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Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 1-3 BauGB)

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Reine Wohngebiete (§ 3 BauNVO)

Nahere Bestimmung der zulassigen Nutzung (§ 1 Abs. 6, 8 und 10 BauNVO)

In den reinen Wohngebieten WR 1-5 sind Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung
des taglichen Bedarfs fiir die Bewohner des Gebietes dienen und kleine Betriebe des
Beherbergungsgewerbes sowie den Bediirfnissen der Bewohner des Gebietes dienende Anlagen fiir
kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

(§ 1 Abs. 6 BauNVO)

MaB der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Bezugspunkt Verkehrsflache:

Der untere Bezugspunkt ist die gemittelte Hohe der fertig ausgebauten Verkehrsflache an der dem
Gebaude zugewandten StraBenbegrenzungslinie zwischen den Schnittpunkten der Verlangerung der
auBeren Seitenwidnde des Gebaudes mit der StraBenbegrenzungslinie.

Fiir das reine Wohngebiet WR 1 ist der Bezugspunkt B 1 die Verkehrsflache der Barkhovenallee. Fiir das
reine Wohngebiet WR 4 ist der Bezugspunkt B 2 die Verkehrsflache der Jacobsallee. (§ 18 Abs. 1 BauNVO
i. V. m.§ 9 Abs. 3 BauGB)

In den reinen Wohngebieten WR 1 und WR 4 sind Uberschreitungen der festgesetzten Héhen baulicher
Anlagen durch Dachaufbauten (z. B. Aufzugsiiberfahrten, Treppenhiuser, Lichtkuppeln, haustechnische
Anlagen, Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien) je bis maximal 2 m zulissig, wenn ihre Grundflache
maximal 20 % der Dachflache betrdgt und sie mindestens 2 m von den AuBenwénden des darunter
liegenden Geschosses abriicken. (§ 18 i.V. m. § 16 Abs. 6 BauNVO)

Bauweise / liberbaubare Grundstiicksfliche [ Stellung baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 23 BauNVO)

In den reinen Wohngebieten WR 3 und WR 5 sind auf den nicht liberbaubaren Grundstiicksflichen Kfz-
Stellplatze und Garagen nur innerhalb der festgesetzten Flachen fiir Stellplatze und Garagen zulassig. (§ 23
Abs. 5 NVO)

In den reinen Wohngebieten WR 1, WR 2 und WR 4 sind auf den nicht liberbaubaren Grundstiicksflachen
oberirdische Kfz-Stellplatze und Garagen nicht zuldssig. Hiervon ausgenommen sind Stellplatze fir
behinderte Personen. (§ 23 Abs. 5 BauNVO)

In den reinen Wohngebieten WR 1-5 sind Luftwarmepumpen auBerhalb der iberbaubaren
Grundstiicksflichen zulidssig. Diese Anlagen sind an StraBenverkehrsflachen ,Verkehrsberuhigter Bereich”
mindestens 0,5 m von diesen zuriickzusetzen. (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Hochstzuldssige Zahl von Wohnungen in Wohngebzuden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In den reinen Wohngebieten WR 3 und WR 5 sind hichstens 2 Wohnungen je Wohngebéude zulassig.
Natur, Landschaft und Begriinung (§ 9 Abs. 1 BauGB)

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

Siedlungsrandbegriinung im Garten
In dem reinen Wohngebiet WR 2 ist entlang der Grundstiicksgrenzen zur siidlich angrenzenden freien
Landschaft eine Hecke aus mindestens 4 Pflanzen je Ifdm aus standortgerechten Heckenpflanzen, in der
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Pflanzgiite von mindestens Hohe 100-150 cm, anzupflanzen. Diese Anpflanzungen sind dauerhaft als
mindestens 50 cm breite, mindestens 1,5 m hohe Hecke zu erhalten; ausfallende Heckenpflanzen sind
entsprechend nachzupflanzen. Pflanzenarten sind der Pflanzenliste (vom 04.01.2005) des Landschaftsplans
Essen unter www.essen.de, Suchbegriff: Pflanzenliste zu entnehmen.

Begriinung von Flachdéachern

Dachflachen mit einer max. Neigung von bis zu 15° sind mindestens extensiv zu begriinen. Die
Mindeststirke der Vegetationstragschicht betrdgt 10 cm (zzgl. Filter- und Drainageschicht). Die Begriinung
ist dauerhaft zu erhalten. Davon ausgenommen sind Glasdacher sowie Dachfldchenbereiche bis zu 30 %
der gesamten Dachfliche nach den AuBenmaBen abziiglich der Attika, die fiir erforderliche haustechnische
Einrichtungen (Photovoltaik- und solarthermischen Anlagen zéhlen nicht dazu), Belichtungselemente oder
fir Dachterrassen genutzt werden.

Die Dachflache unter Photovoltaik- und solarthermischen Anlagen ist vollstandig extensiv zu begriinen.

Begrlinung von Tiefgaragen

Die nicht liberbauten Decken von Tiefgaragen sind intensiv mit standortgerechten Grasern, Wildkrautern,
Stauden und Gehdlzen zu begriinen. Davon ausgenommen sind Bereiche, die fiir erforderliche
haustechnische Einrichtungen, Belichtungselemente, Feuerwehraufstellflachen, Terrassen, Spielplatze und
deren Zuwegungen sowie Hauseingdngen genutzt werden. Die Mindeststarke der Vegetationstragschicht
(zzgl. Filter- und Drainageschicht) betragt mindestens 30 cm. Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten.

Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung des
Wasserabflusses (8 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Die festgesetzten Flachen fiir die Regelung des Wasserabflusses mit der Zweckbestimmung Freihaltung
Versickerungsflachen werden wie folgt ndher bestimmt: Es handelt sich um Flachen, die auf einem
Baugrundstiick fiir die natiirliche Versickerung, Riickhaltung sowie Ableitung von Wasser aus
Niederschlagen freigehalten werden miissen, um Schiaden durch Starkregen vorzubeugen. Anschiittungen,
Abgrabung, Nebenanlagen, Zdune und Versiegelungen jeder Art sind unzuldssig. (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 d)
BauGB)

In dem reinen Wohngebiet WR 1 sind bei Gebduden und Tiefgaragen, die an die Flachen fiir die Regelung
der Wasserabflusses mit der Zweckbestimmung Freihaltung Versickerungsflachen angrenzen, bauliche und
technische MaBnahmen zur Vermeidung oder Verringerung von Starkregenschiaden vorzusehen. Geeignete
bauliche und technische MaBnahmen sind MaBnahmen, die das Eindringen von Wasser in das Gebaude
verhindern (beispielsweise Verschluss- bzw. Abschottungseinrichtungen im Bereich von Fenster-, Tiir- und
sonstigen Wandoffnungen sowie Gebdudeabdichtung). (8 9 Abs. 1 Nr. 16 ¢) BauGB)

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

BauGB)

In den reinen Wohngebieten WR 1-5 sind bei Vorhaben, die der Errichtung, Anderung oder
Nutzungsdnderung von baulichen Anlagen im Sinne von § 29 BauGB dienen, aufgrund der Lirmbelastung
durch die umliegenden StraBen Barkhovenallee und Jacobsallee fiir die Gebaude bauliche und 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 Verkehrslarm (Mittelungspegel gemaB VDI-Richtlinie
2719, August 1987, ,Schalldammung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen”) fiihrt:

Raumart Mittelungspegel
1. Schlafrdaume nachts
1.1 in reinen und allgemeinen Wohngebieten,

Krankenhaus- und Kurgebieten 30 dB(A)

1.2 in allen {ibrigen Gebieten 35 dB(A)
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2. Wohnrdume tagsiiber
2.1 in reinen und allgemeinen Wohngebieten

Krankenhaus- und Kurgebieten 35 dB(A)
2.2 inallen Gbrigen Gebieten 40 dB(A)
3. Kommunikations- und Arbeitsraume tagsiiber

3.1 Unterrichtsraume, ruhebediirftige Einzelbiiros,
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 Tabelle ist nur insoweit anwendbar, als die dort genannten Raumarten nach den Festsetzungen tber
die Art der baulichen Nutzung zulissig sind. Die Innenraumpegel sind vorrangig durch die Anordnung der
Baukdrper und/oder geeignete Grundrissgestaltung einzuhalten. Ist dieses nicht mdglich, muss ein
ausreichender Schallschutz durch bauliche MaBnahmen an AuBentiiren, Fenstern, AuBenwéanden und
Dichern der Gebdude geschaffen werden. Wohn-/Schlafraume in Einzimmerwohnungen und Kinderzimmer
sind wie Schlafrdume zu beurteilen.

Der maBgebliche Innenschallpegel von Schlafraumen muss bei teilgedffneten Fenstern eingehalten
werden. Andernfalls sind schallgeddmmte Liftungssysteme einzubauen. Im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens sowie in Verfahren, nach denen Vorhaben von der Genehmigung (gemaB
BauO NRW) freigestellt sind, ist als Bestandteil der Bauvorlagen vom Bauherrn/Antragsteller auf den
Einzelfall abgestellt der Nachweis der konkret erforderlichen SchallschutzmaBnahmen auf der Grundlage
der VDI-Richtlinie 2719 zu erbringen.

Landesrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 4 BauGB)

Festsetzungen nach der Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (§ 89 Abs. 2 BauO NRW)

Nutzung und Gestaltung unbebauter Flichen (§ 89 Abs. 1 Nr. 5 BauO NRW)

Vorgarten (8 9 Abs. 1 Nr. 5 BauO NRW)

Die durch entsprechende Signatur dargestellten Flachen fiir Vorgarten sind unversiegelt anzulegen und
dauerhaft zu begriinen. Mineralische und synthetische Bodenbedeckungen sind unzuldssig. Davon
ausgenommen sind die ErschlieBungsflichen (Standplitze fiir Abfall- und Wertstoffbehilter, Stellplitze,
Grundstiickszufahrten, Zufahrten zu Garagen sowie Zuwegungen zum Eingang). Befestigte und tiberbaute
Flachen diirfen insgesamt 50 % der Vorgartenflache nicht liberschreiten.

Standplitze fiir Abfallbehilter (§ 89 Abs. 1 Nr. 5 BauO NRW)
Standplatze fiir Abfallbehdlter sind mindestens dreiseitig einzufassen und dauerhaft zu begriinen sowie an
StraBenverkehrsflachen ,Verkehrsberuhigter Bereich" mindestens 0,5 m von diesen zuriickzusetzen.

Einfriedungen (§ 89 Abs. 1 Nr. 5 BauO NRW)

Einfriedungen, die zu 6ffentlichen Verkehrsfldchen ausgerichtet sind, sind nur als Hecken zul3ssig.
Begleitend zu diesen Heckenpflanzungen diirfen offene Einfriedungen, wie beispielhaft
Maschendrahtziune/Stabgitterzaune, bis zu 1,20 m Hohe errichtet werden.

Einfriedungen an StraBenverkehrsflachen ,Verkehrsberuhigter Bereich" sind mindestens 0,5 m von diesen
zuriickzusetzen. (8 89 Abs. 1 Nr. 5 BauO NRW)
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Kennzeichnungen (§ 9 Abs. 5 BauGB)

Flachen, unter denen der Bergbau umgeht (§ 9 Abs. 5 Nr. 2 BauGB)

Der gesamte Geltungsbereich dieses Bebauungsplans liegt im Einwirkungsbereich ehemaligen
oberflaichennahen Bergbaus. Vor der Baureifmachung sind weitergehende Erkundungs- und ggf.
Sicherungs- und SanierungsmaBnahmen erforderlich. Im Rahmen des Baugenehmigungs- bzw.
Freistellungsverfahrens ist ein bergschadenstechnischer Standsicherheitsnachweis zu erstellen. Bei
BaumaBnahmen ist den Hinweisen und Vorgaben der eingeschalteten, gemal § 36 Gewerbeordnung von
der Bergbaubehdrde 6ffentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen zu folgen. Ndhere
Informationen sind bei der Bezirksregierung Arnsberg, Abteilung Bergbau und Energie NRW, erhaltlich.

Flichen, deren Béden erheblich mit umweltgefihrdenden Stoffen belastet sind (§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes (Teilfliche B) durch Signatur (X Linie) gekennzeichneten
Flachen sind im Kataster iber Altlasten und Flachen mit Bodenbelastungsverdacht der Stadt Essen unter
der Katasternummer 30/2.15 ,Verfiillung ehemaliges Barackenlager Jacobsallee" erfasst und weisen nach
den vorliegenden Erkenntnissen eine erhebliche Belastung auf, die aber der festgesetzten Nutzung nicht
grundsatzlich entgegen steht. Im Rahmen nachgeschalteter Genehmigungsverfahren ist mit Auflagen und
Nebenbestimmungen (z. B. gutachterliche Begleitung, Bodenaustausch/-auftrag) zur Altlastenproblematik
zu rechnen.

Hinweise

Relevante Unterlagen

Samtliche bei der Planaufstellung angewandten Richtlinien, Verordnungen, Satzungen, Erlasse, technischen
Regelwerke, DIN-Normen und sonstigen Vorschriften (z. B. TA Larm, VDI-Richtlinie 2719 - Schalldimmung
von Fenstern - etc.) konnen im Amt fiir Stadtplanung und Bauordnung, Deutschlandhaus, Lindenallee 10,
5. Etage, Zimmer 501 an jedem behdrdlichen Arbeitstag wahrend der Dienststunden eingesehen werden.

Gutachten
Folgende Gutachten liegen dem Bebauungsplan zugrunde:

- Uberarbeitung Lidrmgutachten fiir den B-Plan Nr. 11/04 ,Barkhovenallee/Jacobsallee”, Essen vom
23.09.2024, Verf.: Ingenieurbiiro Stocker, Akustik, Bauphysik, Umweltschutz

— Verkehrsuntersuchung fiir den B-Plan Nr. 11/04 ,Barkhovenallee/Jacobsallee” in Essen-Heidhausen
vom 12.03.2024, Verf.: Rudolf Keller Verkehrsingenieure GmbH

— Landschaftspflegerischer Fachbeitrag mit integrierter Artenschutzpriifung der Stadt Essen vom April
2024, Verf.: umweltbiiro essen, Bolle und Partner GbR

— Bodenuntersuchungen Teilfliche (A)
TA 1 Gutachterlicher Bericht des damaligen Stadtamtes 62-2 (Geol.) vom 03.05.1963
TA 2 Gutachterlicher Bericht 62-8 vom 27.09.1989
TA 3 Bodenuntersuchungen CGl vom August 1991
TA 4 Stellungnahme 59-4 vom 16.04.2002
TA5 Stellungnahme Versickerungsversuche 59-4 vom 24.01.2005 und 29.08.2005
Bergschadentechnische Risikoanalyse zu den Nachwirkungsmdglichkeiten des damaligen Bergbaus vom
31.07.2024, Verf.: Seiboth Ingenieure

— Bodenuntersuchung Teilfliche B
TB 1 gutachterlicher Bericht FB 62-8 vom 30.05.1989
TB 2 Bodenuntersuchungen CGl vom Januar 1991
TB 3 gutachterlicher Bericht [ Erfassungsbewertung Spielplatz FB 62-8-2 vom 27.08.92
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TB 4 gutachterlicher Bericht vorlidufige Verdachtsflache 6.529 (Spielplatz) FB 62-8-2 vom 16.12.93
TB5 St 59-4 vom 16.09.03 zum Bergbau Gutachten GRUNING CONSALT vom 23.10.02

TB 6 Bodenuntersuchungen 59-4 vom 16.09.2003

TB 7 Versickerungsuntersuchung 59-4 vom 01.10.2003

TB 8 Untersuchungen 59-4 vom Februar 2004

TB9 Baugrunduntersuchungen FB 59-4 vom Februar 2014

Stadtische Satzungen

Stellplatze
Fiir die Ermittlung der bauordnungsrechtlich notwendigen Stellplatze gilt die Stellplatzsatzung der Stadt
Essen vom 30. August 2023 (Amtsblatt der Stadt Essen Nr. 35/2023 vom 01.09.2023).

Baumschutz

Satzung zum Schutz des Baumbestandes der Stadt Essen (Baumschutzsatzung) vom 06.07.2001 (Amtsblatt
der Stadt Essen, Nr. 28, S. 227), gedndert durch die Satzung vom 06.10.2005 (Amtsblatt der Stadt Essen Nr.
41, S. 318).

Spielplatz

Fiir Spielflachen, die bei Errichtung von Wohngebauden bereitzustellen sind, gilt die ,Satzung der Stadt
Essen tiber die Lage, GroBe, Beschaffenheit, Ausstattung und Unterhaltung von Spielflachen fiir
Kleinkinder vom 30. September 1997 (Amtsblatt der Stadt Essen Nr. 41 vom 10.10.1997), zuletzt gesdndert
am 05.03.2019 (Amtsblatt der Stadt Essen, Nr. 10 vom 08.03.2019)".

Umgang mit Bodendenkmalern

Beim Auftreten archéologischer Bodenfunde und Befunde ist die Gemeinde als Untere Denkmalbehdrde
oder das LVR-Amt fiir Bodendenkmalpflege im Rheinland, AuBenstelle Xanten, Augustusring 3, 46509
Xanten, Telefon 02801/776290, Fax 02801/7762933, unverziiglich zu informieren. Zur Anzeige verpflichtet
sind auch der Eigentiimer und die sonstigen Nutzungsberechtigten sowie der Leiter der Arbeiten.
Bodendenkmal und Entdeckungsstatte sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert
zu belassen (§ 16 DSchG NRW).

Ableitung von Niederschlagswasser

Das in den reinen Wohngebieten WR 1-5 auf den bebauten und befestigten Grundstiicksflachen
(Terrassen, Stellplatze, Zuwegungen) anfallende Niederschlagswasser kann aufgrund der Beschaffenheit des
Bodens nicht versickert, verrieselt und auch nicht ortsnah in ein Gewdsser eingeleitet werden. Auf die
Entwisserungssatzung (Satzung vom 30.11.2015 liber die Benutzung der Entwisserungseinrichtungen der
Stadt Essen, Amtsblatt der Stadt Essen Nr. 49 vom 04.12.2015 in der derzeit giiltigen Fassung) wird
verwiesen.

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

Kampfmittel
Die Luftbildauswertung war negativ. Kampfmittelfunde sind dennoch nicht ausgeschlossen. Die

Bauarbeiten sind mit dementsprechender Vorsicht durchzufiihren. Sollten Kampfmittel gefunden werden,
ist die Erdarbeit einzustellen und umgehend der Kampfmittelrdumdienst {iber das Ordnungsamt der Stadt
Essen zu benachrichtigen.

Schutz Alleebdume

Die Alleebdume entlang der StraBen Barkhovenallee und Jacobsallee, erfasst im Alleenkataster des Landes
NRW als dreireihige Allee mit der Nummer AL-E-0003 (Barkhovenallee) bzw. AL-E-0004 (Jacobsallee) sowie
ihr natiirlicher Standort und Wurzelbereich sind zu schiitzen und dauerhaft zu erhalten.




