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Textliche Festsetzungen:

I.  Nutzung der Grundstlicke

1. Das sonstige Sondergebiet (SO) gemaB § 11 BauNVO dient der Unterbringung von Geschafts-, Blro- und Verwaltungsge-
bauden sowie grofBflachigen Einzelhandelsbetrieben.

In der mit (a) gekennzeichneten Uberbaubaren Grundstucksflache sind zulassig:
- Buro- und Verwaltungsgebéaude;
%Q9 ., - Gebaude und Raume fur freie Berufe i.S.d. § 13 BauNVO;
: - Wohnungen fur Bereitschafts- und Aufsichtspersonen, jedoch erst ab dem IV. VollgeschoB.

In der mit (b) gekennzeichneten tberbaubaren Grundstiicksflache sind zulassig:

- Blro-, Verwaltungs- und Geschaftsgebaude;

- Gebaude und Raume fir freie Berufe i.S.d. § 13 BauNVO;

- Wohnungen flr Bereitschafts- und Aufsichtspersonen, jedoch erst ab dem IV. VollgeschoB;

- groBflachiger Einzelhandel der Lebensmittelbranche mit einer maximalen Verkaufsflache von 2000 gm, hiervon durfen
hochstens 10 % flir den Verkauf von Waren aus Randsortimenten entfallen;

- sonstige Laden des taglichen oder periodischen Bedarfs, Unternehmen der Dienstleistungsbranche und der Gastrono-
mie mit Ausnahme von Sex- Shops und Spielhallen.

2. GemaB § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, daB in allen WA- Gebieten die Ausnahmen des § 4 Abs. 3 BauNVO nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes werden. -
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Il. Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl

Fur das sonstige Sondergebiet (SO) wird geméaB § 19 Abs. 4 BauNVO festgesetzt, daB die zulassige Grundflachenzahl bis
zu einem Wert von maximal 0,9 uberschritten werden kann; diese Uberschreitung ist jedoch nur in dem Falle moglich, wo
die Uberschreitung durch das Einrechnen der Grundflache von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache,
durch die das Baugrundsttck lediglich unterbaut wird, zustandekommt. ;
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ll. Einhaltung der festgesetzten GeschoBflachenzahl

Innerhalb des sonstigen Sondergebietes (SO) ist bei der Ermittlung der GeschoBflachenzahl die Flache von Aufenthalts-
raumen in Nicht - Vollgeschossen einschlieBlich der zu ihnen gehérenden Treppenraume und ihrer Umfassungswande
gemaB § 20 Abs. 3 BauNVO i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB ganz mitzurechnen.

IV. Larmschutz é; ' |

=

Zum Schutz vor Verkehrslarm sind passive LarmschutzmaBnahmen an den mit \‘7 gekennzeichneten Ge-
baudeseiten erforderlich. GemaB § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB wird festgesetzt, daB bei Aufenthaltsraumen nur solche Fenster
zu verwenden sind, welche mindestens die Anforderungen der jeweiligen Larmschutzklasse (entsprechend den im Plan
enthaltenen arabischen Zahlen) der VDI- Richtlinie 2719 erfillen; daneben sind schallgedammte Liftungen in Fassaden
von Raumen mit hygienischen Anforderungen wie z.B. Schlafraume und Kinderzimmer vorzusehen.

V. Umweltschutz

GemaB § 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB sind im gesamten Plangebiet zum Heizen baulicher Anlagen nur immissionsarme Ener-
giearten zulassig.

VI. MaBnahmen flir den ruhenden Verkehr

1. GemaB § 12 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, daB im SO- Gebiet und im WA1- Gebiet Stellplatze und Garagen nur in den
gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB festgesetzten Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschafts-
anlagen errichtet werden durfen.

2.a) Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB wird festgesetzt, daB innerhalb der fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemein-
schaftsanlagen geméaB § 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB festgesetzten und mit der Zweckbestimmung ,Gemeinschafts-
tiefgarage” versehenen Flachen nur Tiefgaragenstellplétze errichtet werden durfen - die Errichtung von Garagen, offenen

ggsu ebenerdigen Stellplatzen oder Carports auf diesen Flachen ist ausgeschlossen.

2.b) Gemas § 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB wird festgesetzt, daf innerhalb der flir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemein-
schaftsanlagen gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB festgesetzten und mit der Zweckbestimmung ,GSt" versehenen Fla-
che nur offene ebenerdige Stellplatze sowie auch Tiefgaragenein- bzw. -ausfahrten errichtet werden durfen - die Errich-
tung von Garagen, unterirdischen Stellplatzen oder Carports ist auf dieser Flache ausgeschlossen.

Vil. BegrinungsmaBnahmen
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1. GemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25a) BauGB wird festgesetzt, daB im WA1- Gebiet innerhalb der als ,Gemeinschaftstiefgarage” ge- £
kennzeichneten Fléche je angefangene 10 Stellplatze mindestens ein standortgerechter Baum entsprechend des im Plan
enthaltenen Systemschnittes zu pflanzen ist, wobei die Baume mit ihrem Wurzelwerk an den gewachsenen Boden An- 5
schluB haben kdnnen oder aber neben die Tiefgarage zu pflanzen sind (Es sind Laubgeholze zu verwenden, deren e | G ; _ ; . . | i €
Stammumfang zum Zeitpunkt der Pflanzung, gemessen in 1,0 m Hohe, 30 cm nicht unterschreitet.). e 4 : : | | » Gemeinschaftstiefgarage
i - / “ | ~— B T e Pkt. Rechtswert Hochwert (x
2. GemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25a) BauGB wird festgesetzt, daB im gesamten Plangebiet die nicht (berbauten und nach oben : i IR e ” = ; TS kt () (%)
geschlossenen Teile von Tiefgaragen (Unterflurgaragen), soweit sie nicht flr ErschlieBungszwecke oder flir gemaB § 9 : L » _ i i : - _ ‘ — .
Abs. 2 BauONW bereitzustellende Kinderspielplatze benotigt oder von einem festgesetzten Gehrecht zugunsten der All- | ; : . ; ' == . Al ' : \ _ : . CBBIG7 S0
gemeinheit Uberlagert werden, mit einer durchgangigen Bodensubstratauflage von mindestens 80 cm zu Uberdecken so- / e e | : P o [+ f : " < . - 1
' wie fachgerecht und vollstandig mit einheimischen, standortgerechten Laubbaumen (pro 200 gm Dachflache mindestens ' el : : ! AR | f - N _ = SN ! _ : . P . . | g \ 69 531 53 99 073.29
1 Baum) und Strauchern sowie Stauden und Wiese bzw. Rasen struktur- und artenreich zu bepflanzen sind, wobei die so - ] | : . : LIS AlEe T : _ Ry : : / R y ]
festgesetzte Begriinung dauerhaft zu pflegen und zu erhalten ist. Dachéffnungen in nicht Uberbauten Teilen von Tiefgara- ‘ 4 9q W, i L o 1] W) Y TS 4 / o ; ! - ’ 69 528 14 99 052.11
gen sollen zu Zwecken einer nattirlichen Belichtung und Bellftung der Tiefgarage, sowie bei Ausnutzung der in der Ford?— | : : ; - : . : . : \Pls V0 ‘ _ o - : \ . : . )
rung gemaB textlicher Festsetzung VII.1. enthaltenen Option, maximal 25 % der gesamten nicht (berbauten Teile von Tief- — . : ; : ‘ . = -
garagen ausmachen., —_— | ke ; s el # v ~ . R ~— : i 69 523,77 99 031,71
3. GemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25a) BauGB wird festgesetzt, da innerhalb des SO- Gebietes fir den Teilbereich, wo eine maximale . ' i : / o o : : A / e ~ ' '_ 69 523,83 99 029,98
I- geschossige Bauweise zuléssig ist, die als Flachdach auszubildende Dachflache -soweit sie nicht fir notwendige —— ] - . : ; . - . / j - N /
haustechnische Einrichtungen oder Anlagen (auch zur Nutzung erneuerbarer Energiequellen z.B. durch Sonnenkollekto- - . . . ; : ' ; i ‘ ) A & G o N/ . 69 527,66 99 026,18
ren) benotigt wird- unter Gewahrleistung einer durchgangigen Bodensubstratauflage von mindestens 10 cm vollstandig ; : /5 , : /[ /] o :
extensiv zu begrinen und die Begriinung dauerhaft zu erhalten ist. ; ; = { /| / n ; : ~ 69 545,37 99 021,91
4. Die ibrigen gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25a) BauGB festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und son- _ : = J ; . b S : _ P fi ’ 69 622 27 : 99 009 56
stiger Bepflanzung sind bis auf die notwendigen Anteile zur GebaudeerschlieBung (Wege, Ein- und Ausgangsbereiche, ‘ ; [ F v, ; : _ | s . 7 4 ~ ; ;
Zu- und Abfahrten) und die Stellflachen fur Abfall- und Wertstoff- Sammelbehalter sowie fiir gemaB § 9 Abs. 2 BauONW I : fo __ | ' / & - { ! - ; 69 645.43 99 002.76
bereitzustellende Kinderspielplatze voliflachig mit standorttypischer Vegetation (einheimischen Baumen und einheimi- —_— = — ' " e i L. ) )
schen Strauchern sowie Stauden und Wiese bzw. Rasen) zu begrinen (Im WA1- Gebiet ist auf jeweils 200 gm Grundflache ‘ | : |/ S : ! : ‘ . . i T / . 69 616.60 99 002.87
mindestens 1 Baum zu pflanzen; im SO- Gebiet ist pro laufende 10 Meter jeweils 1 Baum zu pflanzen; dabei sind einhei- . ~— . __ - iy : e ) s
mische, standortgerechte Laubbaume zu verwenden - Koniferen sind generell unzulassig.). : / : : : 69 647.04 98/989.96
Hinweis: : ;. . o - ' j | ' T~ | : G 7 f : Dl . / = Orientierung - 1 : 7500
Fir den Schutz des Baumbestandes im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes gilt die ,Satzung zum Schutze des Baum- o _ JE | (] ' O R, N : 7 1 e : = ' Hl| s e b &&%‘J_"‘“@&S U
bestandes in der Stadt Essen (Neufassung) vom 28.09.1982" (Amtsblatt der Stadt Essen Nr. 40 vom 01.10.1982). (i Sl e j : . ‘ £ ey / V& i | e
Textliche Kennzeichnung (gem. § 9 Abs. 5 BauGB): % —t ) : . / a0 | o l § Wi e e 1 ' - Y I 7
Beinahe das gesamte Plangebiet ist mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet. o —— ' - '
HX XXX
X 4 Bei der Planung und Durchflihrung von BaumaBnahmen innerhalb der mit @ gekennzeichneten Flache
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XXX X sind folgende Anforderungen zu beachten:

1. Innerhalb der nicht Uberbauten Flachen des WA1- und WAs- Gebietes ist unter gutachterlicher Aufsicht
_ ein Bodenaustausch oder Bodenauftrag mit unbelastetem Material gem. Punkt 3 in einer Starke von
ﬁﬁgﬂlg 1 m vorzunehmen.

2. Im Bereich der Randkernbohrung 9 ist der vorhandene Boden lber die unter Punkt 1 genannte Forde-
rung hinausgehend in einer Tiefe von 1,0 m bis 1,9 m unter gutachterlicher Aufsicht auszuheben und
nach abfallrechtlichen Bestimmungen zu entsorgen; dabei ist die Vollstandigkeit der durchzufiihrenden
Bodensanierung durch chemische Analysen zu dokumentieren.

L ENGiG . 7z ' : 7 ~——-p | AlfredstraBe s
3. Der einzubauende bzw. aufzutragende Boden hat je nach der vorgesehenen Nutzung den vom Che- 7/ — < | STELLPLATZ i FAHRGASSE STELLPLATE / ' L | i SRR bl € b~ ischen EinigkeitsiraBe und Brachtstraih
misch - Geologischen - Institut der Stadt Essen (St. A. 59-3) gestellten Anforderungen fiir Spielanlagen /////// ' , s . e il g
und Garten (siehe Begriindung zum Bebauungsplan) zu entsprechen. , /////////////// ////////// : %‘_ . R Gemarkung Bredeﬂey

Innerhalb der mit (B) gekennzeichneten Flache sind aus Grinden der Gesundheitsvorsorge bei der Gar- 5 _ ‘ o - n _ Flur 13
tennutzung Einschrankungen hinzunehmen und bestimmte Verhaltenshinweise zu beachten (siehe Be- Erlauternder Systemschnitt zur textlichen Festsetzung VII. 1. mit beispielhafter AnschluBmoglichkeit
grindung zum Bebauungsplan ). - zwischen Tiefgarage und Gelande im MaBstab 1 : 300
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