l. Planungsrechtliche Festsetzungen

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

1.1 Fr 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 Fur die allgemeinen Wohngebiete sind die der Versorgung des Gebietes dienenden
Laden nicht zulassig.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO)

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

In dem allgemeinen Wohngebieten sind héchstens 2 Wohnungen je Wohngebaude zulassig.

2. Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen, (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

In den allgemeinen Wohngebieten sind Stellpldtze und Garagen sowie Nebenanlagen im
Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO auferhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen sowie der
nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB festgesetzten Flachen unzulassig.

(§ 12 Abs. 6 und § 14 Abs. 1 BauNVO)

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

Fir offene Stellplatze, Zufahrten und Wege diirfen in den allgemeinen Wohngebieten
ausschlielich Oberflachen- und Unterbaumaterialien verwendet werden, die eine
Versickerung von Oberflachenwasser ermdglichen. Dabei darf ein Abflussbeiwert von 0,7
nicht dberschritten werden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

4. Immissionsschutz § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

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

4.1 Auf der festgesetzten Fléche fir Larmschutzanlagen entlang der siidlichen
Plangebietsgrenze ist eine Larmschutzwand mit einer Héhe von mind. 1,3 Metem (ber
Geléndeoberkante zu errichten. Bezugspunkte sind die nérdlich der Wand angrenzenden
Gartenflachen.

4.2 Zum Schutz vor Strafenverkehrslarm sind an den mit x x x gekennzeichneten
Gebaudefronten im allgemeinen Wohngebiet WA 1, von denen die Ruhrtalstrae einsehbar
ist, Schallschutzmafnahmen entsprechend dem in der Planzeichnung angegebenen
Larmpegelbereich (IV oder V) durchzufiihren. Flr Schlafraume, von denen aus die
Ruhrtalstrae einsehbar ist, sind schallgedampfte Liftungseinrichtungen vorzusehen.

4.3 Zum Schutz vor Schienenverkehrslérm sind an den mit x x x gekennzeichneten
Gebaudefronten im allgemeinen Wohngebiet WA 3 in den Obergeschossen der jeweiligen
Gebaude Schallschutzmafinahmen entsprechend dem in der Planzeichnung angegebenen
Larmpegelbereich IV durchzufiihren,

Il. Landesrechtliche Festsetzungen

Gestalterische Festsetzungen nach BauO NRW (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86
BauO NRW

Die Fassaden der Geb&ude sind grundséatzlich aus Putz-, Verblend- oder Sichtmauerwerk als
Hauptmaterialien auszufiihren. Ausnahmen sind unter der Voraussetzung zulassig, daf®
stédtebaulich zusammenhéangende Baugruppen einheitlich mit anderen Materialien
ausgefiihrt werden. Andersartige Fassadenteile sind erlaubt, wenn sie sich dem Baukarper
gestalterisch unterordnen. Fir die Doppel- und Reihenhduser sind einheitliche
Fassadenmaterialien zu verwenden.

Fiir die Hauptbaukérper sind nur geneigte Dacher mit einer Dachneigung zwischen 35° und
45° zuldssig. Baulich zusammenhéngende Hauptbaukdrper sind mit der gleichen
Dachneigung und Hauptfirstrichtung auszufithren. Wird an ein bestehendes Wohngeb&ude
angebaut, so ist dessen Dachform und -neigung zu tbernehmen. Eingeschossige Anbauten,
Garagen und (iberdachte Stellplatze kénnen auch mit einem Flachdach ausgefiihrt werden.
Dachaufbauten und Dacheinschnitte dlrfen insgesamt die Halfte der Gebaudefront
(Aukenwand) des jeweiligen Gebaudes nicht (berschreiten.

Boxen zur Unterbringung von Mullbehaltern sind zu begriinen.

Einfriedungen sind nur als lebende freiwachsende oder geschnittene Hecken aus heimischen
Arten zuldssig. Begleitend zu Heckenpflanzungen sind Maschendrahtzaune bis zu 1,2 m
Héhe zuladssig. Bauliche Einfriedungen wie z. B. Mauern, Flechtzdune u. &. sind nur in
Terrassenbereichen, die unmittelbar an das Geb&aude anschlieften, bis zu einer Tiefe von
max. 3,5 m zulassig.

Die Bereiche zwischen den Uberbauten Grundstiicksflachen und dem Straienraum
(Vorgartenflachen) sind unversiegelt anzulegen und gartnerisch zu gestalten. Befestigte
Flachen (Gehweg, Hauseingénge, Uberfahrten) diirfen insgesamt 50 % der Vorgartenfiachen
nicht Gberschreiten. Garagen und Carports sind in diesen Bereichen nicht zuléssig.

lll. Hinweise

1. Stadtische Satzungen

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).

Fur Spielflachen gilt die "Satzung der Stadt Essen (iber die Lage, Grofie, Beschaffenheit,
Ausstattung und Unterhaltung von Spielfléachen fiir Kleinkinder vom 30. September 1997
(Amtsblatt der Stadt Essen vom 10.10.1997).

2. Gutachten

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

- Gutachten "Gerauschimmissionen durch Gewerbebetriebe sowie Stralten- und
Schienenverkehr im Bereich einer geplanten Wohnbebauung auf dem ehemaligen
Werksgelande der Fa. Déllken in Essen-

Werden (RWTUV vom 10.01.2003)

- Gutachterliche Stellungnahme zu den Geruchsemissionen und -immissionen durch
die Industriedruck AG (RWTUV vom 13.01.2000)

- Gutachtliche Stellungnahme zu den Geruchsemissionen und -immissionen im Bereich des

Bebauungsplangebietes, verursacht durch benachbarte geruchsrelevante Bertriebe

(RWTUV vom 15.07.2002)

Beurteilung der Altlastensituation (UCR Umweltconcepte Ruhr GmbH vom 26.02.1999)

Bericht zur zweiten Grundwasseruntersuchung (UCR Umweltconcepte Ruhr GmbH

vom 15.11.1999)

Baugrundgutachten mit Versickerungsuntersuchung (Dipl.-Ing. Kiigler vom 13.12.2000)

Eingriffs- Ausgleichs-Bilanz (umweltbiiro essen vom 02.04.2001)

Verkehrstechnische Untersuchung "Anbindung des V+E-Plangebietes an die Ruhrtalstraiie"

(Ingenieurbliro Nowack vom 16.07.2001).
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3. Umgang mit Bodendenkmalern

Auf die Meldepflicht bei der Entdeckung von Bodendenkmélern nach § 15 DSchGNW wird
hingewiesen. Bei der Vergabe von Ausschachtungs-, Kanalisations- und ErschlieRungsauftragen
sollen die ausfilhrenden 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
zusténdigen Fachbehdérden sind gegebenenfalls Sicherungs- oder Sanierungsmafnahmen
durchzufiihren.

5. Kampfmittel

Es ist nicht auszuschliefen, dass Kampfmittel im Boden vorhanden sind. Vor Durchfiihrung evtl.
erforderlicher groRerer Bohrungen (z.B. Pfahlgrindung) sind Probebohrungen (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 durchzuflihren. Sie sind sofort einzustellen, sobald im
gewachsenen Boden auf Widerstand gestoen wird. In diesem Fall ist umgehend der
Kampfmittelrdumdienst der Bezirksregierung Diisseldorf zu benachrichtigen.

6. Niederschlagswasserversickerung

Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser von Dachflichen ist in die
offentliche Kanalisation einzuleiten.

7. Erschitterungen durch die S-Bahn-Strecke

Siidlich des Bebauungsplangebietes verlauft die S-Bahn-Strecke Essen-Disseldorf der
Deutschen Bahn AG. Innerhalb des Plangebietes treten eventuell Erschiitterungen durch den

Zugverkehr auf. Die Deutsche Bahn AG behalt sich vor, Geschwindigkeit und Anzahl der Ziige zu

erhohen.

8. Geruchsimmissionen

Das Bebauungsplangebiet ist durch gewerbliche Geruchsimmissionen vorbelastet.

9. Leitungsrecht zugunsten der Ver-und Entsorgungstrager

Samtliche MaRnahmen, insbesondere Bepflanzung und die Errichtung von Stellplatzen, im
Bereich der mit einem Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungstréger zu belastende
Flache im slidwestlichen Planbereich sind mit den Stadtwerken Essen AG abzustimmen.

10. Stadtebauliche Vertrage

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

- Durchfihrungsvertrag
- Abtretungsvertrag Uber die zukiinftigen 6ffentlichen Verkehrsflachen.

Rechtsgrundlagen

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

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

2. Baunutzungsverordung (BauNVQO) vom 23.01.1990 (BGBI. | S.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 25.03.2002 (BGBI. | $.1193) in der derzeit glltigen Fassung
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Amtisleiter

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

Essen, den (05 03,2003
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Entwurfsverfasser

Die geometrische Festlegunglq und Darstellung
der neuen stadtebaulichen Planung werden
als richtig bescheinigt. Der vorhabenbezoge-
ne Bebauungsplan besteht aus einem Blatt
und dem Text sowie 18latt Sonderplan.
Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist
eine Begriindung beigefiigt.

Essen, den 0303.2003

Der Oberbirgermeiste
i A.

Abteilungsleiter ™.

Dieser Planentwurf gehort zum Beschlull des
Ausschusses fiir Stadtentwicklung und Stadt-
planung vom 20.03.03  nach welchem

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

Essen, den 2503.2003
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Geschaftsbereichsvorstand 6

Dieser Planentwurf und die Begriindung ha-
ben gemal § 3 Abs. 2 des Baugesetzbuches
in der Zeit vom 08.04.2003 bis 23.05.2003
offentlich ausgelegen.

Essen, den 26.05.2003

berbirgermeister

Dieser vorhabenbezogene Bebauungsplan
gehort zum Beschlu® des Rates der Stadt
vom®3.41. 2o, durch den der Plan - ein-
schlielich der blau eingetragenen Ande-
rungen- als Satzung beschlossen worden ist.

Essen, den /Q A, ZOO\(L

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

des Baugesetzbuches ortsiiblich im Amts-
blatt der Stadt Essen vom 26 17. 2004
veroffentlicht worden.

Essen, den 2% .49, 004
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Planverfasser:

atelier stadt &

Planungs- und Ingenieurgesell
Architektur - Stadtebau - Bauleitplz
Verkehrs- und Erschlieungspl
Schiirmannstralle 25 a Telefon: 0201/8
45136 Essen Telefax: 0201/8

e-mail: email@atelierstadtundhaus.de
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