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I Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
1.1 Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

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

Fiir die Allgemeinen Wohngebiete sind die nach § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen
- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden sowie
- nicht storende Handwerksbetriebe nicht zuldssig. (§ 1 Abs. 5 BauNVO)

Fiir die Allgemeinen Wohngebiete sind die nach § 4 Abs. 3 BauNVO zuldssigen Ausnahmen
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

- Gartenbaubetriebe und

- Tankstellen

nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. (§ 1 Abs. 6 BauNVO)

1.2 Stellplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

In dem Allgemeinen Wohngebiet WA2 sind bei einer Bebauung durch GeschoBwohnungsbau die notwendigen
Stellpldtze nur in Gemeinschaftstiefgaragen zuléssig. Die Zu- und Abfahrt hat ausschlieBlich {iber den festge-
setzten Ein- und Ausfahrtbereich fir die Gemeinschaftstiefgarage von der Hatzper StraBe aus zu erfolgen.

1.3 Gemeinschaftsanlagen (§ 9 Abs.1 Nr. 22 BauGB)

Auf den nicht liberbaubaren Grundstiicksflaichen sind Gemeinschaftstiefgaragen und Gemeinschaftsstandorte
fur Miillbehalter nur innerhalb der festgesetzten Flachen fiir Gemeinschaftsanlagen zuléssig. (§ 12 Abs. 6
BauNVO)

2. Natur und Landschaft
2.1 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

2.1.1  Die Dacher von Garagen und tiberdachten Stellpldatzen sind mindestens extensiv zu begriinen. Die
Mindeststirke der Dran-, Filter- und Vegetationstragschicht betrdgt 6 cm. Die Begriinung ist dauerhaft zu
erhalten.

2.1.2  Auf privaten PKW-Stellplatzanlagen ist pro 5 Stellplatzen ein standortgerechter, mindestens mittel-
kroniger Laubbaum, in der Pflanzgiite von mindestens Stammumfang 18-20 cm, anzupflanzen; die Baume
sind lber die Stellplatzanlage verteilt anzupflanzen; die Baumbeete miissen mindestens 1,5 m x 1,5 m groB3
und begrint sein, sie sind mit einem Anfahrschutz zu versehen. Diese Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhal-
ten; ausfallende Baume sind entsprechend nachzupflanzen.

2.1.3  Begriinung von Tiefgaragen

Die nicht liberbauten Decken von Tiefgaragen sind intensiv zu begriinen, soweit sie nicht fiir eine andere
zuldssige Verwendung benotigt werden. Die Mindeststarke der Dran-, Filter- und Vegetationstragschicht be-
tragt 35 cm. Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten.

3. Immissionsschutz
Bauliche und sonstige Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB)

In dem Plangebiet ist in dem durch entsprechende Plansignatur —e—=—— abgegrenzten Bereich & bei
Vorhaben, die der Errichtung, Anderung oder Nutzungsinderung von baulichen Anlagen im Sinne von § 29
BauGB dienen, aufgrund der Larmbelastung der "Hatzper StraBe"” und der StraBe "Am Brénngen” fiir die Ge-
baude bauliche oder sonstige technische Vorkehrungen zur Lirmminderung zu treffen.

Die zu treffenden baulichen oder sonstigen technischen Vorkehrungen miissen sicherstellen, dass sie eine
Schallpegeldifferenz bewirken, die zur Nicht-Uberschreitung folgender Innenraumpegel durch Verkehrsldrm
(Mittelungspegel gem. VDI-Richtlinie 2719, August 1987, ,Schalldimmung von Fenstern und deren Zusatzein-
richtungen") 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 tibrigen Gebieten 35 dB(A)
2. Wohnrdume tagsiber
2.1.  in Reinen und Allgemeinen Wohngebieten,

Krankenhaus- und Kurgebieten 35 dB(A)
2.2. in allen Gbrigen Gebieten 40 dB(A)
3. Kommunikations- und Arbeitsrdume

tagsuber
3.1.  Unterrichtsrdume, ruhebediirftige Einzel-

biiros, 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, Gaststatten, Schalterrdume

Laden 50 dB(A)

Die zu treffenden baulichen oder sonstigen technischen Vorkehrungen miissen auch sicher stellen, dass die
oben genannten Innenraumpegel bei AuBenlarm mit starken Pegelschwankungen durch die Pegelspitzen
(mittlerer Maximalpegel gemaB VDI-Richtlinie 2719, August 1987, ,Schalldammung von Fenstern und deren
Zusatzeinrichtungen”) um nicht mehr als 10 dB(A) Gberschritten werden.

Die Tabelle ist nur insoweit anwendbar, als die dort genannten Raumarten nach den Festsetzungen lber die
Art der baulichen Nutzung zulassig sind.

Die Innenraumpegel sind vorrangig durch die Anordnung der Baukdrper und/oder geeignete Grundrissgestal-
tung einzuhalten. Ist dieses nicht mdglich, muss ein ausreichender Schallschutz durch bauliche MaBnahmen
an AuBentiren, Fenstern, AuBenwéanden und Dachern der Gebdude geschaffen werden.

Wohn-/Schlafraume in Einzimmerwohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlafraume zu beurteilen.

Der mafBigebliche Innenschallpegel von Schlafraumen muss bei teilgedffneten Fenstern eingehalten werden.
Andernfalls sind schallgeddmmte 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 SchallschutzmaB3nahmen auf der Grundlage
der VDI-Richtlinie 2719 zu erbringen.

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

1. Gestalterische Festsetzungen nach BauO NRW (§ 86 Abs. 1 Bau0 NRW)
1.1 Vorgarten (8 86 Abs. 1 Nr. 4 BauO NRW)

1.1.1  Vorgartenflachen sind unversiegelt anzulegen und géartnerisch zu gestalten. Davon ausgenommen
sind die notwendigen Zuwegungen und Zufahrten. Befestigte Flachen diirfen insgesamt 50 % der Vorgarten-
flache nicht lberschreiten.

1.1.2  Standplatze fiir Abfallbehilter sind einzufassen und dauerhaft zu begriinen.
1.2 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 86 Abs. 1 Nr. 1 BauO NRW)

1.2.1  Baulich zusammenhingende Hauptbaukdrper (Doppelhduser) sind mit der gleichen Dachform,
-neigung sowie Art und Farbgebung der Dacheindeckung sowie mit gleicher Gestaltung und Oberflachen-
struktur und Farbgebung der AuBenwande auszufiihren. Wird an ein bestehendes Gebaude angebaut, so ist
dessen Dachform, -neigung, Art und Farbgebung der Dacheindeckung sowie die Gestaltung, Oberflachen-
struktur und Farbgebung der AuBenwinde zu libernehmen.
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1.2.2  Dachaufbauten diirfen insgesamt 50 % der Breite der darunter liegenden AuBenwand nicht Gber-
schreiten und miissen von der jeweiligen Giebelwand mindestens 1,25 m Abstand einhalten. Briistungen von
Gauben oder Dacheinschnitten sind in den Dachschréagen unterzubringen. Dachaufbauten im ausgebauten
Spitzboden/Studio sind unzuldssig. Pro Gebiudeseite ist immer nur eine Form des Dachausbaus (Dachgaube
oder Dacheinschnitt) zulissig.

1.3 Einfriedungen (§ 86 Abs. 1 Nr. 5 Bau0 NRW)

Einfriedungen, die an eine 6ffentliche Verkehrsfliche angrenzen, sind nur als Hecken zulassig. Begleitend zu
diesen Heckenpflanzungen diirfen auch Zaune oder offene Gelander bis zu 1,20 m Héhe an der von den o.g.
Flachen abgewandten Seite errichtet werden.

1l. Hinweise

1. Gutachten
Folgende Gutachten liegen dem Bebauungsplan zugrunde:

- Gutachten zu Gerauschemissionen und -immissionen durch StraBenverkehr im Bereich des Bebauungs-
planes Nr. 07/12 "Hatzper StraBe / Am Brénngen" in Essen-Haarzopf, TUV NORD Systems, Essen, Novem-
ber 2013

- Ergdnzende Stellungnahme zur Beriicksichtigung des Anliegerverkehrs auf der StraBe "Am Bronngen”,
TUV NORD Systems, Essen, Dezember 2013

- Baumbestand des Plangebietes nach Baumschutzsatzung der Stadt Essen, Stadt Essen, Umweltamt, ULB,
September 2013

- Protokoll einer Artenschutzpriifung (ASP), Stadt Essen, Umweltamt, ULB, September 2013

- Bodengutachten fiir die AuBenanlage in der Hatzperschule, Chemisches u. Geowissenschaftliches Institut,
Essen, Juli 1996

- Stellungnahme zur Bodenbeschaffenheit und Versickerungsmdoglichkeit, Stadt Essen, Umweltamt, Abt.
Geologie, September 2013

2. Relevante Unterlagen

Die unter 1. aufgefiihrten Gutachten sowie samtliche bei der Planaufstellung angewandte Richtlinien, Ver-
ordnungen, Satzungen, Erlasse, technische Regelwerke, DIN-Normen und sonstige Vorschriften (z.B. TA Larm,
VDI-Richtlinie 2719 - Schallddmmung von Fenstern etc.) konnen im Amt fiir Stadtplanung und Bauordnung,
Deutschlandhaus, Lindenallee 10, 5. Etage, Zimmer 501 an jedem behdordlichen Arbeitstag wahrend der
Dienststunden eingesehen werden.

3. Baumschutz

Fiir das Plangebiet gilt die Satzung zum Schutze des Baumbestandes der Stadt Essen (Baumschutzsatzung)
vom 06.07.2001 (Amtsblatt der Stadt Essen, Nr. 28, S. 227), geandert durch die Satzung vom 06.10.2005
(Amtsblatt der Stadt Essen, Nr. 41, S. 318). Die Beseitigung jeglichen Baumbestandes im Plangebiet, der unter
die Baumschutzsatzung fillt, ist nur nach Vorliegen einer entsprechenden Fillgenehmigung mdoglich. Die Fall-
genehmigung ist bei der Stadt Essen zu beantragen. Vor der Erteilung der Genehmigung werden die betref-
fenden Baume seitens der Stadt Essen (Umweltamt) begutachtet.

4. Spielplitze
Fiir Spielflachen, die bei Errichtung von Wohngebauden bereitzustellen sind, gilt die ,Satzung der Stadt Essen

uber die Lage, GroBe, Beschaffenheit, Ausstattung und Unterhaltung von Spielflichen fiir Kleinkinder vom 30.
September 1997 (Amtsblatt der Stadt Essen, Nr. 41 vom 10.10.1997), zuletzt geandert am 26.10.2001 (Amts-
blatt der Stadt Essen, Nr. 44 vom 02.11.2001, S. 380)".

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

6. Umgang mit Niederschlagswasser

Da die Beschaffenheit des Bodens eine Versickerung der Niederschlagswasser nicht zuldsst, ist das Nieder-
schlagswasser der privaten ErschlieBungsflachen, Dachflachen und Stellpldtze in die drtliche Kanalisation
einzuleiten.
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7. Einleitung von Grundwasser

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

8. Umgang mit anfallendem Bodenaushub

Fiir Aushubmassen und Materialien, die im Rahmen der Baureifmachung anfallen und nach den Vorgaben des
Bundesbodenschutzrechtes nicht an Ort und Stelle wieder eingebracht werden, sind folgende Vorgaben zu
beachten:

Der bei Erdarbeiten als Abfall anfallende Aushub, Bauschutt, Asphaltaufbruch u.a. ist ordnungsgemaf und
schadlos gem. § 7 Abs. 3 Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG) zu entsorgen. Die Pflicht zur Verwertung von Ab-
féllen ist einzuhalten, soweit dies technisch mdéglich und wirtschaftlich zumutbar ist.

Soweit Abfille als gefihrlicher Abfall gem. der Abfallverzeichnisverordnung (AVV) einzustufen sind, sind die
Vorschriften der Nachweis- und Registerfiihrung zu beachten.

Die erfolgte Verwertung bzw. Beseitigung der anfallenden Abfille ist der Unteren Abfallwirtschaftsbehdrde
im Umweltamt der Stadt Essen durch Vorlage geeigneter Belege (mdglichst in digitaler Listenform) nachzu-
weisen.

Anfallender schadstofffreier Bodenaushub / Bauschutt ist zu verwerten. Die Ablagerung von unbelastetem
Bodenaushub [ Bauschutt ist untersagt.

9. Umgang mit Oberboden

Der Oberboden ist zu sichern und schonend zu behandeln. Er ist von allen Baustellenflichen abzutragen, noch
bendtigter Oberboden ist geordnet zu lagern, die Mieten sind mit einer Griindiingung als Zwischenbegriinung
einzuséden. Eine Durchmischung mit anderem Aushub oder sonstigen Stoffen ist zu verhindern. Oberboden
darf nicht befahren werden. Flachen, von denen der Oberboden nicht abgetragen wird, sind daher als Vegeta-
tionsflachen wihrend der Bauzeit durch geeignete Umzaunung zu schiitzen.

10. Kampfmittel
Im Bebauungsplangebiet befindet sich ein Verdachtspunkt fir einen Bombenblindganger. Vor Beginn der

Tiefbauarbeiten hat eine Uberpriifung des konkreten Verdachtes sowie der zu iiberbauenden Fliache durch die
Bezirksregierung - Kampfmittelbeseitigungsdienst zu erfolgen.

Es ist nicht auszuschlieBen, dass weitere Kampfmittel im Boden vorhanden sind. Bei Aushubarbeiten mittels
Erdbaumaschinen wird eine schichtweise Abtragung um ca. 0,50 m sowie eine Beobachtung des Erdreichs
hinsichtlich Verdnderungen wie z.B. Verfarbungen, Inhomogenitaten empfohlen. Generell sind Bauarbeiten
sofort einzustellen, wenn Kampfmittel gefunden werden.

In diesem Fall ist die zustandige Ordnungsbehorde, der Kampfmittelraumdienst oder die nachstgelegene Poli-
zeidienststelle unverziiglich zu verstandigen.

Erfolgen zusatzliche Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahlgriin-
dungen etc. wird eine Sicherheitsdetektion zwingend erforderlich.

11. Genehmigungspflichten nach anderen Gesetzen

Das Plangebiet befindet sich im Bauschutzbereich (4 km Radius) um den Verkehrsflughafen Essen/Milheim.
Die luftrechtlich genehmigungspflichtige Hohe fiir Objekte (Bauwerke, Krine, etc.) beginnt im Plangebiet bei
149,00 m Gber NN.

Die Errichtung von Objekten, die {iber diese Hohe hinausragen sollen, bedarf auf Antrag gemaB § 12 Luftver-
kehrsgesetz (LuftVG) der luftrechtlichen Genehmigung durch die Luftfahrtbehorde.




