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|. Planungsrechtliche Festsetzungen

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

1.1 Fur das reine Wohngebiet sind die nach § 3 Abs. 3 Nm. 1 und 2 BauNVO zulassi-
gen Ausnahmen (L&den, nicht stérende Handwerksbetriebe, kleine Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, Anlagen flir soziale Zwecke) nicht Bestandteil des Be-
bauungsplanes. (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

1.2 Héchstzulassige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
In dem reinen Wohngebiet sind héchstens 2 Wohneinheiten je Wohngebaude zulassig.

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

2.1 Hoéhe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Der Bezugspunkt der Hohe baulicher Anlagen, hier festgesetzt mit der maximalen Trauf-
héhe, ist die gemittelte Hohe der fertigausgebauten Lohstrale an der Stralenbegren-
zungslinie zwischen den Schnittpunkten der Verldangerung der Seitenwénde des Gebau-
des mit der Stralenbegrenzungslinie.

Die Trauthdéhe (Th GB) ist die Hohe der AuRenwand zwischen dem Bezugspunkt und dem
Schnittpunkt der Auenflache der Wand mit der dulieren Dachhaut.

3. Garagen, Carports und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

3.1 Garagen und Carports (§ 12 Abs. 6 BauNVQ) sowie Gartenhauser und Gerateschup-
pen (§ 14 Abs. 1 S. 3 BauNVOQ) sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen
und der nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB festgesetzten Fl&chen in den seitlichen Grenzab-
stinden zulassig. Gartenhauser und Gerateschuppen dirfen eine Héhe von 2,30 m nicht
Uberschreiten.

3.2 Im Bereich der Vorgarten (Grundstiicksflachen zwischen Verkehrsfliche und stra-
Renseitiger Gebaudefiucht) sind Nebenanlagen mit Ausnahme von Mulltonnenbehaitem
unzuléssig.

3.3 Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO bleiben von den Festsetzungen
unberthrt.

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

4.1.1 Auf der mit dem Pflanzgebot Index [|] belegten Flache ist ein Gebilisch mit einem
zum Weg vorgelagerten mindestens 1 m breiten Krautsaum entsprechend der nachste-
henden Pflanzliste anzulegen und dauerhaft zu erhalten.

Pflanzliste:

Corylus avellana (Gemeiner Hasel)

Crataegus monogyna / laevigata (Eingriffiiger / Zweigriffliger Weiltdom)

Frangula alnus (Faulbaum)

Populus tremula (Zitter-Pappel)

Rosa canina (Hunds-Rose)

Salix caprea (Sal-Weide)

Sorbus aucuparia (Vogelbeere)

Pflegemalnahmen flr Geblsch und Saum sowie Hinweise fir die Krautsaat sind dem
landschaftspflegerischen Fachbeitrag zu entnehmen.

4.1.2 Auf der mit dem Pflanzgebot Index [lI] belegten Flache ist eine zusammenhangen-
de, grundsticksibergreifende mind. 1 m breite Hainbuchenhecke (Carpinus betulus) zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Pflegemalnahmen sind dem landschaftspflegerischen Fachbeitrag zu entnehmen.

4.1.3 Auf der mit dem Pflanzgebot Index [lll] belegten Flache ist ein ruderaler Krautsaum
anzulegen und dauerhaft zu erhalten.

Pflegemafinahmen flr den Saum sowie Hinweise fir die Krautsaat sind dem land-
schaftspflegerischen Fachbeitrag zu entnehmen.

4.2 Garagen- bzw. Carportdacher sind fachgerecht extensiv zu begriinen und so zu er-
halten. Die MaRnahme hat gemaR der ,Richtlinie fir die Planung, Ausflihrung und Pflege
von Dachbegrinungen” (FLL 2002) zu erfolgen.

4.3 Fur offene Stellplatze, Zufahrten und Wege (ohne Fldchen mit Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechten) auf den Baugrundstlcken dirfen ausschlieflich Oberflachen und Unter-
baumaterialien verwendet werden, die eine Versickerung von Oberflachenwasser ermég-
lichen. Dabei darf ein Abflussbheiwert von 0,7 nicht Uberschritten werden. (§ 9 Abs. 1 Nr.
20 BauGB)

4.4 Das auf den privaten Grundstiicken anfallende unbelastete Oberflichenwasser von
Dachflachen, Zufahrten und Wegen ist vor Ort zu versickern. Auf den Grundstiicksfla-
chen im Bereich des sidlich gelegenen Baufensters ist diese Versickerung lber Rigolen
vorzunehmen, wahrend im (brigen Plangebiet eine Schachtversickerung zulassig ist.

ll. Landesrechtliche Festsetzungen

1. Gestalterische Festsetzungen nach. § 86 BauO NRW

1.1 Dachneigung, Dachaufbauten

Es sind nur geneigte Dacher mit einer Dachneigung zwischen 15° und 40° zulassig.
Dachaufbauten oder Dacheinschnitte sind nur bis zu 50 % der Geb&udelange je Haussei-
te zulassig; bei der Ermittlung der Gebaudelange sind Dachiberstdnde nicht mit anzu-
rechnen. Je Hausseite ist nur eine Form - Dachaufbau oder Dacheinschnitt - zuldssig.

1.2 Doppelhauser

Doppelhauser sind in Bezug auf Dachform, Fassadengestaltung und -materialien sowie
Trauf- und Firsththen einheitlich auszufiihren.

Glasierte Werkstoffe flr Dacher und Fassaden sind unzulassig.

1.3 Garagen

Garagen sind in Material und Farbe dem HauptE)Faukérper anzupassen.

Hinsichtlich ihrer Eignung fiir eine fachgerechte extensive Begrinung sind Garagen nur
mit Flachd&chern zu emichten. * mindestens

1.4 Abfallbehalter

Aulterhalb von Gebauden sind Abfallbehalter mit Pflanzen und Strauchemn derart zu um-
stellen, dass sie vom oOffentlichen Stralenraum aus nicht sichtbar sind, oder in Schréanken
unterzubringen, die mit Rank-, Schling- oder Kletterpfianzen begriint sind.

1.5 Vorgarten

Die Bereiche zwischen den lUberbauten Grundstiicksflachen und dem Straenraum (Vor-
gartenflachen) sind unversiegelt anzulegen und gartnerisch zu gestalten. Befestigte Fl2-
chen (Gehweg, Hauseingénge, Uberfahrten) dirfen insgesamt 50 % der Vorgartenflache
nicht dberschreiten.

Ill. Hinweise

1. Stadtebauliche Vertrage

Vor Satzungsbeschluss wird zwischen der Stadt und dem Vorhabentréger ein Vertrag
abgeschlossen, in dem sich der Vorhabentrager zur Durchflihrung der Vorhaben und
zum Tragen der Kosten verpflichtet (Durchfihrungsvertrag). Darin werden auch Maf-
nahmen auferhalb des Geltungsbereiches sicherstellt. So sind ggf. notwendige gering-
fugige Veranderungen der vorhandenen Erschliefungsaniagen in der Lohstrale (Verla-
gerung von Stellplatzen und ggf. der Lichtsignalanlage) durch den Vorhabentrager
durchzufihren. Zur Berlcksichtigung der Belange von Natur und Landschaft sind Kom-
pensationsmaflinahmen aufterhalb des Verfahrensgebietes zu treffen. Der Vorhabentra-
ger verpflichtet sich auf Grundlage des Durchfiihrungsvertrags zur Realisierung der ent-
sprechenden MalRnahmen.

2. Gutachten

Folgende Gutachten liegen dem Bebauungsplan zugrunde und kénnen beim Amit fir
Stadtplanung und Bauordnung eingesehen werden:

- Landschaftsplanerischer Fachbeitrag, Buro Planung und Landschaft, Essen, Oktober
2002

- Bodenuntersuchung zur Versickerung von Niederschlagswasser, Biro Jandausch,
Bochum, Mai 2002

3. Satzungen
- Satzung zum Schutze des Baumbestandes in der Stadt Essen (Baumschutzsatzung)
vom 06.07.2001 (Amtsbl. d. Stadt Essen Nr. 28, S. 227)

4. Bodendenkmaéler

Beim Auftreten archaologischer Bodenfunde und Befunde ist die Gemeinde als Untere
Denkmalbehtrde oder das Rheinische Amt fir Bodendenkmalpflege unverziglich zu in-
formieren. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst unverdandert zu erhalten. (Mel-
depflicht gemaR § 15 DSchG NW)
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5. Kampfmittel

Aufgrund der Luftbildauswertung durch den Staatlichen Kampfmittelrdumdienst bei der
Bezirksregierung Dusseldorf sind aus Sicherheitsgrinden folgende MaRnahmen zu tref-
fen:

Das Baugelande - insbesondere die zur Uberbauung vorgesehene Teilflache - ist vor
Beginn der Bauarbeiten mit ferromagnetischen Sonden durch den Kampfmittelraum-
dienst - anzufordern Uber das Ordnungsamt - zu Uberprifen.

Vor Durchfihrung evil. erforderlicher gréfierer Bohrungen (z. B. Pfahlgriindungen) sind
Probebohrungen (100 mm Durchmesser) zu erstellen, die ggf. mit Kunststoff- oder
Nichtmetallrohren zu versehen sind. Danach sind die Probebohrungen mit ferromagneti-
schen Sonden durch den Kampfmittelrdumdienst - anzufordern (iber das Ordnungsamt
- zu Uberpriifen. Samtliche Bohrarbeiten sind mit Vorsicht durchzufiihren. Sie sind sofort
einzustellen, sobald im gewachsenen Boden auf Widerstand gestofien wird. In diesem
Fall ist umgehend der Kampfmittelraumdienst - (ber das Ordnungsamt - zu benachrich-
tigen.

@KD 87.245

6.
+. Bergbau

Im gesamten Essener Stadtgebiet geht der Bergbau um. Nach Angabe der Bezirksregie-
rung Amsberg, Abt. 8 Bergbau und Energie in NRW ist mit bergbaulichen Einwirkungen
auf das Plangebiet nicht zu rechnen. Um dennoch magliche Einwirkungen im Plangebiet -
zu priifen, kann eine Grubenbildeinsichtnahme durchgefihrt werden. Diese ist bei der \
Bezirksregierung Arnsberg zu beantragen.
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Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 (1) Nr.2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig

Baugrenze

Flachen fur die Landwirtschaft und Wald
{§ 9 (1) Nr.18 BauGB)

Flachen fur die Landwirtschaft

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen
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Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (Pflanzgebot)

[1] - [] Index (s. textlliche Festsetzungen)

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flachen flir Nebenanlagen, Garagen und Carports

(§ 9 (1) Nr.4 BauGB)
Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
(§ 9 (1) Nr.21 BauGB)

Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit

Fahrrecht zugunsten der Anlieger
Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit

Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstrager

Hauptfirstrichtung
( § 86 BauO NRW)

Abgrenzung des MaBes der Nutzung innerhalb eines Baugebietes

(& 16 {5) BauNVO)

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

(§ 9 (7) BauGB)
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Essen, den 200
Der Oberblirgermeister
L.A.

< Amtsleiter

Amt fur Vermessung, Kataster
und Stadterneuerung
Amts-/Abteilungsleiter

Die Ubereinstimmung der Bestandsangaben mit dem
Liegenschaftskataster sowie die kartographische Darstellung

Zweck ausgelegt werden soll.

Essen, den OZ. A2. 2002
Der Oberbiirgermeister
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Dieser Planentwurf gehort zum Beschluss des Ausschusses far
Stadtentwicklung und Stadtplanung vom 24.44.2e02 ,
nach welchem der Plan als Satzung aufgestellt und zu diesem

Dieser Planentwurf und die Begind

offentlich ausgelegen.

Essen, den  27.01,2003
Der Oberbirgermeister
LA,
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Dieser Bebauungsplan gehért zum Beschluss des Rates der Stadt
. durch den der Plan - einschlieBlich der

blau eingetragenen Anderungen - als Satzung beschlossen

Amtsblatt der Stadt Essen vom 23.
worden.

.. Essen, den 23, 04,2004
é%'If)”en,_g_.'llberbt‘irgermreister

LA,
0 2

Die Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses sowie Ort und
Zeit der Auslegung des Bebauungsplanes und der Begriindung
sind gemaB § 10 Abs. 3 des Baugesetzbuches ortsiblich im

04. 2ee4  verdffentlicht

Essen, den 48. 49. 2002
Der Oberbiirgermeister
LA,

LN “Abta1ungsleiter

Die geometrische Festlegung und Darstellung der neuen
staddtebaulichen Planung werden als richtig bescheinigt.
Der Bebauungsplan besteht aus 1 Blatt und dem Text.
Dem Bebauungsplan ist eine Begriindung beigefiigt.

Essen, den 22.40.200273 0(

Almastr. 8, 45130 Essen Tel. 0201-77

Fur die Erarbeitung des Planentwurfes:

A I. PLANUNGSBURO B.M. WEGMANN
. B STADTPLANUNG & ARCHITEKTUR

7721, Fax 0201-777741
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Rechtsgrundlagen
Baugesetzbuch (BauGB) vom 08.12.1986 in der Fassung der
Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141) in der derzeit

Baunutzungsverordnung ( BauNVO) vom 23.01.1990 ( BGBI. 1 S. 13
in der derzeit giiltigen Fassung

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. |
in der derzeit gtiltigen Fassung

Landesbauordnung (BauO NRW) vom 01.03.2000 (GV NRW S. 256)
in der derzeit gliltigen Fassung

Landeswassergesetz (LWG) vom 25.06.1995 (GV NW 1995 S. 926)

in der derzeit giiltigen Fassung

gultigen Fassung
2),

1991 S. 58)
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Ubersichtsplan (ohne MaBstab)
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