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Am 17.10.2011 hat der Rat der Stadt gem&R § 2 (1) des Baugesetz-
buches beschlossen diesen Bebauungsplan aufzustellen.

Oberhausen, 14.02.2022

e er

Angefertigt:

Oberhausen, 14.02.2022
Erganzt am 25.07.2022

Obe,

Beigeordneter

Die Ubereinstimmung der Bestandsangaben mit dem Liegenschafts-
kataster und der richtigen Darstellung des gegenwartigen ortlichen
Zustandes wird bescheinigt.

Oberhausen, 14.02.2022

Ot - L/ s -/Z-/

Bereichsleiter Geoinformation und Kataster

Die Festlegung der stadtebaulichen Planung ist geometrisch eindeutig.

Oberhausen, 14.02.2022
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Die Offenlegung dieses Bebauungsplanentwurfes wurde gemaR § 3 (2)
des Baugesetzbuches vom Rat der Stadt am 24.03 2044
beschlossen.

Oberhausen, Ok.0% Qo042

Der Oberblrgermeister

1.V.

Beigeordneter

Dieser Bebauungsplanentwurf hat gemal® § 3 (2) des Baugesetz-
buches in der Zeit vom 27Ok bis 03 .06 A0AX offentlich
ausgelegen.

Oberhausen, 20 .06 . A0 AL

Der Oberblirgermeister

LA,

CA 2w

Stv, Bereichsleiter Stadtplanung

Dieser Bebauungsplan ist gemal § 10 (1) des Baugesetzbuches
durch den Rat der Stadt am 26. 0§ 204d als Satzung beschlossen
worden.

Oberhausen, X 8.05. R0 dR

Der Oberblrgermeister

Der Satzungsbeschluss des Rates der Stadtvom (.05 Z022 st
am A A8 04X gemaR § 10 (3) des Baugesetzbuches mit dem
Hinweis, dass dieser Bebauungsplan ab dem A # 4¢. 2014 im
Bereich 5-1 Stadtplanung, Technisches Rathaus Sterkrade,
Bahnhofstrafe 66, Zimmer Nr. A 004, wahrend der Offnungszeiten zu
jedermanns Einsicht offentlich ausliegt, ortsiiblich bekannt gemacht
worden.

Oberhausen, A F A0 2041

Ergdnzung des Hinweises Nr. 1 vom 25.07.2022

Gemal § 16 Denkmalschutzgesetz NRW ist beim Auftreten
archaologischer Bodenfunde und Befunde die Stadt

Oberhausen als Untere Denkmalbehérde oder das LVR-
Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland, Augustusring 3,
46509 Xanten, Telefon 02801/776290 unverziglich zu
informieren. Bodendenkmal und Entdeckungsstétte sind

zunachst unverandert zu erhalten.
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Planzeichenerkldarung
Festsetzungen gemdR BauGB und BauNVO

Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuches -BauGB-,
§§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung -BauNVO-)

Allgemeine Wohngebiete
(§ 4 BauNVO)

Urbane Gebiete
(§ 6a BauNVO)

Kerngebiete
(§ 7 BauNVvO)

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §22 und 23 BauNVO)

g9

Geschlossene Bauweise

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

offentliche StralRenverkehrsflachen

= Strallenbegrenzungslinie auch gegentber Verkehrsflachen

besonderer Zweckbestimmung

offentliche Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

P

Offentliche Parkflache

Fulgangerbereich

Planungen, Nutzungsregelungen, Malknahmen und Flachen fir Malnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung ven Natur und Landschaft

Erhaltung: Baume

Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von

+«ssseeeeeee Baugebieten, oder Abgrenzung des Malkes der Nutzung

innerhalb eines Baugebietes
(§1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVO)

Zeichenerkldarung
Bestandsangaben

= sssemsssmmm  Flurgrenze

Flurstlcksgrenze
Nutzungsartengrenze
vermarkter Grenzpunkt
unvermarkter Grenzpunkt
Flurstiicksnummer
Hausnummer
Geschosszahl

offentliche Parkflache
private Einstellplatze

Kanaldeckel
Baum

Zaun

Hecke

Mauer

Wohngebaude

Sonstige Gebaude

Wohngebaude
(nicht eingemessen)
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Sonstige Gebaude
(nicht eingemessen)

Textliche Festsetzungen

A. Art der baulichen Nutzung

1

6.

7

8.

(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

In allen Aligemeinen Wohngebieten (WA 1 und 2) und in allen Urbanen Gebieten (MU 1-3) sind
die ausnahmsweise zuldssigen Tankstellen nicht Bestandteil des Bebauungsplans.
(§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

In allen Allgemeinen Wohngebieten (WA 1 und 2) sind die ausnahmsweise zuldssigen

Gartenbaubetriebe nicht Bestandteil des Bebauungsplans.
(§ 1 Abs. 8 Nr. 1 BauNVvO)

In allen Urbanen Gebieten (MU 1-3) sind selbststandige Werbeanlagen, also Werbeanlagen, die
nicht an der Statte der Leistung angebracht sind, soweit sie als sonstige Gewerbebetriebe geman

§ 6a Abs. 2 Nr. 4 BauNVO allgemein zuldssig waren, nicht zulassig.
(§ 1 Abs. 5i.V. mit§ 1 Abs. 9 BauNVO)

Im Kerngebiet (MK) sind selbststdndige Werbeanlagen, also Werbeanlagen, die nicht an der
Statte der Leistung angebracht sind, soweit sie als sonstige nicht wesentlich stérende

Gewerbebetriebe gemal § 7 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO allgemein zuldssig waren, nicht zuldssig.
(§ 1 Abs. 5i.V. mit § 1 Abs. 9 BauNVO)

In allen Urbanen Gebieten (MU 1-3) und im Kerngebiet (MK) sind Sexshops nicht zuléssig.
(§ 1 Abs. 5i. V. mit § 1 Abs. 9 BauNVO)

In allen Urbanen Gebieten (MU 1-3) und im Kerngebiet (MK) sind Anlagen und Betriebe, die
gewerblich betriebenen sexuellen Dienstleistungen und Darbietungen dienen, sowie Wettan-
nahmestellen nicht zulassig.

(§ 1 Abs. 5i.V. mit § 1 Abs. 9 BauNVO)

In allen Urbanen Gebieten (MU 1-3) sind die ausnahmsweise zuldssigen Vergnigungsstatten
nicht Bestandteil des Bebauungsplans.
(§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

Im Kerngebiet (MK) sind Vergnigungsstatten nicht zulassig.
(§ 1 Abs. 5 BauNVQ)

In den Urbanen Gebieten MU 1 und 3 sind im Erdgeschoss der Gebdude an den Seiten der
offentlichen Verkehrsflachen GildenstraRe und Markiplatz Osterfeld Wohnnutzungen nicht
zulassig.

(§ 6a Abs. 4 Nr. 1 BauNVO)

10. Im Kerngebiet (MK) sind die gemaR § 7 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO allgemein zuldssigen Tankstellen im

Zusammenhang mit Parkhausern und Groligaragen nicht zulassig.
(§ 1 Abs. 5 BauNVQ)

11. Im Kerngebiet (MK) sind die gemaR § 7 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO allgemein zuldssigen Wohnungen

fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter nicht
zulassig.
(§ 1 Abs. 5 BauNVO)

12. Im Kerngebiet (MK) sind die gema § 7 Abs. 3 Nr. 1 und 2 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen

C.
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Tankstellen, die nicht unter Absatz 2 Nr. 5 fallen, und Wohnungen, die nicht unter Absatz 2 Nr. 6
und 7 fallen, nicht Bestandteil des Bebauungsplans.
(§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

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

In den Urbanen Gebieten MU 1-3 sind im Erdgeschoss von Gebauden an den Seiten der
offentlichen Verkehrsflachen, mit Ausnahme der Seiten an der 6ffentlichen Verkehrsflache Im
Wiedemhof, Stellplatze und Garagen nicht zulassig.

(§ 12 Abs. 6 BauNVO)

Gestalterische MaBnahmen
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 89 Abs. 1 und 2 BauO NRW)

Werbeanlagen sind ausschlielich in waagerechter Form und nur im Erdgeschossbereich und in
der Brustungszone des 1. Obergeschosses (Abstand zur Brustung des 1. OG: mindestens 20 cm)
zulassig.

Die GroRRe der Werbeanlage darf folgende Male nicht Uberschreiten:

0,60 m
Lange der Fensterfront im Erdgeschoss des zur Werbeanlage
gehérenden Geschéfts

- maximale Hohe:
- maximale Breite:

Ausleger von Werbeanlagen sind abweichend von der textlichen Festsetzung C 1 ab dem 1.
Obergeschoss zulassig und dirfen folgende Male nicht Uberschreiten:

0,80 m
2,50 m

- maximale Tiefe:
- maximale Hohe:

Flachige Abdeckungen von Schaufenstern durch Folien, Plakatierungen, Anstrich oder ahnliches,
die mehr als 1/3 der Fensterflache beanspruchen, sind unzuléssig.

Werbeanlagen und Hinweisschilder mit wechselndem oder sich bewegendem Licht sind
unzulassig.

Anpflanzung sowie Bindung fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

. Die innerhalb des Plangebietes durch zeichnerische Festsetzung markierten Baume sind mit

jeweils einer mindestens 6 m? groen Baumscheibe dauerhaft zu erhalten. Ausfélle sind am
gleichen Standort, bei StralBenausbaumalnahmen auch in raumlicher Nahe, zu ersetzen. Die
Baumscheiben sind mit Bodendeckern, Grasern oder Stauden flachig zu begrinen.

Alle Dachflachen von Nebenanlagen, Garagen und Carports sind extensiv mit ange-passter Gras-
und Staudenvegetation (z.B. Moos-Sedum-Begrinungen, Sedum-Moos-Kraut-Begriinungen,
Sedum-Gras-Kraut-Begriinungen) zu begriinen. Die Dachbegriinungen sind dauerhaft zu erhalten.

Alle Fassaden-, Wand- und/oder Mauerflachen der baulichen Anlagen im Plangebiet sind zu 1/3
mit Rank-, Schling- oder Kletterpflanzen zu begriinen. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten.

Immissionsschutz
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zum Schutz vor verkehrsbezogenem AuRenlarm sind in den festgesetzten Baugebieten bei
Vorhaben, die der Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung von baulichen Anlagen i.S.v.
§ 29 BauGB dienen sowie in Verfahren fir Vorhaben, die nach BauO NRW 2018 von der
Genehmigung freigestellt sind aufgrund der Belastung durch Verkehrslarm (StralRen- und
Schienenverkehr) bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zur Larmminderung zu treffen,
die zur Nicht-Uberschreitung folgender Innenschallpegel (Mittelungspegel (Lm) gemaR
VDI-Richtlinie 2719, August 1987 ,Schalldammung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen®)

fuhren, sofern diese Innenschallpegel nicht schon durch Baukérperanordnungen,
Grundrissgestaltungen  und/oder  Malnahmen des  aktiven  Schallschutzes, v.a.
Schallschutzwénde, eingehalten werden kénnen:
Raumart Mittelungspegel (L) gemaR
gemilR VDI-Richtlinie 2719, Ziffer 6.3 VDI-Richtlinie 2719, Ziffer 6.3
Schlafrdume, nachts
im Allgemeinen Wohngebiet 30 dB(A)
im Urbanen Gebiet 30 dB(A)
Wohnriaume, tagsiiber
im Allgemeinen Wohngebiet 35dB(A)
im Urbanen Gebiet 35dB(A)
Kommunikations- und Arbeitsrdume, tagsiiber
Unterrichtsrdume, ruhebedurftige Einzelbiiros, wissen-
schaftliche Arbeitsraume, Bibliotheken, Konferenz- und 35 dB(A)
Vortragsraume, Arztpraxen, Operationsraume, Kirchen,
Aulen, Buros fur mehrere Personen
GroRraumbiros, Gaststatten, Schalterraume, Laden 45 dB(A)

Die Auflistung ist nur insoweit anwendbar, als die dort genannten Raumarten nach den
Festsetzungen Uber die Art der baulichen Nutzung zulassig sind.

Sofern diese Innenschallpegel (Mittelungspegel (Ly,) gemaR VDI-Richtlinie 2719, Ziffer 6.3) nicht
schon durch Baukdrperanordnungen und/oder Grundrissgestaltungen eingehalten werden kénnen,
sind schallschitzende AuRenbauteile, wie Schallschutzfenster, Schallschutzfenster mit integrierter
schallgedammter Liftungseinrichtung, vorgesetzte Glaserker, AuRentliren, Dachflachen oder
Wande entsprechend der VVDI-Richtlinie 2719 zu verwenden.

Schallschutz von Schlafrdumen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans muss bei Vorhaben, die der Errichtung, Anderung oder
Nutzungsénderung von baulichen Anlagen i.S.v. § 29 BauGB dienen sowie in Verfahren fur
Vorhaben, die nach BauO NRW 2018 von der Genehmigung freigestellt sind, der maligebliche
Innenschallpegel von Schlafraumen bzw. zum Schlafen geeigneter Raume (Mittelungspegel (Lm)
gemall VDI-Richtlinie 2719, August 1987 ,Schalldammung von Fenstern und deren
Zusatzeinrichtungen®) bei teilgetffnetem Fenster eingehalten werden. Andernfalls sind
schallgedammte, ggf. fensterunabhéngige LUftungssysteme  vorzusehen, die die
Gesamtschallddmmung der AulRenfassade nicht verschlechtern.

Im Einzelfall kann im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen werden, dass durch andere
geeignete Vorkehrungen zur Larmminderung eine Minderung der Verkehrsgerdusche erreicht
wird, so dass bei teilgedffnetem Fenster der vorgenannte maligebliche Innenschallpegel erreicht
wird. Wird dieser Nachweis erbracht, sind schallgedammte, ggf. fensterunabhangige
Luftungssysteme, die die Gesamtschallddmmung der AuRenfassade nicht verschlechtern, nicht
erforderlich.

Schallschutz fiur gebdudegebundene AuRenwohnbereiche

Im gesamten Plangebiet ist bei Uberschreitung eines Dauerschallpegels von 62 dB(A) bei
AulRenwohnbereichen (z.B. Balkone, Loggien oder Terrassen) nachzuweisen, dass durch eine
geeignete Baukorpergestaltung oder andere geeignete Vorkehrungen zur Larmminderung eine
Minderung der Verkehrsgerdusche erreicht wird, so dass fur die jeweiligen AuBenwohnbereiche
ein Beurteilungspegel der Verkehrsgerausche von tagsiiber maximal 62 dB(A) sichergestellt ist.

Die VDI-Richtlinie 2719 kann bei der Stadt Oberhausen, Fachbereich 5-1-40 Planungsrecht und
Verfahren, Technisches Rathaus Sterkrade, Bahnhofstrale 66, Zimmer A 009 wahrend der
Dienststunden eingesehen oder kostenpflichtig beim Beuth Verlag, 10787 Berlin bezogen werden.

Die im Plangebiet vorliegenden Larmbelastungen sind den Larmkarten der schalltechnischen
Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 672 C ,Vestische Strale/Gildenstrafle” vom 11.02.2022
der ACCON Kéln GmbH zu entnehmen. Das Gutachten ist als Anlage 1 der Begriindung zum
Bebauungsplan beigefiigt.

Kennzeichnung

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

Der gesamte Planbereich gehért zu den Gebieten, unter denen der Bergbau umging und zum
Anpassungsbereich gemal § 110 Bundesberggesetz vom 13.08.1980, zuletzt geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 29.04.2020 (BGBI. | S. 864). Bei einer Bebauung des Gebietes sind
maoglicherweise besondere Sicherungsmalnahmen erforderlich. Bauherren werden gebeten, Kontakt
mit den zustandigen Bergwerkseigentimern aufzunehmen.

Hinweise

1. Bodendenkmaler

Das ostliche Plangebiet entlang der Gildenstrale umfasst auch den historischen Ortskern von
Osterfeld. Dieser Ort orientiert sich an der Bottroper Strale im Siden und dehnte sich nach
Norden entlang der heutigen StralRen GildenstralRe, Heinestrale und VikariestraRe aus. Die
noérdliche Grenze der historischen Altstadt liegt in Héhe der Henselstrale.

Es ist davon auszugehen, dass im Untersuchungsraum Relikte der historischen Entwicklung von
Osterfeld erhalten sind. Dazu gehéren Gebaudefundamente, Keller, Brunnen, Gruben aller Art,
Mauerfundamente, Graben, Wege- und Platzpflasterungen, Siedlungsschichten sowie die darin
enthaltenen Funde.

Bei offentlichen Planungen sind die Belange des Denkmalschutzes nach § —+—#Abs- 3
Denkmalschutzgesetz (DSchG NRW) angemessen zu bericksichtigen. Die Gemeinden haben
nach §144+ DSchG NRW die Sicherung der Bodendenkmaéler bei der Bauleitplanung zu
gewahrleisten. orschriften-gelten—seitder-AnderungdesBenkmalschutzgesetzes ot

Antrage zu zukiinftigen Abbruch- und NeubaumaRnahmen entlang der Gildenstralle sind tber die
Untere Denkmalbehérde bei der Stadt Oberhausen dem Faehamt zur Benehmensherstellung {§24
Abs—4-DSchGNRW) vorzulegen (§ 24 Abs. 4 DSchG NRW). * zustandigen Landschaftsverband

COMAKE D AbS, T DSh(S NV HalSteh derisniis, dar s nao Faess Bsdentatkiial verandert
oder beseitigt, die vorherige wissenschaftliche Untersuchung, Bergung und Dokumentation%emé%
eirerEraubnis-rach-§313-BSehG sicherzustellen und die Kosten dafir zu tragen. Bie-§§-34-und
SBSehGNWbletber-hierrorurberthr- *1 der Befunde  *2 im Rahmen des Zumutbaren

Redaktionell (iberarbeitet am 25.07.2022. Siehe auch Ergdnzung des Hinweises vom 25.07.2022.
2. Kampfmittelfunde

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

3. Immissionsbedingte Bodenbelastungen

Die naturnahen Oberbdden kénnen mit Schadstoffen oberhalb der Vorsorgewerte der
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung belastet sein. Externe Verwertungen sind daher
nur eingeschrankt moglich. Da die Schadstoffbelastungen jedoch unter den Gefahrenschwellen
liegen, sind keine MalRnahmen zur Gefahrenabwehr erforderlich. Zu Empfehlungen hinsichtlich
Vorsorgemalnahmen erteilt die Untere Bodenschutzbehérde der Stadt Oberhausen Auskunft.

4. Grundwasserbeeintréchtigung

Eine Grundwasserbeeintrachtigung durch Altablagerungen und Altstandorte im Umfeld des
Bebauungsplans ist nicht auszuschlieBen. Vor einer Grundwassernutzung sollte daher die
Eignung des Wassers fir den jeweiligen Verwendungszweck geprift werden.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |, S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. |, S. 4147);

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. |,
S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802);

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. |, S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802);

§ 89 Landesbauordnung (BauO NRW 2018) vom 21.07.2018 (GV. NRW. 2018, S. 421), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.09.2021 (GV.NRW.2021, S. 1086);

Landeswassergesetz NW (LWG) in der Neufassung vom 08.07.2016 (GV. NRW. 2016, S. 559),
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 04.05.2021 (GV. NRW. 2021, S. 560, ber. S. 718)
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