se kann ei ne Uberbauung nmit einer geringeren |ichten
Hohe erfol gen, wenn die Sicherheit und Leichtigkeit des
Ver kehrs, insbesondere fur die Befahrung der offentli -
chen Verkehrsflachen durch Anliefer-, Wrtungs- und
Ret t ungsf ahrzeuge ni cht beeintréachtigt ist.
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4.

4.

Di e Bebauung wird entsprechend der im innerstadtischen
Bereich Ublichen Bauweise als geschlossene Bauweise
f est geset zt .

Er schl i eBung

1. Verkehr (8 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB)

Di e Anbi ndung des Baugebietes an die &ufere Erschlie-
Bung erfolgt Uber die Ostfeldstralle sowe die Fried-
rich-Ebert-StralBe. Die in den Geltungsbereich fallenden
Tei |l fl &chen dieser angrenzenden Hauptverkehrsstralien
werden als offentliche Verkehrsfl achen festgesetzt.

Die Anlieferung des Ei nkaufszentruns erfol gt Uber eine
separate Ranpe in der Mtte der Ostfel dstralRe und ei nen
Tunnel unterhalb der Ostfeldstralle bis zum Anschl uss an
das Tiefgeschoss. Danmit erfolgt die UuUberw egende An-
und Ablieferung des Einkaufszentrunms in unmttel barem
Anschl uss an di e HauptverkehrsstralRe, so dass die ubri-
gen an das Ei nkauf szentrum angrenzenden Verkehrsfl achen
durch diesen Verkehr nicht belastet werden. Neben der
eigentlichen Verkehrsfl&che fur den Andi enungsverkehr
ist es aus G unden des vorbeugenden Brandschutzes er-
forderlich, innerhalb des Anliefertunnels einen Flucht-
weg als separate Gehwegfl &che neben der eigentlichen
Fahr bahn und ei nen direkten Treppenaufgang ins Freie am
west | i chen Ende des Tunnels vorzusehen. Fur den Be-
reich der offenen Ranpe wrd die Festsetzung des
recht sverbi ndl i chen Bebauungspl anes Nr. 1/00 einer of-
fentlichen Verkehrsfl &che auf gehoben und diese als pri-
vate Verkehrsfl ache besonderer Zweckbesti mmung/ Anlie-
ferung Ei nkaufszentrum festgesetzt. Fur den weiterflUh-
renden Teil der Anlieferung, die als Tunnel unterhalb
der Verkehrsflache der OstfeldstralRe liegt, wird gemal
8 9 Abs. 3 BauGB von der Mglichkeit Gebrauch genacht,
gesonderte Festsetzungen fir Uuberei nanderli egende Ebe-
nen zu treffen. FUOr die ebenerdi ge Ebene der GOstfeld-
stralle bl eibt die Festsetzung als o6ffentliche Verkehrs-
fl ache gena3 8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB bestehen. Die un-
ter dem Stralenniveau in einem Tunnel verlaufende An-
lieferung einschlielllich des Fluchtweges zw schen der
Ranpe in der OstfeldstralBe und dem Anschluss an das
Ti ef geschoss des Ei nkaufszentruns wrd we der offene
Teil der Anlieferranpe als private Verkehrsflache mt
besonderer Zweckbesti mmung/ Anli eferung Ei nkaufszentrum
festgesetzt. Der Treppenaufgang am Ende des Fl uchtweges
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kann spater we in anderen vergleichbaren Fallen in der
| nnenstadt innerhalb der offentlichen Verkehrsflache
auf der Gundl age einer Sondernutzungserlaubnis reali-
siert werden.

Der in den Geltungsberei ch des Bebauungspl anes ei nbezo-
gene Teil der Friedrich-Ebert-StralBRe wird ebenfalls als
of fentliche Verkehrsfl &che festgesetzt. Dabei soll die
Friedrich- Ebert- Strale kunftig als Ful3gangerzone ges-
taltet werden. In den Bebauungspl an werden di e unzuges-
tal tenden Fl &chen daher genmall 8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
als offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestim
mung / Fullgdnger bereich festgesetzt. H ervon ausgenom
men ist der nordliche Abschnitt im Anschluss an die
KreuzeskirchstralRe, weil hier die Zu- und Abfahrt zu
den Par kebenen Uber die nordliche Spindel des Ei nkaufs-
zentruns erfolgt.

Di e Li nbecker Strafe und der verblei bende Teil des Lim
becker Platzes vor dem kinftigen Hauptei ngang des ge-
pl anten Ei nkaufszentruns werden bis zur Ei nmindung der
Ki bbel straRe als offentliche Verkehrsfl &che besonderer
Zweckbest i nmung/ FulBganger bereich festgesetzt. Der
hi eran anschl i eBende Abschnitt des verbl ei benden Li nbe-
cker Platzes bis zur OstfeldstralRe wird w ederum als
of fentliche Verkehrsfl ache ohne ei ne besondere Zweckbe-
stimmung festgesetzt, da die Anbindungen der Kibbel -
strafle und der LogenstralRe Uber diesen StralRenabschnitt
sichergestellt werden missen.

2.Mt Geh-, Fahr- wund Leitungsrechten zu bel astende
Fl achen
(8 9 Abs.1 Nr. 21 BauGB)

Von besonderer Bedeutung ist der Ubergang vom Ei nkauf s-
zentrum zur EVAG Verteilerebene der U Bahn- Halte-
stelle Berliner Platz. Der planfestgestellte Zugang er-
fol gt bislang am Ende der Ful3gdngerzone der Linbecker
Strale. Dieser Zugangsbereich wird kunftig in das Ein-
kauf szentrum ei nbezogen und i m Rahnmen der Obj ekt pl anung
in Abstimmung mt der EVAG ungeplant. D e Unmpl anung be-
inhaltet die Anpassung des Zuganges auf den Ubergang
zur Passage durch das Ei nkaufszentruns und die zusatz-
liche Realisierung eines neuen Zuganges im Bereich der
of fentlichen Verkehrsfl d&chen, so dass kunftig jederzeit
eine offentliche Zuganglichkeit zu der EVAG Verteiler-
ebene gewdhrleistet ist. Fur diese Unmplanung ist keine
neue Pl anfeststellung erforderlich, da ein Eingriff |e-
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diglich in einempartiellen und untergeordneten Bereich
erfol gt und dariber hinaus keine rel evante Beeintréach-
tigung Dritter erfolgt. Fur die Umplanung ist die GCe-
nehm gung der Techni schen Aufsichtsbehdérde nach dem
Per sonenbef 6r derungsgesetz (PBef G erforderlich. Da zum
Zei t punkt des Satzungsbeschl usses des Bebauungspl anes
di ese Unpl anung noch nicht vorliegt und somt auch noch
kei ne Genehmigung erteilt werden konnte, wird in die
Pl anzei chnung des Bebauungspl anes der Zugang von der
Li nbecker StralRe zur EVAG Verteilerebene in der heute
best ehenden und planfestgestellten Form nachrichtlich
Uber nommen und dar dber hinaus Uber die Festsetzung ei-
nes Gehrechtes zu Qunsten der Ofentlichkeit die Zu-
ganglichkeit von der oOffentlichen Verkehrsflache aus
pl anungsrechtlich gesichert. Di ese Festsetzung des
CGehrechtes ist genald 8 9 Abs. 2 befristet und entféallt,
sobal d der Unbau des Zu- und Abganges zur EVAG Vertei -
| erebene abgeschl ossen ist, diese w eder einen unmt-
tel baren und direkten Anschluss an die o6ffentlich ge-
w dnete Verkehrsflache aufweist und fur die Al genein-
heit frei begehbar ist. Die Festsetzung einer Nachfol -
genut zung i st nicht erforderlich.

Baul i che und sonstige Vorkehrungen zum Schutz vor
schéadl i chen Umnel t ei nwi rkungen (89 Abs. 1 Nr.24 BauGB)

Di e fur das Vorhaben durchgefdhrte schal ltechni sche Un-
tersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass im Bereich der
Haupt ver kehrsstrallen die Beurteilungspegel der DN
18005 fur kerngebietstypi sche Nutzungen tagsiber we
nachts um jeweils max. 7 dB(A) Uuberschritten werden.
Di es macht di e Festsetzung von Larnschut znmalBnahnmen not -
wendi g. Der Bebauungsplan setzt deshalb entsprechend
der schalltechni schen Untersuchung die erforderlichen
Lar npegel berei che fest. D ese Abgrenzung der jeweiligen
Lar npegel berei che an den Fassaden sind in der Plan-
zei chnung kenntlich genacht.

Nachrichtliche Ubernahnmen (89 Abs.6 BauGB)

Unter Teilbereichen des raumichen Geltungsbereiches
des Bebauungspl anes befinden sich Anlagen der U
St adt bahn, di e nachrichtlich Gbernommen werden.

H nwei se
Sat zungen der Stadt Essen
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Fur den Schutz des Baunbestandes i m Cel tungsbereich des
Bebauungspl anes gilt die Neufassung der Satzung zum
Schutz des Baunbestandes der Stadt Essen (Baunschutz-
sat zung) vom 06. 07. 2001 (Antsblatt der Stadt Essen Nr
28 vom 13. 07. 2001) .

2. Cutachten

Fol gende QGutachten |iegen dem Bebauungsplan zugrunde
und konnen beim Amt fdr Stadtpl anung und Bauordnung
ei ngesehen wer den:

- GQutachten , Geré&uschi mm ssionen im Zusanmenhang
mt dem geplanten Neubau des Einkaufszentrunms Lim
becker Platz in Essen® (RWTUWV Systens GrbH, Essen)

- Ver kehr sgut acht en (anbrosi us bl anke, Bochum

- Kli ma- und Luftschadstof fgutachten (1 ngenieurbiro
Lohneyer, Karl sruhe)

- Ei nzel handel / Vertr &gl i chkei tsstudi e (Junker +
Kruse, Dort nmund)

- Gehdl zbest ande i m Gel tungsberei ch des Bebauungspl a-
nes Ei nkaufszentrum Li nbecker Platz - Stadt6kol ogi -
scher Fachbeitrag (ummel tbliro essen, Essen)

3. Kanpfmtte

Es ist nicht auszuschlielen, dass Kanpfmttel im Boden
vor handen sind. Aus diesem Gund sind Erdarbeiten mt
ent sprechender Vorsicht auszufihren. Vor Durchfihrung
evtl. erforderlicher grofRerer Bohrungen (z.B. Pfahl-
gr indung) sind Probebohrungen (100 mm Durchnesser) zu
erstellen, die ggf. mt Kunststoff- oder N chtnetall-
rohren zu versehen sind. Danach sind di e Probebohrungen
mt ferromagneti schen Sonden durch den Kanpfmttel raum
di enst zu Uber prdf en.

Santliche Bohrarbeiten sind mt Vorsicht durchzufihren.
Sie sind sofort einzustellen, sobald i mgewachsenen Bo-
den auf Wderstand gestollen wird. In diesem Fall st
ungehend der Kanpfm ttel raundi enst der Bezirksregierung
Dissel dorf Uber das Ordnungsant zu benachrichti gen.

4. G undwassernmessstell en

| nner hal b des Cel tungsber ei ches des Bebauungspl anes be-
finden sich zwei Gundwassernessstellen. Diese sind
langfristig zu sichern und zu erhalten. Sollte es zu
ei ner Uber bauung oder Beschadi gung bzw. Zer st 6rung ein-
zel ner Messstellen komren, sind diese neu zu erstellen.
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5. Bodendenknil er

Bei Realisierung der Planung konnen bisher unbekannte
Bodenfunde/ -denkmél er entdeckt werden. Diese sind un-
verzuglich der Stadt Essen (Untere Denkmal behtrde) an-
zuzei gen.

6. Einleitung von G undwasser

Die Einleitung von Gundwasser (z.B. Drainagewasser,
G ubenwasser) in die offentliche Kanalisation ist gem
8§ 7 Abs. 5 der Entwasserungssatzung der Stadt Essen
grundsat zl i ch nicht zul &ssig.

7. Sonstiges

I m Gel tungsberei ch des Bebauungspl anes verl auft un-
terirdisch die U Stadtbahn-Linie. Eine Uberbauung der
Trasse ist imVorfeld mt der Essener Verkehrs AG (E-
VAG abzustinmmen. Dabei ist zu beachten, dass bei al-
| en Grundsticksteilen, die im Einflussbereich der U
Bahnanl agen |iegen, die Abgrabungstiefe auf 3 m un-
terhal b der Gel andeoberkante begrenzt ist. Bei grole-
ren Abgrabungstiefen ist die Standsicherheit und
Cebr auchsf ahi gkeit der Tunnel anl agen mt der EVAG flr
al | e Bauzust &nde nachzuwei sen und von einem mt den
U- Bahn- Ver hal t ni ssen vertrauten Prifingenieur vor
Baubegi nn zu prifen. Ein eventuell erforderliches Be-
wei ssi cherungsverfahren fir die Tunnel anl agen i st
bei Bedarf durchzuf dhren.

I m gesanten Bereich des Plangebietes befinden sich
Ver- und Entsorgungsl eitungen sow e Kanale. Bei der
Real i si erung des Bebauungsplanes ist im Vorfeld eine
Abstinmmung mt den entsprechenden Versorgungsunter-
nehmen not wendi g.
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St adt ebaul i che Kenndat en

VIl. St adt ebaul i che Kenndat en

FI &chenbi | anz

fl &che

Fl ache (ha)
Pl angebi et sam 4,6
Ker ngebi et 3,1
O fentliche Ver- 14
kehr sfl ache ’
Private Verkehrs- 01

Tab. 1 St &dt ebaul i che Kenndat en
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VI, Umnel t beri cht

1. Das Vorhaben und sei ne Festsetzungen i m Bebauungspl an

gem Punkt 1 a) der Anlage zu 8 2 Abs. 4 und 8§ 2a Satz 2 Nr. 2
BauGB

Das ca. 4,6 ha grolRe Plangebiet |liegt i mnordwestlichen
| nnenst adt bereich als Teil der historischen |Innenstadt
i m Ubergang zur Weststadt und zum gepl anten Universi -
tatsviertel.

D e KarstadtQelle AG beabsichtigt zusammen mt der ECE
Proj ekt managenent GtbH & Co. KG den Standort des Kar-
st adt - War enhauses, des Moddehauses SinnLeffers sow e des
Kar st adt - Sport hauses zu Uber pl anen und ei n neues zusam
menhéngendes Ei nkaufszentrum zu errichten. In dieses
i nnerst adti sche Ei nkaufszentrum sollen die bestehenden
Nut zungen integriert und durch zuséatzliche Einzel han-
del sei nri chtungen ergéanzt werden

Das CGeb&ude soll als ein Konplex errichtet werden, des-
sen Hauptzugang am Li nbecker Platz in Verl &ngerung der
Li nbecker StralRe sein soll. Der zweite Hauptzugang sol

i m Bereich des U Bahn-Zuganges am Berliner Platz ent-
stehen. Die bestehende offentliche Verkehrsflache der
Li mbecker StralRe zw schen dem Kar st adt-Warenhaus und
dem Modehaus SinnLeffers soll aufgegeben und durch das
Ei nkauf szentrum Uberbaut werden. deichfalls werden
Teil e des Linbecker Platzes mt den heute dort vorhan-
denen Parkpl & zen in das kunftige Baufeld einbezogen
Die fulll aufige Durchlassigkeit in R chtung Weststadt,
Uni versitatsviertel und U Bahn-Station ,Berliner Platz"
i st durch zwei Durchgange auch weiterhin gegeben. Ent-
sprechende Regel ungen hinsichtlich der fnungszeiten
wird ein erganzender stéadtebaulicher Vertrag enthalten.
Die Anlieferung erfolgt zentral dber eine Ranpe in der
Ostfel dstralRe, die Uber einen Tunnel unmttel bar an das
2. Untergeschoss angebunden ist. Von hier aus erfolgt
di e Abwi cklung der inneren Ver- und Entsorgung des ge-
santen Zentruns.

Das Ei nkaufszentrum wi rd nach der Realisierung eine Ge-
sant ver kauf sf|l &che von ca. 55.000 gm aufweisen. Nach
dem rechtskrafti gen Bebauungsplan Nr. 01/00 , Universi -
tatsviertel” ist bei der festgesetzten GFZ von 5,0 auf
der Flache des nunnehr angestrebten Celtungsbereiches
ei ne Verkaufsfl d&che von ca. 70.000 gm realisierbar und
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pl anungsrechtlich zul d4ssig. Davon werden derzeit nur
ca. 35.000 gm ausgenutzt, so dass die angestrebte Ver-
kauf sfl achenstei gerung nmt ca. 20.000 gm bereits heute
zul 8ssi g ist.

I m Bereich der insgesant 3,5 Parketagen des Zentruns
si nd gegenuber bisher ca. 800 vorhandenen Stell pl atzen
i nsgesant ca. 2000 Stell pl atze vorgesehen. Die Auffahrt
zu den Parketagen erfol gt tUber zwei Spindeln jeweils im
Suden an der OstfeldstrafRe und im Norden an der Kreu-
zeskirchstralBRe. Die Schranken zu den Parketagen werden
direkt an den jeweiligen Ebenen eingerichtet.

| m Bebauungspl an werden die Flachen des Ei nkaufszent-
runms als Kerngebiet (MK) mt einer zul dssigen G undfl &-
chenzahl von 1,0 und einer Geschossfl ahenzahl von 4,0
festgesetzt. Dartber hinaus sind Teile der Friedrich-
Ebert-Stralle, des Berliner Platzes, der Ostfeldstralle
sow e der Linbecker Platz in den GCeltungsbereich des
Bebauungspl anes ei nbezogen worden. Di ese Fl a&chen werden
als offentliche Verkehrsflachen, zum Teil mt der be-
sonderen Zweckbesti nmung , Ful3gangerbereich*, festge-
set zt .

2. Darstellung der festgel egten Ziele des Umel t schut zes

gem Punkt 1 b) der Anlage zu 8 2 Abs. 4 und 8§ 2a Satz 2 Nr. 2
BauGB

Das i nnerstadti sche Pl angebiet wird von | nm ssionen aus
dem StralRenver kehr erheblich belastet. Bei Realisierung
des gepl anten Ei nkaufszentrunms wird sich die Verkehrs-
bel astung auf den angrenzenden StralRen erhoéhen. Zuséat z-
lich werden anstell e des bestehenden Parkhauses mt ca.
800 Einstellplatzen drei Parketagen mt ca. 2000 Ein-
stell platzen errichtet. Die im Plangebiet arbeitenden
Menschen sow e di e Besucher des Ei nkaufszentruns werden
durch den Verkehrslarm und die Luftschadstoffe, verur-
sacht aus dem Ver kehr sauf komren der angrenzenden Stra-
Ben und des neuen Parkhauses, in erheblichem MalRe be-
eintrachtigt.

Ziele des |Inmssionsschutzes ergeben sich aus einer
Rei he von Regel werken, deren Anwendungsbereiche und
Ver bi ndl i chkei tsgrade fuar die Bauleitplanung unter-
schi edlich sind:

Lar m
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Das w chtigste |arntechni sche Regelwerk fiar die Bau-
leitplanung ist die DN 18005 ,Berucksichtigung des
Schal | schut zes im St adtebau“, 2002. Sie dient der pla-
neri schen Abschat zung von Verkehrs- und Gewerbei nm ssi -
onen. In ihrem Beiblatt 1 enthadlt sie schalltechnische
Orientierungswerte, deren Einhaltung oder Unterschrei-
tung ,winschenswert® ist. Uberschreitungen sind abwa-
gend zu rechtfertigen. Die Orientierungswerte fur Kern-
gebiete |iegen am Tage bei 65 dB (A) und in der Nacht
bei 55 dB (A) fur Verkehrslarmund 50 dB (A) fiur Gewer-
bel &rm

In die Larnberechnung gehen insbesondere die | nmm ssio-
nen der umliegenden Strallen ein. Daneben sind die Im
m ssi onen der in das bestehende Parkhaus ein- und aus-
fahrenden Kfz. zu beriucksichtigen. Dabei wird der im
Freien |liegende Teil der Ein- und Ausfahrten als Stra-
Renabschnitt mt dem entsprechenden Fahrzeugaufkonmmren
betrachtet.

Zur Beurteilung der L&rm nmm ssionen des gepl anten Par k-
hauses ist die ,Technische Anleitung zum Schutz gegen
Larm — TA Larnf einschl &gig. Diese Techni sche Anleitung
dient dem Schutz der Allgeneinheit und der Nachbar-
schaft vor schéadlichen Umel tei nw rkungen durch Gerau-
sche sow e der Vorsorge gegen schadliche Umeltei nw r-
kungen durch GCerausche. N cht genehm gungsbedirftige
Anl agen (gem Bundesi mm ssionsschut zgesetz (Bl nSchQg)
sind nach 8 22 BIntSchG so zu errichten und zu betrei-
ben, dass schadliche Umel tei nwi r kungen durch Gerausche
ver hi ndert werden, die nach dem Stand der Technik zur
Lar mm nderung vernei dbar sind und schadli che Umel t ei n-
wi r kungen durch Gerausche auf ein M ndestmal3 beschr ankt
werden, die nach dem Stand der Technik zur L&rmm nde-
rung unver nei dbar sind. I m Rahnen des Bebauungspl anver -
fahrens erfolgt eine Priufung des derzeitigen Planungs-
standes fur die Parketagen gem TA Larm Der Bebauungs-
plan stellt lediglich eine Angebotsplanung dar. D e
konkrete Ausgestaltung des Vorhabens ergi bt sich erst
i m anschl i eBenden baurechtlichen Verfahren. Die inmms-
si onsschut zrechtliche Prifung erfol gt daher im Rahnmen
des Baugenehm gungsverfahrens. |Im Rahnen des Genehm -
gungsverfahrens sind die Genzwerte der TA Larm zw n-
gend ei nzuhal ten

Luft

Zur Beurteilung der Luftqualitat innerhalb des Pl ange-
bietes ist die ,Verordnung Uber |Inm ssionswerte fur
Schadstoffe in der Luft — 22. BlnSchV* zu beachten. Im
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Zusanmmenhang mt Beitragen durch den Kfz- Verkehr sind
die Schadstoffe Stickoxide, Benzol und Feinstaubparti -
kel PMLO relevant. Die Schadstoffe Blei, Schwefeldioxyd
und Kohl ennonoxid sind in diesem Zusanmenhang von un-
tergeordneter Bedeutung. Die Beurteilung erfolgt im
Vergleich mt geltenden Beurteilungswerten, das sind
G enzwerte, Ubergangsbeurteilungswerte sow e Vorsorge-
werte. Die vergleichende Beurteilung bietet H nweise
darauf, ob innerhalb des Plangebietes gesunde Lebens-
und Arbeitsverhdal tnisse vorliegen

Zur Beurteilung der Luftverunreinigungen des gepl anten
Par khauses ist die ,Technische Anleitung zur Reinhal-
tung der Luft — TA Luft“ sow e die oben genannte Ver-
ordnung einschl &gi g. Diese dienen dem Schutz der All ge-
nmei nheit und der Nachbarschaft vor schadlichen Umelt-
ei nwi r kungen durch Luftverunreini gungen und der Vorsor-
ge gegen schadliche Umel t ei nwi rkungen durch Luftverun-
rei ni gungen, um ein hohes Schutzniveau fir die Umelt
i nsgesant zu erreichen. N cht genehm gungsbedirftige
Anl agen (gem BInSchG sind nach §8 22 Bl nSchG so zu er-
richten und zu betrei ben, dass schadliche Umeltei nwr-
kungen durch Luftverunreinigungen verhindert werden,
di e nach dem Stand der Techni k zur Luftreinhaltung ver-
mei dbar sind und schadliche Umnelteinw rkungen durch
Luftverunrei ni gungen auf ein M ndestmal3 beschrankt wer -
den, die nach dem Stand der Techni k zur Luftreinhaltung
unver mei dbar sind. |Im Rahnen des Bebauungspl anverf ah-
rens erfolgt eine Prifung des derzeitigen Planungsstan-
des. Der Bebauungsplan stellt lediglich eine Angebots-
pl anung dar. Die konkrete Ausgestaltung des Vorhabens
ergi bt sich erst im anschlielBenden baurechtlichen Ver-
fahren.

Besonnung

Bei Realisierung des geplanten Einkaufszentruns hat
di eses Auswi rkungen auf die Belichtung und Besonnung
der an das Plangebi et angrenzenden Bebauung. Es gi bt
j edoch kei ne gesetzliche Gundl age uber die Anforderun-
gen an die M ni mal besonnung von Gebduden. Di e Abstande
vor Aul3enwanden von Ceb&uden sind in 8 6 BauO NRW ger e-
gelt. Die Tiefe der Abstandfl ahen betragt in Kernge-
bieten 0,5 x abstandfl &chenrel evante Wandhdohe (H), zu
of fentlichen Verkehrsflachen in Kerngebieten 0,25 H
Di e Regel ungen dber die Abstandfl achen dienen in erster
Li ni e der Tagesbel euchtung und der Bel Gftung der CGebau-
de. Werden die Abstéande eingehalten, sind regel mafdi g
kei ne rel evanten Beei ntrachti gungen zu erwarten.
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Richtwerte uUber die mninmal erforderliche Sonnenschei n-
dauer an Aufenthaltsraune bietet die DIN 5034 ,Tages-
[icht in Innenrdunen“. Nach der Fassung der DN 5034
(1999) ist die mnimal erforderliche Sonnenschei ndauer
am 17. Januar eines Jahres mt einer Stunde pro Tag zu
betrachten. Die altere Version der DIN 5034 (1983) hat-
te eine nbgliche Sonnenschei ndauer von 4 Stunden an den
Tag- und Nachtgleichen (21. Marz und 25. Septenber ei-
nes Jahres) vorgegeben.

Baunbest and

Die Realisierung des Vorhabens fuhrt zu einer Beseiti-
gung ei ner Rei he pragender Einzel bdunme. Genal3 der Sat -
zung zum Schutze des Baunbestands in der Stadt Essen
(Baunschut zsat zung) ist es verboten, durch die Satzung
geschit zte Baune zu entfernen, zu zerstodren, zu schadi -
gen oder ihren Aufbau wesentlich zu verandern. Ausnah-
men von di esen Verboten sind nbglich, erfordern jedoch
fdr jeden Baum ei ne Ersatzpfl anzung.

Kli ma

Im Stadtkern sind der klimatischen Optimerung durch
di e gewlinschte hohe bauliche Dichte Genzen gesetzt.
Daher m sst die Kl inmanal yse der Stadt Essen insbeson-
dere der Danpfung bioklimatischer und | ufthygi eni scher
Extrenme einen hohen Stellenwert bei. Denentsprechend
ergeben sich fir das Plangebiet die fol genden uberge-
ordneten Umnel t qual it atsziel e:

Sicherung vielfaltiger Mkroklinate

Forderung des Luftaustausches Uber Luftl eitbahnen
Erhal tung und Entw cklung von Freiflachen sow e Er-
héhung des G unvol unens durch Baunpfl anzungen und
G unstrukturen zur Danpfung bioklimtischer Belas-
tungsspitzen

Begr tnung strahl ungsof fener Pl &tze durch grof3kroni ge
Baune

Senkung des Versi egel ungsgrades auf Werte von unter-
hal b von 80 %

Abbau von Em ssi onen

Ergdnzend sind Dach- und Fassadenbegr inungen zu enpfeh-
| en.

Hinsichtlich der Beurteilung der W ndfel dveré&nderungen
exi stieren keine festgelegten Ziele des Umneltschutzes
aus Fachgesetzen und Fachpl anen.

Die Art, we die Umeltbel ange bei der Pl anaufstellung
ber ticksi chtigt wurden, ergibt sich aus der nachfol gen-
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den Beschrei bung und Bewertung der in der Umnel tprtfung
ermttelten Ausw rkungen und der baul eitplanerischen
Abwagung, die hinsichtlich der Umneltbel ange unterein-
ander im anschlieBenden Kapitel 3.5 zusammengefasst
ist. Gb und inweweit die Umweltbel ange gegeniber ande-
ren Belangen vorgezogen oder zurlckgestellt worden
sind, ergibt sich explizit aus den entsprechenden Kapi -
teln in der Begrindung.
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3.

1

Beschrei bung und Bewertung der Umwel t auswi r kungen

gem Anlage 2 a) bis d) BauGB

Best andsauf nahne des derzeitigen Umelt zust andes
Larm
Die Analyse Kfz. — Belastungen in der Nachm ttagsspit-

zenstunde 16:00 — 17:00 Uhr mt Stand vom 19.04. 2001
betragen fdr

die Gstfeldstralle ca. 3.900 Kfz/h,
die Friedrich-Ebert-Strale ca. 3.850 Kfz/h,
die Altendorfer Stralle ca. 1.600 Kfz/h und
di e Segerot hstralie ca. 2.400 Kfz/h.
Bedi ngt durch diese Kfz. — Belastungen werden die Oi-

enti erungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005 uber-
schritten

Luft
Die im Rahnmen der Luftschadstoffuntersuchung (I ngeni -
eurbiro Lohneyer, April 2005) durchgefihrten |nmm ssi-

onsber echnungen zei gen, dass in der Ungebung des Bebau-
ungspl angebi et es " Ei nkauf szentrum Li nbecker Pl atz" auf-
grund des Verkehrs der Hauptverkehrsstralen intensive
Luft schadst of f bel ast ungen vorl i egen.

Die |nmssionen eines Schadstoffes im Nahbereich von
StralRen setzen sich aus der grof3raum g vorhandenen Vor -
bel ast ung und der stralenverkehrsbedi ngten Zusat zbel as-
tung zusamen. Die Vorbel astung entsteht durch Uberl a-
gerung von | mm ssionen aus Industrie, Hausbrand, nicht
detailliert betrachtetem Nebenstrallenverkehr und weiter
entfernt flieBRendem Verkehr sow e uberregi onal em Fern-
transport von Schadstoffen. Es ist die Schadstoff bel as-
tung, die im Untersuchungsgebi et ohne Verkehr auf den
betrachteten StralRen vorlage. Aktuelle Informationen
Uber di ese Schadst of f bel astungen |iegen durch die Mess-
stationen des Landesumaeltantes NRW vor. H nzu konmen
di e Schadstof f bel astungen durch die zu betrachtenden
StralRen i m Untersuchungsgebi et sowi e durch die rel evan-
ten grolReren Parkhauser, Tiefgaragen und Parkpl atze im
Unf el d.

| m derzeitigen Zustand werden di e NO,- Gesant bel ast ungen
(Jahresmttelwerte) insbesondere durch den intensiven
Ver kehr auf der Friedrich-Ebert-Stral3e, Ostfeldstrale
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und am Berliner Platz gepragt. Unter Bericksichtigung
der aus den Messdaten abgel eiteten Vorbel astung werden
an der néachstgel egenen Bebauung (Quell e-Parkhaus, Kar-
stadt Nordseite, Friedrich-Ebert-StraflRe, sudlich Linbe-
cker Pl atz) NO-Bel astungen bis 50 pg/ n# berechnet. Der
Uber gangsbeurt ei | ungswert far das Jahr 2004 von
52 pg/n# wird damt an der Bebauung eingehalten, im
Stralenraum teilweise Uberschritten. Der ab dem Jahr
2010 geltende Genzwert von 40 pg/n? wird an der Rand-
bebauung der betrachteten Stralen im Plangebiet uUber-
w egend Uberschritten. Die NO-Bel astungen (Jahresmt-
telwerte) sind an der Randbebauung der Hauptverkehrs-
straRen in Bezug auf den Ubergangsbeurteil ungswert von
52 pg/n# als erhdht bis hoch zu bezei chnen.

Di e Benzol bel astungen (Jahresmttelwerte) fur den der-
zeitigen Zustand ergeben in der Berechnung die inten-
si vsten Bel astungen i m Nahberei ch der bei den Parkh&user
Karstadt und Quelle mt Benzol bel astungen Uber 5 pg/ né.
An der bestehenden Bebauung entlang den Hauptverkehrs-
stralBen sind auller an den bei den Parkhéausern Uberw e-
gend Benzol bel astungen unter 2.5 pg/n? berechnet. Der
ab dem Jahr 2010 geltende G enzwert von 5 pg/n¥ wrd
damt schon im derzeitigen Zustand bezogen auf das Jahr
2004 uberw egend nicht Uberschritten; Uberschreitungen
sind nur i m Nahbereich der Parkh&user gegeben. Der LAI-
Vorsorgewert von 2.5 pug/n? wird an der bestehenden Be-
bauung Uberw egend nicht dberschritten. D e Benzol be-
| astungen sind bezogen auf den fidr das Jahr 2004
gel t enden Uber gangsbeurteil ungswert von 10 pg/ nd an der
Bebauung als niedrig und bezogen auf den zukinftigen
Grenzwert von 5 pg/n? an der nachstgel egenen Bebauung
als mttel zu bezeichnen. Ausnahnmen bilden die Nahbe-
rei che der Parkhauser.

Di e Ergebni sse der PMLO-Bel astungen (Jahresmttel werte)
ergeben in den Berechnungen fir den derzeitigen Zustand
unt er Bericksichtigung der aus den Messdaten abgel eite-
ten Vorbel astung an der nachst gel egenen Bebauung (Quel -
| e- Par khaus, Kar st adt Nor dsei t e, Friedrich-Ebert-
Strafle, sudlich Linbecker Platz) PMLO-Bel astungen bis
ca. 35 ug/n¥. Der ab dem Jahr 2010 geltende G enzwert
von 40 pg/n? wird an der Randbebauung der betrachteten
StralRen im Plangebiet nicht Uberschritten. Die PMLO-
Bel astungen (Jahresmttelwerte) sind an der Randbebau-
ung der HauptverkehrsstraRen in Bezug auf den Uber-
gangsbeurteil ungswert von 41.6 pg/n?¥ und den G enzwert
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von 40 pg/n? als leicht erhéht bis erh6ht zu bezeich-
nen.

Ver schat t ung

Im Wnter ist der Sonnenhdchststand in Essen am 17.01

mt ca. 17.5 Gad dber dem Horizont angegeben. Damt
bew rken west-ostorientierte Geb&ude einen intensiven
Schattenwurf. In Essen ist der Sonnenstand an den Tag-
und Nachtgleichen mt einem Wnkel von ca. 38.5 Gad
Uber dem Horizont angegeben. In den Monaten zw schen
dem 21. 03. und dem 23.09. steht die Sonne hoher, sodass
der Schattenwurf der Ceb&aude kurzer wird und die nbgli-
che tagliche Sonnenschei ndauer | anger ist.

D e Ergebnisse der Berechnungen fir den Hohenbereich
des Erdgeschosses ergeben fir den |st-Zustand, dass
nordlich bestehender GCebdude das Besonnungskriterium
der DIN 5034 (1999) fur den Wnter nicht eingehalten
wird. In der Unrgebung des Bebauungspl angebietes ,Ein-
kauf szentrum Li nbecker Pl atz" bestehen sudlich, west-
[ich und nordlich breite Straflenré&une bzw. Freifl achen,
sodass eine intensive Verschattung benachbarter Bebau-
ung nicht vorliegt. In der direkten Urgebung der beste-
henden Bebauung der Karstadtgebdude w rd das Beson-
nungskriteriumfir den Wnter schon i m Hbhenberei ch des
Er dgeschosses eingehalten. D e nord-suddliche Ausrich-
tung der Friedrich-Ebert-StralRe 6stlich der Karstadtge-
baude erndglicht auch imWnter im StralRenraum di e Ein-
hal tung des Kriteriumns.

W ndf el d

Zur Ei nstufung der Wndverhéaltnisse wird kurz die Unge-
bung beschrieben. Die Brachflache und die @ eisanlagen
im Unt er suchungsgebi et wei sen ei ne West - Ost -
Orientierung auf. Aufgrund der geringen Bebauung sind
dort geringe Stronmungsw derstande gegeben. D esem Be-
reich wwrd in der Stadtklinaanal yse Essen ei ne Funktion
als Luftleitbahn zugeschrieben. D ese Funktion ist je-
doch eingeschréankt, da die d eisanlagen keine Fortf Uh-
rungen in weitere ausgedehnte Freiflachen haben. 1In
westlicher Richtung schwenken die @ eisanlagen nach
Norden. Dadurch ist in dieser Richtung keine durchge-
hende Luftleitbahn gegeben. Weiter westlich schliel3en
i nnerstadti sche G unflachen an, sodass therm sch aus-
gl ei chende W rkungen und Strdnmungen zw schen der G ln-
fl ache und dem Unt er suchungsgebi et ni cht auszuschli el3en
sind. Nach Osten verengen sich die deisanlagen stark

sodass dort die d eisanlagen kei ne Ubergeordnete Bedeu-
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tung als Luftleitbahn haben. Denentsprechend ist es
hi er aus fachlicher Sicht ausreichend, zur Beschreibung
der Ausw rkungen der gepl anten Bebauung auf die Durch-
| Gf tungsver hal t ni sse deren direkte Urgebung zu betrach-
ten.

Die mttlere jahrliche Wndgeschw ndigkeit wird in ca.
10 m Uber Gund fur den derzeitigen Zustand abgebi |l det.
Aufgrund der grof3en Breite der bisherigen Brache mt
Randber ei chen bilden sich dort &hnliche mttlere Wnd-
geschwi ndi gkeiten wie an der Station Essen-Vogel heim
ab. I m Nahberei ch bestehender Gebdude und in Bereichen
mt dichter Blockbebauung, w e sudlich der Friedrich-
Ebert-StralRe sind deutlich reduzierte mttlere jahrli-
che W ndgeschw ndi gkeiten berechnet. Dies stinmm gut
mt den Ausarbeitungen der Stadtklinaanal yse Essen -

ber ei n.

Tiere und Pflanzen sow e bi ol ogi sche Vielfalt und Land-
schaft

Das Plangebiet liegt im innerstadtischen Kernbereich
und ist konplett anthropogen (durch den Menschen) be-
einflusst. Im Plangebiet bestehen 94 Einzel baune mt
zum Teil erheblichem Stammunfang, die im nérdlichen

Teil der Innenstadt sowohl Bedeutung fur das Otsbild
w e auch fdur die Erholungs- und Aufenthaltsfunktion so-
wi e das Stadtklim haben.

Di e Baunstandorte konnen grob in acht Bereichen einge-
teilt werden

Pl at anen und Zuckerahorn im Bereich des Linbecker
Pl at zes

Ei nzel baune in der Linbecker Strafle (Lederhil sen-
baune)

Leder hil senbdaune in der Friedrich-Ebert-Strale

Ei ne G- uppe alter Platanen am nordlichen Nebenei n-
gang des Karstadt- Kauf hauses (Kreuzeskirchstralie)

Ei ne G uppe Kugel akazien zw schen den Geb&uden
Kar st adt - Sport und Sinn-Leffers

StralRenbaune im Bereich der Zufahrt zum Kar st adt
Par khaus

StralRenbaune i m Bereich in der GOstfeldstrale
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Ei nzel baune und Baungruppen i m Anli ef erbereich von
Kar st adt - Sport und Sinn Leffers.

Das Pl angebi et hat allenfalls eine geringfigi ge Bedeu-
tung als Lebensraum fir Tiere.

Eine Vielfalt an (kosystenen oder Lebensraunen ist in-
ner hal b des Pl angebi etes nicht anzutreffen. Denentspre-
chend ist auch die vorgefundene Artenvielfalt sowie die
Vielfalt der genetischen Informationen, die in den Ar-
ten enthalten sind innerhalb des Plangebietes A&aul3erst
geri ng.

Die Landschaft (Landschaftsbild, Erholung) ist durch
di e Pl anung ni cht betroffen.

Boden

Das Pl angebi et ist heute nahezu voll standi g versiegelt.
Es gi bt keine H nweise auf schadliche Bodenverunreini-
gungen.

Wasser

Qoerfl &chengewasser gibt es im Plangebiet nicht. Er-
kennt ni sse uber das G undwasser innerhalb des Plange-
bietes |iegen nicht vor.

Kli ma

Das Pl angebiet gehért zum Klimatop ,Innenstadtklim®.
Di eses weist die starksten m kroklimatischen Verande-
rungen durch di e Bebauungsstrukturen auf. Hervorzuheben
i st der hohe Warneinseleffekt, der in der Essener In-
nenst adt wahrend austauscharmer Strahl ungsnachte 9 Kel -
vin (K) (1 Kentspricht 1° C) erreichen kann. D e star-
ken W ndf el dver anderungen durch di e Geb&ude aufRern sich
anal og zum Stadtklima durch eine stralenparallele Be-
und Entl dftungssituation. Die Innenstadt weist jedoch
breite Ein- und AusfallstralRen auf, die als Uberw egend
bel astete Luftleitbahnen den horizontalen Austausch
fordern. Der Vertikal austausch wird durch die starke
t herm sche Konvektion bestimt, die in den Nachtstunden
als positive Fol ge des Warnei nsel effektes den Durchm -
schungsraum ver gr 63ert .

Kul tur- und Sachgiter

Das Pl angebiet wird heute insbesondere durch das Kar-
st adt - War enhaus gepragt. Nach den Pl a&nen des Dissel dor -
fer Architekten WIlhelm Kreis entstand am Linbecker
Platz ein zur damaligen Zeit gewal ti ges Gebaude fir ein
War enhaus. Theodor Althoff erdffnete im Herbst 1912 die
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3.

3.

2.

2.

so genannte "Warenburg" mt 53 Fachabteilungen; etwa
1. 000 Angestellte waren dort tatig. Das Warenhaus mt 5
Ver kauf sgeschossen und ca. 20.000 Quadratnetern Nutz-
fl ache gehort heute zum Essener Kar st adt konzern.

Trotz Bergschaden und Kriegsei nwi rkungen sowi e i m Lauf
der Zeit durchgefihrten baulichen Ver&nderungen stanmen
noch grolRe Teile der Fassade aus der Entstehungszeit
des Gebaudes.

Der Zustand der Fassade wurde im Rahnen einer gutach-
terlichen Untersuchung durch das Buro Bringe |ngenieur-
gesel l schaft nbH ermttelt und bewertet. Demmach i st
die Fassade durch wtterungsbedi ngte Schaden, i nmer
noch bestehende und bislang nicht sanierte Kriegsein-
wi rkungen sowi e andere Umelteinfl isse (wwe z. B. Luft-
schadstoffe) in Formvon Rissbil dungen und Abpl at zungen
gekennzei chnet. Dazu weisen grof3e Teile der Halteele-
nment e der Fassade Korrosi onsschaden auf.

Sudl i ch des Kar st adt - Gebaudes befindet sich der Stand-
ort des Mddehauses SinnLeffers. Die architektonische
Qualitat des Gebdudes ist mt seiner Fassade zum Berli -
ner Platz als nicht befriedigend zu bewerten.

Al's weitere Einzel handel seinrichtung befindet sich un-
mttel bar am Berliner Platz das 3-geschossige Karstadt
Sport haus. Di eses Cebdude passt sich mt seiner gerin-
gen Hohe und Kubatur nicht in den Standort ein und ist
i mStadtbild kaum wahr nehnbar .

Bedeutung al s Kul turguter haben die |etztgenannten zwei
CGebaude nicht. Auch als Sachgutern kommt |hnen allen-
falls eine geringe Bedeutung zu, da sie hinsichtlich
| hrer Funktion als Geschaftsgebaude funktional e Mngel
aufwei sen und hinsichtlich ihrer stéadtebaulichen und
archi tektoni schen Qualitat erhebliche Mangel bestehen.

Prognose dber die Entw cklung des Umelt zust andes bei
Dur chf Uhrung der Planung sow e geplante Malnahnmen zur
Ver mei dung, Verringerung und zum Ausgl ei ch

1. Schut zgut Mensch, seine Gesundheit und Bevol ke-

rung

Das gepl ante Ei nkaufszentrum wird voraussichtlich auf
das Schut zgut Mensch, seine Gesundheit und Bevoél kerung
Auswi r kungen durch Umnel tei nw rkungen durch Gerdausche
sow e durch Luftverunreinigungen haben.
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Lar m

Den Gutachten |iegt eine Prognose der Verkehrsbel ast un-
gen in der Spitzenstunde mt Stand vom April 2005 vor
In die Prognose wurde die Realisierung des Einkaufs-
zentruns Li nbecker Platz sow e di e geplante Bebauung im
Bereich des Universitatsviertels eingestellt.

Di e prognosti zierten Kfz. — Bel astungen betragen far
die Ostfeldstralle ca. 4.100 Kfz/h,
die Friedrich-Ebert-Stralle ca. 4.100 Kfz/h,
die Altendorfer Stralle ca. 1.800 Kfz/h und
di e Segerot hstrale ca. 2.500 Kfz/h.

| m Rahnen der durchgefihrten schal |l techni schen Untersu-
chung (RWTUV, April 2005) wurde festgestellt, dass die
Oientierungswerte der DIN 18005 um bis zu 7 dB(A) und
die fur die Bauleitplanung im Regelfall nicht relevan-
ten | nmm ssionsgrenzwerte der 16. BlnSchV um bis zu 8
dB(A) uberschritten werden. An den Gebaudefassaden sind
daher, abhangi g von der Lage, auf der G undl age der er-
mttelten Fassadenbereiche Larnpegel bereiche Il - VI
gemal3 VDI -Richtlinie 4109 entsprechende bauliche MR-
nahmen (z.B. Schall schutzfenster) zu treffen. Die Larm
pegel berei che sind fir die einzel nen Fassadenabschnitte
i m Bebauungspl an gekennzei chnet. Dartber hinaus wurden
an der nachst gel egenen Wohnbebauung entl ang der Fri ede-
rich- Ebert- StraRe und am Li nbecker Platz keine Uber-
schreitungen der |Inmm ssionsrichtwerte festgestellt.

| m Rahnen der Untersuchung wurden des Witeren die von
den Parketagen ausgehenden Larnem ssionen fiur die an-
grenzende Wohnnut zung ber tcksichtigt und gemdal3 TA Larm
bewertet. Dabei konnte ermittelt werden, dass Uber-
schreitungen der I nmm ssionsrichtwerte der TA Larm nicht
vorliegen. Kurzzeitige Pegelspitzen, die tagsuber den
| nm ssionsrichtwert von 60 dB(A) um nehr als 30 dB(A)
und nachts den | nm ssionsrichtwert von 45 dB(A) um nehr
als 20 dB(A) Uberschreiten, sind bei der Art der Anl age
und den vorliegenden Entfernungen zw schen den Anl agen
und schut zbedirfti ger Bebauung nicht zu erwarten

Luft

Di e berechneten NO-I1mm ssionen (Jahresmttelwerte) far
den Pl anzustand mt dem gepl anten "Ei nkaufszentrum Li m
becker Platz" und der Bebauung ndrdlich des Berliner
Pl atzes und Friedrich-Ebert-StralRe i mJahr 2009 ergeben
an der né&chstgel egenen Bebauung zu den Hauptstralen,
d. h. Quell e-Parkhaus, Friedrich-Ebert-StraflRe, sudlich
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Li nbecker Platz und entlang der West- und Nordseite des
Kar st adt geb&dudes, NO,- Bel astungen bis ca. 50 pg/nf. An
der Randbebauung der Friedrich-Ebert-StralBe sind durch
di e gepl ante Bebauung nordlich der Strale die Wndver-
hal tnisse nodifiziert und die Verkehrsbel egungen er-
hoht, sodass an der Randbebauung hohe Bel astungen bis
ca. 52 pg/ n? berechnet werden. Gegenuber dem Prognose-
nullfall sind entlang der Friedrich-Ebert-Strale und
dem Bereich der Ostfeldstralle zw schen Quel |l epar khaus
und Karstadt durch Modifizierungen der Stronmungsver-
hal t ni sse und erhohte Verkehrsbel egungen |eicht hohere
NG:- Bel ast ungen zu erwarten. An der bestehenden Bebau-
ung Ostlich von Karstadt sind bedingt durch den Betrieb
des Parkhauses Zunahmen der NO,-Bel astungen bis ca.
3 ug/ n? prognostiziert. An der Randbebauung der stark
bef ahrenen Friedrich-Ebert-Stralle o6stlich des Parkhau-
ses sind durch den Verkehr Zunahmen bis ca. 3 pg/n# be-
rechnet. Der Ubergangsbeurteilungswert fur das Jahr
2009 von 42 pg/n? wird an der genannten Randbebauung
der HauptverkehrsstralRen Uberschritten und nur in gro-
Berem Abstand zu den Fahrbahnréandern ei ngehalten. Der
ab dem Jahr 2010 geltende G enzwert von 40 pg/n¥ wrd
an der Randbebauung der betrachteten Stralen i m Pl ange-
biet ebenfalls UUberw egend UuUberschritten. Dy e NO-
Bel astungen (Jahresmttelwerte) sind an der Randbe-
bauung der HauptverkehrsstraRen in Bezug auf den Uber-
gangsbeurteilungswert von 42 pug/n¥ und den Genzwert
von 40 pg/n# als hoch bis deutlich udberschreitend zu
bezei chnen.

Erganzend wurden die NO-Inmm ssionen fur ca. 10 m Uber
Grund ausgewertet und dargestellt. Aufgrund der durch
die Gebaude stark nodifizierten Wndverhéaltnisse und
dem gepl anten Parkhaus in den drei obersten Ebenen der
gepl anten Bebauung werden in der Ungebung des gepl anten
Ei nkauf szentruns auch in 10 m tber G und deutliche NOG-
Bel ast ungen berechnet, die zu Bel astungen Uber 40 pg/n?
fihren. Davon sind die Fassaden des Ei nkaufszentruns,
das Parkhaus Quelle und di e Bebauung entl ang der Fri ed-
rich-Ebert-StralBe betroffen. An den beschriebenen GCe-
bauden sind auch fir den derzeitigen Zustand und den
Prognosenul | fall NGO, Bel astungen uber 40 pg/ n® berech-
net .

D e ber echnet en NG:- Kur zzei t bel ast ungen (98-
Perzentilwerte) wurden fir den Planzustand dargestellt.
Sie reichen an der Randbebauung der Hauptverkehrsstra-
Ben bis 100 pg/n?. Die 22. BlnchV (2002) sieht eine
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neue Bestimung der Kurzzeitbelastung von NO, vor (sie-
he Kap. 3.1). Entsprechend den Ableitungen aus Messda-
ten kann geschl ossen werden, dass bei einer Einhaltung
von 130 pg/ n? (98-Perzentilwert) auch der neue Genz-
wert eingehalten wird. Denentsprechend ist zu erwarten,
dass im Planzustand an der Randbebauung der Hauptver-
kehrsstralBen auch der neue Genzwert im Plangebiet
ni cht Uberschritten wrd. Das trifft auch auf den der-
zeitigen Zustand und den Prognosenullfall zu.

Di e Benzol bel astungen (Jahresmttelwerte) fiar den Pl an-
zustand ergeben, dass die veradnderten Stroénmungsverhalt-
ni sse durch das gepl ante Ei nkaufszentrum und di e Bebau-
ung nordlich der Friedrich-Ebert-Strale sow e durch die
Auswi r kungen des gepl anten Parkhauses i m Nahbereich des
gepl anten Ei nkaufszentruns gegeniber dem derzeitigen
Zustand etwas hohere Benzol belastungen zu erwarten
sind. Im Nahbereich des Parkhauses Quelle und an den
Ausfahrten des gepl anten Parkhauses (Karstadt) sind ho-
he Benzol bel astungen (uUber 5 pg/ n?) prognostiziert. Das
betrifft Bereiche, in denen sich Anwohner nicht |ang-
fristig aufhalten. Ostlich des gepl anten Ei nkaufszent -
runms sind bedingt durch die gednderten Stronungsver-
hal t ni sse und di e Ausw rkungen des in den oberen Etagen
gel egenen Parkhauses an der bestehenden Bebauung Ben-
zol bel astungen |eicht dber 3 pg/n? zu erwarten. Dort
wird der LAI-Vorsorgewert von 2.5 pg/n# uUberschritten.
An der Randbebauung der Friedrich-Ebert-StralRe sind
Benzol bel astungen bis ca. 3 pg/n? prognostiziert. An
der bestehenden Bebauung 0Ostlich von Karstadt sind ge-
genuber dem Nullfall bedingt durch den Betrieb des
Par khauses Zunahmen der Benzol bel astungen bis ca.
2 ug/ n®  prognostiziert. An der Randbebauung der stark
bef ahrenen Friedrich-Ebert-Stralle o6stlich des Parkhau-
ses sind durch den Verkehr Zunahnmen unter 1 pg/n? be-
rechnet. Der ab dem Jahr 2010 geltende G enzwert von
5 ug/n? wird damt im Planfall bezogen auf das Jahr
2009 uberw egend nicht Uberschritten; Uberschreitungen
sind nur i m Nahbereich der Parkh&user gegeben. Der LAI-
Vorsorgewert von 2.5 pg/n? wird an der bestehenden Be-
bauung teilweise Uberschritten. D e Benzol bel astungen
sind bezogen auf den fur das Jahr 2009 geltenden Uber-
gangsbeurtei l ungswert von 6 pg/ n¥ zukunftigen G enzwert
von 5 pg/n? an der Bebauung als mttel bis leicht er-
hoht zu bezeichnen. Ausnahnmen bilden die Nahbereiche
der Parkhduser bzw. Parkhausausfahrten, an denen G enz-
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wer t Uberschreitungen vorliegen; dort halten sich Anwoh-
ner jedoch nicht langfristig auf.

Die berechneten PMLO-Inmm ssionen (Jahresnmittelwerte)
far den Planzustand mt dem gepl anten "Ei nkaufszentrum
Li nbecker Pl atz" und der Bebauung nordlich des Berliner
Pl at zes und Friedrich-Ebert-Stralle im Jahr 2009 prog-
nosti zieren entlang der Wst- und Nordseite des Kar-
st adt gebaudes hohe PMLO- Bel astungen. An der Randbebau-
ung der Friedrich-Ebert-StralRe sind durch die geplante
Bebauung noérdlich der StralRe die Wndverhal tni sse nodi-
fiziert und die Verkehrsbel egungen erhoéht, sodass an
der Randbebauung PMLO- Bel astungen bis ca. 40 pg/n# be-
rechnet werden. GCegenuber dem Prognosenullfall sind
entlang der Friedrich-Ebert-Strafle und dem Bereich der
Ostfel dstralRe zwi schen Quel | epar kaus und Karstadt durch
Modi fi zi erungen der Stronungsverhdal tnisse und erhohte
Ver kehr sbel egungen | eicht hohere PMLO-Bel astungen zu
erwarten. An der bestehenden Bebauung 6stlich von Kar-
stadt sind gegeniber dem Nullfall bedingt durch den Be-
trieb des Parkhauses Zunahnen der PMLO-Bel astungen bis
ca. 2 upg/n? prognostiziert. An der Randbebauung der
stark befahrenen Friedrich-Ebert-StraBe oOstlich des
Par khauses sind durch den Verkehr Zunahnmen bis 3 pg/n#
berechnet. Der ab dem Jahr 2010 geltende G enzwert von
40 pg/n? wird an der Randbebauung der betrachteten
Stralen i m Plangebi et Uberw egend nicht Uberschritten.
Nur an der Randbebauung der Friedrich-Ebert-StraRe wrd
der Grenzwert erreicht und an dem gepl anten Ei nkaufs-
zentrum uberschritten. D e PMLO-Bel astungen (Jahresm t-
telwerte) sind an der Randbebauung der Hauptverkehrs-
stralRen in Bezug auf den Grenzwert von 40 pg/n¥ als er-
héht bis hoch zu bezei chnen, am gepl anten Ei nkaufszent -
rum sind teilweise geringe Uberschreitungen zu erwar-
ten.

In ca. 10 m uber Gund sind an der benachbarten Bebau-
ung zum gepl anten Ei nkauf szentrum PMLO- Bel ast ungen bi s
ca. 37 pg/n? berechnet, am geplanten Ei nkaufszentrum
bis ca. 39 pg/n#. Damt sind fiar diesen Hdhenbereich
kei ne Uberschreitungen des Grenzwertes prognostiziert.
Neben dem G enzwert fur das Jahresmittel ist in der
22. Bl nSchV auch ein 24-Stunden-Genzwert fur Partikel
(PMLO) von 50 pg/n® definiert, der nicht ofter als 35-
mal i mJahr Gberschritten werden darf. Entsprechend den
Darstel l ungen aus dem QGutachten w rd angesetzt, dass
bei Einhaltung des entsprechenden Schwellenwertes von
29 ug PMLO/m?  (Jahresnittel wert) auch  der PMLO-
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Kurzzei t bel astungswert eingehalten wird. Die Zusammen-
stellung der Messdaten von Essen zeigt, dass dieser
Schwel l enwert fir Essen zw schen 29 pg/n# und 31 pg/n?
ableitbar ist. Entsprechend den Ergebnisdarstellungen
wird an der Randbebauung der HauptverkehrsstralRen bei
allen drei Fallen (Ist-Zustand, Prognosenullfall und
Pl anzustand) der PMLO-Kurzzeit-bel astungswert uber-
schritten; gegeniber dem |st-Zustand sind i m Prognose-
nullfall und imPlanfall |eicht héhere verkehrsbedi ngte
PMLO- Bei t r age berechnet; wesentliche Anderungen der Be-
urteilungen der PMLO-Kurzzeitbel astungswerte an der
nachst gel egenen Bebauung ergeben sich durch die unter-
schiedlichen Falle nicht. De Ermttlung des PMO-
Kurzzei t bel astungswertes auf der Gundl age der Jahres-
mttelwerte entspricht dem aktuell en Stand der Techni Kk,
ist jedoch mt Sicherheiten versehen; damt ist nicht
auszuschl i el3en, dass auch geringere PMLO-
Kurzzei t bel astungen zu erwarten sind.

Ver schat t ung

Fur den Planfall mt dem geplanten ,Ei nkaufszentrum
Li mbecker Platz" w rd gegeniber dem derzeitigen Zustand
di e Bebauung zw schen Linbecker Platz wund Berliner
Platz vergroRBert. Damt wird die Freiflache des Linbe-
cker Platzes verringert und die geplante Bebauung ruckt
nadher an die 0Ostlich bestehende Bebauung. Aufgrund der
nord-sidli chen Ausrichtung der StraBRe 0Ostlich des Ein-
kauf szentruns Linbecker Platz wird dort im Bereich des
Er dgeschosses das Besonnungskriterium der DN 5034
(1999) imWnter eingehalten. Zuséatzliche Einschréankun-
gen des Besonnungskriteriuns im Wnter sind durch die
gepl ant e Bebauung , Ei nkauf szent rum Li nbecker Pl atz" nur
nordlich davon zu erwarten. Das betrifft die geplante
Bebauung nordlich des ,Einkaufszentruns Linbecker
Platz" am Berliner Platz; dort wird das Besonnungskri -
teriumimWnter i mErdgeschoss auf ei ner Fassadenl dnge
von ca. 70 m entlang des Berliner Platzes nicht ein-
gehal ten. Gegenuber dem Prognosenullfall 1ist an der
Ostlich gel egenen bestehenden Bebauung durch die Pl a-
nung keine Anderung der Beurteilung hinsichtlich des
Besonnungskriteriuns zu erwarten. Dort sind Uberw egend
bis 2 Stunden direkte Besonnung nbglich; im Stral3enraum
wi rd di e Besonnungsdauer gegentber dem derzeitigen Zu-
stand etwas reduziert (bis 2 Stunden), ohne eine Beur-
tei | ungsanderung zu erw rken.

Ent sprechend der Darstellung fiar das 2. Stockwerk wrd
das Besonnungskriteriumim Wnter an der Bebauung nord-
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lich des ,Einkaufszentruns Linbecker Platz" am Berliner
Pl atz gerade noch eingehalten. In den darutber |iegenden
St ockwer ken ist eine Einhaltung des Besonnungskriteri-
uns gegeben.

Di e Verschattungsverhaltnisse im Frihjahr und Herbst
(Tag- und Nachtgl eiche) sind fur den |st-Zustand aufge-
zeigt. Dabei zeigen sich deutlich geringere Ausdehnun-
gen der Bereiche, in denen das Beurteilungskriterium
der alten DIN 5034 (1983) von 4 Stunden pro Tag nicht
eingehalten wrd. In der FulBgdngerzone der Fried-
ri ch-Ebert-Stralle Ostlich des Kar st adt gebaudes i st
das Kriterium aufgrund der geringen Stralenraunbreite
nicht eingehalten. Im Wnter reicht die Oientierung
und Breite der StralRe allerdings aus, um das entspre-
chende Kriterium einzuhalten.

An den Tag- und Nachtgleichen (Fridhjahr und Herbst)
wird das Kriterium der alten DIN 5034 (1983) mt 4
Stunden noglicher Sonnenschei ndauer in der Hbhe des
Er dgeschosses in der Ungebung der geplanten Bebauung
» El nkauf szentrum Li nbecker Platz" an der uberw egenden
Anzahl der Sidfassaden der unliegenden Geb&ude ein-
gehalten. 1In der FulRgangerzone der Friedrich-Ebert-
StralRle Ostlich des Karstadtgebdudes ist das Kriterium
aufgrund der geringen Stralenraunbreite we schon im
derzeitigen Zustand nicht eingehalten. Das trifft auch
auf den Bereich des bisherigen Linbecker Platzes zu,
der durch die geplante Bebauung in einen Stral3enraum
ungestaltet wird. Dort findet eine Einschrankung der
Besonnungsver hal tni sse statt, wobei das Kriterium fur
die Wnternonate eingehalten wrd.

| nsgesant zei gen Berechnungen der Besonnungsver hal tni s-
se, dass bezogen auf das Kriterium der DIN 5034 (1999)
an den bestehenden Fassaden der néachst gel egenen Gebaude
zum gepl ant en , Ei nkauf szent rum Li nbecker Pl atz" im Wn-
ter gegenuber dem derzeitigen Zustand keine wesentli -
chen Erhoéhungen der Verschattungen zu erwarten sind und
das Beurteilungskriterium eingehalten wird. An der ge-
pl ant en Bebauung nordlich des Berliner Platzes wird im
Prognosenul | fall und im Pl anzustand an den Fassaden im
Erdgeschoss das Besonnungskriterium fidr den Wnter
ni cht eingehalten. D eser Bereich wird durch den Pl an-
zust and gegenuber dem Prognosenullfall vergrofBert. Ab
dem 2. Stockwerk ist auch dort im Planzustand die Ein-
hal tung des Beurteilungskriteriunms gegeben. Ostlich des
gepl anten GCeb&udes sind an der bestehenden Bebauung
kei ne Anderungen hinsichtlich des winterlichen Beurtei -
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3. 2.

lungskriteriuns zu erwarten, wobei dort in den Nachmt-
tagstunden eine Verringerung der direkten Sonnenein-
strahlung zu erwarten ist.

In di esem Zusanmenhang ist herauszustellen, dass die
Planung mt der Einhaltung der bauordnungsrechtlichen
Abst andf | a&chen nach 8 6 Bauordnung NW ver bunden i st.

W ndf el d

Durch die dichte und teilwise hohe Bebauung ndrdlich
des Berliner Platzes und der Friedrich-Ebert-StralRe und
i m CGebi et des Bebauungsplans wird die Wndgeschw ndi g-
keit (mttlere jahrliche Wndgeschw ndigkeiten in ca.
10 m dber Gund) gegenuber dem Istzustand deutlich re-
duziert. Davon ist auch der Bereich um den Linbecker
Platz und die 0Ostlich des Plangebietes verlaufende
StraBe betroffen. Damt sind innerhalb des Untersu-
chungsgebietes nicht nmehr die Wndgeschw ndigkeiten
entsprechend der Messstation anzutreffen. Nur im Be-
reich des Berliner Platzes sind gegenuber den unliegen-
den bebaut en Berei chen etwas hthere W ndgeschw ndi gkei -
ten zu erwarten.

Zur relativen Darstellung der Ausw rkungen der gepl an-
ten Bebauung auf das Wndfeld wirden die relativen An-
derungen in Prozent zum derzeitigen Zustand gebil det.
Fur den Vergleich des Prognosenullfalls mt dem Ist-
Zustand ist zu erkennen, dass in ca. 10 m Uber Gund
die Reduktionen der mttleren Wndgeschw ndigkeiten
durch die geplanten Gebdude im Bereich des Berliner
Pl at zes und der Friedrich-Ebert-Stralle Uberw egen. In
den Hof berei chen und neu gebil deten engen StralRenr&unen
werden die Wndgeschw ndigkeiten deutlich reduziert.
Die Bereiche mt Reduktionen der W ndgeschw ndi gkeiten
reichen bis zu ca. 150 m Abstand von der geplanten Be-
bauung. Vereinzelt treten auch Erhdhungen der mttleren
W ndgeschwi ndi gkei ten auf; durch di e neuen Gebaude fi n-
den dort Um enkungen der Wnde statt, die aufgrund der
Verengung des Stralenraunmes zu leicht erhdhten Stro-
mungsgeschw ndi gkei ten f dhren.

2. Schutzgut Tiere und Pflanzen sow e biologische

Vielfalt und Landschaft

Mt der Unsetzung des Vorhabens ist der Verlust nahezu
all er Einzel baune mt zum Teil erheblichem Stanmunfang
ver bunden, die imnordlichen Teil der Innenstadt sowohl
Bedeutung fur das Otsbild wie auch fiar die Erhol ungs-
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und Aufenthal tsfunktion sowi e das Stadtklim haben. Von
den vorhandenen 94 Baumen kodnnen lediglich 5 Baune am
heuti gen Standort erhalten bl eiben.

Parall el zum Bebauungspl anverfahren wurden daher im
Rahnmen ei nes st adtdkol ogi schen Fachbeitrages (,umelt-
biro essen®, April 2005) die bestehenden Baune gutach-
terlich bewertet. Gegenstand des Fachbeitrages waren
neben der Erfassung des Baunbestandes und sei ner Beur-
teilung hinsichtlich Aufenthaltsfunktion, Otsbild und
Stadtklim auch die Ermttlung und Vorprifung ndglicher
Ersat zst andorte i m | nnenst adt ber ei ch.

Da zahlreiche der vorgenannten Einzel baune einen mtt-
| eren Unfang aufweisen, wurde i m Rahnen des Fachbeitra-
ges auch die Miglichkeit einer Verpflanzung untersucht.
Fur eine Verpflanzung kommen demmach im Pl angebi et ne-
ben einem Teil der Lederhul senbaune auf der Linbecker
Strafle insbesondere die StralRenbdume am Berliner Platz
sowe in der OstfeldstralBe und die Kugel akazien bei
Kar st adt - Sport in Betracht.

Fur die Ermttlung des erforderlichen Unfangs von Er-
sat zpfl anzungen ist neben Art und Stanmmunfang der be-
trof f enen Baume i nsbesondere di e pl anungsrechtliche Be-
wertung der Standorte ausschl aggebend. Es ist diesbe-
zuglich davon auszugehen, dass alle Einzel baune auf
Privat grundst icken (Karstadt, Sinn Leffer's, Karstadt-
Sport) genmdld der Festsetzungen des rechtskraftigen Be-
bauungspl anes Nr. 01/00 beseitigt werden durfen. Eine
Ersatzforderung im rechtlichen Sinne entsteht hier so-
mt nicht.

Ausgl ei chsbedarf gi bt es hi ngegen durch die Beseitigung
der Baune auf den (Verkehrs-) Fl achen der Stadt Essen
al so fur die Baune auf der Linbecker Strale, dem Linbe-
cker Platz, der Friedrich-Ebert-Strale sowi e der Ost-
fel dstrale.

Von der Gesantzahl der betroffenen 89 Baune entfallen
61 Baume auf stadtische Gundstiucke. Unter diesen
"stadtischen" Baunen sind 26 Einzel bAune, die entspre-
chend der Regel ungen der Baunschutzsatzung zu ersetzen
waren. Die restlichen 35 Baunme sind aufgrund ihrer Art
oder ihres Stammunfangs durch die Baunschutzsatzung
ni cht erfasst. CGemalR Baunschut zsat zung waren unter die-
sen Bedi ngungen zwei Baunme mit Stammunfang 16 - 18 cm
9 Baune mt Stamunfang 18 — 20 cm und 15 Baune mt
Stamunfang 20 — 25 cm zu pflanzen. Alle Ersatzpflan-
zungen werden auf stadtischen Fl achen erfol gen.
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Fur das Bebauungspl anverfahren wiurde mt dem Fachbei -
trag i nsgesant nachgew esen, dass in Innenstadtlage und
in der Verfiugung der Stadt Essen eine hinrei chende An-
zahl von Ersatzstandorten auf offentlichen Fl ahen fir
di e zu ersetzenden Ei nzel baune bereitsteht.

Das Plangebiet wrd zukiunftig vollstéandig versiegelt
werden. Die Realisierung der Planung wird zu Kkeinen
schadl i chen Bodenver unrei ni gungen f thren.

Bei Realisierung der Planung wird es zu keinen Beein-
trachti gungen des G undwassers konmmen.

Si ehe unter Pkt. 3.2.1. Schutzgut Mensch, seine Gesund-

3.2.3. Schut zgut Boden
3.2.4. Schut zgut Wasser
3.2.5. Schut zgut Luft
heit und Bevdl kerung
3.2.6. Schut zgut Kl i ma

Di e Neubebauung fuhrt zwar nur zu einer geringeren zu-
satzlichen Versiegelung, wird jedoch mt seinen grol3-
fl &chi gen Fassaden zu einer weiteren Erwarnung und da-
mt zu nachteiligen Auswi rkungen auf die kleinklimati-
sche Situation fiahren

Durch die Anlage der im rechtsverbindlichen Bebauungs-
plan Nr. 1/00 geplanten o6ffentlichen G unflache in ei-
ner signifikanten G 6Benordnung von nehr als 1 ha im
Nahbereich wird jedoch andererseits im Innenstadtbe-
reich eine Verbesserung der Kklimatischen Situation er-
rei cht werden

In der direkten Ungebung des gepl anten Gebaudetraktes
(Karstadt) sind veranderte Wndgeschw ndi gkeiten zu er-
warten, die am Linbecker Platz und Berliner Platz zu
Verringerungen, entlang der Friedrich-Ebert-StralRe und
der GOstfeldstralRe zu Erhéhungen der bodennahen W ndver -
hal tni sse fihren. H erzu wird auf die vorstehenden Aus-
f Uhrungen verw esen

Neben dem Wndfeld wrkt sich die geplante Bebauung
auch auf die Tenperaturverhal tnisse aus. Kinstliche O
berfl &chen w e GCebdude und versiegelte Flachen (As-
phalt, Pflastersteine, Beton etc.) erwdrnen sich bei
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3.

2.

Sonnenei nstrahlung intensiv. Damt werden die Luft-
schichten der direkten Ungebung erwarm . In den Nacht-
stunden findet nur eine eingeschrankte und zeitlich
ver zogerte Abkihlung statt, sodass auch in den Nacht-
stunden ei ne Erwdrnmung der direkt ungebenden Luftmassen
stattfindet. Diese Erwarmung beschrankt sich Uberw e-
gend auf den Bereich der kunstlichen Qoerfl achen. Bei
ausgedehnten anei nander hdngenden (oerfl &chen kdnnen
diese Effekte zur Ausbildung einer Warneinsel fuhren,
die sich auch in benachbarten Nutzungen ausw rken. Dem
kann im Bereich nordlich des Berliner Platzes und
Friedrich-Ebert-StralBRe durch die Schaffung von Vegeta-
tionsfl &chen entgegengew rkt werden. Der Abstand der
gepl anten Bebauung , Ei nkaufszentrum Linbecker Platz"
zur nachst gel egenen Bebauung ist fur klinmanodifizieren-
de Veget ati onsbereiche als zu gering einzuschatzen.

7. Schut zgut Kul tur und Sachgut er

3.

2.

Durch den Bebauungsplan wird kei ne Vorentschei dung fur
oder gegen den Erhalt der bestehenden Bausubstanz ge-
troffen. Auf Gund der grof3fl &chig festgesetzten Uuber-
baubaren G undst icksfl ache begrenzt durch ei ne Baugren-
ze, ist sowohl der Erhalt als auch die Beseitigung pla-
nungsrechtlich noglich. Nach bisherigem Stand der b-
j ekt pl anung fur das Ei nkaufszentrum wird die Realisie-
rung zur Beseitigung der bestehenden Bausubstanz flh-
ren. Der im Rahnmen des Fassadengestaltungsverfahrens
ausgewadhlte Entwurf des Teans Henn Architekten, Min-
chen, beinhaltet die Wederverwendung und Integration
von einzel nen Fassadenteil en und —elenenten in die
neue Fassade, wobei die alten Fassadenteile in einen
neuen Kontext gesetzt werden.

8. Wechsel wi rkungen zwi schen den Sachgitern

3.

3.

Uber die bereits unter den Schutzgitern genannten Wech-
sel wi rkungen hinaus gibt es keine relevanten Wchsel -
W r kungen.

Prognose bei N chtdurchfihrung der Planung (Nullvari -
ante)

Bei dem vorliegenden Bebauungspl anverfahren handelt es
sich um die Anderung verschi edener bestehender Bebau-
ungspl &ne. Von Bedeutung ist hierbei insbesondere der
Bebauungsplan Nr. 1/00 ,Universitéatsviertel“. Auf der
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Grundl age di eses Bebauungspl anes wéare bereits die Rea-
lisierung eines Einkaufszentruns in der geplanten G 6-
Renor dnung miglich. Lediglich die Uberbauung der Linbe-
cker Strafle und des Linbecker Platzes waren nicht zu-
| &ssig. Der Platzcharakter des Linbecker Platzes mt
den grolkroni gen Baunen und der Gastronom e bliebe er-
hal t en.

Das bestehende Pl anungsrecht ist bei der Prognose der
Umnel t auswi r kungen der Nul | variante zu bericksichtigen.

Lar m

Zur Beurteilung der Ausw rkungen bei N chtdurchfihrung
der Planung kann auf die fiar den Bebauungsplan Nr.
01/00 ,Universitatsviertel” durchgefiuhrte schalltechni-
sche Untersuchung zurickgegriffen werden. Sie komt zu
dem Ergebnis, dass im Bereich der Hauptverkehrsstralien
di e Beurteilungspegel der DI N 18005 tagsuber w e nachts
um jeweils 11 dB (A) Uberschritten wirden. Daher setzt
der Bebauungspl an passive Schal | schut zmallnahnen fest.

Luft
Di e berechneten NO,-1mm ssionen (Jahresmttelwerte) fr
den Prognosenul Il fall im Jahr 2009 ergeben gegeniber dem

derzeitigen Zustand zwar eine Abnahnme der fahrzeugspe-
zi fi schen NOx- Em ssionen, die aber durch die Verkehrs-
zunahnme und die geéanderten Stronungsverhaltnisse im
noérdl i chen Bereich des Betrachtungsgebi etes konpensiert
werden. An der néchstgel egenen Bebauung zu den Haupt -
straBen, d.h. Quelle-Parkhaus, Karstadt Nordseite,
Friedrich-Ebert-StralBe, suadlich Linbecker Platz, sind
NG:- Bel ast ungen bis 50 pg/ n?# berechnet. An der Randbe-
bauung der Friedrich-Ebert-StraRe sind durch die ge-
pl ant e Bebauung nérdlich der StraRe die Wndverhaltnis-
se nodifiziert, sodass an der Randbebauung hohe Bel as-
tungen berechnet werden. Der Ubergangsbeurteil ungswert
far das Jahr 2009 von 42 ug/n? wird an der genannten
Randbebauung der Hauptver kehrsstralen tberschritten und
nur in groéBerem Abstand zu den Fahrbahnrandern ein-
gehalten. Der ab dem Jahr 2010 geltende G enzwert von
40 pg/n? wird an der Randbebauung der betrachteten
Straflen i m Pl angebi et ebenfalls Uberw egend uberschrit-
ten. Die NO-Belastungen (Jahresmttelwerte) sind an
der Randbebauung der Hauptverkehrsstrallen in Bezug auf
den Ubergangsbeurteilungswert von 42 pg/n# und den
Grenzwert von 40 pg/n# als hoch bis deutlich Uuber-
schreitend zu bezei chnen.
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D e ber echnet en NG:- Kur zzei t bel ast ungen (98-
Perzentilwerte) sind fur den Planzustand dargestellt.
Sie reichen an der Randbebauung der Hauptverkehrsstra-
Ben bis 100 pg/n?. Die 22. BlnchV (2002) sieht eine
neue Bestinmung der Kurzzeitbel astung von NGO, vor (sie-
he Kap. 3.1). Entsprechend den Ableitungen aus Messda-
ten kann geschl ossen werden, dass bei einer Einhaltung
von 130 pg/ n? (98-Perzentilwert) auch der neue Genz-
wert eingehalten wrd. Denentsprechend ist zu erwarten,
dass im Planzustand an der Randbebauung der Hauptver-
kehrsstrallen auch der neue Genzwert im Plangebiet
ni cht Uberschritten wird. Das trifft auch auf den der-
zeitigen Zustand und den Prognosenullfall zu.

Di e Benzol bel astungen (Jahresmttelwerte) fir den Prog-
nosenul | fall zeigen vergl ei chbare Bel astungen zum der -
zeitigen Zustand. Aufgrund der technischen Entw ckl un-
gen der Kfz sind Reduktionen der mttleren Benzol em s-
sionen zu erwarten, die durch die Verkehrszunahne und
di e veranderten Stronungsverhal tni sse an der Friedrich-
Ebert-StrafRe praktisch konpensiert werden. |Im Nahbe-
reich der beiden Parkhauser Karstadt und Quelle sind
Benzol bel astungen uber 5 pg/n#, an der bestehenden Be-
bauung entlang den Hauptverkehrsstrallen auller an den
bei den Parkhausern sind Uuberw egend Benzol bel astungen
unter 2.5 pg/ n# berechnet. Der ab dem Jahr 2010 gel ten-
de Grenzwert von 5 pg/n? wird damt im Prognosenullfal
bezogen auf das Jahr 2009 uberw egend nicht Uberschrit-
ten; Uberschreitungen sind nur im Nahbereich der Park-
hauser gegeben. Der LAI-Vorsorgewert von 2.5 pg/n¥ wrd
an der bestehenden Bebauung Uuberw egend nicht Uber-
schritten. Di e Benzol bel astungen sind bezogen auf den
fir das Jahr 2009 geltenden Ubergangsbeurteil ungswert
von 6 pg/n? zukinftigen Genzwert von 5 pg/n# an der
Bebauung als mttel zu bezei chnen. Ausnahnen bil den die
Nahberei che der Parkhauser, an denen G enzwert uber-
schreitungen vorliegen; dort halten sich Anwohner je-
doch nicht langfristig auf.

Die berechneten PMLO-Inmm ssionen (Jahresnmittel werte)
fur den Prognosenullfall im Jahr 2009 ergeben an der
nachst gel egenen Bebauung zu den Hauptstralen, d.h.
Quel | e- Par khaus, Kar st adt Nor dseite, Friedrich-Ebert-
Strafle, sudlich Linbecker Platz, PMLO-Bel astungen un-
ter 40 pg/ n¥. An der Randbebauung der Friedrich-Ebert-
StraBe sind durch die geplante Bebauung nordlich der
StralRe die Wndverhaltnisse nodifiziert, sodass an der
Randbebauung hohe Bel astungen berechnet werden. Der
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Grenzwert von 40 pg/n? wird an der genannten Randbebau-
ung der HauptverkehrsstralRen nicht Uberschritten, aber
nahezu erreicht. An den anderen Stralienabschnitten sind
an der Randbebauung geringere PMLO-Bel astungen zu er-
warten. Die PMLO-Bel astungen (Jahresmittelwerte) sind
an der Randbebauung der HauptverkehrsstralBen in Bezug
auf den Grenzwert von 40 pg/n? als erhdoht bis hoch zu
bezei chnen.

W ndf el d

I m Vergl eich des Prognosenullfalls mt dem |st-Zustand
ergi bt sich, dass in ca. 10 m Uber Gund di e Reduktio-
nen der mttleren Wndgeschw ndi gkeiten durch die ge-
pl anten CGeb&ude i m Bereich des Berliner Platzes und der
Friedrich-Ebert-StralRe Uberw egen. |In den Hof bereichen
und neu gebil deten engen Stralenr&unen werden die W nd-
geschwi ndi gkeiten deutlich reduziert. Die Bereiche mt
Reduktionen der W ndgeschw ndi gkeiten reichen bis zu
ca. 150 m Abstand von der geplanten Bebauung. Verein-
zelt treten auch Erhdhungen der mttleren W ndge-
schwi ndi gkeiten auf; durch die neuen Gebaude finden
dort Um enkungen der Wnde statt, die aufgrund der Ver-
engung des Stralenraunmes zu |eicht erhohten Stronungs-
geschwi ndi gkei ten fdhren.

Ver schat t ung

I m Prognosenul | fall sind nordlich des Berliner Platzes
und der Friedrich-Ebert-Straflle neue Geb&ude geplant, im
wei teren Betrachtungsgebi et sind keine Anderungen der
Bebauung gegeniber dem I st-Zustand bertcksichtigt. Da-
mt sind nur fir den nordlichen Bereich Anderungen der
Beurteil ungen der Besonnungsverhaltni sse gegenuber dem
derzeitigen Zustand zu erwarten, da dort die geplante
Bebauung an bestehende Karstadtgebaude heranrickt.
Dort, d.h. an der geplanten Bebauung ndrdlich des Kar-
st adt gebaudes am Berliner Platz, wird das Besonnungs-
kriteriumim Wnter im Erdgeschoss auf einer Fassaden-
| &nge von ca. 30 m entlang des Berliner Platzes nicht
ei ngehal ten. Erst ab dem 5. Stockwerk ist an der Bebau-
ung nordlich des Karstadtgebdudes am Berliner Platz ei-
ne Ei nhal tung des Besonnungskriteriunms gegeben.

Tiere und Pfl anzen sow e bi ol ogi sche Vielfalt und Land-
schaf t

Bei der Nullvariante wire davon auszugehen, dass die
vor handenen Baune in den o6ffentlichen Stralenraunen er-
halten blieben. Dariber hinaus ware die Nullvariante
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3. 4.

aus planungsrechtlicher Sicht mt keinen wesentlichen
Anderungen verbunden, da fir den Geltungsbereich be-
reits der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 1/ 00
best eht .

Boden

Das Pl angebi et wirde auch zukidnftig nahezu voll standig
versiegelt bleiben. Die Nullvariante wirde zu Kkeinen
schadl i chen Bodenverunrei ni gungen f dhren.

Wasser

Die Nullvariante wirde zu kei nen Beei ntrachti gungen des
G undwassers fuhren

Klinm

Auch bei der Nullvariante wire unter Berucksichtigung
der Realisierung der bestehenden Planungsrechte mt
Ver &nder ungen der Tenperaturverhal tni sse und des W nd-
fel des zu rechnen.

Kul tur- und Sachgiter

Auch die N chtrealisierung der Planung wirde nicht
zwangsl aufig zu einem dauerhaften Erhalt der bestehen-
den Gebaude fudhren. Auch nach dem best ehenden Pl anungs-
recht ware eine Beseitigung der Geb&ude pl anungsrecht-
lich zulassig. Die Beurteilung der bautechnischen,
funktional en und gestalterischen Mangel der bestehenden
Cebaude bliebe gl eich.

Ergebnis der Priufung anderweitiger Planungsalternati-
ven

Der Bereich des Linbecker Platzes mt den heute beste-
henden einzel nen Kaufhdusern Karstadt War enhaus,
Sinn- Leffers und Karstadt Sporthaus ist Bestandteil
der T-formg organisierten Hauptlage des Essener
Haupt geschéaftszentruns undbi | det den westlichen Magne-
ten der Essener |nnenstadt am Ende der Linbecker Stra-
Be. D e bestehenden Einzel handel seinrichtungen ent-
sprechen im derzeitigen funktional en und baulichen Zu-
stand nicht der Bedeutung und Wertigkeit des Standor-
tes fur die Attraktivitat und Anzi ehungskraft der Es-
sener Innenstadt als COberzentrum im Bal | ungskern Ruhr-
gebiet. Mt der grundl egenden Erneuerung des Einzel-
handel sstandortes Linbecker Platz durch das geplante
Ei nkauf szentrum wird insgesant eine wesentliche Stit-
zung und Starkung der Essener |nnenstadt angestrebt
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und erwartet. Dieser Zielsetzung kann nur durch ein
nodernes, den heutigen funktionalen Anforderungen an
Ei nzel handel smagneten entsprechendes einheitliches und
zusammenhdngendes Ei nkauf szentrum Rechnung getragen
werden. I n der Folge bedingt dies w ederum eine voll -
st andi ge Unstrukturierung und Neuordnung der an di esem
i nnerst adti schen Standort eng begrenzten Fl achenpoten-
tiale mt Zusamenfassung der bisher durch die Linbe-
cker StralRe getrennten Einzel handel sgrundsticke und
di e erganzende Einbeziehung offentlicher Stralenfl a-
chen der Linbecker Strafe und des Linbecker Platzes.
| nsgesant wird damt das stadtebauliche Gefluge in die-
sem Bereich raumich und funktional neu geordnet und
st adt ebaul i ch auf gewertet.

Der Standort ist daher zusammenfassend als unbedi ngt
geeignet fiur die Realisierung des Ei nkaufszentruns an-
zusehen. Unter Berucksichtigung der Funktion der Esse-
ner Innenstadt als Cberzentrum im Bal | ungskern Ruhrge-
biet ist es als stadtebauliches Entw cklungsziel gera-
dezu erforderlich, dass an diesem Standort ein Ein-
kauf szentrumin den angestrebten D nensionen und Quali -
taten entsteht.

Al's zunédchst nahe I|iegende Planungsalternative komt
di e Moderni si erung der vorhandenen Warenhduser oder ein
Neubau entsprechend der bestehenden pl anungsrechtlichen
Mogl i chkei ten durch den rechtsverbindlichen Bebauungs-
plan 1/00 ,Friedrich- Ebert- StraRe/ Berliner Platz (U
niversitatsviertel) — Teil 1% in Frage.

Dar tber hi naus bestehen kei ne grundséatzlichen Pl anungs-
alternativen, da sich die Festsetzungen entsprechend
des vorliegenden Bebauungsplanes hinsichtlich der Art
und des Males der baulichen Nutzung in etwa i m Rahnen
der Festsetzungen aus dem rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplan Nr. 1/00 bewegen und im Gundsatz auf die An-
forderungen fur ein zusammenhédngendes Ei nkaufszentrum
konkretisiert wrden. Eine Planungsalternative, die
hinter der bereits heute gegebenen planungsrechtlichen
Ausnut zung des Standortes zurickbleibt, wird aus G in-
den der Angenessenheit nicht in Erwdgung gezogen, wei
far diesen Fall ein entschadi gungsrel evanter Pl anungs-
schaden nicht auszuschliellen wére und die stadtebauli-
chen Anforderungen an den Standort nicht in der gebote-
nen Form berdcksi chti gt worden waren.
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3. 5. Zusammenfassende Bewertung und Abwagungsgr undsétze

Wesentliche Unterschi ede zwi schen der Nullvariante als
ei nzi ge angenessene Pl anungsal ternative und demvorlie-
genden Pl anfall bestehen mt der kinftigen Ei nbezi ehung
der offentlichen Verkehrsflachen der Linbecker Strale
und des Linbecker Platzes in das Baugebiet. Ein Ver-
zicht auf diese Arrondi erung des Baugebi etes wirde die
Funkti onsf ahi gkeit und Tragf ahi gkeit des gepl anten Ein-
kauf szentrunms in Frage stellen. FiOr diesen Fall wirden
voraussichtlich die bestehenden und gewachsenen direk-
ten FulRwegebezi ehungen in Verl dangerung der Linbecker
Strale, das Parkplatzangebot und die Gastronom e auf
dem Linbecker Platz wund insbesondere der vorhandene
Baunbest and zumi ndest in den o6ffentlichen Stralenr&aunen
er hal ten bl ei ben.

Mt der Nullvariante wirde die Umelt im Innenstadtbe-
reich grundsatzlich nicht wesentlich geringer beein-
trachtigt, als dies mt den vorstehenden Darstell ungen
zu den einzel nen Schut zgutern bezogen auf den Prognose-
nul Il fall nachvoll zogen werden kann. Die Planung stellt
ei ne stadtebaulich funktionsgerechte und integrierte
| nnenentwi ckl ung i nnerhal b des Kernbereiches der |nnen-
stadt dar. D e Innenstadt ist durch erhebliche Vorbe-
| ast ungen i nsbesondere hinsichtlich Larm und Luftschad-
stof fen gekennzeichnet. Die Ursetzung der Planung fur
das Ei nkaufszentrum bringt Zusatzbel astungen, die je-
doch die Umeltsituation nicht in erheblichen Unfang
verschl echtert.

Luft hygi eni sche Ausw r kungen

Die Lage des Untersuchungsgebietes im stadtischen Be-
reich von Essen bew rkt, dass in der Umgebung des Be-
bauungspl angebi et es "Ei nkauf szentrum Li nbecker Pl atz"
auf grund des Verkehrs auf den Hauptverkehrsstrallen in-
tensi ve Luftschadst of f bel astungen vorliegen. Gegenuber
dem derzeitigen Zustand sind i mPrognosenullfall und im
Planfall etwas hodhere I mm ssionen entlang den Hauptver -
kehrsstralen aufgrund der Verkehrszunahnme und der nodi -
fizierten Stroémungsverhal tni sse durch die geplanten Ge-
bdude zu erwarten. Fir NO,-Jahresmttelwerte und PMLO-
Kurzzeitbel astungen sind im derzeitigen Zustand, im
Prognosenul | fall ohne geplantes Einkaufszentrum aber
mt geplanter Bebauung nordlich davon und im Planzu-
stand mt geplantem Ei nkaufszentrum und gepl anter Be-
bauung nordlich davon an der Randbebauung der Stral3en
hohe Bel astungen berechnet, die auch zu Uberschreitun-
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gen der Beurteilungs- und Genzwerte fuhren. Erhdhte
Benzol bel ast ungen beschr&nken sich auf die Nahbereiche
der Par khduser und deren Ausfahrten; auflerhalb dieser
Berei che sind an der Randbebauung kei ne Uberschreitun-
gen des Grenzwertes fur Benzol zu erwarten. Der G enz-
wert fdr PMLO-Jahresmittelwerte wird nur am geplanten
Ei nkauf szentrum im Pl anzustand dberschritten, an der
benachbart en Bebauung ei ngehalten bzw. gerade erreicht;
im derzeitigen Zustand und fidr den Prognosenullfall
sind keine Uberschreitungen des Grenzwertes an der be-
nachbarten Randbebauung berechnet.

Das geplante Ei nkaufszentrum Linbecker Platz mt dem
Betrieb des geplanten Parkhauses fuhrt an der Randbe-
bauung in seiner Ungebung und an den zufdhrenden Stra-
Benabschnitten zu |eichten Erh6hungen der | nm ssionen
gegenuber dem derzeitigen Zustand und dem Prognosenul | -
fall, die jedoch verglichen mt dem Prognosenullfall
kei ne Anderungen der Beurteilungen der |nmissionen im
Hinblick auf die Beurteilungswerte mt sich bringen.
Di e Erh6éhungen der | mm ssionen i m Pl anzustand gegentber
dem Prognosenullfall sind an der bestehenden Bebauung
al s gering zu bezei chnen. Gegenuber dem derzeitigen Zu-
stand ergeben sich fur das Prognosejahr 2009 Verschar-
fungen der Beurteilungen, da fiur das Bezugsjahr 2004
far NO, und PMLO andere Beurteilungswerte anzusetzen
sind. Die |Inm ssionen werden sich gegenuber dem derzei -
tigen Zustand nicht wesentlich erhdhen.

Des weiteren ist zu bericksichtigen, dass die Einhal-
tung der Grenzwerte der 22. BlnSchV den Luftreinhalte-
behdrden — z.B. durch Aufstellung von Luftreinhaltepl a-
nen mt konkreten Mallnahnmevorgaben zur Schadst of f m nde-
rung — zugew esen i st.

Durch den vorliegenden Bebauungsplan wird nicht die
Mogl i chkeit ausgeschl ossen, die Einhaltung der Genz-
werte mt den Mtteln der Luftreinhalteplanung zu si-
chern.

Kl i mati sche Ausw r kungen

| nsgesant fidhrt die geplante Bebauung fidr den Prognose-
nullfall und den Planfall Uberw egend zu reduzierten
mttleren Wndgeschw ndi gkeiten und damt zu verringer-
ter Durchl 0ftung gegentber dem derzeitigen Zustand. Das
betrifft vor allem den Bereich ndrdlich des Berliner
Pl at zes und der Friedrich-Ebert-Strale, da bisher nicht
bebaute Bereiche mt dichter Bebauung vorgesehen sind.
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Di ese Auswi rkungen erstrecken sich bis in einen Abstand
von ca. 150 m von der genannten Bebauung und betreffen
u.a. die StralBenrdunme der Friedrich-Ebert-StralRe, Ber-
liner Platz und SegerothstraBBe. D e Ausw rkungen der
gepl ant en Bebauung des Bebauungspl anberei chs , Ei nkauf s-
zentrum Li nbecker Pl atz" beschrénken sich auf einen Ab-
stand bis 100 m allerdings fuhren gegentber dem der-
zeitigen Zustand Uberlagerungen der Ausw rkungen vom
Kar st adt gebdude und der nordlichen geplanten Bebauung
zu deutlichen Verringerungen der bodennahen W ndge-
schwi ndi gkeiten. In Teilbereichen sind bodennah auch
erhohte mttlere Wndgeschw ndi gkeiten durch Um enkun-
gen der W ndstroémungen zu erwarten. CGegenuber dem Nul | -
fall sind im Planfall nur geringe Anderungen der W nd-
verhal tnisse zu erwarten, die sich auf den Nahbereich
der gepl anten Bebauung beschr anken.

Neben dem Wndfeld wirkt sich die geplante Bebauung
auch auf die Tenperaturverhdaltnisse aus. Kinstliche O
berfl a&chen w e Gebaude und versiegelte Flachen (As-
phalt, Pflastersteine, Beton etc.) erwdrnen sich bei
Sonnenei nstrahlung intensiv. Damt werden die Luft-
schichten der direkten Unrgebung erwérnt. In den Nacht-
stunden findet nur eine eingeschrankte und zeitlich
ver zogerte Abkihlung statt, sodass auch in den Nacht-
stunden ei ne Erwarnmung der direkt ungebenden Luftmassen
stattfindet. Diese Erwarnmung beschrankt sich Uberw e-
gend auf den Bereich der kinstlichen Qoerfl &chen. Bei

ausgedehnt en anei nander hdngenden (oerfl &chen kdnnen
diese Effekte zur Ausbildung einer Warneinsel fuhren

die sich auch in benachbarten Nutzungen ausw rken. Dem
kann im Bereich nordlich des Berliner Platzes und
Friedrich-Ebert-StralBe durch die Schaffung von Vegeta-
tionsfl &chen entgegengew rkt werden. Der Abstand der
gepl anten Bebauung ,Ei nkaufszentrum Linbecker Platz"
zur nachst gel egenen Bebauung ist fur Kklinmanodifizieren-
de Veget ati onsbereiche als zu gering einzuschatzen.

Die Berechnungen der Besonnungsverhéaltni sse zeigen,
dass bezogen auf das Kriterium der DIN 5034 (1999) an
den bestehenden Fassaden der nachstgel egenen Gebaude
zum gepl ant en , Ei nkauf szent rum Li nbecker Pl atz" im Wn-
ter gegentber dem derzeitigen Zustand keine wesentli -
chen Erhoéhungen der Verschattungen zu erwarten sind und
das Beurteilungskriterium eingehalten wird. An der ge-
pl ant en Bebauung nordlich des Berliner Platzes wird im
Prognosenul Il fall und im Planzustand an den Fassaden im
Erdgeschoss das Besonnungskriterium fiar den Wnter
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ni cht eingehalten. Dieser Bereich wird durch den Pl an-
zust and gegenuber dem Prognosenullfall vergrofBert. Ab
dem 2. Stockwerk ist auch dort im Planzustand die Ein-
hal tung des Beurteilungskriteriuns gegeben. OGstlich des
gepl anten Gebaudes sind an der bestehenden Bebauung
kei ne Anderungen hinsichtlich des winterlichen Beurtei -
lungskriteriuns zu erwarten, wobei dort in den Nachmt-
tagstunden eine Verringerung der direkten Sonnenein-
strahlung zu erwarten ist.

Lar mauswi r kungen

Am Rand des Baugebietes |iegen nach gutachterlicher
Feststellung fir die Larmei nwirkungen Uberschreitungen
der Orientierungswerte der DIN 18005 (Beiblatt 1) vor.
Di ese sind bereits auf die derzeit insgesant bestehende
hohe Verkehrsbel astung auf den angrenzenden Hauptver-
kehrsstrallen des | nnenstadtringes zurick zu fdhren. Das
durch die Planung zukunftig zu erwartende zusétzliche
Ver kehr sauf kormen fidhrt zu |l|eichten Erh6hungen der
Larm mm ssi onen gegenuber dem heutigen Zustand und dem
Prognosenul I fall, die jedoch verglichen mt dem Progno-
senul I fall keine Anderungen der Beurteilungen der Im
m ssionen im Hnblick auf die Oientierungswerte mt
sich bringen. Die von den Parketagen des Ei nkaufszent-
runms ausgehenden L&arnem ssionen wurden ebenfalls gu-
tachterlich untersucht. Diese ergaben dass Uberschrei -
tungen der | mm ssionsrichtwerte der TA Larm fidr an das
Baugebi et angrenzende Whnnut zungen ni cht best ehen.

Auswi r kungen auf Flora und Fauna

Unt erschi edl i che Ausw rkungen der Planungsalternativen
sind hinsichtlich des Baunerhaltes zu bewerten. Der Re-
alisierung des Einkaufszentrums in der dem Bebauungs-
plan zu Gunde |iegenden Objektplanung, die in dieser
Form den Eingriff in den Baunbestand ausl 6st, w rd Vor-
rang gegenuber einer Variante eingeraunt, die den Baum
bestand zum ndest in den bisherigen o6ffentlichen Stra-
RBenraumen erhalt. Dies wird durch die Zielsetzung aus-
geglichen, im Zuge des bereits durch den Rat der Stadt
Essen beschl ossenen Urbaus des Innenstadtringes (im
Kern der Ausbau des Berliner Platzes zu einem signali-
sierten Kreisverkehr) einen entsprechenden Baunersatz
im offentlichen StrafRenraum zu schaffen. Hi nzu kommt
auch die angestrebte Umrsetzung der Parkanl age auf der
derzeitigen Brachfl ache im Universitatsviertel in einer
signifikanten G o6Renordnung von uber 1 ha. |Insgesant
werden sich damt die Freiraungualitaten i m nordwestli -
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chen Teil der Innenstadt und am Begi nn des Universi-
tatsviertels nicht wesentlich verschl echtern.
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Auswi r kungen auf den Boden- und WAsser haushal t

Da das Pl angebiet bereits heute fast vollstandig ver-
siegelt ist, ergeben sich im Zusanmenhang mt der Be-
wertung der oben aufgeftdhrten Pl anungsalternativen kei -
ne signifikanten Unterschi ede bezlglich der Bel ange des
Boden- und Wasser haushal t es.

Auswi r kungen auf Kul tur und Sachgtter

Durch den Bebauungsplan wi rd keine Vorentschei dung fir
oder gegen den Erhalt der bestehenden Bausubstanz ge-
troffen. Auf Grund der grof¥fl &chig festgesetzten Uuber-
baubaren G undsticksfl &che begrenzt durch ei ne Baugren-
ze, ist sowohl der Erhalt als auch die Beseitigung pla-
nungsrechtlich nodglich. Nach bisherigem Stand der Ob-
j ekt pl anung fir das Ei nkaufszentrum wird die Realisie-
rung zur Beseitigung der bestehenden Bausubstanz fh-
ren. Der im Rahnmen des Fassadengestaltungsverfahrens
ausgewdhlte Entwurf des Teans Henn Architekten, Min-
chen, beinhaltet die Wederverwendung und Integration
von einzel nen Fassadenteilen und —elenmenten in die
neue Fassade, wobei die alten Fassadenteile in einen
neuen Kontext gesetzt werden.

4. Methodi k der Umel t prifung und Schwi eri gkeiten bei der
Ermttlung

Ver kehr

Die fur die Gutachten naRRgebenden Kfz- Verkehrsbel as-
tungen wurden auf der G undl age des bei der Stadt Essen
vor handenen EDV- gest it zten Unl egungsnodells ermittelt.
| m Rahnen di eser Model | rechnung wurden fur das Univer-
sitatsviertel die Vorgaben des wurspringlichen Bebau-
ungsplans mt einer Nutzung aus den Bereichen D enst-
| ei stung, Gewerbe, Whnen und Jugendzentrum und den
daraus resultierenden Kfz- Frequenzen auf das ungebende
Straflennetz unterstellt. Fur das Ei nkaufszentrum wurden
auf Grund der erweiterten Stell pl atzangebote und ei nem
an Nor mal wer kt agen zu erwartenden 4-fachen Stell pl atz-
wechsel die kinftig zu erwartenden Zusatzverkehre prog-
nostiziert. Die Spitzenstundenbel astungen werden aus
Erf ahrungswerten abgeleitet. Die Verkehrsverteilung des
nut zungsbedi ngt en Ver kehr sauf kormens auf di e bei den ge-
pl ant en Par khauszufahrten im Bereich der Friedrich- E-
bert- StraRe (Nord) und der OstfeldstralRe (Sid) wurde
unt er Bericksichtigung der durch EDV- Mdell ermttel-
ten Rout enverfol gung zu G unde gel egt.
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Die Verkehrsdaten wurden fur die verschiedenen Pl a-
nungsfélle differenziert und dienten als Berechnungs-
grundl age fur die weiteren Gutachten.

Luft

Die Lage des Untersuchungsgebietes innerhalb dichter
und nehrgeschossi ger Bebauung fordert die Berucksichti-
gung der Einfllisse der Gebaude auf die Ausbreitungsver-
hal t ni sse, insbesondere auf die veranderten Wndstro-
mungen. Fur diese Fragestellung wird das m kroskalige
Stromungs- und Ausbreitungsnodell M SKAM (Ei chhorn

1989) ei ngeset zt.

Di e Lage und Hohe der Gebaude wurde aus Lagepl anen ent -
nonmren und digitalisiert bzw digital aus den Daten der
Lar munt er suchung Udbernomen und angepasst. Erganzend
wurden Luftbilder und Fotos zur Festl egung der Gebaude-
hohen herangezogen. Basierend auf den Lagedaten wrd
ei n geei gnetes Rechengitter abgebildet, das in rel evan-
ten Bereichen w e StralRenraum Em ssionsbereich etc.
hoch auf gel 6st i st.

Das Rechengebi et wei st eine Ausdehnung von 1 200 m na
1 200 m bei ei ner Gesanththe von 465 m auf. Di e Rechen-
gitter setzen sich aus 258 x 258 x 29 Einzel zellen zu-
samen. | n den Ergebni sabbil dungen wird jeweils nur der
i nnere Ausschnitt, d.h. der interessierende Bereich des
Bebauungspl ans mt Randbebauung i m Nahbereich der ge-
pl ant en Bebauung, dargestellt. Die CGebdude und Em ssi-
onsquellen werden in diese Gtter Uubertragen. Zuerst
werden in 10-G adschritten der W ndanstronung W ndfel -
der berechnet und danach fur diese Wndfelder Ausbrei-
t ungsr echnungen dur chgef hrt.

Auf der G undl age der von der Stadt Essen ermttelten
Ver kehr smengen werden fur di e Bezugsjahre 2004 und 2009
die von den Kraftfahrzeugen emttierten Schadstof f nen-
gen und -inmssionen ermttelt. Die mttleren spezifi-
schen Em ssionen der Fahrzeuge einer Fahrzeugkategorie
(PKW Il eichte Nutzfahrzeuge, Busse etc.) werden mthil-
fe des ,Handbuchs fur Em ssionsfaktoren des Stralenver-
kehrs HBEFA® Version 2.1 (UBA, 2004) bestimmt. Die E-
m ssi onen der Feinstaubpartikel (PMLO) des Stralenver-
kehrs aufgrund von Abrieb und Aufw rbelung werden auch
i m neuen HBEFA 2.1 nicht behandelt. D e PMLO- Em ssions-
besti mmung fur Abrieb und Aufw rbelung erfol gt auf der
Grundl age neuester Ergebnisse aktueller Forschungsar-
beiten (Diring und Lohneyer, 2004). Die Vorgehenswei se
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zur Em ssionsbesti nmung entspricht somt dem aktuellen
St and der Techni k.

Unt er Ei nbezi ehung der Auftretenshaufigkeit aller nog-
lichen Falle der neteorologischen Verhaltnisse (lokale
W nd- und Ausbreitungskl assenstatistik), der berechne-
ten Em ssionen des Verkehrs auf den Straflen und Stell -
pl at zanl agen innerhalb des Untersuchungsgebietes und
des Wchengangs der Em ssionen werden die im Untersu-
chungsgebi et auftretenden | nm ssionen berechnet.

Aus der Haufi gkeitsverteilung der berechneten verkehrs-
bedi ngten Schadst of f konzentrati onen (Zusatzbel ast ung)
werden die statistischen |nmm ssionskenngr63en Jahres-
mttel - bzw Kurzzeitwerte des untersuchten Luftschad-
stoffes ermttelt. D eser Zusatzbelastung, verursacht
vom Ver kehr innerhalb des Untersuchungsgebietes, wrd
di e grofRr&um g vor handene Vorbel astung uberlagert. D e
Vor bel astung, die im Untersuchungsgebi et ohne die Em s-
sionen auf den berlcksichtigten StraflRen vorl &ge, wrd
auf der Grundl age von Messwerten an nahegel egenen Mess-
st andort en abgeschat zt .

Uber schrei t ungshaufi gkeit der Stunden- und Tagesnittel -
werte der Luftschadstoffe

Die 22. BIintschV definiert u.a. als Kurzzeitgrenzwert ab
dem Jahr 2010 fdur NGO, einen Stundenmttelwert von
200 pg/ n?, der nur 18 mal im Jahr {berschritten werden
darf. Entsprechend einem einfachen praktikablen Ansatz
basi erend auf Auswertungen von Messdaten (Lohney-
er et al., 2000) kann abgeschatzt werden, dass dieser
G enzwert dann ei ngehal ten I st, wenn der 98-
Perzentilwert 115 pg/n? bis 170 pg/ n? nicht Uberschrei -
tet. Die genannte Spannbreite, abgeleitet aus der Ana-
| yse von Messdaten verschi edener Messstellen, ist grobl;
die Interpretati onen der Messdaten deuten darauf hin,
dass bei einer Unterschreitung des 98-Perzentilwertes
von 130 pg/ n? (= Aquival entwert) der genannte Grenzwert
fur die maximalen Stundenwerte eingehalten wrd. Fur
den o.g. Ubergangsbeurteilungswert ergibt die anal oge
Betrachtung einen Aquival entwert von 169 pg/n? fir das
Jahr 2004 und 136 pg/n? fir das Jahr 2009.

Zur Ermttlung der in der 22. BlnSchV definierten An-
zahl von Uberschreitungen eines Tagesnittelwertes der
PMLO- Konzentrationen von 50 pg/n® wird ein &hnliches
Ver f ahren ei ngeset zt. | m Rahnen ei nes For schungspr oj ek-
tes fur die Bundesanstalt fur StralBenwesen wurde aus
914 Messdat ensatzen aus den Jahren 1999 bis 2003 eine
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gute Korrelation zwi schen der Anzahl der Tage mt PMLO-
Tagesmittelwerten groéRer als 50 pg/nm? und dem PMLO-
Jahresm ttel wert gefunden. Daraus wurde eine funktiona-
| e Abhangi gkeit der PMLO-Uberschreitungshaufigkeit vom
PMLO- Jahresmittel wert abgeleitet (Lohneyer, 2004a).

| m Okt ober 2004 stellte die Arbeitsgruppe ,,Umelt und
Ver kehr’’ der Umnel t m ni sterkonferenz (UMK) aus den i hr
vorl i egenden Messwerten der Jahre 2001 bis 2003 eine
ent sprechende Funktion fur einen ,best fit“ vor (UW

2004). Diese Funktion zeigt bis zu einem Jahresmttel-
wert von ca. 40 ug/n? einen nahezu identischen Verl auf

we der o.g. ,,best fit’’ nach Lohneyer (2004a). Im
statistischen Mttel wird somt bei beiden Datenauswer-
tungen die Uberschreitung des PMLO-Kurzzeitgrenzwertes
bei ei nem PMLO-Jahresmittelwert von 31 pg/nt erwartet.

I mvorliegenden Gutachten wird wegen der Unsicherheiten
bei der Berechnung der PMLO- Em ssi onen sow e wegen der
von Jahr zu Jahr an den Messstell en beobachteten neteo-
rol ogi sch bedi ngten Schwankungen der Uberschreitungs-
haufi gkeiten eine konservative Vorgehenswei se gewdhlt.
Dazu wird die in Lohneyer (2004a) angegebene ,best
fit“-Funktion um einen Sicherheitszuschlag von einer
St andar dabwei chung er héht. Mehr als 35 Uberschreitungen
ei nes Tagesnittelwertes von 50 pg/n? (G enzwert) werden
m t diesem Ansatz fuir PMLO- Jahresm ttelwerte ab
29 ug/ nt abgel eitet.

Ber echnungsverfahren fur die Verschattung mt Beurtei-
| ungsgr undl agen

I n Wbhngebi eten tragt ei ne nbgliche Besonnung der Fens-
ter, Bal kone, Hof bereiche etc. zum Whl befi nden der Be-
wohner bei. Denentsprechend ist im Zuge der Pl anung ei -
ne Betrachtung der Besonnungs- und Beschattungsverhalt-
nisse vorteilhaft. Fur die Berechnung und grafische
Darstel l ung der Beschattungsverhéltnisse ist eine feine
Auf | 6sung der CGebdude nach Lage und Hohe notwendig. D e
Besonnungs- bzw. Verschattungsverhaltnisse werden mt
dem daf Gir konzi pi erten Berechnungspr ogramm SHADOW ( Br u-
se, 1995) simuliert und einer flachenhaften Anal yse un-
terzogen. Betrachtet wird die ndgliche tagliche Sonnen-
schei ndauer an zwei ausgewahlten Tagen, fir die Richt-
werte in der Literatur genannt werden. Das Mddell SHA-
DOW verwendet zur Darstellung des Mdellraunmes ein Re-
chengitter &aquidistanter Gtterweite. Der Verlauf der
Schattengrenzen wird aus einer geonetrischen Analyse
aller relevanten Objekte im Untersuchungsgebiet be-
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stimmt. FUr die Berechnung der Verschattung missen fol -
gende Ei ngangspar anet er bekannt sein:

1) Orographi e (Hohenverhal tni sse des Cel andes)
2) Lage und Hohe der Bebauung
3) Lage von Bewuchs

Der Bewuchs wurde bei der Berechnung der Beschattung
auf Grund der noch nicht feststehenden konkreten Land-
schaf t spl anung ni cht bertcksi chtigt. Nachdem das Unter -
suchungsgebi et weitgehend eben ist, beeinflussen die
Cebdude malRgeblich die nogliche Sonnenschei ndauer
G undl age der Berechnungen sind di e sel ben Bebauungsda-
ten we fur die Wndfel dberechnungen.

In Deutschland gibt es keine gesetzlichen G undl agen
tiber di e Anforderungen an die M ni mal besonnung von Wh-
nungen. Die DIN 5034 "Tageslicht in Innenraunmen" gibt
Richtwerte Uber die mninmal erforderliche tagliche Son-
nenschei ndauer an Aufenthaltsr&unmen. Nach der neuen
Fassung der DIN 5034 (1999) ist die mininmal erforderli-
che nogliche Sonnenschei ndauer am 17. Januar mt einer
Stunde pro Tag zu betrachten. Die &altere Version der
DIN 5034 (1983) hat eine nbgliche téagliche Sonnen-
schei ndauer von 4 Stunden an den Tag- und Nachtgl ei chen
(21.3. und 23.9.) vorgegeben. Di ese genannten Kriterien
bezi ehen sich auf die mniml erforderliche astrono-
m sch ndgliche Sonnenschei ndauer, dass hei 3t auf die
Sonnenschei ndauer, di e ohne jegliche Bewdl kung vorherr -
schen wir de.

St adt 0kol ogi scher Fachbeitrag

Di e Auf nahne und Beurteilung der vorhandenen Gehdl zbe-
stande erfol gt durch o6rtliche Erhebung. Der Ausgleichs-
bedarf wurde unter Bericksichtigung der Regel ungen der
Baunschut zsat zung ermttelt. Die nonetéare Bewertung des
Gehol zbest andes steht noch aus.

5. MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Zur Uberwachung der erheblichen Umel t auswi rkungen, die
auf G und der Durchfihrung des Bebauungspl ans eintreten
kénnen, sind die fol genden MaBnahnen vor gesehen:

Dur chf ihrung ei ner Ver kehrszahlung i m Jahre 2010 ein
Jahr nach der Ero6ffnung des Einkaufszentrunms zur U
ber prifung der prognostizierten Verkehrsfrequenzen
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rchf Ghrung von Luftschadst of f Gber prif ungen im Jah-
2010.

rchf Uhrung von Lar miber pr tf ungen i m Jahre 2010.

erpriufung der Ersatzpflanzungen durch Begehung im

Jahre 2010.

6. Zusammenfassung des Umwel t beri chtes

Kur zbeschr ei bung des Vor habens:

Der Bebauungspl an soll die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fiur die Realisierung eines grol3flachigen
Ei nkauf szentruns innerhalb eines Kerngebietes / M am
Rande der westlichen Innenstadt schaffen. Vorgesehen
sind vier Verkaufsebenen nit insgesant ca. 55.000 n?
Ver kauf sfl &che sowie 3,5 Parkebenen mt ca. 2.000
Stell pl & zen

Beschrei bung der Umel t:

Das Plangebiet stellt derzeit eine fast vollstéandige
mt Gebauden und Verkehrsanl agen versiegelte Flache
dar. Artenreichtum und freilebende Tierarten sind
ni cht vorhanden. Auf G und der vorhandenen Versiege-
lung stellt die Flache keinen Regenerationsbereich fir
di e Natur oder den G undwasserhaushalt dar.

Di e dichte Bebauung und der hohe Versiegel ungsgrad be-
di ngen di e Auspragung ei nes starken Wirneinsel ef f ekt es
mt z. T. bioklimtischen Bel astungen

Positive Folge des Wirneinseleffektes sind dagegen
starke therm sche Konvektionen, die zum vertikalen
Luftaustausch fihren und den bodennahen Durchmi -
schungsraum vergrofBern. Die |Innenstadt weist eine re-
lativ gute Durchl Gftung aus.
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Umnel t beri cht

Beei ntrachti gungen der Schutzgiter und deren Wechsel wi r kun-

gen
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Schut zgut er

Kur zer | aut er ung

1. Schut zgut
Mensch

Larmi mm ssi onen sind durch Vorbel astung
gegeben. Di ese werden durch die Zunahne
des Verkehrs geringflgig erhdht. Fest-
setzung entsprechender Larnpegel berei -

che.
2. Schutzgut Tie- [Besejtigung von ca. 90 Biumen. Ersatz
re und Pflan- |qurch Neupflanzungen i m Unf el d.
zen sow e

Landschaf t

3. Schut zgut Bo-

Kei ne erheblichen Beeintréchti gungen.

den
4. Schutzgut Was- |Kejne erheblichen Beeintrachtigungen.
ser
5. Schutzgut Luft |Inm ssionen sind durch die Vorbel astung
gegeben. Di ese werden durch die Zunahne
des Verkehrs wund durch die Form des
Baukorpers geringfigig erhodht. Durch
Luftreinhal tepl anung konnen die Bel as-
tungen reduzi ert werden.
6. Schutzgut Kli-|Nachteilige Ausw rkungen durch Erwar-

ma

nmung grolfl achi ger Fassaden. M nderung
durch die Anlage einer offentlichen
G unfl ache im Bereich nordlich des Ber-
i ner Platzes.

7. Schut zgut
Kul t ur -
Sachgdut er

und

Kei ne erheblichen Beeintréchti gungen.

Wechsel wi r kungen
den

ZW schen
Schut zglut ern

Uber die bereits unter den Schutzgitern
genannten Wechsel wi rkungen hi naus gi bt
es keine rel evanten Wchsel wi r kungen.

Darstell ung anderweitig geprufter

Al's einzige Planalternative kane der

Frage, der

Losungsnigl i chkei t en:

Prognosenul I fall in

j edoch die stadtebaulichen Zielsetzungen nicht

i n ausrei chendem MaRe berlcksichtigt.

27.09. 2005

98




Bebauungspl an Nr. 01/05
. Ei nkauf szentrum Li nbecker Pl atz“ VII1. Umnel t bericht

Schwi erigkeiten bei der Ermittlung der Beeintrachtigungen:
Es bestanden keine Schw eri gkeiten bei der Ermttl ung.
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Bebauungspl an Nr. 01/05
, Ei nkauf szent rum Li nbecker Pl atz" | X. Pl anung:

| X. Pl anungs- und ent schei dungser hebl i che Aspekte

Der Bereich des Linbecker Platzes mt den heute beste-
henden einzel nen Kaufhdusern Kar st adt War enhaus,
SinnLeffers und Karstadt Sporthaus ist Bestandteil der
T-foérm g organi sierten Hauptlage des Essener Hauptge-
schaftszentruns und bildet den westlichen Magneten der
Essener Innenstadt am Ende der Linbecker StraRe. Die
best ehenden Ei nzel handel sei nri chtungen entsprechen im
derzeitigen funktionalen und baulichen Zustand nicht
der Bedeutung und Wertigkeit des Standortes fiar die
Attraktivitat wund Anziehungskraft der Essener |nnen-
stadt als Oberzentrum im Bal |l ungskern Ruhrgebiet. Mt
der grundl egenden Erneuerung des Ei nzel handel sst andor -
tes Linbecker Platz durch das geplante Ei nkaufszentrum
wird insgesant eine wesentliche Stidtzung und Starkung
der Essener |nnenstadt angestrebt und erwartet. D eser
Zi el setzung kann nur durch ein nodernes, den heutigen
funktional en Anforderungen an Einzel handel smagneten
ent sprechendes einheitliches und zusammenhdngendes
Ei nkauf szentrum Rechnung getragen werden. In der Folge
bedi ngt dies w ederum eine vollstéandige Urstrukturie-
rung und Neuordnung der an diesem innerstadtischen
Standort eng begrenzten Fl&achenpotentiale mt Zusam
menfassung der bisher durch die Linbecker Strale ge-
trennten Einzel handel sgrundstiicke und die erganzende
Ei nbezi ehung o6ffentlicher Stralenfl d&chen der Linbecker
Strafle und des Linbecker Platzes. Insgesanmt wrd damt
das stéadtebauliche Geflige in diesem Bereich raumich
und funktional neu geordnet und stadtebaulich aufge-
wertet.

Unt er Bericksichtigung der Funktion der Essener |nnen-
stadt als Oberzentrum im Bal | ungskern Ruhrgebiet ist es
al s st adtebauliches Entw ckl ungszi el geradezu erforder-
lich, dass an diesem Standort ein Einkaufszentrum in
den angestrebten D nensionen und Qualitéaten entsteht.
Wesent|iche Nutzungen und Einrichtungen bestehen be-
reits an dem Standort. Diese sollen in das Einkaufs-
zentrum integriert werden, so dass die Planung wesent-
lich durch eine quantitative Zunahne und qualitative
Auf wer t ung vor handener Nutzungen gekennzei chnet i st.

G eichzeitig ist der Standort wesentlich durch Vorbe-
| astungen hinsichtlich Larm und Luftschadstoffen ge-
pragt. Diese reichen zum Teil an Grenzwerte heran oder
i egen zum Teil auch darUber. Insgesant ist die Planung
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Bebauungspl an Nr. 01/05
, Ei nkauf szent rum Li nbecker Pl atz" | X. Pl anung:

zwar mt Zusatzbel astungen verbunden, diese fihren je-
doch nicht zur erheblichen Verscharfung der Umel tsitu-
ation und sind im Rahnmen der Luftreinhaltepl anung bzw.
durch die Festsetzung von Larnpegel bereichen | 6sbar.
| nsbesondere wird auch der Eingriff in den vorhandenen
Baunbest and durch die insgesant mt der Planung verbun-
dene funktional e und st adtebaul i che Aufwertung gerecht-
fertigt, zumal imoffentlichen StraflRenraum des Unfel des
ent sprechende Ersatzpfl anzungen vorgenonmmen wer den.
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Bebauungspl an Nr. 01/05
. Ei nkauf szentrum Li nbecker Pl atz“ X. Bodenor d

X.  Bodenor dnung

Di e von dem Vor haben betroffenen stadti schen G undst -
cke werden nach Rechtskraft des Bebauungspl anes durch
den | nvestor erworben.

| m Gegenzug werden kl einere Flachen, die fir den Stra-
Benausbau bendti gt werden, von der Stadt Essen erwor-
ben.
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. Ei nkauf szentrum Li nbecker Pl atz“ Xl . Entw ckl

Xl . Entw ckl ung aus dem Fl &chennut zungspl an

Der Bebauungsplan ist aus den Darstellungen des Fla-
chennut zungspl ans entw ckel t.
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Bebauungspl an Nr. 01/05
. Ei nkauf szentrum Li nbecker Pl atz“ Xl 1. Aufheb

XI'l. Auf hebung recht sverbi ndlicher Festsetzungen

Mt dem Inkrafttreten des Bebauungspl anes , Ei nkaufs-
zentrum Li nbecker Platz“ werden die ihm entgegen ste-
henden friher getroffenen Festsetzungen ersetzt. I|Insbe-
sondere treten aufller Kraft die Festsetzungen der Bebau-
ungspl ane

Nr. 01/00 ,Friedrich-Ebert-StralRe / Berliner Platz
(Universitatsviertel) — Teil 1

Nr. 123 , Li nbecker Pl atz“

Nr. 154 ,Linbecker Platz (Frohnhauser Str., Oti-
lienstraRe), Il1. Anderung zu Nr. 123

Nr. 271 ,Linbecker Platz, |V. Anderung Bereich Ost-
fel dstrale”

Nr. 4/85 ,lnnenstadt-sudlicher Teil*

Nr. 1/89 ,lInnenstadt 1. Erganzung®

soweit diese den GCeltungsbereich des Bebauungspl anes
, Ei nkauf szent rum Li nbecker Pl atz“ betreffen.
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. Ei nkauf szentrum Li nbecker Pl atz“ Xl11. Koste

X, Kost en und Fi nanzi erung

| m Rahnen der Unset zung der Planung fallen imWsentli -
chen Kosten fir die fol genden MaRnahnen an:

St r alRenbau

Lei tungsverl egungen, sonstige Baureifnmachung der
stadti schen G undstucke, Abl 6sung ei nes Pachtver-
trages und die Ersatzpflanzungen der entfallenen
St r alRenb&aune an.

Di e Finanzierung dieser MaBnahnmen erfolgt fir die Lei-
tungsver | egungen auf der Gundl age der Konzessionsver -
trage und des Tel ekommuni kati onsgeset zes durch die Ver-
sorgungstrager bzw. teilweise durch die Stadt Essen. Im
Ubri gen werden die MaRnahmen durch die Stadt Essen aus
den G undstlickserl dsen finanziert.

Die Kosten fir den StralRenbau werden im Zuge der Aus-
baupl anung fur die Strallen ermttelt.

Fur di e Ubrigen MaBnahnen sind di e Kosten nach dem der -
zeitigen Stand der Verhandl ungen zu dem noch abzu-
schl i eBenden G undstickskaufvertrag auf maximal 3,0 Mo

€ begrenzt.

Amt fdr Stadtpl anung CGeschéaf t sberei ch
6B-

und Bauor dnung Pl anen

Thomas Franke Hans- Jir gen Best
Antsleiter Geschaft sbe-

rei chsvor st and
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