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Art der baulichen Nutzung

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 3 BauNVO

Reines Wohngebiet
(liberbaute Grundstiicksfléiche)

MaR der baulichen Nutzung

§9 Abs. 1 Nr.1 BauGB, §§ 18, 19 und 20 BauNVO

0,4 Grundflédchenzahl
Zahl der Vollgeschosse
I als HéchstmaR

Héhe der baulichen Anlagen
In Metern {iber OK der angrenzenden
Verkehrsfldchen (Gradiente)

(TH.) Traufhthe max. = 4,00m
(duBerer Schnittpunkt zwischen
Aufienwand und Dachhaut)

(FH.) Firsthéhe max. = 9,40m
(duBerer Schnittpunkt der Satteldachildchen)

Bauweise, liberbaubare Grundstiicks=-

flachen, Stellung baulicher Anlagen
§9 Abs, 1 Nr.2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO

o

offene Bauweise

nur Doppelh&duser und
Hausgruppen zuléssig
nur Einzel- und

Doppelhduser zuldssig

Baugrenze

Verkehrsfldchen
§ 9 Abs, 1 Nr. 11 BauGB
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Offentliche Strassenverkehrsfliache
besonderer Zweckbestimmung

Strassenbegrenzungslinie

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
Verkehrsberuhigter Bereich
Offentliche Parkplétze / Besucherparkplétze

Geh- Fahr- und Leitungsrechte
§9 Abs.1 Nr. 21 BauGB

Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger

Geh=- und Fahr= und Leitungsrecht zugunsten
der Versorgungstrager

Griinflachen

PLANZEICHENERKLARUNG

Offentliche Griinfliche
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Anpflanzung von Hecken

Sonstige Planzeichen

=] Fldchen fiir Nebsnanlagon,
Stellpldtze Garagen un

Gemeinschaftsanlagen

§ 9 Abs. 1 Nr.4 und Nr. 22 BauGB

Sonstige Festsetzungen
§ 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit §86 BauO NRW
Firstrichtung

SD Dachform: Satteldach

Bestandsangaben

§9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB ST/Ga Stellpldtze/Garagen K ich e Flurstiicksgrenze
Erhaltung von Baumen ST Stellplétze Shilze chnung
§ 9 Abs, 1 Nr. 25b BauGB 619 o
s Grenze des rdumlichen ElUrBRckAmmes
Anpflanzung von Béumen Geltungsbereiches Belastete Bodenflichen e
§9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB §9 Abs. 7 BauGB (§ 9 Abs. 5 Nr. 1 und Nr. 3 BauGB) ol Bestandsbiume
e—e—e—e—o Abgrenzung unterschiedlicher e se o
Nutzung e ° 5623/ Bestandshdhen
§1Abs. 4 § 16 Abs. 5 BauNVO oco@ececo
Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die =~ -—————-- - vorhandener
Erhaltung von Bidumen, Strduchern und StraRenausbau
sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20,
Nr. 25a und 25b BauGB) w Béschung

Rechtsgrundiagen

1. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der
Bekannlmachung vom 23,09.2004
(BGBL | S. 2414) in der derzeit gultigen Fassung

2. Baunutzungsverordung (BauNVO) vom 23.01.1880
(BGBI. 1 5.132) in der derzeit giiltigen Fassung

3, Planzelchenverordnung 1980 (PlanzV 90) vom
18.12.1990 (BGBI. | S. 58) in der derzeit giiltigen
Fassung

4. Landesbauordnung (BauO NRW) vom 01.03.2000
(GV NRW, S$.256) in der derzeit gliltigen Fassung

5. Landeswassergesetz (LWG) vom 25.06.1885
(GV. NW. 1985 S, 926) in der derzalt gitigen Fassung

6. Bundesnaturschutzgesetz (BNalSchG) vom 25.03.2002
(BGBL. | 5.1193) in der derzeit giltigen Fassung

7. Landschafisgesetz (LG) vom 21.07.2000
(GV NRW S, 568) in der darzeit gliltigen Fassung

Der Rat der Stadt Oberhausen hat am 23.09.2002
auf Antrag des Vorhabentrégers die Einleitung des
Satzungsverfahrens zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan geman §12 Abs. 2 Baugesetzbuch
(BauGB) beschlossen,

Harffstrale 43
40591 Disseldorf

Fur den Planungsentwurf:

Chevalier + Honl Architekten

=2

Die erneute Offenlegung dieses
vorhabenbezogenen Bebauungsplanentwurfs
wurde gemaR §3 (2) des Baugesetzbuches
vom Rat der Stadt
am'12.02.2007

Die Ubereinstimmung der Bestandsangaben
mit dem Liegenschaftskataster sowie die
kartographische Darstellung werden als
richtig bescheinigt.

beschlossen.

Dieser vorhabenbezogene
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Bebauungsplanentwurf hat gemaf §3 (2)
des Baugesetzbuches in der Zeit

vom 12.03.2007bis 26.03.2007

erneut 6ffentlich ausgelegen.

__Oberhausen, den 27.03.2007
AP NG

Jise Der Oberbiirgermeister
/1 fBereichsleiter

- / Stadtplanung

Dieser vorhabenbezogene
Bebauungsplanentwurf ist gemak §10 (1)

des Baugesetzbuches durch den Rat der Stadt
am 23.06.2008

als Satzung beschlossen worden, ginschlisllish

Offentegung-erfotgt-sine:

Oberhausen, den 24.06.2008

Der/Oberblirgermeister
/ /7

Der Satzungsbeschluss des Rates der Stadt

vom 23.06,2008 ist am 15.08.2008 gemaR

§10 (3) des Baugesetzbuches mit dem Hinweis,
dass der vorstehende Bebauungsplan ab dem *
im technischen Rathaus Sterkrade, Dezernat 5,
Bereich Stadtplanung wahrend der Dienststunden
zu jedermanns Einsicht offentlich ausliegt,
ortsiiblich bekanntgemacht worden.

415.08.2008

Oberhausen, den 18.08.2008

Dep/Oberblirgeymeisfer
(AnE
(

ll. Textliche Festsetzungen

1. Art und MaR der baulichen Nutzung

1.1 Fiir die nach § 3 Abs. 1 BauNVO festgesetzten Reinen Wohngebiete (WR) sind
gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO die nach § 3 Abs. 3 BauNVO zul&ssigen
Ausnahmen nicht zulassig.

1.2 Fiir Terrasseniiberdachungen und Wintergarten diirfen die Baugrenzen zu den
Gartenflichen um bis zu 3,0 m liberschritten werden (§23 Abs. 3 BauNVO).

2. Wohneinheitenbegrenzung

2.1 In den reinen Wohngebieten sind pro Einzelhaus maximal zwei Wohneinheiten und
pro Doppelhaushélfte bzw. Reihenhausteil eine Wohneinheit zulassig. (§9 Abs. 1 Nr.
6 BauGB).

2.2 Im Kellergeschoss sind Wohneinheiten unzulassig (§ 9 Abs.3 BauGB)

3. Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

In den Baugebieten sind gemaR § 12 Abs. 6 BauNVO Garagen, Carports und
liberdachte Stellplatze ausschlieflich innerhalb der liberbaubaren
Grundstlicksflachen und den dafiir ausgewiesenen Flachen zulassig. Kellergaragen
sind unzulassig.

4. Gestaltung

Gemalk § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 Abs. 1 Nrn. 1, 4 und 5 BauO NW werden fiir
die Baugebiete die folgenden gestalterischen MalRnahmen festgesetzt:

4.1 Doppelhauser / Hausgruppen
Aneinandergebaute Doppel- und Reihenhauser sind in Bezug auf Dachform
und —neigung, Trauf- und Firsthdhen einheitlich auszuflihren.

4.2 Dachformen
Fir die Hauptbaukorper sind nur Satteldacher mit einer Dachneigung von
30 - 45° zulassig. Eingeschossige Anbauten, Garagen und liberdachte Stellplatze
kénnen auch mit einem Flachdach ausgefiihrt werden.

4.3 Dachgauben
Dachaufbauten nur bis zu 60% der Gebaudelénge je Dachseite zuléssig; bei
der Ermittlung der Geb&udelange sind Dachiiberstande nicht mit anzurechnen.

4.4 Einfriedungen
Im Baugebiet sind Einfriedungen nur in Form von Hecken und durch-
sichtigen Zaunen mit Ausnahme von Trennwénden im Terrassenbereich
zulassig.
Einfriedungen an Nachbargrenzen in Form von durchsichtigen Zéunen sind
nur bis zu einer Héhe von 1,25 m zulassig und von Hecken bis zu einer H6he
von 1,80 m; ausgenommen hiervon sind Trennwande im Terrassenbereich.
Diese sind bis zu einer Lénge von 4,00 m, bezogen auf die rlickwartige Baugrenze,
und einer Hohe bis 2,00 m zuléssig

4.5 Vorgarten
Vorgartenflachen sind unversiegelt anzulegen und gértnerisch zu gestalten. Davon
ausgenommen sind die notwendigen Zufahrten und Zuwegungen. Einfriedungen in
den Vorgartenbereichen sind nur bis zu einer Héhe von 60 cm zulassig.
Abgrabungen in den Vorgartenbereichen sind unzuléssig.

5. PflanzmafRnahmen

(8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a + b BauGB)

5.1 Hecken
Fiir die Anpflanzung der festgesetzten Hecken sind folgende Arten zugelassen:
Carpinus betulus, Fagus sylvatica, Crataegus monogyna, Ligustrum vulgare.
Hecken konnen intensiv geschnitten werden. Die Breite der Hecken muss 75 cm
betragen. Liicken in den Hecken sind mit Nachpflanzungen zu schliefen.

5.2 Dachflachen
Dachflachen von Garagen und Carports sind mind. 80% mit einer extensiven
Dachbegriinung zu versehen. Die Anlage von Dachterrassen ist zulassig, sofern
bauordnungsrechtliche Vorschriften dem nicht entgegen stehen.

5.3 StralRenbegleitgriin
Im StraRenraum der Planstral®e A sind mind. 6 bodenstandige mittelkronige
Laubbaumhochstdmme auf eine Baumscheibe von mind. 6 gm zu pflanzen. Die
Baumscheiben sind mit bodensténdigen und bodendeckenden Stauden oder
Laubgehdlzen zu begriinen.
Im StraRenraum der Planstrale B sind mind. 10 bodensténdige mittelkronige
Laubbaumhochstamme auf eine Baumscheibe von mind. 6 gm zu pflanzen. Die
Baumscheiben sind mit bodensténdigen und bodendeckenden Stauden oder
Laubgehdlzen zu begriinen.

5.4.Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von B&umen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, Nr. 25a und 25b BauGB)
Die Beschéadigung und Entnahme von Pflanzen und Pflanzenteilen, Stubbenrodung,
Einsatz von Pestiziden und Bioziden, die Entfernung von Totholz und das Befahren
ist untersagt. Flr abgangige Baume sind als Ersatz Stieleichen mit einem Stammum-
fang von mind. 18-20 cm zu pflanzen. Die private Griinflache ist wahrend der
Bauphase gegen Betreten und Befahren mit einem geschlossenen Bauzaun von
mind. 1,80 m Hoéhe zu schiitzen.

6. Versickerung von Niederschlagswasser

6.1 Flachenhafte Versiegelungen auf privaten Grundstlicken wie z.B. PKW-Stellplatze
oder Terrassen sind mit versickerungsféahigem Pflaster zu gestalten.

lll. Kennzeichnungen

STADT OBERHAUSEN

Vorhabenbezogener
Bebauungsplan
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Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen auliere
Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche Sicherungsmaflnahmen gegen
Naturgewalten erforderlich sind (§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

Der im Bebauungsplan als Reines Wohngebiet ausgewiesenene Bereich ist als
Fléche gekennzeichnet, bei deren Bebauung besondere bauliche
Sicherungsmafnahmen gegen Naturgewalten oder duRere Einwirkungen erforderlich
sind. Die Kennzeichnung erfolgt zur Verpflichtung des Grundstilickseigentlimers beim
Bau eines Kellergeschosses eine wasserdichte Wanne zu verwenden. Aufgrund der
vorgefundenen Bodenverhaltnisse sollte auf einen Kellerausbau verzichtet werden.

2. Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet

sind (§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)

Die Flache ist zwischen 1897 und 1957 als Ziegelei und Ziegeleigrube genutzt und
anschliefend mehrere Meter machtig mit Boden, Bauschutt, Schlacken, Aschen,
Bergematerial und vereinzelten Miillresten verfiillt worden, die schadstoffbelastet
sind. Bei der Realisierung der geplanten Wohnbebauung sind arbeitsschutz-,
abfall-, wasser- und bodenschutzrechtliche Manahmen zu beriicksichtigen.

Zur Vorsorge gegen schadliche Einwirkungen aus Bodenbelastungen sind alle neu
zu gestaltenden unversiegelten/ nicht iberbauten Flachen durch Abdeckungen mit
Boden, der den Vorsorgeanspriichen der Bundes- Bodenschutz- und Altlastenverord-
nung entspricht, zu sichern. Die erforderliche Abdeckméchtigkeit betragt in Haus-
garten 60 cm (iber einer zuvor einzubauenden Grabesperre. Der dauerhafte Erhalt
der erforderlichen Bodenabdeckung wird tiber Baulasteintragungen festgeschrieben.

IV. Hinweise

1. Auf die Meldepflicht bei der Entdeckung von Bodendenkmalern nach § 15

DSchG NW wird hingewiesen. Bei der Vergabe von Ausschachtungs-,
Kanalisations- und ErschlieRungsauftragen sollen die ausflihrenden
Baufirmen auf die Anzeigepflicht bei der Stadt Oberhausen (Untere
Denkmalbehorde) oder beim Rheinischen Amt fiir Bodendenkmalpflege in
Xanten hingewiesen werden.

. In dem nach § 9 (5) 3 gekennzeichneten Bereich kann belastetes

Grundwasser auftreten. Aus Vorsorgegriinden wird daher von einer
Grundwassemutzung, auch zur Gartenbewasserung, abgeraten.

. Die im Plan dargestellten ehemaligen Luftschutz- und Wasserstollen

wurden im Auftrag der Grundstiickseigentiimerin 2005 fachgerecht
verfullt,

. Dranagewasser darf gem. § 4 der Entwasserungssatzung nicht in die

Kanalisation eingeleitet werden

. Gutachten

Folgende Gutachten liegen dem Bebauungsplan zugrunde:

- Landschaftspflegerischer Fachbeitrag (Plan b, 13.09.2006)

- Umweltbericht (Plan b, 24.11.2006)

- Baugrunduntersuchung (Geobau, 17.12.2004)

- Gefahrdungsabschétzung (Geobau, 16.04.2003)

- Bodenmanagement zur Baureifmachung (Geobau, 02.05.2005)

. Kampfmittel

Es ist nicht auszuschlieRen, dass Kampfmittel im Boden vorhanden sind.

Vor Durchfiihrung evtl. erfordericher gréRerer Bohrungen (z.B.
Pfahlgriindung) sind Probebohrungen (70 - 120 mm Durchmesser) zu
erstellen, die ggf. mit Kunststoff- oder Nichtmetallrohren zu versehen sind.
Danach soll eine Uberpriifung dieser Probebohrungen mit ferromagnetischen
Sonden erfolgen.

Samtliche Bohrarbeiten sind mit Vorsicht durchzufiihren. Sie sind sofort
einzustellen, sobald im gewachsenen Boden auf Widerstand gestoflen wird.
In diesem Fall ist umgehend der Kampfmittelrdumdienst der Bezirksregierung
Diisseldorf zu benachrichtigen.

. Stadtebauliche Vertrage

Zwischen der Stadt Oberhausen und dem Investor werden folgende Vertrége
geschlossen:

- Durchflihrungsvertrag

Stand: 28.08.2006




