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l. Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksflache/ Stellung baulicher Anlagen (89 Abs. 1 Nr.2 BauGB)

1.1 Nebenanlagen (814 Abs. 1 S. 3 BauNVO)

Nebenanlagen sind ausschlieBlich auf den tberbaubaren Grundstiicksflachen sowie auf den nach

8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB festgesetzten Flachen fir "Nebenanlagen™ (N) zuléssig. Des Weiteren sind
Nebenanlagen nur mit einer maximalen Grundflache von 7,50 gm und einer maximalen Firsthéhe von
2,50 m zulassig,

1.2 Garagen, Carports und Stellplatze (89 Abs. 1 Nr.4 BauGB)

Garagen, Carports und Stellplatze sind nur innerhalb der Baugrenzen und auf denen nach § 9 Abs. 1
Nr.4 BauGB festgesetzten Flachen fur ,,Garagen” (Ga), ,Carports" (CP) und ,Stellplatze" (St) zul&ssig.

GA = zuléssig Stellplatz oder Carport oder Garage
CP = zuléssig Stellplatz oder Carport
St = zuléssig Stellplatz

1.3 Gemeinschaftsanlagen (89 Abs. 1 Nr. 22 BauGB)

Gemeinschaftsanlagen fur Mullbehélter (GM) sind nur innerhalb der gem. § 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB
festgesetzten Flachen zulassig.

2. Natur und Landschaft

2.1 Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (89 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

Offene Stellpléatze, Zufahrten und Wege sind so herzustellen, dass eine Versickerung von
Oberflachenwasser gewéhrleistet ist. Dabei darf ein Abflussbeiwert von 0,5 nicht Gberschritten werden.

2.2 Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen (89 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Begriinung von Garagen und Carports
Die Flachdécher von Garagen und Carports sind mindestens extensiv zu begriinen.

Die Mindeststarke der Drén-, Filter- und Vegetationsschicht betragt 6 cm.

Die Begriinungen sind dauerhaft zu erhalten. Davon ausgenommen sind Dachflachenbereiche, die
far Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energiequellen genutzt werden.

Anpflanzen von StraRenbdumen

Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache (Basunestralie) sind mindestens 4 standortgerechte, mindestens
mittelkronige Laubb&ume, in der Pflanzgite von mindestens Stammumfang 20-25 cm, anzupflanzen; die
Baumbeete missen mindestens 2 m x 3 m grof3 und begriint sein. Diese Anpflanzungen sind dauerhaft zu
erhalten; ausfallende B&aume sind entsprechend nachzupflanzen.

3. Immissionsschutz

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

Zum Schutz vor Verkehrslarm sind passive LarmschutzmalRnahmen an den mit Symbol (Pfeil mit romischer
Zahl) gekennzeichneten Geb&udeseiten erforderlich. Sofern nicht durch Grundrissanordnung und
Fassadengestaltung sowie durch Baukdrperstellung die erforderliche Pegelminderung erreicht wird, muss
die Luftschallddmmung von AuRRenbauteilen mindestens die Anforderungen des jeweiligen
Larmpegelbereiches (siehe romische Zahlen, die im Bebauungsplan enthalten sind) der DIN 4109 —
Schallschutz im Hochbau- erfullen.
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Das jeweilige Schallddmmmald betragt:

Larmpegelbereich SchallddmmmaR fir Aufenthaltsraume in Wohnungen u.d. db(A)
11 35 db(A)

Im La&rmpegelbereich IlI sind im Zusammenhang mit Fenstern von Schlafrdumen schallged@mmte
Laftungssysteme festgesetzt, die die Gesamtschallddmmung der AufRenfassade nicht verschlechtern.
Alternativ dazu kann die Luftung von Schlafréumen tber l&rmabgewandte bzw. zusétzlich
abgeschirmte Fassadenseiten ermdglicht werden.

[I. Landesrechtliche Festsetzungen (89 Abs.4 BauGB)
1. Gestalterische Festsetzungen nach BauO NRW (8§86 BauO NRW)

1.1 Gestalterische Festsetzungen nach (886 BauO NRW)

1.1.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§86 Abs. 1 Nr. 1 BauO NRW)
Als Dachform fur Hauptbaukdrper wird das Satteldach festgesetzt. Garagen und Uberdachte
Stellplatze sind mit einem Flachdach auszufiihren. Die Dachneigungen fir geneigte Dacher
werden auf 30° - 45° festgesetzt. Baulich zusammenhangende Hauptbaukorper sind mit der
gleichen Dachneigung auszufihren.
Dachaufbauten diirfen 50 % der Breite der Gebdudefront nicht Gberschreiten und mussen von
der jeweiligen Giebelwand rund 1.25m Abstand halten.

1.1.2 Einfriedungen (886 Abs. 1 Nr. 5 BauO NRW)
Als Einfriedungen der Baugrundstiicke sind nur Hecken zul&ssig. Diese Hecken sind
bestandserhaltend zu pflegen. Begleitend zu Heckenpflanzungen sind Z&une bis zu 1,2 m
Hohe zuldssig.
Von diesen Festsetzungen sind Einfriedungen von Terrassen ausgenommen.

[1l. Kennzeichnungen (89 Abs.5 BauGB)

1. Flachen unter denen der Bergbau umgeht

Unter dem gesamten Plangebiet ist der Bergbau umgegangen. Das gesamte Plangebiet wird aus
diesem Grunde als ,Flachen unter denen der Bergbau umgeht” gemé&R §9 Abs. 5 Nr. 2
Baugesetzbuch gekennzeichnet.

Im Baugenehmigungsverfahren muss hinsichtlich dieses Sachverhaltes eine bergschadenstechnische
Standsicherheitsuntersuchung durchgefiihrt werden. Die Verpflichtung zur Durchfiihrung dieser
Untersuchung ist Bestandteil des Durchfuhrungsvertrages zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan.

IV. Hinweise

1. Stédtebauliche Vertrage

Folgende Vertrage liegen dem Bebauungsplan zugrunde:
Verpflichtungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
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2. Gutachten

Folgende Gutachten liegen dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan zugrunde und kénnen beim
Amt flr Stadtplanung und Bauordnung eingesehen werden:

Hydrogeologisches Gutachten, Biiro Borchert + Lange, Juni 2006

Landschaftspflegerischer Begleitplan, Biiro Bolle und Partner, 25.10.2006
Gutachten Gerduschimmissionen und -emissionen durch StraRenverkehr, TUV Nord vom
13.09.2006

Machbarkeitsstudie/Vorplanung Schmutzwasser- und Niederschlagswasserbeseitigung, Ingenieurbiiro
M. Kaiser vom 15.06.2005

3. Stadtische Satzungen

Fur den Schutz des Baumbestandes im Geltungsbereich dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
gilt die ,,Satzung zum Schutz des Baumbestandes” der Stadt Essen (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. Umgang mit Bodendenkmalern

Beim Vollzug der Planung kdnnen bisher unbekannte Bodenfunde/-denkmaler entdeckt werden.
Diese sind unverzuglich der Stadt Essen (Untere Denkmalbehdrde) anzuzeigen.

5. Umgang mit Niederschlagswasser

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist die vollstandige Versickerung von
gesammeltem Niederschlagswasser aufgrund der Bodenverhaltnisse nicht mdglich (siehe
Baugrundgutachten, Verf.: Borchert + Lange, 2006). Das gesammelte Niederschlagswasser ist in die
Offentliche Kanalisation einzuleiten.

6. Einleitung von Grundwasser

Die Einleitung von Grundwasser (z.B. Drainagewasser, Grubenwasser) in die ¢ffentliche
Kanalisation ist gem. § 7 Abs. 5 der Entwasserungssatzung der Stadt Essen grundsatzlich nicht
zulassig.

7. Altlastenverdachtsflachen/ Umgang mit anfallendem Bodenaushub

Beim Auffinden von Bodenverunreinigungen (z.B. Bodenverfarbungen, Geruchsbelastung) ist das
Umweltamt der Stadt Essen - Abt. Untere Bodenschutzbehdrde- unverziglich zu unterrichten.
Gegebenenfalls erforderliche MalRnahmen zur Bodensicherung /-sanierung sind mit dem Umweltamt
der Stadt Essen abzustimmen.

Der Beginn der Baumafinahmen ist dem Umweltamt der Stadt Essen (Abt. Untere Bodenschutzbehérde
(59-1), Rathaus/Porscheplatz, 45121 Essen) spétestens eine Woche vorher schriftlich anzuzeigen.

8. Umgang mit dem Oberboden

Der Oberboden ist zu sichern und schonend zu behandeln. Er ist von allen Baustellenflachen

abzutragen, noch benétigter Oberboden ist geordnet zu lagern, die Mieten sind mit einer Griindiingung
als Zwischenbegrunung einzuséen. 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 Vegetationsflachen wahrend der Bauzeit durch geeignete Umz&unung zu schitzen (DIN 18300,
18915 und 18920 sind zu beachten).
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9. Kampfmittel

Die Luftbildauswertung war negativ. Nach den Erkenntnissen des Kampfmittelraumdienstes ist

dennoch nicht auszuschliel3en, dass Kampfmittel im Boden vorhanden sind. Aus diesem Grund sind
Erdarbeiten mit entsprechender Vorsicht auszufiihren. Sollten Kampfmittel gefunden werden, ist

die Erdarbeit einzustellen und umgehend der Kampfmittelrdumdienst tber das Ordnungsamt

(Tel.: 0201/ 88-32125 oder 88-32126) zu benachrichtigen.

Vor Durchfiihrung evtl. erforderlicher gréRerer Bohrungen (z.B. Pfahlgriindungen) 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. S&mtliche Bohrarbeiten sind mit Vorsicht
durchzufuhren. Sie sind sofort einzustellen, sobald im gewachsenen Boden auf Widerstand gestoRen wird.
In diesem Fall ist umgehend der Kampfmittelrdumdienst - Gber das Ordnungsamt - zu benachrichtigen.



