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Textliche Festsetzungen:

Errichtung von Stellplatzen und Tiefgaragen

1.1 Gemél § 12 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dal im WR2 -, WR3 - und WR4 - Gebiet sowie in den WA -
Gebieten Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen nur in den geméall § 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB
festgesetzten Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen errichtet
werden durfen.

1.2 Geméal § 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB wird festgesetzt, dal} innerhalb der fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen
und Gemeinschaftsanlagen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB festgesetzten und mit der alleinigen
Zweckbestimmung "TGa" versehenen Flachen nur Tiefgaragen errichtet werden dirfen - die Errichtung
von Garagen, offenen Stellplatzen oder Carports auf diesen Flachen ist ausgeschlossen. Bei der
Alternativfestsetzung "GST/GGa/TGa" ist die Errichtung von Tiefgaragen, Garagen, offenen Stellplatzen
oder Carports maglich.

1.3 Gemal? § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB wird festgesetzt, daR im gesamten Plangebiet mit Ausnahme des WA2
- Gebietes innerhalb der als "TGa" festgesetzten Flachen je angefangene 10 Stellplatze mindestens ein
standortgerechter Baum entsprechend der Systemskizze zu pflanzen ist, wobei das Wurzelwerk des
Baumes an den gewachsenen Boden Anschluf3 haben soll.

1.4 Gemé&l § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB wird festgesetzt, dall im gesamten Plangebiet alle Dachflachen nicht
Uberbauter Tiefgaragen und Tiefgaragenteile sowie der | - geschossigen Bebauung im WA2 - Gebiet
mindestens 80 cm stark mit Kulturboden fachgerecht zu tberdecken und zu begriinen sind;
dachgarteneben liegenden Wohnungen evtl. vorgelagerte Terrassen von jeweils maximal 10 gm GroRe
sind von dieser Forderung ausgenommen.

1.5 Gemal3 § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB wird festgesetzt, dal im WAL - Gebiet innerhalb der gemaR § 9 Abs. 1
Nr. 4 und 22 BauGB festgesetzten und mit der alleinigen Zweckbestimmung "GSt" versehenen Flache je
angefangene 5 Stellplatze mindestens ein standortgerechter Baum zu pflanzen ist.

Uberschreitung der zulassigen Grundfléche

2. Gemal § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO in Verbindung mit 8 16 Abs. 6 BauNVO wird fur das WAL - und WA3 -
Gebiet festgesetzt, dal die zulassige Grundflache durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO bezeichneten Anlagen hinsichtlich der GRZ bis zu einem Wert von 0,8 Uberschritten werden
kann.

Gestaltungsvorschriften

3.1 GemaR § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 86 Abs. 1 Nr. 4 und Abs. 4 BauO NW wird fiir das WR1 -,
WR3 - und WR4 - Gebiet festgesetzt, daR Einfriedungen nur in Form von heimischen, standortgerechten
Anpflanzungen (Hecken) gebildet werden diirfen und diese eine Hohe von 2,0 m nicht (iberschreiten
durfen.

3.2 Gemal 8 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 86 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 4 BauO NW wird festgesetzt, dal3
tberall dort, wo Satteldacher (SD) festgesetzt sind, nur symmetrische Satteldacher zulassig sind.

Umweltschutz

4. GemalR 8 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB ist die Energieversorgung im gesamten Plangebiet durch
leitungsgebundene Energietrager zu sichern; hiervon ausgenommen sind Anlagen zur Nutzung
erneuerbarer Energiequellen (wie z.B. Sonnenkollektoren).

Larmschutz

5. Zur passiven Minderung des Verkehrslarms sind im WAL -, WA2 - und WR2 - Gebiet bei den
straRenzugewandten Gebdudefronten an der Twentmann-, Graben- und Tuttmannstrae bei allen Neu-,
Um- und Erweiterungsbauten gemal § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB fur Wohnungen und sonstige
Aufenthaltsrdume bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zur Larmminderung zu treffen; dabei
darf bei Wohn- und Schlafraumen ein Innenschallpegel von 35 dB(A) am Tage und 30 dB(A) in der Nacht
geman VDI - Richtlinie 2719 nicht Uberschritten werden.
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Anmerkung:

Es sind z.B. beim Einbau von Fenstern mindestens solche der Schallschutzklasse 2 geméf VDI - Richtlinie
2719 zu verwenden.

Ausgleich flr Eingriffe in Natur und Landschaft

P
-

6. Die im Bebauungsplan durch Signatur i festgesetzten Flachen (Eingriffsflachen) sind im Wege

der Sammelzuordnung der gemafR § 9 Abs. 1 Nr. 18 b BauGB festgesetzten Waldflache im Norden der
Tuttmannstralle zugeordnet.

Anmerkung:

Geman § 8 a Abs. 4 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind die der Gemeinde fur Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen nach § 8 a Abs. 3 BNatSchG entstehenden Kosten auf die nach § 8 a Abs. 1 Satz 4
BNatSchG zugeordneten Grundstiicke zu verteilen, soweit es sich nicht um Flachen fir 6ffentliche
ErschlieBungsanlagen entsprechend § 127 BauGB handelt.

Waldabstand

GemaR § 14 BauNVO ist innerhalb des mit m und nach § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB
gekennzeichneten Bereiches der Bau von Nebenanlagen (Stellplatzen, Garagen, Carports, Gartenhdusern,
Gerateschuppen, Uberdachten Terrassen) sowie untergeordneten Nebenanlagen und Einrichtungen in
einem Abstand von weniger als 13 Meter zum Wald unzul&ssig.

Textliche Kennzeichnung (gemal? 8 9 Abs. 5 BauGB):

Das gesamte Plangebiet ist durch Lufteintrag mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet. Bei der Planung
und Durchfuihrung von Baumalnahmen sind folgende Anforderungen zu beachten:

1

Anfallendes Aushubmaterial darf nur mit Zustimmung der Unteren Abfallbehtrde entsorgt oder
verwendet werden.

Im Bereich des geplanten Spielplatzes ist bis zu einer Tiefe von mindestens 40 cm ein Bodenaustausch
oder aber - je nach gewtnschter Gelandemodellierung - ein Bodenauftrag mit unbelastetem Boden oder
Sand in einer Starke von mindestens 40 cm vorzunehmen. Zur Abgrenzung des belasteten vom
unbelasteten Boden ist ein Geotextil als Grabesperre einzubauen.

3.1 Innerhalb der unbebauten Grundsticksflachen sind an relevanten Stellen Oberflachenmischproben zu

entnehmen und auf Cadmium (Cd) zu untersuchen.

3.2 Bei Nutzpflanzenanbau ist in Bereichen mit einem erhohten Cd - Gehalt (ab 2 mg / kg gemaR

“Mindestuntersuchungsprogramm Kulturboden" der Landesanstalt fiir Okologie, Bodenordnung und
Forsten - LOBF) die Bindungsstérke des Bodens fiir Cd zu erhéhen, wodurch die Aufnahme in die Pflanze
minimiert wird. Dies wird erreicht durch eine Erh6hung des pH - Wertes mittels Kalkung von basisch
wirksamen Ca - Diingern oder durch Anreicherung des Bodens mit organischer Substanz (z.B. Kompost)
bzw. Tonmineralien (z.B. Betonit).

3.3 Im Hinblick auf die Nutzung durch Kinder im Bereich von anderweitig genutzten Gartenflachen

(Ziergarten, Spiel- und Rasenflachen) sind die Richtwerte R | des Ministeriums fir Arbeit, Gesundheit und
Soziales fur Metalle auf Spielplatzen (MAGS - ErlaR3 von 1990) einzuhalten. Fir Cd gilt entsprechend ein
maximal zulassiger Wert von 2,0 mg/kg. Bei Uberschreitung dieses Wertes ist analog Punkt 2 zu verfahren
(Austausch oder Uberdeckung).

3.4 Bei der Uberdeckungsschicht fiir Tiefgaragen (gemaR textlicher Festsetzung 1.4) ist beziiglich der

Anforderungen an die Bodenqualititen entsprechend den Punkten 3.1 bis 3.3 zu verfahren.
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Zusatzlich zu den Belastungen aufgrund von Lufteintrag ist die durch Signatur = ** gekennzeichnete
Flache mit Benzo(a)pyren und PCB, Chrom und Blei verunreinigt.
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Hinweise:

1

Im gesamten Plangebiet ist im jeweiligen Einzelfall die Mdglichkeit zu prifen, ob der anfallende
Bodenaushub auf dem Baugrundstiick verbleiben kann; falls kein Wurzelwerk vorhandener Bdume
belastet wird, kann das Gelédnde, wie z.B. in den Varianten des Systemschnitts dargestellt, modelliert
werden.

FUr den Schutz des Baumbestandes im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes gilt die "Satzung zum
Schutze des Baumbestandes in der Stadt Essen™ vom 28.09.1982 (verdffentlicht im Amtsblatt der Stadt
Essen Nr. 40 vom 01.10.1982).

GemaR § 64 Landschaftsgesetz NW ist es verboten, in der Zeit vom 01.03. bis zum 30.09. Hecken,
Wallhecken, Gebuische sowie Rohricht- und Schilfbestéande zu roden, abzuschneiden oder zu zerstoren.

GeméR § 46 Abs. 1 Landesforstgesetz NW diirfen in einem Abstand von weniger als 100 m vom
Waldrand bauliche oder sonstige Anlagen, mit denen die Errichtung oder der Betrieb einer Feuerstelle
verbunden ist, nur mit Genehmigung der Forstbehdrde errichtet werden.

GemaR § 91 Abs. 1 des Bundesfernstralengesetzes (FStrG) in Verbindung mit § 16 Abs. 1 FStrG durfen
entlang von Bundesautobahnen in einer Entfernung bis zu 40 Metern - jeweils gemessen vom dufleren
Rand der befestigten Fahrbahn - Hochbauten jeder Art nicht errichtet werden.



