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I. Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1 Zulassige Nutzungen gem. § 1 Abs. 5 + 6 BauNVO sind

im WA1:

- Wohngebéaude

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind unzul&ssig.

- Wohngebéude

- Die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérende Handwerksbetriebe

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
Ausnahmsweise zuldssige Nutzungen sind:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

- Anlagen flr die Verwaltung

1.2 Héchstzulassige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Es sind 2 Wohnungen je Wohngebaude im Bereich WAL zulassig.

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

2.1 Anrechnung von Stellpl&tzen | Garagen / Gemeinschaftsanlagen (8 21 a BauNVO)

Bei der Ermittlung der Grundstiicksflache i. S. des & 19 Abs. 3 BauNVO sind Flachenanteile an
auRerhalb des Baugrundsticks festgesetzten Gemeinschaftsanlagen) i. S. des § 9 Abs. 1 Nr. 22
BauGB hinzuzurechnen.

3. Nebenanlagen, Stellplatze. Garagen. Gemeinschaftsanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

1.1 Nebenanlagen

Innerhalb der festgesetzten Flachen fiir Nebenanlagen sind Gartenhduser und Gerateschuppen aus
Holz, mit einer maximalen Grundfléche von 7,50 gm je Baugrundstiick und einer maximalen

Firsthohe von 2,50 m, zul&ssig.

Feste Einfriedungen (Z&une) diirfen eine Hohe von 1,20 m nicht iberschreiten. Ausnahmsweise durfen
feste Einfriedungen im Bereich der Terrassen, in einer Tiefe von 3,00 m eine Hohe von 2,00 m nicht
tberschreiten.

1.2 Stellplatze, Carports und Garagen
Auf den nicht tberbaubaren Grundstiicksflachen sind Stellplatze, Carports und Garagen nur innerhalb der
dafir festgesetzten Flachen zul&ssig.

4. Larmschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB sind zum Schutz vor Verkehrslarm passive Larmschutzmafnahmen an den

e ]

mit {7 ‘5’ gekennzeichneten Geb&udeflachen erforderlich.
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5.

Sofern nicht durch GrundriBanordnung und Fassadengestaltung sowie durch Baukdrperstellung die
erforderliche Pegelminderung erreicht wird, muR die Luftschallddmmung von AuBenbauteilen mindestens
den Anforderungen des jeweiligen LA&rmpegelbereiches (Siehe rémische Ziffern, die im Bebauungsplan
enthalten sind) der DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau - erfullen.

Larmpegelbereich Schallddmmalf? fir Aufenthaltsraume
I 30 dB(A)
I 30 dB(A)
Il 35 dB(A)
v 40 dB(A)
% 45 dB(A)

Natur und Landschaft

1.3 Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Die nicht Uberbauten Grundsticksflachen, auf3er den notwendigen Zuwegungen und Zufahrten sind
vollstandig zu begriinen, gartnerisch zu gestalten und mit standortgerechten Gehdlzen sowie Strduchern
zu bepflanzen und zu erhalten.

Flachdacher von Garagen sind extensiv zu begriinen, um maglichst viel Oberflachenwasser
zurlickzuhalten. Die Begruinung ist dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Die Stérke der
Bodensubstratauflage (Vegetationsschicht) soll mindestens 10 cm betragen.

. Landesrechtliche Festsetzungen (8 9 Abs. 4 BauGB)

Gestalterische Festsetzungen nach BauO NRW (§ 86 BauO NRW)

Die Vorgartenflachen sind unversiegelt anzulegen und gartnerisch zu gestalten. Davon ausgenommen
sind die notwendigen Zuwegungen und Zufahrten Die befestigten Flachen dirfen insgesamt 50 % der
Vorgartenflache nicht Gberschreiten.

Baulich zusammenhangende Hauptbaukdrper sind mit der gleichen Dachneigung auszufiihren. Garagen
und Uberdachte Stellplatze kénnen auch mit einem Flachdach ausgefiihrt werden. Doppelh&user und
Hausgruppen sind in Bezug auf die Farbgebung der Dach- und Wandflachen einheitlich zu gestalten.

Standplatze fur Abfallbehélter sind einzufassen und dauerhaft zu begriinen.

[1l. Kennzeichnungen (§ 9 Abs. 5 BauGB)

Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdeten Stoffen belastet sind

1. Der nordliche Bereich des Plangebietes ist im Kataster (iber altlastverdéchtige Flachen und Altlasten
unter der Kataster-Nr. 34/1.01 erfasst. Es handelt sich hierbei um einen Teil Bergehalde der ehem.
Zeche Johann Deimelsberg 1/2. Das gesamte Plangebiet ist mit einer Anschiittung in unterschiedlichen
Machtigkeiten teilweise bis 3,8 m versehen, die sich aus verschiedenen Materialien u.a. Bergematerial,
Bauschutt, Asche- und Schlackestiickchen, umlagertem Boden und Kohle zusammensetzt.

2. Im gesamten Planbereich diirfen samtliche Erdarbeiten nur durchgefiihrt werden, wenn diese
durch einen anerkannten und unabhéngigen Sachversténdigen in Altlastenfragen (im folgenden
Gutachter genannt) fachlich begleitet werden.
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3. Anfallendes kontaminiertes Bodenaushubmaterial ist nach MalRgabe der abfallrechtlichen
Bestimmungen zu entsorgen. Die Entsorgung ist der Unteren Abfallwirtschaftsbehdrde
(Ordnungsamt) nachzuweisen

4. Fir den Fall, dass kontaminiertes Aushubmaterial in nicht unerheblichem Umfang an Ort und
Stelle gesichert eingebaut werden soll, ist ein Sanierungsplan entsprechend der Regelungen im
Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) und der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) zu erstellen.

5. In den von der Bebauung freigehaltenen Bereichen ist sicher zu stellen, dass in kiinftigen
Hausgarten mindestens 0,60 m sowie auf kiinftigen Griinflachen und den Kinderspielplatzen
mindestens 0,35 m fiir die jeweilige Nutzung geeigneter Boden gem. den Prifwerten der Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) ansteht ggf. ist entsprechend unbelasteter
Boden einzubauen/aufzutragen. Die Unbedenklichkeit der Boden auf den Freiflachen bzw. der
ordnungsgemale Bodenauftrag/Austausch ist durch den Gutachter zu dokumentieren.

6. Im Rahmen baurechtlicher Verfahren kénnen im Einzelfall Auflagen, Nebenbestimmungen
und erganzende Bodenuntersuchungen zur Bestimmung des Geféhrdungspotentials
erforderlich werden.

Flachen unter denen der Bergbau umgegangen ist.

Der Geltungsbereich dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplans liegt im Einwirkungsbereich des
ehemaligen oberflachennahen Bergbaus. In Teilbereichen ist nicht auszuschliefen, dass Sicherungs-
und Sanierungsmafnahmen erforderlich werden. Die Vereinbarkeit mit der Nutzung Wohnungsbau ist
grundsétzlich gegeben. Im Zuge von Grundungsarbeiten festgestellte Hohlraume sollten unverziglich
verfullt werden. Grubenbaue unbekannter Herkunft sind nicht auszuschlieRen.

. Hinweise

Stadtebauliche Vertrage

Voraussetzung zur Wirksamkeit der Satzung zum Vorhaben- und Erschlieungsplan (Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan) ist der Abschluss eines Durchfiihrungsvertrags zwischen der Stadt Essen und dem
Vorhabentrdger, der alle Voraussetzungen, Bedingungen und Bindungen fur eine zeitlich gebundene
Realisierung der Vorhaben und Mafinahmen auch auBerhalb des VEP - Gebietes sicherstellt. Die
Herstellung der ErschlieBungsanlagen wird durch den Vorhabentrager Gbernommen. Er verpflichtet sich,
die notwendigen Erschlielungsarbeiten auf eigene Kosten durchzufiihren. Nach Fertigstellung erfolgt die
Ubernahme der Verkehrsflachen durch die Stadt. Die entsprechenden Regelungen sind Bestandteil des
Durchfihrungsvertrages zwischen der Stadt Essen und dem Grundstiickseigentiimer. Zur
Beriicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft sind KompensationsmaRnahmen auRerhalb des
Verfahrensgebietes zu treffen. Der Vorhabentrager verpflichtet sich auf Grundlage des
Durchfiihrungsvertrags zur Realisierung der entsprechenden MaRnahmen.

Stadtische Satzungen

Fir 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 die Spielflachen, die gem. § 9 Abs. 2 und § 11 Abs. 1 BauO NRW bereitzustellen oder anzulegen
sind, gilt die "Satzung der Stadt Essen (ber die Lage, Grol3e, Beschaffenheit, Ausstattung und
Unterhaltung von Spielflachen fir Kleinkinder vom 30.09.1997" (Amtsblatt der Stadt Essen Nr. 41
vom 10. Oktober 1997).
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3. Gutachten
Landschaftspflegerischer Fachbeitrag:
Okoplan
Bredermann, Fehrmann, Kordges & Partner, Husmannshofstra3e 10, 45143 Essen

Baugrundgutachten, Altlastengutachten:
Ingenieurbdiro fir Baugrund und Bodenmechanik
Dipl. — Ing. Hermann Schoof, Frankenstral3e 228, 45134 Essen

Geréyschimmissionsqutachten StraRenverkehr, Gewerbebetrieb und Sportanlagen:
RWTUV Systems GmbH, Kurfirstenstrale 58, 45138 Essen

Verkehrstechnische Untersuchung:

gevas

Ingenieurgesellschaft fur Verkehrsplanung und Verkehrstechnik mbH
Miinchen-Essen-Berlin

Niederlassung Essen, Kruppstr. 82-100, 45145 essen

4. Kampfmittel

Die Luftbildauswertung war negativ. Nach den bisherigen Erkenntnissen ist jedoch nicht
auszuschliefien, dass Kampfmittel im Boden vorhanden sind. Aus diesem Grunde sind Erdarbeiten mit
entsprechender Vorsicht auszufuhren. Sollten Kampfmittel gefunden werden, sind aus
Sicherheitsgriinden die Erdarbeit einzustellen und umgehend der Kampfmittelrdumdienst zu
benachrichtigen.

5. _Umgang mit Bodendenkmalern

Auf die Meldepflicht bei der Entdeckung von Bodendenkmalern nach § 15 DSchG wird hingewiesen.
Bei der Vergabe von Ausschachtungs-, Kanalisations- und ErschlieBungsauftragen sollen die
ausfuhrenden Baufirmen auf die Anzeigepflicht bei der Stadt Essen (Untere Denkmalbehdrde)
verwiesen werden.

6. Strassenverkehrsflache "Steeler StraRe"

Erweiterung der Strassenverkehrsflache 'Steeler Strale’. Die zukiinftige Breite der Steeler Straf3e wird
auf insgesamt 26 m festgesetzt. In der vorgenannten Breite von 26 m ist fiir die zu erstellende
Bdschungsflachen eine Breite von 4 m festgelegt.



