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l. Planungsrechtliche Festsetzungen

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

In dem reinen Wohngebiet sind die nach § 3 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zul&ssigen
Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. (8§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

In dem reinen Wohngebiet sind gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB maximal 2 Wohnungen je
Reihenhaus oder Doppelhaushalfte zuldssig.

2. MaR der baulichen Nutzung_(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Anrechnung von Gemeinschaftsanlagen, Garagen, Carports und Stellplatze (8 21a Abs. 2 BauNVO)

In dem reinen Wohngebiet sind den jeweiligen Grundstucksflachen Flachenanteile an den
Gemeinschaftsanlagen hinzuzurechnen.

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

3.1 Stellplatze und Garagen (§ 12 Abs. 6 BauNVO)

Auf den nicht tberbaubaren Grundstucksflachen sind Stellplédtze und Garagen/Carports nur
innerhalb der dafir festgesetzten Flachen zulassig.

3.2 Nebenanlagen (§ 14 Abs. 1 S. 3 BauNVO)

Gartenhduser und Gartenschuppen sind nur mit einer maximalen Grundfléche von 7,50 gm und einer
maximalen Firsththe von 2,50 m zul&ssig.

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

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

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

Flachdacher von Garagen und Carports sind mindestens extensiv zu begriinen.
Die Begriinung ist dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Die Starke der Bodensubstratauflage
(Vegetationsschicht) muss mindestens 5 cm betragen.

[I. Landesrechtliche Festsetzungen

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

FUr das reine Wohngebiet gelten die folgenden gestalterischen Festsetzungen:

Die Fassaden der Gebaude sind grundsatzlich als Putzfassaden beziehungsweise mit Verblend- oder
Sichtmauerwerk als Hauptmaterialien auszufihren. Ausnahmen sind unter der Voraussetzung zulssig,
dass stadtebaulich zusammenhangende Baugruppen einheitlich mit anderen Materialien ausgefiihrt
werden. Andersartige Fassadenteile sind erlaubt, wenn sie sich dem Baukdrper gestalterisch
unterordnen. Fur die Doppelh&user sind einheitliche Fassadenmaterialien zu verwenden.
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Feste Einfriedungen (Zaune) dirfen eine Hohe von 1,20 m nicht tGberschreiten. Von diesen
Festsetzungen sind Einfriedungen von Terrassen, die unmittelbar an die Wohngebaude
anschlieRen, bis zu einer Tiefe von 3,0 m und einer Hohe von 2,0 m ausgenommen.

Fur die Hauptbaukdérper sind nur Sattelddcher mit einer Dachneigung zwischen 35° und 45°
zulassig. Baulich zusammenhéngende Hauptbaukdrper sind mit der gleichen Dachneigung und
Hauptfirstrichtung auszufiihren. Wird an ein bestehendes Wohngebédude angebaut, so ist dessen
Dachform und -neigung zu Gbernehmen. Eingeschossige Anbauten, Garagen und tberdachte
Stellplatze kdnnen mit einem Satteldach in gleicher Dachneigung der Wohngeb&ude oder auch
mit einem Flachdach ausgefiihrt werden.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte dirfen insgesamt 50 % der Breite der Gebaudefront (AulRenwand)
des jeweiligen Gebaudes nicht Gberschreiten. Je Gebaude ist nur eine Form (Gaube oder Einschnitt)
zuldssig. Briistungen von Gauben und Einschnitten sind in der Dachschrége unterzubringen.

Kennzeichnungen (8 9 Abs. 5 BauGB)

Flachen, unter denen der Bergbau umgeht oder die fiir den Abbau von Mineralien bestimmt

sind (8 9 Abs. 5 Nr. 2 BauGB)

Das Plangebiet hat in der Vergangenheit bergbaulichen Einwirkungen unterlegen. Die
Bauherren sind gehalten, im Zuge der Planung zwecks evtl. notwendig werdender
Anpassungs- und Sicherungsmafinahmen (8§ 110 ff BBergG) mit der Deutschen Steinkohle
AG, 44620 Herne, Kontakt aufzunehmen.

IV. Hinweise

1

Stadtische Satzungen

FUr das Plangebiet gilt die Neufassung der Satzung zum Schutze des Baumbestandes in der
Stadt Essen (Baumschutzsatzung) vom 06.07.2001 (Amtsblatt der Stadt Essen Nr. 28 vom
13.07.2001).

Fur Spielflachen, die bei Errichtung von Wohngebéauden bereitzustellen sind, gilt die "Satzung
der Stadt Essen Uber die Lage, Grole, Beschaffenheit, Ausstattung und Unterhaltung von
Spielflachen fir Kleinkinder* vom 30. September 1997 (Amtsblatt der Stadt Essen vom
10.10.1997).

. _Gutachten

Folgende Gutachten liegen dem Bebauungsplan zugrunde:

- Landschaftspflegerischer Fachbeitrag (Okoplan Essen, Mai 2004)
- Schalltechnisches Gutachten (Bernd Driesen, Krefeld, 11. Mérz 2004)
- Geologisches Gutachten (Geobau Bochum, 11. Mérz 2004)

Umgang mit Bodendenkmalern

Auf die Meldepflicht bei der Entdeckung von Bodendenkmalern nach § 15 DSChGNW wird
hingewiesen. Bei der Vergabe von Ausschachtungs-, Kanalisations- und ErschlieBungsauftragen
sind die ausfihrenden Baufirmen auf die Meldepflicht bei der Bezirksregierung Diisseldorf,
Dezernat 35-4, hinzuweisen.
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4. Niederschlagswasserbeseitigung

Eine konzentrierte Versickerung des anfallenden Niederschlagswasser ist gemal dem geologischen
Gutachten auf dem Grundstiick nicht mdglich. Das anfallende Niederschlagswasser von Dachflachen
ist in die 6ffentliche Sammelkanalisation einzuleiten.

5. Kampfmittel

Es ist nicht auszuschlieBen, dass Kampfmittel im Boden vorhanden sind. Vor Durchfiihrung evtl.
erforderlicher gréf3erer Bohrungen (z.B. Pfahlgriindung) sind Probebohrungen (70 - 120 mm
Durchmesser) zu erstellen, die ggf. mit Kunststoff- oder Nichtmetallrohren zu versehen sind.
Danach soll eine Uberpriifung dieser Probebohrungen mit ferromagnetischen Sonden erfolgen.
Samtliche Bohrarbeiten sind mit Vorsicht durchzufiihren. Sie sind sofort einzustellen, sobald im
gewachsenen Boden auf Widerstand gestoRen wird. In diesem Fall ist umgehend der
Kampfmittelraumdienst der Bezirksregierung Dusseldorf zu benachrichtigen.

6. Stadtebauliche Vertrage
Zwischen der Stadt Essen und dem Investor werden folgende Vertrage geschlossen:
-Durchfiihrungsvertrag




