l. Planzeichnung

KOORDINATENLISTE (ETRS89/UTM)
Pkt-Nr. Rechtswert Hochwert

1 32348556,48 5703116,97

2 32348539,48 5703123,01

3 32348533,04 5703104,88

4 32348536,98 5703096,58

5 32348555,28 5703090,08

6 32348562,53 5703086,32

T 32348575,67 5703077,04

8 32348531,38 5703094,86

9 32348523,01 5703071,30

Der Rat der Stadt Oberhausen hat am 17.10.2011

auf Antrag des Vorhabentrdagers die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gemaR § 2
Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen.

Oberhausen,den 2 /A 02 204k

Der Oberbiirgermeister
i. V.

Beigeordnete

Fiir den Planentwurf

Essen, den 17.01.2014
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Stadtplaner

Die Ubereinstimmung der Bestandsangaben mit
dem Liegenschaftskataster und die richtige
Darstellung des gegenwadrtigen, ortlichen Zustandes
sowie die geometrisch eindeutige Festlegung der
stddtebaulichen Planung wird bescheinigt.

Oberhausen, den 17.01.2014

Gebaude Laubbaum
————  Flursticksgrenze Nadelbaum
689 Flurstiicksnummer Laterne
B Kanaldeckel Gasschieber

StralRensenkkasten P |

i

Parkplatz

Wasserschieber
Hydrant Unterflur

Gestaltung Verkehrsflachen

Die Offenlegung dieses Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanentwurfes wurde gemahB § 3 (2) des
Baugesetzbuches vom Rat der Stadt am 07.04.2014
beschlossen.

Oberhausen, den A€. 0% 204,

Der Oberbiirgermeister
i V.

Beigeordnete

Dieser Vorhabenbezogene Bebauungsplanentwurf
hat gemdR § 3 (2) des Baugesetzbuches in der Zeit
vom X8 04 A0/ bis 28.05 2044 offentlich
ausgelegen.

Oberhausen, den 20 0S5 X044

Der Oberbiirgermeister

Bereichsleiter
Stadtplanung

Dieser Vorhabenbezogene Bebauungsplan ist gemag
§ 10 (1) des Baugesetzbuches durch den Rat der
Stadt am «§". 094 974 als Satzung beschlossen
worden.

Oberhausen, den A&£. 09 204

. Ui

er Oberbiirgermeister /

Der Satzungsbeschluss des Rates der Stadt

vom 750520 t%ist am O/ .29 {7gemaR § 10 (3) des
Baugesetzbuches mit dem Hinweis, dass der
vorstehende Vorhabenbezogene Bebauungsplan ab
dem 04-4/¢-2°4 9 im Technischen Rathaus Sterkrade,
Dezernat 4, Bereich Stadtplanung wahrend der
Dienststunden zu jedermanns Einsicht 6ffentlich
ausliegt, ortsiiblich bekanntgemacht worden.

Oberhausen, den &/ /0 L0LY
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6.5
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6.7

Textliche Festsetzungen

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

In den nach § 3 Abs. 1 BauNVO festgesetzten Reinen Wohngebieten (WR) sind
gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO die nach § 3 Abs. 3 BauNVO zulassigen
Ausnahmen, wie Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung
des taglichen Bedarfs fiir die Bewohner des Gebietes dienen, kleine Beherber-
gungsbetriebe und Anlagen flir soziale Zwecke sowie den Bedurfnissen der
Bewohner des Gebiets dienende Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

In den Reinen Wohngebieten sind pro Wohngebaude maximal zwei Wohnein-
heiten zulassig (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB).

In der Planzeichnung ist die maximal zuldssige Trauf- und Firsth6he festgesetzt.
Als Traufhdhe gilt das senkrechte Mal von der Bezugsebene bis zum Schnitt-
punkt der traufseitigen Aulenwand mit der Dachhaut. Als Firsthéhe gilt das senk-
rechte Mal} von der Bezugsebene bis zur Oberkante des Firstes.

Bezugsebene bei der Ermittiung der Trauf- und Firsthéhe ist die mittlere Héhe der
jeweils unmittelbar vor dem Gebaude liegenden StralRenseite. MalRgeblich ist die
ausgebaute fertiggestellte mittlere StraRenhdhe, ansonsten die geplante. Zur
Vermeidung von Dachhdhenverspriingen sind aneinander gebaute Gebaude bei
der Festlegung der Bezugsebene als eine Einheit zu betrachten.

(§ 9 Abs. 3 BauGB i. V. m. § 18 BauNVO)

Flr Terrassenlberdachungen, Terrassentrennwande und Wintergarten dirfen die
Baugrenzen zu den Gartenflichen um bis zu 3,0 m Uberschritten werden
(§ 23 Abs. 3 BauNVO).

Stellplatze und Garagen

In den Reinen Wohngebieten sind Stellplatze und Garagen nur innerhalb der
uberbaubaren Grundstiicksflachen und in den dafir festgesetzten Flachen zu-
lassig (§ 12 Abs. 6 BauNVO).

Bodenaufschiittung

In den Bereichen, in denen das Gelandeniveau unterhalb von 29,30 m iber NHN
liegt, ist bei einer erstmaligen Bebauung bzw. Neubebauung das Gelandeniveau
mindestens auf diese Hohe anzuschiitten.

Ausnahmsweise kénnen in Abstimmung mit den zustandigen Fachbehdrden
Ausnahmen zugelassen werden, soweit durch einen anerkannten Sachverstan-
digen nachgewiesen wird, dass geringere Anschiittungen oder andere Maf3nah-
men ausreichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB).

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

Die Dachflachen von Garagen und Carports sind mit einer extensiven Dachbe-
griinung zu versehen.

Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache sind vier kleinkronige, heimische Laub-
baume jeweils mit einem Stammumfang von 16 - 18 cm zu pflanzen. Zum Schutz
der Baume sind mindestens 2 m breite und mindestens 4 gm gro3e Baumschei-
ben anzulegen. Die Baumscheiben sind durch Bepflanzung mit bodendeckendem
Kleingehdlz oder Stauden vor Oberflachenverdichtung zu schiitzen.

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

Die Wohngarten und die Vorgartenflachen dirfen mit Ausnahme von Garten-

wegen, Stellplatzzufahrten, Hauseingangen, Miillstandplatzen sowie Sitzplatzbe-
reichen nicht versiegelt bzw. als Abstell- oder Lagerplatz hergerichtet werden und
sind gartnerisch zu gestalten (§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 9 Abs. 1 BauO NRW).

Stellplatze und die privaten Zufahrten zu Garagen, Carports oder Stellplatzen
sowie die privaten FuBwege sind mit versickerungsfahigem Ober- und Unter-
baumaterial (z. B. Rasengitterstein, Schotterrasen, Fugenpflaster) zu versehen
(§ 51a LWG).

Gestaltung

Gemal § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 Abs. 1 Nrn. 1, 4 und 5 BauO NRW werden
fir die Reinen Wohngebiete (WR) die folgenden gestalterischen Regelungen
festgesetzt:

Doppelhauser und Hausgruppen

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

Fassaden

Die Fassaden der Gebaude sind ausschlieBlich durch Putz-, Verblend- oder
Sichtmauerwerk als Hauptmaterialien auszufiihren. Andersartige Fassadenteile
sind erlaubt, wenn sie sich dem Baukérper unterordnen. Die Hauptmaterialien der
Fassaden aneinander gebauter Gebaude sind identisch zu gestalten.

Dachformen

Fir die Hauptbaukdrper sind nur Sattel- und Zeltdacher zuldssig. Die Dachnei-
gung muss zwischen 30° und 45° betragen. Eingeschossige Anbauten, Garagen
und Uberdachte Stellplatze kénnen auch mit einem Flachdach ausgefiihrt werden.

Dachgauben

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

Vorgarten
Befestigte Flachen dirfen insgesamt 50 % der Vorgartenflache nicht tGber-
schreiten.

Standplatze fiir Abfallbehalter -
Standplatze von Abfallbehaltern sind so zu gestalten, dass sie durch eine
dreiseitige Umgrenzung von den offentlichen StralRenverkehrsflachen her
nicht eingesehen werden kdnnen.

Einfriedungen

Einfriedungen, die an eine Offentliche Verkehrsflache angrenzen, sind nur als
Hecken bis zu einer Hohe von 1,60 m zuldssig. Begleitend zu diesen
Heckenpflanzungen sind auch Zaune und offene Gelander bis zu 1,20 m
Hoéhe an der von der Verkehrsflache abgewandten Seite zuldssig. Bauliche
Einfriedungen zum Zwecke des Sichtschutzes (z.B. Mauern, Flechtzdune)
sind nur in Terrassenbereichen, die unmittelbar an das Gelande anschlief3en,
bis zu einer Tiefe von max. 5,0 m und einer H6he von max. 2,0 m zulassig.

lll. Kennzeichnung

IV. Hinweise

Bauliche Sicherungsmaflnahmen (geman § 9 Abs. 5 Nr.1 BauGB)

Aufgrund der feuchten Bodenverhaltnisse sind in den Baugebieten bauliche
Vorkehrungen gegen auflere Einwirkungen bzw. besondere bauliche Sicherungs-
malnahmen gegen Naturgewalten erforderlich. Auf ein Kellergeschoss ist zu ver-
zichten oder eine wasserdruckdichte Unterkellerung bzw. wasserdichte Wanne
unter Berticksichtigung der bautechnischen Regelwerke vorzusehen.

Bergbau (gemaf} § 9 Abs. 5 Nr. 2 BauGB)

Der gesamte Planbereich gehort zu den Gebieten, unter denen der Bergbau um-
ging und zum Anpassungsbereich gemafR § 110 Bundesberggesetz vom
13.08.1980. Bei einer Bebauung des Gebietes sind méglicherweise besondere
SicherungsmaRnahmen erforderlich (Richtlinien fiir die Ausfiihrung von Bauten im
Einflussbereich des untertédgigen Bergbaus geméaR Runderlass des Ministers fur
Landesplanung, Wohnungsbau und é6ffentliche Arbeiten vom 10.09.1963 - I B
2-2796 Nr. 1435/62, vertffentlicht im Ministerialblatt fir das Land NRW Nr. 127
vom 08.10.1963). Bauherren werden gebeten, vor Baubeginn Kontakt mit der
RAG-Aktiengesellschaft in Herne aufzunehmen.

Altlasten (gemaR § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)

Bei den Flurstiicken Nr. 640 und 870 handelt es sich um Flachen, deren Boden
erheblich mit umweltgefadhrdenden Stoffen belastet sind.

Weil die Anschittung unterhalb der Versiegelung fiir die Herstellung durchwurzel-
barer Bodenschichten bzw. Gartenbéden auf Grund der Materialzusammensetzung
nicht geeignet ist, ist geeigneter Boden in flr eine kinftige gartnerische Bearbei-
tung erforderlichen Mindestmachtigkeit von 60 cm in den Garten- und Vorgarten-
bereichen aufzubringen. Um im Zuge der spateren gartnerischen Bearbeitung eine
Vermischung zwischen (,sauberem") durchwurzelbarem und Unterboden zu ver-
meiden, ist ein Geogitter (wasserdurchlassig) oder &hnliches einzubauen. Neben
der ,Warnfunktion" fiir die kiinftigen Bewohner soll damit der Schutz des aufge-
brachten qualitativ hochwertigen Oberbodens vor Durchmischung mit ,schlech-
terem" Unterboden gewahrleistet werden (Im Ubrigen siehe auch Hinweis Nr. 3).

Bodendenkmalpflege

Auf die Meldepflicht bei der Entdeckung von Bodendenkmalern nach § 15 Denk-
malschutzgesetz (DSchG NW) wird hingewiesen. Bei der Vergabe von Ausschach-
tungs-, Kanalisations- und ErschlieBungsauftragen sollen die ausfiihrenden Baufir-
men auf die Anzeigepflicht bei der Stadt Oberhausen (Untere Denkmalbehérde)
oder beim Rheinischen Amt fiir Bodendenkmalpflege in Xanten hingewiesen wer-
den. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst unveréndert zu erhalten und die
Weisungen der Denkmalbehérden fiir den Fortgang der Arbeiten abzuwarten.

Kampfmittelfunde

Sollte bei Veranderungen der Erdoberflache der Verdacht auf Kampfmittelfunde
aufkommen, sind die vorgesehenen Bauvorhaben mit besonderer Vorsicht weiter-
zufihren, da das Vorhandensein von Kampfmitteln nie véllig auszuschlielRen ist.
Weist der Erdaushub auf auRergewéhnliche Verfarbungen hin oder werden ver-
dachtige Gegenstéande festgestellt, sind die Arbeiten sofort einzustellen und der
Staatliche Kampfmittelbeseitigungsdienst iiber die Feuerwehr bzw. die Polizei zu
verstandigen.

Erdarbeiten / Bodenbewegungen

Fachgutachterliche Uberwachung und Dokumentation: Séamtliche Erdarbeiten im
Zuge von BaumaRnahmen sind fachgutachterlich iberwachen zu lassen. Uber die
Begleitarbeiten ist eine Dokumentation mit allen Befunden und Beurteilungen anzu-
fertigen und auf Verlangen der Unteren Bodenschutzbehérde der Stadt Oberhausen
vorzulegen. Die Dokumentation hat den Verbleib von ausgebauten Anschiittungs-
materialien und insbesondere den Eignungsnachweis fir einzubauendes Boden-
material zur Herstellung durchwurzelbarer Bodenschichten in Garten- und Grinfla-
chen mit qualitativen und quantitativen Angaben zu enthalten (siehe § 12 Abs. 3
BBodSchV und DIN 19731, Nr. 5.2).

Hochwassergefahrdung
Das Plangebiet ist weder als Uberschwemmungsgebiet der Ruhr ausgewiesen, noch
liegt es innerhalb der festgesetzten Schutzzonen (I-1ll) gemalR der Deichschutzver-
ordnung.

Gemaf den Hochwassergefahrenkarten der Bezirksregierung Diisseldorf ist das
Plangebiet durch die Ruhr bei einem haufigen und mittleren (hundertjahrigem) Hoch-

wasser nicht betroffen. Dagegen ist bei einem extremen Hochwasser (tausendjahri-
gem), d. h. bei Versagen bzw. Uberflutung des Hochwasserdeiches von einer
Uberflutung des Plangebietes (wie auch anderer Bereiche in Alstaden) auszugehen.

Die Hochwassergefahrenkarten und -risikokarten (Blatt B002) sind fir das
Plangebiet unter folgendem Link abrufbar:

http://www.flussgebiete.nrw.de/index.php/HWRMRL/Gebietsansicht/ TEZG_Ruhr

Der Vorhaben- und Erschlieungsplan und der vor-
habenbezogene Bebauungsplan sind identisch. Sie
werden mit dieser Planurkunde dokumentiert.
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ereichsleiter Stadtplanung

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. |, S.
1509) in Verbindung mit den Uberleitungsvorschriften nach §§ 233 ff BauGB in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |, S. 2414), zuletzt geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. |, S. 1548);
Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. vom 23.01.1990 (BGBI. |, S. 132);
Planzeichenverordnung vom 18.12.1990 (BGBI. I, S. 58), zuletzt geéndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. |, S. 1509);

§ 86 Landesbauordnung (BauO NRW) vom 01.03.2000 (GV NW 2000 S. 256);

§ 42 StralRenverkehrsordnung;

Landeswassergesetz NW (LWG) vom 25.06.1995.

VORHABENBEZOGENER
BEBAUUNGSPLAN NR. 26
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V. Planzeichenerklarung

Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.mit § 3 BauNVO)

WR

Reines Wohngebiet (iiberbaubare Grundstiicksflache)

Mal der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 bis 20 BauNVO)

0,4

Grundflachenzahl (GRZ)
Geschossflachenzahl (GFZ)

Zahl der Vollgeschosse

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

als Hochstmal

Hohe baulicher Anlagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)
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Traufhdhe als Hochstmal (s. textliche Festsetzung Nr. 1.3)

Firsthdhe als Hochstmal (s. textliche Festsetzung Nr. 1.3)

Bauweise, Baugrenzen

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

(0]

/o\
/i

offene Bauweise

nur Doppelhauser zuldssig

nur Hausgruppen zuléssig

Baugrenze

Offentliche Verkehrsflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Zweckbestimmung:

Planungen,

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

StralRlenbegrenzungslinie

Verkehrsberuhigter Bereich
Rad- und Fuweg

offentliche Parkflache

Nutzungsregelungen und MaRnahmen zum Schutz,

zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Erhalt von Baumen

Sonstige Planzeichen

PR
: Umgrenzung von Flachen fir Stellplatze und Garagen
..... - (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
Zweckbestimmung:
Ga Garagen
St Stellplatze
| Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

und des Vorhaben- und Erschliefungsplanes
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung von Verkehrsflachen unterschiedlicher Nutzung

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

JJ GR Gehrecht zugunsten der Anlieger
) LR Leitungsrecht zugunsten der Anlieger und Versorger
Kennzeichnung
(§ 9 Abs. 5 BauGB)
24 Umgrenzung von Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen
P belastet sind (siehe textliche Kennzeichnung I1l. Nr. 3)

(§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)

Sonstige Darstellungen

Koordinatenpunkte

Zuordnung der Koordinatenpunkte (s. Tabelle in der Planzeichnung)




