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. Textliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung

In den Reinen Wohngebieten (WR) sind gem. § 1 Abs. 6 BauNVO die gemiB § 3 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

2. Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen

In den Reinen Wohngebieten (WR) sind gem. § 12 Abs. 6 und § 14 Abs. 1 BauNVO Stellplitze, Garagen und
Gemeinschaftsanlagen sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO auBerhalb der iberbaubaren
Grundstiicksflachen sowie der nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB festgesetzten Flachen unzulassig.

3. Griinordnung

(1) Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB diirfen fiir die festgesetzten Verkehrsflichen, offene Stellpldtze, Zufahrten
und Wege in den Reinen Wohngebieten (WR) ausschlieBlich Oberflichen- und Unterbaumaterialien
verwendet werden, die eine Versickerung von Oberflachenwasser ermdglichen. Dabei darf ein Abflussbeiwert
von 0,7 nicht liberschritten werden.

(2) Entlang der stiddstlichen Grundstiicksgrenze sind zum Schutz des angrenzenden Baumbestandes gem.
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB bauliche Anderungen im Boschungsbereich (z. B. Abgrabungen, Aufschiittungen,
Verwendung von Betonformsteinen etc.) nicht zul3ssig.

(3) Im Bereich der festgesetzten privaten Griinflache zwischen der PlanstraBe und dem Ilanderweg ist
entlang der Ldngsseiten jeweils eine mindestens 1,5 m breite Hecke aus standortgerechten Laubgehdlzen
zu pflanzen.

(4) Im Bereich der festgesetzten Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung/6ffentliche Parkflache sind
insgesamt 2 standortgerechte, mittel- bis groBkronige Laubbaume zu pflanzen.

(5) GemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB sind die Dicher von Garagen extensiv zu begriinen und dauerhaft zu
erhalten.

(6) Auf der gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzten Flache fiir KompensationsmaBnahmen ist eine
Streuobstwiese anzulegen. Je 100 m” der Fliche ist ein Obstbaum mit einem Stammumfang von mindestens
10 cm zu pflanzen.

4. Immissionsschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist gem. § 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB die Verwendung von festen
und fllissigen Brennstoffen zur Raumheizung und flir ProzeBwarme nicht zuldssig. Solche Brennstoffe sind
ausnahmsweise zuldssig, wenn bei deren Verwendung keine stiarkeren Luftverunreinigungen hinsichtlich
der Schadstoffe Schwefeldioxyd, Stickoxyd, Kohlenmonoxyd, Kohlendioxyd, Kohlenwasserstoffe und Staub
auftreten als bei der Verwendung von Erdgas (H).

Ausnahmsweise kann in Wohnungen die Verwendung fester Brennstoffe in offenen Kaminen und Kaminofen,
die die Raumheizung nicht generell ersetzen, zugelassen werden.

Il. Festsetzungen landesrechtlicher Regelungen

1. Wasserrechtliche Regelungen nach Landeswassergesetz (LWG)

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser der Dach- und Stellplatzflachen ist gemal des
Runderlasses des Ministeriums fiir Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft vom 18.05.1998
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«Niederschlagswasserbeseitigung gem. § 51 a des Landeswassergesetzes" auf den Baugrundstiicken zu
versickern.

2. Gestalterische Festsetzungen nach Landesbauordnung Nordrhein-Westfalen (BauO NRW)

Gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 Abs. 1 Nrn. 1 und 4 und § 86 Abs. 4 BauONW erfolgen in den festgesetzten
Reinen Wohngebieten (WR) die folgenden Festsetzungen:

- Die Fassaden der Gebdude sind grundsatzlich als Putz-, Verblend- oder Sichtmauerwerk als
Hauptmaterialien auszufiihren. Ausnahmen sind unter der Voraussetzung zulassig, dass stadtebaulich
zusammenhangende Baugruppen einheitlich mit anderen Materialien ausgefiihrt werden. Andersartige
Fassadenteile sind erlaubt, wenn sie sich dem Baukdrper gestalterisch unterordnen. Fiir die Doppel- und
Reihenhduser sind einheitliche Fassadenmaterialien zu verwenden.

- Fiir die Hauptbaukdorper sind nur geneigte Dacher mit einer Dachneigung zwischen 35° und 45° zulassig.
Baulich zusammenhangende Hauptbaukdrper sind mit der gleichen Dachneigung und Hauptfirstrichtung
auszufiihren. Wird an ein bestehendes Wohngebédude angebaut, so ist dessen Dachform und -neigung zu
ibernenmen. Eingeschossige Anbauten, Garagen und {iberdachte Stellplatze kénnen auch mit einem
Flachdach ausgefiihrt werden. Dachaufbauten und Dacheinschnitte diirfen insgesamt die Halfte der
Gebiudefront (AuBenwand) des jeweiligen Gebiudes nicht Giberschreiten.

- Boxen zur Unterbringung von Miillbehaltern sind zu begriinen.

- Einfriedungen sind nur als lebende freiwachsende oder geschnittene Hecken aus heimischen Arten zuldssig.
Begleitend zu Heckenpflanzungen sind Maschendrahtzdune bis zu 1,2 m Héhe zulassig. Bauliche
Einfriedungen wie z. B. Mauern, Flechtzaune u. &. sind nur in Terrassenbereichen, die unmittelbar an das
Gebaude anschlieBen, bis zu einer Tiefe von max. 3,5 m zuldssig.

- Die Bereich zwischen den liberbauten Grundstticksflichen und dem StraBenraum (Vorgartenflichen)
sind unversiegelt anzulegen und gértnerisch zu gestalten. Befestigte Flichen (Gehweg, Hauseinginge,
Uberfahrten) diirfen insgesamt 50 %, der Vorgartenflichen nicht tiberschreiten. Garagen und Carports
sind in diesen Bereichen nicht zulassig.

[1l. Kennzeichnungen

Nach Angaben des Landesoberbergamtes NRW hat im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Gewinnung
von Steinkohle im oberflachennahen Bereich stattgefunden. Die oberflichennahen Gewinnungstatigkeiten
nahern sich der Tagesoberflache bis auf eine seigere Entfernung von ca. 50 m. Aufgrund der gegebenen
Lagerstattenverhaltnisse lasst sich nicht mit Sicherheit ausschlieBen, dass innerhalb des nach dem
Grubenbild in dem FI6z Mausegatt verbliebenen Tagessicherheitspfeiler widerrechtlicher Bergbau durch
Dritte oder aber "Uraltbergbau” betrieben worden ist. Die umgegangene Gewinnungstatigkeit konnte im
oberflachennahen Bereich des ehemaligen Bergwerks llandsbraut auch heute noch einwirkungsrelevant sein
und in dem Planungsgebiet zu Absenkungen der Tagesoberflache flihren. Auch eine Tagesbruchgefahrdung
konnte nicht ausgeschlossen werden.

Aufgrund dieser Tatsachen sind Untersuchungsbohrungen veranlasst worden, die das gesamte
Vorhabengrundstiick abdeckten (Untersuchung des Grundstiicks auf bergbauliche Hohlrdume, Geotechnisches
Biiro Dr. Paul Butenweg GmbH vom 28.11.2000). Als Ergebnis dieser Untersuchungen wurden zwar
abbauwiirdige Kohlefloze festgestellt, sichere Anzeichen fiir einen erfolgten Kohleabbau waren allerdings
nicht feststellbar. Insgesamt ist auf der Grundlage der Untersuchungen das geplante Bauvorhaben durch
oberflaichennahen Bergbau nicht in Frage gestellt. Falls im Rahmen von zusatzlichen Erkundungsbohrungen
Hohlrdume festgestellt werden wiirden, sollten diese verfiillt und verpresst werden.



Textliche Festsetzungen 11/00 Seite 3 von 3

IV. Hinweise

(1) Auf die Meldepflicht bei der Entdeckung von Bodendenkmilern nach § 15 DSchGNW wird hingewiesen.
Bei der Vergabe von Ausschachtungs-, Kanalisations- und ErschlieBungsauftrdgen sollen die ausfiihrenden

Baufirmen auf die Anzeigepflicht bei der Stadt Essen (Untere Denkmalbehdrde) oder beim Rheinischen Amt
fiir Bodendenkmalpflege hingewiesen werden.

(2) Fiir das Plangebiet gilt die Satzung zum Schutze des Baumbestandes in der Stadt Essen (Neufassung) vom
28.09.1982 (Amtsblatt der Stadt Essen Nr. 40 vom 01.10.1982).

(3) Fur Spielflachen, die bei Errichtung von Wohngebiuden 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 vom 10.10.1997).

(4) AuBerhalb des Plangebietes werden MaBnahmen zur Kompensation des Eingriffs in Natur und Landschaft
durchgefiihrt. Die Sicherung der MaBnahmen erfolgt durch einen zwischen der Stadt Essen und dem Investor
abgeschlossenen stadtebaulichen Vertrag.

(5) Folgende Gutachten liegen dem Bebauungsplan zugrunde und kénnen beim Amt fir Stadtplanung
und Bauordnung eingesehen werden:

- Hydrogeologisches Gutachten vom September 1998

- Landschaftspflegerischer Begleitplan vom Dezember 2000

- Schallgutachten vom 19. Oktober 2000

- Untersuchung des Grundstiicks auf bergbauliche Hohlrdume vom 28.11.2000.



