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Planungsrechtliche Festsetzungen

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

1.1 Héchstzuléssige Zahl von Wohnungen in Wohngeb&uden (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In den Reinen Wohngebieten WR 3, WR 4 und WR 6-21 sind héchstens 2 Wohneinheiten je
Wohngebaude zulassig.

2. Mal der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
2.1 Hohe baulicher Anlagen (8 18 BauNVO)
In den Reinen Wohngebieten WR 4, WR 8, WR 9, WR 12, WR 13, WR 15 und WR 19 sind zur Ermittlung
der in der Planzeichnung festgesetzten Trauf- und Firsthéhen bei Doppelh&usern die beiden
Geb&udehélften zusammenzufassen.
Bezugspunkt Verkehrsflache:
Der Bezugspunkt der Hohe baulicher Anlagen ist die gemittelte Hohe der fertigausgebauten
Verkehrsflache an der Stral’enbegrenzungslinie zwischen den Schnittpunkten der Verlangerung der
Seitenwénde des Gebdudes mit der Stralenbegrenzungslinie.
Bezugspunkt die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flache (Belastungsfléche):
Der Bezugspunkt der Hohe baulicher Anlagen ist die gemittelte Hohe der fertigausgebauten
Belastungsflache an der zum Gebaude zugewandten Flachenbegrenzung der Belastungsflache zwischen
den Schnittpunkten der Verlangerung der Seitenwénde des Gebaudes mit dieser 0.g. Flachenbegrenzung.
2.2 Zulassige Grundflache (§ 19 BauNVO)
In den Reinen Wohngebieten WR 3, WR 6, WR 12, WR 13, WR 15 und WR 19 darf die zulassige
Grundflache durch Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen nicht tberschritten werden. (§ 19 Abs. 4 Satz
3 BauNVO0)
2.3 Anrechnung von Stellplatzen, Garagen, Gemeinschaftsanlagen (8 21 a BauNVO)
In den Reinen Wohngebieten WR 7, WR 16, WR 17 und WR 20 sind den Grundstucksflachen im Sinne des
§ 19 Abs. 3 BauNVO Flachenanteile an den Gemeinschaftsanlagen GGa/GSt A, B, C, E hinzuzurechnen.

3. Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen, Gemeinschaftsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)
3.1 Nebenanlagen (8 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO0)
Auf den nicht tberbaubaren Grundsttcksflachen sind Nebenanlagen unzuléssig. Nebenanlagen im Sinne
des § 14 Abs. 2 BauNVO bleiben hiervon unberihrt.
3.2 Stellplatze und Garagen (8 12 Abs. 6 BauNVO)
Auf den nicht tGberbaubaren Grundsttcksflachen sind Gemeinschaftsstellplatze, -garagen, Garagen,
Stellpléatze und Tiefgaragen nur innerhalb der festgesetzten Flachen fuir Gemeinschaftsanlagen,
Garagen, Stellplatze und Tiefgaragen zul&ssig.

4. Natur und Landschaft

4.1 Private Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB i.V.m. 8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB )

4.1.1 Die als private Grunflache festgesetzte Flache nordlich der in die WorringstraRe mindenden
Planstralie ist als offene Griinflache mit Wiese und einzelnen Gehdlzgruppen zu gestalten. Innerhalb
der Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB sind Gehdélzgruppen anzulegen, diese dirfen einen
Flachenanteil von 15 % nicht unter- und einen Flachenanteil von 40 % nicht Uberschreiten. Zaune
und sonstige Einfriedungen sind unzuldssig. Bei Anpflanzungen ist der Schutzstreifen der Ver- und
Entsorgungsleitungen zu beachten. Hinsichtlich der Artenauswahl und Pflanzqualitaten sind die
Aussagen des Landschaftspflegerischen Begleitplanes zu beachten. Die Ausfihrungsplanung ist mit
Grin und Gruga Essen abzustimmen.

4.1.2 Die als private Grunflache festgesetzte Flache stdlich der in die Worringstrae miindenden
PlanstraRe ist als offene Grunflache mit Wiese und einzelnen Gehdélzgruppen zu gestalten. Innerhalb
der Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen gemal3 § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB sind Gehdlzgruppen anzulegen, diese dirfen einen
Flachenanteil von 15 % nicht unter- und einen Flachenanteil von 40 % nicht Gberschreiten. Zdune
und sonstige Einfriedungen sind unzulassig. Parallel der Planstrae sind zur Erganzung der
Strallenraumbepflanzung mindesten drei grofRkronige und bodensténdige Laubb&ume in der
Qualitat Hochstamm, Stammumfang mindestens 20-25 cm zu pflanzen. Hinsichtlich der
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Artenauswahl und Pflanzqualitéaten sind die Aussagen des Landschaftspflegerischen Begleitplanes zu
beachten. Die Ausfiihrungsplanung ist mit Griin und Gruga Essen abzustimmen.

4.1.3 Innerhalb der Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB in der privaten Griinflache westlich der
Worringstrale ist auf einem mindestens einen Meter breiten Streifen langs der Worringstral3e eine
Anpflanzung mit bodenstandigen Strauchern (keine Koniferen) in Form einer frei wachsenden Hecke
zu realisieren. Hinsichtlich der Artenauswahl und Pflanzqualitaten sind die Aussagen des
Landschaftspflegerischen Begleitplanes zu beachten.

4.2 Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Offene Stellplatze, Zufahrten und Wege sind so herzustellen, dass eine Versickerung von
Oberflachenwasser gewéhrleistet ist. Dabei darf ein Abflussbeiwert von 0,7 nicht Gberschritten werden.

4.3 Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

4.3.1 Zur Eingriinung des neuen Siedlungsrandes ist bei den reinen Wohngebieten WR 2, WR 3, WR 11,
WR 12, WR 13, WR 15, WR 19 eine Hecke aus bodenstandigen Strauchern (keine Koniferen) in
mindestens 1 Meter Breite entlang der Grundstiicksgrenze, die an die freie Landschaft angrenzen,
anzupflanzen. Begleitende Maschendrahtzdune bis 1,2 Meter Hohe kbnnen zugelassen werden.
Hinsichtlich der Artenauswahl und Pflanzqualitéten sind die Aussagen des Landschaftspflegerischen
Begleitplanes zu beachten.

4.3.2 Die zwischen dem Geschutzten Landschaftsbestandteil und den Baugebieten WR 15 und WR 18
gelegenen Teilflachen sind analog der Festsetzung 4.3.1 flachig mit bodenstandigen Strauchern zu
bepflanzen. Hinsichtlich der Artenauswahl und Pflanzqualitaten sind die Aussagen des
Landschaftspflegerischen Begleitplanes zu beachten.

4.3.3 Flachdacher von Garagen sind extensiv zu begrtinen. Die Begriinung ist unter Gewahrung einer
durchgéngigen Bodensubstratauflage von 10 cm fachgerecht extensiv zu begriinen und dauerhaft
zu erhalten. Ausgenommen sind Dachflachenbereiche mit Anlagen zur Nutzung erneuerbarer
Energiequellen.

4.3.4 Innerhalb des StraRenraumes der dffentlichen Verkehrsflachen sind mindestens 10 Stiick
groRRkronige und bodenstandige Laubb&ume in der Qualitdt Hochstamm, Stammumfang 20-25 cm
zu pflanzen. Hinsichtlich der Artenauswahl und Pflanzqualitaten sind die Aussagen des
Landschaftspflegerischen Begleitplanes zu beachten. Die Ausfiihrungsplanung ist mit Griin und
Gruga Essen abzustimmen.

. Landesrechtliche Festsetzungen (8 9 Abs. 4 BauGB)

Gestalterische Festsetzungen nach Landesbauordnung NRW (8 86 Abs. 4 BauO NRW)

1.1 Vorgérten (§ 86 Abs. 1 Nr. 4 BauO NRW) *

Vorgartenflachen sind unversiegelt anzulegen und gartnerisch zu gestalten. Davon ausgenommen sind die
notwendigen Zuwegungen und Zufahrten. Befestigte Flachen diirfen insgesamt 50 % der Vorgartenflache
nicht uberschreiten.

Standplatze fur Abfallbehalter sind einzufassen und dauerhaft zu begriinen.

! ein Vorgarten ist die Flache zwischen der StraBenbegrenzungslinie und der vorderen Bauflucht in der
kompletten Breite des Grundsticks

1.2 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 86 Abs. 1 Nr. 1 BauO NRW)

Satteldéacher sind nur symmetrisch gleichhiftig zuldssig.

Baulich zusammenhéangende Hauptbaukdrper sind mit der gleichen Dachneigung auszufuhren. Wird

an ein bestehendes Wohngeb&ude angebaut, so ist dessen Dachform und —neigung zu tibernehmen.
Garagen und Uberdachte Stellplatze kénnen auch mit einem Flachdach ausgefiihrt werden.
Dachaufbauten dirfen insgesamt 50 % der Breite der Geb&udefront nicht tberschreiten und miissen von
dem Ortgang mindestens 1,50 m und von dem Dachfirst mindestens 1,50 m Abstand einhalten.
Dacheinschnitte sind nicht zuléssig. Briistungen von Gauben sind in den Dachschragen unterzubringen.
Dachaufbauten im ausgebauten Spitzboden/Studio sind unzulassig.
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Die Fassaden der Gebaude sind grundsatzlich als Putzfassaden beziehungweise mit Verblend- oder
Sichtmauerwerk als Hauptmaterialien auszufiihren. Ausnahmen sind unter der Voraussetzung
zuldssig, dass stadtebaulich zusammenhéngende Baugruppen einheitlich mit anderen Materialien
ausgefuhrt werden. Andersartige Fassadenteile sind erlaubt, wenn sie sich dem Baukorper
gestalterisch unterordnen. Fiir die Doppel- und Reihenh&user sind einheitliche Fassadenmaterialien in
gleicher Farbgebung zu verwenden.

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

Einfriedungen sind nur als freiwachsende oder geschnittene Hecken zuléssig. Mit Ausnahmen 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
Wohngebadude anschlieRen, bis zu einer Tiefe von 3,5 m ausgenommen.

Kennzeichnung

Oberflachennaher Bergbau

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplans liegt im Einwirkungsbereich ehemaligen Oberflachennahen
Bergbaus. In den durch Signatur gekennzeichneten Flachen ist damit zu rechnen, dass Sicherungs- und
Sanierungsmafinahmen erforderlich werden.

. Hinweise

Stadtebauliche Vertrage

Zwischen der Stadt Essen und den Investoren werden folgende Vertrédge geschlossen:

- ErschlieBungsvertrag zur Herstellung und Umbau der 6ffentlichen Verkehrsflachen und der
Herstellung und Ubergabe der Entwasserungsanlagen

- Stadtebauliche Vertrége zur Realisierung und Kostentragung der im LBP beschriebenen
MaRnahmen zu den Grinflachen, Bepflanzungen sowie Kompensationsflachen, der anteiligen
Kosteniibernahme der Planungs- und Herstellungskosten der Spielbereiche

Stadtische Satzungen

FUr das Plangebiet gilt die Satzung zum Schutze des Baumbestandes in der Stadt Essen
(Baumschutzsatzung) vom 6. Juli 2001 (Amtsblatt der Stadt Essen Nr. 28 vom 13. Juli 2001).
Fur Spielflachen, die bei Errichtung von Wohngebauden bereitzustellen sind, gilt die "Satzung der Stadt

Essen Uber die Lage, GroRe, Beschaffenheit, Ausstattung und Unterhaltung von Spielflachen far
Kleinkinder" vom 30. September 1997 (Amtsblatt der Stadt Essen Nr. 41 vom 10. Oktober 1997).

. _Gutachten

Folgende Gutachten liegen dem Bebauungsplan zugrunde und kénnen beim Amt fur Stadtplanung und

Bauordnung eingesehen werden:

- Abschlussbericht tber die durchgefiuihrten bergbaulich — geotechnischen Erkundungsbohrarbeiten vom
03. April 2000

- Landschaftspflegerischer Fachbeitrag vom 15. Juli 2002

- Verkehrsuntersuchung vom 07. Oktober 1999

- Baugrundvorerkundung mit Versickerungsuntersuchung vom 25. Oktober 2000

- Landschaftsokologische Untersuchung, Dipl. Ing. Winter, Dezember 1992

- Bodenuntersuchung zur Regenwasserversickerung vom 13. Dezember 2001

4. Umgang mit Bodendenkmalern

Auf die Meldepflicht bei der Entdeckung von Bodendenkmalern nach § 15 DSchG NW wird hingewiesen.
Bei der Vergabe von Ausschachtungs-, Kanalisations- und ErschlieRungsauftrégen sollen die
ausfihrenden Baufirmen auf die Anzeigepflicht bei der Stadt Essen (Untere Denkmalbehorde)
hingewiesen werden.
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5. Versickerung von Niederschlagswasser
Da die Beschaffenheit des Bodens eine Versickerung der Niederschlagswasser nicht zulasst, ist das
Niederschlagswasser von befestigten Stralenflachen und Dachflachen in die ortliche Kanalisation
einzuleiten.

6. Verbleib des anfallenden Bodenaushubs
Der Oberboden ist zu sichern und schonend zu behandeln. Er ist von allen Baustellenflachen abzutragen,
noch benétigter Oberboden ist geordnet zu lagern, die Mieten sind mit einer Griindlingung als
Zwischenbegriinung einzuséaen. Eine Durchmischung mit anderem Aushub oder sonstigen Stoffen ist zu
verhindern. Oberboden darf nicht befahren werden. Flachen, von denen Oberboden nicht abgetragen
wird, sind daher als Vegetationsflachen wahrend der Bauzeit durch geeignete Umzaunung zu schitzen.
(DIN 18300, 18915 und 18920 sind zu beachten.)

7. Kampfmittel
Die Luftbildauswertung war negativ. Kampfmittelfunde sind dennoch nicht ausgeschlossen. Die
Bauarbeiten sind mit entsprechender Vorsicht durchzufiihren.

8. Wasserschutzzonen
Das Plangebiet liegt in der Wasserschutzzone 111 A des in Aufstellung befindlichen Wasserschutzgebietes
Essen - Burgaltendorf/Horst. Es wird darauf hingewiesen, dass die Schutzbestimmungen fiir Bauvorhaben
in Einzugsgebieten der 6ffentlichen Trinkwassergewinnung zu berticksichtigen sind.




