-
- -

=

-
-
-

ejdsbunga1jyds13 pun -udqe
!-\Il! wy ~e

=T A-a0
e

~ o Pal
- "
Lo
T e ———
-
-

Griesheimer StraBe in Oberhausen-Alstaden _,%&

1. AUSFERTIGUNG

in der Fassung vom 6. Dezember 1996

Bereich westlich MorikestraBe /
Fortschreibung der Begriindung
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Die Begriindung zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan 2 ist
aufgrund des fertiggestellten Altlastengutachtens im Kapitel
4.6.1 fortgeschrieben worden.
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Ausgangssituation

Planungsvorlauf

Ideenwettbewerb

V+E-Planung

TEIL A: BEGRUNDUNG
1. Ausgangssituation und Planungsanla3

Wie in anderen GrofB3stddten ist auch der Oberhausener Wohnungs-
markt durch eine gestiegene Nachfrage bei einem sich weiter ver-
knappenden Wohnungsangebot gepragt. Um einer Zersiedelung
des AuBenbereichs entgegenzuwirken, wird eine stadtebaulich und
6kologisch vertragliche Verdichtung der Wohnbebauung im besie-
delten Bereich verfolgt. Insbesondere im stidwestlichen Stadtgebiet
Bereich "Alstaden” sind hierfir noch erhebliche nicht genutzte
Baulandreserven vorhanden. Fir den Standort spricht insbesondere
auch die Ndhe zum OPNV-Haltepunkt Duisburg-Obermeiderich und
damit die radumlich nahe Anbindung an den 6ffentlichen Personen-
nahverkehr.

Der Rat der Stadt hat die Aufstellungsbeschlusse fur 3 Bebauungs-
plane gefaBt, die beinahe vollstandig den Bereich zwischen Al-
stadener Straf3e im Norden, der FligelstraBBe im Westen, dem Brei-
tenbruch im Osten sowie dem Frobelplatz/Flockenfeld im Stiden ab-
decken. Dieses sind die Bebauungspldne 309 (Kiwittenberg/Breiten-
bruch) und 310 (FlugelstraBe) und 398 (Alstadener Stra-
Be/Obermeidericher Stra3e).

Die Stadt Oberhausen hat einen beschrankten stadtebaulichen
Ideenwettbewerb fir den genannten etwa 34 ha groBen Bereich
durchgefihrt, der sich in groBen Teilen mit den Verfahrensgebieten
der oben genannten Bebauungsplane deckt.

Die Planung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans 'Bereich west-
lich der MérikestraBe/Griesheimer StraBBe’ orientiert sich am stadte-
baulichen Grundgerist des Wettbewerbsbeitrags. In Abstimmung
mit dem Planungsamt der Stadt Oberhausen wird far den darge-
stellten Geltungsbereich Baurecht Uber einen Vorhaben - und
ErschlieBungsplan nach § 7 BauGB - MaBnahmengesetz geschaffen,
da sich die Grundstiicke im Besitz eines Eigentimers befinden.

Der Rat der Stadt hat in seiner Sitzung am 30. Januar 1995 die Ein-
leitung des Satzungsverfahrens nach § 7 BauGB-MaBBnahmengesetz
beschlossen.
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Lage im Stadtgebiet

Nachbarschaft

Bebauungsplane

2. Beschreibung des Plangebiets
2.1. Rdumliche und strukturelle Situation

Der Bereich Alstaden liegt im sidwestlichen Stadtgebiet von Ober-
hausen im unmittelbaren Einzugbereich des Bahnhofs Duisburg-
Obermeiderich. Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Alstaden,
Flur 13, im hinteren Bereich westlich der Griesheimer StraBe und
ostlich der FlugelstraBe am Ende des Stichweges der MorikestraBe.
Es erstreckt sich vom Frobelplatz im Bereich der Hauser 132 (Alte
Schmiede, Baudenkmal) und 124 bis zu der Tennissportanlage im
Norden. Das sehr ebene Planungsareal (Hohe etwa 32,0 Gber NN)
hat insgesamt eine GroBe von etwa 1,4 ha.

Das Stadtbild im umliegenden Bereich ist gepragt durch eine Vielfalt
an Baustrukturen, vorwiegend in ein- bis dreigeschossiger Bauweise.
Die ursprunglich lockere StraBenrandbebauung hat in den Jahren
nach dem Krieg eine starkere Verdichtung erfahren, so daB nur
noch wenige Baullicken vorhanden sind. Neben den fiir das Ruhr-
gebiet typischen Bergmannshdusern in eingeschossiger Bauweise
findet man mehrgeschossige Altbauten der Grunderzeit, Reihen-
hausbebauungen und neuere GeschoBwohnungsbauten. Besonders
charakteristisch sind die groBen Anteile an Grun- und Freiflachen,
die zu verhaltnismaBig geringen GeschoBflachenzahlen flhren. Die
hohe Wohnqualitat in Alstaden liegt vorwiegend in seiner gewach-
senen Struktur. Durch Sanierungs- und ModernisierungsmaBnah-
men wurde in den letzten Jahren die Wohnqualitat erheblich ver-
bessert.

2.2. Eigentumsverhaltnisse

Die im Plan entsprechend kenntlich gemachten Grundsticke im
Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans Nr. 2 befin-
den sich im Besitz des Vorhabentrégers. Dieses sind die Grundstiicke
Flur 13, Flurstick 491, 529, 530, 545, 561 und 564.

2.3. Planungsrecht

Im Bereich zwischen Alstadener StraBe und FlugelstraBe befinden
sich zwei Bebauungspldne im Verfahren. Dieses sind die Bebauungs-
plane 310 ‘FlugelstraBe’ und 398 'Alstadener Stra-
Be/Obermeidericher StraBe’. Der Geltungsbereich des Vorhaben-
und ErschlieBungsplans Nr.2 grenzt an den Bereich des Bebau-
ungsplans 310. Um die im Ideenwettbewerb aufgezeigte Planungs-
konzeption mit Anschlu3 an den Haltepunkt Duisburg-Obermeide-
rich umzusetzen, wird die Stadt die Verfahren der Bebauungsplane
310 und 398 weiterbetreiben.
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Flachennutzungsplan

Anbindung des Gebiets

Der Flachennutzungsplan der Stadt Oberhausen weist im Gesamt-
bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans Teile als Wohnbau-
flache und Teile als Grunflache aus. Die Planung des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans Nr. 2 entspricht damit den Darstellungen des zur
Zeit wirksamen Flachennutzungsplans und ist demnach gemaB § 8
Absatz 2 Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

3. Ziel und Zweck des Vorhaben- und ErschlieBungsplans

Auf Grund der groBen Nachfrage nach Wohnraum soll durch den
Vorhaben- und ErschlieBungsplan moglichst kurzfristig Baurecht far
die Errichtung von Einfamilienhdusern geschaffen werden. Ins-
gesamt sollen im Plangebiet 19 Wohneinheiten ausschlieBlich in
Doppel- und freistehenden Einfamilienhdusern gebaut werden.

4. Inhalt des Vorhaben- und ErschlieBungsplans
4.1. Stadtebauliches Konzept

Das bereits im Wettbewerb vorgelegte stadtebauliche Konzept
basiert - auch Uber die Grenzen des Geltungsbereiches dieses Vor-
haben- und ErschlieBungsplans hinaus - auf folgenden Leitgedan-
ken, die auch fur die spatere Uberarbeitung gelten:

e Gruppierung von Einfamilienhdusern im MaBstab der umliegen-
den Bebauung;

¢ Gliederung durch Griinrdume, die Uber das Wettbewerbsgebiet
hinausweisen und mit dem Stadtteil Alstaden sinnvoll verknapft
sind;

® Gruppenbildung bei den Wohnbauten nach dem Prinzip des
offentlichen und privaten Raums um kleine Wohnplatze und
Wege, die der Foérderung der sozialen Interaktion aller Alters-
gruppen dienen und Gberschaubare Nachbarschaften ermégli-
chen.

4.2. VerkehrserschlieBung

Das Verkehrskonzept basiert auf dem stadtebaulichen Konzept. Das
neue Wohngebiet wird Uber eine StichstraBe an das vorhandene
StraBennetz angebunden.

4.2.1. Fahrender Verkehr

Die ErschlieBung erfolgt Gber den vorhandenen, éffentlichen Stich-
weg an der MorikestraBe. Die baulichen Aufwendungen fir den
motorisierten Individualverkehr sollen bescheiden ausfallen. Die
schmalen Fahrgassen werden in Mischflache erstellt.
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Uberfahrtmoglichkeit

StraBenausbau

Muldenflachen

Ausschilderung

Eigentumsubergang

Private Stellplatze

Offentliche Stellplatze

Eine Wegeverbindung in das spéter westlich anschlieBende Wohn-
gebiet soll hergestellt werden. Diese ist mittels Steckpfosten fur den
normalen Fahrverkehr gesperrt und dient lediglich als Uberfahrt-
moglichkeit fir Ver- und Entsorgungsfahrzeuge.

Die Fahrgassen der HaupterschlieBung sind 6,00 Meter breit und
werden als Mischflache ausgebildet. Sie haben eine durchgehend
gepflasterte Oberfliche. Die untergeordneten ErschlieBungen sind
schmaler (3,50 bis 4,50 Meter breite Fahrgasse fir den sidlichen
bzw. nérdlichen Stichweg, 5,50 Meter Breite fur die Zuwegung zum
Gebiet des Bebauungsplans 310). Die beabsichtigte Gestaltung des
StraBenraums (Gliederung, Baume) ist im Plan dargestellt.

Zur StraBenentwdasserung sind an allen StraBen seitliche Mulden
beabsichtigt, die das Regenwasser Gber die Belebtbodenzone zum
Grundwasser fuhren (siehe Kapitel: Dach- und Oberflachenent-
wasserung).

Die StraBen im Plangebiet sollen als verkehrsberuhigter Bereich in
Abstimmung mit der Stadt Oberhausen ausgewiesen werden.

Die fertiggestellten Verkehrsflachen gehen gemdaB Durchfihrungs-
vertrag in das Eigentum der Stadt Oberhausen Uber.

4.2.2. Ruhender Verkehr

Auf Grund der raumlichen Nahe zum OPNV-Haltepunkt Duisburg-
Obermeiderich (etwa 500 Meter) wird von einem Stellplatzschlissel
von 1:2 ausgegangen. Alle Fahrzeuge werden in Carports und
Garagen auf den jeweiligen Grundstlcken so untergebracht, daB
auf der Vorflache zumindest ein weiterer Stellplatz nachgewiesen
werden kann.

Besucherstellpldtze werden in einem Verhaltnis von 1:4 im StraBen-
raum nachgewiesen. Diese sind in 5 Langsparkstanden neben der
Fahrgasse organisiert. Sie erhalten ein wasserdurchlassiges Beton-
pflaster.

4.2.3. Offentlicher Personennahverkehr

Der Haltepunkt des Bahnhofs Duisburg-Obermeiderich liegt im
unmittelbaren Einzugsbereich des neuen Wohngebiets. Buslinien in
die angrenzenden Stadtteile verkehren vom Frobelplatz sowie auf
der Obermeidericher Strafe, beide sind fuBlaufig erreichbar.
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Ubergeordnetes Konzept

Art der Nutzung

Mal3 der Nutzung

4.2.4. FuBwegekonzept

Das Konzept des stadtebaulichen Wettbewerbs basierte auf dem
Gedanken der Schaffung neuer und zusammenhingender Grin-
und FuBverbindungen vom Freiraum der Ruhrauen nach Alstaden
hinein. Ferner besteht die Intention, durch weitere FuBwegver-
bindungen eine Vernetzung der Nachbarschaften zu erreichen. Von
Bedeutung sind:

* in Nord-Sud-Richtung die langfristig geplante Grinverbindung
von der Alstadener StraBe entlang der vorhandenen Tennisplatz-
anlage bis zur FligelstraBe. Im Geltungsbereich dieses Vorhaben-
und ErschlieBungsplans wird diese Verbindung Giber zwei Griin-
flachen jeweils nordlich und sudlich der geplanten Bebauung
sichergestellt, wobei der FuBgénger im Bereich der Wohnsied-
lung in einem Teilbereich durch den verkehrsberuhigten Wohn-
straBenbereich geflhrt wird;

* Querverbindungen in Ost-West-Richtung, besonders die Wege-
verbindung vom Kiwittenberg noérdlich des Wohnhauses Nr. 81
(teilweise auBerhalb des Geltungsbereiches) sudlich der Tennis-
sportanlage zur groBen Nord-Sud-Grunverbindung und eine
weitere Verbindung zur FligelstraBe stdlich des Hauses Nr. 120.
Uber die Uberfahrtmaéglichkeit zum spéter westlich angrenzen-
den Baugebiet entsteht eine zusatzliche Querverbindung.

Die vorhandene Garage in der sudlichen, 6ffentlichen Griinflache
nordlich des Hauses FlugelstraBe 122 wird im Zuge der MaBnahme
entfernt. Naheres regelt der Durchfiihrungsvertrag.

4.3. Stadtebauliche Festsetzungen (BauGB und BauNVO)

Die Art der baulichen Nutzung entspricht nach § 3 BauNVO einem
‘Reinen Wohngebiet'. Das Grundstick der alten Schmiede (Bau-
denkmal) am Frobelplatz wird ebenfalls nach § 3 BauNVO als 'Rei-
nes Wohngebiet' ausgewiesen. Laden, nicht stérende Handwerks-
betriebe und kleine Betriebe des Beherbergungswesens sowie
Anlagen fur soziale, kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und
sportliche Zwecke, die ausnahmsweise zuldssig sind, sind durch die
textlichen Festsetzungen ausgeschlossen.

Entsprechend der Abgrenzung der 6ffentlichen Verkehrsflichen
oder entsprechend der Festsetzung ergeben sich die Baugebiete, die
mit den Bezeichnung WR 1 bis WR 7 numeriert sind.

Das Hochstmal der baulichen Nutzung orientiert sich gemaB §17
BauNVO an einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4. Es wird ferner
bestimmt durch die festgelegte Anzahl der Vollgeschosse (§ 16
BauNVO Absatz 3). Die Obergrenze des MaBes der baulichen Nut-
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Bauweise, Vollgeschosse

Uberbaubare
Grundstucksflache

ErdgeschoBhohe

Stellplatze und Garagen

Fassaden- und Dach

zung wird nach § 17 BauNVO durch eine GeschoBflachenzahl von
0,6 fiir die eingeschossigen Gebdude bestimmt. Dieses Mal3 liegt
deutlich unter der im Absatz 1 beschriebenen fir 'Reine Wohn-
gebiete’ maximal zulassigen GeschoBflachenzahl von 1,2. Nach § 20
BauNVO Absatz 3 wird festgesetzt, die Fldachen von Aufenthalts-
raumen einschlieBlich der zu ihnen gehérenden Treppenrdaume und
die Umfassungswande in anderen als Vollgeschossen nicht auf die
GeschoBflache anzurechnen. Die Festsetzungen zum Maf3 der
baulichen Nutzung sichern eine maBstdbliche Einpassung in den
Siedlungszusammenhang.

Im Geltungsbereich sind gemaB § 22 BauNVO Flachen fur eine
offene Bauweise mit freistehenden Einzelhdusern (WR 2, WR 4, WR
7) sowie Einzel- und Doppelhdusern (WR 1, WR 3, WR 5, WR 6) ge-
plant. Es wird entsprechend den Plandarstellungen analog zu § 16
Absatz 2 Nummer 3 BauNVO ein VollgeschoB vorgesehen.

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan in Analogie zu § 23 BauNVO durch Baugrenzen
definiert, die senkrecht zur jeweiligen ErschlieBungsflache eine Tiefe
zwischen 12 und 16 Metern aufweisen und damit eine planerische
Freiheit bei der Anordnung der Gebaude gewabhrleisten. Im Durch-
fuhrungsvertrag wird festgelegt, daB alle Gebaude mit ihrem
Hauptbaukérper eine Tiefe von 12,00 Meter nicht Uberschreiten. Zu
den offentlichen Verkehrs- und ErschlieBungsflachen sowie zur
Gartenseite darf die Baugrenze gemaB § 23 BauNVO Absatz 3
durch Gebaudeteile (wie Treppenhduser, Balkone, Erker) um bis zu
1,50 Meter Uberschritten werden, um einen Ausbauspielraum fr
den spateren Bauherrn sicherzustellen.

Far die Einfamilienhausbebauungen ist die Hohe der Oberkante des
ErdgeschoBBfuBbodens in analoger Anwendung von § 16 Absatz 2
in Verbindung mit § 18 Absatz 1 BauNVO auf maximal 0,50 cm
uber Oberkante der davorliegenden ErschlieBungsflache vorgese-
hen. Bei Doppelhdusern ist diese Hohe in einer Hauseinheit gleich-
gestaltet.

Stellplatze, Carports und Garagen sind innerhalb (berbaubaren
Grundstlicksflachen und in den Abstandsflachen der Gebaude nach
§ 11 Absatz 1 BauONW zuldssig. Ferner sind sie dort zuldssig, wo
der Vorhaben- und ErschlieBungsplan dieses vorsieht.

4.4. Bauliche Gestaltung analog § 86 BauONW

Alle Gebaude im Plangebiet werden als Putzbauten in WeiBténen o-
der mit Verblendmauerwerk in roten bis rotbraunen Farbtdnen
errichtet. Eine Kombination von Putz und Klinkermaterial ist zur
Fassadengliederung in einer Gebaudeeinheit moglich, wobei jeweils
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Dachneigungen

Einfriedungen

Kindergarten

Grundschule

Kinderspielplatze

ein Material Gberwiegt. Die Dacheindeckung erfolgt in grauer bis
anthrazitfarbener oder roter Pfanneneindeckung. Doppelhduser
sind eine Hauseinheit und werden in gleichem Fassaden- und Dach-
material gestaltet.

Die maximale Dachneigung fur die Einfamilienhausbebauungen be-
tragt 45 Grad. Gauben sind moglich, sofern 50 % der zugehérigen
Fassadenldnge nicht Uberschritten werden. Von der AuBenkante
der giebelseitigen Wand bleiben Gauben mindestens 1,50 Meter
zurtck. Die genannten Beschrdankungen sollen eine ruhige und
harmonisch strukturierte Dachlandschaft sicherstellen.

Die Einfriedung der Vorgarten zu offentlichen Grunflachen hin
mussen mit Hecken, die maximal 1,00 Meter hoch sind, erfolgen.
Einfriedungen der Gartenflachen kénnen mit Hecken erfolgen.

4.5. Ver- und Entsorgung
4.5.1. Guter des taglichen Bedarfs

Die Versorgung der neuen Wohnbevélkerung ist durch das aus-
reichende Angebot entsprechender Lebensmittelmarkte, Einzel-
handelsladen wie auch Sparkasse und Post im ndheren Wohnum-
feld gedeckt. Diese Einrichtungen sind fu3ldufig oder mit dem Rad
bequem zu erreichen. Ein SB-Laden befindet sich in der Nahe an der
Alstadener StraBe, weitere in der 800 Meter entfernten Bebelstraf3e,
das BERO-Einkaufzentrum wt 1,7 km, die Innenstadt von Alt-
Oberhausen 2,5 km entfernt.

4.5.2. Soziale Infrastruktureinrichtungen

Am Kiwittenberg befindet sich ein Kindergarten sowie 3 weitere im
angrenzenden, ostlichen Bereich von Alstaden. Der benachbarte
Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 4 b des gleichen Vorhaben-
tragers weist im Bereich Ostlich des Grundstlcks Franzenkamp 143
eine Bauflache fur einen Kindergarten aus. Die Vorhabentrager der
Vorhaben- und ErschlieBungsplane 2, 3 und 4 A und 4 B beteiligen
sich gemaB Durchfihrungsvertrag an dieser Einrichtung mit einem
InvestitionskostenzuschuB.

Im ndheren Umfeld liegt die Morike-Grundschule. Weiterfuhrende
Schulen befinden sich in Alt-Oberhausen sowie in Oberhausen-
Styrum (1,7 bis 2,5 km).

Auf Grund der Charakteristik des Wohngebietes - ausschlieBlich
Einfamilienhausbebauung mit groBen Gartenflachen - ist ein Kin-
derspielplatz im Geltungsbereich nicht vorgesehen.
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Dachentwasserung

StraBenentwasserung

Versickerungsmulden

4.5.3. Strom, Gas, Wasserversorgung, Schmutzwasser

Die Versorgung des Wohngebiets mit Strom und Wasser wird neu
hergestellt. Ein Trafostandort ist am Baugebiet WR 2 mit einer
GréBe von 3 x 6 Meter eingeplant. Hier besteht auch eine Uber-
gangsmoglichkeit zum Gebiet des in Aufstellung befindlichen
Bebauungsplan 310 der Stadt Oberhausen. Ein AnschluB an das
Erdgasnetz ist vorgesehen. Das gesamte Schmutzwasser soll in den
sammler FligelstraBe eingeleitet werden. Das Niederschlagswasser,
das tber die Dachflichen anfallt, wird getrennt gesammelt und auf
den Grundsticken versickert. Diese Versickerung ist nach § 51 a
Landeswassergesetz und § 9 Absatz 4 BauGB festgesetzt.

4.5.4. Dach- und Oberflachenentwasserung

Die vorgesehene Versickerung der im Plangebiet anfallenden Nie-
derschlagswasser ist aufgrund der im Rahmen des vorliegenden
Gutachtens (IBU - Dipl.Ing. Carl-August Gunther, Projekt-Nummer
4200-010, November 1995) durchgefihrten Feldversuche sowie der
hydraulischen Berechnungen mdglich. Das im Bereich der Dach-
flachen anfallende Niederschlagswasser kann mittels Schachtbau-
werken in den Untergrund versickert werden.

Die im Plangebiet auf StraBenverkehrsflachen anfallenden Nieder-
schlagswasser werden Uber eine Randstreifenversickerung in Kom-
bination mit einer Rigolen-/Rohrversickerung dem Untergrund
zugefuhrt. Bei einer gesamten Verkehrsflache von rund 1.200 m?
ergibt sich fur die Randstreifenversickerung ein erforderliches
Speichervolumen Vs von rd. 35,5 m3, um einen Bemessungsregen
aufzunehmen und zeitverzégert Uber die Belebtbodenzone zu
versickern. Fir den Fall extrem ergiebiger Regenereignisse, die den
fur die Dimensionierung zugrundegelegten Bemessungsregen Uber-
steigen, ist unter den Randstreifen eine zusatzliche Rigolen-/Rohr-
versickerung vorgesehen, um die AbfluBspitzen dem Untergrund
zuzufuhren. Bei einer gewahlten Breite und Tiefe von jeweils 1 m
und einem Rohrdurchmesser kann je Ifd. m Rigolen-/ Rohrlange 1
bis 1,1 m3 Wasser gespeichert werden. Dartber hinaus ist bei der
gewdhlten Dimensionierung von Randstreifen (35 ¢cm Tiefe, 30 cm
machtige Mutterbodenauskleidung) und Rigolentiefe (1,0 m; das
heiBt die Sohlflache der Rigole liegt bei rund 1,6 - 1,7 m unter
Oberkante Gelande) gewahrleistet, daB in jedem Fall der versicke-
rungsfdhige Untergrund erreicht wird.

Die offentlichen StraBenflachen wurden ausreichend groB dimen-
sioniert, um die bis maximal 35 cm tiefen Mulden aufzunehmen; sie

sollen vorbehaltlich der Ausbauplanung wie folgt angeordnet wer-
den:
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* Stichweg von der PlanstraBe nach Siden: Fiir diese Teilflache ist
ein 30 Meter langer, 1,50 Meter breiter Graben vorgesehen.

* PlanstraBe (HaupterschlieBung) mit AnschiuB an die Mérike-
straBe: Diese Teilflache entwiéssert in einen nérdlich und Ostlich
gelegenen 1,80 breiten Graben, der etwa 90 Meter lang ist und
sich hinter den Parkstinden befindet.

* Stichweg zum Bebauungsplangebiet 310: Fir diese Teilfliche ist
die StraBenentwdsserung Uber einen 40 Meter langen und 1,5
Meter breiten Graben liegt, der je nach Erfordernis der Aus-
bauplanung im Norden oder Siiden der Flachen liegt.

Insgesamt sind laut vorliegendem Gutachten die erforderlichen Mul-
denfldchen in den éffentlichen Verkehrsflichen nachgewiesen und
im Plan dargestellt. Die zu erfolgende Ausbauplanung wird auf der
Basis der Berechnungen des Gutachters erfolgen und die Dimensio-
nierung Gberprafen.

Der Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswas-
sern bedarf grundsatzlich einer wasserrechtlichen Erlaubnis seitens
der zustdndigen Unteren Wasserbehérde der Stadt Oberhausen, die
von den Vorhabentrégern beantragt wird.

4.5.5. Miillentsorgung

Die Mullabfuhr wird durch die Wirtschaftsbetriebe Oberhausen
erfolgen. Fir die Bewegung der Entsorgungsfahrzeuge wurden
ausreichend breite Fahrgassen vorgesehen. Eine Uberfahrtméglich-
keit ausschlieBlich fur Versorgungsfahrzeuge in das spater angren-
zende westliche Wohngebiet ist geplant. Die Sammlung des Mills
erfolgt in Einzeltonnen. Malltonnen der Einfamilienhaushalte, die
uber schmalere Stichwege erschlossen sind, kénnen optional auch
auf den Grundsticken aufgestellt werden. Sie werden von den Be-
wohnern zur Leerung an die HaupterschlieBung gerolit. Ein Stand-
platz fir Wertstoffcontainer ist im Ubergangsbereich zur Mérike-
straBe im Seitenstreifen neben der Fahrbahn ausgewiesen.

4.6. Auswirkungen auf die Umwelt

4.6.1. Altlasten

Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans Nr. 2
wurde im Rahmen der Gefahrdungsabschidtzung zum 'Wettbe-
werbsgebiet Alstaden’ gutachterlich untersucht. Fiir den Geltungs-
bereich liegt kein Altlastenverdacht vor. Nach den erfolgten gut-
achterlichen Altlastenuntersuchungen fiir das ‘Wettbewerbsgebiet
Alstaden’ besteht keine Einwirkung durch Altlastverdachtsflichen
des Umfeldes. ‘
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Tennisplatze

Luftbelastung

Grundlagen

4.6.2. Larm- und Immissionsschutz

Im Innenblockbereich zwischen FlugelstraBe und dem Kiwittenberg
befindet sich die Tennissportanlage der Firma Babcock AG. Der
RWTUV Essen hat als Gutachter (Gutachten RWTUV 3.5.3/1274/94-
Muer vom 30. Januar1995) nach den Vorgaben der 18. BiImSchV
die Gerduschimmissionen dieser Anlage detailliert berechnet und
beurteilt. Dabei wurde von einer standigen Nutzung aller Platze
wahrend der Tageszeit ausgegangen. Neben den Gerauschen des
Spielbetriebs wurden auch die Gerduschimmissionen durch Fahr-
zeugverkehr auf dem Anlagengeldnde und bei Nutzung des Club-
hauses berechnet.

Fir die geplanten Wohnhauser (nérdlicher Bereich des WR 1) im
Suden der Tennisanlage wurden Uberschreitungen der Immissions-
richtwerte festgestellt. Als wirksame GegenmaBnahme sind fur das
WR 1 nach § 9 Absatz 1 Nr. 24 BauGB larmschitzende Grundrisse
(mit Aufenthaltsrdumen nach Suden) festgelegt, die durch die
Orientierung der Hauser mit Hauptgdrten nach Suden gestitzt
werden. Die Lucken zwischen den Hausern werden durch Garagen
oder 3,00 Meter hohe Mauern geschlossen. Durch diese Anordnung
werden auch die weiter gelegenen Wohnhduser gegenaber den
Tennisplatzgerauschen in ausreichendem Mafe abgeschirmt.

Durch die im Entwurf vorgesehenen neuen Wohneinheiten wird es
kleinrdumig zu einer erhéhten Belastung der Luft durch Heizungen
und dem geringfugig ansteigenden Verkehr kommen. Die Messun-
gen der LIS (Landesansalt fur Immissionsschutz) aus dem Jahre 1992
weisen fur den betroffenen Bereich Werte nach, die weit unter den
Grenzwerten der Technischen Anleitung-Luft (TA-Luft) liegen. Inso-
fern entsteht durch die geringfligige Mehrbelastung kein aktueller
Handlungsbedarf. Zur Minderung der Larm- und Staubbelastung
soll das gesamte Wohngebiet als verkehrsberuhigter Bereich ausge-
wiesen werden.

4.6.3. Natur- und Landschaftsschutz

Die geplante Bebauung bedeutet nach dem Bundesnaturschutz-
gesetz einen Eingriff in Natur und Landschaft, den der Verursacher
durch geeignete MalBnahmen vermeiden, mindern und ausgleichen
wird. Es wurden genaue Bestandsanalysen durchgefihrt und in Text
und Karte dokumentiert. Aufbauend darauf wurde eine Bewertung
der einzelnen vorgefundenen Biotoptypen erstellt und die
Beeintrachtigung durch die Planung ermittelt. Durch die Gegen-
uberstellung der landschaftsokologischen Wertigkeit des Bestandes
und der Planung ergibt sich die Differenz der Wertigkeit und damit
die Bilanz der notwendigen KompensationsmaBnahmen..Die Fli-
chen fur durchzufihrende MaBnahmen werden gemal § 9 BauGB
festgesetzt.
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Bestand, Bewertung

Vermeidung, Minderung

Bestandsbewertung

Das Plangebiet umfaBt eine Flache von circa 1,4 ha, die weitestge-
hend als Weideflachen genutzt werden. Diese Flachen liegen in-
mitten der angrenzenden Bebauung, Biotopverbundstrukturen zu
anderen Freiflichen sind nicht vorhanden. Im Norden des Gelandes
verlaufen einzelne Trampelpfade, die die StraBen 'Fligelstra3e’ und
‘Kiwittenberg' verbinden. An das Plangebiet schlieBen sich nérdlich
kleinere Brachfléchen an, die von Brombeer- und Weidegebuschen
gepragt sind. Die Weidefldchen und ihre Gliederung durch Holun-
derhecken sind die letzten Relikte einer ehemaligen landwirtschaft-
lich gepragten Struktur, die hier kontinuierlich der Wohnbebauung
weichen mufte. Aus landschaftsasthetischer und kulturhistorischer
Sicht hat die Flache einen hohen Wert.

Uberplant werden im Bereich nordlich der 'Alten Schmiede' haupt-
sachlich intensiv genutzte Weideflachen, in Teilen Hecken- und
Gebuschbestande. Die etwa 1,1 ha groBen Weideflachen liegen iso-
liert in der Bebauung, direkt an Hausgdrten angrenzend. Die stark
beweideten Flachen sind fur Flora und Fauna eher unbedeutend.
Die im Suden des Gelandes vorhandenen Baum- und Strauchbe-
stande sind fur die Avifauna als Lebensraum von Bedeutung. Die
etwa 5 m breiten und hohen Hecken aus Holunder und WeiB3dorn
bieten Nahrung und Nistschutz. Vorhandene, altere Laubbaume im
Bereich der Hausgarten werden in der Planung bertcksichtigt und
bleiben erhalten.

Weitere zu erhaltenden Baume liegen im Bereich der auszuweisen-
den Flachen nach § 9 Absatz 1 Nr. 20 BauGB, so daB3 der Erhalt
gesichert ist. Wahrend der Bauphase werden diese Bereiche im S{-
den des Gelandes durch Bauzdune geschutzt, die auch die Wurzel-
raume erfassen. Das anfallende Dachwasser (keine Verkehrsflachen)
ist dezentral auf den einzelnen Grundstiucken zu versickern. Die
wassergebundenen Wegedecken in den Grinzugen werden seitlich
ins Gelande entwadssert. Parkstande werden mit wasserdurchlassi-
gem Betonpflaster befestigt. Samtliches Wasser von Verkehrsfla-
chen wird Uber Mulden-Rigolen-Systeme umweltschonend im
Geldnde versickert.

Fir Beleuchtungseinrichtungen werden zum Schutz der Fauna,
insbesondere der Insekten, im gesamten Plangebiet nur Stral3en-
lampen mit Leuchtkorpern geringster kurzwelliger Strahlen (NA
Leuchten = Natriumdampf-Niederdruck-Leuchten) verwendet. Die
Lichtpunkthéhen der einzelnen Lampen werden 4 m nicht tber-
schreiten. Lampengehduse werden insektendicht ausgebildet. Diese
Beleuchtungsform wird im Durchfihrungsvertrag festgelegt.

Durch Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen nicht abzuwen-
dende Beeintrachtigungen werden vom Vorhabentrager in den an-
grenzenden Grunanlagen durch naturnahe Gestaltung und Auf-
wertung des Bestandes mdglichst ausgeglichen. Die Berechnung der
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Planung

erforderlichen AusgleichsmaBnahmen fur die durch die geplante
Bebauung entstehende Beeintrachtigung im Sinne des § 8a Bundes-
naturschutzgesetz erfolgt mittels Bewertung des Bestandes und der
Planung in Anlehnung an das von der Bezirksregierung anerkannte
Verfahren nach ADAM, NOHL & VALENTIN (1986).

Aus der Gegenuberstellung der 6kologischen Werteinheiten ergibt
sich die auszugleichende Differenz. Die Bestandsbewertung ergibt
folgendes Bild:

Gesamtflache Wertstufe | Werteinheiten

Versiegelte Flachen 472 7 0 0
_Intensiv-Grinland 9912 m | 4 39648
Brachen, Gebische 1110 m? 5 5.550

5.160

50.358 |

Im Entwurf werden kompensatorische MaBnahmen bereits ausge-
wiesen. An StraBen, Wegen und Parkstanden werden 5 groBkro-
nige Laubbaume - Baumhasel (Corylus colurna) oder Mehlbeere
(Sorbus aria) mit Stammumfangen von mindestens 20 cm - in min-
destens 2,00 m breite und bis zu 5,00 m lange Baumscheiben ge-
pflanzt. Es werden Hochstdmme aus extra weitem Stand, dreimal
verpflanzt, mit Drahtballierung verwendet. Fir eine Baumpflanzung
wird eine kompensatorische Wirkung von 30 m? zugrunde gelegt.
Die Sicherung der MaBnahme wird durch die Ausweisung der Pflan-
zung gemaB § 9 Absatz 1 Nr. 25 BauGB erfolgen.

Auf spateren Privatgrundstiicken werden insgesamt 10 Laubbdaume
gepflanzt und uber den Durchfuhrungsvertrag der Erhalt gesichert.
Es werden Baume mit Stammumfangen von mindestens 20 ¢cm ein-
gebracht. Fur eine Baumpflanzung wird eine Kompensationsflache
von 30 m? zugrunde gelegt. Um einer Doppelberechnung der
Flichen (Hausgarten/Baumstandort) entgegenzuwirken, wird die fur
Baumpflanzungen in Ansatz gebrachte Flache vom Hausgartenanteil
abgezogen. Die Sicherung der MaBBnahme wird durch die Auswei-
sung der Pflanzung gemaB § 9 Absatz 1 Nr. 25 BauGB erfolgen.

Auf heutigen Weidefldichen werden naturnah gestaltete Grin-
anlagen auf etwa 3.900 m? Flache ausgebaut und gemaB § 9 Ab-
satz 1 Nr. 20 festgesetzt. Neben Baum- und Strauchpflanzungen
werden zu den angrenzenden Flachen nach § 9 Absatz 1 Nr. 20
BauGB freiwachsende, abgestufte Hecken angelegt, die far die
Fauna von hoher Bedeutung sind. Diese Hecken werden je nach
Raumangebot aus einer etwa 3 m breiten Pflanzung heimischer
Straucher bestehen, in die in Abstanden von 25 m groB3kronige
Baume (Eichen) gepflanzt werden. Vor der Hecke wird sich ein
mindestens 3 m breiter Grasstreifen entwickeln, der jedes zweite
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Eingriffsbilanzierung

Jahr im Herbst geméaht wird. In diesem Steifen wird es Mulden
geben, in denen temporar Regenwasser stehen bleibt.

Alle anderen Wiesenflachen werden zweimal jahrlich gemaht. Die
Anlage der Hecken, Bdume und Grasstreifen wird gemaB § 9 Ab-
satz 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt. Die Pflege der Pflanzen und Sicker-
mulden sowie Wiesen erfolgt nach Fertigstellung durch die Stadt
Oberhausen. Im Durchfihrungsvertrag sind die MaBnahmen in
einem detaillierten Freifldchengestaltungsplan dargestellt.

Aus der vorliegenden stadtebaulichen Planung resultieren unter Be-
rucksichtigung der landschaftsékologischen Belange die umseitig
stehenden Werte:

Flache Wertstufe Werteinheiten
Versiegelte Flachen (1.462 m?) 1.228 m? 0: 0
StraBen abzgl. StraBenbaume,
abzgl. Versickerungsmulden
StraBenbaume (5 Stk & 30 m?) 150 m? S 750
Versickerungsmulden 234me ¢ 1 234
Dachflachen mit Versickerung 2.630 m? 1 2.630
auf Gelande, Zufahrten
(Okopflaster) _
Hausgarten (4.738) m? 4438 m 3 13.314
(abzgl. Baumpflanzungen)
Baume in Hausgarten 300 m? 5 1.500
(10 Stiick & 30 m?)
Offentliches Grun (3.884 m?), 3.534 m? 5 17.670
naturnah gestaltet,
ohne Bestand :
Bestand (Erhalt) 350 m? 6 2.100
im offentlich (i

38.198 |

Es verbleibt nach Durchfihrung der Planung ein Defizit von ca.
12.160 Einheiten der 6kologischen Wertigkeit. Dieses Defizit wird
durch Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen vom Eingreifer beseitigt
werden. Ein Defizit von 12.160 Einheiten, dividiert durch die maxi-
mal mogliche Optimierung von 5 Einheiten (nach ADAM et al.
1986) - abzliglich der Ausgangswertigkeit, i.d.R. '1" ergibt eine not-
wendige Ausgleichs- und Ersatzflaiche von 12.160 : (5-1) =
3.040 m2.

Das nach der Aufrechnung der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen
in den einzelnen Vorhaben- und ErschlieBungsplanen (Nr. 2, Nr. 3
und Nr4 B) verbleibende Defizit wird im DuchfGhrungsvertrag
durch einen Investitionszuschu3 fir MaBnahmen im Bereich Al-
staden ausgeglichen.
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5. Flichenbilanz

Far das Wohngebiet ergeben sich die untenstehenden stadtebauli-
chen Daten. Zur Ermittlung der Grundflachenzahl (GRZ) werden
gemalB BauNVO 1990 § 19 Absatz 4 die Stellplatzflachen nicht
eingerechnet, da sie in wasserdurchlassigem Material erstellt wer-
den. Wohnflachen im DachgeschoB sind gemaf BauNVO 1990 § 20
Absatz 3 bei der Berechnung der GeschoBflachenzahl (GF2) nicht
bericksichtigt.

sam
GesamtgroBe des Areals, davon : 13.590 m?: 100,0 %
offentliche Verkehrsflachen : :
einschlieBlich Besuchersteliplatzen 1.228 m? 90 %
sowie Muldenversickerungsflachen 234 m? 1,7 %

offentlich Grinflachen

Flachen fir NaturausgleichsmaBnahmen 28,6 %

Versorgungsanlagen

abzaglich Grundstick ‘Alte
Uberbaute Flachen fir Einfamilienhauser
bzw. Doppelhauser *?

jede'

BruttogeschoBflachen Einfamilienh‘auser%
bzw. Doppelhéuser (ohne Schmiede) * ‘

0,32/0,32

Anmerkungen: *Baudenkmal, keine Anderungen, *? Bautiefenbeschrankung
gemaB Durchfuhrungsvertrag

Entsprechend der im Vorhaben- und ErschlieBungsplan in den
Baufenstern festgelegten Hausform ergeben sich 19 Hauseinheiten,
davon 2 freistehende Einfamilienhduser und maximal 17 Doppel-
haushalften. Die aus dem stadtebaulichen Konzept resultierende
Bruttowohndichte betragt 12 Wohneinheiten, die Nettowohndichte
(abzlglich Verkehrs- und Grunflachen) liegt bei 23 Wohneinheiten,
jeweils bezogen auf 1 ha. Im Vergleich zur umliegenden Bebauung
kann der Wert als maBstablich angesehen werden.
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6. Kosten- und Realisierungsrahmen

Das Bauvorhaben wird abschnittsweise in sinnvollen Baustufen reali-
siert. Nach SatzungsbeschluB soll eine Fertigstellung innerhalb von
5 Jahren angestrebt werden. Die Durchfihrung der AusgleichsmaB-
nahmen wird jeweils spatestens bis zum Ende der zweiten Pflanz-
periode nach Bauabnahme abgeschlossen.

Die Kosten fiir Vermessung und Planung, erstmalige Herstellung der
ErschlieBung sowie Anlage der &ffentlich zuganglichen Granflachen
werden vom Vorhabentrager Gbernommen. Offentliche Grin-
flachen und Verkehrsflichen gehen nach Fertigstellung in das
Eigentum der Stadt Oberhausen tber.
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-16a-

Diese dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 2 gemiB § 9 (8) des
Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom 08.12.1986 (BGBI. I, S.
2253), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 23.11.1994 (BGBI. I, S. 3486),
in Verbindung mit § 7 (1) BauGB-MaBnahmenG in der Fassung der
Bekanntmachung vom 28.04.1993 (BGBIL. I, S. 622) beigefiigte
Begriindung in der Fassung der Fortschreibung vom 06.12.1996 ist vom
Rat der Stadt am 12.05.1997 beschlossen worden.

Oberhausen, 22.05.1997
Der Oberbiirgermeister

van den Mond

Gehort zur Verflgung der

Bezirksregierung Dusseldorf

el
vom 3.4 23 Az 12.2:7500.




TEIL B: PFLANZEMPFEHLUNGEN
Anlage zur Begrindung

Pflanzliste 1:

Pflanzliste 2:

Pflanzliste 3:

Pflanzliste 4:

Straucher fiir geschnittene, schmale Hecken
Acer campestre (Feldahorn)

Berberis vulgaris (Gemeine Berberitze)

Carpinus betulus (Hainbuche)

Cornus mas (Kornelkirsche)

Crataegus spec. (WeiB- oder Rotdorn,

Fagus silvatica (Rotbuche)

Ligustrum vulgare (Gemeiner Liguster)

Taxus baccata (Gemeine Eibe)

Straucher fiir freiwachsende Hecken
sowie Geholzpflanzungen

Cornus mas (Kornelkirsche)

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)
Corylus avellana (Gemeiner Hasel)
Crataegus spec. (WeiB- oder Rotdorn)
Euonymus europaeus (Gemeines Pfaffenhitchen)
Frangula alnus (Faulbaum)

Hippophae rhamnoides {Sanddorn)

llex aquifolium (Stechpalme)

Ligustrum vulgare (Gemeiner Liguster),
Lonicera xylosteum (Heckenkirsche)

Rosa arvensis (Feldrose)

Rosa canina (Hundsrose)

Prunus spinosa (Gemeine Schlehe)
Rhamnus carthartica (Kreuzdorn)

Ribes alpinum (Johannisbeere)
Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)
Viburnum opulus (Gemeiner Schneeball)

Baume 2. Ordnung fiir Gehdlzpflanzungen
und Einzelstellung

Acer campestre (Feldahorn)

Alnus glutinosa (Schwarzerle)

Betula pendula (Sandbirke)

Carpinus betulus (Hainbuche)

Prunus avium (Vogelkirsche)

Prunus padus (Traubenkirsche)

Sorbus aucuparia (Eberesche)

Sorbus torminalis (Elsbeere)

GroBbaume fur Ausgleichsflachen
(Griinanlagen)

Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn)
Aesculus hippocastanum (Kastanie)
Fagus silvatica (Rotbuche)

Fraxinus excelsior (Gemeine Esche)
Salix alba (Baumweide)

Quercus robur (Stieleiche)

Tilia platyphyllos (Sommerlinde)
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TEIL C: BERECHNUNG DER STADTEBAULICHEN DATEN’
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