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l. Planungsrechtliche Festsetzungen

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

1.1. Hochstzuléssige Zahl von Wohnungen in Wohngebduden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Im VR Gebiet sind 2 Wohneinheiten je Wohngebaude zul&ssig.

1.2. Die gemal? § 3 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind nicht Bestandteil
des Bebauungsplans.

2. Mal} der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

2.1.  Anrechnung von Stellplatzen / Garagen / Gemeinschaftsanlagen (§ 21 a BauNVO)
Gem. § 21 a Abs. 2 BauNVO kénnen bei der Ermittlung der Grundfléche die Flachenanteile an
auBerhalb des Baugrundstticks festgesetzten Gemeinschaftsanlagen i. S. des § 9 Abs.1 Nr. 22 BauGB
hinzugerechnet werden.

3. Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen, Gemeinschaftsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

3.1. Nebenanlagen (§ 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO)
Gartenhduser und Gerateschuppen sind ausschlieBlich innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen
sowie der festgesetzten Flachen fir Nebenanlagen zul&ssig.
Innerhalb der festgesetzten Flachen fir Nebenanlagen sind Gartenhauser und Gerateschuppen aus
Holz, mit einer maximalen Grundflache von 7,50 m? je Baugrundstiick und einer maximalen Firsthohe
von 2,50 m zuldssig. Stitzmauern duirfen eine Hohe von 1,00 m nicht tberschreiten.

3.2. Stellplatze und Garagen (8§ 12 Abs. 6 BauNVO)
Auf den nicht Uberbaubarer Grundstticksflachen sind Stellplatze und Garagen nur innerhalb der daftr
festgesetzten Flachen zulassig.

4. Natur und Landschaft

4.1. Béaume, Strducher und sonstige Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)
Flachd&cher von Garagen sind mindestens extensiv zu begriinen.
Die Begriinung ist dauerhaft zu pflegen und zu erhalten.
Die Stérke der Bodensubstratauflage (Vegetationsschicht) soll mindestens 5 cm betragen

4.2.  Flachen und Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und

Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
Offene Stellpléatze, Zufahrten und Wege sind so herzustellen, dass eine Versickerung von
Oberflachenwasser gewdhrleistet ist. Dabei darf ein Abflussbeiwert von 0,7 nicht Gberschritten werden.

Il. Landesrechtliche Festsetzungen (8 9 Abs. 4 BauGB)

Gestalterische Festsetzungen nach Landesbauordnung NRW (§ 86 BauO NRW)

12

Vorgarten (8 86 Abs.1 Nr. 4 BauO NRW)

Vorgartenflachen sind unversiegelt anzulegen und gértnerisch zu gestalten. Davon ausgenommen sind
die notwendigen Zuwegungen und Zufahrten. Die befestigten Flachen dirfen insgesamt 50 % der
Vorgartenflache nicht Uiberschreiten. Ein Vorgarten ist die Flache zwischen StralRenbegrenzungslinie
und der vorderen Bauflucht in der kompletten Breite des Grundstiicks.

Standplatze fur Abfallbehalter sind einzufassen und dauerhaft zu begriinen.

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

FUr die Hauptbaukdrper sind nur geneigte Dacher mit einer Dachneigung bis 44 Grad zulassig. Baulich
zusammenhéngende Hauptkdrper sind mit der gleichen Dachneigung und Firstrichtung auszufiihren.
Wird an ein bestehendes Wohngebaude angebaut so ist dessen Dachform und -neigung zu
Ubernehmen. Garagen kénnen auch mit einem Flachdach ausgefiihrt werden. Satteldacher sind nur
symmetrisch und gleichhiftig zul&ssig. Dachaufbauten durfen insgesamt 50 % der Breite der
Gebaudefront nicht tberschreiten. Dacheinschnitte sind nicht zuléssig. Bristungen von Gauben sind in
den Dachschragen unterzubringen. Dachaufbauten im ausgebauten Spitzboden/Studio sind unzuldssig.
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Die Fassaden der Gebadude sind grundsatzlich als Putzfassaden beziehungsweise mit Verblend- oder
Sichtmauerwerk als Hauptmaterialien auszufiihren. Ausnahmen sind unter der Voraussetzung zulassig,
dass stadtebaulich zusammenhéngende Baugruppen einheitlich mit anderen Materialien ausgefiihrt
werden. Andersartige Fassadenteile sind erlaubt, wenn sie sich dem Baukdrper gestalterisch
unterordnen. Fur die Doppel- und Reihenhduser sind einheitliche Fassadenmaterialien in gleicher
Farbgebung zu verwenden.

1.3. Einfriedungen (§ 86 Abs.1 Nr. 5 BauO NRW)
Einfriedungen sind nur als freiwachsende oder geschnittene Hecken zuldssig. Mit Ausnahmen der
Vorgartenbereiche sind begleitend zu Heckenpflanzungen Maschendrahtz&une bis zu 1,20 m Htéhe
zulassig. Von diesen Festsetzungen sind Einfriedungen von Terrassen, die unmittelbar an die
Wohngeb&ude anschlieRen, bis zu einer Tiefe von 3,00 m und eine Hohe von 2,00 m ausgenommen.

1.4. Niederschlagswasserbeseitigung nach Landeswassergesetz (8§ 51 a LWG)
Gemaél den gesetzlichen Vorgaben des § 51 a LWG, ist eine ortsnahe Niederschlagswasserbeseitigung
vorgesehen. Eine Versickerung ist im Plangebiet nachweislich nicht mdglich. Das auf den versiegelten
Flachen anfallende Niederschlagswasser ist daher tber ein Trennsystem gedrosselt in den Bachlauf
Jsinger Feld“ einzuleiten.

ll. Hinweise

1 Stédtische Satzungen
Fr das Plangebiet gilt die "Satzung zum Schutze des Baumbestandes in der Stadt Essen" (Neufassung)
vom 06.07.2001 (Amtsblatt der Stadt Essen Nr. 28 vom 13.07.2001).
Fur Spielflachen, die gem. 8 9 Abs. 2 und § 11 Abs. 1 BauO NRW bereitzustellen sind, oder anzulegen
sind, gilt die "Satzung der Stadt Essen Uber die Lage, Grol3e, Beschaffenheit, Ausstattung und
Unterhaltung von Spielflachen fir Kleinkinder vom 30.09.1997" (Amtsblatt der Stadt Essen Nr.41
vom 10.10.1997).

2. Gutachten
Verkehrstechnische Untersuchung: Anbindung des ErschlieBungsgebietes an die "Wattenscheider
Stral3e" (Mai 2002) Ing.-Biiro Ralf Nowak, SchiitzenstraRe 110, 46535 Dinslaken
Baugrunduntersuchung einschliel3lich der Versickerungsfahigkeit (25.10.01)
Borchert + Lange, Finkenhof 12 a, 45134 Essen
Landschaftspflegerischer Fachplan (22.10.02) (gedndert September 2003)
Okoplan, Husmannshofstrasse 10, 45143 Essen

3. Kampfmittel

Die Luftbildauswertung war negativ bzw. nicht mdéglich. Nach den Erkenntnissen des
Kampfmittelrdumdienstes ist jedoch nicht auszuschlieRen, dass Kampfmittel im Boden vorhanden sind.
Aus diesem Grund sind Erdarbeiten mit entsprechender Vorsicht auszufuhren. Sollten Kampfmittel
gefunden werden, ist die Erdarbeit einzustellen und umgehend der Kampfmittelraumdienst Uber das
Ordnungsamt (Tel. 0201/88-32125 oder 88-32126) zu benachrichtigen.

Aufgrund der Luftbildauswertung sind aus Sicherheitsgriinden die folgenden Malnahmen zu treffen:
Das Baugelande insbesondere die zur Uberbauung vorgesehene Teilflache ist vor Beginn der
Bauarbeiten mit ferromagnetischen Sonden durch den Kampfmittelrdumdienst - anzufordern tber das
Ordnungsamt - zu Uberpriifen. Vor Durchfiihrung evtl. erforderlicher gro3erer Bohrungen

(z.B. Pfahlgrindungen) sind Probebohrungen (100 mm Durchmesser) zu erstellen, die ggf.

mit Kunststoff- oder Nichtmetallrohren zu versehen sind. Danach sind die Probebohrungen mit
ferromagnetischen Sonden durch den Kampfmittelrdumdienst - anzufordern tber das Ordnungsamt -
zu Uberprifen. Samtliche Bohrarbeiten sind mit Vorsicht durchzufiihren. Sie sind sofort einzustellen,
sobald im gewachsenen Boden auf Widerstand gestof3en wird. In diesem Fall ist umgehend der
Kampfmittelrdumdienst - Gber das Ordnungsamt - zu benachrichtigen.
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4, Stadtebauliche Vertrage

Regelung zur Realisierung und Kostentragung der erforderlichen 6ffentlichen ErschlieRungsanlagen
und Ausgleichmanahmen werden in einem ErschlieBungsvertrag zwischen der Stadt Essen und dem
Grundsttickseigentiimer vor dem Satzungsbeschluss getroffen.

Kennzeichnung § 9 Abs. 5 Nr. 2

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist als ,, Flachen, unter denen der Bergbau umgeht
oder die fur den Abbau von Mineralien bestimmt sind " gekennzeichnet.

Hinweis

Die Bauherren sind gehalten, im Zuge der Planung zwecks evtl. notwendig werdender Anpassungs- und
Sicherungsmalinahmen mit der Deutschen Steinkohle AG, 44620 Herne Kontakt aufzunehmen.



