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I.  Planungsrechtliche Festsetzungen

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

1.1 Die gem. § 8 Abs. 2 BauNVO in Gewerbegebieten allgemein zuldssigen Nutzungen sind
gem. 8 1 Abs. 5 BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 9 BauNVO wie folgt eingeschrankt:
Nicht zulassig sind Prostitutionsbetriebe.

1.2 Die gem. § 8 Abs. 3 Nr. 1 und 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind
gem. § 1 Abs 6 BauNVO nicht zulassig.

1.3 Die gem. § 9 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind gem. § 1 Abs. 6 BauNVO
nicht zulassig.

1.4 In den Gewerbegebieten gem. § 8 BauNVO sind Einzelhandelsbetriebe gem. § 1 Abs. 5 BauNVO i. V. m.
§ 1 Abs. 9 BauNVO nicht zul&ssig. Davon ausgenommen ist
- der Einzelhandel mit Kraftfahrzeugen, Kfz-Zubehor und Kfz-Anhdngern sowie Booten und
Zubehor,
- ausnahmsweise der Einzelhandel als untergeordneter Bestandteil von Produktions-, Handwerks- und
Dienstleistungsbetrieben bis zu einem Anteil von hochstens 20 % der Einzelhandelsflache an der
Gesamtnutzflache des jeweiligen Betriebes.

1.5 Erweiterter Bestandsschutz / Fremdkdrperfestsetzung
In den Gewerbegebieten GE 1A und GE 3A ist die Erweiterung und Anderung (nicht Nutzungsanderung)
der vorhandenen genehmigten Einzelhandelsbetriebe (Bau- und Heimwerkermarkt, Lebensmittelmarkt,
Bekleidungsmarkt, Markt fiir Heimtierbedarf) gem. §1 Abs. 10 BauNVO zulassig, wobei die Verkaufsfléache
um hdchstens 10 % gegentber der am Tag der Rechtskrafterlangung des Bebauungsplanes vorhandenen
genehmigten Verkaufsflache zunehmen darf. Die Gesamtverkaufsflache fur Nebensortimente darf einen
Flachenanteil von 10 % der Betriebsverkaufsflache und eine FlachengréRe von max. 700 m2 nicht
uberschreiten.
Im Ubrigen gelten die Festsetzungen des GE 1 und GE 3.
Im Gewerbegebiet GE 3 ist die Erweiterung und Anderung (nicht Nutzungsanderung) des vorhandenen
genehmigten Einzelhandelsbetriebes (Schuh- und Textilmarkt Munchener Stra3e 59, Gemarkung
Holsterhausen, Flur 27, Flurstiick 59 und 60) gem. §1 Abs. 10 BauNVO zulassig. Die Verkaufsflache darf
um hochstens 10 % gegeniiber der am Tag der Rechtskrafterlangung des Bebauungsplanes vorhandenen
genehmigten Verkaufsflache zunehmen.
Im Ubrigen gelten die Festsetzungen des GE 3.
In dem Gewerbegebiet GE 3C ist die Erweiterung und Anderung der vorhandenen genehmigten
gewerblichen Nutzung (Herstellung von Beton, Mortel oder Strallenbaustoffen) gem.

§1 Abs. 10 BauNVO zulassig. Im Ubrigen gelten die Festsetzungen des GE 3.

1.6 Die Gewerbe- und Industriegebiete sind gem. § 1 Abs. 4 BauNVO sowie Abstandsliste 1998 wie folgt
gegliedert:
a) Nicht zulassig sind
- im GE 1, 1A und 1B Betriebe/Anlagen der Abstandsklassen I-VII,
- im GE 2 Betriebe/Anlagen der Abstandsklassen -V,
- im GE 3, 3A, 3B und 3C Betriebe/Anlagen der Abstandsklassen I-V,
- im Gl Betriebe/Anlagen der Abstandsklassen I-V
b) Ausnahmsweise zulassig sind
-im GE 1, 1A und 1B Betriebe/Anlagen der Abstandsklasse VII,
- im GE 2 Betriebe/Anlagen der Abstandsklasse VI,
- im GE 3, 3A, 3B und 3C Betriebe/Anlagen der Abstandsklasse V,
- im Gl Betriebe/Anlagen der Abstandsklasse V,
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2.

sowie Betriebe und Anlagen mit dhnlichem Emissionsgrad, wenn vom Betreiber nachgewiesen wird, dass
ihr Emissionsgrad nicht hoher liegt als bei den unter Beachtung der Ziff. 1.6 a) dieser Festsetzung
zulassigen Betrieben/Anlagen.

Die Abstandsklassen und Nummern beziehen sich auf den RdErl. d. Ministeriums fir Umwelt,
Raumordnung und Landwirtschaft vom 02.04.1998 (MBL. NW 1998, S. 744 SMBL. NW 283).

c) Im Baugebiet GE 1B sind gemél § 12 Abs. 6 BauNVO offene Stellplatze unzul&ssig.

Offene Stellpléatze sind ausnahmsweise zuléssig, wenn die Nachbarvertréaglichkeit durch bauliche oder
andere MaRRnahmen erreicht wird und die Einhaltung der Immissionswerte z.B. durch Gutachten
nachgewiesen wird.

Hinweis: Rechtmaéliig bestehende Anlagen geniel3en Bestandsschutz.

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

2.1 In dem mit GE 3B bezeichneten Baugebiet sind tber die im GE 3 zulassigen Nutzungen hinaus

gem. § 1 Abs. 4 BauNVO fernmeldetechnische Anlagen in Form eines Fernmeldeturms bis zu
einer Gesamththe von 170 m tber Geldndeoberkante zul&ssig.

2.2 Gem. § 21 a Abs. 5 BauNVO kann die zul&ssige Geschossflache um die Flache notwendiger Garagen,

3.

die unter der Gelandeoberflache hergestellt werden, erhéht werden. Die zuléssige Geschossflachenzahl
darf sich dadurch um nicht mehr als 0,2 erhdhen.

Immissionsschutz

3.1 Bauliche und sonstige Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

(8 9 Abs.1 Nr.24 BauGB)

Zum Schutz vor Verkehrslarm sind alle nach aufien abschlieRenden Bauteile von Aufenthaltsraumen
(§ 48 BauO NRW) im gesamten Geltungsbereich so auszufiihren, dass sie mindestens folgendes
SchalldammmaR aufweisen:

Erforderliche Schalldammmalie

i maRgeb. AuBenarm- | Larmpegel- I Erf. R'wses des Aulenbauteils
pegel bereich Wohnraume Biroriume
dB(A) . dB dB

~_61-65 i i 35 30

(Die Tabelle ist ein Auszug der DIN 4109. November' 89. Tab. 8, Herausgeber: DIN - Deutsches Institut
far Normung e. V.)

Zusatzlich sind passive LarmschutzmalRnahmen an den mit v v gekennzeichneten

Gebaudeseiten 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 La&rmpegelbereiches (siehe rémische
Zahlen, die im Bebauungsplan enthalten sind) der DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau - erflllen. Das
jeweilige Schallddmmmal betréagt:

Larmpegel- SchalldammmaP fiir Aufenthalts- SchalldammmaR fiir Bliro-
bereich |  rdume in Wohnungen u. 4. dB(A) raume u. a. dB(A)
v | 40 e 36
v | 45 _ 40
Vi 50 45
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In den Larmpegelbereichen IV bis VI sind im Zusammenhang mit Fenstern von Schlafrdumen
schallgedammte Liftungssysteme festgesetzt, die die Gesamtschallddmmung der Auf3enfassade nicht
verschlechtern. Alternativ dazu kann die Liftung von Schlafraumen tber larmabgewandte bzw.
zusétzlich abgeschirmte Fassadenseiten ermdglicht werden.

Im Baugenehmigungsverfahren ist gemaf Rd. Erl. des Ministeriums fir Bauen und Wohnen vom
24.09.1990 die ausreichende Luftschallddmmung der AufRenbauteile vor AufRenlarm nachzuweisen.
Der Nachweis Uber die ordnungsgemafe Ausfihrung der Larmschutzmalinahme hat nach DIN 4109 zu
erfolgen, bevor die Rdume in Gebrauch genommen werden. Hierzu kann die Vorlage einer
Bescheinigung eines von der Landesregierung anerkannten Sachverstandigen fur Schallschutz
gefordert werden.

Es konnen Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen zugelassen werden, soweit durch den

Sachverstéandigen (vgl. vorstehenden Abschnitt) nachgewiesen wird, dass geringere MalRhahmen
ausreichen.

4. Natur und Landschaft

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

Die als "Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen” festgesetzten
Flachen sind mit Ausnahme der notwendigen Zuwegungen und Zufahrten zu den jeweiligen
Baugrundstiicken und der Feuerwehr- und Rettungswege fachgerecht und vollstandig zu begriinen.

In den gem. 8§ 9 Abs. 1 Ziff. 25 a BauGB festgesetzten Pflanzstreifen sind Nebenanlagen
gem. § 14 (1) BauNVO unzuléssig. Zulassig ist die Anlage von Grundstiickszufahrten im erforderlichen
Umfang.

Hinweis: RechtmaRig bestehende bauliche Anlagen genieRen Bestandsschutz.

Nicht Uberbaubare Grundstiicksflache

Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen, mit Ausnahme der Stellplatze und der notwendigen
Zuwegungen und Zufahrten zu den jeweiligen Baugrundstticken, sind, soweit sie keiner anderen
notwendigen Nutzung zugefiihrt werden, fachgerecht und vollstdndig zu begriinen und mit
einheimischen, standortgerechten Laubbaumen und Strauchern struktur- und artenreich zu bepflanzen
und dauerhaft so zu erhalten.

Je angefangene 250 gm nicht tberbaubarer Grundstiickflache ist ein grolRkroniger Laubbaum -
Stammumfang in 1 m H6he mind. 0,35 m - zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Uberbaubare Grundstiicksflache
Die unbebauten Teile der tberbaubaren Grundstiicksflachen sind, soweit sie keiner notwendigen
Nutzung zugefiihrt werden, zu bepflanzen.

Stellplatzanlagen

Flachen fir PKW - Stellplatzanlagen sind mit Laubb&dumen zu begriinen. Je 4 Stellplatze ist ein groR- bis
mittelkroniger Laubbaum zu pflanzen. Die Grof3e der Baumscheiben sollte mind. 6 gm betragen. Die
Baumscheiben sind mit bodenstandigen Bodendeckern zu begriinen.

Tiefgaragen
Die nicht Uberbauten Décher von Tiefgaragen sind unter Gewahrleistung einer durchgangigen
Bodensubstratauflage von mindestens 0,40 m fachgerecht und vollstédndig zu begriinen.

Dach- und Fassadenbegriinung

Flachdacher mit Ausnahme der Dacher von Hallen sind unter Gewéhrleistung einer durchgangigen
Bodensubstratauflage von mindestens 10 cm fachgerecht extensiv zu begriinen. Ausgenommen hiervon
sind Dachflachenbereiche mit notwendigen haustechnischen sowie produktionstechnischen
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Einrichtungen (z.B. Kihlanlagen) sowie Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energiequellen.
Fensterlose AufRenwénde ab einer Breite von 10 m sind mit einer Fassadenbegriinung mit
mindestens 3 Pflanzen pro Ifd. Meter zu versehen. Rankhilfen sind zulassig.

Hinweis: RechtmalRig bestehende bauliche Anlagen genieRen Bestandsschutz.

5. Beseitigung von Niederschlagswasser

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die Versickerung von Niederschlagswasser nicht
zulassig. Das Niederschlagswasser ist in die 6ffentliche Mischwasserkanalisation einzuleiten.

Il. Kennzeichnungen (§ 9 Abs. 5 BauGB)

1. Flachen unter denen der Bergbau umgeht

Oberflachennaher Bergbau

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes liegt im Einwirkungsbereich ehemaligen oberflachennahen
Bergbaus. Im gesamten Geltungsbereich ist damit zu rechnen, dass Sicherungs- und
Sanierungsmafinahmen erforderlich werden. Vor Erteilung einer Baugenehmigung ist ein
bergschadenstechnischer Standsicherheitsnachweis vorzulegen.

Im Geltungsbereich liegen 16 Tagesoffnungen und ein verflllter und gesicherter Wetterschacht. Die
vermuteten Standorte sowie weitere Flachen, bei deren Bebauung besondere Vorkehrungen gegen
Einwirkungen des friheren Bergbaus erforderlich werden kdnnen, sind im Bebauungsplan

gem. 8 9 Abs. 5 BauGB gekennzeichnet.

2. Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind

Im Bereich der gem. 8 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichneten Flachen dirfen Erdarbeiten nur
durchgefiihrt werden, wenn diese durch einen anerkannten und unabhéngigen Sachversténdigen in
Altlastenfragen fachlich begleitet werden. Der Sachverstandige ist dem Umweltamt vor Beginn der
Mal3nahme zu benennen Dem Gutachter kommt die Aufgabe zu, Bodenverunreinigungen und die
hierdurch moglicherweise hervorgerufenen Gefahren zu erkennen und dem Umweltamt anzuzeigen
sowie in Absprache mit dem Umweltamt fiir eine ordnungsgeméle Handhabung und/oder im Bedarfsfall
flr eine fachgerechte Bodensanierung bzw. -sicherung zu sorgen.

Im Rahmen baurechtlicher Verfahren konnen im Einzelfall ergdnzende Bodenuntersuchungen zur
Bestimmung des Gefahrdungspotentials erforderlich werden.

I11. Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6 BauGB)

1. Denkmalschutzgesetz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt das nach § 3 DSchG eingetragene Baudenkmal
~Kruppstrafle 30“.

2. Bundesfernstralengesetz

Hinweis:

Samtliche Baumalinahmen innerhalb der Anbaubeschrénkungszone entlang der BAB 40 (100 m vom
auRersten befestigten Fahrbahnrand der BAB 40) gem. § 9 BundesfernstraRengesetz sind zur Abstimmung
und Genehmigung dem Landesbetrieb StraRenbau Nordrhein-Westfalen vorzulegen.

Die der BAB 40 zugewandten Fassaden sind bezuglich der Gestaltung wegen der mdéglichen Ablenkung
und Auswirkung auf die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs mit dem Landesbetrieb StraRenbau
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Nordrhein-Westfalen abzustimmen. Lichtquellen zur BAB, die eine Blendwirkung bewirken kénnten, sind
unzuléssig. Werbeanlagen innerhalb der Anbauverbots- bzw. Anbaubeschrankungzone gem. § 9
Bundesfernstraengesetz unterliegen den Anbauverbots- bzw. Anbaubeschrankungsvorschriften des

8 9 Bundesfernstralengesetzes.

IV. Hinweise
1. Gutachten

Folgende Gutachten liegen dem Bebauungsplan zugrunde und kénnen beim Amt fur Stadtplanung

und Bauordnung eingesehen werden:

- Verkehrslarm: Schalltechnische Untersuchung zum B-Plan Munchener Str. / Schederhofstr.;
Stadt Essen, Amt fur Stadtplanung und Bauordnung 61-6-1; Juni 2004

- Gewerbeldrm: Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplanverfahren "Minchener
Stralle / SchederhofstraRe" der Stadt Essen; Peutz Consult GmbH Dusseldorf; Juli 2004

- Untersuchung zur Aufwertung des Gewerbegebietes Miinchener Straf3e in Essen; Biiro flr
Kommunal- und Regionalplanung Essen; Februar 2003

2. _Umgang mit Bodendenkmalern

Beim Vollzug der Planung kdnnen bisher unbekannte Bodenfunde / -denkméler entdeckt werden.
Diese sind unverziglich der Stadt Essen (Untere Denkmalbehérde) anzuzeigen.

3. Baumschutzsatzung

FUr den Schutz des Baumbestandes im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes gilt die ,,Satzung zum
Schutz des Baumbestandes der Stadt Essen“ (Baumschutzsatzung) vom 06. Juli 2001 (Amtsblatt der
Stadt Essen Nr. 28, Seite 227), zuletzt geandert durch Satzung vom 6.10. 2005 (Amtsblatt Seite 318).

4. Spielplatzsatzung

Es gilt die Satzung der Stadt Essen Uber die Lage, GroRe, Beschaffenheit, Ausstattung und Unterhaltung
von Spielflachen fir Kleinkinder vom 30. September 1997.

5. Kampfmittel

Das Planungsgebiet liegt in einem Bombenabwurfgebiet. Vor der Durchfiihrung von Baumalnahmen
mit erheblichem Erdeingriff ist beim Ordnungsamt unter Vorlage eines Lageplans eine
Luftbildauswertung zu beantragen.

6. Richtfunkverbindung

Im Geltungsbereich befindet sich die Richtfunkverbindung der Deutschen Telekom AG mit einer
Bauhdhenbeschrankung von 180 m tber NN im Bereich von 100 m beiderseits der eingetragenen Achse.

V. Aufhebung rechtsverbindlicher Festsetzungen

Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes ,,Mlnchener StraRe / Schederhofstrale" werden die ihm
entgegenstehenden friiher getroffenen Festsetzungen aufgehoben. Insbesondere werden die
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 7/86 Schederhofstr. / Friedrichstr. und des Durchfiihrungsplanes
Ruhrschnellweg Nr.127 fiir die Uberplanten Teilbereiche aufgehoben.



