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I. Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
1.1 Aligemeine Wohnagebiete (§ 4 BauNVO)

1.1.1 Nahere Bestimmung der zuldssigen Nutzung (§ 1 Abs.6 BauNVO)
Fur die Allgemeinen Wohngebiete WA 1-5 sind die nach § 4 Abs. 3 BauNVO zuléssigen Ausnahmen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

1.2 Stellplatze, Garagen, Carports, Tiefgaragen (§ 12 BauNVO)
Auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksfldchen sind Stellpldtze, Garagen, Carports und Tiefgaragen nur innerhalb der festgesetzten Flachen fiir

Stellplatze, Garagen, Carports und Tiefgaragen zulassig.

1.3 Nebenanlagen (§ 14 Abs.1 S.3 BauNVO)
Gartenhauser und Geréteschuppen sind nur innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflichen und innerhalb der festgesetzten Flachen fiir
Nebenanlagen zuléssig. Sie dirfen eine maximale Grundflache von 7,50 gm und eine maximale Firsththe von 2,50 m nicht Oberschreiten.

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

2.1 Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)
Der Bezugspunkt der Hohe baulicher Anlagen ist im WA 5 die gemittelte Hthe der fertig ausgebauten Verkehrsflache an der der Traufseite des
Gebéudes zugewandten StraBenbegrenzungslinie zwischen den Schnittpunkten der Verlangerung der uBeren Seitenwande des Gebaudes mit der

StraRenbegrenzungslinie. Der Bezugspunkt der Hbhe baulicher Anlagen ist im WA 1 die Oberkante des geplanten Gel4dndes.

3. Bauweise (§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB)
Die im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 festgesetzte abweichende Bauweise wird mit der nebenstehenden

Planzeichnung néher bestimmt und wie folgt definiert:

Im Aligemeinen Wohngebiet WA 1 sind nur Einzelh&user zulassig.
Die Grenzbebauung ist durch eine durchgéngige Wand entlang der stlichen Baugrenze mit einer Hdhe von 6 m

Uber das festgesetzte Gelidnde herzustellen.

Die Wand kann als Mauer oder als Geb4udeaulenwand eines Baukdrpers hergestellt werden. [ Baukorper

Hinsichtlich der Gestaltung siehe Festsetzung Il 2.5. [7] Garage

Die Wand ist entsprechend den Schallschutzanforderungen geméaB planungsrechtlicher Festsetzung Nr. 1.5. = _“s;":"s';hm
== Baugrenze

auszufihren.

4. Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und/ oder b BauGB)

4.1 In den Allgemeinen Wohngebieten WA1 und WA2 (an der tstlichen Grundstlicksgrenze) sind die festgesetzten Pflanzflichen mindestens mit
Strauchern und einer Raseneinsaat vollstindig und dauerhaft zu begriinen. An den dstlichen Grundstticksgrenzen ist eine Hecke aus mindestens 4
Pflanzen je laufender Meter aus standortgerechten Laubstrauchern (Pflanzgite: verpflanzte Straucher, mindestens Hohe 100-150 cm) anzupflanzen.

Wenn auf die Grundstticksgrenze kein Zaun zur Einfriedung gesetzt wird, kann pro Grundstiick auf einer Lange von 50 % der Grundstlcksgrenze auf
eine Bepflanzung verzichtet werden. Die Hecke kann auch frei wachsen. Diese Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten; ausfallende Geholze sind

entsprechend nachzupflanzen.
4.2 In den Allgemeinen Wohngebieten WA2 und WAS (im WA2 an der nordlichen Grundstlicksgrenze, und im WAS an der dstlichen

Grundsticksgrenze) ist in den festgesetzten Pflanzflaichen eine Hecke aus mindestens 4 Pflanzen je ifdm aus standortgerechten und in Essen
einheimischen/alteingebirgerten Heckenpflanzen, in der Pflanzgite von mindestens Hhe 100-150 cm, anzupflanzen. Diese Anpflanzungen sind
dauerhatft als mindestens 50 cm breite, mindestens 1,5 m hohe Hecke zu erhalten; ausfallende Heckenpflanzen sind entsprechend nachzupflanzen. In
Essen einheimisch/alteingebiirgert sind alle Baume und Straucher, die in der Pflanzenliste des Landschaftsplans Essen enthalten sind.

4.3 Auf privaten Pkw-Stellplatzanlagen ist pro 5 Stellplatzen ein standortgerechter, mindestens mittelkroniger Laubbaum, in der Pflanzglte von
mindestens Stammumfang 18-20 cm, anzupflanzen; die BAume sind (ber die Stellplatzanlage verteilt anzupflanzen; die Baumbeete missen
mindestens 1,5 m x 1,5 m groB und begriint sein, sie sind mit einem Anfahrschutz zu versehen. Diese Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten;

ausfallende Baume sind entsprechend nachzupflanzen.
4.4 Décher von Garagen und Carports sind mindestens extensiv zu begriinen. Die Mindeststérke der Dran- , Filter- und Vegetationstragschicht betragt

6 cm. Die Begrlinung ist dauerhaft zu erhalten.
4.5 Die nicht tberbauten Decken von Tiefgaragen sind intensiv zu begrlinen, soweit sie nicht far eine andere zulassige Verwendung benttigt werden.
Die Mindeststarke der Drén- , Filter- und Vegetationstragschicht betragt 35 cm. Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten.

. Immissionssch
a e sonstige = gen zu z schédliche elteinwirkungen (§9 Abs.1 Nr.24 BauGB)

Zum Schutz vor Verkehrslarm sind passive LarmschutzmaRnahmen an den mit r _‘ gekennzeichneten Gebaudeseiten erforderlich. Sofern

nicht durch Grundrissanordnung und Fassadengestaltung sowie durch Baukérperstellung die erforderliche Pegelminderung erreicht wird, muss die
Luftschallddmmung von AuBenbauteilen mindestens den Anforderungen des jeweiligen LaArmpegelbereiches (siehe rémische Zahlen, die im

Bebauungsplan enthalten sind) der DIN 4109 -Schallschutz im Hochbau- erfillen.
Das jeweilige SchalldammmaR betrigt: —
Larmpegel- SchallddmmmaRi Schallddmmmag fir Brordume u.4.
bereich fur Aufenthaltsrdume in Wohnungen dB(A)
) u.d. dB(A)
] 35 30
v 40 35
45 40

\"
In den Larmpegelbereichen Ill, IV und V sind im Zusammenhang mit Fenstern von Schlafraumen schallgedammte Liftungssysteme festgesetzt, die die
Gesamtschalldammung der AuBenfassade nicht verschlechtern. Alternativ dazu kann die Luftung von Schiafraumen Ober larmabgewandte bzw.

zuséatzlich abgeschirmte Fassadenseiten ermdglicht werden.

6. Sonstige Festsetzungen

6.1 Bedingte Festsetzungen (§ 9 Abs. 2 BauGB)
In den Allgemeinen Wohngebieten WA 3 und 4 sind Gebaude mit Wohnungen so lange unzuléssig, bis das Baufeld im Baugebiet WA 1 entsprechend
den Festsetzungen zur abweichenden Bauweise vollstandig bebaut ist.

Il. Festsetzungen nach Landesrecht (§ 9 Abs. 4 BauGB)

1. Gestalterische Festsetzungen (§ 86 BauO NRW)

57
07,3 1.1 Vorgérten (§ 86 Abs. 1 Nr. 4 BauO NRW)!
Vorgartenflachen sind unversiegelt anzulegen und géartnerisch zu gestalten. Davon ausgenommen sind die notwendigen Zuwegungen und Zufahrten.

Befestigte Flachen durfen insgesamt 50 % der Vorgartenflache nicht tiberschreiten.

1Ein Vorgarten ist die Flache zwischen der Strafienbegrenzungslinie bzw. der Begrenzung der Flachen, die mit Geh- und Fahrrechten
zugunsten der Anlieger (private WohnstraRen) belastet sind, und der vorderen Bauflucht in der kompletten Breite des Grundstiicks.

2. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 86 Abs. 1 Nr. 1 BauO NRW)

2.1 Baulich zusammenhangende Hauptbaukdrper (Doppelh&user, Hausgruppen) sind mit der gleichen Dachneigung, Art und Farbgebung der
Dacheindeckung sowie mit der gleichen Oberflichenstruktur und Farbgebung der AuBenwande auszufithren.
2.2 Garagen, Carports und Oberdachte Stellplatze sind nur mit Flachdachern zulassig.

2.3 Satteldacher sind nur symmetrisch gleichhiiftig zulassig. ‘
2.4 Dachaufbauten diirfen insgesamt 50 % der Breite der darunter liegenden AuBenwand nicht iiberschreiten und miissen von der jeweiligen

Giebelwand mindestens 1,25 m Abstand einhalten. Briistungen von Gauben/Dacheinschnitten sind in den Dachschragen unterzubringen.
Dachaufbauten im ausgebauten Spitzboden/Studio sind unzuléssig. Pro Geb4udeseite ist immer nur eine Form des Dachausbaus (Dachgaube oder

Dacheinschnitt) zuldssig.
2.5 Die gemah Festsetzung 1.3. Bauweise festgesetzte Wand ist nur im Material und Farbgebung des Hauptbaukdrpers zulassig. Als AuBenwand eines
eingeschossigen Anbaus oder einer Garage ist diese bis auf eine Héhe von 4 m dber Geldnde im Material des Hauptbaukorpers herzustellen und

oberhalb als Glaselement zulassig.

3. Einfriedungen (§ 86 Abs. 1 Nr. 5 BauO NRW)
Einfriedungen, die an einer &ffentlichen Verkehrsfléche oder Griinfliche angrenzen, sind nur als Hecken zuldssig. Mit Ausnahme der Vorgartenbereiche
sind begleitend zu Heckenpflanzungen Zaune bis zu 1,2 m Hohe zulassig. Von diesen Festsetzungen ist der Sichtschutz zwischen Terrassen

ausgenommen.

4. Stutzmauern (§ 86 Abs. 1 Nr. 1BauO NRW)
Sttitzmauern zum Ausgleich von Gelindeunterschieden sind nur als Gabionen und nur mit einer Héhe von maximal 1,00 m zuléssig.

lll. Hinweise

1. Stadtebauliche Vertréige

Folgende Vertrage liegen dem Bebauungsplan zugrunde:

- Stadtebaulicher Vertrag
- ErschlieBungsvertrag

2. Gutachten
Folgende Gutachten liegen dem Bebauungsplan zugrunde:
= Dr. Heckemanns & Partner: Kontaminationsbezogene Untergrunduntersuchung zum Bebauungsplan Prosperstrae/Rauchstrale, Grundstiick
Rauchstrafie 50. Essen 2009
= Ergénzendes Schreiben vom 04.12.2009 vom Ing.-Bilro Dr. Heckemanns & Partner zum Untersuchungsbericht ,Kontaminationsbezogene
Untergrunduntersuchung zum Bebauungsplan Prosperstrale/Rauchstrae, Grundstiick Rauchstrae 50 in Essen" vom 30.04.2009

Dr. Heckemanns & Partner: Betriebsgeldnde RauchstraBe 50 in Essen, Orientierende Altlastenuntersuchung. Essen 2008
Stadt Essen: Bodenuntersuchung der Flache sidlich der Einmindung Rauchstrale / Prosperstralle. Essen 2009
Miller, J., TUV Nord Systems: Gerauschimmissionen durch StraBen- und Schienenverkehr sowie Schifffahrts- und Anlagengeriusche im

Bebauungsplangebiet ,Rauchstrale / Prosperstraie” der Stadt Essen. Essen 2009.
Die Gutachten sowie sémtliche bei der Planaufstellung angewandte Richtlinien, Verordnungen, Satzungen, Erlasse, technische Anleitungen und

Vorschriften (z.B. TA L4rm) usw. kdnnen beim Amt fiir Stadtplanung und Bauordnung eingesehen werden.

.
L]

(Baumschutzsatzung) vom 06.07.2001 (Amtsblatt der Stadt Essen, Nr. 28, S. 227), geéndert durch die Satzung vom 06.10.2005 (Amtsblatt der Stadt
Essen, Nr. 41, S, 318).

4. Spielplatze
Fiir Spielflachen, die bei Errichtung von Wohngeb&uden bereitzustellen sind, gilt die ,Satzung der Stadt Essen Gber die Lage, GroRe, Beschaffenheit
Ausstattung und Unterhaltung von Spielflichen fiir Kleinkinder vom 30. September 1997 (Amtsblatt der Stadt Essen, Nr. 41 vom 10.10.1997), zuletzt

ge#indert am 26.10.2001 (Amtsblatt der Stadt Essen, Nr. 44 vom 02.11.2001, S. 380)".
5. Umgang mit Bodendenkmalern
Beim Vollzug der Planung knnen bisher unbekannte Bodenfunde / -denkmaler entdeckt werden. Diese sind unverziglich der Stadt Essen (Untere

Denkmalbehdtrde) anzuzeigen.

5707,2

6. Umgang mit Niederschlagswasser

Da die Beschaffenheit des Bodens eine Versickerung der Niederschlagswasser nicht zulésst, ist das Niederschlagswasser von befestigten
Straenflachen und Dachflachen in die driliche Kanalisation einzuleiten.

der Stadt Essen grundsatzlich nicht zulassig.

8. Altlastenverdachtsfidichen / Umgang mit anfallendem Bodenaushub
Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes durch sonstige Signatur dargestellte Flache nordlich der RauchstraBe ist im Kataster Uber

altlastverdéchtige Flachen und Altlasten der Stadt Essen unter der Kataster-Nr. 19/2.10 erfasst. Es handelt sich hierbei um die Anschittung
RauchstraBe/Rollstrafte. Darliber hinaus sind auf dieser Altablagerung noch 2 Altstandorte betrieben worden, die jeweils unter einer eigenen
Kataster-Nr. erfasst sind. So wird das ehem. Mortelwerk unter der Kataster-Nr. 19/3.11 und die ehem. Anschlussbahn Zeche Prosper unter der

Essen unter der Kataster-Nr. 19/2.01 erfasst ist. Es handelt sich hierbei um die Anschittung Prosperstralle/ Rauchstralie.
Im Rahmen nachgeschalteter Genehmigungsverfahren ist mit Auflagen und Nebenbestimmungen (z.B. gutachterliche Begleitung,

3. Baumschutz
Far den Schutz des Baumbestandes im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes gilt die Satzung zum Schutze des Baumbestandes der Stadt Essen

7. Einleitung von Grundwasser
Die Einleitung von Grundwasser (z.B. Drainagewasser, Grubenwasser) in die dffentliche Kanalisation ist gemaR § 7 Abs. 5 der Entwésserungssatzung

Kataster-Nr. 19/3.08 gefthrt.
Die stdlich der RauchstraRe liegende Teilflache ist ein Teilbereich der Flache, die im Kataster tiber altlastverdachtige Flachen und Altlasten der Stadt

Bodenaustausch/-auftrag) zur Altlastenproblematik zu rechnen.
Sowohl auf der nérdlichen als auch auf der stidlichen Teilflache sind fur den Bereich Hausgarten die qualitativen Anforderungen an den aufzutragenden
Boden gem. BBodSchG und BBodSchV i.V.m. Merkblatt 44 ,Anforderungen an das Auf-bringen und Einbringen von Materialien auf oder in den Boden

gemiB § 12 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung"”, Landesumweltamt NRW, 2004 (Runderlass vom Ministerium fiir Umwelt und Naturschutz,

Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom 19.12.2003) bis mindestens 0,6 m Tiefe einzuhalten.

. Umgang mit dem Oberboden
Der Oberboden ist zu sichern und schonend zu behandeln. Er ist von allen Baustellenflaichen abzutragen, noch benttigter Oberboden ist geordnet zu
lagern, die Mieten sind mit einer Griindlingung als Zwischenbegriinung einzus&en. Eine Durchmischung mit anderen Aushub oder sonstigen Stoffen ist
zu verhindern. Oberboden darf nicht befahren werden. Flachen, von denen der Oberboden nicht abgetragen wird, sind daher als Vegetationsfiachen

wahrend der Bauzeit durch geeignete Umzéunung zu schitzen.

11. Larmschutzwand
Werden fiir die geb4udeverbindenden Wénde im WA1 Glaselemente verwendet, sind diese gegen Vogelschlag zu sichern.
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Der Bebauungsplan ist ordnungsgem@an "zl
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Der Rat der Stadt Essen hat in seiner Sitzung am 24.11.2010 den Bebauungsplan Nr. 8/09
-einschliefllich der blau eingetragenen Anderungen- gemdD §10 BauGB als Satzung beschlossen.

Es wird bestdtigt, dass der Wortlaut (Inhalt) der Satzung mit dem oben
Ubereinstinmt und dass nach §2 BekanntmV0 verfahren worden ist.
F [ S ) B

stande_.gekomign.
. i mi Essen, den 06/? 20

4 er Oberbiirgermeister
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genannfen Ratsbeschluss
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Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahlgriindungen efc.

* Das Bebauungsplanareal liegt in einem Bombenahwurfamﬁ,,,.s.»
Eine geophysikalische Untersuchung der zu Uberbauenden Flichen durch die Bezirksregierung Diisseldorf

- Kampfmittelbeseitigungsdienst - ist erforderlich. Sofern es nach 1945 Aufschittungen gegeben hat, sind diese
in Absprache mit dem Kampfmittelbeseitigungsdienst bis auf das Geldndeniveau von 1945 mit Beginn der Bau-

arbeiten abzuschieben. Zur genauen Fesflegung des abzuschiebenden Bereiches und der weiteren Vorgehensweise ist
ein Ortstermin mit dem Kampfmittelbeseitigungsdienst zu vereinbaren, Bei Baumafinahmen mif erheblichen mechanischen

sind Sicherheifsdefekfiqnen erforderlich,
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Abteilungsleiter

Art der baulichen Nutzung Verkehrsflichen Sonstige Festsetzungen
(§9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §§1 bis 11 BauNVO) (§9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) — — Umgrenzung von Flachen fur Bauliche und sonstige Vorkehrungen zum - Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der
WA 15 Allgemeine Wohngebiete - L Nebenanlagen, Stellplatze, Carports, Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen dBekgnnlrrfnad'ml:iﬂg v?:m 23.09.2004 (BGBL. 1 S. 2414) in
[ G d Gemeinschaftsanl 1 Nr. er derzeit giiltigen Fassung B b I
O RS Poassing) Ofertich Statemeretrstache Geragenund Gemainschasariagen (69 Abs. 1 24 BaIGE) memmmern o o | BEDAUUNGSPlAN
Ma® der baulichen Nutzung StraRenbegrenzungslinie e - Rk R L i A (BGRE| 5. 152 Indw scRkgiiben Fasig
(§9 Abs. 1 Nr.1 BauGB, §§16 bis 21a BauNVO) e S5 S girHc. T oet g ) st
' F’ Offentliche StraBenverkehrsflachen Ca  Carports setzung |. 5) gegés'bs- 5:3 in de:ge"fg'h%mg"" F%’:sgggzo - Blatt
3 . - > - Lan auoranung (Ba vom U3, R h B I
Nutzungsschablone besonderer Zweckbestimmung: Ga  Garagen Flache i bedingter (GV NRW S. 256 in der derzeit gttigen Fassung auchstrale
: . . estsetzung - Landeswassergesetz (LWG) vom 25.06.1995
_WAS5_ Art der baulichen Nutzung V Verkehrsberuhigter Bereich N Nebenanlagen (§ 9 Abs. 2 BauGB) (GV NW S. 926) in der derzeit galtigen Fassung P
0,4 Grundflachenzahl (GRZ) Geschossflachenzahl (GFZ) TG Tiefgaragen : - Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 25.03.2002 rOS pe rs ra e
e Verhaltnis der Uberbaubaren  Verhaltnis der Summe der ﬁ FuRgéngerbereich (Fulk- und Radweg) Festselz_ungen nach §9 Abs. 4 BauGB in (BGBL. | S. 1193) in der derzeit gtltigen Fassung
M| ©  Flache zur Grundstiicksflache Geschossflachen zur == Belastungsfléchen Verb. mit §86 BauO NRW - Landschaftsgesetz (LG) vom 21.07.2000
Grundstacksfliche P Offentliche Parkfidche (§9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB) <+ Firstrichtung (GV NRW S. 568) in der derzeit gliltigen Fassung VoM 15.12.2010
Anzafi et volgeschoses  HEisies @  GeM- Fahmecht zu Gunsten der == Stiitzmauer (Gabione) " 703 1008 (BOEH 18 S v Butdae e
@ Geschossflachenzahl (GFZ) als Héchstmal UEVIRTRCART QU AR T 15 5lyEe) FAITNeRe ¢ Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV)
7 & . Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Sonstige Signaturen vom 12.07.1999 (BGBI. | S. 1554) in der derzeit
Entso: tra ~T T ] Umgrenzung von - Bestandsangaben Dez. 2008 sowie Feb. 2009 adibezirke
| Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal . nisorgungstrager s Altlast rdachtsfiache § "
_ _ Private Griinflache L4 enverda chen Stadtteile Dellwig
FH 11,00m0.B.  Firsththe als Hochstmalk in Metern {iber : Grenze des réumlichen Geltungs- W - g
Bezugspunkt gw;clzkll:‘?zst_;rmmgng: o— bereiches des Bebauungsplanes — essungslinie Gemarkung Dellwng
Bauweise, Baulinien, Baugrenzen AR (§9 Abs. 7 BauGB) FuBweg Vorhandener FuBweg Flur 29, 28
(§9 Abs. 1 Nr.2 BauGB, §22 und 23 BauNVO) o év:ﬂe::r?l:zl;mmung: e e e Abgrenzungen unterschiedlicher ——
ED nur Einzel- und Doppelhauser zulassig T3 Umgreraung von Fiscien 2um Nutzung
" e/ »
b - AR oo o Anpflanzen von Béumen, Strauchen i s, MaBstab 1: 500
a abweichende Bauweise und sonstigen Bepflanzungen 89 I?l?s 3 BauGB) alssta i
Ny Baugrenze (§9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB) :
Fur die stadtebauliche Planung: Die Ubereinstimmung der Bestandsangaben innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des Dieser Planentwurf gehdrt zum Beschluf des Ausschusses fir Stadtentwicklung und i .
i—— Bebauungsplan jegenschaftskataster, sowie die kartographische Darstellung werden | Stadtplanung vom 2. (&, 10 nach welchem der Plan als Satzung aufgestelit und zu diesem Planbearbeitung:
‘_,.,/“ A Vg Y als richtig beseheinigt. . Zweck 6ffentlich ausgelegt werden soll.
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