Erstausfertigung

I. Planungsrechtliche Festsetzungen

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

1.1 Bestimmung der zulassigen Nutzung (§1 Abs. 6 BauNVQ)

Fur die allgemeinen Wohngebiete sind die nach § 4 Abs. 3 BauNVO
zulassigen Ausnahmen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe, Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

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

2.1 Anrechnung von Gemeinschaftsanlagen (§ 21a Abs. 2 BauNVO)

In den Gebieten WA 1 und WA 2 sind den Grundsticksflachen im Sinne
des § 19 Abs. 3 BauNVO Flédchenanteile an den Gemeinschaftsanlagen
GGA/GST hinzuzurechnen.

2.2 Uberschreitung der Baugrenzen (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

In den Baugebieten ist ein Uberschreiten der riickwartigen Baugrenzen in
einer Tiefe von 2,0 m durch Kellerersatzraume zuléssig.

Das Uberschreiten der Baugrenzen in den Vorgartenbereichen ist nicht
zulassig.

3. Nebenanlagen, Stellplatze. Garagen. Gemeinschaftsanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

3.1 Nebenanlagen (§ 14 Abs. 1 S. 3 BauNVO)
Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Nebenanlagen
unzuléssig. Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO bleiben
hiervon unberthrt.

3.2 Stellplatze und Garagen (§ 12 Abs. 6 BauNVO)
Auf den nicht Giberbaubaren Grundsticksflachen sind Stellplatze, Garagen

und Gemeinschaftsanlagen nur innerhalb der festgesetzten Flachen fiir
Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen zuldssig.

4. Natur und Landschaft

4.1 Flachen und Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Offene Stellplatze, Zufahrten und Wege sind so herzustellen, dass eine
Versickerung von Oberflachenwasser gewahrleistet ist. Dabei darf ein
Abflussbeiwert von 0,7 nicht Gberschritten werden.

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

Auf den festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Hecken entlang des
ehemaligen Madchenheimes ist eine Heckenpflanzung aus Hainbuche oder
Buche vorzunehmen. Die Pflanzung ist als Zierhecke in einer Breite von
mindestens 1,0 m und mit einer Héhe von mindestens 1,5 m zu entwickeln
und dauerhaft zu erhalten. Im Bereich dieser Heckenpflanzung ist die
Verwendung von Stahlmattenzdunen und ahnlichen technischen
Materialien zur Einfriedung nur an den Grenzen der Wohnbaugrundstiicken
auf der den Gebauden zugewandten Seite der Hecke in einer Héhe bis zu
1,2 m zulassig.

5. Immissionsschutz

5.1 Einschrankung luftverunreinigender Stoffe (§ 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB)

In den Baugebieten dirfen Holz, Kohle und Heizél zur Raumheizung und
flr Prozesswarme nicht verwendet werden.

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

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

Zum Schutz vor Strallenverkehrslarm muss an den mit x x x
gekennzeichneten Gebaudefronten im allgemeinen Wohngebiet WA 1

die Luftschallddmmung von Aufenbauteilen mindestens die Anforderungen
des Larmpegelbereiches IV der DIN 4109 -Schallschutz im Hochbau-
erflllen.

5.3 Ausschluss von Grundwassernutzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
Eine Nutzung des Grundwassers als Trinkwasser oder zur Garten-

bewasserung ist nicht zulassig, sofern nicht im Einzelfall die Unbedenk-
lichkeit einer Nutzung nachgewiesen wird.

6. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

6.1 Geh- und Leitungsrecht (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Innerhalb der festgesetzten privaten Griinflache mit der Zweckbestimmung
Spielplatz/Parkanlage ist eine Flache als Verbindung von der Planstrafie A
zur Planstrafe C in einer Breite von 3,0 m mit einem Gehrecht zugunsten
der Allgemeinheit und einem Leitungsrecht zugunsten der Ver- und
Entsorgungstrager zu belasten.

Il. Landesrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 4 BauGB)

1. Gestalterische Festsetzungen nach BauO NRW (§ 86 BauO NRW)

Die Fassaden der Gebaude sind grundsatzlich als Putzfassaden
beziehungsweise mit Verblend- oder Sichtmauerwerk als Hauptmaterialien
auszuflihren. Ausnahmen sind unter der Voraussetzung zuldssig, dal
stadtebaulich zusammenhangende Baugruppen einheitlich mit anderen
Materialien ausgefiihrt werden. Andersartige Fassadenteile sind erlaubt,
wenn sie sich dem Baukdrper gestalterisch unterordnen. Fiir die Doppel- und
Reihenhauser sind einheitliche Fassadenmaterialien zu verwenden.

Fir die Hauptbaukdrper sind nur geneigte Dacher mit einer Dachneigung
zwischen 35° und 45° zulassig. Baulich zusammenhangende
Hauptbaukérper sind mit der gleichen Dachneigung und Haupffirstrichtung
auszufihren. Wird an ein bestehendes Wohngebaude angebaut, so ist
dessen Dachform und -neigung zu Gberehmen. Eingeschossige Anbauten,
Garagen und Uberdachte Stellplatze kdnnen auch mit einem Flachdach
ausgefiihrt werden.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte dirfen insgesamt 60 % der Breite der
Gebaudefront (AuRenwand) des jeweiligen Gebaudes nicht Uberschreiten. Je
Hausseite ist nur eine Form (Gaube oder Einschnitt) zulassig. Bristungen
von Gauben und Einschnitten sind in der Dachschrage unterzubringen.

Standplatze flr Abfallbehalter sind einzufassen und dauerhaft zu begrinen
oder in Material und Farbe auf das Wohngebaude abzustimmen.

Einfriedungen sind nur als lebende freiwachsende oder geschnittene Hecken
zulassig. Mit Ausnahme der Vorgartenbereiche sind begleitend zu
Heckenpflanzungen Maschendrahtzdune bis zu 1,2 m Hohe zulassig. Von
diesen Festsetzungen sind Einfriedungen von Terrassen, die unmittelbar an
die Wohngebaude anschlielen, bis zu einer Tiefe von 3,5 m ausgenommen.

Vorgartenfidachen sind unversiegelt anzulegen und gartnerisch zu gestalten.
Davon ausgenommen sind die notwendigen Zuwegungen und Zufahrten.

Befestigte Flachen dirfen insgesamt 50 % der Vorgartenflache nicht
Uberschreiten.

Ill. Hinweise

1. Stédtische Satzungen

Fir den Schutz des Baumbestandes im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes gilt die Neufassung der Satzung zum Schutze des
Baumbestandes der Stadt Essen (Baumschutzsatzung) vom 06.07.2001
(Amtsblatt der Stadt Essen Nr. 28 vom 13.07.2001).

Fur Spielflachen, die bei Errichtung von Wohngebauden bereitzustellen
sind, gilt die "Satzung der Stadt Essen Uber die Lage, GroRe,
Beschaffenheit, Ausstattung und Unterhaltung von Spielfiachen fir
Kleinkinder" vom 30. September 1997 (Amtsblatt der Stadt Essen Nr. 41
vom 10.10.1997).

2. Gutachten

Folgende Gutachten liegen dem Bebauungsplan zugrunde und kénnen beim
Amt fur Stadtplanung und Bauordnung eingesehen werden:

- Gefahrdungsabschatzung der Altlastenverdachtsflache 49/3.04 (Dr.-Ing.
Steffen Ingenieurgesellschaft mbH, April 1995)

- Baugrunduntersuchung/Griindungsgutachten
(Ingenieurbiro Siedek, April 2001)

- Schalltechnische Untersuchung (Institut fir Larmschutz, Mai 2001)

- Landschaftspflegerischer Begleitplan (umweltbiiro essen, Dezember 2001)

- Verkehrstechnische Untersuchung (Ingenieurgesellschaft GEVAS,
Oktober 2001)

- Altlastentechnische Untersuchung / Gefdahrdungsabschatzung
(Ingenieurbiiro Siedek, Oktober 2001)

3. Umgang mit Bodendenkmalern

Auf die Meldepflicht bei der Entdeckung von Bodendenkmalern nach

§ 15 DSchGNW wird hingewiesen. Bei der Vergabe von Ausschachtungs-,
Kanalisations- und Erschlieffungsauftragen sollen die ausfiihrenden
Baufirmen auf die Meldepflicht bei der Stadt Essen (Untere
Denkmalbehdrde) hingewiesen werden.

4. Kompensationsmalinahmen aullerhalb des Plangebietes

Auflerhalb des Plangebietes werden Mafnahmen zur Kompensation des
Eingriffs in Natur und Landschaft durchgefiihrt. Die Sicherung der
MaRknahmen erfolgt durch einen zwischen der Stadt Essen und dem
Investor abgeschlossenen stadtebaulichen Vertrag.

5. Gutachterliche Begleitung von Erdarbeiten

Die Erdarbeiten im Plangebiet sind gutachterlich zu begleiten und in
Abstimmung mit den zustandigen Fachbehérden sind gegebenenfalls
Sicherungs- oder Sanierungsmafinahmen durchzuflhren.

6. Erschi]tterungen durch S-Bahn-Verkehr

Sidlich des Bebauungsplangebietes verlduft die S-Bahn-Strecke
Essen-Diisseldorf der Deutschen Bahn AG. Innerhalb des Plangebietes
treten eventuell Erschitterungen durch den Zugverkehr auf. Die Deutsche
Bahn AG behaélt sich vor, Geschwindigkeit und Anzahl der Zlige zu erhéhen.

7. Versickerung von Niederschlagswasser

Da die Beschaffenheit des Bodens eine Versickerung der Niederschlags-
wasser nicht zulasst, ist dieses in die ortliche Kanalisation einzuleiten.

8. Stadtebauliche Vertrdge

Zwischen der Stadt Essen und dem Investor werden folgende Vertrage
geschlossen:

- Durchfihrungsvertrag
- Abtretungsvertrag tber die zukinftigen &ffentlichen Verkehrsflachen.
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Bestandsangaben von Oktober 2000

N Stadtbezirk IX
Stadtteil Kettwig
Gemarkung Kettwig

Flur 71

M 1:500

PLANZEICHENERKLARUNG

Art der baulichen Nutzung

§ 9 Abs. 1 Nr.1BauGB und § 4 BauNVO

WA Aligemeines Wohngebiet

MaR der baulichen Nutzung

§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB, §§ 18, 19 und 20 BauNVO

0,4

Zahl der Vollgeschosse

Grundflachenzahl

Geschossfliachenzahl

i als Hochstmal

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen,

Stellung baulicher Anlagen
§ 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO

o offene Bauweise

Sessissumes ~ Daugrenze

nur Einzel- und Doppelhduser zulédssig

nur Doppelhduser und Hausgruppen zuldssig

Verkehrsflachen
§9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Offentliche StralRenverkehrsfliche

Offentliche Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsberuhigter Bereich

- Private Griinflache

. . o000 . . .
Griinflichen :. . : Flachen :urzn Erhaltavon B3dumen und Strauchern
§9 Abs. 1 Nr.15 BauGB $9 Abs. 1N 250 Baug e
Jp—

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
zu helastende Flachen

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

o Kindersplelplatz Typ C Sonstige Planzeichen @
=7 Nebenanlagen, Stellpldtze, Garagen
[ [ und Gemeinschaftsanlagen
oe o'e b= == § 9 Abs. 1 Nr.4 und 22 BauGB
. Parkanlage
ST Stellplatze @
GA Garagen
T A Flachen zum Anpflanzen von Hecken . .
2 OO0 (gem. planungsrechtiicher Festsetzung Nr. 4.2) GST Gemeinschaftsstellplatze
§9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB GGA Gemeinschaftsgaragen

§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit
Fahrrecht zugunsten der Anlieger

Leitungsrecht zugunsten der
Ver- und Entsorgungstrager

Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger
Leitungsrecht zugunsten der
Ver- und Entsorgungstrager

X X X X

Gebaudefassaden, an denen Schallschutz-
mafnahmen erforderlich werden
(siehe planungsrechtliche Festsetzung Nr. 5.2)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
§ 9 Abs. 7 BauGB

Rechtsgrundlagen

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

2. Baunutzungsverordung (BauNVO) vom 23.01.1990
(BGBI. | S.132) in der derzeit giltigen Fassung

3. Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom
18.12.1990 (BGBI. | S. 58) in der derzeit gliltigen Fassung

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

5. Landeswassergesetz (LWG) vom 25.06.1995
(GV. NW. 1995 S. 926) in der derzeit glltigen Fassung

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

7. Landschaftsgesetz (LG) vom 21.07.2000 (GV NRW S. 568)
in der derzeit gultigen Fassung

Fir die stadtebauliche Planung:

Amt fur Stadtplanung
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Die Ubereinstimmung der Bestandsangaben
mit dem Liegenschaftskataster sowie die
kartographische Darstellung werden als
richtig bescheinigt.

Essen, den 22.01.2002
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Die geometrische Festlegung und Darstellung
der neuen stadtebaulichen Planung werden
als richtig bescheinigt. Der vorhabenbezoge-
ne Bebauungsplan besteht aus einem Blatt
und dem Text.

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist

Dieser Planentwurf gehdrt zum Beschlul} des
Ausschusses flr Stadtentwicklung und Stadt-
planung vom ¢7.02.02 , nach welchem

der Plan als Satzung aufgestellt und zu die-
sem Zweck offentlich ausgelegt werden soll.

Dieser Planentwurf und die Begriindung ha-
ben gemal § 3 Abs. 2 des Baugesetzbuches
in der Zeit vom 26.02. 02 bis 26.03.02
offentlich ausgelegen.

Dieser vorhabenbezogene Bebauungsplan
gehort zum Beschluf des Rates der Stadt
vom 26.06.02 , durch den der Plan —eir—

funger- als Satzung beschlossen worden ist.

e g

eine Begriindung beigefiigt.

Essen, den 31.041.200< Essen,den 15.02. 2002
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Essen, den 27.03.2002
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Die Bekanntmachung des Satzungsbeschlus-
ses sowie Ort und Zeit der Auslegung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und
der Begrindung sind gemaf § 10 Abs. 3

des Baugesetzbuches ortsiiblich im Amts-
blatt der Stadt Essen vom 237, 9, 2co2
verdffentlicht worden.

Essen, den &) 9. 2c0

STADT ESSEN

Vorhabenbezogener
Bebauungsplan Nr. 9/01

"BACHSTRASSE /
GUTERSTRASSE"

Stand: 10.12.2001
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