Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 17
- Mulheimer StralRe / Stral3burger Stral3e -
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Textliche Festsetzungen
Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 — 3 sind die nach § 4 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ,Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen® nicht zulassig.

(8 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

In den allgemeinen Wohngebieten WA 4 — 6 sind samtliche nach § 4 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nicht zul&ssig.
(8 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

Mischgebiete

In den Mischgebieten sind die nach § 6 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen
,Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Vergnligungsstatten® sowie die nach § 6 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nicht zul&ssig.

(8 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 Nr. 1 BauNVO)

Abweichend von den Bestimmungen des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf in den
Mischgebieten die zulassige Grundflache bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0 durch
gepflasterte Hofflachen, Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie Nebenan-
lagen im Sinne des § 14 BauNVO uberschritten werden.

(8 19 Abs. 4 BauNVvO)

Wohneinheitenbegrenzung

In den allgemeinen Wohngebieten ist die hdchstzulassige Zahl der Wohnungen je
Wohngebaude auf eine Wohneinheit beschrankt.
(8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Stellplatze, Garagen, Gemeinschaftsanlagen und Nebenanlagen

Stellplatze und Garagen sind gemaf § 12 Abs. 6 BauNVO nur innerhalb der lberbau-
baren Grundstiicksflachen und der festgesetzten Flachen fiir Garagen oder Stellplatze
zulassig.

Im WA 1 sind innerhalb der Flachen fir Gemeinschaftsgaragen (GGa) alternativ auch
Gemeinschaftscarports (GCp) zulassig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Gemalf § 21a (2) BauNVO sind den Grundstiicksflachen im Sinne des § 19 (3) BauNVO

die im Plan festgesetzten Gemeinschaftsanlagen hinzuzurechnen.
(8 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB)
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In den Allgemeinen Wohngebieten sind Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 Abs. 1
BauNVO aul3erhalb der tiberbaubaren Grundstucksflachen mit Ausnahme von Abfallbe-
halterschrénken nicht zulassig.

Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 Abs. 2 BauNVO bleiben von den Festsetzungen
unberdhrt.

(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Bauliche Vorkehrungen zum Schutz gegen Larm (Ml 1 / WA 6)

Im Mischgebiet sind an den Gebaudeseiten gemafl Planeintrag passive Schallschutz-
mafinahmen entsprechend den nachfolgenden Festsetzungen notwendig.

Larmpegelbereich V

Wohnrdumen und Unterrichtsraumen zugehérige Fenster und Fenstertiren, auch mit
Rollladenkasten sind als Bauteile mit der Schallschutzklasse 4 gemafd VDI 2719 mit
einem Prifzeugnis mit R'w > = 40 dB auszustatten. Fir Dacher und Wandflachen ist ein
bewertetes Schallddmm-MaRR R'W > = 50 dB erforderlich.

Blrordumen zugehorige Fenster und Fenstertiren, auch mit Rollladenkasten sind als
Bauteile mit der Schallschutzklasse 3 gemaR VDI 2719 mit einem Prifzeugnis R'w > =
35 dB auszustatten. Fur Dacher und Wandflachen ist ein bewertetes Schalldamm-Malf3
R'W > = 45 dB erforderlich.

Larmpegelbereich IV

Wohnrdumen und Unterrichtsraumen zugehoérige Fenster und Fenstertiren, auch mit
Rollladenkasten sind als Bauteile mit der Schallschutzklasse 3 gemald VDI 2719 mit
einem Prifzeugnis mit R'w > = 35 dB auszustatten. Fur Dacher und Wandflachen ist ein
bewertetes Schallddmm-Mafl R'W > = 45 dB erforderlich.

Burordumen zugehorige Fenster und Fenstertiren, auch mit Rollladenkasten sind als
Bauteile mit der Schallschutzklasse 2 gemaR VDI 2719 mit einem Prifzeugnis mit
R'w > = 30 dB auszustatten. Fur Dacher und Wandflachen ist ein bewertetes
Schalldamm-Mall R'W > = 40 dB erforderlich.

An den westlichen und sldlichen Fassaden im MI 1 sowie an der westlichen Fassade
des an die offentliche Platzflache angrenzenden Baukdrpers im WA 6 ist der Einbau von
motorisch betriebenen, fensterunabhéangigen Liftungsanlagen in Kinderzimmern und
Schlafraumen entsprechend der DIN 18005 erforderlich, soweit diese Raume keine
Fenster auf larmabgewandten Seiten aufweisen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Erhaltung von Baumen

Die im Bebauungsplan als erhaltenswert festgesetzten Baume sowie ihr natirlicher
Standort sind durch geeignete MaRRnahmen wéahrend der Bauzeit zu schiitzen und
dauerhaft zu erhalten. Ausfélle sind zu ersetzen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen und Hecken

Innerhalb des StraRenraumes sind straf3en- und wegebegleitend bzw. im Bereich der
Verkehrsgrunflachen 24 Stiick standortgerechte und heimische Laubbdume zu pflanzen.
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Im Bereich der Garagensammelanlage im WA 1 sind 6 Stlick standortgerechte und
heimische Laubbaume zu pflanzen.

Die Bdume sind in der Qualitdt Hochstamm, Stammumfang mindestens 18-20 cm zu
pflanzen. Die Baume sind als Hochstdmme zu erhalten und auf Dauer in ihrem Bestand
zu sichern. Baumstandorte innerhalb der befestigten Flachen sind als offene und mit
geeigneten Bodendeckern bepflanzte Baumscheiben mit einer Flache von mindestens
6 m? anzulegen. Die Baume sind mit 3-Bock-Baumverankerungen — im Bereich von
Stellplatzen zusatzlich mit Baumbuigeln - zu sichern.

Anpflanzen von Hecken

In den Allgemeinen Wohngebieten ist entlang privater Grundstiicksgrenzen, die an
offentliche Verkehrsflachen angrenzen, eine einreihige Laubholzhecke zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Ausgenommen sind Vorgartenbereiche gemal3 der zeich-
nerischen Festsetzung sowie an die offentliche Verkehrsflache angrenzende Flachen fur
Garagen und Stellplatze sowie Hauszugangswege. Die Héhe der Hecke muss dauerhaft
mindestens 1,20 m betragen und darf eine Hohe von 1,60 m nicht Gberschreiten.

Begriinung von Garagendachern

Garagen- bzw. Carportdacher sind zu mindestens 80% fachgerecht zu begriinen und so
zu erhalten.

Standort- und Artenauswahl fur die o.g. Bepflanzungsmaflinahmen sind im Durch-
fuhrungsvertrag geregelt.

(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Gestaltung

Fassadengestaltung und -materialien

Die Fassaden der Gebaude sind grundsatzlich mit Putz-, Verblend- oder Sicht-
mauerwerk als Hauptmaterialien entsprechend dem im Durchfihrungsvertrag
betriebenen Gestaltungskonzept auszufiihren.

Dachformen, Dachneigung, Dachaufbauten

Die Dachneigung der im Planteil festgesetzten Dachformen in den Allgemeinen Wohn-
gebieten WA 1-3, WA 5 und WA 6 darf maximal 25° betragen. Dachaufbauten oder
-einschnitte sind nicht zulassig.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 4 und im Mischgebiet Ml 1 sind Dachaufbauten nur in
Form von Flach- oder Schleppgauben zulassig. Dacheinschnitte sind nur an der Haupt-
gartenseite zulassig. Dachgauben und Einschnitte diirfen 50% der jeweiligen Fassaden-
lange nicht Uberschreiten.

Die Dachneigung der im Planteil festgesetzten Dachformen im Allgemeinen Wohngebiet
WA 4 darf maximal 30° betragen.

Im Mischgebiet MI 1 hat sich die Dachneigung am benachbarten Gebaude Milheimer
Stral3e Nr. 286 zu orientieren.

Garagen sind ausschlielich mit Flachdachern auszufihren.

Werbeanlagen

Im Mischgebiet MI 1 sind Werbeanlagen nicht zulassig.
Ausnahmsweise sind Werbeanlagen an der Stétte der Leistung, die Inhaber und Art
gewerblicher Betriebe kennzeichnen, mdglich.
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Baugruppen

Baulich zusammenhangende Einheiten von Doppelhdusern und Reihenh&ausern sind in
Bezug auf Dachform- und Neigung, Dachaufbauten, Fassadengestaltung und
-materialien sowie Trauf- und Firsth6hen einheitlich auszufiihren.

Fenster und Tilren

Fenster und Tiren sind hinsichtlich Form, Material und Farbe entsprechend dem im
Durchfiihrungsvertrag beschriebenen Gestaltungskonzept auszufiihren.

Vorgarten

Die im Planteil festgesetzten Vorgartenbereiche sind mit Ausnahme von Hauszu-
gangswegen und Abfallbehalterstandorten zu begriinen.

Einfriedungen

In den Allgemeinen Wohngebieten sind Einfriedungen in den im Planteil festgesetzten
Vorgartenbereichen nur in Form von Hecken bis zu einer Héhe von 1,20 m zul&ssig.

In den Ubrigen Bereichen der Allgemeinen Wohngebiete sind Einfriedungen nur in Form
von Hecken oder durchsichtigen Zaunen in Verbindung mit Hecken bis zu einer Hohe
von 1,60 m als Grenzbepflanzung an den ruckwartigen und seitlichen Grundstlicks-
grenzen zulassig.

Ausgenommen hiervon sind Sichtschutzwénde oder —mauern im Terrassenbereich, die
unmittelbar an das Geb&ude anschliel3en, bis zu einer Tiefe von 3 m und einer H6he von
2,20 m.

Im Mischgebiet Ml 1 sind Einfriedungen generell unzulassig.

Die Artenauswahl fir Heckenpflanzungen erfolgt nach dem im Durchfihrungsvertrag
festgelegten Gestaltungskonzept.

Gestaltung der Abfallbehalterstandplatze

Abfallbehélterstandplatze sind auBerhalb von Gebduden durch eine dreiseitige Um-
grenzung in Form von Hecken- oder Strauchpflanzungen so abzupflanzen, dass die
Abfallbehélter von den 6ffentlichen Strafl3en- und Wegeflachen nicht sichtbar sind.

Abgrabungen sind in den Bereichen zwischen der Stralenbegrenzungslinie und der
straBenseitigen Gebaudeflucht nicht zulassig.

(8 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 86 Abs. 1 Nr. 1.4 und 5 BauNVO)

Hinweise

Kampfmittelbeseitigung

Im Hinblick auf das mdgliche Vorhandensein von Kampfmitteln im Boden sind vor der
Durchftihrung gré3ere Bohrungen im Plangebiet Probebohrungen (70 bis max. 120 mm
Durchmesser) zu erstellen, die ggf. mit Kunststoff- oder Nichtmetallrohren zu versehen
sind. Danach sind Probebohrungen mit ferromagnetischen Sonden zu tberpriifen.

Samtliche Bohrarbeiten sind mit Vorsicht durchzufiihren. Sie sind sofort einzustellen,
sobald im gewachsenen Boden auf Widerstand gestoRen wird. In diesem Fall ist
umgehend der Kampfmittelrdumdienst der Bezirksregierung Dusseldorf zu
benachrichtigen.
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2. Bodendenkmaler
Beim Auftreten archaologischer Bodenfunde und Befunde ist die Untere Denkmal-
behorde bei der Stadt Oberhausen oder das Rheinische Amt fur Bodendenkmalpflege in
Xanten unverzuglich zu informieren. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst
unveréndert zu halten.

3. Grundwassernutzung
Ein Allgemeingebrauch des Grundwassers ist im gesamten Plangebiet nicht zulassig.

Kennzeichnung:

Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind
(8 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)

Auf den so gekennzeichneten Flachen sind alte sandige Anschittungsbéden vorhanden,
durchsetzt mit Ziegelbruch, Aschen, Bauschutt, Schlacken und anderen Bestandteilen.
Auf Grund gutachterlicher Untersuchung im Jahr 2002 waren Schadstoffbelastungen in
dem gekennzeichneten Bereich festgestellt worden, die ohne vorsorgliche Sicherung
eine Wohnnutzung beeintrachtigen konnen. Bei Sicherung offener Flachen durch
Einbringung einer Grabesperre und ausreichende Uberdeckung mit unbelastetem
Boden ansonsten teilweiser Flachenversiegelung (durch Verkehrsflachen und Gebaude)
stellen diese Anschittungsbdden jedoch keine Umweltgefahrdung mehr dar.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997
(BGBI. I, S. 2141, ber. BGBI. 1998 |, S. 137), zuletzt gedndert durch Verordnung vom
05.04.2002 (BGBI. I, S. 1250)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. I, S. 132), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. I, S. 466)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 |, S. 58)

Gemeindeordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NW) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV. NRW. S. 666 / SGV. NRW. 2023), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 28.03.2000 (GV. NRW. S. 245)

Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen Landesbauordnung (BauO NRW) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 01.03.2000 (GV NRW. S. 256), zuletzt gedndert durch
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MalRnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-MalRnahmenG) in der Fassung der Bekannt-
machung der Neufassung vom 28.04.1993 (BGBI. I, S. 622), geandert durch Gesetz vom
01.11.1996 (BGBI. I, S. 1629)
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Fassung der Bekanntmachung vom 25.06.1995 (GV. NRW. S. 926), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 25.09.2001 (GV. NRW. S. 708)
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