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Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB)

In den nach § 4 Abs. 1 BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten (WA) sind die nach § 4
Abs. 3 BauNVO zulassigen Ausnahmen, wie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

Fir die allgemeinen Wohngebiete WA 1 - WA 4 sind der Grundstiicksflache im Sinne des § 19 Abs. 3
BauNVO Flachenanteile an aufierhalb des jeweiligen Baugrundsticks festgesetzten Gemeinschafts-
anlagen zu gleichen Anteilen hinzuzurechnen (§ 21a Abs. 2 BauNVO).

Die Flachen von Garagen mit einer extensiven Dachbegriinung sind bei der Ermittlung der zulassigen
Grundflachenzahl zu 50 % einzurechnen. Dies gilt auch fir Garagenzufahrten und Stellplatze, sofern
sie mit versickerungsfahigen Oberflachen ausgefiihrt werden, die einen Abflussbeiwert von max. 0,5
besitzen (§ 19 Abs. 4 BauNVO).

Hohe baulicher Anlagen

Als Bezugspunkt fir die Hohe baulicher Anlagen (Firsthéhe) wird die Héhe Uber dem Meeresspiegel
(NHN) festgesetzt. Die Firsthohe (FH) wird durch den obersten Dachabschluss definiert (§ 18
BauNVO).

Fur ebenerdige Terrassen und Terrassentrennwande dirfen die Baugrenzen zu den Gartenflachen
um bis zu 3,0 m Uberschritten werden (§ 23 Abs. 3 BauNVO).

Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

In den Allgemeinen Wohngebieten sind Stellplatze und Garagen nur innerhalb der uberbaubaren
Flachen sowie innerhalb der festgesetzten Flachen fiir Garagen und Stellplatze zulassig (§ 12 Abs. 6
BauNVO).

Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 4 ist je Wohngebaude eine Wohnung zulassig (§ 9
Abs. 1 Nr. 6 BauGB).

Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Flachen fur MaRBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 a und b BauGB)

Die Dachflachen von Garagen und Carports sind mit einer extensiven Dachbegriinung zu versehen.
Diese Dacher sind zu mindestens 80 vom Hundert mit einer mindestens extensiven Dachbegriinung
(z.B. mit Moos-Sedum-, Sedum-Moos-Kraut- oder Sedum-Gras- Kraut-Begrinungen o0.4.) zu
versehen. Die Mindeststarke der Drain-, Filter- und Vegetationstragschicht betragt 10 cm. Die
Qualitatskriterien der FLL- Dachbegriinungsrichtlinie sind bei der Realisierung der festgesetzten
Dachbegriinung einzuhalten. Die Pflanzung ist dauerhaft zu erhalten, fachgerecht zu pflegen und bei
Ausfall zu ersetzen. Eine Kombination mit aufgestanderten Photovoltaik-Anlagen ist ausdriicklich
zulassig. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 a und b BauGB und § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 Abs. 1 Nr. 7
BauO NRW 2018 und § 44 LWG und § 55 Abs. 2 WHG)

Die Gartenflachen dirfen mit Ausnahmen von Zu- und Gartenwegen, Stellplatz- und Garagen-
zufahrten, Millstandorten und Sitzplatzbereichen nicht befestigt werden und sind gartnerisch zu be-
pflanzen. Die Garten sind je zu mindestens 50 % als Vegetationsflachen (z. B. Rasen, Graser,
Stauden, Kletterpflanzen, Gehdlze) anzulegen und dauerhaft zu erhalten. In den Vegetationsflachen
ist nur die Verwendung von offenporigen, wasserdurchlassigen Materialien zulassig. Dies gilt auch
innerhalb des Bodenaufbaus. Wasserundurchlassige Sperrschichten wie z.B. Abdichtbahnen sind
unzulassig. (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB; § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 Abs. 1 und 2 BauO NRW 2018
und § 44 LWG und § 55 Abs. 2 WHG)

Befestigte Flachen diurfen zudem insgesamt 50 % der Vorgartenflache nicht Uberschreiten. Vorgarten
ist die Flache zwischen Gebdudefassade und deren gedachten Verldngerung bis zur Grundstlcks-
grenze und Strallenbegrenzungslinie, von der aus das Haus mit der Zuwegung erschlossen ist. (§ 9
Abs. 4 BauGB und § 89 Abs. 1 und 2 BauO NRW 2018)

Stellplatze und die privaten Zufahrten zu Garagen, Carports oder Stellplatzen sind mit versickerungs-
fahigen Ober- oder Unterbaumaterial (z. B. Rasengittersteine, Schotterrasen, Fugenpflaster o. a.) zu
versehen (§ 44 LWG i. V. m. § 9 Abs. 1. Nr. 20 BauGB). Hierbei ist ein Abflussbeiwert von 0,5
einzuhalten.

An den zeichnerisch festgesetzten Standorten sind mittel- bis grof3kronige, heimische Laubbaume zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Weitere 6 mittel- bis grof3kronige, heimische Laubbdaume sind
innerhalb der festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflache zu pflanzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB).

In den zur Anpflanzung von Hecken festgesetzten Bereichen sind heimische, standortgerechte
Hecken (mindestens 4 Pflanzen je Ifdm) anzupflanzen. Diese Anpflanzungen sind dauerhaft als
mindestens 50 cm breite, mindestens 1,0 m hohe Hecke zu erhalten; ausfallende Heckenpflanzen
sind entsprechend nachzupflanzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB).

MaRnahmen fir die Erzeugung und Nutzung von Strom, Warme oder Kalte aus
erneuerbaren Energien (§ 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB)

Bei der Errichtung von Gebauden sind auf den nach Siiden, Siidwesten und Sudosten ausgerichteten
Dachflachen Photovoltaik-Anlagen zu errichten (§ 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB).

Gestaltung (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 BauO NRW)

Fur die Allgemeinen Wohngebiete werden die folgenden gestalterischen Regelungen festgesetzt:

Doppelhauser und Hausgruppen

Aneinandergebaute Hauseinheiten von Doppelhdusern und Hausgruppen sind mit der gleichen
Dachform, Dachneigung und Dacheindeckung zu gestalten. Der Dachiberstand ist identisch
auszubilden (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 Abs. 1 BauO NRW).

Dachformen

Fir die Hauptbaukoérper sind nur Satteldacher mit einer Dachneigung zwischen 30° und 45° zulassig.
Garagen und Uberdachte Stellplatze kénnen auch mit einem Flachdach ausgefiihrt werden (§ 9 Abs. 4
BauGB i.V.m. § 89 Abs. 1 BauO NRW).

Dachgauben und Dacheinschnitte
In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 4 sind Dachgauben und Dacheinschnitte nicht
zulassig (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 Abs. 1 BauO NRW).

Dacheindeckungen
Glanzende Dacheindeckungen sind unzulassig. Davon ausgenommen sind In-Dach-Solaranlagen (§ 9
Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 Abs. 1 BauO NRW).

ll. Kennzeichnung
1. Bergbau (gemaR § 9 Abs. 5 Nr. 2 BauGB)

Der gesamte raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans gehort zu den Gebieten, unter denen
der Bergbau umging und zum Anpassungsbereich gemal® § 110 Bundesberggesetz vom
13.08.1980, zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1760). Bei
einer Bebauung des Gebietes sind moglicherweise besondere Sicherungsmalinahmen erforderlich.
Bauherren werden gebeten Kontakt mit den zustandigen Bergwerkseigentimern aufzunehmen.

1. Bodendenkmalpflege
Auf die Meldepflicht bei der Entdeckung von Bodendenkméalern nach § 15 DSchG NW wird
hingewiesen. Bei der Vergabe von Ausschachtungs-, Kanalisations- und ErschlieRungsauftrdgen
sollen die ausfilhrenden Baufirmen auf die Anzeigepflicht bei der Stadt Oberhausen (Untere
Denkmalbehdérde) oder beim Rheinischen Amt fiir Bodendenkmalpflege in Xanten hingewiesen
werden. Bodendenkmal und Entdeckungsstelle sind zunachst unverandert zu erhalten und die
Weisungen der Denkmalbehdrden fir den Fortgang der Arbeiten abzuwarten.

Hinweise

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

3. Hochwassergefahrdung
Gemal den Hochwassergefahren- und Hochwasserrisikokarten der Bezirksregierung Dusseldorf
zum Einzugsgebiet der Ruhr befinden sich Teile des Plangebietes bei einem extremen Hochwasser
bei Versagen oder Uberflutung des Hochwasserdeiches in einem Gefahren- bzw. Risikobereich.
Die Informationen iiber potentielle Uberflutungshéhen bei verschiedenen Hochwasserlagen kénnen
entsprechend bei der zustdndigen Behdrde (Bezirksregie- rung Dusseldorf) unter
www.flussgebiete.nrw.de eingesehen werden.

4. Ferngasleitungstrasse
Entlang der sudlichen Plangebietsgrenze verlauft eine Sauerstoff-/Stickstoff-Fernleitung der AIR
LIQUIDE Deutschland GmbH. Samtliche Mallnahmen innerhalb des Schutzstreifens in einer Breite
von 3,0 m beidseitig des Leitungsverlaufes sind mit dem Leitungstrager abzustimmen.

5. Artenschutz

Aus artenschutzrechtlichen Grinden sind zur Vermeidung von

planungsrelevanter Tierarten folgende Maf3hahmen vorzusehen:

- Die Gehdlzrodung hat aufRerhalb der Fortpflanzungsperiode in der Zeit von Anfang Oktober bis
Ende Februar zu erfolgen.

- Ist die Gehélzrodung in diesem Zeitraum nicht mdglich, sind die Baume vor Durchfiihrung der
Rodungsarbeiten im Rahmen einer 6kologischen Baubegleitung durch qualifizierte Personen auf
Brutvorkommen von Végeln und auf Fledermausbesatz zu untersuchen. Hohlen, die nicht von
Fledermausen oder Vigeln besetzt sind, sind zu verschlielRen. Im Falle eines Besatzes muss die
Rodung nach Verlassen der Héhlen bzw. der Nester erfolgen. Die Untersuchung ist zu
dokumentieren und der Unteren Naturschutzbehérde auf Anfrage nachzuweisen.

- Der Abriss der Gebaude ist in den Herbst- / Wintermonaten zwischen Oktober und Ende Februar
durchzufiihren. Sollte ein Abriss des Nebengebaudes aullerhalb der Wochenstubenzeit nicht
moglich sein, ist sicherzustellen, dass keine Fledermduse potenzielle Hohlrdume hinter der
Holzverblendung des Daches als Quartier nutzen. Dazu ist unmittelbar vor dem Abbruch des
Gebaudes eine einmalige Ein- / Ausflugkontrolle per Detektorbegehung durch qualifiziertes
Fachpersonal durchzufiihren. Im Fall eines Besatzes hat der Abriss erst nach dem Verlassen
des Quartiers zu erfolgen. In diesem Fall waren zusatzlich Kompensationsmaf3nahmen (z.B.
Anlage von Ersatzquartieren) umzusetzen.
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