I. Planungsrechtliche Festsetzungen

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

1.1 Fir die allgemeinen Wohngebiete sind die nach § 4 Abs. 3 Nr. 1, 4 und 5 BauNVO zulassigen
Ausnahmen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes. (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

1.2 Fir die allgemeinen Wohngebiete sind Betriebe des Einzelhandels nicht zulassig.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVQ)

1.3 Hochstzulassige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In dem allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind hochstens 2 Wohneinheiten je Wohngebaude
zulassig.

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

2.1 Im aligemeinen Wohngebiet WA 2 kann die festgesetzte Grundflachenzahl bis zu einem Wert von
0,8 durch Stellplatze und Zufahrten (iberschritten werden. (§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

2.2 Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind Garagengeschosse auf die Zahl der zuldssigen
Vollgeschosse nicht anzurechnen. (§ 21a Abs. 1 BauNVO)

3. Nebenanlagen, Stellpldtze, Garagen und Gemeinschafisanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22

Einfriedungen sind nur als lebende freiwachsende oder geschnittene Hecken aus heimischen
Arten zuldssig. 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 anschlieften, bis zu einer Tiefe von 3,5 m
ausgenommen.

Die Bereiche zwischen den Uberbauten Grundstiicksflachen und dem Strallenraum
(Vorgartenflachen) sind unversiegelt anzulegen und gartnerisch zu gestalten. Befestigte Flachen
(Gehweg, Hauseingange, Uberfahrten) dirfen insgesamt 50 % der Vorgartenflachen nicht
tiberschreiten. Garagen und Carports sind in diesen Bereichen nicht zulassig.

1.2 Fir das allgemeine Wohngebiet WA 2 gelten die folgenden Festsetzungen:

Werbeanlagen sind lediglich an Gebauden und dort nur unterhalb der jeweiligen Traufe bzw. Attika

der Vollgeschosse bei Flachdachgebauden zulassig; Werbeanlagen mit wechselndem und
bewegtem Licht sind unzulassig.

ill. Hinweise

1. Stadtische Satzungen

BauGB)

In den allgemeinen Wohngebieten sind Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen sowie
Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO aulierhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen
sowie der nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 u. 22 BauGB festgesetzten Flachen unzulassig. (§ 12 Abs. 6 und § 14
Abs. 1 BauNVQ)

4. Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

4 1 Fur offene Stellplatze, Zufahrten und Wege (ohne Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten)
auf den Baugrundstiicken dirfen ausschlieflich Oberflachen- und Unterbaumaterialien verwen-
det werden, die eine Versickerung von Oberflachenwasser ermoglichen. Dabei darf ein Abfluss-
beiwert von 0,7 nicht Uberschritten werden. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

4.2 Die Flachdacher von Garagenanlagen sind mindestens extensiv zu begriinen. (§ 9 Abs. 1 Nr.
20 BauGB)

5. Immissionsschutz

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

5.1 Zum Schutz vor Stralenverkehrslarm sind an den mit x x x gekennzeichneten Gebaudefronten
im allgemeinen Wohngebiet WA 2 Schallschutzmafinahmen entsprechend dem in der
Planzeichnung angegebenen Larmpegelbereich (IV oder V) durchzufithren.

5.2 Auf samtlichen nicht befestigten Flachen im allgemeinen Wohngebiet WA 1 ist kulturfahiger, nicht

belasteter Boden in einer Machtigkeit von mindestens 30 cm aufzutragen.

Il. Landesrechtliche Festsetzungen

1. Gestalterische Festsetzungen nach BauO NW (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 BauO NW)

1.1 Fur das allgemeine Wohngebiet WA 1 gelten die folgenden gestalterischen Festsetzungen:

Die Fassaden der Gebaude sind grundsatzlich als Putzfassaden beziehungsweise mit Verblend-
oder Sichtmauerwerk als Hauptmaterialien auszufriathren. Ausnahmen sind unter der Voraus-
setzung zulassig, dal stadtebaulich zusammenhangende Baugruppen einheitlich mit anderen
Materialien ausgefiihrt werden. Andersartige Fassadenteile sind erlaubt, wenn sie sich dem
Baukorper gestalterisch unterordnen. Fir die Doppel- und Reihenh&user sind einheitliche
Fassadenmaterialien zu verwenden.

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

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

Boxen zur Unterbringung von Mullbehéltern sind zu begrinen.

Fir das Plangebiet 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).

Fir Spielflachen, die bei Errichtung von Wohngebauden bereitzustellen sind, gilt die "Satzung der
Stadt Essen (iber die Lage, GrolRe, Beschaffenheit, Ausstattung und Unterhaltung von Spielflichen fiir
Kleinkinder vom 30. September 1997 (Amtsblatt der Stadt Essen vom 10.10.1997).

2. Gutachten

Folgende Gutachten liegen dem Bebauungsplan zugrunde und kdnnen beim Amt fir Stadtplanung und
Bauordnung eingesehen werden:

- Baugrunduntersuchung/Griindungsberatung (Ingenieurbiro Barth, August 2001)

- Gutachten zur Oberflachenwasserversickerung (Ingenieurbtro Barth, August 2001)
- Probennahme und chemische Analytik (Ingenieurbtiro Barth, Marz 2002)

- Landschaftspflegerischer Begleitplan (Biro Planung und Landschaft, April 2002)

- Larmuntersuchung (Institut fir Schallschutz, Juli 2002)

3. Umgang mit Bodendenkmalern

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

4. Gutachterliche Begleitung von Erdarbeiten

Die Erdarbeiten im Plangebiet sind gutachterlich zu begleiten und in Abstimmung mit den zustandigen
Fachbehorden sind gegebenenfalls Sicherungs- oder Sanierungsmafinahmen durchzufiihren. Auf
Grund der vorhandenen Aufschiittung sind insbesondere auch Bauarbeiten im Grenzbereich zu
Nachbargrundstlicken mit grenzstandiger Bebauung (Mauern, Garagengebaude u.a.) in die
gutachterliche Begleitung einzubeziehen und gegebenenfalls Sicherungsmalinahmen zu treffen.

5. Bauschutzbereich des Flughafens Essen/Miilheim

Das Plangebiet liegt innerhalb des An- und Abflugsektors 25 des Bauschutzbereiches des
Verkehrsflughafens Essen/Miilheim. Esse

Samtliche Bauvorhaben (auch Bauhilfsanlagen, Krane usw.) bedirfen einer besonderen
luft-rechtlichen Zustimmung bzw. Genehmigung der Bezirksregierung Diisseldorf im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens oder der Bauanzeige.

6. Kampfmittel

Es ist nicht auszuschlieften, dass Kampfmittel im Boden vorhanden sind. Vor Durchfiihrung evtl.
erforderlicher groerer Bohrungen (z.B. Pfahlgriindung) sind Probebohrungen (70 - 100 mm
Durchmesser) zu erstellen, die ggf. mit Kunststoff- oder Nichtmetallrohren zu versehen sind. Danach
soll eine Uberpriifung dieser Probebohrungen mit ferromagnetischen Sonden erfolgen.

Samtliche Bohrarbeiten sind mit Vorsicht durchzufiihren. Sie sind sofort einzustellen, sobald im
gewachsenen Boden auf Widerstand gestofRen wird. In diesem Fall ist umgehend der
Kampfmittelriumdienst der Bezirksregierung Diisseldorf zu benachrichtigen.

7. Niederschlagswasserbeseitigung

Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser von Dach-, Stellplatz- und
Wegeflachen (ohne die Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten) ist gem. § 51 a LWG auf den
jeweiligen Grundstiicken zu versickern.

8. Stadtebauliche Vertrage

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

- DurchfUhrungsvertrag
- Abtretungsvertrag Uber die zuklnftigen offentlichen Verkehrsflachen.

Rechtsgrundlagen

(BGBI. | S. 2141) in der derzeit giiltigen Fassung

1. Baugesetzbuch (BauGB) vom 08.12.1986 in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997

2. Baunutzungsverordung (BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. | $.132) in der derzeit gliltigen 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 gliltigen Fassung

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

6. Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 21.09.1998 (BGBI. | 5.2994) in der derzeit giiltigen Fassung

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

Art der baulichen Nutzung

§ 5 Abs. 1 Nr.1BauGB und § 4 BauNVO

WA Allgemeines Wohngebiet

MaR der baulichen Nutzung

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

0,4 Grundfldchenzahl °

Geschossflachenzahl Aé

Zahl der Vollgeschosse

| als Héchstmal

TH max. 168,50 m  Traufhohe als Hochstmal iiber NN

FHmax, 173,50 m  Firsthohe als HochstmaR liber NN

offene Bauweise

nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig

nur Einzelhauser zulassig

Verkehrsflachen
§9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Gemeinbedarfsflachen
§9 Abs. 1 Nr.5 BauGB
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Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen, Offentliche StraBenverkehrsfliche ST
Stellung baulicher Anlagen GA
§ 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO A Ein- und Ausfahrt Stellplatzebene M

z.B. @

Sonstige Planzeichen

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

Stellplatze
Garagen
Miillstandort

Zuordnung der Gemeinschafisanlagen
zu den Baufeldern

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten

zu belastende Flachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der

x x V x x

Gebadudefassaden, an denen Schallschutz-
maflnahmen erforderlich werden
(siehe textliche Festsefzung Nr. 5)

Abgrenzung unterschiediicher Nutzungen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
§ 9 Abs. 7 BauGB

STADT ESSEN

Vorhabenbezogener
Bebauungsplan Nr. 12/02

"FRANKENSTRASSE /
ST. MARKUS"

Baugrenze

Ver- und Entsorgungstrager

Geschéftsbereichsvorstand 6

Fr die stadtebauliche Planung:

atelier stadt

—A(fur' Stadtplanung

Die Ubereinstimmung der Bestandsangaben
mit dem Liegenschafiskataster sowie die
kartographische Darstellung werden als
richtig bescheinigt.

Essen, den C€,03 2col

Geschéftsbereich it ord i, T, "
Planen und Bauen und Bauordnung e T / ArT iy \\
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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
eine Begriindung beigefiigt.

Essen, den A%4.A4d.02

Der Oberblrgermeister
i. A

(it

Abteilungsleiter

Dieser Planentwurf gehort zum Beschluf des
Ausschusses fir Stadtentwicklung und Stadt-
planung vom ©3. A4.2c02 | nach welchem

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

Essen, den A5.41.2002

Der Obejr\t;[]rgenneister
i.V.

[

Geschaftsbereichsvorstand 6

Dieser Planentwurf und die Begriindung ha-
ben gemal § 3 Abs. 2 des Baugesetzbuches
in der Zeit vom 26.11.2002bis 03. 01.2003
offentlich ausgelegen.

Essen, den 06.01.2003

Der Obe‘rl;\i]rgermeister
iLA.

(2~ -

Ab]éilungsleiter

Dieser vorhabenbezogene Bebauungsplan
gehort zum Beschlull des Rates der Stadt
vom?28.c5.2e03, durch den der Plan - ein-
schliellich der blau eingetragenen Ande-

rungen- als Satzung beschlossen worden ist.

Z?" 5 Coo(

Essen, den

Der Oberburgermeister

Die Bekanntmachung des Satzungsbeschlus-
ses sowie Ort und Zeit der Auslegung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und
der Begriindung sind gemaR § 10 Abs. 3

des Baugesetzbuches ortstiblich im Amts-
blatt der Stadt Essen vom A£.07. 20037
verdffentlicht worden.

Essen, den Af.57. 2003

Der Obertz\ﬂrgermeister
i. A
7
=~

Planverfasser:

Schiirmannstrale 25 a
45136 Essen

e-mail: email@atelierstadtundhaus.de

Stand: 05.08.2002
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