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I.  Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art und MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1 In den reinen Wohngebieten WR 3 und WR 4 darf die zulassige Grundflédche durch die Grundflachen
von Garagen und Stellpl&dtzen mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
lediglich bis zu einer Grundflachenzahl von 0,5 Gberschritten werden. (§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

2. Hochstzulassige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In den reinen Wohngebieten sind héchstens 2 Wohnungen je Wohngebaude zulassig.

3. Nebenanlagen, Stellplatze, Carports und Garagen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

3.1 Stellplatze, Carports und Garagen (8 12 Abs. 6 BauNVO)

Auf den nicht tberbaubaren Grundstucksflachen sind Stellplatze, Carports und Garagen nur innerhalb
der dafiir festgesetzten Flachen zul&ssig.

3.2 Nebenanlagen (8 14 Abs. 1 S. 3 BauNVO)

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

In den reinen Wohngebieten WR 3 und WR 4 diirfen Nebenanlagen ausschlieflich im direkten Anschluss
an Garagen und Wohngebdaude errichtet werden durfen.

4. Natur und Landschaft

Flachen und MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

4.1 Offene Stellplatze, Zufahrten und Wege sind so herzustellen, dass eine Versickerung von
Oberflachenwasser gewéhrleistet ist. Dabei darf ein Abflussbeiwert von 0,75 nicht Gberschritten
werden.

4.2 Im Bereich der gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB festgesetzten Flachen sind Schnitthecken der Arten
Hainbuche, Rotbuche oder Liguster anzulegen. Begleitend zu den Schnitthecken sind Z&une als
Grundstickseinfriedungen bis zu einer Hohe von 1,2 m zul&ssig.

4.3 Innerhalb der festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflache entlang der Josef-Hoeren-Strafe sind
insgesamt 9 standortgerechte Laubbdume gleicher Art der Arten Hainbuche, Schwedische Mehlbeere,
Eberesche oder Amerikanische Stadt-Linde zu pflanzen. Die Baumstandorte sind als begriinte
Baumscheiben mit einer Flache von mindestens 6 gm anzulegen.

4.4 Innerhalb der festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung sind
insgesamt 7 standortgerechte Laubbaume gleicher Art der Arten Hainbuche, Schwedische Mehlbeere,
Eberesche oder Amerikanische Stadt-Linde zu pflanzen. Die Baumstandorte sind als begriinte
Baumscheiben mit einer Flache von mindestens 6 gm anzulegen.

4.5 Innerhalb der gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzten Flache flir Kompensationsmanahmen ist
eine Geholzpflanzung zur Ortsrandeingriinung anzulegen. Dabei ist eine zweireihige Pflanzung
(Pflanzabstand/ Reihenabstand je 1,5 m) aus 90 % GrofRstrauchern (Weil3dorn, Hasel, Schlehe,
verpflanzte Straucher 60-100/ 100-150 cm) und 10 % mittelkronigen Baumen (Vogelbeere,
Hainbuche, Heister 200-250 cm) herzustellen.
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5.

Immissionsschutz

5.1 Bauliche und sonstige Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zum Schutz vor Verkehrsldrm sind passive LarmschutzmaBnahmen an den mit - - - gekennzeichneten
Gebdaudeseiten erforderlich.

Sofern nicht durch Grundrissanordnung und Fassadengestaltung sowie durch Baukdrperstellung die
erforderliche Pegelminderung erreicht wird, muss die Luftschallddmmung von AuRenbauteilen
mindestens die Anforderungen des jeweiligen La&rmpegelbereiches (siehe rémische Zahlen, die im
Bebauungsplan enthalten sind) der DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau - erfiillen.

Das jeweilige Schallddmmmald betragt:

Larmpegel- Schallddmmman Schallddmmman flr
bereich far Aufenthaltsraume Burordume u. &
in Wohnungen u.a. dB(A) dB(A)
1l 35 30
v 40 35

In den La&rmpegelbereichen 1V sind im Zusammenhang mit Fenstern von Schlafréumen
schallgedammte Liftungssysteme festgesetzt, die die Gesamtschallddmmung der Auf3enfassade nicht
verschlechtern. Alternativ dazu kann die Liftung von Schlafraumen tber larmabgewandte bzw.
zusatzlich abgeschirmte Fassadenseiten ermdglicht werden.

. Landesrechtliche Festsetzungen

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

Fur die allgemeinen Wohngebiete gelten die folgenden gestalterischen Festsetzungen:

Die Fassaden der Gebaude sind grundsatzlich als Putzfassaden beziehungsweise mit 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.
Fur die Doppelhauser sind einheitliche Fassadenmaterialien zu verwenden.

FUr die Hauptbaukorper sind nur Satteldacher mit einer Dachneigung zwischen 35° und 45° zulassig.
Baulich zusammenhangende Hauptbaukdrper sind mit der gleichen Dachneigung und
Hauptfirstrichtung auszufiihren. Wird an ein bestehendes Wohngebdude angebaut, so ist dessen
Dachform und -neigung zu Ubernehmen. Eingeschossige Anbauten, Garagen und tberdachte
Stellplatze kdnnen auch mit einem Flachdach ausgefiihrt werden.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte durfen insgesamt 50 % der Breite der Gebaudefront (AuRenwand)
des jeweiligen Geb&udes nicht tiberschreiten. Von dieser Festsetzung sind Zwerchh&user ausgenommen.
Je Hausseite ist nur eine Form (Gaube oder Einschnitt) zulassig. Bristungen von Gauben und
Einschnitten sind in der Dachschrage unterzubringen.
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Die Bereiche zwischen den tiberbauten Grundstiicksflachen und dem StraRenraum (Vorgartenflachen)
sind mit Ausnahme von Zufahrten und Zuwegungen unversiegelt anzulegen und gartnerisch zu
gestalten. Befestigte Flachen dirfen insgesamt 50 % der Vorgartenflachen nicht tberschreiten.
Garagen und Carports sind in diesen Bereichen nicht zul&ssig.

Einfriedungen sind nur als lebende freiwachsende oder geschnittene Hecken aus heimischen Arten
zuléssig. Begleitend zu Heckenpflanzungen sind Z&une bis zu 1,2 m Hohe zul&ssig. Von diesen
Festsetzungen sind Einfriedungen von Terrassen, die unmittelbar an die Wohngeb&ude anschlief3en,
bis zu einer Tiefe von 3,5 m ausgenommen.

Die Standpléatze von Mullbehaltern sind zu begriinen.

Hinweise

Stadtische Satzungen

FUr 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).

Fur Spielflachen, die bei Errichtung von Wohngeb&uden bereitzustellen sind, gilt die "Satzung der
Stadt Essen Uber die Lage, GroRe, Beschaffenheit, Ausstattung und Unterhaltung von Spielflachen
flr Kleinkinder vom 30. September 1997 (Amtsblatt der Stadt Essen vom 10.10.1997).

Gutachten

Folgende Gutachten liegen dem Bebauungsplan zugrunde und kénnen beim Amt fur Stadtplanung
und Bauordnung eingesehen werden:

- Baugrundgutachten (OWS Ingenieurgeologen, Greven, 31.10.2003)

- Gutachterliche Stellungnahme zur Regenwasserversickerung (OWS Ingenieurgeologen, Greven,
03.11.2003)

— Landschaftspflegerischer Begleitplan (Landschaftsbiiro Haacken + Hammermann, 11. 08. 2004)

—  Gutachten "Gerauschemissionen und -immissionen durch StraRenverkehr" (TUV Nord Systems,
12.04.2006)

Umgang mit Bodendenkmalern

Auf die Meldepflicht bei der Entdeckung von Bodendenkmalern nach § 15 DSchGNW wird hingewiesen.
Beim Auftreten archéologischer Bodenfunde oder Befunde ist die Stadtarchdologie Essen unverziiglich
zu informieren. Bodendenkmal und Fundstelle sind zundchst unveréndert zu erhalten.

Bei der Vergabe von Ausschachtungs-, Kanalisations- und Erschlieungsauftragen sind die
ausfihrenden Baufirmen auf die Meldepflicht bei der Stadt Essen (Untere Denkmalbehdorde),
hinzuweisen.
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4. Beseitigung von Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser von Dachflachen, Terrassen, Stellplatzen und Zufahrten ist gem. § 51a LWG
tber eine Riickhaltemulde ortsnah in den Graitengraben einzuleiten.

5. Einleitung von Grundwasser in die Kanalisation

Die Einleitung von Grundwasser (z.B. Drainagewasser, Grubenwasser) in die 6ffentliche Kanalisation
ist gem. 8 7 Abs. 5 der Entwésserungssatzung der Stadt Essen grundsatzlich nicht zul&ssig.
Ausnahmen kénnen unter Beachtung der wasserrechtlichen Bestimmungen auf schriftlichen Antrag
von der Stadt Essen in Abstimmung mit den Stadtwerken Essen AG zugelassen werden.

6. Stadtebauliche Vertréage
Folgende Vertrége liegen dem Bebauungsplan zugrunde:
— Durchflihrungsvertrag

— Abtretungsvertrag Uber die zukinftigen 6ffentlichen Verkehrsflachen

7. Kampfmittel

Die Luftbildauswertung war negativ. Kampfmittelbefunde sind dennoch nicht ausgeschlossen. Die
Bauarbeiten sind mit entsprechender Vorsicht durchzufiihren. Sollten Kampfmittel gefunden
werden, ist die Erdarbeit einzustellen und umgehend der Kampfmittelrdumdienst tber das
Ordnungsamt der Stadt Essen zu benachrichtigen.

Aufgrund der Luftbildauswertung sind aus Sicherheitsgriinden vor Durchfiihrung evtl. erforderlicher
grolerer Bohrungen (z.B. Pfahlgriindungen) Probebohrungen (100 mm Durchmesser), zu erstellen, die
ggf. mit Kunststoff- oder Nichtmetallrohren zu versehen sind. Danach sind Probebohrungen mit
ferromagnetischen Sonden durch den Kampfmittelrdumdienst - anzufordern tber das Ordnungsamt -
zu Uberprufen. Sdmtliche Bohrarbeiten sind mit Vorsicht durchzufiihren. Sie sind sofort einzustellen,
sobald im gewachsenen Boden auf Widerstand gestoRen wird. In diesem Fall ist umgehend der
Kampmittelrdumdienst - (ber das Ordnungsamt - zu benachrichtigen.



