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I. Textliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
1.1 Kerngebiete (§ 7 BauNVO)

1.1.1 Nahere Bestimmung der zuléssigen Nutzung (§ 1 Abs. 4 - 10 BauNVO)

In dem Kerngebiet MK Teil 1, 2 und 3 sind Vergniigungsstatten (auch Wettbiiros),
Wettannahmestellen, Sexshops sowie Bordelle und bordellartige Betriebe und Wohnungsprostitution
nicht zulissig (8 1 Abs. 5 und 9 BauNVO0).

In dem Kerngebiet MK Teil 1, 2 und 3 sind Einkaufszentren, groBflachige Einzelhandelsbetriebe und
sonstige groBflachige Handelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO nicht zuldssig. Sonstige
Einzelhandelsbetriebe sind ausschlieBlich in den Erdgeschossen des Kerngebietes MK Teil 2 zuléssig (8
1 Abs. 5, 7 und 9 BauNVO0).

In dem Kerngebiet MK Teil 1, 2 und 3 sind Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhdusern und
GroBgaragen, Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter sowie sonstige Wohnungen nicht zuléssig (§ 1 Abs. 5 BauNVO).

In dem Kerngebiet MK Teil 1, 2 und 3 sind Tankstellen und Wohnungen nicht Bestandteil des
Bebauungsplans (§ 1 Abs. 6 BauNVO).

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

2.1 Zulassige Geschossflache (§ 20 BauNVO)

Ausnahmsweise ist in dem Kerngebiet MK Teil 3 die Uberschreitung der Geschossflichenzahl um
maximal 1,6 zuldssig, wenn nachgewiesen wird, dass die verkehrliche ErschlieBung gesichert ist und
gesunde Arbeitsverhdltnisse im Baufeld selbst sowie bei umliegenden Gebauden durch ausreichende
Belichtung gewéhrleistet sind (§ 16 Abs. 6 BauNVO).

3. Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

3.1 In dem Kerngebiet MK Teil 1, 2 und 3 sind auf den nicht liberbaubaren Grundstiicksflachen
oberirdische Stellplatze nur innerhalb der festgesetzten Flachen fiir Stellpldtze zulassig (§ 23 Abs. 5
BauNVO).

3.2 In dem Kerngebiet MK Teil 1, 2 und 3 sind auf den nicht liberbaubaren Grundstiicksflachen
oberirdische Garagen nicht zuldssig (§ 23 Abs. 5 BauNVO).

4. Tiefe der Abstandsflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB)

4.1 In dem Kerngebiet MK Teil 1, 2 und 3 betragt das MaB der Tiefe der Abstandsflachen zu den seitlichen
und hinteren Grundstiicksgrenzen 0,2 H (H = Wandhohe gemaB § 6 Abs. 4 BauO NRW).

5. Natur und Landschaft

5.1 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

5.1.1 Auf privaten Pkw-Stellplatzanlagen ist pro 5 Stellplatzen ein standortgerechter, mindestens
mittelkroniger Laubbaum, in der Pflanzgiite von mindestens Stammumfang 18 - 20 cm,
anzupflanzen; die Baume sind lber die Stellplatzanlage verteilt anzupflanzen; die Baumbeete
missen mindestens 1,5 m x 1,5 m groB und begriint sein, sie sind mit einem Anfahrschutz zu
versehen. Die Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten; ausfallende Baume sind entsprechend
nachzupflanzen.

5.1.2 Dachflachen mit einer Neigung von bis zu 15° sind mindestens extensiv zu begriinen. Die
Mindeststarke der Dran-, Filter- und Vegetationstragschicht betragt 6 cm. Davon ausgenommen sind
Dachflachenbereiche bis zu 30 % der Dachfldche, die fiir Anlagen zur Nutzung erneuerbarer
Energiequellen, fiir erforderliche haustechnische Einrichtungen, Tageslicht-Beleuchtungselemente
oder fiir Dachterrassen genutzt werden.
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Ausnahmsweise kdnnen Dachflachenbereiche, die fiir Anlagen zur Nutzung erneuerbarer
Energiequellen, fiir erforderliche haustechnische Einrichtungen, Tageslicht-Beleuchtungselemente
oder fiir Dachterrassen genutzt werden, auf bis zu 40 % der Dachfldche erhdht werden.
Voraussetzung ist eine Kompensation durch folgende MaBnahmen:

a) intensive Begriinung auf Dachern mit einer Mindeststérke der Drén-, Filter- und
Vegetationstragschicht von 35 cm; diese Flachen sind im Verhéltnis 2:1 anzurechnen,

b) intensive Begriinung auf der Decke der Tiefgarage mit einer Mindeststérke der Dran-, Filter-
und Vegetationstragschicht von 70 cm; diese Flachen sind im Verhaltnis 1:1 anzurechnen.

Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten.

5.1.3Die nicht Giberbauten Decken von Tiefgaragen sind intensiv zu begriinen, soweit sie nicht fiir eine
andere zuldssige Verwendung benotigt werden. Die Mindeststarke der Dran-, Filter- und
Vegetationstragschicht betrdgt mindestens 35 cm. Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten.

6. Bauliche und sonstige Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24

BauGB)

6.1 In dem Kerngebiet MK Teil 1, 2 und 3 sind bei Vorhaben, die der Errichtung, Anderung oder
Nutzungsanderung von baulichen Anlagen im Sinne von § 29 BauGB dienen, aufgrund der
Ldrmbelastung der umliegenden StraBen (KruppstraBe, BismarckstraBe, Huyssenallee) sowie des
Schienenverkehrs fiir die Gebdude bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zur
Larmminderung zu treffen.

Die zu treffenden baulichen oder sonstigen technischen Vorkehrungen miissen sicherstellen, dass sie
eine Schallpegeldifferenz 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 librigen Gebieten 35 dB(A)

2. Wohnraume tagsiiber
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 Arbeitsrdume tagsiiber
3.1 Unterrichtsraume, ruhebediirftige Einzelbiiros,
wissenschaftliche Arbeitsraume, Bibliotheken,
Konferenz- und Vortragsrdume, Arztpraxen,
Operationsraume, Kirchen, Aulen 40 dB(A)
3.2 Biiros fiir mehrere Personen 45 dB(A)
3.3 GroBraumbiiros, Gaststatten, Schalterraume, Liden 50 dB(A)

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

Die Innenraumpegel sind vorrangig durch die Anordnung der Baukdrper und/oder geeignete
Grundrissgestaltung einzuhalten. Ist dieses nicht moglich, muss ein ausreichender Schallschutz durch
bauliche MaBnahmen an AuBentiiren, Fenstern, AuBenwanden und Diachern der Gebaude geschaffen
werden.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist als Bestandteil der Bauvorlagen vom
Bauherrn/Antragsteller auf den Einzelfall abgestellt der Nachweis der konkret erforderlichen
SchallschutzmaBnahmen auf der Grundlage der VDI-Richtlinie 2719 zu erbringen.
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Hohenlage (8§ 9 Abs. 3i.V. m. Abs. 1 Nr. 2 und Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

7.1 Innerhalb der in der Planzeichung schraffiert gekennzeichneten Teilfliche der iberbaubaren
Grundstiicksflache und der Fldche fiir Tiefgaragen ist eine Uberbauung der nachrichtlich
tibernommenen planfestgestellten U-Bahntrasse erst oberhalb der Oberkante des U-Bahnbauwerkes
zulassig. Eine Uberbauung der Trasse ist im Vorfeld mit der Ruhrbahn GmbH abzustimmen. Die
Uberbauung ist so auszufiihren, dass das U-Bahnbauwerk in seinem Bestand nicht beeintrichtigt
wird.

. Kennzeichnungen (§ 9 Abs. 5 BauGB)

Flichen, unter denen der Bergbau umgeht (§ 9 Abs. 5 Nr. 2 BauGB)

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes liegt im Einwirkungsbereich ehemaligen Bergbaus. Im
gesamten Geltungsbereich sind tages- und oberflaichennaher Bergbau nicht auszuschlieBen. Daher sind
weitere Untersuchungsbohrungen erforderlich. Hier kdnnten in Abhangigkeit der
Untersuchungsergebnisse Sicherungs- und SanierungsmaBnahmen erforderlich werden. Im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens ist ein bergschadentechnischer Standsicherheitsnachweis zu erstellen.

Ill. Hinweise

1.

Relevante Unterlagen

3.

Samtliche bei der Planaufstellung angewandten Richtlinien, Verordnungen, Satzungen, Erlasse, technische
Regelwerke, DIN-Normen und sonstige Vorschriften (z.B. TA Larm, VDI-Richtlinie 2719 - Schalldammung
von Fenstern - etc.) konnen im Amt fiir Stadtplanung und Bauordnung, Deutschlandhaus, Lindenallee 10,
5. Etage, Zimmer 501 an jedem behdrdlichen Arbeitstag wahrend der Dienststunden eingesehen werden.

. _Gutachten

Folgende Gutachten liegen dem Bebauungsplan zugrunde:

« Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan ,BaedekerstraB/KruppstraBe/Huyssenallee",
Schlussbericht, Brilon Bondzio Weiser Ingenieurgesellschaft fiir Verkehrswesen, Bochum, Marz 2018

« Untersuchung der Windverhiltnisse zum Bebauungsplan
.BaedekerstraBe/KruppstraBe/Huyssenallee" in Essen, Peutz Consult, Dortmund, 09.03.2018

« Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,,BaedekerstraBe/KruppstraBe/Huyssenallee" in
Essen, Peutz Consuit, Dortmund, 08.02.2019

« Orientierende Baugrunduntersuchung RWE-Geldnde an der Huyssenallee in Essen, Grundstiicke
Huyssenallee 15 - 18 und Huyssenallee 20, Dipl. Ing. J.U. Kuigler, Essen, 11.01.2017

. Einsichtnahme in das amtliche Grubenbild Essen, KruppstraBe/Huyssenallee/RolandstraBe, Dipl. Ing.
J.U. Kiigler, Essen, 12.08.2016

« Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (Stufe 1) zum Bebauungsplan
.KruppstraBe/BaedekerstraBe/Huyssenallee" in Essen, 6koplan - Bredemann und Fehrmann, Essen,
September 2017

« Luftschadstoffuntersuchung zum Bebauungsplan ,BaedekerstraBe/KruppstraBe/Huyssenallee" in
Essen, Peutz Consult, Dortmund, 09.03.2018

« Lichttechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,BaedekerstraBe/KruppstraBe/Huyssenallee" in
Essen, Peutz Consult, Dortmund, 05.02.2018

« Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (Stufe 1) zum Bebauungsplan
.KruppstraBe/BaedekerstraBe/Huyssenallee"- in Essen - Abschlussbericht, 6koplan - Bredemann und
Fehrmann, Essen, Januar 2019

Stidtebauliche Vertridge

Folgende Vertrage liegen dem Bebauungsplan zugrunde:
. Stadtebaulicher Vertrag
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4. Baumschutz

Satzung zum Schutze des Baumbestandes der Stadt Essen (Baumschutzsatzung) vom 06.07.2001
(Amtsblatt der Stadt Essen, Nr. 28, S. 227), gedndert durch die Satzung vom 06.10.2005 (Amtsblatt der
Stadt Essen Nr. 41, S. 318).

5. Umagang mit Bodendenkmalern

Beim Vollzug der Planung kdnnen bisher unbekannte Bodenfunde/-denkmiler entdeckt werden. Diese
sind unverziiglich der Stadt Essen (Untere Denkmalbehdrde) anzuzeigen.

6. Einleitung von Grundwasser

Die Einleitung von Grundwasser (z. B. Drainagewasser, Grubenwasser) in die 6ffentliche Kanalisation ist
gemal § 7 Abs. 5 der Entwasserungssatzung der Stadt Essen grundsatzlich nicht zulassig.

7. Altlastenverdachtsflaichen/Umgang mit anfallendem Bodenaushub
Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes durch sonstige Signatur (Y-Linie) dargestellte Fliche ist im
Kataster tiber Altstandorte und Altablagerungen der Stadt Essen unter der Katasternummer 05/5.05 mit
der Bezeichnung "ehem. Betriebstankstelle Ferrostaal AG" erfasst. Im Rahmen kiinftiger Abbruch-
und/oder Baugenehmigungsverfahren ist wegen maglicher Bodenbelastungen mit entsprechenden
Auflagen und Nebenbestimmungen (z.B. gutachterliche Begleitung, Bodenaustausch/-auftrag) zu
rechnen.

8. Kampfmittel
Luftbilder aus den Jahren 1939 - 1945 und andere historische Unterlagen liefern Hinweise auf vermehrte
Kampfhandlungen und Bombenabwiirfe im Plangebiet. Die Bezirksregierung Diisseldorf,
Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD) empfiehlt eine Uberpriifung des Plangebietes auf Kampfmittel. Die
Empfehlung ist zwingend zu beachten und umzusetzen.
Zur genauen Festlegung der weiteren Vorgehensweise ist ein Ortstermin mit dem
Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD) zu vereinbaren.

Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahlgriindungen
etc. empfiehlt der KBD eine Sicherheitsdetektion. Die weitere Vorgehensweise ist dem Merkblatt fir
Baugrundeingriffe des Kampfmittelbeseitigungsdienstes zu entnehmen.

9. Grundwassermessstellen

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans durch Signatur gekennzeichneten Grundwassermessstellen
sind zu sichern, zu erhalten, instand zu setzen bzw. zu ersetzen.

10. Héhen baulicher Anlagen > 30,0 m
Sofern geplante bauliche Anlagen eine Hohe von 30,0 m {iber Grund (iberschreiten, sind in jedem
Einzelfall Planungsunterlagen vor Erteilung einer Baugenehmigung dem Bundesamt fiir Infrastruktur,
Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr, Postfach 2963, 53019 Bonn zur Priifung zuzuleiten.

11. Geldndeaufbereitung/Baureifmachung
Grundlage fiir die Aufbereitung des vorhandenen Gelandes und der Berechnung von Abstandsflachen ist
der Gelandemodellierungsplan des Biiros WES LandschaftsArchitektur, Hamburg, vom 15.01.2018, zuletzt
gedndert am 28.06.2018. Der Gelandemodellierungsplan ist Bestandteil des stadtebaulichen Vertrages und
bei kiinftigen Bauantragen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens vorzulegen.

12. Beeintrachtiqung des Luftverkehrs

Bauwerke und andere Anlagen und Gerite (z. B. Baukrine) im Sinne des § 15 Luftverkehrsgesetz (LuftVG),
die eine Hohe von 100 m tiber Grund tiberschreiten, stellen gem. § 14 Abs. 1 LuftVG ein
Luftfahrthindernis dar. Solche Bauvorhaben bediirfen im Genehmigungsverfahren der luftrechtlichen
Zustimmung der Bezirksregierung Diisseldorf, Dezernat 26 - Luftverkehr. Baukréne oder andere
Bauhilfsanlagen bediirfen als Luftfahrthindernisse der luftrechtlichen Genehmigung. In diesem Fall ist der
Antrag mindestens vier Wochen vor Aufstellung unmittelbar und formlos an die Bezirksregierung
Disseldorf, Dezernat 26 - Luftverkehr, zu richten.




