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l. Planungsrechtliche Festsetzungen

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

In den Reinen Wohngebieten (WR) sind die gemaR § 3 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
nicht Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

2. Mal der baulichen Nutzung / Gberbaubare Grundstucksflache

In den Reinen Wohngebieten (WR) ist ein Uberschreiten der riickwartigen Baugrenzen in einer Tiefe von 2,0
m durch Kellerersatzraume zulissig. Das Uberschreiten der Baugrenzen in den Vorgartenbereichen ist nicht
zuldssig. (§ 23 Abs. 3 BauNV0)

3. Nebenanlagen, Stellplatze, Carports, Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 26 BauGB)

Stellplatze, Carports und Garagen sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind auferhalb
der Uberbaubaren Grundstticksflachen sowie der nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 und 26 BauGB festgesetzten Flachen
unzuléssig. Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO bleiben hiervon unberihrt.

(§ 12 Abs. 6 und § 14 Abs. 1 BauNVO)

4. Natur und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

4.1 Fir offene Stellplatze, Zufahrten und Wege durfen ausschlieBlich Oberflachen- und Unterbaumaterialien
verwendet werden, die eine Versickerung von Oberflachenwasser ermdglichen. Dabei darf ein Abflussbeiwert
von 0,7 nicht Uberschritten werden. (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

4.2 Innerhalb der festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflache sind insgesamt 12 mittel- bis grof3kronige,
standortheimische Laubbaume der Arten Linde, Spitzahorn und Rof3kastanie mit einem Stammumfang
von mindestens 20 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Baumscheiben von Einzelbdaumen, die
nicht innerhalb groRerer Pflanzflachen vorgesehen sind, mussen eine Flache von mindestens 9 m?2
aufweisen. (8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

4.3 Die festgesetzte private Grunflache im nordwestlichen Planbereich entlang des Oberlehbergs ist
dauerhaft zu erhalten und der natirlichen Entwicklung zu Uberlassen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 b BauGB)

4.4 Im Bereich der festgesetzten privaten Grinflache entlang der 6stlichen Plangebietsgrenze sind gemar den
Ausfuihrungen des landschaftspflegerischen Fachbeitrages die nicht bodenstandigen Nadel- und Ziergehdlze
zu entfernen und Baume und Straucher gemal der Vorschlagsliste fur landschaftliche Pflanzungen zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Entlang der nordlichen Plangebietsgrenze sind innerhalb dieser
Grunflache heckenartige Abpflanzungen gemaf der Vorschlagsliste fiir landschaftliche Pflanzungen des
landschaftspflegerischen Fachbeitrages vorzunehmen und dauerhaft zu erhalten. Zur Pflanzung sind leichte
Heister im Pflanzabstand 1 m x 1,5 m zu verwenden. (8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

5. Immissionsschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB)

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist die Verwendung von festen und
flussigen Brennstoffen zur Raumheizung und fir Prozefwarme nicht zuldssig. Solche Brennstoffe sind
ausnahmsweise zuldssig, wenn bei deren Verwendung keine stérkeren Luftverunreinigungen hinsichtlich
der Schadstoffe Schwefeldioxyd, Stickoxyd, Kohlenmonoxyd, Kohlendioxyd, Kohlenwasserstoffe und Staub
auftreten als bei der Verwendung von Erdgas (H). (§ 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB)

Ausnahmsweise kann in Wohnungen die Verwendung fester Brennstoffe in offenen Kaminen und
Kamindfen, die die Raumheizung nicht generell ersetzen, zugelassen werden.

6. Geh- und Leitungsrecht (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Innerhalb der festgesetzten, privaten Grunflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz ist eine Flache in
einer Breite von 3,0 m mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit und einem Leitungsrecht
zugunsten der Ver- und Entsorgungstréger zu belasten.
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[I. Landesrechtliche Festsetzungen

Gestalterische Festsetzungen nach BauO NRW (8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW)

(1) Die Fassaden der Gebaude sind grundsatzlich als Putzfassaden beziehungsweise mit Verblend- oder
Sichtmauerwerk als Hauptmaterialien auszuftihren. Ausnahmen sind unter der Voraussetzung zulassig, dass
stéadtebaulich zusammenhédngende Baugruppen einheitlich mit anderen Materialien ausgefuhrt werden.
Andersartige Fassadenteile sind erlaubt, wenn sie sich dem Baukdrper gestalterisch unterordnen. Fir die
Doppel- und Reihenh&user sind einheitliche Fassadenmaterialien zu verwenden.

(2) Fir die Hauptbaukdrper sind nur geneigte Dacher mit einer Dachneigung zwischen 35° und 45° zul&ssig.
Baulich zusammenhangende Hauptbaukdrper sind mit der gleichen Dachneigung und Hauptfirstrichtung
auszufiihren. Wird an ein bestehendes Wohngebaude angebaut, so ist dessen Dachform und -neigung zu
tbernehmen. Eingeschossige Anbauten, Garagen und tberdachte Stellplatze konnen auch mit einem
Flachdach ausgefihrt werden.

(3) Dachaufbauten und Dacheinschnitte diirfen insgesamt 60 % der Breite der Geb&udefront (AuRenwand)
des jeweiligen Gebaudes nicht Uberschreiten. Je Hausseite ist nur eine Form (Gaube oder Einschnitt)
zul&ssig. Briistungen von Gauben und Einschnitten sind in der Dachschrage unterzubringen.

(4) Boxen zur Unterbringung von Mullbehaltern sind zu begrinen.

(5) Einfriedungen sind nur als lebende freiwachsende oder geschnittene Hecken aus heimischen Arten
zuléssig. Mit Ausnahme der Vorgartenbereiche sind begleitend zu Heckenpflanzungen Maschendrahtzdune bis
zu 1,2 m Hohe zulassig. Von diesen Festsetzungen sind Einfriedungen von Terrassen, die unmittelbar an die
Wohngeb&ude anschlie3en, bis zu einer Tiefe von 3,5 m ausgenommen.

(6) Die Bereiche zwischen den tberbauten Grundsticksflachen und dem StraRenraum (Vorgartenflachen)
sind unversiegelt anzulegen und géartnerisch zu gestalten. Befestigte Flachen (Gehweg, Hauseingange,
Uberfahrten) diirfen insgesamt 50 % der Vorgartenflachen nicht iiberschreiten. Garagen und Carports sind
in diesen Bereichen nicht zul&ssig.

[1l. Hinweise

(1) Auf die Meldepflicht bei der Entdeckung von Bodendenkmélern nach § 15 und 16 DSchGNW wird
hingewiesen. Bei der Vergabe von Ausschachtungs-, Kanalisations- und ErschlieBungsauftréagen sollen die
ausfuhrenden Baufirmen auf die Anzeigepflicht bei der Stadt Essen (Untere Denkmalbehdrde) oder beim
Rheinischen Amt fiir Bodendenkmalpflege hingewiesen werden.

(2) Fur den Schutz des Baumbestandes im Geltungsbereiches dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
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).

(3) Entlang der StraRe "Oberlehberg" ist der vorhandene Baumbestand als zu erhalten festgesetzt. Teilweise
ragen die Kronen der zu erhaltenden Bdume in die Privatgarten hinein; das Beschneiden der Baumkronen
ist nicht zulassig.

(4) AuRerhalb des Plangebietes werden MaRnahmen zur Kompensation des Eingriffs in Natur und Landschaft
durchgefiihrt. Die Sicherung der MalRnahmen erfolgt durch einen zwischen der Stadt Essen und dem
Investor abgeschlossenen stadtebaulichen Vertrag bzw. durch Baulasteneintragung.

(5) AuBerhalb des Plangebietes wird der Oberlehberg in Abstimmung mit den Fachbehdrden ausgebaut. Die
Sicherung dieser Malinahme erfolgt durch einen zwischen der Stadt Essen und dem Investor
abgeschlossenen Bauvertrag.

(6) Die Abbruch- und Entsorgungsarbeiten im Plangebiet sind gutachterlich zu begleiten und in Abstimmung
mit den zusténdigen Fachbehdrden sind gegebenenfalls Sicherungs- oder Sanierungsmafinahmen
durchzufuhren.
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(7) Das Plangebiet liegt innerhalb des 4-km-Kreises des Bauschutzbereiches des Verkehrsflughafens
Essen/Mulheim. Bauvorhaben, die die nach §§ 12-17 Luftverkehrsgesetz festgesetzten Héhen Uberschreiten
sollen (auch Bauhilfsanlagen, Krane usw.), bediirfen zum Planverfahren einer besonderen luft-rechtlichen
Zustimmung bzw. Genehmigung im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens. Fiir das Plangebiet betrédgt die
zustimmungs- bzw. genehmigungsfreie Hohe 139,00 m tber NN.

(8) Folgende Gutachten liegen dem Bebauungsplan zugrunde und kdnnen beim Amt fur
Stadtplanung und Bauordnung eingesehen werden:

- Baugrunduntersuchung vom Februar 2000

- Landschaftspflegerischer Begleitplan vom Mai 2001

- Versickerungsuntersuchung vom Mai 2001.



