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I. Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1 Fir die allgemeinen Wohngebiete sind die nach § 4 Abs. 3 Nr. 1, 4 und 5 BauNVO zuldssigen Ausnahmen
(Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes. (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

1.2 Fir die allgemeinen Wohngebiete sind die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden nicht
zulassig. (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 5 BauNVO0)

1.3 Hochstzuldssige Zahl von Wohnungen in Wohngebduden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In den allgemeinen Wohngebieten sind hochstens 2 Wohnungen je Wohngeb&ude zuldssig.

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

In den allgemeinen Wohngebieten sind Stellpl&tze und Garagen sowie Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 Abs. 1 BauNVO auRerhalb der tGberbaubaren Grundstiicksflachen sowie der nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
festgesetzten Flachen unzuléssig. (8§ 12 Abs. 6 und § 14 Abs. 1 BauNVO)

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

Fur offene Stellplatze, Zufahrten und Wege dirfen in den allgemeinen Wohngebieten ausschlieBlich
Oberflachen- und Unterbaumaterialien verwendet werden, die eine Versickerung von Oberflachenwasser
ermoglichen. Dabei darf ein Abflussbeiwert von 0,7 nicht Gberschritten werden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

4. Immissionsschutz (8§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Bauliche und sonstige Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

4.1 Auf der festgesetzten Flache fiir Lirmschutzanlagen entlang der stidlichen Plangebietsgrenze ist eine
Larmschutzwand mit einer H6he von mind. 1,3 Metern Uber Gelandeoberkante zu errichten.
Bezugspunkte sind die nordlich der Wand angrenzenden Gartenflachen.

4.2 Zum Schutz vor StraRBenverkehrslarm sind an den mit x x x gekennzeichneten Gebaudefronten im
allgemeinen Wohngebiet WA 1, von denen die RuhrtalstraRe einsehbar ist, Schallschutzmanahmen
entsprechend dem in der Planzeichnung angegebenen Larmpegelbereich (IV oder V) durchzufihren. Flr
Schlafrdume, von denen aus die Ruhrtalstralle einsehbar ist, sind schallgedampfte Liftungseinrichtungen
vorzusehen.

4.3 Zum Schutz vor Schienenverkehrslarm sind an den mit x x x gekennzeichneten Geb&udefronten im
allgemeinen Wohngebiet WA 3 in den Obergeschossen der jeweiligen Geb&ude SchallschutzmafRnahmen
entsprechend dem in der Planzeichnung angegebenen Larmpegelbereich IV durchzufiihren.
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II. Landesrechtliche Festsetzungen

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

Die Fassaden der Gebaude sind grundsatzlich aus Putz-, Verblend- oder Sichtmauerwerk als Hauptmaterialien
auszufiihren. Ausnahmen sind unter der Voraussetzung zuléssig, daf3 stadtebaulich zusammenhéngende
Baugruppen einheitlich mit anderen Materialien ausgefiihrt werden. Andersartige Fassadenteile sind erlaubt,
wenn sie sich dem Baukorper gestalterisch unterordnen. Furr die Doppel- und Reihenh&user sind einheitliche
Fassadenmaterialien zu verwenden.

Fur die Hauptbaukdrper sind nur geneigte Dacher mit einer Dachneigung zwischen 35° und 45° zulassig.
Baulich zusammenhéangende Hauptbaukdrper sind mit der gleichen Dachneigung und Hauptfirstrichtung
auszufuhren. Wird an ein bestehendes Wohngebdude angebaut, so ist dessen Dachform und -neigung zu
tibernehmen. Eingeschossige Anbauten, Garagen und Uberdachte Stellplatze kdnnen auch mit einem
Flachdach ausgefuhrt werden. Dachaufbauten und Dacheinschnitte dirfen insgesamt die Halfte der
Gebaudefront (Aufenwand) des jeweiligen Gebaudes nicht tberschreiten.

Boxen zur Unterbringung von Millbehaltern sind zu begriinen.

Einfriedungen sind nur als lebende freiwachsende oder geschnittene Hecken aus heimischen Arten zul&ssig.
Begleitend zu Heckenpflanzungen sind Maschendrahtzdune bis zu 1,2 m Hohe zuldssig. Bauliche
Einfriedungen wie z. B. Mauern, Flechtzaune u. &. sind nur in Terrassenbereichen, die unmittelbar an das
Gebaude anschlief3en, bis zu einer Tiefe von max. 3,5 m zuléssig.

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

1. Hinweise

1. Stédtische Satzungen

Fur 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 Uber die Lage, Grole, Beschaffenheit, Ausstattung und
Unterhaltung von Spielflachen fur 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 fur
Stadtplanung und Bauordnung eingesehen werden:

- Gutachten "Gerdauschimmissionen durch Gewerbebetriebe sowie StraRen- 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)

- Gutachterliche Stellungnahme zu den Geruchsemissionen und -immissionen im Bereich des
Bebauungsplangebietes, verursacht durch benachbarte geruchsrelevante Betriebe
(RWTUV vom 15.07.2002)
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- 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 (umweltbiro essen vom 02.04.2001)

- Verkehrstechnische Untersuchung "Anbindung des V+E-Plangebietes an die Ruhrtalstrale”
(Ingenieurbiiro Nowack vom 16.07.2001).

3. _Umgang mit Bodendenkmalern

Auf die Meldepflicht bei der Entdeckung von Bodendenkmalern nach § 15 DSChGNW wird hingewiesen. Bei
der Vergabe von Ausschachtungs-, Kanalisations- und ErschlieBungsauftragen sollen die ausfihrenden
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 SanierungsmalRnahmen durchzufiihren.

5. Kampfmittel

Es ist nicht auszuschlieRen, dass Kampfmittel im Boden vorhanden sind. Vor Durchfiihrung evtl. erforderlicher
groRerer Bohrungen (z.B. Pfahlgriindung) 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. Sdmtliche Bohrarbeiten sind mit Vorsicht
durchzufuhren. Sie sind sofort einzustellen, sobald im gewachsenen Boden auf Widerstand gestoRen wird. In
diesem Fall ist umgehend der Kampfmittelrdumdienst der Bezirksregierung Dusseldorf zu benachrichtigen.

6. Niederschlagswasserversickerung

Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser von Dachflachen ist in die 6ffentliche
Kanalisation einzuleiten.

7. Erschitterungen durch die S-Bahn-Strecke

Sudlich des Bebauungsplangebietes verlauft die S-Bahn-Strecke Essen-Dusseldorf der Deutschen Bahn AG.
Innerhalb des Plangebietes treten eventuell Erschitterungen durch den Zugverkehr auf. Die Deutsche Bahn
AG behalt sich vor, Geschwindigkeit und Anzahl der Ziige zu erhéhen.

8. Geruchsimmissionen

Das Bebauungsplangebiet ist durch gewerbliche Geruchsimmissionen vorbelastet.

9. Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager

S&mtliche MaRnahmen, insbesondere Bepflanzung und die Errichtung von Stellpl&tzen, im Bereich der
mit einem Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager zu belastende Flache im
stidwestlichen Planbereich sind mit den Stadtwerken Essen AG abzustimmen.
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10. Stadtebauliche Vertrage

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

- Durchfihrungsvertrag
- Abtretungsvertrag uber die zukinftigen 6ffentlichen Verkehrsflachen.



