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1. Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
1.1 Sonstiges Sondergebiet SO ,Einzelhandel und Gewerbe" (§ 11 Abs. 2 BauNVO0)

1.1.1 Nahere Bestimmung der zuléssigen Nutzung (8 1 Abs. 4-9 BauNVO)

Das Sonstige Sondergebiet SO ,Einzelhandel und Gewerbe" dient der Unterbringung von
Einzelhandelsbetrieben und sonstigen Gewerbebetrieben.

Zuldssig sind:

1. (Grofflachige) Einzelhandelsbetriebe mit den nicht zentrenrelevanten Sortimenten:

- baumarktspezifisches Kernsortiment (Bad-, Sanitareinrichtungen und -zubehdr; Bauelemente,
Baustoffe; Beschléage, Eisenwaren; Fliesen; Installationsmaterial, Heizungen, Ofen; Rollladen,
Markisen; Werkzeuge; Farben, Lacke und Tapeten)

- Beleuchtungskérper, Lampen

- Bodenbelége, Teppiche

- Boote und Zubehor

- Brennstoffe, Mineral6lerzeugnisse

- Biromdbel und -maschinen

- Elektrogrol3gerate

- Fahrzeuge aller Art (ohne Fahrrader, Mofas) und Zubehér

- gartencenterspezifisches Kernsortiment (Gartenbedarf (z.B. Erde, Torf); Gartenhauser, -geréte;
Pflanzen und Gefale)

- Mobel, Kiichen

Sonstige nicht erheblich belastigende Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und
Offentliche Betriebe

Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebaude

Tankstellen

Anlagen fr sportliche Zwecke

Gebdaude fir die Berufsausuibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf
in ahnlicher Art ausiiben

N
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Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

1. Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter,
die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentber in Grundflache und Baumasse
untergeordnet sind

2. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

3. Vergnligungsstatten
1.2 Mischgebiet MI (§ 6 BauNVO)

1.2.1 Nahere Bestimmung der zul&ssigen Nutzung (8 1 Abs. 4-9 BauNVO)

In dem Mischgebiet Ml Teil 1 sind die in § 6 Abs. 2 BauNVO genannten Nutzungen allgemein und die in
8 6 Abs. 3 BauNVO genannten Nutzungen ausnahmsweise zuldssig.

in dem Mischgebiet Ml Teil 2 sind die in § 6 Abs. 2 BauNVO genannten Nutzungen mit Ausnahme von
Wohngebduden allgemein und die in § 6 Abs. 3 BauNVO genannten Nutzungen ausnahmsweise zulassig.
(8 1 Abs. 4 BauNVO)
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In dem Mischgebiet Ml Teil 1 und 2 sind Einzelhandelsbetriebe nicht zuléssig. Davon
ausgenommen ist der Einzelhandel mit Kraftfahrzeugen, Kfz-Zubehor und Kfz-Anhéngern,
Booten und Zubehdr, Baustoffen und Brennstoffen sowie der Einzelhandel als untergeordneter
Bestandteil von Produktions-, Handwerks- und Dienstleistungsbetrieben bis zu einem Anteil von
hochstens 10 % Verkaufsflache an der Bruttogeschossflache des jeweiligen Betriebes. Das gilt
nicht fur nahrungs- und genussmittelerzeugende Betriebe. (§ 1 Abs. 5 und 9 BauNVO)

1.3 Gewerbegebiet GE (§ 8 BauNVO)

1.3.1 Nahere Bestimmung der zuldssigen Nutzung (8 1 Abs. 4-9 BauNVO0)

In dem Gewerbegebiet GE Teil 1-8 sind Einzelhandelsbetriebe nicht zuléssig. Davon
ausgenommen ist der Einzelhandel mit Kraftfahrzeugen, Kfz-Zubehor und Kfz-Anhéngern,
Booten und Zubehdr, Baustoffen und Brennstoffen sowie der Einzelhandel als untergeordneter
Bestandteil von Produktions-, Handwerks- und Dienstleistungsbetrieben bis zu einem Anteil von
hochstens 10 % Verkaufsflache an der Bruttogeschossflache des jeweiligen Betriebes. Das gilt
nicht fr nahrungs- und genussmittelerzeugende Betriebe. (§ 1 Abs. 5 und 9 BauNVO)

In dem Gewerbegebiet GE Teil 1-4 sind Betriebe und Anlagen der Abstandsklassen I-VII,

in dem Gewerbegebiet GE Teil 5-7 sind Betriebe und Anlagen der Abstandsklassen 1-VI,

der Abstandsliste zum Abstandserlass 1998 (Anhang 1 zum RdErl. d. Ministeriums fur Umwelt,
Raumordnung und Landwirtschaft v. 2. 4. 1998 - V B 5 - 8804.25.1 (V Nr. 1/98)) nicht zul&ssig.

Fur die mit (*) gekennzeichneten Anlagen der Abstandsliste gelten die als FuRnote der Abstandsliste
abgedruckten Bestimmungen Nr. 2.2.2.4 und 2.2.2.5 des Abstandserlasses. (8 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO)

2. Natur und Landschaft
2.1 Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

In dem Gewerbegebiet GE Teil 1 bis GE Teil 8, dem Sonstigen Sondergebiet SO und dem Mischgebiet Ml
Teil 1 und 2 sind die festgesetzten Pflanzflachen parallel zur StraBenbegrenzungslinie dauerhaft zu
begriinen; dabei ist pro Grundstiick je angefangene 200 m? Pflanzflache ein standortgerechter,
mindestens mittelkroniger Laubbaum, in der Pflanzgiite von mindestens Stammumfang 18-20 cm,
anzupflanzen; die Baume sind Uber die Pflanzflache verteilt zu pflanzen. Dort, wo eine entsprechende
Bepflanzung mit Baumen vorhanden ist, ist eine Anpflanzung nicht erforderlich. Diese An- und
Bepflanzungen sind dauerhaft zu erhalten; ausfallende Bdume sind entsprechend nachzupflanzen. In den
Pflanzflachen sind erforderliche Zuwegungen und Zufahrten zul&ssig.

In dem Gewerbegebiet GE Teil 8, im Mischgebiet Ml Teil 2 sowie stdlich der Meisenburgstraf3e sind in
den festgesetzten Pflanzflachen zur offenen Landschaft sowie zum Wald B&dume und Straucher der
potenziellen natdrlichen Vegetation in einem Pflanzverband von 1,5 m x 1,5 m anzupflanzen; dabei ist
mindestens pro Grundstiick je angefangene 200 m? Pflanzflache ein Baum 1. Ordnung, in der Pflanzgiite
von mindestens Stammumfang 18-20 cm, anzupflanzen; Straucher sind in der Pflanzglte von
mindestens Hohe 60-100 cm anzupflanzen. Dort, wo eine entsprechende Bepflanzung mit Bdumen und
Stréduchern vorhanden ist, ist eine Anpflanzung nicht erforderlich. Diese An- und Bepflanzungen sind
dauerhaft zu erhalten; ausfallende Baume und Straucher sind entsprechend nachzupflanzen. Welche
Baume und Stréucher hier zur potenziellen natirlichen Vegetation gehoéren, kann der Pflanzliste des
Landschaftsplans Essen entnommen werden. In den Pflanzflachen sind erforderliche Zuwegungen und
Zufahrten zulassig.



Textliche Festsetzungen 04/05 Seite 3 von 5

In dem Gewerbegebiet GE Teil 1 bis GE Teil 8, dem Sonstigen Sondergebiet SO und dem Mischgebiet Ml
Teil 1 und 2 ist auf privaten Pkw-Stellplatzanlagen pro 5 Stellpléatze ein standortgerechter, mindestens
mittelkroniger Laubbaum, in der Pflanzgite von mindestens Stammumfang 18-20 cm, anzupflanzen; die
Baume sind Uber die Stellplatzanlage verteilt anzupflanzen; die Baumbeete miissen mindestens 1,5 m x
1,5 m groR und begriint sein, sie sind mit einem Anfahrschutz zu versehen. Diese Anpflanzungen sind
dauerhaft zu erhalten; ausfallende Baume sind entsprechend nachzupflanzen.

In dem Gewerbegebiet GE Teil 1 bis GE Teil 8, dem Sonstigen Sondergebiet SO und dem Mischgebiet Ml
Teil 1 und 2 sind Flachdécher von Gebduden, Garagen und Carports mindestens extensiv zu begriinen. Die
Mindeststérke der Dréan-, Filter- und Vegetationstragschicht betrdgt 6 cm. Die Begriinung ist dauerhaft zu
erhalten. Davon ausgenommen sind Dachflachenbereiche, die fur Anlagen zur Nutzung erneuerbarer
Energiequellen oder fir erforderliche haustechnische Einrichtungen genutzt werden. In dem
Gewerbegebiet GE Teil 1 bis GE Teil 8, dem Sonstigen Sondergebiet SO und dem Mischgebiet Ml Teil 1 und
2 sind fensterlose Fassaden ab einer Breite von 10 m mindestens je 2 [fdm mit standortgerechten Schling-
und Kletterpflanzen, in der Pflanzglite von mindestens 3 Trieben, zu begriinen. Bei Schling- und
Kletterpflanzen, die nicht selbst haften, sind Kletterhilfen anzubringen. Diese Anpflanzungen sind
dauerhaft zu erhalten; ausfallende Pflanzen sind entsprechend nachzupflanzen.

2.2 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(8 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

Ein 5,0 m breiter Streifen entlang des Mischgebiet Ml Teil 2 zum Wald ist als Flache zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt und dauerhaft zu erhalten.
Innerhalb der festgesetzten Flache sind Aufschiittungen, Béschungen, Stitzmauern, befestigte Flachen,
Versiegelungen, Nebenanlagen und Abgrabungen des Gelandes nicht zulssig.

3. Immissionsschutz

3.1 Bauliche und sonstige Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zum Schutz vor Verkehrslarm sind passive Larmschutzmanahmen an den mit
gekennzeichneten Geb&dudeseiten erforderlich. Sofern nicht durch Grundrissanordnung und
Fassadengestaltung sowie durch Baukdrperstellung die erforderliche Pegelminderung erreicht wird,
muss die Luftschallddmmung von AuRenbauteilen mindestens die Anforderungen des jeweiligen
Larmpegelbereiches (siehe romische Zahlen, die im Bebauungsplan enthalten sind) der DIN 4109 -
Schallschutz im Hochbau - erfiillen.

Das jeweilige Schallddmmmal? betragt:

La&rmpegelbereich Schallddmmmal fiir Schallddmmmal fur Birordume
Aufenthaltsraume in Wohnungen u. & dB(A)
u. a. dB(A)
Il 35 30
\% 40 35

In den Larmpegelbereichen Il und IV sind im Zusammenhang mit Fenstern von Schlafraumen
schallgedammte Liftungssysteme festgesetzt, die die Gesamtschallddmmung der AulRenfassade nicht
verschlechtern. Alternativ dazu kann die Liftung von Schlafraumen (ber larmabgewandte bzw.
zusatzlich abgeschirmte Fassadenseiten ermdglicht werden.
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[I. Kennzeichnungen

1. Bergbau
Der nordliche Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes liegt im Einwirkungsbereich ehemaligen
oberflachennahen Bergbaues. Dariiber hinaus befinden sich nérdlich anschliefend an den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes zwei verlassene und verflillte Tageséffnungen, deren
Sicherheitsradien die Meisenburgstrale tangieren. Der betroffene Bereich ist gem. 8§ 9 Abs. 5 Nr. 2
BauGB durch entsprechende Signatur gekennzeichnet.

2. Bodenverunreinigungen

Im Plangebiet befinden sich zwei im Kataster Uber altlastverdachtige Flachen der Stadt Essen
gefuhrte Altlastenverdachtsflachen. Hierbei handelt es sich um eine Teilflache der Altlast "Verfillung
Meisenburgstral3e" unter der Kataster-Nr. 49/2.01 im norddstlichen Bereich des Verfahrensgebietes
und eine ehem. Tankstelle unter der Kataster-Nr. 49/5.04 auf dem Grundstiick nérdlich des Hauses Im
Teelbruch 95. Die betroffenen Flachen werden gem. 8 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB durch entsprechende
Signatur gekennzeichnet.

I1l. Hinweise

1. Stadtebaulicher Vertrag

Folgender Vertrag liegt dem Bebauungsplan zugrunde:
-Finanzierung von ErsatzmalRnahmen, September 2006

2. Gutachten
Schalltechnische Untersuchung, Amt fir Stadtplanung und Bauordnung, September 2005,
Landschaftspflegerischer Fachbeitrag, Griin und Gruga Essen, August 2006

3. Satzungen der Stadt Essen

FUr den Schutz des Baumbestandes im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes gilt die Satzung zum
Schutze des Baumbestandes in der Stadt Essen (Baumschutzsatzung) vom 06.07.2001 (Amtsblatt der
Stadt Essen, Nr. 28, S. 227), geandert durch die Satzung vom 06.10.2005 (Amtsblatt der Stadt Essen
Nr. 41, S. 318).

4. Bodenaushub
In den gem. § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichneten Flachen ist anfallender kontaminierter
Bodenaushub nach den abfallrechtlichen Bestimmungen zu entsorgen. Die erfolgte Verwertung bzw.
Beseitigung ist der Unteren Abfallwirtschaftsbehdrde im Umweltamt der Stadt Essen durch Vorlage
entsprechender Belege unter Angabe des Aktenzeichens nachzuweisen.

5. Kampfmittel
Bei Baumalinahmen mit erheblichen Erdeingriffen (> 0,8 m) sind Kampfmittelbefunde nicht

auszuschlieen. Fur die betroffene Flache ist daher friihzeitig vor Beginn der BaumaBnahme beim
Ordnungsamt der Stadt Essen unter Vorlage eines Lageplans eine Uberprifung auf Kampfmittel zu
beantragen.

6. Bergbau
In den gem. § 9 Abs. 5 Nr. 2 BauGB gekennzeichneten Flachen ist damit zu rechnen, dass Sicherungs-
und SanierungsmaBnahmen erforderlich werden. Vor der Erteilung einer Baugenehmigung ist ein
bergschadenstechnischer Standsicherheitsnachweis vorzulegen.
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7. Luftfahrt
Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Verkehrsflughafens Essen-Mulheim auf3erhalb der
Anflugsektoren, jedoch innerhalb des Umkreises von 4 km Halbmesser um den
Flughafenbezugspunkt. Hier ist die Zustimmung der Luftfahrtbehorde zu Bauwerken und
Bauhilfsanlagen erforderlich, deren Hohe 149,0 m Gber NN Uberschreitet.

8. Richtfunk

Uber das Plangebiet verlauft die Richtfunkverbindung Wesel-Buiderich 1 - Wuppertal 1,
deshalb ist eine Bauhdhenbeschréankung von 148,0 m tiber NN zu beachten.

9. Bodendenkmaler

Mit Umsetzung der Planung kdnnen bisher unbekannte Bodenfunde/-denkméler entdeckt werden.
Diese sind gem. 88 15,16 Denkmalschutzgesetz NRW unverziglich der Stadt Essen (Institut fiir
Denkmalschutz und Denkmalpflege) zu melden und in unverédndertem Zustand zu erhalten.



