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A Allgemeines

Lage des Plangebietes im Stadtgebiet

Das Plangebiet umfasst groRe Teile des ehemaligen WBO-
Betriebsgeléndes (Stadtischer Fuhrpark) im Blockbereich Harpener Stra-

Re/Danziger StraRe, HofmannstraRe, FeldmannstraRe und Sanderstrale.

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Dimpten, Flur 3, und wird wie

folgt umgrenzt:

Nordliche Seite der FeldmannstraRe, westliche Grenze des Flurstiickes
Nr. 52, stidliche Grenze des Flurstiickes Nr. 163, danach abknickend
zur westlichen Grenze des Flurstiickes Nr. 277, westliche und nérdliche
Grenze des Flurstiickes Nr. 277, nordliche Grenze des Flurstiickes Nr.
150, westliche, nordliche, 8stliche und stidliche Grenze des Flurstiickes
Nr. 157, 6stliche Grenze der Flurstiicke Nr. 55 und 148, siidliche Gren-
ze des Flurstiickes Nr. 148, &stliche Grenze des Flurstiickes Nr. 150 bis

zur FeldmannstraRe.

Planungsanlass
Durch die Aufgabe der Nutzung als Betriebsgelande (Stadtischer Fuhrpark)

fir die Wirtschaftsbetriebe Oberhausen (WBO) steht die Flache fiir andere
Nutzungen zur Verfiigung. Aufbauend auf dem Stadtentwicklungskonzept,
das fur Oberhausen einen Bedarf an kostengunstigen Einfamilienhdusern
prognostiziert, ist fir den Planbereich vorgesehen, entsprechende Wohn-

bauflachen zu realisieren.

Fir das in Rede stehende Gebiet gibt es bisher keine verbindliche Bauleit-
planung (Bebauungsplan). Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan

Nr. 18 sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Realisierung
eines Wohnungsbauprojektes geschaffen werden.

Aus diesen Griinden hat der Rat der Stadt Oberhausen in seiner Sitzung
am 31.03.2003 auf Antrag der Wilma Bau- und Entwicklungsgesellschaft
Nordrhein-Westfalen mbH, Ratingen, geméaR § 12 BauGB beschlossen, das

Satzungsverfahren zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 18 ein-

= Koo
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zuleiten und damit die planungsrechtlichen Grundlagen fiir eine zukiinftige,
geordnete stédtebauliche Entwicklung zu schaffen.

Landes- un ionaiplanu

Im Gebietsentwicklungsplan (GEP 1999) fiir den Regierungsbezirk Diissel-
dorf ist das Plangebiet als Aligemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt.
In solchen Bereichen sollen die Kommunen Wohnungen, Wohnfolgeein-
richtungen, zentralértiiche Einrichtungen und sonstige Darstellungen, ge-
werbliche Arbeitsstatten und wohnungsnahe Freiflachen so zusammen-
fassen, dass sie ohne groReren Aufwand untereinander erreichbar sind.
Somit kénnen auch Aligemeine Wohngebiete im Rahmen eines Allgemei-

nen Siedlungsbereiches festgesetzt werden.

Aus der hiermit vorliegenden Ubereinstimmung mit den Zielen der Regio-
nalplanung wird auch eine Ubereinstimmung mit den Vorgaben der Lan-
desplanung (Landesentwicklung und Landesentwicklungsprogramm) her-
geleitet.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fiir das Gesamtgebiet der Stadt Oberhausen ist
am 10.05.1983 rechtswirksam geworden. Er weist im Plangebiet Wohnbau-
flache und Mischgebiet aus.

Im Rahmen der 161. Anderung des Fiachennutzungsplanes (der entspre-
chende Beschluss wurde am 28.02.2000 gefasst) werden diese Darstellun-
gen in einem Parallelverfahren gemaR § 8 Abs. 3 BauGB entsprechend den
neuen Planungszielen geandert. Die Festsetzungen des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes entsprechen somit dem Entwicklungsgebot gemaR §
8 Abs. 2 BauGB.
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5.

5.1

5.2

Bestandssituation

Umfeld

Das Plangebiet umfasst groRe Teile des ehemaligen Betriebsgrundstiickes
des stédtischen Fuhrparks. Es liegt in einem Blockbereich, der begrenzt
wird im Norden durch Danziger Strafle/Harpener StraRe, im Osten durch
die H6fmannsstralle, im Siiden durch die Feldmannstrae und im Westen
durch die SanderstraRe. Der eigentliche Geltungsbereich des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes liegt iberwiegend in diesem Blockinnenbereich.
Das Umfeld des zur Ausweisung von Wohnflachen vorgesehenen Berei-
ches innerhalb des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist durch
Wohnnutzung in einer iiberwiegend zwei- bis dreigeschossigen, offenen
Bauweise und Wohngérten gepragt. Das Alter der Gebaude spiegelt die
Siedlungsentwicklung der letzten 100 Jahre wieder — die Nutzungscharak-
teristik entspricht einem allgemeinen Wohngebiet. Dariiber hinaus sind ne-
ben kleineren Einzelhandels- und Gastronomieeinrichtungen an der Har-
pener StraBe zwei Gewerbebetriebe vorhanden: eine Elektroinstallations-
firma (Feldmannstrae 76) und ein Modellbaubetrieb (Harpener StralRe 39).

Ostlich der HofmannstraRe befindet sich entlang der Stadtgrenze Oberhau-
sen/Miilheim an der Ruhr ein regional bedeutsames Freiraumsystem (Be-
standteil des Regionalen Griinzuges B) mit dem Stadtpark Rolandhalde.

Plangebiet

Das ca. 1,18 ha groRe Plangebiet ist heute zu 94 % (iberbaut bzw. versie-
gelt. Lediglich an der FeldmannstraRe befindet sich eine kleinere, baumbe-
standene Griinflache sowie riickwértig des Gebsudes Feldmannstrale 88
eine ungepflegte kleinere Gartenflache. Das Plangebiet stellt sich in seiner
derzeitigen Nutzung als Gewerbebauflache dar. Der ehemalige Betriebshof
des stédtischen Fuhrparks, der seinen Betrieb hier kiirzlich einstellte, um-
fasste bei ca. 130 Mitarbeiter/innen ca. 100 DienstfahrZeuge (davon ca. 60
Mull- und Straenreinigungsfahrzeuge), die hier untergebracht, gepflegt
und gewartet wurden.
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Das vorwiegend im Blockinnenbereich liegende Plangebiet weist zwei Ver-
bindungen zu den umgebenden Strallen auf — einerseits zur Feldmann-
stral3e 88 mit einem ca. 28 m breiten Grundstick und andererseits zur

Hofmannstrale mit einem ca. 10 m breiten Grundstiicksstreifen.

Biirgerbeteiligung

Zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 18 — FeldmannstralRe /
Héfmannstrale — hat die Blrgerbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB
(Baugesetzbuch) in Verbindung mit den , Verfahrensgrundsatzen fiir die
vorgezogene Beteiligung der Blrger an der Bauleitplanung® der Stadt
Oberhausen vom 18.05.1987 stattgefunden.

Fir den Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 18 —

FeldmannstraRe/Hofmannstralle —

e erfolgte in der Zeit vom 08.06.2004 bis 22.06.2004 einschlieRlich die
offentliche Darlegung der Planung und

e hat am 16.06.2004 die offentliche Anhorung (Birgerversammiung)
stattgefunden.

Angesichts der aus dem Umfeld und dem Grundstiickszuschnitt resultie-
renden Rahmenbedingungen und Einschrankungen wurde nur eine stadte-
bauliche Konzeption erarbeitet und den Biirgern vorgestellt. Die Konzeption
beinhaltet 44 Wohneinheiten in Form von Reihen- und Patiohauser. Durch
die Nutzung der bereits vorhandenen Tiefgarage soll hier eine autofreie
Siedlung entstehen, in der die StraRen, Wege und Plitze zum Verweilen
einladen und den Raum fiir nachbarschaftiiche Aktivitidten und das unge-

fahrdete Spielen von Kindern eroffnet.

Im Rahmen der Birgerversammlung wurde deutlich, dass neben dem
Wunsch nach einer , Nullvariante* (keine Bebauung sondern Stadtpark) die
Aspekte des ortlichen Spielplatzangebotes, der stadtebaulichen MaRstab-
lichkeit (Dichte) und der verkehrlichen Auswirkungen im Vordergrund des
Interesses stehen.
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B Stadtebauliches Konzept

Entwurfsziele

Das stadtebauliche Konzept umfasst 44 Wohneinheiten in Form von Rei-

hen- und Patiohdusern. Das Angebot richtet sich vorwiegend an mittlere

Einkommensschichten. Die Neubauten sollen in kostengiinstiger Bauweise

erstellt werden, wobei besonderes Augenmerk auf den Einsatz umwelt-

freundlicher Techniken fiir die Beheizung der Wohneinheiten (Fernwarme)
gelegt wird. Die allgemeinen Entwurfsziele des stadtebaulichen Konzeptes
sind unter anderem:

o Stadtebauliche Neuordnung des Plangebietes unter Beriicksichtigung
des umgebenden Gebietscharakters, seiner MaRstéblichkeit und Dich-
te;

 die Nutzung der bereits vorhandenen Tiefgarage zur Unterbringung des
gesamten Stellplatzbedarfs und damit einer im Ubrigen autofreien
Siedlung;

e die mdglichst umfeldvertragliche, konfliktfreie Anordnung der baulichen
Anlagen und Zufahrten hinsichtlich Larmimmissionen;

o die Sicherung der (wenigen) vorhandenen Gruinstrukturen;

e die Schaffung eines hochwertigen Wohnumfeldes, an dem auch die

vorhandenen Bewohner im Umfeld partizipieren kénnen.

Leitlinien a lichen K es (Vorhabe

Das stadtebauliche Konzept sieht eine differenzierte Neuentwicklung des
Gebietes vor, die zu einer erheblichen Aufwertung des gesamten Blockbe-
reiches flihrt und ein innovatives zeitgemaRes Wohnquartier schafft. Das
stadtebauliche Konzept setzt sich aus nachstehend aufgefithrten Entwurfs-
leitlinien zusammen:

Nutzung

* Nutzung des Plangebietes als hochwertige Wohnbaufizche fiir Reihen-
und Patiohéuser (ca. 44 WE) mit Grundstiicksgréfien bis zu 200 gm.
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Baustruktur

Im Norden eine durchgangige, zweigeschossige Gebaudezeile auf der
vorhandenen Tiefgarage (Patiohduser), die nach Siidwesten ausge-
richtet ist und ein nach Norden geneigtes Pultdach aufweist;

Im Westen des Plangebietes zwei nach Siidwesten ausgerichtete Rei-
henhauszeilen, die beide zweigeschossig mit Satteldach ausgebildet
sind;

Im Osten zwei nach Siidosten ausgerichtete Reihenhauszeilen, eben-
falls zweigeschossig mit Satteidach ausgebildet:;

Ausbildung eines zentralen Siedlungsplatzes mit Griinflache.

Stadtgestalt

Aufwertung der &ffentlichen StraRRen, Wege und Pléatze durch die auto-
freie Konzeption, so dass eine hohe Aufenthaltsqualitat entsteht und

Raum flr nachbarschaftliche Aktivitaten und Kinderspielen verbleibt.

Griin- und Freiraum

Erhalt der gebietspragenden, groRkronigen Baume an der Feldmann-
stralle sowie in Teilen auf dem heutigen Gartengrundstiick;

intensive Begriinung der 6ffentlichen Stralen, Wege und Platze;
Schaffung einer zentralen Grinflache (Siedlungsplatz) sowie kleinerer

Grinflaichen am westlichen und nérdlichen Gebietsrand.

Verkehr

ErschlieBung der Tiefgarage mit 88 Einstellplatzen iiber die Zufahrt
Hoéfmannstralle;

Unterbringung von finf Besucherparkplatzen an der Zufahrt Hofmann-
strale und von acht Besucherparkplatzen an der Zufahrt Feldmann-
strale.

Stadtebauliche Vertriglichkeit (Innenbereich)

Die Neubebauung des Innenbereiches um 44 Einfamilienhauser schafft
ein hochwertiges innerstadtisches Wohnquartier. Damit verbunden ist
eine Aufwertung des Umfeldes (von der gewerblichen Nutzung zu einer
Wohnbaunutzung) bzw. eine Aktivierung innerstadtischer Flachenpo-

tenziale, um die Inanspruchnahme von Freiraumen zu minimieren.
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* Die Neubebauung geht behutsam mit dem (wenigen) vorhandenen Ge-
holzbestand um, der Eingriff erfolgt so gering wie méglich.

* Innerhalb des neuen Quartiers wird der Autoverkehr minimiert. Davon
profitieren nicht nur die Bewohner innerhalb des Plangebietes sondern
auch die im angrenzenden Umfeld.

* Insgesamt stellt sich die Planung beziglich der stadtebaulichen, ver-

kehrlichen und 6kologischen Auswirkungen als vertraglich dar.
C ebauu an-Festsetz n

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan (einschlieRlich Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan) dient der planungsrechtlichen Festsetzung des konkreten
Vorhabens. Gleichzeitig werden damit die Voraussetzungen und Bindungen

im Rahmen spaterer Umbau- und Verénderungsmalinahmen eingegrenzt.

1. Art der baulichen Nutzung

geméafR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB sowie §§ 1 bis 15 BauNVO

11 lilgemeine Wohngebijete

Das gesamte Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaR § 4
BauNVO festgesetzt. Damit wird eine umfeldvertragliche Nachverdichtung
des Innenbereiches unter Berlicksichtigung der bestehenden, benachbar-
ten Wohngebiete erméglicht. Beabsichtigt ist die ausschlieRliche Realisie-
rung von Wohngebauden durch den Vorhabentrager.

Ausschluss von Nutzungen

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen

Nr.1 Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

Nr.2 sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

Nr.3 Anlagen fiir Verwaltungen,

Nr. 4  Gartenbaubetriebe,

Nr.5 Tankstellen

sind gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil dieses vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes und damit im Aligemeinen Wohngebiet ausge-
schlossen.

-10 -
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2.1

2.2

Die Festsetzungen entsprechen dem sich anschlieRenden Gebietscharak-
ter mit der vorwiegenden Ausrichtung auf das Wohnen, der hier weiter ent-
wickelt werden soll. Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulissi-
gen Nutzungen sind nicht zuldssig, weil die dadurch moglichen Belastigun-
gen und Konflikte — insbesondere gegeniiber den angrenzenden Wohnge-
bauden und wohnungsnahen Freiflachen — ausgeschlossen werden sollen.
Zudem sind diese Nutzungen zum Teil flichen- und versiegelungsintensiv
bzw. aus stadtebaulichen Griinden hier nicht gewiinscht, da sie einer Inte-
gration in den (Wohn)Siedlungsbereich im Wege stehen.

MaB der baulichen Nutzung
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1, 2, 6, Abs. 2 u. 3 BauGB sowie §§ 16-21a BauNVO

Zahl der Voligeschosse

Die zuléssige Zahl der Voligeschosse wird im gesamten Plangebiet auf ma-
ximal zwei Vollgeschosse festgesetzt.

Planerisches Ziel bei den Festsetzungen zur Geschossigkeit ist eine ver-
tragliche Einfligung in die vorhandene Umgebungsstruktur mit einer zwei-
geschossigen (Feldmannstrae und Héfmannstrale) bzw. dreigeschossi-
gen (Sanderstralle und Harpener StraRe) StraRenrandbebauung. Gleich-
zeitig wird eine iibermaRige Verschattung der Wohngeb&ude untereinander

vermieden.

Festsetzungen zur Hohenlage

Die Festsetzungen zur Geschossigkeit werden erganzt um Hohenbe-
schrankungen fir bauliche Anlagen innerhalb des Plangebietes. Hierbei
wird gemaR § 9 Abs. 2 BauGB folgendes festgesetzt:

Trauf- und Firsthohe

Far Baugebiete bzw. Teile von Baugebieten mit Satteldachern wird eine
Traufhéhe mit einem Héchstmal von 6,5 m und eine Firsthéhe mit einem
Héchstmal von 11,0 m festgesetzt. Fiir Baugebiete bzw. Teile von Bauge-
bieten mit Pultdachern wird eine Traufhéhe mit einem Héchstmal von 6,0

m und eine Firsthohe mit einem Hochstmal von 10,0 m festgesetzt.

-11 -
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2.3

Als Traufhdhe ist die Wandhhe im Sinne von § 6 Abs. 4 BauO NW (MaR
von der kiinftig hergestellten Gelandeoberflache bis zur Schnittiinie der Au-
Renwand) zu verstehen.

Erdgeschossfubodenhohe
Fur die Hohe des ErdgeschossfuRbodens von Gebauden innerhalb des
Plangebietes wird eine maximale Hohe von 0,5 m festgesetzt. Als FuRbo-

denhthe ist die Oberkante des fertiggestellten FuRbodens anzusehen.

Bezugspunkt fiir die Hohenfestsetzungen

Der Bezugspunkt bei der Ermittlung der Trauf-, First und ErdgeschossfuRl-
bodenhéhen ist die mittlere Hohe der Oberkante der an das Baugrundstick
angrenzenden Verkehrsflache, gemessen senkrecht zur Mitte der der Stra-
e zugewandten Gebaudeseite. MaRgeblich ist die ausgebaute Strallenho-
he, ansonsten die geplante (gemaR § 9 Abs. 2 BauGB i. V. mit § 18 BauN-
VO). Abweichend hiervon gilt fiir das Gebiet WA1 als unterer Bezugspunkt
die Oberkante der Tiefgaragendecke. Dies ist hier erforderlich, um auf die

vorhandene Nutzung der Tiefgarage einzugehen.

Diese Beschrankungen sollen zum einen eine Integration in das Ortsbild
und die Umgebung und zum anderen angesichts der baulichen Dichte im
Neubaugebiet eine ausreichende Besonnung fir eine potenzielle solare-

nergetische Nutzung gewahrleisten.

ndfldchen- und ch la hi

Folgende Grundflachen- und Geschossflachenzahlen werden fir das Plan-

gebiet festgesetzt:

¢ Fur WA1 eine maximal zuldssige Grundflachenzahi (GRZ) von 0,6 und
eine maximal zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2.

» Fir WA2 bis WAS eine maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) von
0,5 und eine maximal zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,0.

Die festgesetzten Werte der Grundflachenzahl Uberschreiten die zulassigen

Obergrenzen nach § 17 Abs. 1 BauNVO. Dies wird durch folgende stadte-
bauliche Griinde rechtfertigt:

-12-
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* Der - auch 6kologisch sinnvolle — Erhalt der Tiefgarage mit den sich
daraus ergebenden Bindungen fiir die (iberbaubaren Flachen und die
Gebéaudegeometrie (Statik);

» Das Ziel, méglichst viele Wohneinheiten nach Siidwesten auszurichten
und den sich angesichts des Grundstiickszuschnittes ergebenden

Zwangen an sinnvolle Grundstiickstiefen.

Die Uberschreitungen werden durch folgende MafRlnahmen ausgeglichen:

¢ Durch die Unterbringung des ruhenden Verkehrs in der vorhandenen
Tiefgarage wird die Anordnung von ebenerdigen Stellplatzen und Ga-
ragen auf den Grundstiicken vermieden und durch entsprechende
Festsetzungen ausgeschlossen.

¢ Durch die autofreie Siedlungskonzeption wird die Qualitit der privaten
Freifidchen und der 6ffentlichen StraRen, Wege und Platze deutlich er-
héht.

* Durch die stadtebauliche Grundrissfigur sowie die Festsetzung maximal
zulassiger Vollgeschosse und maximal zulassiger Trauf- und Firstho-
hen wird eine iibermaRige Verschattung von Gebauden und Freiflaichen
vermieden.

Damit sind die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse gewahrt,

nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt werden durch Reduzierung des

siedlungsinternen Verkehrs vermieden und die Bedlrfnisse des Verkehrs
sind ausreichend beriicksichtigt.

B i B rank r W n |

Entsprechend der beabsichtigten Siedlungskonzeption wird eine (iberwie-
gend offene Bauweise (Reihenhduser) festgesetzt. Fir WA1 und WA3 er-
folgt die Festsetzung einer geschlossenen Bauweise. Durch die Festset-
zung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen entstehen hier Gebaudezeilen
bis zu 90 m, bedingt v.a. durch die Nutzung der vorhandenen Tiefgarage.
Durch diese Festsetzungen soll gewahrleistet werden, dass sich neue Ge-
béaude in die umgebende Gebaudestruktur einfligen und insbesondere nach

Norden zur Danziger Strafle eine zusatzliche Abschirmung entsteht.

-13-
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2.6

Diese Festsetzungen werden unterstiitzt durch die Beschrankung der An-
zahl der Wohnungen in den Gebieten WA2 bis WAs auf maximal 1 Woh-
nung je Wohngebéude (Reihenhaus) bzw. auf maximal 17 Wohnungen fiir
das Baugebiet WA1.

Durch diese Festsetzungen soll gewahrleistet werden, dass sich neue Ge-
baude in die umgebende Gebaudestruktur einfigen und im Sinne einer
stadtebaulichen Integration entsprechend der angrenzenden, kleinteiligen

Wohnbebauung entwickelt werden.

ussch v outerrainwoh n

Da Wohnungen in Kellergeschossen fiir das Plangebiet und dessen Umge-
bung untypisch und stadtebaulich unerwiinscht sind, wird fiir den gesamten
Geltungsbereich festgesetzt, dass in Geschossen unterhalb des Erdge-
schosses keine Wohnungen zulassig sind. Damit wird zusatzlich der Schutz
der privaten Freiflichen gegen die Inanspruchnahme durch bauliche Anla-
gen (Abgrabungen usw.) gewahrleistet.

rba e und nicht iiber bare Gr tucksflachen

Die uberbaubaren Grundsticksflachen werden im Regelfall durch Baugren-
zen festgesetzt. Die raumliche und geometrische Lage der Baugrenzen ori-
entiert sich an der planerischen Absicht, die beabsichtigte Gebaudestruktur
zu realisieren und eine angemessene Flexibilitat bei der genauen Lage der
zukiinftigen Gebaudekorper zuzulassen. Bei der geschlossenen Bauweise
erfolgt punktuell die Festsetzung von Baulinien,

* um eingeschossige Zwischenbauten zu erméglichen. Diese dienen der
Gliederung der Geb&udezeile bzw. nehmen den (iiberdachten) Tiefga-
ragenabgang auf;

* um aus statischen Grinden die Auenwand der vorhandenen Tiefga-

rage zur Aufnahme der Gebaudeabschlusswand zu nutzen.

Im Sinne einer ortstblichen Traufsténdigkeit erfolgt dartiber hinaus inner-
halb der zur ErschlieBung hin gelegenen, Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen die Festsetzung einer Hauptfirstrichtung, die der Langsausrichtung
der Verkehrsflachen bzw. der iiberbaubaren Grundstiicksflichen folgt (Ortli-
che Bauvorschrift gemaR § 86 Abs. 1 und 4 BauO NW i. V. mit § 9 Abs. 4

BauGB). Hiermit wird gewahrleistet, dass die in der Regel traufstandige
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3.1

3.2

Bebauung im Umfeld im Sinne einer stadtebaulich-gestalterischen Integra-

tion weiterentwickelt und der Gebietscharakter gesichert wird.

Nicht liberbaubare Grundstiicksflichen

Uberschreitungen der iiberbaubaren Grundstiicksflachen um bis zu 3,0
Meter durch Vortreten von Gebaudeteilen sind gemaR § 31 Abs. 1 BauGB
ausnahmsweise zulassig. Dies erméglicht eine angemessene Flexibilitit in
Hinblick auf die Geb&audegestaltung (z.B. vortretende Zwerchhauser, Win-
tergarten, Veranden).

Nebenanlagen, Stellplitzen und Garagen

(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 2 und 4 BauGB sowie § 12 BauNVO)

tellplatze und Garagen/Tiefqara

Die erforderlichen Stellplatze sind grundsétzlich innerhalb der festgesetzten
— und bereits vorhandenen — Tiefgarage unterzubringen. Das stadtebauli-
che Konzept geht hier bei Einfamilienhdusern von ca. 2 Stellpltze je Woh-
neinheit aus, wobei in diesem Falle 88 Stellplatze in der Tiefgarage unter-
gebracht werden konnen. GemaR § 19 Abs. 4 und § 21a Abs. 1 BauNVO
wird festgesetzt, dass die Tiefgarage (resp. Garagengeschoss) nicht auf die

Grundflachenzahl und die Zahl der Vollgeschosse anzurechnen ist.

Die Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen ist im Ubrigen (auf Gberbau-

baren und nicht iberbaubaren Flachen) ausgeschlossen.

Damit soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im Sinne eines weit-
gehend autofreien Quartiers gewahrleistet, Behinderungen durch ungeord-
netes Parken bzw. eine ibermaRige Anhéaufung parkender Pkw's im Stra-
Benraum vermieden sowie eine Begrenzung des Versiegelungsgrades er-
reicht werden.

Nebenanlagen

Nebenanlagen und Einrichtungen gemaR § 14 Abs. 1 BauNVO sind nur in-
nerhalb der (berbaubaren Grundstiicksflichen bzw. innerhalb der in der
Planzeichnung entsprechend festgesetzten Bereichen zuldssig. Ausge-

nommen davon sind genehmigungsfreie Anlagen auf den seitlichen und
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4.1

4.2

hinteren Grundstucksflachen bis zu einem Gesamtvolumen von 30 cbm
Rauminhalt im Sinne des § 65 Abs. 1 Ziffer 1 BauO NW. Die Zulassigkeit
dieser Nebenanlagen ist aber im Bereich der Vorgarten (Flache zwischen
der Gberbaubaren Grundstiicksflache und der &ffentlichen Verkehrsflache)
ausgeschlossen. Damit soll insbesondere in den fiir Wohnnutzung vorge-
sehenen Bereichen eine geordnete, stadtebauliche Entwicklung der priva-
ten, unbebauten Freiflachen zugunsten eines durchgriinten, offenen Quar-
tiers gewahrleistet und der Grad der Grundstucksversiegelung einge-
schrankt werden. Ebenfalls hiervon ausgenommen sind gemeinschaftliche

Anlagen zur Miillsammlung.

Die der Versorgung dienenden Nebenanlagen sind gemaR § 14 Abs. 2
BauNVO als Ausnahme zuldssig, auch wenn keine besonderen Flachen im
Bebauungsplan festgesetzt sind. Diese Anlagen dienen dem Gemeinwohi,
und deren Bedarf, Lage und Umfang bleibt der spéateren Entwurfsplanung
vorbehalten.

Verkehr
(geméaR § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Hau rkeh rafl 4

Das Plangebiet ist iiber die gebietsbegrenzenden Stralen an die als Lan-
desstraBe Nr. 215 klassifizierte Danziger StraRe und damit an das (iberdrt-
liche StraRennetz angebunden. Uber die ca. 1.000 Meter 6stlich liegende
Bundesautobahnanschlussstelle Milheim-Diimpten (A 40) ist eine direkte

Anbindung an das FernstraRennetz vorhanden.

Erschiiefung

Offentliche Verkehrsflichen

Das Plangebiet wird durch die umliegenden StraRen (Danziger Stra-
Re/Harpener Strale, HéfmannstraRe, Feldmannstrafe, Sanderstralie) er-
schlossen. Die Straften liegen auferhalb des Geltungsbereiches des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes. Fiir die ErschlieRung des geplanten
Aligemeinen Wohngebietes werden die vorhandenen Zufahrten an der
Feldmannstrae (Nr. 88) und Héfmannstrale (Nr. 17) genutzt.
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Die Anbindung Feldmannstrae dient neben der Notzufahrt der Aufnahme

von acht offentlichen Besucherparkplatzen.

Die Anbindung HoéfmannstraRe dient neben der Notzufahrt der Aufnahme
von finf 6ffentlichen Besucherparkplédtzen und nimmt die Ein- und Ausfahrt
zur Tiefgarage mit 88 Stellplatzen auf. Hier befinden sich bereits vorhande-
ne Parkierungseinrichtungen mit ca. 19 Garagen und ca. 20 ebenerdigen
Stellplatzen (nérdlich der Zufahrt) und 7 Garagen (siidlich der Zufahrt —
Hoéfmannstrale 19). Im Rahmen des Betriebs als stadtischer Fuhrpark war
diese Zufahrt untergeordnet — hier waren jedoch Mitarbeiterstellplatze un-
tergebracht. Geht man von der urspriinglichen Nutzung aus (100 Dienst-
fahrzeuge, davon ca. 60 Lkw sowie 130 Mitarbeiter, davon ca. 80 mit dem
Pkw) und unterstellt bei 2 taglichen Fahrten je Fahrzeug, dass ca. 35 % die
HofmannstraRe auf Hohe des Hauses Nr. 19 befuhren, so lag die bisherige
fuhrparkbedingte Verkehrsbelastung bei ca. 126 Kfz/Tag mit einem Lkw-
Anteil von 33 %. Zukinftig wird bei angesetzten 2,5 Fahrten je Fahrzeug
und Tag die plangebietsbedingte Verkehrsbelastung auf Héhe des Hauses
Héfmannstrae ca. 220 Kfz/Tag mit einem Lkw-Anteil von 0 % betragen, so

dass keine Larmerhohung zu befiirchten ist.

Die weiteren Verkehrsflachen im Plangebiet werden als Offentliche Ver-
kehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung (Mischverkehrsflache, Ver-
kehrsberuhigter Bereich mit Verkehrszeichen 325/326) festgesetzt. Die Fla-
chen dienen ausschlieBlich Rettungs- und Versorgungsfahrzeugen sowie
den Anliegern zum Be- und Entladen. Durch die knapp dimensionierten
Verkehrsflichen und den Verzicht auf gesondert markierte Parkplatze im
Gebietsinneren ist sichergestellt, dass hier ein weitgehend autofreies
Wohnquartier entsteht. Allenfalls gesonderte Behindertenparkplatze sind
bei Bedarf vorstellbar.

Dariiber hinaus erfolgt die Festsetzung eines FuR- und Radweges am
westlichen Gebietsrand, um die interne Erreichbarkeit der Tiefgarage auf

maglichst kurzen Wegen fiir alle Anwohner sicherzustellen.
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4.3

44

4.5

Ruhender Verkehr

Private Stellplitze

Die erforderlichen Stellplatze sind grundsatzlich innerhalb der festgesetzten
— und bereits vorhandenen — Tiefgarage mit 88 Stellplatzen unterzubringen.
Dies entspricht zwei Stellplatze je Wohneinheit aus (vgl. Punkt 3 , Neben-

anlagen, Stellplatze und Garagen/Tiefgarage" ).

Offentliche Parkplitze

Die erforderlichen offentlichen Parkplatze sind grundsatzlich innerhalb der
offentlichen Verkehrsflachen an den Zufahrten FeldmannstraRe und Hoéf-
mannstralle festgesetzt. Die 13 6ffentlichen Stellplatze entsprechen 1 Stell-
platz je 3,4 Wohneinheiten.

Verkehrsgriin

Im Bereich der Zufahrten und éffentlichen Parkplatze sowie am westlichen
Gebietsrand (FuBR- und Radweg) werden Flachen fiir Verkehrsgriin als Teil
der offentlichen Verkehrsflache festgesetzt. Diese Flachen dienen zunachst
einmal der Freiraumintegration der hier geplanten &ffentlichen Parkplitze
und dem Schutz der vorhandenen B&ume. Dariiber hinaus dienen diese
Flachen der Begriinung offentlicher und wohnungsnaher Freiflichen, um
hierdurch ein gestalterisch qualitatvolles Wohnumfeld zu ermoglichen. Die
Festsetzung der offentlichen Grinfliche am westlichen Rand des Plange-
bietes gewahrleistet dariiber hinaus, dass zum rackwartigen Bereich (direkt
angrenzende Hausgarten) der Gebaude Sanderstralle 28-30 ein ausrei-

chender Abstand zu baulichen Anlagen verbleibt.

Offentlicher Personennahverkehr

Der &ffentliche Personennahverkehr wird von der Stadiwerke Oberhausen
AG wahrgenommen. Derzeit ist das Plangebiet durch Buslinien in der Dan-
ziger Stralle, Hofmannstrake und Feldmannstrafe ausgesprochen gut an

das Verkehrsnetz des Verkehrsverbundes Rhein-Ruhr angeschlossen.
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6.1

Ver- und Entsorgungsleitungen
(gemé&R § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Ver- und Entsorgungsleitungen sind unterirdisch zu filhren. Diese Festset-
zung soll ein qualitatsvolles Ortsbild sicherstellen und Beeintrachtigungen

der Wohnbaugrundstiicke durch oberirdische Leitungen ausschlieRen.

Griinflachen

Offentliche Griinflichen
(geméaR § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Teile des zentralen Quartiersplatzes werden als Offentliche Griinflichen
festgesetzt. Dabei wird die zentrale Platzflache mit der Zweckbestimmung
» Private Parkanlage mit Spielzonen“ versehen. Die Griinflache ist im Sinne

der Naherholungsfunktion und Wohnumfeldqualitiat dauerhaft zu begriinen.

Die Zweckbestimmung , Private Parkanlage mit Spielzonen“ setzt insbe-
sondere fest, dass sich innerhalb der Flache Spielzonen und Spieleinrich-
tungen fir Kinder befinden konnen. Die genaue Lage, der genaue Umfang
und die detaillierte Ausgestaltung bleibt der weiteren Detailplanung und den

tatsachlichen Erfordernissen vorbehalten.

Im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes stehen auf der ehemaligen Ro-
landhalde ausreichend dimensionierte Spielplatze in angemessener Entfer-
nung zur Verfugung. Darliber hinaus wird laut Aussage des Kinderpadago-
gischen Dienstes der Stadt Oberhausen binnen Jahresfrist im Bereich der
Schonefeldstrale (ca. 250 m entfernt) ein neuer stadtischer Kinderspiel-
platz eingerichtet. Dariiber hinaus ist kein weiterer Bedarf fiir die Anlage
Offentlicher Spielplatze vorhanden. Im Bereich des neuen Wohnquartiers
wird zudem jede Wohneinheit Uber eine eigene Gartenflache verfiigen. Zu-
satzlich kénnen durch die autofreie Konzeption alle StraRen, Wege und
Platze von Kindern zum Spielen genutzt werden — Bewegungsspiele wie
Rollerfahren, Radfahren, Skaten u.a. sind im gesamten Wohnumfeld mog-
lich. Erganzt durch die bespielbare Griinfliche am Quartiersplatz ist damit

eine quantitativ und qualitativ hohe Bespielbarkeit gewahrleistet.
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6.2

8.1

PflanzmaBnahmen
(geméal § 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Es werden entsprechend der Planzeichnung Bindungen fiir den Erhalt be-
stimmter Baume festgesetzt, die einen besonderen Wert hinsichtlich Natur

und Landschaft sowie einen ortsbildpragenden Charakter besitzen.

Dartber hinaus werden Baumpflanzungen in privaten Griinflichen und
Verkehrsgriinflachen in der entsprechend dargesteliten Anzahl festgesetzt,
deren genaue Lage sich durch die spatere Detailplanung ergibt. Sie tragen
dazu bei, dass lebenswerte StraRen- und wohnungsnahe Freirdume mit
hohem Aufenthaltscharakter sowie umweltverbessernder Qualitat entste-

hen.

Zusatzlich werden Pflanzgebote (fir Hecken) auf privaten Grundstiicksfié-
chen festgesetzt. Diese beziehen sich auf die Abschirmung der Miillstand-

orte und Einfriedung der Verkehrsflachen/Vorgérten.

Sowohl die zu erhaltenden wie auch die zu pflanzenden Baume und sonsti-
gen Anpflanzungen sind dauerhaft fachgerecht zu pflegen und bei Ausfall

entsprechend zu ersetzen.

Geh, Fahr- und Leitungsrechte

(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Um die riickwartige Zuganglichkeit privater Gartenflachen (Mistweg) sicher-
zustellen, werden keine Gehrechte festgesetzt, sondern es erfolgt eine Par-

zellierung mit Ausweisung von gemeinschaftlichen Grundstiicken.

Gestalterische Festsetzungen
(§ 9 Abs. 4 BauGBi. V. m. § 86 Abs. 1 und 4 BauO NRW)

Stellung baulicher Anlagen

Es sind nur die innerhalb der {iberbaubaren Flachen festgesetzten First-
richtungen zuléssig. Die Firstrichtung ist der ldngeren Mittelachse des

Hauptbaukérpers gleichzusetzen. Damit soll die Bebauung sich im Sinne
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8.2

8.3

8.4

einer traufstandigen StraRenrandbebauung in den stadtebaulichen Kontext
einfugen.

Fassaden

Hausgruppen (Reihenhauszeilen) sind beziiglich der Fassadenmaterialien
sowie der Drempelhdhe jeweils einheitlich zu gestalten.

Aneinandergebaute Gebaude sollen ein einheitliches Erscheinungsbild be-
sitzen und als ein Gebaude wirken. Damit wird eine Beeintrachtigung des
StraRenbildes durch stérende und gebaudeuntypische Materialwechsel in-

nerhalb einzelner Baukérper ausgeschlossen.

Dacher und Dachmaterialien

Hausgruppen (Reihenhauszeilen) sind beziiglich der Dachmaterialien und -
farben, der Dachneigung, der Dachaufbauten (Dachgauben), der Dachein-
schnitte, der Zwerchhauser/Zwerchgiebel sowie der Ausbildung der Traufe
und des Firstes jeweils einheitlich zu gestalten. Im Sinne eines nachhalti-
gen Umganges mit den Energieresourcen sind hiervon Flachen ausge-
nommen, die fur eine solarenergetische Nutzung erforderlich sind (Solar-
und Fotovoltaikzellen).

Aneinandergebaute Gebaude sollen ein einheitliches Erscheinungsbild be-
sitzen und als ein Gebaude wirken. Damit wird eine Beeintrachtigung des
Stralenbildes durch stérende und gebaudeuntypische Material- und For-
menwechsel innerhalb einzelner Baukérper (Hausgruppen) ausgeschlos-
sen

Innerhalb der Aligemeinen Wohngebiete WA2 bis WAS5 sind Dacher nur als
geneigte Satteldacher (keine Zelt- oder Walmdécher) mit einer Neigung bis
45° und innerhalb des WA1-Gebietes nur als nach Norden geneigte Puitda-
cher mit einer Neigung bis 20° zulassig.

Diese Festsetzungen entsprechen der ortstypischen Baustruktur und sollen
diese fortentwickeln.

nanlagen (Miillstan e, Einfri ngen nversi lun

Nicht Uberbaute Grundsticksflachen sind gértnerisch anzulegen und dau-
erhaft zu unterhalten.
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Diese Festsetzung dient dem stadtebaulichen Ziel nach einer hohen &kolo-

gischen Wertigkeit der Freiflfachen.

Standorte fiir Millbehélter bzw. Miillsammelstellen sind innerhalb des All-
gemeinen Wohngebietes mit einem Sichtschutz in Form von Rankgeriisten
mit geeigneter Berankung, durch Hecken, Mauern mit Material angrenzen-
der AuRenwande oder durch Holzwéande auszufithren.

Ziel ist es, diese Anlagen gestalterisch in den Freiraum zu integrieren.

Als Einfriedungen der privaten Grundstiicksflachen sind zulassig:

* Innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und im Bereich gar-
tenseitiger Terrassen Hecken, Pergolen und Mauern bis zu einer Héhe
von 2,0 m Uber der Gelandeoberflache;

¢ Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes WA1 Mauern bis zu einer
Héhe von 2,0 m.

¢ In den dbrigen Bereichen (WA2 bis WAS5) Hecken aus Laubgehdlzen
bis zu einer Hohe von 2,0 m Uber der Gelandeoberflache.

Die Beschrankung der Einfriedungen hinsichtlich Art und Hohe dient der
stadtebaulichen Zielsetzung nach einem méglichst offenen Quartierscha-
rakter und dem Erhalt der Durchblicke in das Gebietsinnere bei gleichzeiti-
gem Schutz der Privatsphare. Das Anpflanzen von Hecken aus Laubgehdl-
zen dient dem stédtebaulichen Ziel nach einer hohen 6kologischen Wertig-
keit der Freiflachen, hier insbesondere an der sensiblen Grenze zum éffent-
lichen StraRenraum. Um den gestalterisch einheitlichen Eindruck nicht un-
notig zu stéren, soll die Verwendung von Zaunen nur hinter einer Hecken-
einfriedung moglich, d. h. von der éffentlichen Verkehrsfliche aus nicht
sichtbar, sein.
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D Umweltbericht
1. Einleitung

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Errichtung von etwa 44 Wohneinheiten auf dem ehemaligen Fuhr-
parkgelande an der FeldmannstraRe geschaffen werden. Im Rahmen der
Planerstellung wurden die umweltbezogenen Auswirkungen der Ziele und
Festsetzungen des Bebauungsplanes gepriift. Grundlage fiir die Ermittlun-
gen sind insbesondere das Bodengutachten , AbschlieBende Gefihr-
dungsabschétzung fiir das Gebiet des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes Nr. 18 in Oberhausen” vom Biiro Dipl.-Geol. H. Jitte in Hilden (Stand:
14.10.2004) sowie das Gutachten , Gerauschimmissionen durch Verkehr
und Gewerbe* vom Biro RWTUV Systems GmbH in Essen (Stand
06.09.2004).

2. Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile im Einwir-
kungsbereich des Vorhabens

Das Plangebiet umfasst groRe Teile des ehemaligen Betriebsgrundstiickes
des stadtischen Fuhrparks. Es liegt in einem Blockbereich, der begrenzt
wird im Norden durch Danziger StraRe/Harpener Strae, im Osten durch
die Héfmannsstrale, im Siiden durch die FeldmannstraRe und im Westen
durch die SanderstraRe. Der eigentliche Geltungsbereich des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes liegt iberwiegend in diesem Blockinnenbereich
und wird wie folgt gebildet: durch die jeweils vorhandene Bebauung im
Norden entlang der Danziger StraRe/Harpener Strale, im Osten entlang
der Hofmannstrafle, im Siiden entlang der Feldmannstrafe und im Westen
entlang der Sanderstrale. Im Osten reicht ein schmaler Grundstiicksstrei-
fen bis an die HéfmannstraBe, im Siiden gehért das Grundstiick Feldmann-
strafle 88 mit zum Geltungsbereich (nicht jedoch das ehemalige Betriebs-
grundstiick FeldmannstraBe 78/80). Das Umfeld des zur Ausweisung von
Wohnflachen vorgesehenen Bereiches innerhalb des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes ist durch Wohnnutzung in einer lberwiegend zwei- bis
dreigeschossigen Bauweise und Wohngarten gepragt. Dariiber hinaus sind

neben kleineren Einzelhandels- und Gastronomieeinrichtungen an der Har-
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pener Stralle zwei Gewerbebetriebe vorhanden: eine Elektroinstallations-
firma (FeldmannstraRe 76) und ein Modellbaubetrieb (Harpener Stralte 39).

Das Plangebiet stellt sich in seiner derzeitigen Nutzung als Gewerbebaufl-
che dar. Der Betriebshof des stadtischen Fuhrparks, der seinen Betrieb hier
karzlich einstelite, umfasste bei ca. 130 Mitarbeiter/innen ca. 100 Dienst-
fahrzeuge (davon ca. 60 Mill- und StraRenreinigungsfahrzeuge), die hier
untergebracht, gepflegt und gewartet wurden. Das Betriebsgrundstiick ist
heute zu 94 % Uberbaut bzw. versiegelt. Lediglich an der FeldmannstraRe
befindet sich eine kleinere, baumbestandene Grinfliache sowie ruckwartig

des Gebé&udes Feldmannstrae 88 eine ungepflegte kleinere Gartenflache.

utzqu nsch

Im Bezug auf schiitzenswerte Nutzungsanspriiche des Menschen stehen
im Vordergrund der Betrachtung die Wohnfunktion und die Erholungsfunk-
tion eines Raumes. Durch die Aufgabe der gewerblichen Nutzung und der
Planung einer weitgehend autofreien Wohnbebauung ist fiir die angrenzen-
de Wohnbebauung grundsatzlich von einer deutlichen Verbesserung der
Immissionsbelastungen auszugehen. Dabei ist die Ruhe- oder Larmsituati-
on gutachterlich durch das Biro RWTUV Systems GmbH in Essen vom
06.09.2004 Uberpriift worden. Im Ergebnis ist festzustellen, dass das Woh-
nen an der Danziger StraRe/Harpener StraRe heute durch den StralRenver-
kehr (DTV: ca. 15.700 Kfz) belastet ist. Die Immissionswerte fir die ge-
plante Wohnbebauung, die ca. 130 m von der Fahrbahnmitte Danziger
Strafle entfernt liegt, betragt ca. 53 dB(A) tags und ca. 41 dB(A) nachts.
Damit werden die Orientierungswerte der DIN 18005 und der Grenzwerte
nach der 16. BImSchV deutlich unterschritten. Die weiter siidlich geplante
Wohnbebauung wird durch die erste Bauzeile sowie die vorhandene Gara-
genzeile auf den Grundstiicken Harpener Stralte 41-51 vor dem Verkehrs-
larm geschiitzt, so dass hier noch niedrigere Werte anzusetzen sind. Die
Verkehrsbelastungen der Ubrigen gebietsbegrenzenden StraRen (DTV:
zwischen 800 und 2.000 Kfz) sind typisch fiir Wohnsammelstraen und

hinsichtlich der Larmbelastung als noch wohnvertraglich einzustufen.

Derzeit laufen Planungen, in der Danziger Strafie eine Strafienbahnlinie zu

fuhren. Eine schalltechnische Berechnung des Biiros Spiekerman ergab,
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dass ab einer Entfernung von ca. 50 m vom geplanten Gleisbett keine Stei-
gerung des Larmpegels zu verzeichnen ist. Es kann daher davon ausge-
gangen werden, dass Larmimmissionen des zukiinftigen StraRenbahnver-
kehrs das geplante Bauvorhaben nicht beeintrichtigen werden.

Von den beiden im Planungsbereich angesiedelten Gewerbebetrieben ge-
hen keine Gerdusche aus, die die Immissionsrichtwerte der TA Larm iiber-
schreiten (Mittelungspegel: 53,4 dB(A)). Der Elektroinstallationsbetrieb an
der FeldmannstraBe 76 beinhaltet eine Hoffliche mit Stellplatzen/Garagen
fur ca. 5 Fahrzeuge und ca. 100 Pkw-Bewegungen am Tag; die vorhande-
ne Bebauung aus eingeschossigen Lager- und Garagengeb&uden schirmt
diese Hoffldche zur Neubebauung ab. Der Elektroinstallationsbetrieb ist als
WA-vertraglich einzustufen. Der Modellbaubetrieb an der Harpener Strale
39 (eingeschossiges Gebaude mit ca. 200 qm Nutzfliche) liegt ca. 65 m
von der neuen, heranriickenden Wohnbebauung entfernt. Auch hier sind
gemaR Immissionsgutachten keine Uberschreitungen der Immissionsricht-
werte der TA Larm zu verzeichnen. Die Tischlerei Sanderstralle 22 existiert

laut Auskunft der Handwerkskammer Dusseldorf nicht mehr.

Hinsichtlich der naturnahen Erholungsfunktion fir den Menschen hat die
hochversiegelte Betriebsflaiche als landschaftliches Freiraumelement

keine Bedeutung.

Schutzgut Pflanzen und Tiere

Der Bestand an Pflanzen und Tierarten im Planungsgebiet ist durch die
bisherige Nutzung, Bebauung und Versiegelung der Flache ausgesprochen
struktur- und artenarm. Lediglich eine ca. 700 gm groRe Griin- und Garten-
flache an der Feldmannstralle 88 kann als Hausgarten mit Lebensraum-
qualitat fir Baum- und Geholzbewohner bezeichnet werden. Die hier be-
findlichen Gehdlze sind unterschiedlichen Alters. Besonders hervorzuheben
sind die Baume an der FeldmannstraRe (u.a. Linde, Ahorn, Pappel). Der
nordlich angrenzende Gartenbereich mit Rasenflache, Birken und Nadel-
geholzen ist dkologisch weniger bedeutsam. Aufgrund der strukturarmen
Freifiachen ist das Vorkommen von seltenen und geschiitzten Vogel- und
Insektenarten wenig wahrscheinlich. Direkte Anbindungen an Landschafts-

oder Naturschutzgebiete sowie (ibergeordnete Freiflachenkorridore weist
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24

das Plangebiet nicht auf. Es steht einzig und allein im Zusammenhang mit
den direkt angrenzenden Hausgérten, die einen durchschnittlichen Griinfla-
chenanteil, aber mit teilweise altem Baumbestand aufweisen.

Schutzgut Boden

Unterhalb der zahlreichen Verfiillungen, Schiittungen und Tragwerkshori-
zonte steht ein bis zu 6,5 m machtiges Deckensediment aus Schwemmse-
dimenten/Hochflutsande mit stark schwankender Kornzusammensetzung
an. Hieran schlieft sich das kiesig-sandige Terrassensediment der Unteren
Mittelterrasse der Ruhr an. Die natiirlichen Lagerungsverhaltnisse sind
weitgehend nicht mehr erhalten. Diese Einschatzung entbindet jedoch nicht
von dem Grundsatz, mit dem Boden sparsam und schonend umzugehen,
Beeintrachtigungen der natiirlichen Bodenfunktion so weit wie moglich zu

vermeiden und Versiegelungen auf das notwendige MaR zu begrenzen.

Zur Geféhrdungsabschatzung hinsichtlich etwaiger Boden- oder Grund-
wasserbelastungen wurden mehrere Untersuchungen durchgefiihrt. Das
Plangebiet wird im Kataster iber Flachen mit Bodenbelastungsverdacht
unter G 14.051 gefiihrt. Dariiber hinaus befinden sich im Plangebiet drei
Verflillungsbereiche, von denen zwei als Altablagerungen erfasst sind (G
14.007-Verfillung Danziger StraRe/HofmannstraRle und G 14.046-
Kippstelle). Mit der geplanten Nutzung des Geléndes wird eine héhere Nut-

zungssensibilitat als die gegenwartige angestrebt.

Schutzgut Wasser

Die natdrlichen grundwasserfiihrenden Béden im Untersuchungsgebiet sind
Terassensedimente — Kiese der Mittelterrasse. Der Grundwasserspiegel
liegt bei 7,3 m unter Geléndeoberkante. Die FlieRrichtung erfolgt Richtung

Westen bis Westsiidwesten, z.T. Nordwest.

Die natirlichen Bodenverhaltnisse sind weitflachig nicht mehr anzutreffen.
Gewachsene Boden, in der Hauptsache Flugsande, sind im Bereich der
gepflasterten Flachen ab Tiefen zwischen 0,1 m und 5,5 m (nur lokal bei
RKB 15) anzutreffen. Werkstatthalle als auch Fahrzeughalle sind von auf-
gefiilltem Material unterlagert, das 0,7 m (Fahrzeughalle) bis ca. 2,0 m
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27

(Werkstatthalle) machtig ist. Hier wird das aufgefiilite Material in der Haupt-
sache durch die Mittelterrasse unterlagert.

Oberflachengewasser liegen im Plangebiet oder in der naheren Umgebung
nicht vor.

Schutzgut Klima / Luft

In Bezug auf das Klima prasentiert sich der Betriebskomplex im Geltungs-
bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes als Flache, deren ho-
her Versiegelungsgrad die Temperatur- und Strahlungsamplituden deutlich
negativ beeinflusst. Die Flache weist deutlich eingeschrankte Bedingungen
fur einen Luftaustausch auf und beeintrachtigt das lokale klimatische Um-
feld.

Schutzgut Landschaft (Ortsbild)

Der Planungsbereich ist ein unstrukturierter Raum, dessen Freiflichen ver-
siegelt bzw. bebaut. Im néheren Umfeld befinden sich Hausgarten mit teil-
weise altem, grolikronigen Baumbestand, vor allem im Norden und Westen,
sowie eine préagende Stralenraumbegriinung in Héfmannstrae und Feld-
mannstralle. Aufgrund der schlechten Einsehbarkeit und der Unzugang-
lichkeit des Plangebietes ist das Ortsbild lediglich bedeutsam fiir das di-
rekte Umfeld der Anwohner im Umfeld und wird derzeit durch die Betriebs-

flache negativ beeinflusst.

Im gréReren Umfeld des Plangebietes sind ebenfalls keine wesentlichen

landschaftsbildprégende Strukturen zu benennen.

Kultur- und sonstige Sachgiiter

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 18 be-

finden sich weder Boden- noch Baudenkmale.

. .
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eschreibung der umweltrelevanten Rnahm

Zur Vermeidung und Minderung von negativen Auswirkungen des Vorha-
bens auf die Umwelt und zur Sicherung eines gestalterisch hochwertigen
Wohnstandortes dienen insbesondere folgende MaRnahmen:

» die Inanspruchnahme einer bisher weitgehend versiegelten und be-
bauten Flache, wobei der Versiegelungs- und Uberbauungsgrad von
bisher 94 % auf ca. 60 % reduziert wird;

 die Inanspruchnahme der vorhandenen Tiefgarage, so dass der ruhen-
de Verkehr keine ebenerdigen Flachen beansprucht;

e den Erhalt vorhandener Baume an der Feldmannstrafe;

¢ die Anlage von Griinflachen sowie Verkehrsgriinflichen und Baum-
pflanzungen im StraBenraum in Form von zeichnerischen und textli-
chen Festsetzungen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB;

» die Anlage von Wohngérten mit einem nicht iiberbauten Anteil der Frei-
flachen im Sinne von § 9 Abs. 1 BauO NRW

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan weist keine unvermeidbaren Ein-
griffe auf, die den Naturhaushalt und das Landschaftsbild erheblich und
nachhaltig beeintrachtigen, so dass kein Ausgleich erforderlich wird. Im
Gegenteil werden nach derzeitigem Kenntnisstand mit Realisierung der
Planung respektable positive Wirkungen auf die Bestandteile der Umwelt
erzielt.

eschreibung der zu erwartenden eblichen und nachteiligen

Umweltauswirkungen

u ch

Durch das geplante Vorhaben werden keine Erholungsflachen in Anspruch
genommen oder zerschnitten. Durch die neue, weitgehend autofreie Sied-
lung entsteht eine zusatzliche Wegeverbindung zwischen Feldmannstrafte
und Héfmannstrale. Die Direktanwohner werden bezuglich des Ortsbildes
positive Verdnderungen feststellen, da die geplante Wohnbebauung 6&ffent-

liche Griinflachen und Gartenflichen mit Baumbestand aufweisen wird.
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Larmimmissionen

Bei stadtebaulichen Neuplanungen muss aus Grinden der Vorsorge ge-
maf § 1 Abs. 5 BauGB der Schallschutz angemessen berucksichtigt wer-
den. Anwendung findet in diesem Fall die DIN 18005 , Schallschutz im
Stadtebau”. Die DIN 18005 nennt keine Grenzwerte sondern Orientie-
rungswerte, deren Einhaltung angestrebt wird, damit die mit der Eigenart
des betreffenden Baugebietes oder der betreffenden Bauflachen verbunde-
ne Erwartung auf angemessenen Schutz vor Larmbelastungen erfiillt wer-
den kann.

Auf die geplanten neuen und zum Teil schutzbediirftigen zukinftigen Nut-
zungen wirken bereits vorhandene Larmquellen ein. Da der StraRenver-
kehrsl&rm der Danziger StralRe bereits im Bestand ein hohes Immissionsni-
veau aufweist (siehe hierzu Pkt. 2.1), ergeben sich fiir die im Umfeld des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und die innerhalb des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes vorhandene bzw. beabsichtigte Wohnnutzung
aus der Verkehrsmenge der Wohnbebauung keine akustisch relevanten
Verschlechterungen. Der ruhende Verkehr der Neubebauung wird in der
vorhandenen Tiefgarage (ca. 88 Stellplatze) untergebracht und mittels einer
neuen Rampe an die HéfmannstraRe angebunden. Nérdlich des Plange-
bietes befinden sich hier direkt angrenzend private Parkierungseinrichtun-
gen mit ca. 19 Garagen und ca. 20 ebenerdigen Stellplatzen (nordlich der
Zufahrt) und 7 Garagen (siidlich der Zufahrt). Die von der Danziger Strafte
ausgehenden Gerauschimmissionen fithren zu keiner Uberschreitung der
Orientierungswerte (DIN 18005) bzw. der Grenzwerte (16. BImSchV).

Aktive und passive LarmschutzmaRnahmen gegen Gewerbeldrm (Modell-
baubetrieb Harpener StraRe und Elektroinstallationsbetrieb Feldmannstra-
Re) sind nicht erforderlich. Die Betriebe kénnen sich im Falle individueller
Erweiterungsabsichten fir das Genehmigungsverfahren der Inhalte der

Schalltechnischen Untersuchung bedienen.

h ut Pflanz nd Tiere

Da die in Anspruch genommene Fliche bis heute baulich genutzt wurde,
ist die geplante Wohnbebauung im Sinne der §§ 18-21 BNatSchG und

§ 1a BauGB nicht eingriffsrelevant. Insofern erlbrigt sich eine Aus-

- 29 -



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 18 -FeldmannstraRe/Héfmannstrafe—

Begriindung

4.3

gleichsberechnung - zudem wird die heutige Situation deutlich verbes-

sert.

Durch das geplante Bauvorhaben wird das iiberwiegend bebaute und ver-
siegelte Plangebiet durch Neuanlage von Griinflachen erheblich entsiegelt.
Einer bisherigen ca. 700 gm groRen Gartenflache stehen zukunftig ca.
3.750 gm Freiflache in Form von Verkehrsgriin, Parkflache und Hausgarten
gegeniiber.

Zur Sicherstellung der Durchfiihrung erfolgen Festsetzungen im vorha-
benbezogenen Bebauungsplan zu privaten Griinflachen und nicht tber-
baubaren Grundstiicksflaichen sowie erganzend gemiR § 9 Abs. 1 Nr.

25 a und b BauGB (Bindungen fir Bepflanzungen, Pflanzgebote).

Schutzgut Boden

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes befindet
sich im wesentlichen die Flache mit Bodenbelastungsverdacht G 14.051
sowie norddstlich und dstlich auRerhalb des Plangebietes insgesamt sieben
weitere Flachen. Darliber hinaus befinden sich im Plangebiet drei Verful-
lungsbereiche, von denen zwei als Altablagerungen erfasst sind (G 14.007—
Verfillung Danziger StraRe/HofmannstraBe und G 14.046—Kippstelle).

Bei der Verfillung G 14.007 (Danziger StraRe/HéfmannstraRe) handelt es
sich um eine ca. 1,0 m bis 1,5 m machtige Ablagerung aus dem Betrieb der
Zeche Roland. Verfiillt wurden Trimmer, Brandaschen und Bergeabraum.
Die Verflllung G 14.046 (Kippstelie) ist ein Verfilllbereich ehemaliger Kel-
lerrdume eines Anbaus der Altbebauung (Schule — durch Bombeneinwir-
kung im 2. Weltkrieg zerstort), die im wesentlichen mit Bauschutt verfiillt
wurde. Der Vorhabentréger plant im Rahmen der Baureifmachung des
ehemaligen Betriebsgelandes der Wirtschaftsbetriebe Oberhausen den
Ruckbau eines GroRteils der Gebéude. Verbleiben soll lediglich die Tiefga-
rage unter einer friiheren Fahrzeugabstellhalle, die oberirdisch ebenfalls
abgebrochen wird.

Das Grundstiick war im bisherigen Zustand nahezu vollsténdig versiegelt.

Durch die geplante neue Nutzung - Wohnbebauung - wird ca. 1/3 des

- 30 -



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 18 -Feldmannstrale/HofmannstralRe-

Begrindung

44

Grundstiicks in Form von privaten Hausgarten, Verkehrsgriin und einer

kleine Parkanlage unversiegelt bleiben.

Zur Erkundung der Altlastensituation wurden Bodenluft-, Boden- und
Grundwasseruntersuchungen durchgefiihrt. Die Ergebnisse der Bodenluft-
und Grundwasseruntersuchungen zeigen z.T. lokal geringfliigig erhohte
Schadstoffgehalte, die fir die geplante Nutzung jedoch keine Einschran-
kung darstellen. Allerdings ist aus Vorsorgegriinden von der Grundwasser-

nutzung abzusehen (keine Errichtung von Gartenbrunnen).

Die Bodenuntersuchungen zeigten fiir den GroRteil des Grundstiickes kei-
ne Auffalligkeiten. Kleinraumige, oberflachennahe Belastungen (z.B. im Be-
reich der Betriebstankstelle) sind bei der Baureifmachung zu sanieren. Im
Rahmen der AushubmaRnahmen sind verwertbare Auffillungsmaterialien
aufzunehmen und kénnen unter spéater versiegelten Flachen wieder einge-
baut werden. Nicht vor Ort verwertbare Auffilllungen werden extern ver-
wertet oder beseitigt.

Die Gartenbereiche und Griinflichen werden mittels Umlagerung unbela-
steter, gewachsener Béden aus dem Baugrubenaushub aufgebaut. Kultur-
fahige Oberbdden sind auf dem Grundstiick nicht vorhanden und werden

als abschlieRende Kultivierungsschicht extern angeliefert.

Schutzgut Wasser

Eine Verbesserung wird durch die Entsiegelung von derzeit versiegelten
Flachen hervorgerufen. Hierdurch wird die biotisch aktive Bodenfliche ein-
schlieSlich samtlicher Bodenfunktionen wie derjenigen der Niederschlags-
wasserversickerung verbessert; das fiihrt zu positiven Veranderungen des
Bodenwasserhaushalts und der Grundwasserneubildungsrate. Zusétzlich
erfolgen Versiegelungen mit wasserundurchldssigen Materialien (Zufahrt
Hoéfmannstrale) um Ausschwemmungen von Schadstoffen aus dem Ver-
fullungsbereich in den Grundwasserhorizont zu reduzieren bzw. zu unter-
binden.

Eine generelle Forderung nach einer wasserdichten Kellerbauweise ist
nicht erforderlich. Die Einleitung von Drainagewasser in die Kanalisation ist
nicht zulassig.
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Da die geplante Neubebauung (iberwiegend im Bereich der vorgefundenen
Altablagerung liegt, ist eine Niederschlagswasserversickerung nicht még-
lich. Da ortsnah kein Bachlauf vorhanden ist, muss das Niederschlagswas-

ser in die Mischkanalisation abgeleitet werden.

Schutzgut Klima / Luft

Das zukinftige Klima im Planungsgebiet — vor allem das Mikroklima — wird
sich auf Grund des erhdhten Freiflachenanteils wesentlich verbessern. Die
Durchliftung des Plangebietes entspricht dem heutigen Zustand, da die zu-

kUinftigen Baukorper etwa der heutigen Geb&udestellung entsprechen.

Schutzgut Landschaft (Ortsbild)

Das Ortsbild, welches Uberwiegend ausschlieRlich fiir die direkten Anwoh-
ner erlebbar ist, wird durch die geplante Neubebauung erheblich verbes-
sert, da die neuen Wohnhauser weitgehend von Garten- und Gehdlzflichen
umgeben sind. Die beiden vorhandenen Grundstiickszufahrten bleiben er-
halten (an der FeldmannstraRe jedoch nur fiir Notverkehr, FuBgénger und
Radfahrer).

Die das Ortsbild pragenden Gehélzstrukturen an der FeldmannstraRe blei-

ben weitgehend erhalten.

Darstellung der wichtigsten gepruften Losungsvorschliage

Eine Prlfung von Alternativen erfolgte im Rahmen verschiedener stidte-
baulicher Konzeptionen, die jedoch keine grundlegende Veranderung hin-

sichtlich der Umwelt und ihrer Bestandteile aufweisen.

Eine Alternative zur geplanten Wohnbebauung (z.B. Ausnutzung geringer
Baumdglichkeiten in StraRenrandlage) wurde nicht gepriift, da eine voll-
standige Nutzung des ehemaligen Betriebshofes sowohl aus stidtebauli-
cher als auch aus stadt6kologischer Sicht wiinschenswert ist. Ein Verzicht
auf jegliche Neubebauung, wiirde zwar die heutige Situation fur die be-

nachbarte Wohnbevélkerung spiirbar verbessern, jedoch einen Bedarf an
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neuen Wohnbauflachen in Oberhausen in sensibleren Landschaftsriaumen

nach sich ziehen.

Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden die planungsrechtii-
chen Voraussetzungen geschaffen, die dazu dienen, eine Bau- und Nut-
zungsstruktur, die dem Charakter des Ortsbildes entspricht, zu realisieren
(weitgehend autofreie Wohnsiedlung anstelle einer gewerblichen Nutzung
in einem Blockinnenbereich). Die Ergebnisse der Betrachtung der Schutz-
guter Mensch, Boden, Wasser, Klima/Luft wurden im Umweltbericht zum

vorhabenbezogenen Bebauungsplan zusammengefasst.

Die Errichtung von Wohngebduden mit Garten- und Grinflachen in einer
weitgehend autofrei konzipierten Siedlung fiihrt zu einer deutlichen Verbes-
serung der 6kologischen Situation (heute sind 94 % der Grundstiicksflache
versiegelt oder bebaut). Gleichzeitig wird die Bodenfunktion durch Vergro-
Rerung der biotisch aktiven Bodenfliche sowie das Mikroklima deutlich ver-
bessert. Da fiir die neu mit Wohnhausern zu bebauenden Bereiche eine
Grundflachenzahl von 0,5 bis 0,6 festgesetzt wird, bleiben ca. 40 bis 50 %
der gesamten Grundstlicksflachen unbebaut. Dariiber hinaus werden nach
Vorprifung der ortlichen Gegebenheiten im geplanten neuen Erschlie-
Bungsraum geeignete Strallenbdume angepflanzt — die vorhandenen Bau-

me an der Feldmannstrale bleiben erhalten.

Eine Versickerung der Niederschlagswasser ist aufgrund der vorgefunde-
nen Altablagerungen nicht moglich. Der Umgang mit belasteten Aushub-
massen und der verbleibenden Altablagerung ist nach Erstellung einer
Gefahrdungsabschétzung bzw. eines Konzeptes durch die Aufstellung ei-
nes MaRnahmenkataloges mit der Benennung entsprechender Siche-

rungsmafinahmen geregelt.
Im Bebauungsplangebiet sind keine Beeintrachtigungen durch Verkehrs-

oder Gewerbelarm zu befiirchten, die zu einer Uberschreitung von Orientie-

rungs- und Grenzwerten fiihren.
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Es entstehen keine Eingriffe, die den Naturhaushalt und das Landschafts-
bild erheblich und nachhaltig beeintrachtigen. Im Gegenteil werden nach
heutigen Erkenntnissen mit Realisierung der Planung respektable positive
Wirkungen auf die Bestandteile der Umwelt einwirken.

E ntwasser

Das heute zu ca. 94 % bebaute bzw. versiegelte Grundstiick ist an die vorhande-
nen Schmutzwasserkanale in FeldmannstraBe und HéfmannstraRe angeschlos-
sen. Da zukiinftig eine erhebliche Entsiegelung erfolgt, kann trotz der hydrauli-
schen Belastung der offentlichen Kanéle laut Aussage von WBO 3 auf eine Riick-
haltung von Mischwasser im Baugebiet verzichtet werden (Verbesserung des IST-
Zustandes). Hinsichtlich des Allgemeinen Wohngebietes im Plangebiet selbst wird
die Ableitung des Schmutz- und Niederschlagswassers (iber ein neu zu erstellen-
des Kanalsystem (ggf. unter Beibehaltung vorhandener Anschlussleitungen, wenn
sie ausreichend dimensioniert und dicht sind) innerhalb der geplanten éffentlichen
Verkehrsflache erfolgen und an das Kanalsystem innerhalb der Feldmannstrale

und Hofmannstrale angeschlossen.

Das anfallende Schmutz- und Niederschlagswasser der angrenzenden Bebauung
wird gemaR § 51a Abs. 4 LWG in die bestehende Mischkanalisation eingeleitet. Es
handelt sich um ein bereits vor dem 1. Januar 1996 an die Mischwasserkanalisati-
on angeschlossenes Grundstiick. Eine Versickerung des Niederschlagswassers
der Dachflachen ist auf den privaten Grundstiicksflachen im Plangebiet aufgrund
der Bodenproblematik der Altablagerung nicht angeraten.

F Hinweise

Baugrund / Niederschlagsentwisserung
Eine Versickerung des Niederschlagswassers auf den privaten Grundstuicksfla-
chen ist im Plangebiet aufgrund der Bodenverhiltnisse nicht maoglich. Das anfal-

lende Niederschlagswasser ist gemaR § 51a Abs. 4 LWG in die bestehende
Mischkanalisation einzuleiten.

Bergbau

Unter dem Plangebiet ist der Bergbau umgegangen. Daher enthélt der vorhaben-

bezogene Bebauungsplan folgenden Hinweis:
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» Das Plangebiet hat bergbaulichen Einwirkungen unterlegen.”
Laut Auskunft der CBB Holding AG als Grubenfeldeigentimer sind zusatzliche
Einbauten und Sicherungen gegen Bergbaueinwirkungen nicht erforderlich.

Bodendenkmaler

Es ist nicht ganzlich auszuschlieRen, dass bei der Durchfiihrung von Erdarbeiten
Bodendenkmaler auftreten. Um diese zu schiitzen, enthalt der vorhabenbezogene
Bebauungsplan folgenden Hinweis:

»Beim Auftreten archaologischer Bodenfunde und Befunde ist die Untere Denk-
malbehorde bei der Stadt Oberhausen oder das Rheinische Amt fiir Bodendenk-
malpflege, AuRenstelle Xanten, Gelderner StraRe 3, 46509 Xanten, Telefon 02801/
776290, Fax 02801/7762933, unverziiglich zu informieren. Bodendenkmal und

Fundstelle sind zunachst unverandert zu erhalten.”
Ordnun rund und B

Eine Neuordnung der Grundstiicke ist nicht erforderlich, da durch den Erwerb der
bisher ausnahmslos stidtischen Grundstiicksflachen durch den Vorhabentrager
der Vollzug gesichert ist.

Kosten

Der Stadt Oberhausen entstehen keine Herstellungskosten, da die Verkehrsfla-
chen auf Kosten des Vorhabentragers erstellt werden. Entsprechende Formulie-
rungen werden im Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungs-

plan Nr. 18 enthalten sein.

Die Unterhaltungskosten fiir die Verkehrsfliche belaufen sich auf etwa
10.250,--EUR pro Jahr.

Hierbei handelt es sich um vorldufige Folgekosten, die erst bei Verwirklichung

der MaRBnahme konkret genannt werden kénnen.
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I Flachenbilanz

Plangebiet gesamt:

davon
Allgemeine Wohngebiete:
Offentliche Verkehrsflache:

Private Parkanlage:

Wilima Bauprojekte
Nordrhein-Westfalen GmbH

Stadionring 16 - 40878 Ratingen
Tel. 02102/156-0 - Fax Q21 02/156-101
Wilma Bauprojekte N GmbH

Vorhabentrager

~ 36«

ca. 11.850 gm =  100,0%
ca. 8.500 gm = 71,7%
ca. 2.800 gm = 236 %
ca. 550 gm = 4.6 %

Oberhausen, 01.10.2004

Post « Welters
Architekien & Stadiplaner
ArndtstraBe 37 » 44135 Dermug

el 02 21 - A7 73 48T

-y i) AW}

Norbﬁ'Post — Hart
Architekten BDA & Stadtplaner SRL



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 18 ~FeldmannstraRe/Héfmannstrae—
Begriindung

Diese Begriindung hat gemal § 3 Abs.2 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom
27.08.1997, zuletzt geandert durch Gesetz vom 24.06.2004 (BGBI. I, S. 1359), in
der Zeit vom 10.12.2004 bis 10.01.2005 einschlieRlich 6ffentlich ausgelegen.

Oberhausen, 11.01.2005
Der Oberbiirgermeister

Im Auftrage

Bereichsleiter - Stadtplanung -

Diese dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 18 gemél & 9 Abs. 8 des Bauge-
setzbuches in der Fassung vom 27.08.1997, zuletzt geandert durch Gesetz vom
24.06.2004 (BGBHI. I, S. 1359), beigefiigte Begriindung in der Fassung vom
01.10.2004 ist vom Rat der Stadt am 14.03.2005 beschlossen worden

Oberhausen, 24.03.2005

Der Oberbiirgermeister

ol b
/&MZ&Z/

Wehling

e



