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I. Planungsrechtliche Festsetzungen

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

1.1 Reine Wohngebiete (§ 3 BauNVO)

Nahere Bestimmung der zuldssigen Nutzung (§ 1 Abs. 4 - 10 BauNVO)

In dem Reinen Wohngebiet WR sind Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des
taglichen Bedarfs fiir die Bewohner des Gebietes dienen, sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 BauNVO).

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

2.1 Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

2.1.1  Bezugspunkt Verkehrsflache

Der untere Bezugspunkt ist die gemittelte Hohe der fertig ausgebauten Verkehrsflache an der StraBenbe-
grenzungslinie zwischen den Schnittpunkten der Verlangerung der duBeren Seitenwinde des Gebdudes
mit der StraBenbegrenzungslinie (§ 18 Abs. 1 BauNVO i.V. m. § 9 Abs. 3 BauGB).

2.1.2  In dem Reinen Wohngebiet WR sind Uberschreitungen der festgesetzten Héhen baulicher Anlagen
durch Dachaufbauten (z. B. Aufzugsiiberfahrten, Treppenhéuser, Lichtkuppeln, haustechnische Anlagen,
Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien), bis maximal 2,0 m zuldssig, wenn ihre Grundfldche maximal
20 % des darunter liegenden Geschosses betragt und sie mit Ausnahme von Treppenhdusern und Auf-
zugstiberfahrten mindestens um 2 m von den AuBenwéanden des darunter liegenden Geschosses abriicken
(§ 18 BauNVO i.V.m. § 16 Abs. 6 BauNVO).

2.2 Zulassige Geschossflache (§ 20 BauNVO)

In dem Reinen Wohngebiet WR kann die zuldssige Geschossflaiche um die Flachen notwendiger Garagen,
die im Vollgeschoss (Erdgeschoss) hergestellt werden, erhdht werden (§ 21a Abs. 4 BauNVO). (siehe Sys-
temskizze).

3. Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

In der festgesetzten Flache fiir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte ist zum Schutz der Entwésserungsanlagen
und des verrohrten Icktener Bachs die Errichtung von baulichen Anlagen aller Art mit Ausnahme von Zu-
fahrten nicht zuldssig. Ausnahmsweise sind Stellplatze, unter Beriicksichtigung der Nachrichtlichen Uber-
nahmen I1.1. und 11.2. und der bestehenden Entwéasserungsanlagen in Abstimmung mit den Entsorgungs-

tragern, zulassig.

4. Natur und Landschaft

4.1 Anpflanzen von Biaumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
Flachdachbegriinung

Flachdicher sind mindestens extensiv zu begriinen. Die Mindeststarke der Dran-, Filter und Vegetations-
tragschicht betrdagt 10 cm. Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten. Davon ausgenommen sind Dachfli-
chenbereiche, die fiir Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energiequellen oder fiir erforderliche haustech-
nische Einrichtungen genutzt werden.

5. Bauliche und sonstige Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24

BauGB)

In dem Reinen Wohngebiet WR sind bei Vorhaben, die der Errichtung, Anderung oder Nutzungsinderung
von baulichen Anlagen im Sinne von § 29 BauGB dienen, aufgrund der Lairmbelastung des StraBenver-
kehrs (Icktener StraBe und Mendener StraBe) fiir die Gebaude bauliche und sonstige Vorkehrungen zur
Larmminderung zu treffen. Die zu treffenden baulichen oder sonstigen Vorkehrungen miissen sicherstel-
len, dass sie eine Schallpegeldifferenz bewirken, die zur Nicht-Uberschreitung folgender Innenraumpegel
durch Verkehrslarm (mittlere Maximalpegel gem. VDI-Richtlinie 2719, August 1987, ,Schalldimmung von
Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen") fiihrt:
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Raumart Mittelungspegel

1. Schlafrdume nachts
1.1 in Reinen und Allgemeinen Wohngebieten,

Krankenhaus- und Kurgebieten 30 dB(A)
1.2 in allen librigen Gebieten 35 dB(A)
2. Wohnrdume tagsiiber
2.1 in Reinen und Allgemeinen Wohngebieten

Krankenhaus- und Kurgebieten 35 dB(A)
2.2 inallen tibrigen Gebieten 40 dB(A)
3. Kommunikations- und Arbeitsraume tagsiiber

3.1 Unterrichtsraume, ruhebediirftige Einzelbiiros,
wissenschaftliche Arbeitsraume, Bibliotheken,
Konferenz- und Vortragsraume, Arztpraxen,

Operationsraume, Kirchen, Aulen 40 dB(A)
3.2  Biiros fiir mehrere Personen 45 dB(A)
3.3  GroBraumbiiros, Gaststiatten, Schalterrdume,

Laden 50 dB(A)

Die Tabelle ist nur insoweit anwendbar, als die dort genannten Raumarten nach den Festsetzungen tber die
Art der baulichen Nutzung zuldssig sind. Die Innenraumpegel sind vorrangig durch die Anordnung der Bau-
korper und/oder geeignete Grundrissgestaltung einzuhalten. Ist dieses nicht moglich, muss ein ausreichender
Schallschutz durch bauliche MaBnahmen an AuBentiiren, Fenstern, AuBenwdnden und Dachern der Gebaude
geschaffen werden. Wohn-/Schlafraume in Einzimmerwohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlafraume zu
beurteilen. Der maBgebliche Innenschallpegel von Schlafraumen muss bei teilgedffneten Fenstern eingehal-
ten werden. Andernfalls sind schallddammende Liiftungssysteme einzubauen.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens sowie in Verfahren, nach denen Vorhaben von der Genehmi-
gung (gemaB BauO NRW) freigestellt sind, ist als Bestandteil der Bauvorlagen vom Bauherrn/Antragsteller auf
den Einzelfall abgestellt der Nachweis der konkret erforderlichen SchallschutzmaBnahmen auf der Grundlage
der VDI-Richtlinie 2719 zu erbringen.

Il. Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6 BauGB)

1. Verrohrter Icktener Bach

Das Bebauungsplangebiet wird von dem verrohrten Gewdasser des Icktener Bachs gequert. Der Bestand des
Icktener Bachs ist zu beriicksichtigen und ein beidseitiger Schutzstreifen von 6 m von baulichen Anlagen
aller Art, mit Ausnahme von Zufahrten, freizuhalten. Eine Uberquerung des Bachs durch eine Zufahrt be-
darf gemaB § 36 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) i. V. m. § 22 des Landeswassergesetzes (LWG) einer
wasserbehordlichen Genehmigung. Diese ist bei der Unteren Wasserbehdrde zu beantragen.

2. Regeniiberlaufbecken Icktener Stral3e

Im Bebauungsplangebiet befindet sich das Regeniiberlaufbecken (RUB) Icktener StraBe des Ruhrverbands.
Dieses Becken ist eine Abwasserbehandlungsanlage. Der abwassertechnische Betrieb und die Zuganglich-
keit zur Niederschlagswasserbehandlungsanlage missen jederzeit moglich sein.

Es diirfen keine Schachte, Zugange, Bauwerke u. 4. mit baulichen Anlagen aller Art, mit Ausnahme von
Zufahrten tberbaut werden.
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Ill. Hinweise

1. Relevante Unterlagen

Die unter 2. aufgefiihrten Gutachten sowie samtliche bei der Planaufstellung angewandte Richtlinien,
Verordnungen, Satzungen, Erlasse, technische Regelwerke, DIN-Normen und sonstige Vorschriften (z. B. TA
Larm, VDI-Richtlinie 2719 - Schalldimmung von Fenstern etc.) kénnen im Amt fiir Stadtplanung und
Bauordnung, Deutschlandhaus, Lindenallee 10, 5. Etage, Zimmer 501 an jedem behdrdlichen Arbeitstag
wahrend der Dienststunden eingesehen werden.

2. Gutachten

Folgende Gutachten liegen dem Bebauungsplan zugrunde:

— Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan "Icktener StraBe (ehem. Tennisanlage)" in Essen
vom 07.12.2018, Verf.: Peutz Consult

— Landschaftspflegerischer Fachbeitrag mit integrierter Artenschutzpriifung zum Bebauungsplan Nr.
04/15 "Icktener StraBe (ehem. Tennisanlage)" Essen, vom August 2018, Verf.: umweltbiiro essen

— Bodenerkundung: Gutachterliche Stellungnahme, Regeniiberlaufbecken Icktener StraBe vom
07.06.1989, Verf.: Stadt Essen

— Altlastenverdachtsflachenuntersuchung und Gefdhrdungsabschiatzung - Orientierende Erkundung
vom 17.05.2018, Verf.: Borchert Ingenieure GmbH & Co. KG

— Geotechnischer Bericht liber die orientierende Erkundung des Baugrunds 8429-b, BV Grundstiick an
der Icktener StraBe in Essen - Kettwig vom 23.05.2018, Verf.: Borchert Ingenieure GmbH & Co. KG

3. Stadtische Satzungen

3.1 Baumschutz

Satzung zum Schutze des Baumbestandes der Stadt Essen (Baumschutzsatzung) vom 06.07.2001 (Amts-
blatt der Stadt Essen, Nr. 28, S. 227), geidndert durch die Satzung vom 06.10.2005 (Amtsblatt der Stadt
Essen Nr. 41, S. 318).

3.2 Spielplatz

Fiir Spielflachen, die bei der Errichtung von Wohngebauden bereitzustellen sind, gilt die ,Satzung der
Stadt Essen uber die Lage, GroBe, Beschaffenheit, Ausstattung und Unterhaltung von Spielflachen fiir
Kleinkinder vom 30. September 1997 (Amtsblatt der Stadt Essen Nr. 41 vom 10.10.1997), zuletzt gedndert
am 05.03.2019 (Amtsblatt der Stadt Essen, Nr. 10 vom 08.03.2019, S. 36)".

4. Umgang mit Bodendenkmailern
Beim Vollzug der Planung kénnen bisher unbekannte Bodenfunde/-denkmiler entdeckt werden. Diese
sind unverziiglich der Stadt Essen (Untere Denkmalbehdrde) anzuzeigen.

5. Umgang mit Niederschlagswasser

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser ist in den verrohrten Icktener Bach als Vorfluter ge-
drosselt einzuleiten. Es besteht ein Anschlusszwang an die getrennte Ableitung des Niederschlagswassers
von Terrassen, Stellplatzen, Zufahrten und Dachflachen zur ortsnahen Einleitung. Hinweise zur Drosselung
werden im wasserrechtlichen Erlaubnisverfahren gemiB § 8 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) abgestimmt.

6. Einleitung von Grundwasser
Die Einleitung von Grundwasser (z. B. Drainagewasser, Grubenwasser) in die 6ffentliche Kanalisation ist
gemaB § 7 Abs. 5 der Entwéasserungssatzung der Stadt Essen grundséatzlich nicht zulassig.

7. Altlastenverdachtsfliche/Umgang mit anfallendem Bodenaushub/Bodenauftrag

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen Anschiittungen durch die ehemalige Nutzung als Ten-
nissportanlage vor (sonstige Signatur, Y-Linie).

Fiir die Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht, insbesondere im Bereich der riickzubauenden
Tennisplatze bzw. der zukiinftigen Hausgarten, ist geeignetes Bodenmaterial entsprechend dem Merkblatt
Nr. 44 des Landesumweltamtes NRW ,Anforderungen an das Einbringen und Auftragen auf oder in den
Boden gem. § 12 BBodSchV" zu verwenden.

Der Beginn der BaumaBnahme ist der Unteren Abfallwirtschaftsbehdrde und der Unteren Bodenschutzbe-
horde spatestens eine Woche vor Baubeginn schriftlich anzuzeigen.

Anfallender schadstofffreier Bodenaushub/Bauschutt ist zu verwerten. Die Ablagerung von unbelastetem
Bodenaushub/Bauschutt auf Deponien ist untersagt.
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8. Kampfmittel

Die Luftbildauswertung war negativ. Kampfmittelbefunde sind dennoch nicht ausgeschlossen. Die Bauar-
beiten sind mit entsprechender Vorsicht durchzufiihren. Sollten Kampfmittel gefunden werden, ist die
Erdarbeit einzustellen und umgehend der Kampfmittelraumdienst liber das Ordnungsamt der Stadt Essen
zu benachrichtigen.

9. Hinweise zur Vermarktung

Auf dem Grundstiick sind Besucherstellplatze im Schlissel 1 Stellplatz pro 3 Wohneinheiten vorzusehen
und einzuplanen. Die Verortung und Ausflihrung der Stellplatzflache ist unter Ber{icksichtigung der Ent-
sorgungstrassen und -anlagen mit den Entsorgungstragern abzustimmen.



