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1

1.2,

Planungsrechiliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 1-3 BauGB)
Art der baulichen Nutzung (§ @ Abs.1 Nr.1 BauGB)

1
1.1, Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

N&here Bestimmung der zuldssigen Nutzung (8 1 Abs. 4-10 BauNV(®)

In den Allgemeinen Wohngebieten WA1 und WA2 sind Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht sidrende Gewerbebetriebe, Anlagen fir
Verwaliungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen nicht Bestandteil des Bebauungsplans
(§ 1 Abs. 6 BauNVQ),

Maf der baulichen Nutzung (§ § Abs.1 Nr.1 BauGB)

1.2.1.Hhe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVQ)

1.3.

Der Bezugspunkt der Hohe baulicher Anlagen ist die gemittelte Hohe der Verkehrsfidche an
der Strallenbegrenzungslinie zwischen den Schnittpunkten der Verléngerung der dufieren
Seitenwande des Geb&udes mit der Strallenbegrenzungslinie.

In den Wohngebieten sind zur Ermittiung der in der Planzeichnung festgesetzten Traufhdhen
hei Doppelhausern die beiden Gebaudehalften zusammenzufassen.

Stellplatze, Garagen, Nebsnanlagen, Gemeinschaftsanlagen (§ 9 Abs. 1 BauGB)

1.3.1.5tellplétze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVQ)

Auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflichen sind Stellplatze, Oberdachte Steliplatze und
Garagen nur innerhalb der festgesetzien Flachen fiir Stellplatze und Garagen zuléssig. (§ 12
Abs. & BauNVQ)

1.3.2.Nebenanlagen (§ & Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.¥.m. § 14 BauNVQ)

1.4.

1.8,

Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO wie Garten-, Gewachshauser und
Gerdteschuppen sind nur innerhalb der Oherbaubaren Grundsticksflachen und innerhalb der
festgesetzten Flachen fir Mebenanlagen zul&ssig. Sie dirfen eine maximale Grundfléche von
7,50 gm und gine maximale Firsthdhe von 2,50 m nicht Oberschreiten.

Héchstzuldssige Zahl von Wohnungen in Wohngeb&uden (§ 8 Abs. 1 Nr. 8 BauGE)
In den Wahngebieten WR1, WR2 und WA sind héichstens 2 Wohnungen je Wohngebaude
zulassig.

Natur, Landschaft und Begriinung (§ 9 Abs. 1 BauGB)

1.5.1.Béaume, Stréucher und sonstige Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

1.8.

2,
2.1

In den Wohngebieten ist an den zum Friedhof angrenzenden Grundsilicksgrenzen sine Hecke
aus mindestens 4 Pflanzen je Ifdm aus standortgerechten und in Essen
einheimischen/alteingebirgerten Heckenpflanzen, in der Pflanzglte von mindestens Hhe
100-150 cm, anzupflanzen. Diese Anpflanzungen sind dauerhaft als mindestens 50 cm breite,
mindestens 1,5 m hohe Hecke zu erhalten; ausfallends Heckenpflanzen sind entsprechend
nachzupflanzen. In Essen einheimisch/alteingebiirgert sind alle B&ume und Stréucher, die in
der Pflanzenliste des Landschafisplans Essen enthalten sind.

Begleitend zu diesen Heckenpflanzungen dlirfen auch Z&une oder offene Gelénder bis zu
1,80 m Hohe an der von den oben genannien Flachen abgewandien Seite errichtet werden.

Décher von Garagen und Uberdachten Stellpldtzen sind mindestens extensiv zu begriinen.
Die Mindeststérke der Drén-, Filter- und Vegetationstragschicht betrégt 6 cm. Die Begriinung
ist dauerhaft zu erhalten.

Bauliche und sonstige Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (5 9
Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Die zu treffenden baulichen oder sonstigen technische Vorkehrungen mossen sicherstellen,
dass sie eine Schallpegeldifferenz bewirken, die zur Nicht-Uberschreitung folgender
Innenraumpegel durch Verkehrslarm {Mittelungspegel gem. YDI-Richtlinie 2719, August 1987,
"Schallddmmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichfungen™) fihrt.

Raumart Mittelungspegel
1. Schlafraume nachts
1.1.  in Reinen und Allgemeinen Wohngehieten,
Krankenhaus- und Kurgebieten 30 dB{A)
1.2. in allen Obrigen Gebieten 35 dB(A)
2. Wohnraume tagstber
2.1. in Reinen und Allgemsinen Wohngebieten,
Krankenhaus und Kurgebieten 35 dB{A)
2.2.  ingllen Ubrigen Gebieten 40 dB{A)
3. Kommunikations- und Arbeitsrdume tagsiber
3. Unterrichtsrdume, ruhebedirftige Einzelbiiros,
wissenschafiliche Arbeitsrdume, Biblictheken,
Konferenz- und Vortragsraume, Arztpraxen,
Operationsrdume, Kirchen, Aulen 40 dB(A)
3.2. Bilros fiir mehrere Personen 45 dB{A)

3.3, GroBraumbiros, Gaststéiten, Schalterrdume, L&den 50 dB(A)

Die Tabelle ist nur insoweit anwendbar, als die dort genannten Raumarien nach den
Festsetzungen Ober die At der baulichen Nutzung zuldssig sind.

Die Innenraumpegel sind vorrangig durch die Anordnung der Baukgrper undfoder geeignete
Grundrissgestaltung einzuhalten. Ist dieses nicht méglich, muss sin ausreichender
Schallschuiz durch bauliche Maknahmen an Aulientliren, Fenstern, Aullenwanden und
Dachern der Gebaude geschaffen werden.

Wohn-/Schlafraume in Einzimmerwohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlafrdume zu
beurteilen.

Der maBgebliche Innenschallpegel von Schlafraumen muss bei teilgedffneten Fenstern
eingehalten werden. Andernfalls sind schallgedampfte Liftungssysteme einzubauen.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens sowie in Verfahren, nach denen Vorhaben ven
der Genehmigung (gem&R Baul NRW) freigestellt sind, ist als Bestandteil der Bauvorlagen
vom Bauherrn/ Antragsteller auf den Einzelfall abgestellt der Nachweis der konkret
erforderlichen Schallschutzmaftnahmen auf der Grundlage der VDI-Richtlinie 2718 zu
erbringen.

Landesrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 4 BauGB)
Gestalterische Festseizungen nach BauD NRW (§ 86 BauO NRW)

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

Baulich zusammenhangende Hauptbaukérper (Doppelhduser, Hausgruppen) sind mit der
gleichen

- Dachform, Art und Farbgebung der Dachdeckung, Dachneigung

und mit der gleichen

- Gestaltung, Oberflachenstruktur und Farbgebung der Auenwande

auszuflihren.

Wird an ein bestehendes Wohngebaude angsbaut, so ist dessen

- Dachform, Dachneigung, Art und Farbgebung der Dacheindeckung
und

- Gestaltung, Oberflachenstruktur und Farbgebung der Aullenwénde
Zu Ubernehmen.

Dachaufbauien dirfen insgesamt 50% der Breite der darunter liegenden Aulenwand nicht
Oberschreiten und milssen von der jeweiligen Giebelwand mindestens 1,25 m Abstand
ginhalten. Bristungen von Gauben/Dacheinschritten sind in den Dachschragen
unterzubringen. Dachaufbauten im ausgebauten Spitzboden/Studio sind unzuldssig. Pro
Gebaudeseite ist immer nur eine Form des Dachausbaus (Dachgaube oder Dacheinschnitt)
zuléssig.

Gelandeunterschiede zu &ffentlichen Verkehrsflachen oder &ffentlichen Grinflachen sind
durch Bdschungen, Stitzmauern oder sine Komhination beider Formen abzufangen.
Stiizmauern sind aus Naturstein oder in Form von Gabionen herzustellen. (& 86 Abs. 1 Nr. 1
Bau® NRW)

2.1.2. Mutzung und Gestaliung unbebauter Fldchen (§ 86 Abs. 1 Nr. 4 Bau® NRW)
Vorgartenfiéichen sind unversiegelt anzulegen und gérinerisch zu gestalten. Davon
ausgenommen sind die notwendigen Zuwegungen und Zufahrten. Befestigte Flachen diirfen
insgesamt 50 % der Vorgartenflache nicht tberschreiten. (Ein Vorgarten ist die Flache
zwischen der Straltenbegrenzungslinie und der vorderen Bauflucht in der kompletten Breite
des Grundstiickes. Ven der Definition der Vorgérten sind die straRenabgewandten Baufelder
bzw. Grundstiicke ausgenommen.)

2.1.3. Einfriedungen (§ 86 Abs. 1 Nr. 5 BauO NRW)
Einfriedungen, die an &ffentliche Verkehrsfldchen angrenzen, sind nur als Hecken zulassig.

Begleitend zu dissen Heckenpflanzungen durfen auch Zaune oder offens Gelander bis zu
1,20 m Hohe an der von den oben genannten Flachen abgewandten Seite errichtet werden.

3.  Kennzeichnungen (§ 9 Abs. 5 BauGB)

3.1 Flachen, unter denen der Bergbau umgeht {§ 2 Abs.5 Nr. 2 BauGB)

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplans liegt im Einwirkungsbersich shemaligen o4
oberflachennahen Bergbaus.-tnderdurch Sighaturgekennzeichneten-Flache (Telllache-Gy ist
damit zur rechnen, dass Sicherungs- und Sanierungsmalnahmen erforderlich werden. Zur
Ermittiung und ggf. notwendigen Beseitigung des Gefédhrdungsumfanges werden
Untersuchungsbohr-/ Fldzverfill- und Einpressarbeiten erforderlich. Im Rahmen des
Baugensehmigungs- bzw. Freistellungsverfahrens ist ein bergschadenstechnischer
Standsicherheitsnachweis zu erstellen.

Die Durchfihrung von MaRnahmen zur Gewdhrleistung der Standsicherheit im Bereich der ¥2
TeifldeheG-bzw. die Beibringung eines bergschadenstechnischen
Standsicherheitsnachweises im Rahmen von Baugenehmigungs- bzw. Freistellungsverfahren
ist bei den betreffenden Grundsticken Uber Baulasten-zu-sichem- gesichert.

4. Hinweise

41 Relevante Unterlagen
Samitliche bei der Planaufstellung angewandte Richilinien, Verordnungen, Satzungen, Erlasse,
technische Regelwerke, DIN-Nermen und sonstige Vorschriften (z.B. TA Larm, VDI 2719
-Schalldammung von Fenstern- etc.) kdnnen im Amt flr Stadiplanung und Bauordnung,
Deutschlandhaus, Lindenallee 10, 5. Etags, Zimmer 501 an jedem behdrdlichen Arbelistag
wéhrend der Dienststunden eingesehen werden.

42 Guiachien

Folgende Gutachten liegen dem Bebauungsplan zugrunds:

- Schalltechnische Untersuchung (Stadt Essen, Amt fiir Stadtplanung und Bauordnung,
09.01.2014

- Landschaftspflegerischer Fachbeitrag {umweltbliro essen, Februar 2013)

- Bergschadentechnische Gefahrenanalyse - Stellungnahme zur Standsicherhsit der
Geldndeoberfiache im Zusammenhang mit dem ehemaligen Bergbau (ibg Bochum,
Dezember 2012)

4.3 Stadiische Satzungen

4.3.1 Baumschutz
Satzung zum Schutze des Baumbestandes der Stadt Essen (Baumschutzsatzung) vom
08.07.2001 (Amishlati der Stadt Essen, Nr. 28, 2. 227), geadndert durch die Satzung vom
06.10.2005 {(Amisblatt der Stadt Essen Nr. 41, 5. 318).

4.3.2 Spielplstz
Flr Spielflachen, die bei Errichfung von Wohngebauden bereitzustellen sind, gilt die ,Satzung
der Stadt Essen (ber die Lage, Grole, Beschaffenhsit, Ausstattung und Unterhaltung von
Spielflachen fir Kleinkinder vom 30. September 1297 {Amisblatt der Stadt Essen Mr. 41 vom
10.10.1887), zuletzt gedndert am 26.10.2001 {Amtshlatt der Stadt Essen, Nr. 44 vom
02.11.2001, 5. 380)".

4.4 Umgang mit Bodendsnkmalern
Bei Realisierung der Planung kénnen bisher unbekannte Bodenfunde/~-denkmaler entdeckt
warden. Disse sind unverziiglich der Btadt Essen (Untere Denkmalbehbrde) anzuzeigen.

4.5, Umgang mit Niederschlagswasser
Da die Beschaffenheit des Bodens eine Versickerung der Niederschiagswasser nicht zulasst,
ist das Niederschlagswasser von Dachflachen in die értliche Kanalisation einzuleiten.

4.8 Einleitung von Grundwasser
Die Einleitung von Grundwasser (z. B. Drainagewasser, Grubenwasser) in die dffentliche
Kanalisation ist gem. § 7 Abs. 5 der Entwésserungssatzung der Stadt Essen grundsatzlich
nicht zuldssig.

4.7 Grundwassernutzung
Da chemische/mikrobiclogische Beeintrachtigungen des Grundwassers nicht auszuschliefien
sind, darf eine Férderung von Grundwasser zum Zweck der Trinkwasser- oder
Brauchwassernutzung bzw. zu Bewasserungszwecken nur nach Prifung durch die
zustandigen Behérden erfolgen.

4.8 Kampfmittel
Die Luftbildauswertung war negativ. Kampimittelbefunde sind dennoch nicht ausgeschlossen.

Die Bauarbeiten sind mit entsprechender Vorsicht durchzufithren. Scllten Kampfmitiel
gefunden werden, ist die Erdarbeit einzustellen und umgehend der Kampfmittelréumdienst
Uber das Ordnungsamt der Stadt Essen zu benachrichtigen,

Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belasiungen wie Rammarbeiten,
Pfahlgrindungen eifc., sind Sicherheitsdetektionen durchzuflihren. Die weitere
Vorgehensweise ist dem Merkblatt des Kampfmittelbeseitigungsdienstes zu entnehmen.
Vorab werden dann zwingend Betretungserlaubnisse der betroffenen Grundsiiicke und gine

Erklarung inkl. Plane Uber vorhandene Versorgungsleitungen bendtigt. Sofern keing Leitungen
vorhanden sind, ist dieses schriftlich zu bestétigen.

4.8 Bergbau / Baugrund
Das Plangebiet hat bergbaulichen Einwirkungen unterlegen. Die Bauharren sind gehalten, im
Zuge der Planung zwecks evil. notwendig werdender Anpassungs- und
Sicherungsmalnahmen {§§ 110 ff Bundesberggesetz) mit der Deutschen Steinkeohle AG,
44520 Herne, Kontakt aufzunehmen.
Bei der Griindung von Gebauden im Steinkohlengebirge wird darauf hingewiesen, dass mit
dem Schwefelgehalt der Kohle betonaggressive Sulfate entstehen kdnnen.
ZweckmaBigerweise sollen deshalb die in Baugruben ausstreichenden Fléze mit gesigneten
Folien abgedeckt werden, Bei Griindung im Hoddelbereich, in der die Kehle méglicherweise
zu Grus verwittert ansteht, sollte sie im Druckausbreitungsbersich von Fundamenten durch
Magerbeton oder ahnliches ersetzt werden.
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Die Ubereinstimmung der Bestandsangaben mit dem Liegenschaftskataster sowie die
kartographische Darstellung werden als richtig bescheinigt.
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Dieser Planentwurf gehdrt zum Beschluss des Ausschusses fir Stadientwicklung und Stadtplanung (ASP)
vom €3 ol Jo14 , nach welchem der Plan als Satzung aufgestellt und zu dissem Zweck &ffanilich
ausgelegt werden soll. Es wird bestatigt, dass dar Worllaut (Inhalt) des Planentwurfes mit dem cben
genannten ASP-Beschluss tbereinstimmt und dass nach den Vorschriften des § 2 der Verordnung iber die
&ffentliche Bekannimachung von kommunalem Orisrecht (BekanntmVO) verfahren worden ist. Der
Aufstellungs- und Ausl.egungsbesﬁzl_u?s\iﬁt/w@n-upgsgemé& zustande gekommen.
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Dieser Planentwurf und die Begriindung haben gemalk § 3 Abs. 2 des Baugssetzbuchs in der Zeit vom
Gffentlich ausgelegen.
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einschlieRlich der blau 2ingetragenen Anderungen - gemal § 10 BauGB als Satzung beschlossen. Es wird
bestatigt, dass der Worilaut (Inhalt) der Satzung mit dem oben genannten Ratsbeschluss tbersinstimmt und
dass nach § 2 BekannimV/O verfahran worden ist. Der Bebauungsplan ist ordnungsgemsaR zustande
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Dig Bekannimachung des Satzungsbeschiusses sowie Ort und Zeit der Auslegung dieses Bebauungsplanes
und der Begrindunyg sind_ gemal § 10 Abs. 3 des Baugesetzbuches orfsUblich im Amisblatt der Stadt Essen
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WR Reines Wohngebiet === §9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB foon - Landesbauordnung (BauO NRV) vom 01.03.2000 (GY NRW S. 256) in der derzeit Be 1Isemann h an g / Le | be rg Weg / Blatt
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nur Einzelh&user zuldssig St Stellplatze und Uberdachte Stellplatze r | 1 o ) - Landeswassergesstz (LWG) vom 25.06.1895 ( RW S. 928) in der derzeit giltigen x .
WA Allgemeines Vohngebiet Grelize des umlichen Gellungsbencichiss ;asséung turschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2008 (BGEL. | S. 2542) in der derzsit lederwen Ig er ralse
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Zahl der Vollgeschosse Ga Garagen dis"qu ei; %uuggsplan es guitigen Fassung 1
g Nebenanlagen L E J § 3. 7 Bau - Landschaftsgesstz (LG) vom 21.07.2000 (GV NRW S. 568) in der derzeit gliligen Fassung \f Qm ) c7 & 4 2(? AES_.
z.B. Il als Hochstmal? nur Einzelhauser und Doppelhauser zul&ssig : - Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17.03.1998 (BGBI, S. 502) LV.m. N : - & -
3 Aufgehobe ne Festsefzungen Q—{:I.__I:J Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung {(BBodSchV) vom 12.07.1909 (BGBI. | 5.
1554) in der Fassung der Bekannimachung
- Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) vom 17.05.2013 (BGBI. | 8. 1274) in der
z.B. OK{GH) OK (GH) Oberkante Gebaude (sinschl. Attika) | ~— ~ ====== = Baugrenze Feasung;der Bakannimechung .
7,5 mu.B. in Metern Uber Bazugspunkt als Hochstmaid
Den Planunterlagen lisgt der Entwurf Uber die Vorschrifien flir das automatisierts Zeichnen Stadtbez' rk VI I l
der Liegenschaftskarte in Mordrhein-Westfalen -Zeichenvorschrift Aut, NW (Stand
01.06.1894) in der derzeit gliltigen Fassung- in Verbindung mit den Richilinien for die ;
z-?- OK g”") OK (TH) Oberkante Traufhhe amlichen Karten und Pl&ne der Stadt Essen von 1974, in der Fassung vom 14.10.1991, Stadtteil Ku pfe rdreh
= m B in Metern Uber Bezugspunkt als Héchstmalk zugrunde.
Bestandsangaben vom April 2011 M a [?)Sta b 1 500
Bestatigung Ausfertigung

Die geomefrischa Festlegung und Darstellung der neuen stadtsbaulichen Planung werden als richtig
bescheinigt. Der Bebauungsplan besteht aus einem Blatt.
Dem Behauungsplan Ist eine Begrindung beigefugt.
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Abteilungsleiter

Nachdruck und Vervielfaltigung jeder Art, auch einzelner Teile, sowie die Anfertigung von VergriRerungen oder Verklelnarungen sind verboten und werden auf Grund des Urheberschutzgesetzes gerichtlich verfolgt.
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