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l. Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1. Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO) / Ndhere Bestimmung der zuldssigen Nutzung (8 1 Abs. 4 - 10 Bau
NVO)

1.1.1. Ausschluss von Einzelhandel

Im Gewerbegebiet (GE) sind Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten gemaBi
der Sortimentsliste nicht zulassig.

1.1.2. Erweiterter Bestandsschutz / Fremdkorperfestsetzung

Im Gewerbegebiet (GE) ist eine bauliche Anderung oder Neuerrichtung des vorhandenen Zoo-
und Tierfutterfachmarktes (,Maxi-Zoo", FeilenstraBe 6 / Gemarkung Essen, Flur 4, Flurstiick
83) zuldssig; Nutzungsidnderungen zugunsten zentrenrelevanter Sortimente sind jedoch aus-
geschlossen. (Die entsprechende Flache ist im Plan gemaB der in der Planlegende enthaltenen
Signatur markiert.)

1.1.3. Beriicksichtigung des Abstandserlasses

Im Gewerbegebiet (GE) sind Betriebe und Anlagen der Abstandsklassen | bis VII der Abstands-
liste zum Abstandserlass 2007 (Anhang 1 zum Runderlass des Ministeriums fiir Umwelt und
Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz, V-3-8804.25.1 vom 6.6.2007) nicht zu-
lassig. Davon ausgenommen sind Betriebe der Abstandsklasse VII, wenn deren Vertraglichkeit
durch Gutachten nachgewiesen wird.

1.1.4. Ausschluss von Bordellen und Vergniligungsstatten

Im Gewerbegebiet (GE) sind Bordelle und vergleichbare Nutzungen, in denen der gewerbs-
maBigen Prostitution nachgegangen wird, nicht zulassig.
Im Gewerbegebiet (GE) werden Vergniligungsstatten nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

1.2. Sonstiges Sondergebiet (§ 11 BauNVO)

1.2.1. Zweckbestimmung des Sondergebietes

Das Sonstige Sondergebiet ,,SO Einkaufszentrum” dient der Unterbringung eines Einkaufs-
zentrums.

1.2.2. Zuldssige Nutzungsarten

Im ,SO Einkaufszentrum” sind folgende Nutzungsarten zuléssig:

Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten gemal der ,Sortimentsliste der Stadt
Essen 2011",

Einzelhandel mit den unter Punkt 1.2.4. aufgefiihrten zentrenrelevanten Sortimenten und
den ihnen zugeordneter Verkaufsflichenobergrenzen sowie

Schank- und Speisewirtschaften, Bliros und Praxen, Dienstleistungsbetriebe, sowie Hand-
werksbetriebe soweit sie nicht Bestandteil der Abstandsliste sind.

1.2.3. Allgemeine Verkaufsflaichenbegrenzungen
Im Sonstigen Sondergebiet "SO Einkaufszentrum" ist eine Gesamtverkaufsflache von maximal
13.000 m* zulissig.

1.2.4. Sortimentsbezogene Verkaufsflichenbegrenzung

Fiir das Sonstige Sondergebiet ,SO Einkaufszentrum" werden maximale Verkaufsflachen-
groBen fiir die jeweiligen zentrenrelevanten Sortimente wie folgt festgesetzt:
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Sortimente

A.

1.2.5.

1.2.6.

1.2.7.

Nahversorqungs- und zentrenrelevante Sortimente:

Nahrungs- und Genussmittel
(inklusive Reformwaren)

Drogerie, Kosmetika und Parfiimerie
Pharmazeutika

Papier/Schreibwaren/Biiroorganisation
Zeitungen/Zeitschriften

(Schnitt-) Blumen

Sonstige zentrenrelevante Sortimente:

Bekleidung und Zubehor
Lederwaren/Schuhe
Sport- und Freizeitartikel
Spielwaren, Bastelartikel
Haus-, Heimtextilien
Uhren [/ Schmuck

Foto / Optik / Akustik

Kleinstflachenregelung
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Verkaufsflachenobergrenze
4.500 m’

3.155 m?
965 m?
250 m?

350 m?
100 m?

6.000 m*
2.855 m’
1.255 m’
390 m?
970 m’
270 m’
250 m”
250 m’

Weitere, in der Tabelle zu Punkt 1.2.4. nicht aufgefiihrte Sortimente sind als Nebensortimente
bis zu einer Verkaufsfliche von 100 m” je Sortiment zul3ssig, soweit die Obergrenzen der
Sortimentsbereiche A (nahversorgungs- und zentrenrelevant) und B (zentrenrelevant) sowie
die Obergrenze fiir die Gesamtverkaufsflache in Hohe von 13.000 m? nicht iiberschritten

wird.

Aktionswaren

Die Verkaufsflache fiir Aktionswaren ist auf eine GréBe von max. 350 m” pro Ladeneinheit
beschrankt. Aktionswaren sind Waren aller Art mit mindestens einmal wochentlich wechseln-
den Angeboten. Verkaufsflachen flir Aktionswaren diirfen nicht durchgangig mit demselben
Sortiment belegt werden. Die Verkaufsflachen flir Aktionswaren sind nicht auf die in 1.2.4.
einzeln aufgefiihrten Sortimente beschrinkt. Sie darf jedoch nicht zu einer Uberschreitung
der nach Ziffer 1.2.3. festgesetzten Gesamtverkaufsflache fiihren.

Ersatzregelung

Weitere, in der Tabelle zu Punkt 1.2.4. nicht aufgefiihrte zentrenrelevante Sortimente sind -
auch als Hauptsortimente - bis zu einer Verkaufsflache von 250 m” je Sortiment zulissig,
wenn die Vertraglichkeit nachgewiesen ist und jeweils ein in der Tabelle zu Punkt 1.2.4. auf-

gefiihrtes Sortiment entfallt.

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

GemiB § 19 Abs. 4 Satz 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) wird fiir das SO-Gebiet festgesetzt,
dass die im Plan festgesetzte Grundflachenzahl von 0,8 durch das Errichten von Kraftfahrzeugstellplat-
zen bis zu einem Wert von 0,95 liberschritten werden darf.
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3. Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

In den Baugebieten (GE und SO) sind bei Vorhaben, die der Errichtung, Anderung oder Nutzungsinde-
rung von baulichen Anlagen im Sinne von § 29 BauGB dienen, aufgrund der Lirmbelastung der Bam-
lerstraBBe fiir die Gebaude bauliche oder sonstige Vorkehrungen zur Lirmminderung zu treffen.

Die zu treffenden baulichen oder sonstigen Vorkehrungen miissen sicherstellen, dass sie eine Schallpe-
geldifferenz bewirken, die zur Nicht-Uberschreitung folgender Innenraumpegel durch Verkehrslarm
(Mittelungspegel gem. VDI-Richtlinie 2719, August 1987, ,Schallddmmung von Fenstern und deren
Zusatzeinrichtungen") fiihrt:

Raumart Mittelungspegel

1. Schlafraume, nachts

1.1.in Reinen und Allgemeinen Wohngebieten,
Krankenhaus- und Kurgebieten 30 dB(A)

1.2.in allen tibrigen Gebieten 35 dB(A)

2. Wohnrdume, tagsiber

2.1.in Reinen und Allgemeinen Wohngebieten,
Krankenhaus- und Kurgebieten 35 dB(A)

2.2.in allen Gbrigen Gebieten 40 dB(A)

3. Kommunikations- und Arbeitsraume, tagsiber
3.1.Unterrichtsraume, ruhebediirftige Einzelbliiros,
wissenschaftliche Arbeitsrdume, Bibliotheken,
Konferenz- und Vortragsrdume, Arztpraxen,

Operationsraume, Kirchen, Aulen 40 dB(A)
3.2.Biiros fiir mehrere Personen 45 dB(A)
3.3.GroBraumbiiros, Gaststétten,

Schalterrdume, Liden 50 dB(A)

Die Tabelle ist nur insoweit anwendbar, als die dort genannten Raumarten nach den Festsetzungen
uber die Art der baulichen Nutzung zulassig sind.

Die Innenraumpegel sind vorrangig durch die Anordnung der Baukdrper und [ oder geeignete Grund-
rissgestaltung einzuhalten. Ist dies nicht mdglich, muss ein ausreichender Schallschutz durch bauliche
MaBnahmen an AuBentiiren, Fenstern, AuBenwianden und Dachern der Gebaude geschaffen werden.
Wohn- [ Schlafraume in Einzimmerwohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlafraume zu beurteilen.
Der maB3gebliche Innenschallpegel von Schlafraumen muss bei teilgedffneten Fenstern eingehalten
werden. Andernfalls sind schallgedampfte Liiftungssysteme einzubauen.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist als Bestandteil der Bauvorlagen vom Bauherrn [ An-
tragsteller auf den Einzelfall abgestellt der Nachweis der konkret erforderlichen SchallschutzmaBnah-
men auf der Grundlage der VDI-Richtlinie 2719 zu erbringen.

4. Natur und Landschaft

4.1.Bidume, Straucher und sonstige Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

4.1.1. Flachen fiir das Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

A. Im SO-Gebiet ist die entlang der BamlerstraBe festgesetzte Pflanzfliche dauerhaft zu begrii-
nen; dabei ist pro Grundstiick je angefangene 200 m* Pflanzfliche ein standortgerechter,
mindestens mittelkroniger Laubbaum in der Pflanzgiite von mindestens 18 cm Stammumfang
anzupflanzen. Dort, wo eine entsprechende Bepflanzung mit Baumen vorhanden ist, kann
von einer Neuanpflanzung abgesehen werden. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten:
ausfallende Baume sind entsprechend nachzupflanzen.

Erforderliche Zuwegungen und Zufahrten zu baulichen Anlagen sind in der Pflanzflache zu-
Idssig.
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B. Die im Siiden des SO-Gebietes festgesetzte Pflanzflache ist dauerhaft zu begriinen: dabei sind
Straucher in der Pflanzglite von mindestens 60 cm Hohe in einem Pflanzverbund mit einem
Abstand von 1,50 m von Strauchmitte zu Strauchmitte anzupflanzen.

Die Bepflanzung ist dauerhaft zu erhalten; ausfallende Straucher sind entsprechend nachzu-
pflanzen. Erforderliche Zuwegungen und Zufahrten zu baulichen Anlagen sind in der Pflanz-
flache zulassig.

C. Im GE-Gebiet ist die entlang der BamlerstraBe und des Assmannweges sowie entlang des
nordlichen Bereiches der FeilenstraBe festgesetzte Pflanzflache dauerhaft zu begriinen; dabei
ist pro Grundstiick je angefangene 60 m’ Pflanzfliche ein standortgerechter, mindestens mit-
telgroBer Laubstrauch in der Pflanzgiite von mindestens 60 cm Héhe anzupflanzen; die
Straucher sind lber die Pflanzflache etwa gleichmaBig verteilt anzupflanzen.

Die Bepflanzung ist dauerhaft zu erhalten; ausfallende Straucher sind entsprechend nachzu-
pflanzen. Erforderliche Zuwegungen und Zufahrten zu baulichen Anlagen sind in der Pflanz-
flache zulassig.

4.1.2. Begriinung privater Pkw-Stellplatzanlagen

Auf privaten Pkw-Stellplatzanlagen ist pro 5 Stellplatzen ein standortgerechter, mindestens
mittelkroniger Laubbaum in der Pflanzglite von mindestens 20 cm Stammumfang anzupflan-
zen; die Baumbeete miissen mindestens einen Durchmesser von 1,5 m aufweisen und sind mit
einem Anfahrschutz zu versehen. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten; ausfallende
Baume zu ersetzen.

4.1.3. Flachdachbegriinung

Bei Neubauten sind Flachddcher mindestens extensiv zu begriinen. Die Mindeststérke der
Dran-, Filter- und Vegetationstragschicht betrdgt 6 cm. Die Dachbegriinung ist dauerhaft zu
erhalten. Davon ausgenommen sind Dachflidchenbereiche, die fiir Anlagen zur Nutzung er-
neuerbarer Energiequellen oder fiir erforderliche haustechnische Einrichtungen genutzt wer-
den - soweit hierfiir nicht mehr als 50 % der jeweiligen Dachflache in Anspruch genommen
wird.

. Festsetzungen nach Landesrecht (§ 9 Abs. 4 BauGB)

Gestalterische Festsetzungen (§ 86 BauO NRW)

1.

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 86 Abs. 1 Nr. 1 BauO NRW)
Alle Gebaude im Plangebiet sind mit einem Flachdach zu versehen.

Werbeanlagen (§ 86 Abs. 1 Nr. 1 BauO NRW)

Werbeanlagen sind analog der Hohenbeschrankung fiir bauliche Anlagen bis zu einer Hohe von
maximal 73,00 m . NN zul3ssig. Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht sind unzu-

Samtliche bei der Planaufstellung angewandten Richtlinien, Verordnungen, Satzungen, Erlasse,
technischen Regelwerke, DIN-Normen und sonstigen Vorschriften (z.B. VDI-Richtlinie 2719 ,Schall-
dammung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen") kénnen im Amt fiir Stadtplanung und
Bauordnung, Deutschlandhaus, Lindenallee 10, 5. Etage, Zimmer 501 an jedem behdordlichen Ar-
beitstag wahrend der Dienststunden eingesehen werden.

2.
lassig.
Ill. Hinweise
1. Relevante Unterlagen
2. Gutachten

- Uberpriifung und Neubewertung des Einzelhandel-Sonderstandortes BamlerstraBe (Junker und
Kruse, Stadtforschung und Planung, Markt 5 in 44137 Dortmund), Dezember 2007
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- Vorpriifung des Einzelfalles (tiberschldgige Prifung gemaB BauGB, Anlage 2 zu § 13a Abs. 1
Satz 2 Nr. 2) der Stadt Essen, November 2010

- Vertriglichkeitspriifung (Dr. Donato Acocella, Stadt- und Regionalentwicklung, TeichstraBe 14 in
79539 Lorrach) fiir die Modernisierung /| Erweiterung des ,Kaufparks" BamlerstraBe, 16.09.2011

- Verkehrsuntersuchung fiir das Projekt Essen, ,BamlerstraBe” Ingenieursgesellschaft Stolz mbH

- Schalltechnische Untersuchung zur Realisierung einer RevitalisierungsmaBnahme des Kaufparks
BamlerstraBe in Essen, Ingenieursgesellschaft Stolz mbH

3. Stadtebaulicher Vertrag
Zum Bebauungsplan gehort ein stadtebaulicher Vertrag, der Regelungen zur Gestaltung der bauli-
chen Anlagen im Sonstigen Sondergebiet sowie zur Kosteniibernahme fiir die Anderung einer Sig-
nalanlage im Bereich 6ffentlicher StraBenverkehrsflachen auBerhalb des Plangebietes enthilt.

4. Umgang mit Bodendenkmalern
Es wird auf die Meldepflicht bei der Entdeckung von Bodendenkmalern nach §15 DSchG NW hin-
gewiesen.
Bei Auftreten archiologischer Bodenfunde oder Befunde ist die Stadtarchidologie Essen unverziig-
lich zu informieren. Bodendenkmal und Fundstelle sind zundchst unveridndert zu erhalten.
Bei der Vergabe von Ausschachtungs-, Kanalisations- oder ErschlieBungsauftragen sind die ausfiih-
renden Baufirmen auf die Meldepflicht bei der Stadt Essen (Untere Denkmalbehdrde) hinzuweisen.

5. Altlasten

Im Bereich der Altlastenverdachtsflache ist im Rahmen nachgeschalteter Genehmigungsverfahren
mit Auflagen und Nebenbestimmungen (z.B. gutachterliche Begleitung, Bodenaustausch / -auftrag)
zur Altlastenproblematik zu rechnen.

6. Bergbau
Der Bereich des Plangebietes ,BamlerstraBe / Assmannweg" liegt tiber den auf Steinkohle verliehe-

nen Bergwerksfeldern ,Amalie 1 und Amalie 2". Vor Errichtung von neuen Bauvorhaben ist eine Si-
cherungsanfrage an den zustandigen Bergwerkseigentiimer zu richten.

7. Baumschutzsatzung
Fiir das Plangebiet gilt die Satzung zum Schutz des Baumbestandes der Stadt Essen (Baumschutz-
satzung) vom 06. Juli 2001 (Amtsblatt der Stadt Essen Nr. 28, S. 227), gedndert durch die Satzung
vom 06.10.2005 (Amtsblatt der Stadt Essen Nr. 41, S. 318).

8. Grundwassermessstelle

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes durch Signatur gekennzeichnete Grundwassermess-
stelle ist zu sichern, zu erhalten, instand zu setzen bzw. zu ersetzen.

9. Uberbauung der U-Bahn-Réhre
Im Bereich der das Plangebiet beriihrenden U-Bahn-Réhre ist bei einer baulichen Nutzung unter-
halb der Gelandeoberflache darauf zu achten, dass hierfiir erforderliche Bodenaushubarbeiten nur
bis zu einer Tiefe von etwa 3,50 Meter durchgefiihrt werden kdnnen, Einzelheiten sind vor Baube-
ginn mit der fiir die U-Bahn zustidndigen Einrichtung abzustimmen.

10. Blindgdngerverdachtspunkt

In einem Umkreis von 10 Metern um den Blindgangerverdachtspunkt 1035 diirfen keine Tiefbauar-
beiten durchgefiihrt werden, solange die Verdachtsstelle nicht liberpriift ist.

11. Im Hinblick auf Bombenblindginger nicht ausgewerteter Bereich

In dem durch Signatur entsprechend kenntlich gemachten Bereich sind bei baulichen MaBnahmen
mit erheblichen Erdeingriffen simtliche Erdarbeiten mit entsprechender Vorsicht auszufiihren.

Bei Aushubarbeiten mittels Erdbaumaschinen wird eine schichtweise Abtragung um 50 cm sowie
eine Beobachtung des Erdreichs hinsichtlich Verdnderungen wie Verfarbungen oder Inhomogenita-
ten empfohlen. Erdbauarbeiten sind sofort einzustellen, wenn Kampfmittel gefunden werden; in
solch einem Fall ist die zustdndige Ordnungsbehdrde, der Kampfmittelbeseitigungsdienst bei der
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Bezirksregierung Diisseldorf oder die ndchstgelegene Polizeidienststelle unverziiglich zu verstandi-

gen.
Sollen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen erfolgen, wie sie bei Rammarbeiten,
Pfahlgriindungen o.4. entstehen kdnnen, wird eine vorangehende Sicherheitsdetektion notwendig;
Einzelheiten hierzu sind dem ,Merkblatt fiir das Einbringen von ,Sondierungsbohrungen” im Regie-
rungsbezirk Disseldorf” zu entnehmen; dieses Merkblatt liegt dem Ordnungsamt der Stadt Essen
vor und kann dort eingesehen werden,

IV. Nachrichtliche Ubernahme

Bauten und Anpflanzungen im Schutzstreifen der vorhandenen Hochspannungsfreileitung

Innerhalb des SO-Gebietes ist im Schutzstreifen der Hochspannungsfreileitung westlich von ,Mast 1"
eine Gebdudehdhe von maximal 69,00 Metern tiber NN realisierbar, 6stlich von ,Mast 1" ist eine Ge-
baudehohe von maximal 68,00 Metern lber NN realisierbar.

Anpflanzungen im Schutzstreifen der Hochspannungsfreileitung diirfen nur vorgenommen werden,
wenn hierdurch eine Endwuchshéhe von maximal 10,00 Metern nicht Giberschritten wird.



