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Planbereich

Gemeinde Oberhausen
Gemarkung Osterfeld
Flur 25

Nordwestliche Grenze des Flursticks Nr. 574,

nordéstliche Grenze der Flursticke Nr. 445, 575, 501, 576 und 578,
sudostiiche Grenze der Flurstiicke Nr. 578, 579 und 580,
nordwestliche Grenze der Flurstiicke Nr. 580, 579 und 578,

nach ca. 48 m abknickend in nordwestlicher Richtung auf einen
Punkt, der auf der 6stlichen Seite der RibekampstraBe ca. 6,00 m
noérdlich der Einmundung des Weges von der Kampstrafle in die
RibekampstralRe liegt, dstliche Seite der Rubekampstrafe.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan umfallt im wesentlichen das
vorhandene Brachland bzw. Kleingartengeléande zwischen der HDO-
Flache im Stidwesten, dem Damm der stillgelegten Werkbahn im
Nordwesten, der Kampstrafle im Nordosten sowie der Guterbahn
Rheinischen Strale im Siidosten. Das Plangebiet wird in Nord-Siid-
Richtung durch den Jakobi-Kanal zur Grubenentwéasserung des

Berwerks Prosper-Haniel geteilt.

Der gesamte Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieRungs-
planes steht im Eigentum des Vorhabentragers, der ARGE Basteck &

Wabhrhusen.




AnlaB zur Planaufstellung

Aufbauend auf die Prognose des Wohnungsbauentwicklungs-
konzeptes, aus dem Jahre 1993, nach der bis zum Jahre 2004 in
Oberhausen ca. 4.700 Wohnungen neu geschaffen werden sollen, ist
beabsichtigt, im o. g. Bereich Wohnbauflachen fur den Geschof3-
wohnungsbau planungsrechtlich zu sichern. Durch diese Baumaf-
nahme soll ein Beitrag zur Stabilisierung des Wohnstandortes

Oberhausen geleistet werden.

Als Arrondierung der Wohnbebauung in Osterfeld und zugleich afs
Bindeglied zur Landesgartenschau, die hier ihre stadtebauliche Ver-
knupfung Uber eine noérdlich verlaufende Wegefiuhrung zum Volks-
garten und zum Volksgolfplatz Jacobi findet, kommt dem Bauvor-

haben eine besondere Bedeutung zu.
Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fir das Gesamtgebiet der Stadt Oberhau-
sen, der am 10.05.1983 rechtswirksam geworden ist. enthalt im Plan-
bereich die Darstellungen Gewerbeflache und Grinflache

(Schutzpflanzung).

Da sich die stadtebauliche Konzeption in diesem Bereich geandert
hat, ist teilweise eine Umwidmung von bisherigen Nutzungsarten
erforderlich. Dementsprechend ist aus formellen Griinden eine Ande-
rung des Flachennutzungsplanes notwendig, fir welchen in seiner
neuen Darstellung Wohnbauflache, Grinflache und Flache fur

Versorgungsaniagen vorgesehen ist.

Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepafit.



Ziel und Zweck des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes

Das Planungsgebiet liegt in unmittelbarer Nahe zum Zentrum des
Stadtteils Osterfeld sowie zur neuen Landesgartenschau. Ziel des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ist die Schaffung von Wohnraum

zur Deckung des dringenden Wohnungsbedarfs in Zentrumsnéhe.

Das momentane Bild des Planungsbereichs stellt sich als nicht mehr

genutzte Kleingartenanlage dar.

Das geplante Vorhaben ist nach den §§ 30, 31 und 33 bis 35 des

Baugesetzbuches nicht zuldssig.

Mit dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan soll bis Sommer 1997 das
Planungsrecht fiir die Errichtung von Wohngebauden geschaffen
werden. Die ARGE Basteck & Wahrhusen als Vorhaben- und
ErschlieBungstrager beabsichtigt mit der Bauma3nahme im Winter

1997 zu beginnen.

Stidtebaulicher Entwurf

Die geplante Wohnbebauung mit insgesamt ca. 336 Wohneinheiten,
davon etwa 300 6ffentlich geférdert, soll ein Bindeglied darstellen
zwischen der bestehenden Siedlungsstruktur im Randbereich des
Stadteilzentrums Osterfeld und den angrenzenden durch die Landes-
gartenschau im Zusammenhang neu entstehenden Freiflachen-

strukturen.




Vorgesehen ist eine Uberwiegend dreigeschossige Bebauung plus
Staffelgeschof, die sich klar strukturiert facherférmig von der
Kampstralle in Sud- bzw. Sudwestrichtung entwickelt und von der
KampstraRe sowie einer neu geplanten Schleifenstralte erschlossen
wird. Zur Auflockerung wird die Geschossigkeit in Teilbereichen auf 1
bzw. 2 Vollgeschosse reduziert.

Die vorgesehene Wohnstruktur soll sich entlang der Kampstrae in
threr Bauweise an der bereits bestehenden Bebauung orientieren und
sich in aufgelockerter Form nach Studen zu den neu zu strukturieren-
den Freiflachen 6ffnen. Hierbei sind die Wohnbereiche in kieine tiber-
schaubare Zonen aufzuteilen, wobei sich die Wohnungen durchweg
zu Garten und begrinten Innenhéfen orientieren sollen.

Der Planbereich wird am Kreuzungspunkt Kampstrafie / alte Werk-
bahn in Nord-Sud-Richtung durch den Jakobi-Kanal zur Grubenent-
wasserung des Bergwerks Prosper Haniel geteilt. Dieser Entwasse-
rungskanal ist im Vorhaben- und Erschlieungsplan von jeglicher
Bebauung freigehalten.

Es ist beabsichtigt, den ruhenden Verkehr in ausreichendem MaRe
und zum gréfiten Teil in Tiefgaragen in den Randbereichen unterzu-
bringen, um das Plangebiet weitgehend autofrei zu haliten.

Im Plangebiet werden der Versorgung des Gebietes dienende Dienst-
leistungen (Laden, Apotheke, Arztpraxen, Café und ein Kindergarten)
geschaffen.

Planinhalt und Festsetzungen

Die planungsrechtlichen Festsetzungen richten sich nach § 9, Ab-
satz 1 BauGB sowie den §§ 4, 16 - 23 Baunutzungsverordnung
(BauNVO).



6.1

6.1.1

6.1.2

Bebauung

Art der baulichen Nutzung

Der gesamte Planungsbereich wird als allgemeines Wohngebiet (WA)
gemaR § 4 BauNVO festgesetzt und dient Gberwiegend dem Wohnen.
Es werden des weiteren der Versorgung des Gebietes dienende

Dienstleistungen (L&den, Apotheke, Arztpraxen, Cafe und ein Kinder-

garten) geschaffen werden.

Innerhalb der gekennzeichneten Flache im Plangebiet wird ein Block-
Heizkraftwerk errichtet.

Die nach § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Betriebe des
Beherbergergewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind

nicht zulassig.

MaR der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung richtet sich nach den §§ 16, 17, 19
und 20 Baunutzungsverordnung. Fiir den gesamten Planungsbereich
werden eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und eine GeschoR-
flachenzahl (GFZ) von 1,0 festgesetzt. Eine Uberschreitung der GRZ
im Sinne des § 19 Absatz 4 BauNVO fir die Anlage von Garagen und
Stellplatzen auf den Grundstticken ist zuldssig und wird angewandt,
um preisgunstigen Wohnraum durch eine erhéhte Verdichtung etc. zu
realisieren und eine Qualitatssteigerung aufgrund der Minimierung

oberirdischer Parkplatzflachen zu erzielen. Zur Aufnahme vorhande-




6.1.3

6.1.4

ner Baustrukturen wird die Geschossigkeit auf 1 - 3 Vollgeschosse
plus Staffelgeschol3, in Teilbereichen wird zur Auflockerung der
Baumasse die Geschossigkeit auf 1 bzw. 2 Voligeschosse
festgesetzt.

Auf dem 3. Vollgeschof wird ein Staffelgescho aufgesetzt.
Der Ausbau von Dachgeschof}flachen oberhalb der Staffelgeschosse
ist dabei bei 4 Punkthausern vorgesehen.

Bauweise

Fur den offentlich geférderten GeschoBwohnungsbau werden ins-
gesamt 9 Wohnbldcke mit jeweils 23 Wohneinheiten sowie 14 Einzel-
hauser mit jeweils 7 bzw. 8 Wohneinheiten errichtet. Aus 8 der 9
Wohnblécke werden in Verbindung mit je einem Einzelhaus insge-
samt 4 Wohnhofe gebildet, die das Plangebiet in Uberschaubare
Zonen gliedern. Die erforderlichen Stellplatze werden gréRtenteils in
Tiefgaragen bzw. einzeln auf dem Grundstiick untergebracht. Die frei
finanzierte Wohnbebauung wird durch einen segmentférmigen Bau-
kérper mit insgesamt ca. 27 Wohneinheiten sowie Buro- und Gewer-
beflachen und einen Kindergarten gebildet.

Gestalterische Festsetzungen

Die gewahlten Gestaltungsmafnahmen sollen besonderen asthe-
tischen Ansprichen entsprechen. Dartber hinaus unterstutzen sie vor
allem die stadtebaulich gewunschte Auspragung von Hofeinheiten mit
ihren Uberschaubaren Zonen.

Die bewuf3t gewahite Wiederholung von Baukérpern wird durch die
Auswahl einer begrenzten, klar umrissenen Anzahl an Gestaltungs-

elementen aufgebrochen. Die baublock- bzw. wohnhofbezogenen



Mafinahmen tragen zu einer eriebbaren Vielfalt, vor allem aber zu
einer deutlich ablesbaren Orientierung bei. Die griingestalterischen
MaBRnahmen sichern den Freiraum und erhéhen die vorhandene Auf-

enthaltsqualitat.

a) AuBenwande

Fur die Gestaltung der insgesamt neun Wohnblocke wird fur das Erd-
geschof sowie fur das erste ObergeschoR ein Verblendmauerwerk in
roten bis rotbraunen Farbténen verwendet. Fir das zweite Oberge-
schoB wird eine Oberflache aus hellen, flachig wirkenden Materialien
(z. B. Sichtbeton wei}, Trespaplatten, Warmedammputz oder Alu-
miniumpaneele usw.) verwendet. Das Staffelgeschof3 kann sowohl in
einer Holzkonstruktion als auch in den Materialien des zweiten Ober-
geschosses ausgefihrt werden. Fir die 14 Einzelhauser sowie fur die
segmentférmige Wohn- und Geschaftshausbebauung wird fir das
Erdgeschof} bis einschlieflich zum zweiten Obergeschof8 Verblend-

mauerwerk in rot bis rotbraunen Ténen verwendet.

Die Staffelgeschosse dieser Geb&ude werden in den Materialien der
Staffelgeschosse oder der ersten Obergeschosse der Wohnblécke

ausgefihrt.

b) Dacher

Fur neun Wohnblécke werden in aneinander gereihter Form wahl-
weise Sattel- bzw. Sheddécher ausgefuhrt. Von den 14 Einzelhausern
erhalten vier ein Zeltdach, wodurch eine Zentrierung der vier Wohn-
hofe méglich ist. Die restlichen zehn Einzelh&user erhalten Dach-
formen entsprechend der Wohnblécke. Dachgauben sind bei allen

Dachformen nicht zulassig.




c) BegriinungsmaRBnahmen

Um den Versiegelungsgrad in dem Planbereich so gering wie maéglich
zu halten, wird fur eine groRzigige Durchgriinung des Gebietes ge-
sorgt. Die fuBlaufigen ErschlieBungswege sowie die Feuerwehr-
zufahrten und Stellflachen werden mit wasserdurchlassigen bzw. ver-
sickerungsfahigen Materialien ausgefiihrt. Es ist eine gruppenweise
Bepflanzung von Baumen und Strauchern / Heistern im nutzungs-
offenen Bereich und am Rand der Spielplatze in Abstimmung mit dem
ortlichen Gegebenheiten festgesetzt. Dabei wird mindestens ein
Baum (Stammumfang mindestens 14 cm) je 300 m? nicht tiber-
baubarer Flache sowie mindestens zweimal verpflanzter Heister 100 -
150 sowie verpflanzte Straucher 100 - 150 auf mindestens 10 % der

nicht iberbaubaren Flache vorgesehen.

In den PKW-Stellplatzbereichen werden Pflanzungen von funktions-
und standortgerechten Laubbaumen (Hochstamme, Stammumfang

16 - 18 cm) vorgenommen. Art und Anzahl der Baume richtet sich
nach Anzahl und Anordnung der PKW-Stellflachen. Es wird jedoch
mindestens ein Baum je fiunf Stellplatze angepflanzt. Nutz- und Zier-
garten werden mit einheitlichen Abgrenzungen durch Schnitthecken
angelegt. Je drei Gartenflachen wird ein standort- und funktionsge-
rechter Laubbaum (Hochstamme, Stammumfang mindestens 14 cm,
sowie Obstbaumhochstamme) angepflanzt. Im StraRenbereich wird je
100 m? versiegelter Flache mindestens ein funktions- und standortge-

rechter Baum (Stammumfang 16 - 18 cm) angepflanzt.
Zum Schutz und Erhalt des Baumbestandes entlang der KampstralBe

werden mindestens 5 m’ groke Baumscheiben je Baum vorgesehen.

Die Standplatze fur Abfallbehalter werden so gestaltet, daf sie durch
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6.2

6.2.1

eine dreiseitige Umgrenzung von den Straflenverkehrsflachen her
nicht eingesehen werden kénnen. Die Umgrenzung wird wahlweise
mit einer Hecken- oder Strauchbepflanzung oder einer Mauer im
Material des Hauptgebaudes ausgefihrt. Es werden private Griin-
flachen mit Spielbereichen fir Kieinkinder sowie einer kind- und

spielgerechten Bepflanzung angelegt.

Verkehr

Offentliche Verkehrsflichen und ErschlieBung

Die ErschlieBung des gesamten Plangebietes ist Gber die Kamp-
stral’e sowie Uber eine weitere ErschlieBungsstrale entlang der siid-
lichen Planbereichsgrenze sowie entlang des Jakobi-Kanals ge-

sichert.

Die Anbindung zur Vestischen StralRe bzw. zur geplanten Landes-
gartenschau soll Gber eine Ful- und Radwegeverbindung (auBerhalb
des VEP’s) realisiert werden. Die innere ErschlieRung des geplanten
Wohngebietes erfolgt iber Wohnwege, die hauptsachlich als Rad-
und FuBwege genutzt werden sollen, um das Gebiet méglichst auto-

frei zu halten.
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6.2.2 Ruhender Verkehr

Im Planungsbereich werden 498 Park- und Stellplatze angelegt.
Davon werden 342 Stellplatze in Form von Tiefgaragen errichtet.
Weitere 56 Stellplatze sowie ca. 100 Parkplatze werden entlang der

ErschlieBungsstrale groRzugig verteilt.

Durch die Schaffung der o. g. Stellplatze wird ein Stellplatzschliissel
far die Wohnungen von rund einem Stellplatz pro Wohneinheit
erreicht, der aufgrund der geringen Distanz zu Einrichtungen der
Nahversorgung sowie durch die unmittelbare Anbindung an das Netz

des Offentlichen Personennahverkehrs vertretbar ist.

Durch die Anordnung der Tiefgaragen bzw. der Stellplatze in den
Randbereichen des Plangebietes mit direkter Anbindung an die
HaupterschlieBungsflachen wird beabsichtigt, da® der Planbereich

moglichst autofrei gehalten werden kann.

Notwendige Park-Stellplatze gesamt:

Wohnungen 309 + 27 = 336 Steliplatze
Kindertages- dreigruppig

einrichtung (75 Platze) 4 Stellplatze
Dienstleistungen

(Biros, Laden) 12 GE (840 m) 28 Stellplatze
Gaststatte 1 GE (ca. 100 Sitzplatze) 10 Stellplatze
Gesamt = 378 Stellplatze

12



6.3

Notwendige Besucherparkplatze (6ffentlich):

bei 336 WE (25 %) = 84 Parkplatze

Park-/Steliplatzbedarf gesamt 462 Park-/Stellplatze

Park-/Stellplitze geplant:

in Tiefgarage 342 Stellplatze
auf dem Gelande 56 Stellplatze

100 Parkplatze
gesamt 498 Park-/Stellplatze

Offentlicher Nahverkehr

Der OPNV wird von der Stadtwerke Oberhausen AG (STO.AG)

betrieben.

Die Anbindung des Plangebietes an den OPNYV ist iber die Buslinien
C 92 Am Steinberg, CE 93 Jakob-Blum-Stralle, CE 95 Kapellen-
stralRe, 957 Zeche Osterfeld, 958 Zeche Osterfeld, 958 Mergelstralle
sowie die Linie 978 KampstralRe gesichert. Die obengenannten Halte-
stellen des OPNV befinden sich im unmittelbaren Umfeld des Plange-
bietes, fulRlaufig ca. 5 bis 10 Minuten.
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8.1

Kindertageseinrichtung

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan liegt in einem Bezirk, der ein
Defizit an Kindergartenplatze aufweist. Mit Bezug auf den ab 1999
geltenden Rechtsanspruch auf einen Kindergartenplatz sieht das vom
Rat der Stadt beschlossene Ausbauprogramm firr diesen Bereich eine
zusatzliche dreigruppige Kindertageseinrichtung, d. h. 75 Platze vor.
Hierin enthalten ist bereits der durch die geplanten Wohnbaumag-

nahmen entstehende Bedarf.

Die fur die Kindertageseinrichtung notwendige Raumlichkeit mit den
dazugehdorigen Auflenanlagen werden im Bereich des nordwestlich
gelegenen Punkthauses und seinem angrenzenden Gebaudeteil

realisiert. Dies wird im Durchfihrungsvertrag geregeilt.

Umweltvertraglichkeit

Bodenbelastungen

Die Flache des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 7 - Kamp-
strae - ist mit Gutachten vom 14.09.1995 durch den TUV Rheinland
untersucht und von der Altenlastenstelle bewertet worden. Die auf
dem Gelande durchgefiihrten Sondierungen zeigten oberflachennah
Auffullungen in Form von Bauschutt, Kohlereste, Schlacken und
Bergematerial in einer sandigen Grundmasse. Die Untersuchung
bezuglich aromatischer Kohlenwasserstoffe (BTEX),
Mineraldlkohlenwasserstoffe sowie die Untersuchung der
Bodenproben auf Schwermetalle haben ergeben, dal eine Nutzung
des Gelandes als Wohn- und Grunflache grundsatzlich méglich ist.
Ein weitergehender Untersuchungsbedarf ist nicht gegeben. In den

Gelandebereichen, in denen Hausgarten angelegt werden, in denen
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Nutzpflanzenanbau nicht ausgeschlossen werden kann, ist jedoch
eine Bodenabdeckung mit 35 cm unbelastetem Boden aufzubringen.
Hierzu kann auf dem Gelande anfaliender geogener Boden aus einem
Tiefbereich > 30 cm verwendet werden. Die genannte Abdeckung ist

auf Dauer zu erhalten.

Kinderspielbereiche sind entsprechend den Anforderungen des Erlas-
ses ,Metalle auf Kinderspielplatzen“ des Ministeriums fir Arbeit,
Gesundheit und Soziales vom 10.08.1990 zu bauen. Die im Rahmen
der Baumafinahmen anfallenden Auffilllungsbéden bzw. die gegebe-
nenfalls abgeschobenen Oberbdden kénnen auf dem Gelande

verbleiben und zur Profilierung verwendet werden.

Diese zur Profilierung eingesetzten Béden sind mit einer Abdeckung
von 35 cm unbelastetem Boden zu versehen. Gegebenenfalls nicht

vor Ort zu verwertende Uberhangmassen miissen entsprechend den
abfallrechtlichen Bestimmungen andern Orts verwertet oder entsorgt

werden.

In diesem Zusammenhang sind zusétzliche Beprobungen zur Klassifi-
zierung des Materials erforderlich. Zur Gewahrleistung der ordnungs-
gemalen Ausfiihrung der hier genannten Bodenbewegungen ist eine

fachgutachterliche Baubegleitung erforderlich.

Wegen der obengenannten Bodenbelastungen ist die gesamte Fléche
des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes gemaR § 9, Absatz 5, Nr. 3
Baugesetzbuch als Flache, deren Bdden erheblich mit
umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, gekennzeichnet. Dariiber
hinaus werden durch eine Baulasteintragung Manahmen geregelt,
nach denen eine Abdeckung der obengenannten Grundstiicksflachen

mit nachweislich unbelastetem Boden in einer Starke von 35 cm bzw.
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8.2

8.2.1

der Abschub des besagten Bodens in einer Starke von 30 cm, die

dauerhafte Gefahrenabwehr sicherstellt.

Eine Grundwasserbelastung in dem Plangebiet selbst ist nicht belegt.
Aufgrund der Bedenken der Ruhrkohle Bergbau AG beziglich einer
Grundwasserbelastung im Bereich des vorhandenen Jakobi-Kanals
sollte jedoch eine Grundwasserentnahme unterbleiben. Die Unterlas-
sung der Grundwassernutzung wird ebenfalls durch eine Baulastein-

tragung gewahrleistet.

Belange des Immissionsschutzes

Larmimmissionen

Durch das Institut fur Schalltechnik, Raumakustik und Warmeschutz
Dr.-Ing. Klapdor GmbH (Dusseldorf) ist beziiglich méglicher
Larmimmissionen durch die benachbarten Emissionsquellen
Umspannwerk RWE und HDO - Filmcenter eine gutachterliche

Beurteilung durchgefahrt worden.

Als Richtwerte wurden die Orientierungswerte der DIN 18005
(Schallschutz im Stadtebau) fur ein WA-Gebiet zugrunde gelegt.

Danach sind folgende Werte einzuhalten:
55 dB(A) tags

45 dB(A) nachts fir Verkehrslarm
40 dB(A) nachts fir Gewerbeldarm

16



Die Ergebnisse der Untersuchung der auf das kiinftige Baugebiet
einwirkenden gewerblichen Schallimmissionen kénnen wie folgt

zusammengefallt werden.

Umspannwerk

Beim derzeitigen Ausbau des Umspannwerkes wird der
Orientierungswert flr das geplante WA-Gebiet (nachts 40 dB(A) nicht
Uberschritten. Wenn die geplanten beiden zusétzlichen Trafos den
vorgesehenen Schalleistungspegel von je 76 dB(A) einhalten, sind
auch spéter keine SchallschutzmaBnahmen erforderlich; anderenfalls
muR der Betreiber der Anlage eine Abschirmung in unmittelbarer

Nahe der Trafos sicherstellen.

HDO-Filmcenter

Zur Untersuchung erforderlicher SchallschutzmaBnahmen wurde das
HDO-Filmcenter probeweise in Betrieb genommen. Die Messungen
ergaben, daB fur ein Wohngebaude Schallschutzmafnahmen
erforderlich sind, da der Richtwert von 40 dB(A) (nachts) an der
Sudseite Uberschritten wird. Fir dieses Gebaude werden daher an
der Sudseite schallgedammte Luftungseinrichtungen sowie Fenster
min. der Schallschutzklasse 1 fir Schiafrdume und Kinderzimmer

festgesetzt.
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8.2.2 Immissionen durch elektrische und magnetische Felder

8.3

Die Technocon GmbH Consultancy & Enginearing (Kleve) hat in einer
Stellungnahme zur elektromagnetischen Vertraglichkeit vom
20.04.1997 untersucht, ob in Gebauden der geplanten Wohnanlage
mit schadlichen Umwelteinwirkungen durch elektromagnetische
Felder, die von der Umspannanlage Oberhausen Osterfeld emittiert

werden, zu rechnen ist.

Im Rahmen der Untersuchung sind die Auswirkungen der Quellen
Hochspannungskabel, Mittelspannungskabel und Transformatoren
diskutiert worden. Es hat sich gezeigt, dal die maximalen Effek-
tivwerte der elektrischen Feldstarke und der magnetischen FluRdichte
die entsprechend der 26. BImSchV (26. Verordnung zur Durchfuhrung
des Bundes - Immissionsschutzgesetzes-Verordnung Uber elektro-
magnetische Felder vom 16.12.1996) zulassigen Grenzwerte unter-

schreiten.

Es kann somit ausgeschiossen werden, da® in Gebauden der
geplanten Wohnanlage schéadliche Umwelteinwirkungen durch elek-
tromagnetische Felder, die von der Umspannanlage Oberhausen-

Osterfeld emittiert werden, auftreten.

Belange von Natur und Landschaft

Die mit den Ausweisungen im Vorhaben- und ErschlieBungsplan ver-
bundenen unvermeidbaren erheblichen und nachhaltigen Beeintrach-
tigungen von Natur und Landschaft sind im Rahmen einer land-
schaftspflegerischen Beurteilung durch die Ingenieurgesellschaft

Niederwemmer, Timm und Suhre mbH (Miinster) bewertet worden.
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Der Geltungsbereich umfalt eine Flache von ca. 5 ha. Es handelt
sich um einen siedlungsnahen Bereich, der ehemals als Grabeland /
Kleingartenanlage genutzt wurde und im Hinblick auf die stadtebau-
liche Nutzung heute brachgefallen ist. Insgesamt ist das Gebiet als
gering bis mafig strukturiert anzusehen, in Teilbereichen finden sich
reicher strukturierte Bereiche mit alteren Einzelbdumen, Obstbidumen

und Schnitthecken.

Weitere bedeutsame Bereiche liegen in unmittelbarer Niahe des
Bahndamms am nérdlichen Rand sowie bedingt auch entlang der

sudlichen Bahnstrecke.

Entlang der Kampstrale befindet sich eine straRenbegleitende

gestalterisch bedeutsame Baumreihe.

Wesentliche Eingriffe sind der Verlust von belebten Béden durch
Uberbauung mit Wohngebauden und Verkehrsflachen, der erhéhte
oberflachliche AbfluR des Niederschlagswassers durch Versiegelung
des Bodens, der kleinrdumige Verlust von Landschaftsstrukturen mit
Bedeutung fiir die Avifauna, das Bioklima und das Landschaftsbild
sowie die Verdnderung der Landschaftsstruktur durch die Anlage

einer mehrgeschossigen Bebauung.

Der Verlust und die erheblichen und nachhaltigen Beeintrachtigungen
von Natur und Landschaft kdnnen zum Teil durch die naturnahe
Bepflanzung der Grunflachen und Gérten mit Einzelbdumen,
Geholzgruppen und Schnitthecken und die extensive Pflege der
Rasenflachen kompensiert werden. Aufgrund der zahireichen
fuBlaufigen Wegeverbindungen bleibt der Gesamtraum fir
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8.4

Erholungssuchende durchlassig. Die genannten Mafinahmen sind in

dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan festgesetzt.

Eine volistandige Kompensation der erheblichen und nachhaltigen
Beeintrachtigungen von Natur- und Landschaft ist dennoch innerhalb
des Geltungsbereiches des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes -
aufgrund des Versiegelungsumfanges - nicht méglich. Es verbleibt ein

Kompensationsdefizit von ca. 1 ha.

Der Vorhabentrager hat sich bereit erkiart, das verbleibende Defizit
durch Manahmen auBerhalb des Vorhaben- und ErschlieBungs-
planes zu beheben. Eine Ma3nahmenkonkretisierung erfolgt bis zum

Satzungsbeschluf im Durchfihrungsvertrag.

Wasserwirtschaftliche Belange / Behandlung des Niederschlags-

wassers

Das Niederschlagswasser sollte nach Méglichkeit nicht der Kanalisa-
tion zugefiihrt, sondern im Sinne des § 51 a LWG versickert werden.
Die Baugrunduntersuchung des Erdbaulaboratoriums Ahlenberg er-
gab allerdings, daf im Planbereich insgesamt von ungiinstigen Vor-
aussetzungen fiir eine oberflachennahe Versickerung von Nieder-
schlagswasser auszugehen ist. Aufgrund der Entwésserungsplanung
des Ingenieurburos Hilpert ist eine Versickerung des Niederschlags-
wassers jedoch Uber eine Kombination aus Regenwasser-Speicher-
tanks mit gedrosseltem Ablauf sowie Rohrrigolen, méglich. Das Re-
genwasser wird zum Auffillen von Speichertanks verwendet bzw. dem
Grundwasser wieder zugefihrt. Das Niederschlagswasser von der
westlich der ErschlieBungsstra’e liegenden Bebauung, der im Nor-
den liegenden zwei Punkthauser sowie der ErschlieBungsstralie auf-

grund des zu erwartenden Verkehrsaufkommens wird in den geplan-
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9.1

9.2

ten Schmutzwasserkanal eingeleitet. Dies erfordert den Ausbau einer
Haltung als Staukanal mit ca. 100 m® Nutzinhalt. Der Ablauf muR auf

ca. 15 I/s gedrosselt werden.

Die Entlastungswassermenge von jeweils 2 I/s von zwei Blocks und
einem Punkthaus im Altlastenbereich im Siid-Osten des Plangebietes

wird ebenfalls in den geplanten Schmutzwasserkanal eingeleitet.

Der geplante Schmutzwasserkanal wird somit zum Mischwasserkanal.

Flachen fiir Versorgungsanlagen

Transformatorenstationen

Im Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 7 - Kampstrale - werden
drei Flachen fur Transformatorenstationen mit einer GréfRe von 3 x 6

m festgesetzt.

Blockheizkraftwerk

Zur Versorgung des Plangebietes mit Warmeenergie wird in der im
Vorhaben- und ErschlieBungsplan festgesetzten Flache ein Block-
heizkraftwerk anstelle von Einzelkessel-Anlagen errichtet. Das Block-
heizkraftwerk hat eine Grundflache von ca. 80 - 100 m? eine Hohe
von ca. 3,50 m und dient zur Betreibung der Heinzungsanlagen. Es
wird mit Gas oder alternativ elektrisch betrieben. Die Errichtung eines
Blockheizkraftwerkes als zentrale Energieversorgung erméglicht ge-
geniber Einzelkessel-Anlagen eine Reduktion von Schadstoffimmis-

sionen sowie des Brennstoffbedarfs.
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Uberschlagige Grundstiicksausnutzung und Wohneinheiten

- Wohnbauflache = Nettobauland 44.955 m?
uiberbaute Fliache 17.715 m?
GRZca. 04

Wohn- und Gewerbeeinheiten

2-, 3-, und 4-Pers. Wohnungen, Gewerbeeinheiten
sowie Kindergarten in

- 22 Mehrfamilienhdusern 309 WE
- 1 Wohn- & Geschéftshaus mit 13 GE

(Gaststatte incl. = 1000 m?)

+ Kindergarten (0 652,76 m?) + 27 WE

- insgesamt 13 GE + Kindergarten 336 WE

Marl, den 26. Mai 1997

M.W %k

Anlagen:

1. Grunordnungsplanung des Biros Niederwemmer, Timm und
Suhre

2. Baugrunduntersuchung des Erdbaulaboratoriums Ahlenberg

3. Bodengutachten des TUV-Rheinland

4, Schallschutzgutachten des Instituts fur Schalltechnik,

Bauakustik und Warmeschutz Dr.-Ing. Klapdor
Entwéasserungsplanung des Ingenieurbiiros M.-J. Hilpert
Stellungnahme zur Elektromagnetischen Vertraglichkeit der
Technocon GmbH Consultancy Engenearing

o o

Gehort zur Verfigung der

Bezirksregierung Dusseldorf

vom 7642, 1997, AZ. 33.2743:.21,
(OB VEPA?3) 0
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Diese Begrindung hat gemaRR § 7 Abs. 3 BauGB-MaRnahmenG in der Fassung der
Bekanntmachung vom 28.04.1993 (BGBI. I, S. 622), in Verbindung mit § 3 (2)
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 08.12.1986 (BGBI. I, S. 2253), zuletzt
geédndert durch Gesetz vom 30.07.1996 (BGBI. I, S. 1189), und § 2 (3) BauGB-
MalnahmenG, in der Zeit vom 18.08.1997 bis 01.09.1997 éffentlich ausgelegen.

Oberhausen, 03.09.1997
Der Oberstadtdirektor
Im Auftrage

-

Bereichsleiter Stadtplanung

Gehdrt zur Verfligung der
Bezirksregierung Dussetdorf

........................................
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Diese dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 7 gemall § 9 (8) des Bauge-
getzbuches in der Fassung vom 08.12.1986 (BGBI. |, S. 2253), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 30.07.1996 (BGBI. |, S. 1189) in Verbindung mit § 7 BauGB-
MaRnahmenG in der Fassung der Bekanntmachung vom 28.04.1993 (BGBI. I, S.
622), beigefugte Begriindung in der Fassung vom 26.05.1997 ist vom Rat der
Stadt am 20.10.1997 beschlossen worden.

Oberhausen, 21.10.1997
Der Oberburgermeister

Drescher

Gehdrt zur Verfligung der
Bezirksregierung Disseldorf
[0/\?, yfﬂ /(}l'«'?')



