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i Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (§ 2 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
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In dem festgesetzten sonstigen Sondergebiet SO "Buros und Verwaltungen/
messebezogene Nutzungen” sind gemaR § 11 Abs. 2 BauNVO Biiro- und
Verwaltungsgeb&ude, die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften, Kindertageseinrichtungen sowie messebezogene
Dienstleistungsbetriebe, Kongrefeinrichtungen, Beherbergungsbetriebe und Anlagen
des ruhenden Verkehrs zulassig.

Ausnahmsweise kdnnen Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir

Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm
gegeniiber in Grundfl&che und Baumasse untergeordnet sind, zugelassen werden.

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

——t‘——_-‘——-_
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Im gesamten Verfahrensgebiet ist die zulassige GeschoRflache gemaR § 21 a Abs. 5
BauNVO um die Flachen notwendiger Garagen, die unter der Gel&ndeoberflache
hergestellt werden, bis zu einer Obergrenze der GFZ von 2,6 zu erhdhen.

Tiefgaragen (§ 12 Nr. 6 BauNVO)

>

Tiefgaragen sind mit Ausnahme von Zu- und Abfahrten auRerhalb der iiberbaubaren
Grundsticksflache unzulassig.

Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Begriinung von Pflanzflachen

Die festgesetzte Pflanzflache parallel der siidlichen Plangebietsgrenze ist mit Ausnahme
der notwendigen Zuwegungen und Zufahrten dauerhaft zu begriinen; dabei ist je
angefangene 500 m? Pflanzflache ein standortgerechter, mindestens mittelkroniger
Laubbaum in der Pflanzgiite von mindestens Stammumfang 18 - 20 cm, anzupflanzen;
die Baume sind tber die Pflanzflache verteilt zu pflanzen. AuRerdem sind auf 30 % der
Pflanzflache standortgerechte Laubstraucher zu pflanzen. Diese An- und Bepflanzungen
sind dauerhaft zu erhalten; ausfallende Baume sind entsprechend nachzupflanzen. In
den Pflanzflachen sind erforderliche Zuwegungen und Zufahrten (auch
Feuerwehrumfahrten und -aufstellflachen) zulassig. Dort, wo eine entsprechende
Bepflanzung mit Bdumen vorhanden ist und erhalten bleibt, ist eine Anpflanzung nicht
erforderlich.

Die festgesetzte Pflanzflache parallel der Luxemburger Strale ist dauerhaft zu
begriinen. Dabei ist pro Grundstiick je angefangenen 200 m? Pflanzfléche ein
standortgerechter, mindestens mittelkroniger Laubbaum in der Pflanzgite von
mindestens Stammumfang 18 - 20 cm anzupflanzen. Die Baume sind tber die
Pflanzflache verteilt zu pflanzen. Diese An- und Bepflanzungen sind dauerhaft zu
erhalten, ausfallende Baume sind entsprechend nachzupflanzen. In den Pflanzflachen
sind erforderliche Zuwegungen und Zufahrten zulassig. Dort, wo eine entsprechende
Bepflanzung mit Baumen vorhanden ist und erhalten bleibt, ist eine Anpflanzung nicht
erforderlich.

Begriinung von Tiefgaragen

Die nicht Uberbauten Decken von Tiefgaragen sind, soweit sie nicht fur
ErschlieBungszwecke benétigt werden oder Teil des gestalteten Vorfahrisbereiches
parallel der Norbertstrale sind, unter Gewahrleistung einer durchgangigen-
Bodensubstratauflage von mindestens 0,80 m fachgerecht und vollstandig zu begriinen
und mit einheimischen, standortgerechten Laubbaumen sowie mit Strauchem struktur-
und artenreich zu bepflanzen und dauerhaft so zu erhalten. Nadelgehélize sind generell
unzuldssig. Anstelle der Begriinung ist auch die Anlage gestalteter Teichanlagen
zulassig.

Dachbegriinung

Flachdacher mit Ausnahme von Glasdéachern sowie von Geb&udeteilen, die mehr als 5
Voligeschosse aufweisen, sind extensiv zu begrunen. Die Begriinung ist dauerhaft zu
erhalten. Die Mindeststérke der Drén-, Filter- und Vegetationstragschicht betragt 6 cm.
Ausgenommen hiervon sind Dachflachenbereiche, die fir gestaltete
Aufenthaltsbereiche, Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energiequellen oder fir
erforderliche haustechnische Einrichtungen genutzt werden.

Immissionsschutz

Bauliche und sonstige Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zum Schutz vor Verkehrslarm sind passive Larmschutzmalnahmen an den mit
gekennzeichneten Geb&udeseiten erforderlich. Sofern nicht durch aktive
Schallschutzmalnahmen (z.B. La&rmschutzwand) bzw. Grundrissanordnung und
Fassadengestaltung sowie durch Baukérperstellung die erforderliche Pegelminderung
erreicht wird, muss die Luftschallddmmung von AufRenbauteilen mindestens den
Anforderungen des jeweiligen Larmpegelbereiches (siehe romische Zahlen; die im
Bebauungsplan enthalten sind) der DIN-4409-Schallschutz im Hochbau- erfillen.

Das jeweilige Schallddmmmal betragt:

Larmpegelbereich Mittlungspegel Schallddmmmale Schalldammmalie fir

Lm tags dB(A) f. Aufenthaltsraume Birordume u.a.
in Wohnungen u.a. R'w,res dB(A)
R'w,res dB(A)
] 56-60 30 30
] 61-65 35 30
v 66-70 40 35
\' 71-75 45 40

In den Larmpegelbereichen 11l bis V sind im Zusammenhang mit Fenstern von
Schlafrdumen schallgedammte Liftungssysteme festgesetzt, die die
Gesamtschalld@mmung der Aulenfassade nicht verschlechtern. Alternativ dazu kann
die Loftung von Schiafrdumen iber larmabgewandte bzw. zuséatzlich abgeschirmte
Fassadenseiten erméglicht werden.

Il. Textliche Kennzeichnung

Aufgrund der ganzflachig vorhandenen Auffiillungen und der damit verbundenen
Altlastenproblematik ist es erforderlich, daR zur Sicherung eines ordnungsgemafien
Umgangs mit dem evtl. kontaminierten Bodenaushub die entsprechenden Erdarbeiten
durch einen anerkannten und unabhéngigen Sachversténdigen in Altlastenfragen

begleitet werden.

Auf den zukiinftig nicht Uberbauten Freiflachen ist zur dauerhaften Vermeidung eines
Direktkontaktes mit dem anstehenden Boden eine geeignete Abdeckung erforderlich.
Konkretere Angaben werden in Form von Nebenbestimmungen in das

Baugenehmigungsverfahren eingebracht.

Ill. Nachrichtliche Ubernahme

Schutzzonen der Autobahn

1. In einer Entfernung bis zu 40 m, gemessen vom aulleren Rand der befestigten Fahrbahn
der Bundesautobahn (Anbauverbotszone § 9 (1) FStrG) durfen Hochbauten jeder Art nicht
errichtet werden und Aufschiittungen und Abgrabungen gréBeren Umfangs nicht
durchgefihrt werden. Ebenfalls unzul&ssig sind Anlagen der Auftenwerbung sowie
Einrichtungen, die fiir die rechtliche oder gewerbliche Nutzung der Hochbauten erforderlich
sind (z.B. Pflichtstellplatze, Lagerflachen o.4.). Feuerwehrumfahrten, Sicht- und
Larmschutzwalle bedirfen der Genehmigung der StralRenbauverwaltung.

2. In einer Entfernung bis zu 100 m, gemessen vom &uReren Rand der befestigten Fahrbahn

der BAB (Anbaubeschrankungszone § 9 (2) FStrG )

a) durfen nur solche Bauanlagen errichtet, erheblich gedndert oder anders genutzt werden,
die die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der Autobahn weder durch
Lichteinwirkung, Dampfe, Gase, Rauch, Gerdusche, Erschitterungen und dgl. gefahrden
oder beeintrachtigen. Anlagen der Aulkenwerbung stehen den baulichen Anlagen gleich.

b) sind alle Beleuchtungsanlagen innerhalb und auBerhalb von Grundstiicken und
Gebauden so zu gestalten oder abzuschirmen, dass die Sicherheit und Leichtigkeit des
Verkehrs auf der BAB nicht durch Blendung oder in sonstiger Weise beeintréchtigt wird.

c) dirfen weder Werbeanlagen, Firmennamen, Angaben.iber die Art von Anlagen oder
sonstige Hinweise mit Wirkung zur Autobahn angebracht oder aufgestellt werden.

IV. Hinweise

1. Satzungen degStadt Essen

Fur dasPlangebiet gilt die "Satzung zum Schutze des Baumbestandes in der Stadt Essen
(Baumschutzsatzung)" vom 06.07.2001 (Amtsblatt der Stadt Essen, Nr. 28, S. 227),
geéndert durch die Satzung vom 06.10.2005 (Amtsblatt der Stadt Essen Nr. 41, S. 318).

2. Kampfmittel

Es ist nicht auszuschlielfen, dass Kampfmittel im Boden vorhanden sind. Aus diesem
Grund sind Erdarbeiten mit entsprechender Vorsicht auszuftihren. Vor Durchfiihrung evil.
erforderlicher gréRerer Bohrungen (z.B. Pfahigriindung) sind Probebohrungen (100 mm
Durchmesser) zu erstellen, die ggf. mit Kunststoff- oder Nichtmetallrohren zu versehen
sind. Danach sind die Probebohrungen mit ferromagnetischen Sonden durch den
Kampfmittelrdumdienst zu Uberpriifen. Samtliche Bohrarbeiten sind mit Vorsicht
durchzufiihren. Sie sind sofort einzustellen, sobald im gewachsenen Boden auf Widerstand
gestofen wird. In diesem Fall ist umgehend der Kampfmittelraumdienst der
Bezirksregierung Dusseldorf (iber das Ordnungsamt zu benachrichtigen.

3. Bodendenkmétler

Auf die Meldepflicht bei der Entdeckung von Bodendenkmaélern nach § 15 DSchGNW wird
hingewiesen. Beim Auftreten arch&ologischer Bodenfunde oder Befunde ist die
Stadtarchidologie Essen unverziiglich zu informieren. Bodendenkmal und Fundstelle sind

zunachst unveréndert zu erhalten.

Bei der Vergabe von Ausschachtungs-, Kanalisations- und ErschlieBungsauftragen sind
die ausfilhrenden Baufirmen auf die Meldepflicht bei der Stadt Essen (Untere

Denkmalbehérde) hinzuweisen.

4. Bodenaushub

Kontaminiertes Bodenaushubmaterial ist nach MaRgabe der abfallrechtlichen
Bestimmungen zu verwerten oder zu beseitigen. Die durchgefilhrte MaRnahme ist der

Unteren Abfallwirtschaftsbehérde nachzuweisen.

Fir den Fall, daf kontaminiertes Erdreich im Plangebiet in nicht unerheblichem Umfang
gesichert wieder eingebaut werden soll, bedarf diese MalRnahme def Zustimmung der
zustandigen Behérde. Die Untere Abfaliwirtschaftshehorde, die Untere Wasserbehérde und

das-Umweltamt -Altlasten- sind unverziglich zu informieren.

5. Grundwasser

Die Einleitung von Grundwasser (2.B. Drainagewasser, Grubenwasser) in die 6ffentliche
Kanalisation ist gem. § 7 Abs. 5 dér Entwésserungssatzung der Stadt Essen grundsétzlich

nicht zulassig.

Direkte Auswirkungen durch das Grundwasser auf die beabsichtigte Nutzung sind nicht zu
befiirchten. Da jedoch aufgrund der vorhandenen Bodenbelastungen Auswirkungen auf
das Grundwasser nicht ganzlich ausgeschlossen werden kénnen, ist von jeglicher Nutzung

und Benutzung des Grundwassers im Plangebiet abzusehen.

6. Luftrechtliche Zustimmung der Bezirksregiérung

Bauvorhaben ab einer Héhe von 157,00 m Gber NN bedirfen im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens der luftrechtlichen Zustimmung durch die Bezirksregierung

Diisseldorf.

7. Hauptentsorgungsleitung der Entwésserung Essen GmbH

Samtliche MaRnahmen im Bereich der festgesetzten unterirdischen
Hauptentsorgungsleitung/ Regenwasserkanal sowie des parallel dazu festgesetzten
Leitungsrechtes sind mit der Entwasserung Essen GmbH abzustimmen.

B. Grundwassemessstellen

“Innerhalb des Geltungsbereiches bzw. unmittelbar angrenzend befinden sich zwei
Grundwassermessstellen. Diese sind langfristig zu sichern und zu erhalten. Sollte es zu
einer Uberbauung oder Beschédigung bzw. Zerstérung einzelner Messstellen kommen,
sind diese vom Verursacher in Abstimmung mit dem Umweltamt der Stadt Essen neu zu

ersteilen.

9. Gutachten

Folgende Gutachten liegen dem Bebauungsplan zugrunde und kénnen beim Amt fur

Stadtplanung und Bauordnung eingesehen werden:

- Landschaftspflegerischer Fachbeitrag, umweltbiiro essen, (Essen, Februar 2007)

- Verkehrsgutachten, blanke-ambrosius (Essen, Februar'zﬁOT)

- Altlastenuntersuchung, Erdbaulaboratorium, Essen 1990

- Altlastenuntersuchung, Erdbaulaboratorium, Essen 1998
- Lammberechnung, Stadt Essen, Tiefbauamt, 1998 (mit Ergéanzung, Amt fur

Stadtplanung und Bauordnung, Januar2007)

A

Den Planunterlagen liegt der Entwurf Uber die Vorschriften fir das automatisierte Zeichnen

der Liegenschaftskarte in Nordrhein- Westfalen -Zeichenvorschrift Aut. NW (Stand
01.06.1994) in der derzeit glltigen Fassung- in Verbindung mit den Richtlinien fur die
amtlichen Karten und Plane der Stadt Essen von 1974, in der Fassung vom 14.10.1991,
zugrunde.
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Rechtsgrundlagen:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) in der
mEgen D1 AL S070

Sl (ltigen Fassun
- derzeit - .

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. | S.132) in der derzeit gultigen Fassung
- Planzeichenverordnung (PlanzV 80) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58) in der derzeit gultigen Fassung
- Landesbauordnung (BauO NRW) vom 01.03.2000 (GV NRW S. 256) in der derzeit gtiltigen Fassung
- Landeswassergesetz (LWG) vom 25.06.1995 (GV NW S. 926) in der derzeit gliltigen Fassung
--Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 25.03.2002 (BGBI. | S. 1193) in der derzeit guitigen

Fassung

- Landschaftsgesetz (LG) vom 21.07.2000 (GV NRW S. 568) in der derzeit glltigen Fassung

- Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502) i.V.m.
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12.07.1999 (BGBI. | S. 1554) in der

derzeit gultigen Fassung
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MaRB der baulichen Nutzung
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Uberbaubare Grundstiicksflichen
(§9 Abs.1 Nr.2 BauGB, § 23 BauNVO)

Verkehrsflachen
(§9 Abs.1 Nr.11 BauGB)

Belastungsfldchen
(§9 Abs.1 Nr.21 BauGB)
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