Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 24
- SeilerstralR3e/StralRburger Stralde -
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Textliche Festsetzungen
Art und Maf3 der baulichen Nutzung

In dem nach § 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind gemaf § 1
Abs. 5 BauNVO die nach § 4 Abs. 2 BauNVO zulassigen Nutzungen, wie der Versorgung
des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften und Anlagen fur
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke nicht zulassig.

In dem nach § 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind gemaf § 1
Abs. 6 Nr. 1 BauNVO die nach § 4 Abs. 3 BauNVO zulassigen Ausnahmen, wie Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetrieb, Anlagen flr
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zuléssig.

Fur Terrassenuberdachungen und Wintergarten dirfen die Baugrenzen zu den Garten-
flachen um bis zu 3,0 m tberschritten werden (8§ 23 Abs. 3 BauNVO).

Anrechnung von Stellplatzen / Garagen / Gemeinschaftsanlagen

In dem Allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind den Grundstticksflachen im Sinne des 8§ 19
Abs. 3 BauNVO Flachenanteile an der Gemeinschaftsstellplatzanlage (GGa/GSt) hinzu-
zurechnen (8§ 21a BauNVO).

Stellplatze und Garagen

In dem Allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind Stellplatze und Garagen nur innerhalb der
Flachen fur Gemeinschaftsanlagen zulassig. Innerhalb der Uberbaubaren Grundsticks-
flachen sind Stellplatze und Garagen unzulassig (8 12 Abs. 6 BauNVO).

Gemeinschaftsanlagen

Gemeinschaftsstellplatze, -garagen und -mdilistandorte sind nur innerhalb der fest-
gesetzten Flachen fur Gemeinschaftsanlagen zulassig (8 12 Abs. 6 BauNVO).

Anpflanzungen und Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(89 Abs. 1 Nr. 15und 25 aund b BauGB)

Offentliche Griinflache

In der als offentlichen Grinflache festgesetzten Flache sind insgesamt 6 Baume zu
pflanzen, eine oder mehrere Gehdélzflachen und ein Fullweg anzulegen. Verbleibende
Freiflachen sind mit Landschaftsrasen anzusaen.

Die Baumstandorte sind entweder in die Gehdlzpflanzungen zu integrieren oder einzeln
in mindestens 6 m? groRe Baumscheiben zu pflanzen. Die Baumscheiben sind mit
Bodendeckern, niedrigen Geholzen oder Stauden zu bepflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Die Gehdlzflachen sind in Form einer oder mehrerer hdéhengestaffelter
Pflanzungen aus einheimischen, standortgerechten Strauchern in einer Gesamtgrofle
von mindestens 200 m? zu erstellen.

Detaillierte Anforderungen zur Ausfuhrungsplanung, Herstellung der 06ffentlichen
Grunflache und der dauerhaften Pflege regelt der Durchfiihrungsvertrag.
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Innerhalb der neugeplanten Verkehrsflachen, der Parkplatze sowie auf dem Quartiers-
platz sind insgesamt mindestens 4 mittelkronige Laubbaumhochstdmme, Stammumfang
16-18 cm, zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Mal3geblich ist die Gesamtzahl der
Baume, die Standorte kdnnen je nach Erfordernis noch variiert werden.

Fur jeden Baumstandort ist eine mindestens 6 m? groRe Baumscheibe vorzusehen. Die
Baume sind mit 3-Bock-Baumverankerungen — im Bereich von Stellplatzen zuséatzlich
mit Baumbuigeln — zu sichern. Die Baumscheiben sind mit bodendeckenden Gehoblzen
oder Stauden zu bepflanzen. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten.

Die Dachflachen von Garagen und Carports sind mit einer extensiven Dachbegriinung
Zu versehen.
(8 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

Planungen, Nutzungsregelungen, MalRnahmen und Flachen fir MalBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Die Wohngarten und die Vorgartenflachen dirfen mit Ausnahme von Gartenwegen,
Mullstandplatzen und Sitzplatzbereichen nicht groR3flachig versiegelt bzw. als Abstell-
oder Lagerplatz hergerichtet werden. Der nicht mit dem Wohnhaus Gberbaute Flachen-
anteil ist unversiegelt zu halten und gartnerisch zu gestalten (8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m.
§ 9 Abs. 1 BauO NRW).

Stellplatze und die privaten Zufahrten zu Garagen, Carports oder Stellplatzen sind mit
versickerungsfahigem Ober- oder Unterbaumaterial (z. B. Rasengitterstein, Schotter-
rasen, Fugenpflaster) zu versehen (8 51a LWG i. V. m. 8 9 Abs. Nr. 20 BauGB).

Immissionsschutz

Bauliche und sonstige Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zum Schutz vor Verkehrslarm sind passive LarmschutzmafRnahmen an dem mit LPB
festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen und denen zuzuordnende Gebaude-
seiten erforderlich.

Unmittelbar entlang der Baugrenzen muss als ungunstigster Realisierungsfall die
Luftschalldammung von Aulenbauteilen mindestens die Anforderungen des jeweiligen
Larmpegelbereichs (siehe rémische Zahlen, die im Bebauungsplan enthalten sind) der
DIN 4109 — Schallschutz im Hochbau — erfillen.

Das jeweilige Schalldammmalf betragt:

Larmpegelbereich malfdgeblicher Bauschalldammmalfie BlUroraume*
(LPB) AuBenlarmpegel Aufenthaltsrdume in u.a.
Lm tags dB(A) Wohnungen u. a. R'w,res dB

R'w,res dB(A)

Il 56 — 60 30 30
I 61 -65 35 30
\Y 66 — 70 40 35

*An Aul3enbauteilen von Raumen, bei denen der eindringende Aul3enlarm aufgrund der in den Raumen
ausgelibten Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine
Anforderungen gestellt.
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Durch Abriicken von der Baugrenze, durch Baukorperstellung, Grundrissanordnung
und/oder Fassadengestaltung ist eine Reduzierung der festgesetzten Bauschalldamm-
malfie zulassig, wenn die erforderliche Pegelminderung erreicht wird.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist als Bestandteil der Bauvorlagen vom
Bauherrn/Antragsteller auf den Einzelfall abgestellt der Nachweis der konkret erforder-
lichen SchallschutzmafRnahmen auf der Grundlage der DIN 4109 zu erbringen.

Gestaltung

Gemal § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. 8 86 Abs. 1 Nrn. 1, 4 und 5 BauO NRW werden fur das
Allgemeine Wohngebiet WA 2 die folgenden gestalterischen Regelungen festgesetzt:

Hausgruppen

Die Hauseinheiten der Hausgruppen sind mit der gleichen Dachform, Dachneigung und
Dacheindeckung zu gestalten. Die Dachfarbe und der Dachiberstand sind identisch
auszubilden.

Fassaden

Die Fassaden der Geb&ude sind ausschlie3lich durch Putz-, Verblend- oder Sicht-
mauerwerk als Hauptmaterialien auszufiihren. Andersartige Fassadenteile sind erlaubt,
wenn sie sich dem Baukdrper gestalterisch unterordnen.

Dachformen

Fur die Hauptbaukorper sind nur geneigte Dacher mit einer Dachneigung von >= 30°
zulassig. Eingeschossige Anbauten, Garagen und Uberdachte Stellplatze kénnen auch
mit einem Flachdach ausgefihrt werden.

Dachgauben

Der Anteil von Dachgauben und -einschnitten darf in der Summe der Breite auf einer
Dachseite hdchstens 50% der Gebaudelange dieser Dachseite betragen.

Vorgarten

Abgesehen von Zuwegungen und Zufahrten sind Vorgartenflachen unversiegelt anzu-
legen und gartnerisch zu gestalten. Befestigte Flachen dirfen insgesamt 50 % der
Vorgartenflache nicht Uberschreiten.

Standplatze fir Abfallbehalter

Standplatze von Abfallbehaltern sind so zu gestalten, dass sie durch eine dreiseitige
Umgrenzung von den 6ffentlichen StraRenverkehrsflachen her nicht eingesehen werden
konnen.

Einfriedungen

Einfriedungen, die an eine 6ffentliche Verkehrsflache angrenzen, sind nur als Hecken
zulassig. Begleitend zu diesen Heckenpflanzungen sind auch Zaune und offene
Gelander bis zu 1,20 m Ho6he an der von der Verkehrsflache abgewandten Seite
zulassig.

Bauliche Einfriedungen zum Zwecke des Sichtschutzes (z. B. Mauern, Flechtzaune) sind

nur in Terrassenbereichen, die unmittelbar an das Gebaude anschliefen, bis zu einer
Tiefe von max. 5,0 m und einer H6he von max. 2,0 m zulassig.
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Hinweise

Bodendenkmalpflege

Auf die Meldepflicht bei der Entdeckung von Bodendenkmalern nach § 15 DSchG NwW
wird hingewiesen. Bei der Vergabe von Ausschachtungs-, Kanalisations- und
ErschlieBungsauftragen sollen die ausfuhrenden Baufirmen auf die Anzeigepflicht bei
der Stadt Oberhausen (Untere Denkmalbehdrde) oder beim Rheinischen Amt flr
Bodendenkmalpflege in Xanten hingewiesen werden.

Kampfmittelfunde

Sollte bei Veranderungen der Erdoberflache der Verdacht auf Kampfmittelfunde auf-
kommen, sind die vorgesehenen Bauvorhaben mit besonderer Vorsicht weiterzufiihren,
da das Vorhandensein von Kampfmitteln nie vollig auszuschlieBen ist. Weist der
Erdaushub auf aufRergewohnliche Verfarbungen hin oder werden verdachtige
Gegenstande festgestellt, sind die Arbeiten sofort einzustellen und der Staatliche
Kampfmittelbeseitigungsdienst tiber die Feuerwehr bzw. die Polizei zu verstandigen.

Kinderspielflachen

Kinderspielflachen und das vegetationsfreie Umfeld von Kinderspielflachen sind mit
Bodenmaterial herzustellen, das nachweislich die Vorsorgeanforderungen der Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) erfillt. Fir Spielsand gelten die
Qualitatsanforderungen des RdErl. ,Vorsorgender Gesundheitsschutz fir Kinder auf
Kinderspielflachen® d. Ministeriums fur Frauen, Jugend, Familie und Gesundheit vom
16.03.2003.

Boden

Beim Umgang mit Béden und Bodenmaterialien und der Herstellung durchwurzelbarer
Bodenschichten sind die DIN 19731, die DIN 18915 und die materiellen Anforderungen
der 88 9 und 12 der Bunde-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) zu
beachten.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |, S. 2414),
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. I, S. 1509) in Verbindung
mit den Vorschriften der Baunutzungsverordnung i.d.F. vom 23.01.1990 (BGBI. I, S. 132) und
der Planzeichenverordnung vom 18.12.1990 (BGBI. I, S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. I, S. 1509); § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz vom
14.05.1990 (BGBI. I, S. 880); § 86 Landesbauordnung (BauONW); § 42 StralRenverkehrs-
ordnung (StVO); Landeswassergesetz NW (LWG) vom 25.06.1995; Gemeindeordnung NRW
in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV. NRW, S. 666), zuletzt gedndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.09.2012 (GV. NRW., S. 436).
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