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l. Textliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung

In den Reinen Wohngebieten (WR) sind gem. § 1 Abs. 6 BauNVO die geméR § 3 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuléassigen
Nutzungen nicht Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

2. Nebenanlagen, Stellpliitze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen

In den Reinen Wohngebieten (WR) sind gem. § 12 Abs. 6 und § 14 Abs. 1 BauNVO Stellplétze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen
sowle Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO auBerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksfldichen sowie der nach § 9 Abs. 1
Nr. 4 und 22 BauGB festgesetzten Flachen unzuléssig.

3. Griinordnung

(1) Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB diirfen filr die festgesetzten Verkehrsflachen, offene Stellplétze, Zufahrten und Wege in den Reinen
Wohngebieten (WR) ausschlielich Oberflachen- und Unterbaumaterialien verwendet werden, die eine Versickerung von
Oberflachenwasser ermdglichen. Dabei darf ein Abflussbeiwert von 0,7 nicht Gberschritten werden.

(2) Entlang der siiddstlichen Grundstiicksgrenze sind zum Schutz des angrenzenden Baumbestandes gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
baulichen Anderungen im Bdschungsbereich (z. B. Abgrabungen, Aufschiittungen, Verwendung von Betonformsteinen etc.) nicht zuléssig.

(3) Im Bereich der festgesetzten privaten Griinfléche zwischen der Planstrae und dem llanderweg ist entlang der Langsseiten jeweils
eine mindestens 1,5 m breite Hecke aus standortgerechten Laubgehéizen zu pflanzen.

(4) Im Bereich der festgesetzten Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung/éffentliche Parkfldche sind insgesamt 2 standortgerechte,
mittel- bis groRkronige Laubbdume zu pflanzen.

(5) GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB sind die Dacher von Garagen extensiv zu begriinen und dauerhaft zu erhaiten.

(6) Auf der gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzten Flache fiir KompensationsmaRnahmen ist eine Streuobstwiese anzulegen. Je 100
m2 der Fliche ist ein Obstbaum mit einem Stammumfang von mindestens 10 cm zu pflanzen.

4. Immissionsschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist gem. § 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB die Verwendung von festen und fliissigen Brennstoffen zur
Raumheizung und fiir ProzeBwérme nicht zuldssig. Solche Brennstoffe sind ausnahmsweise zuléssig, wenn bei deren Verwendung keine
starkeren Luftverunreinigungen hinsichtlich der Schadstoffe Schwefeldioxyd, Stickoxyd, Kohlenmonoxyd, Kohlendioxyd,
Kohlenwasserstoffe und Staub auftreten als bei der Verwendung von Erdgas (H).

Ausnahmsweise kann in Wohnungen die Verwendung fester Brennstoffe in offenen Kaminen und Kamindfen, die die Raumheizung nicht
generell ersetzen, zugelassen werden.

Il. Festsetzungen landesrechtlicher Regelungen

1. Wasserrechtliche Regelungen nach Landeswassergesetz (LWG)

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser der Dach- und Stellplatzfldchen ist geméR des Runderlasses des Ministeriums fiir
Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft vom 18.05.1998 ,Niederschlagswasserbeseitigung gem. § 51a des Landeswassergesetzes"
auf den Baugrundstiicken zu versickem.

2. Gestalterische Festsetzungen nach Landesbauordnung Nordrhein-Westfalen
(BauO NRW)

Gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 Abs. 1 Nrn. 1 und 4 und § 86 Abs. 4 BauONW erfolgen in den festgesetzten reinen
Wohngebieten (WR) die folgenden Festsetzungen:

- Die Fassaden der Geb&ude sind grundsétzlich als Putz-, Verblend- oder Sichtmauerwerk als Hauptmaterialien auszufilhren. Ausnahmen
sind unter der Voraussetzung zuléssig, daB stadtebaulich zusammenhéngende Baugruppen einheitlich mit anderen Materialien ausgefiihrt
werden. Andersartige Fassadenteile sind eraubt, wenn sie sich dem Baukérper gestalterisch unterordnen. Fiir die Doppel- und
Reihenh&user sind einheitliche Fassadenmaterialien zu verwenden.

- Fiir die Hauptbaukdrper sind nur geneigte Déacher mit einer Dachneigung zwischen 35° und 45° zuldssig. Baulich zusammenhéngende
Hauptbaukdrper sind mit der gleichen Dachneigung und Hauptfirstrichtung auszufiihren. Wird an ein bestehendes Wohngebaude
angebaut, so ist dessen Dachform und -neigung zu bernehmen. Eingeschossige Anbauten, Garagen und iiberdachte Stellplatze konnen
auch mit einem Flachdach ausgefiihrt werden. Dachaufbauten und Dacheinschnitte diirfen insgesamt die Hélfte der Geb&audefront
(AuRenwand) des jeweiligen Gebaudes nicht iiberschreiten.

- Boxen zur Unterbringung von Millbehélitern sind zu begriinen.

- Einfriedungen sind nur als lebende freiwachsende oder geschnittene Hecken aus heimischen Arten zuléssig. Begleitend zu
Heckenpflanzungen sind Maschendrahtz&une bis zu 1,2 m Héhe zuldssig. Bauliche Einfriedungen wie z. B. Mauern, Flechtzéune u. &.
sind nur in Terrassenbereichen, die unmittelbar an das Gebaude anschlieen, bis zu einer Tiefe von max. 3,5 m zuléssig.

- Die Bereich zwischen den iiberbauten Grundstiicksfldchen und dem Stralenraum (Vorgartenflachen) sind unversiegelt anzulegen und
gértnerisch zu gestalten. Befestigte Fléchen (Gehweg, Hauseingénge, Uberfahrten) diirfen insgesamt 50 % der Vorgartenfiachen nicht
Gberschreiten. Garagen und Carports sind in diesen Bereichen nicht zulassig.

lll. Kennzeichnungen

Nach Angaben des Landesoberbergamtes NRW hat im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Gewinnung von Steinkohle im
oberflichennahen Bereich stattgefunden. Die oberflichennahen Gewinnungstétigkeiten nédhemn sich der Tagesoberfléche bis auf eine
seigere Entfernung von ca. 50 m. Aufgrund der gegebenen Lagerstéttenverhéltnisse I&sst sich nicht mit Sicherheit ausschlieBen, dass
innerhalb des nach dem Grubenbild in dem Fi6z Mausegatt verbliebenen Tagessicherheitspfeiler widerrechtlicher Bergbau durch Dritte
oder aber "Uraltbergbau" betrieben worden Ist. Die umgegangene Gewinnungstétigkeit kénnte im oberfidchennahen Bereich des
ehemaligen Bergwerks llandsbraut auch heute noch einwirkungsrelevant sein und in dem Planungsgebiet zu Absenkungen der
Tagesoberfliche filhren. Auch eine Tagesbruchgeféhrdung konnte nicht ausgeschlossen werden.

Aufgrund dieser Tatsachen sind Untersuchungsbohrungen veranlasst worden, die das gesamte Vorhabengrundstiick abdeckten
(Untersuchung des Grundstiicks auf bergbauliche Hohlrdume, Geotechnisches Biiro Dr. Paul Butenweg GmbH vom 28.11.2000). Als
Ergebnis dieser Untersuchungen wurden zwar abbauwirdige Kohlefioze festgestellt, sichere Anzeichen fiir einen erfolgten Kohleabbau
waren allerdings nicht feststellbar. Insgesamt ist auf der Grundlage der Untersuchungen das geplante Bauvorhaben durch
oberflichennahen Bergbau nicht in Frage gestelit. Falls im Rahmen von zusétzlichen Erkundungsbohrungen Hohlrdume festgestelit
werden wiirden, sollten diese verfllilt und verpresst werden.

IV. Hinweise

(1) Auf die Meldepflicht bei der Entdeckung von Bodendenkmélern nach § 15 DSchGNW wird hingewiesen. Bei der Vergabe von

Ausschachtungs-, Kanalisations- und Erschlieungsauftrégen sollen die ausfiihrenden Baufirmen auf die Anzeigepflicht bei der Stadt
Essen (Untere Denkmalbehdrde) oder beim Rheinischen Amt fiir Bodendenkmalpflege hingewiesen werden.

(2) Fiir das Plangebiet gilt die Satzung zum Schutze des Baumbestandes in der Stadt Essen (Neufassung) vom 28.09.1982 (Amtsbiatt der
Stadt Essen Nr. 40 vom 01.10,1982).

(3) Fur Spielfiachen, die bei Errichtung von Wohngeb&uden bereitzustellen sind, gilt die ,Satzung der Stadt Essen (iber die Lage, Grife,
Beschaffenheit, Ausstattung und Unterhaltung von Spielflachen fiir Kleinkinder vom 30. September 1997 (Amtsblatt der Stadt Essen vom
10.10.1997).

(4) AuRerhalb des Plangebietes werden Matnahmen zur Kompensation des Eingriffs in Natur und Landschaft durchgefiihrt. Die Sicherung
der MaRnahmen erfolgt durch einen zwischen der Stadt Essen und dem Investor abgeschlossenen stadtebaulichen Vertrag.

(5) Folgende Gutachten liegen dem Bebauungsplan zugrunde und kdnnen beim Amt fiir Stadtplanung und Bauordnung eingesehen
werden:

- Hydrogeologisches Gutachten vom September 1998

- Landschaftspflegerischer Begleitplan vom Dezember 2000

- Schallgutachten vom 19.0Oktober 2000

- Untersuchung des Grundstiicks auf bergbauliche Hohlrdume vom 28.11.2000.
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Rechtsgrundiagen

1. Baugesetzbuch (BauGB) vom 08.12.1986 in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997
(BGBI. | S. 2141) in der derzeit glltigen Fassung

2. Baunutzungsverordung (BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. I' S.132) in der derzeit gliltigen Fassung
3. Planzeichenverordnung 1990 (PlanzVO90) vom18.12.1990 (BGBI. | S. 58) in der derzeit giltigen Fassung

4. Landesbauordnung (BauO NRW) vom 01.03.2000 (GV NRW, S.256) in der derzeit giiltigen Fassung

5. Landeswassergesetz (LWG) vom 25.06.1995(GV. NW. 1995 S. 926/SGV. NW. 77) in der derzeit
giiltigen Fassung i

6. Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 21.09.1998 (BGBI. | S. 2994) in der derzeit giiltigen Fassung

7. Landschaftsgesetz (LG) vom 21.07.2000 (GV NRW 8. 487 ff) in der derzeit gliltigen Fassung

Fir die stadtebauliche Planung:

Geschaéftsbereich
Planen und Bauen

Geschéftsbereichsvorstand 6

Amt fiir Stadtplanung
und Bauordnung

Amtsleiter

Entwurfsverfasser
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Die Ubereinstimmung der Bestandsa

mit dem Liegenschaftskataster sowie die
kartographische Darstellung werden als

richtig bescheinigt.

Essen,den 23 .07 Loor

ObVvI

Dr.-Ing. Siemes
Off. best.
Vermessungsingenleur

Die geometrische Festlegung und Darstellung
der neuen stadtebaulichen Planung werden
als richtig bescheinigt. Der vorhabenb e-
ne Bebauungsplan besteht aus einem Bla
und dem Text, sowie 3 Blatt Sonderplanen.
Dem vorhabenbezogienen Bebauungsplan ist
eine Begriindung belgefiigt.

Essen, den 12.01. 2001
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Dieser Planentwurf gehdrt zum BeschluB des

Ausschusses fiir Stadtentwicklun

planung vom 01.02.2001 , nach welchem

der Plan als Saizuilg aufgestellt und zu die-
ausgelegt werden soll.

sem Zweck offentl

Essen, den 08.02.2001
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Dieser Planentwurf und die Begriindung ha-
ben gemaf § 3 Abs. 2 des Ba
In der Zelt vom 20.02.01
offentlich ausgelegen.

Essen, den 21.03,2001

Der Obelrbﬁrgermelster
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Dieser vorhabenbezogene Bebauungssggtn
r

setzbuches gehdrt zum Beschlul des Rates de

vom 26.9.2001 , durch den der Plan —eip—
i Ande~

Essen, den (. 12 2001

Der Oberbiirgermeister

schlieftlich-der blau-eingetragenen-
rungen- als Satzung beschlossen worden ist.

Die Bekanntmachung des Satzungsbeschlus-

ses sowie Ort und Zeit der Auslegung des

vorhabenbezogenen Bebauungsglanes und

der Begriindung sind gemaR ?ci": Abs. 3
des Bau uches ortsiblich im Amts-
blatt der Stadt Essen vom 26.10.2001
verdffentlicht worden.

Essen, den 29 102001

Der OblerRﬁrgermelster
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Planzeichenerklarung

Art der baulichen Nutzung
§9 Abs. 1 Nr.11.V.m, §12 Abs.3 Satz 2 BauGB

WR Reines Wohngebiet

MaR der baulichen Nutzung

§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB, §§ 19 und 20 BauNVO

0.4 Grundfiléchenzahl
Geschossfldchenzahl
Zabhl der Vollgeschosse
Il als HochstmaR

Bauweise, iliberbaubare Grundstiicksflachen,
Stellung baulicher Anlagen

§9 Abs. 1 Nr.2 BauGB, §23 BauNVvO

o offene Bauweise

A nur Einzelhduser zuldssig
nur Einzel- und Doppelhéduser zuldssig
nur Doppelhéuser und Hausgruppen zuldssig

(——) Hauptfirstrichtung

Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung
§9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Offentliche Verkehrsfliche
Verkehrsberuhigter Bereich
ﬂ Offentliche Parkfliche

Griinflachen
§ 9 Abs. 1 Nr.15 BauGB

- Private Griinfliche

| Q¢ Kinderspielplatz Typ C

Sonstige Planzeichen

o H Nebenanlagen, Stellplitze, Garagen
[ i und Gemeinschaftsanlagen
L 3 §9 Abs, 1 Nr.4 und 22 BauGB

ST Stellplitze
GA Garagen
GTGA Gemeinschaftstiefgarage

A 14 Ein- bzw. Ausfahrtbereich Tiefgarage

@ Zu erhaltender Einzelbaum
(§ 9 Abs. 1 Nr.25b BauGB)

n Fléche fiir Kompensationsmanahmen

LI -y

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fldchen
§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

s v | ¥ e |

Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger

GFL Leltungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungstréger

Gehrecht zugunsten der Aligemeinheit
GL Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungstréger
und der Gebdude Kamillusweg 25 und 33

L Leitungsrecht zugunsten der Gebiude Kamillusweg 25 und 33

——0— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
§ 9 Abs. 7 BauGB

Kennzeichnung
gem. § 9 Abs. 5 Nr. 2 BauGB

be X XX >4

b< > Fléchen, unter denen der Bergbau umgeht
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STADT ESSEN

Vorhabenbezogener
Bebauungsplan Nr. 11/00

"ILANDERWEG/
BRAKELER WALD"

Stadtbezirk IX

Stadtteil Heidhausen
Gemarkung Heidhausen
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