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Ausgangssituation

Planungsvorlauf

Ideenwettbewerb

V+E-Planung

TEIL A: BEGRUNDUNG
1. Ausgangssituation und PlanungsanlaB

Wie in anderen GroBstadten 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
okologisch vertragliche Verdichtung der Wohnbebauung im besie-
delten Bereich verfolgt. Insbesondere im siidwestlichen Stadtgebiet
Bereich "Alstaden” sind hierfir noch erhebliche nicht genutzte
Baulandreserven vorhanden. Fir den Standort spricht insbesondere
auch die Nahe zum OPNV-Haltepunkt Duisburg-Obermeiderich und
damit die rdumlich nahe Anbindung an den 6ffentlichen Personen-
nahverkehr.

Der Rat der Stadt hat die Aufstellungsbeschlusse far 3 Bebauungs-
plane gefaBt, die beinahe volistandig den Bereich zwischen Alstade-
ner StraBe im Norden, der FligelstraBe im Westen, dem Breiten-
bruch im Osten sowie dem Frébelplatz/Flockenfeld im Stden ab-
decken. Dieses sind die Bebauungspldne 309 (Kiwittenberg/Breiten-
bruch), 310 (FlugelstraBe) sowie 398 (Alstadener Stra-
Be/Obermeidericher StraBe).

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

Die Planung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans 'Bereich siidlich
des Franzenkamp und 6stlich des Kiwittenberg' orientiert sich am
stadtebaulichen Grundgeriist des Wettbewerbsbeitrags. In Abstim-
mung mit dem Planungsamt der Stadt Oberhausen wird fur den
dargestellten Geltungsbereich Baurecht Gber einen Vorhaben - und
ErschlieBungsplan nach § 7 BauGB - MaBnahmengesetz geschaf-
fen, da sich die Grundstuicke im Besitz eines Eigentimers befinden.
Der AufstellungsbeschluB fur den in diesem Bereich geplanten
Bebauungsplan 309 ist vom Rat der Stadt wieder aufgehoben
worden.

Der Rat der Stadt hat in seiner Sitzung am 30. Januar 1995 die Ein-
leitung des Satzungsverfahrens nach § 7 BauGB-MaBnahmengesetz
beschlossen. Die Offenlage bietet den Tragern 6ffentlicher Belange
eine nochmalige Beteiligungsméglichkeit.

Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 4 A - RBU Seite 2




Trennung des Verfahrens

Lage im Stadtgebiet

Nachbarschaft

Das urspringlich geplante Verfahren einer gemeinsamen Trager-
schaft zweier Vorhabentrager (RBU und Deutsche Babcock AG)
wurde inzwischen aufgegeben und durch zwei Verfahren (4 A und
4 B) ersetzt, wobei jeder Tréger auf seinem Grundbesitz tatig wird.

Das Geldande der Deutschen Babcock, das inzwischen an die Ger-
mania-EPE Immobilien- und Projektentwicklungs GmbH & Co. KG
Ubertragen wurde, ist allerdings nur Gber das RBU-Areal erschlieB3-
bar, umgekehrt benétigt der Trager RBU den Wendeplatz, der vom
stadtebaulichen Konzept her auf dem Gelande des erstgenannten
Tragers liegt. Es ist beabsichtigt, einen Vertrag zwischen den Tré-
gern abzuschlieBen, der regelt, daB der Vorhabentréager des Plans 4
A (RBU) die Verkehrsflachen fir beide Teilbereiche 4 A und 4 B her-
stellt, jeder Trager aber nur auf seinem Areal Gebdude erstellt. Die
Herstellungskosten werden intern verrechnet.

2. Beschreibung des Plangebiets
2.1. Rdumliche und strukturelle Situation

Der Bereich Alstaden liegt im stdwestlichen Stadtgebiet von Ober-
hausen im unmittelbaren Einzugbereich des Bahnhofs Duisburg-
Obermeiderich. Das Plangebiet liegt im Bereich sudlich des Fran-
zenkamp und ostlich des Kiwittenberg. Das ebene Planungsareal
hat insgesamt eine GroBe von etwa 1,03 ha. Im nordwestlichen Teil
des Geltungsbereichs liegt das Grundstuck der friheren Tierkérper-
verwertungsanlage TBA Koch. Die Gebdude wurden zwischen-
zeitlich abgerissen.

Das Stadtbild im umliegenden Bereich ist gepragt durch eine Vielfalt
an Baustrukturen, vorwiegend in ein- bis dreigeschossiger Bauweise.
Die urspringlich lockere StraBenrandbebauung hat in den Jahren
nach dem Krieg eine Verdichtung erfahren, so daB nur noch wenige
Bauliicken vorhanden sind. Neben den fur das Ruhrgebiet typischen
Bergmannshdusern in eingeschossiger Bauweise findet man mehr-
geschossige Altbauten der Grinderzeit, Reihenhausbebauungen
und neuere GeschoBwohnungsbauten. Besonders charakteristisch
sind die groBen Anteile an Grin- und Freiflachen, die zu verhiltnis-
maBig geringen GeschoBflachenzahlen fuhren. Die hohe Wohnqua-
litat in Alstaden liegt vorwiegend in seiner gewachsenen Struktur.
Durch Sanierungs- und ModernisierungsmaBnahmen wurde in den
letzten Jahren die Wohnqualitat erheblich verbessert.

2.2. Eigentumsverhaltnisse

Die im Plan entsprechend kenntlich gemachten Grundstiicke im
Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans Nr. 4 A be-
finden im Besitz der Vorhabentrédger. Dieses sind die Grundstiicke
Flur 14, Flurstucke 536, 844 und 845.
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Bebauungsplane

Flachennutzungsplan

Wohnungsangebot

Grundzige der Planung

2.3. Planungsrecht

Im Bereich zwischen Alstadener StraBe und FlugelstraBe befinden
sich zwei Bebauungsplane im Verfahren (Bebauungsplan 310
'FligelstraBe’; Bebauungsplan 398 'Alstadener StraBBe/Obermeide-
richer StraBe’). Um die im Ideenwettbewerb aufgezeigte Planungs-
konzeption mit AnschluB an den Haltepunkt Duisburg-Obermeide-
rich umzusetzen, wird die Stadt das Verfahren Bebauungsplan 398
weiterbetreiben.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Oberhausen stellt im Gesamt-
bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans Wohnbauflachen
dar. Die Planung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans entspricht
damit den Darstellungen des zur Zeit wirksamen Flachennutzungs-
plans und ist gemalB § 8 Absatz 2 Satz 1 BauGB aus dem Flichen-
nutzungsplan entwickelt.

3. Ziel und Zweck des Vorhaben- und ErschlieBungsplans

Auf Grund der groBen Nachfrage nach Wohnraum soll durch den
Vorhaben- und ErschlieBungsplan kurzfristig Baurecht fur die Errich-
tung von GeschoBwohnungen und Einfamilienhdusern geschaffen
werden.

Es sollen etwa 55 % der Wohneinheiten im GeschoBwohnungsbau
sowie 45 % in Einfamilienhdusern (als Doppel-/Reihenhéuser) ge-
schaffen werden. Dabei ist der GeschoBwohnungsbau entlang des
Franzenkamps angeordnet. Insgesamt sind 44 Wohneinheiten
geplant.

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

Das bereits im Wettbewerb vorgelegte und weiterentwickelte
stadtebauliche Konzept basiert - auch Uber die Grenzen des Gel-
tungsbereiches dieses Vorhaben- und ErschlieBungsplans hinaus -
auf folgenden Leitgedanken, die auch fur die spétere Uberarbeitung
gelten:

® Schaffung einer Wohnbebauung auf dem Geldnde der ehemali-
gen Tierkorperverwertungsanlage TBA Koch mit stiadtebaulich
angemessenen Dichten unter Einbeziehung der vorhandenen
Baume und Grinstrukturen;

® Rdumliche Strukturierung des kleinteilig und heterogen bebauten
Gelandes durch ein geschwungenes und rhythmisch gegliedertes
Baukorperband zwischen Morike-Grundschule und Franzenkamp
- in Zusammenhang mit den weiteren, sudlich vom Geltungs-
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Anbindung des Gebiets

StraBenausbau

Muldenflachen

Ausschilderung

Eigentumsubergang

bereich gelegenen Vorhaben- und ErschlieBungspldanen Nr. 3 und
Nr. 4 B,

* Gliederung durch Grunréaume, die Uber das Wettbewerbsgebiet
hinausweisen und mit dem Stadtteil Alstaden sinnvoll verknupft
sind;

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

4.2. VerkehrserschlieBung

Im Vorhaben- und ErschlieBungsplan erschlieBt eine StichstraBe
ohne Verbindungsfunktion vom Franzenkamp aus das Baugebiet.

4.2.1. Fahrender Verkehr

Die baulichen Aufwendungen fir den motorisierten Individualver-
kehr sollen bescheiden ausfallen, neben schmalen Fahrgassen in
Mischfldche ist insbesondere ein moglichst kurzes StraBennetz
intendiert. Eine Anbindung vom Franzenkamp westlich des Hauses
Nr. 143 erschlieBt das neue Wohngebiet.

Die Fahrgassen sind 6,50 Meter breit und werden als Mischflachen
ausgebildet. Sie haben eine durchgehend gepflasterte Oberfliche.
Die Aufteilung des StraBenraums ist im Plan dargestellt.

Seitlich sind Versickerungsmulden mit einer Breite von 1,00 bis 2,00
Meter angeordnet, die das Oberflachenwasser aufnehmen und tber
die Belebtbodenzone in den Untergrund ableiten (siehe Kapitel:
Dach- und Oberflachenentwasserung).

Der Wendeplatz fur diese StraBenerschlieBung befindet sich auf
dem benachbarten Areal des Tragers Germania EPE Immobilien-
und Projektentwicklungs GmbH & Co. KG. Uber den Vorhaben-
und ErschlieBungsplan Nr. 4 B wird dieser gesichert. Er hat einen
Durchmesser von 18 Metern und erlaubt damit das Drehen eines
Muillfahrzeugs.

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

Die fertiggestellten Verkehrsflachen gehen gemaB Durchfuhrungs-
vertrag in das Eigentum der Stadt Oberhausen Uber.
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Private Stellplatze

Offentliche Stellplatze

Ubergeordnetes Konzept

4.2.2. Ruhender Verkehr

Auf Grund der réumlichen Néhe zum OPNV-Haltepunkt Duisburg-
Obermeiderich (etwa 500 Meter) wird von einem Stellplatzschlissel
von 1:1,25 fir den GeschoBwohnungsbau und 1:2 (weitgehend ein
Stellplatz jeweils vor der Garage/Carport) fir den Einfamilienhaus-
bau ausgegangen. Alle Fahrzeuge sollen wohnungsnah auf offenen
Stellpldtzen, in Carports und Garagen untergebracht werden. Die
Stellplatzlésung fur den GeschoBwohnungsbau ist im Plan darge-
stellt.

Besucherstellplatze werden in einem Verhdltnis von mindestens 1:4
im StraBenraum nachgewiesen. Insgesamt sind 14 Besucherplitze
vorgesehen. Diese sind in Langsparkstanden neben der Fahrgasse
organisiert und befinden sich nach Osten zum Griinraum sowie am
Franzenkamp, der auf der Stdseite eine Parkstandseite erhilt. Alle
Parkstdnde erhalten eine wasserdurchlassige Betonpflasterung.

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 Frébelplatz sowie auf
der Obermeidericher StraBe, beide sind fuBlaufig erreichbar.

4.2.4. FuBwegekonzept

Das Konzept des stadtebaulichen Wettbewerbs basierte auf dem
Gedanken der Schaffung neuer und zusammenhiangender FuBwe-
geverbindungen vom Freiraum der Ruhrauen nach Alstaden hinein.
Ferner besteht die Intention, durch weitere FuBwegeverbindungen
eine Vernetzung der Nachbarschaften zu erreichen. Fur diesen
Vorhaben- und ErschlieBungsplan sind von Bedeutung:

® in Nord-Sud-Richtung die Wegeverbindung vom Franzenkamp
bis zur Kleingartenanlage am Flockenfeld, die in Zusammenhang
mit dem Geltungsbereich des stdlich anschlieBenden Vorhaben-
und ErschlieBungsplans realisiert wird.

* Querverbindungen in Ost-West-Richtung die autofreie Wegebe-
ziehung zwischen Breitenbruch und Kiwittenberg (in Verbindung
mit dem sudlich anschlieBenden Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan Nr. 3 realisierbar).

Beim angestrebtem Ankauf eines Teils des Flurstiicks 403 am Fran-
zenkamp wird von der Nord-Std-Verbindung eine weitere Querver-
bindung zum Kiwittenberg geschaffen.
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Art der Nutzung

Mal3 der Nutzung

Bauweise, Vollgeschosse

ErdgeschoBhohe

4.3, Stadtebauliche Festsetzungen (BauGB und BauNVO)

Die Art der baulichen Nutzung entspricht nach § 3 BauNVO einem
'‘Reinen Wohngebiet'. Ldden, nicht stérende Handwerksbetriebe
und kleine Betriebe des Beherbergungswesen sowie Anlagen fir
soziale, kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwek-
ke, die nach Absatz 3 ausnahmsweise zuldssig sind, sind durch die
textlichen Festsetzungen ausgeschlossen. Entsprechend der Abgren-
zung der offentlichen Verkehrsflachen oder entsprechend der
Festsetzung ergeben sich die Baugebiete, die mit den Bezeichnung
WR 1 bis WR 4 numeriert sind.

Das HochstmaB 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-
zung wird nach § 17 BauNVO durch eine GeschoBflachenzahl von
0,8 bestimmt. Dieses MaB liegt unter der in Absatz 1 beschriebenen
fur 'Reine Wohngebiete' maximal zuldssigen GeschoBflachenzahl
von 1,2

Nach § 20 BauNVO Absatz 3 wird festgesetzt, die Flachen von
Aufenthaltsraumen einschlieBlich der zu ihnen gehérenden Trep-
penrdume und Umfassungswanden in anderen als Vollgeschossen
nicht auf die GeschoBflache anzurechnen. Die Festsetzungen zum
MaB der baulichen Nutzung sichern eine maBstabliche Einpassung
in den Siedlungszusammenhang.

Im Geltungsbereich sind gemaB § 22 BauNVO Flachen fur eine
offene Bauweise mit Doppelhdusern und Hausgruppen (WR 3 und
WR 4) vorgesehen. Es werden entsprechend den Plandarstellungen
analog zu § 16 Absatz 2 Nr.3 BauNVO fur alle Baugebiete 2 Voll-
geschosse festgesetzt.

Uberbaubare Die Gberbaubaren Grundstiicksflichen werden im
Vorhaben und ErschlieBungsplan in Analogie zu § 23 BauNVO
durch Baugrenzen definiert, die senkrecht zur jeweiligen Erschlie-
Bungsflache eine Tiefe zwischen 13 und 15 Metern aufweisen und
damit eine planerischen Spielraum gewabhrleisten. Zu den 6ffentli-
chen Verkehrs- und ErschlieBungsflachen sowie zur Gartenseite darf
die Baugrenze gemaB § 23 BauNVO Absatz 3 durch Geb&udeteile
(wie Treppenhduser, Balkone, Erker) um bis zu 1,50 Meter (ber-
schritten werden, um einen Ausbauspielraum far den spéateren Bau-
herrn sicherzustellen.

Fir die Einfamilienhausbebauungen (WR 3, WR 4) ist die Hohe der
Oberkante des ErdgeschoBfuBbodens in analoger Anwendung von
§ 16 Absatz 2 in Verbindung mit § 18 Absatz 1 BauNVO auf maxi-
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Stellplatze und Garagen

Fassaden- und Dach

Dachneigungen

» Einfriedungen

mal 0,50 cm Uber Oberkante der davorliegenden ErschlieBungs-
flache vorgesehen. Fur den GeschoBwohnungsbau am Franzen-
kamp (WR 1, WR 2) betrdgt die maximale Hohe 1,00 Meter. Bei
Doppelhdusern und Hausgruppen ist die ErdgeschoBfuBbodenhéhe
in einer Hauseinheit gleichgestaltet.

Stellplatze, Carports und Garagen sind innerhalb Uberbaubaren
Grundstlcksflachen 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 Gebdude im Plangebiet werden als Putzbauten in WeiBtonen o-
der mit rotem bis rotbraunem Verblendmauerwerk errichtet. Alle
Gebdudeeinheiten (als jeweils eine Hauszeile, auch aus Einfamilien-
hausern) werden in einem Hauptmaterial erstellt. Eine Kombination
von Putz und Klinkermaterial ist zur Fassadengliederung in einer Ge-
baudeeinheit moglich, wobei jeweils ein Material Gberwiegt. Die
Dacheindeckung erfolgt in grauer bis anthrazitfarbener oder roter
Pfanneneindeckung.

Die maximale Dachneigung betragt 45 Grad. Innerhalb einer Ge-
bdudeeinheit (als jeweils eine Hauszeile, auch aus Einfamilienhiu-
sern) sind unterschiedliche Dachneigungen nicht vorgesehen. Gau-
ben sind méglich, sofern 50% der zugehorigen Fassadenlidnge nicht
Uberschritten werden. Von der AuBenkante der giebelseitigen
Wand bleiben Gauben mindestens 1,50 Meter zurlick. Die genann-
ten Beschrdankungen sollen eine ruhige und harmonisch struktu-
rierte Dachlandschaft sicherstellen.

Die Einfriedungen der Vorgarten mussen zu 6ffentlichen Verkehrs-
und Grinflachen hin mit Hecken, die 1,00 Meter hoch sind, erfol-
gen. Die privaten Gartenflichen kdnnen mit Hecken eingefriedet
werden.

4.5. Ver- und Entsorgung
4.5.1. Giter 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 Wohn-
umfeld gedeckt. Diese Einrichtungen sind fuBlaufig oder mit dem
Rad bequem zu erreichen. Ein SB-Laden befindet sich in der Nihe
an der Alstadener StraBe, weitere in der 800 Meter entfernten
BebelstraBe, das BERO-Einkaufzentrum ist 1,7 km, die Innenstadt
von Alt-Oberhausen 2,5 km entfernt.

Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 4 A - RBU Seite 8




Kindergarten

Grundschule

Kinderspielplatze

4.5.2. Soziale Infrastruktureinrichtungen

Am Kiwittenberg befindet sich ein Kindergarten sowie 3 weitere im
angrenzenden 6stlichen Bereich von Alstaden. Die Gesamtplanung
weist im Bereich des benachbarten Vorhaben- und
ErschlieBungsplans 4 B (ostlich Franzenkamp 143) eine Baufldche
fur einen Kindergarten aus. Die Vorhabentrager der Vorhaben-und
ErschlieBungsplane 2, 3 und 4 A und B beteiligen sich geméaR
Durchfuhrungsvertrag an dieser Einrichtung mit einem Investitions-
kostenzuschuB3.

Im naheren Umfeld liegt die Mérike-Grundschule. Weiterfiihrende
Schulen befinden sich in Alt-Oberhausen sowie in Oberhausen-
Stauraum (1,7 bis 2,5 km).

Die privaten Gartenflachen und die verkehrsberuhigt ausgebauten
SpielstraBen bieten gentigend Bewegungsraum fur Kinderspiel.

4.5.3. Strom, Gas und Wasserversorgung, Schmutzwasser

Die Versorgung des Wohngebiets mit Strom und Wasser wird neu
hergestellt. Fur die Stromversorgung wird an der geplanten Sti-
chstraBe auf der Ostlichen Seite in Hohe des Grinbereichs eine
Parzelle mit der GroBenordnung von etwa 3 mal 6 Meter bereitge-
stellt. Am Franzenkamp befindet sich bereits ein Gebaude fir die
Gasversorgung. Diese erhdlt eine entsprechende Parzellierung und
Zuwegung, im Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist dieses detailliert
dargestellt. Ein AnschluB an das Erdgasnetz ist vorgesehen. Das
gesamte Schmutzwasser wird Uber den Kanal im Franzenkamp in
den Sammler Breitenbruch eingeleitet. Das auf den Dachflachen
anfallende Niederschlagswasser wird getrennt gesammelt und auf
den Grundsticken versickert. Diese Versickerung ist nach § 51a
Landeswassergesetz und § 9 Absatz 4 BauGB festgesetzt.

4.5.4. Dach- und Oberflachenentwdésserung

Dachflachenentwdsserung Die vorgesehene Versickerung der im Plangebiet anfallenden Nie-

StraBenentwasserung

derschlagswasser ist aufgrund der im Rahmen des Gutachtens (IBU-
Dipl.Ing. Carl-August Gunther, Projekt-Nummer 4200-010, Novem-
ber 1 995) durchgefihrten Feldversuche sowie der hydraulischen
Berechnungen moglich. Das im Bereich der nordwestlichen Dach-
flachen anfallende Niederschlagswasser kann mittels Schachtbau-
werken, das im Bereich des stddstlichen Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplansgebietes anfallende Niederschlagswasser muB aufgrund
des geringen GW-Flurabstandes uber eine Rigolen- bzw. Rohrver-
sickerung dem Untergrund zugefihrt werden.

Das anfallende Niederschlagswasser wird Gber eine Randstreifenver-
sickerung in Kombination mit einer Rigolen-/Rohrversickerung dem
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Versickerungsmulden

Untergrund zugefuhrt. Bei einer gesamten Verkehrsflache (Ared)
von rd. 1.900 m2im Vorhaben- und ErschlieBungsplan 4 ergibt sich
fur die Randstreifenversickerung (mit As , 360 m?) ein erforderliches
Speichervolumen Vs von rd. 53,4 m? um einen Bemessungsregen
(mit T = 211 min.) aufzunehmen und zeitverzogert Uber die Be-
lebtbodenzone zu versickern.

Die im Gutachten aufgefuhrten Randstreifendimensionierungen
kdnnen variiert werden, es muB jedoch gewahrleistet sein, daB das
aus der jeweils angeschlossenen Verkehrsflache resultierende
erforderliche Speichervolumen in jedem Fall im Randstreifen zwi-
schengespeichert werden kann. Fur den Fall extrem ergiebiger
Regenereignisse, die den fir die Dimensionierung zugrundegeleg-
ten Bemessungsregen Ubersteigen, ist unter den(m) Randstreifen
eine zusatzliche Rigolen-/Rohrversickerung vorgesehen, um die
AbfluBspitzen zwischenzuspeichern. Bei einer gewahliten Breite und
Tiefe von jeweils 1 mund einem Rohrdurchmesser von 0,1 m kann
je Ifd. m Rigolen-/ Rohrldnge 1 bis 1,1 m?2 Wasser gespeichert wer-
den. Darlber hinaus ist bei der gewahlten Dimensionierung von
Randstreifen (30 - 40 cm Tiefe, 30 ¢cm machtige Mutterboden-
auskleidung) und Rigolentiefe (1,0 m; d.h. die Sohlflache der Rigole
liegt bei rd. 1,6 - 1,7 m u.OKG) gewahrleistet, daB in jedem Fall der
versickerungsfahige Untergrund erreicht wird.

Die o6ffentlichen StraBenflachen wurden ausreichend groB dimen-
sioniert, um die maximal 35 cm tiefen Mulden aufzunehmen; sie
sollen vorbehaltlich der Ausbauplanung wie folgt angeordnet wer-
den:

® Das nordliche AnschluBstiick zum Franzenkamp entwéssert
mittels einer westlich der StraBe angelagerten 35 Meter langen
und 1,50 Meter breiten Versickerungsmulde.

® Das sudlich des querenden Griinzugs anschlieBende 45 Meter
lange StraBenstlick entwassert in eine westlich angelagerte 1,50
Meter breite Versickerungsmulde.

¢ Das etwa in Ost-West-Richtung verlaufende 50 Meter lange
StraBenstuick in Richtung Wendeplatz wird (ber eine 2,00 Meter
breite, nérdlich vor den Héusern gelegene Mulde entwissert.
Weitere 50 m? erforderliche Randstreifenfliache kénnen - sofern
in der Ausbauplanung sich diese Flachen als notwendig erweisen,
in der sudwestlich oder éstlich anschlieBenden Griinflache ge-
schaffen werden. Der untergeordnete Stichweg westlich des
Grundsticks 143 entwassert in die Gartenflachen.

Die laut vorliegendem Gutachten erforderlichen Muldenflichen
werden in den 6ffentlichen Verkehrsflichen nachgewiesen und im
Plan dargestellt. Die zu erfolgende Ausbauplanung wird auf der
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Basis der Berechnungen des Gutachters erfolgen und die Dimensio-
nierung Uberprifen.

Der Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswas-
sern bedarf grundsatzlich einer wasserrechtlichen Erlaubnis seitens
der zustandigen UWB der Stadt Oberhausen, die durch die Vorha-
bentrager beantragt wird.

4.5.5. Miillentsorgung

Die Millabfuhr wird durch die Wirtschaftsbetriebe Oberhausen
erfolgen. Fir die Bewegung der Entsorgungsfahrzeuge wurden
ausreichend breite Fahrgassen vorgesehen, der Wendeplatz erlaubt
ein Drehen der Fahrzeuge ohne ZuriickstoBen.

Die Sammlung des Muills erfolgt in Einzeltonnen oder Containern,
wobei die Sammelstandorte in direkter Ndhe der HaupterschlieBung
vorgesehen sind. in Standplatz fur Wertstoffcontainer ist im Bereich
der Wendeplatte des direkt benachbarten Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplans 4 B sudlich des Grundsticks Franzenkamp 143 ausge-
wiesen.

4.6. Auswirkungen auf die Umwelt
4.6.1. Altlasten

Der Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplan 4 A wurde im
Rahmen der Gefahrdungsabschatzung flr das ‘Wettbewerbsgebiet
Alstaden' untersucht. Der Rickbau des Altstandortes wurde fach-
gutachterlich begleitet. Im Zuge des Rickbaus und der Baureifma-
chung des Altstandortes der Tierkdrperbeseitigungsanstalt Koch
wurden die ober- und unterirdischen Gebaude, Anlagen und tech-
nischen Einrichtungen vollstandig entfernt. Der Bereich der Boden-
kondensation wird durch Bodenaustausch vollstéandig saniert. Dies
wird auch im Durchfihrungsvertrag festgelegt.

Im Bereich des Baufensters im Wohngebiet WR 2 wurden anthro-
pogene Aufflllungsbéden aus dem Bereich der unmittelbar nérdlich
uberschneidenden Altablagerungen (mit der Bezeichnung D 14.05)
nachgewiesen. Aufgrund des dominierenden Bauschuttcharakters
sind jedoch keine schadlichen Auswirkungen fur diesen Bereich zu
besorgen. Allerdings sind diese Anschiittungen fur vegetationstech-
nische Zwecke ungeeignet. Im Bereich der ehemaligen Produktions-
hallen wurde im Rahmen der Untersuchung bereits eine Boden-
luftsanierung durchgefuhrt. Eine Gefahrdung der geplanten Nut-
zung ist somit nicht zu erkennen.
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Larmschutz

Luftbelastung

Unter einer Teilflache des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 4
A liegt ein Grundwasserschaden vor. Das ab etwa vier Meter unter
der Geldndeoberkante vorkommende Grundwasser sollte auf Grund
der festgestellten Verunreinigungen mit chlorierten Kohlenwasser-
stoffen vorsorglich und bis auf weiteres nicht fur die Gartenbewas-
serung oder dhnliche Zwecke geférdert und genutzt werden. Eine
Gefahrdung der sonstigen wohnbaulichen Nutzung ist nicht gege-
ben. Auskinfte hierzu erteilt der Bereich Umweltschutz der Stadt
Oberhausen (Untere Wasserbehorde).

Da es grundsatzlich moglich ist, parallel zur ErschlieBung und Be-
bauung des Gelandes, die fur eine hydraulische Grundwassersanie-
rung notwendigen MaBnahmen durchzufihren, wurde die geplante
Bebauung vorsorglich auf die Erfordernisse der Anlagentechnik
abgestimmt (Brunnenstandorte). Dies wird im Durchfihrungsvertrag
detailliert geregelt.

4.6.2. Larm- und Immissionsschutz

Im Innenblockbereich zwischen FliigelstraBe und dem Kiwittenberg
liegt die Tennissportanlage der Firma Babcock AG. Durch den Gut-
achter RWTUV (Gutachten RWTUV 3.5.3/1274/94-Muer vom
30.1.1995) wurden die Gerduschimmissionen nach den Vorgaben
der 18. BImSchV detailliert berechnet und beurteilt. Dabei wurde
von einer standigen Nutzung aller Pldtze wahrend der Tageszeit
ausgegangen. Neben den Gerduschen des Spielbetriebs wurden
auch die Gerduschimmissionen durch Fahrzeugverkehr auf dem
Anlagengeldnde und bei Nutzung des Clubhauses berechnet. Da-
nach ist auch bei den geplanten beiden Wohnhausern, die der Ten-
nisanlage am néchsten liegen, in keinem der Beurteilungszeitrdume
nach der 18. BImSchV mit einer Uberschreitung der Immissionsricht-
werte fUr 'Reine Wohngebiete' zu rechnen. Zusétzliche MaBnahmen
sind nicht erforderlich.

Durch die im Entwurf vorgesehenen neuen Wohneinheiten wird es
kleinrdumig zu einer erhohten Belastung der Luft durch Heizungen
und dem geringflgig ansteigenden Verkehr kommen. Die Messun-
gen der LIS (Landesanstalt fir Immissionsschutz) aus dem Jahre
1992 weisen fur den betroffenen Bereich Werte nach, die weit un-
ter den Grenzwerten der Technische Anleitung-Luft (TA-Luft) liegen.
Insofern entsteht durch die geringfigige Mehrbelastung kein aktu-
eller Handlungsbedarf. Zur Minderung der Larm- und Staubbe-
lastung soll das gesamte Wohngebiet als Tempo-30 Zone ausge-
wiesen werden.
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Grundlagen

Bestand und Bewertung

Vermeidung, Minderung

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 MaBnahmen vermeiden, mindern und ausgleichen
wird. Es wurden genaue Bestandsanalysen durchgefuhrt 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 landschaftsékologischen Wertigkeit des Bestandes
und der Planung ergibt sich die Differenz der Wertigkeit und damit
die Bilanz der notwendigen KompensationsmaBnahmen. Die durch-
zufiihrenden MaBnahmen werden gemaB § 9 BauGB festgesetzt.

Das Plangebiet umfaBt eine Flache von etwa 1,0 ha. Das Geldnde
einer ehemaligen Tierkorperbeseitigungsanstalt nimmt davon etwa
die Halfte ein. Im Norden und Westen begrenzen StraBen das Plan-
gebiet, im Osten grenzen Brachflachen an. Der stdliche Planungs-
raum grenzt an die Ackerflaichen zwischen ‘Breitenbruch’ und
‘Kiwittenberg' an. Nordwestlich des Plangebietes befindet sich die
Lagerflache eines gummiverarbeitenden Betriebes.

Das Plangebiet zeichnet sich durch strukturelle Vielfalt hinsichtlich
der Biotoptypen aus. Die zentrale Industriebrache mit den Gebau-
den der TBA wird von é&lteren Baumen und Gebuschen zum 'Fran-
zenkamp' abgeschirmt. Diese Ahornbaume und Birken stehen auf
einem parkahnlichen Grundstiick. Die meisten Ahornbaume unter-
liegen mit Stammumfangen weit Gber 80 cm (in 1 Meter Hohe) der
Baumschutzsatzung, wahrend die meisten Birken diesen Stammum-
fang nicht erreichen. Von besonderem Wert scheint die freiwach-
sende Hecke oder Abpflanzung zur StraBe 'Franzenkamp'.

Dieser etwa 5 Meter breite Geholzstreifen besteht aus Eiben, Stech-
palmen, Rot- und WeiBbuchen sowie Ahornbaumen und Birken.
Aufgrund seines Alters und seiner naturnahen Auspragung ist dieser
Geholzstreifen von sehr hohem okologischen und &sthetischen
Wert. Der Unterwuchs der lichten Geholzflache wird von einer Wie-
senbrache gebildet, die sicherlich aus ehemaligen Rasenflachen
hervorgegangen ist. Im Bereich sadlich der vorhandenen Trafo-
station stehen eine alte, machtige Kastanie sowie mehrere Ahorn-
bdume. Angrenzend liegt ein privater Hausgarten mit Obstbaum-
bestand.

Bei der Planung werden vorhandene Baume und Straucher beriick-
sichtigt und weitgehend geméal § 9 Absatz 1 Nr. 25 b BauGB als zu
erhaltend festgesetzt. Wahrend der Bauphase werden diese Berei-
che im Norden des Geldndes durch Bauzdune geschitzt, die auch
die Wurzelrdume erfassen. Die zu entfernenden Baume werden
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Bestandsbewertung

Planung

durch massive Neupflanzungen im Granzug ersetzt.

Das anfallende Dachwasser (keine Verkehrsflachen) wird dezentral
auf den einzelnen Grundstuicken versickert. Die wassergebundenen
Wegedecken in den Grinzigen werden seitlich ins Gelande ent-
wassert. Samtliche StraBen, Wege und Parkstdande werden auf das
Mindestmal reduziert. Parkstande und aller anderen Verkehrs-
flachen werden mit wasserdurchldssigem Betonpflaster befestigt.
Anfallendes Oberflachenwasser wird von allen Verkehrsflachen Gber
ein Mulden-Rigolen-System Uber die Belebtbodenzone in den
Untergrund versickert.

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

Durch Vermeidungs- und Minderungsmalnahmen nicht abzuwen-
dende Beeintrachtigungen werden vom Vorhabentréager méglichst
in den angrenzenden Grunanlagen durch naturnahe Gestaltung
und Aufwertung des Bestandes ausgeglichen. Insbesondere werden
die unumganglich zu entfernenden Baume durch Neupflanzungen
ersetzt. Die Berechnung der erforderlichen AusgleichsmaBnahmen
fur den durch die geplante Bebauung entstehende Beeintrichti-
gung im Sinne des § 8a Bundesnaturschutzgesetz erfolgt in Anleh-
nung an das von der Bezirksregierung anerkannte Bewertungsver-
fahren nach ADAM, NOHL & VALENTIN (1986).

Aus der Gegenuberstellung der 6kologischen Werteinheiten des
Bestandes und der Planung ergibt sich die auszugleichende Diffe-
renz:

Gesamtflache | Wertstufe | Wert-
einheiten

Versiegelte Flachen 3.120 m? 0 0
Nutzgarten, Weiden, 2425 m? 4 9.700
Ruderalflachen
Einzelbaume, 80 m? 6 480
schnellwachsend

750 m? 5.250

15.430 I

Im Entwurf werden kompensatorische MaBnahmen bereits ausge-
wiesen. An StraBen und Parkstanden werden 4 groBkronige Laub-
baume gepflanzt. In mindestens 2,0 Meter breite und bis zu
5,0 Meter lange Baumscheiben werden z.B. Baumhasel (Corylus
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colurna) und Mehlbeere (Sorbus aria) mit Stammumfingen von
mindestens 20 cm eingebracht (siehe Textfestsetzungen). Es werden
Hochstamme aus extra weitem Stand, dreimal verpflanzt, mit Draht-
ballierung verwendet. Fur eine Baumpflanzung wird eine kompen-
satorische Wirkung von 30 m? zugrunde gelegt. Die Pflanzungen
werden geméaf § 9 Absatz 1 Nr.25 BauGB festgesetzt.

Auf spateren Privatgrundstiicken werden insgesamt 13 Laubbaume
Il. Ordnung (s. Pflanzliste im Anhang) gepflanzt. Es werden Baume
mit Stammumfangen von mindestens 20 cm eingebracht. Fir eine
Baumpflanzung wird eine kompensatorische Wirkung von 30 m?2
zugrunde gelegt. Die Pflanzung wird geméaB § 9 Absatz 1 Nr. 25
BauGB festgesetzt. Der Erhalt wird im Durchfuhrungsvertrag ge-
regelt. Auf heutigen Brach- und Weideflachen werden naturnah ge-
staltete Grinanlagen auf etwa 1.000 m? Flache erhalten bzw.
ausgebaut. Far die entfernten Birken (ca. 10 Stlick) im nérdlichen
Bereich werden innerhalb des Grunzugs Eichen-Stammbusche
(Quercus robur) mit 25-30 cm Stammumfang gepflanzt.

Die Pflege der Pflanzen und Sickermulden sowie Wiesen erfolgt
nach Fertigstellung durch die Stadt Oberhausen.

Aus der vorliegenden stadtebaulichen Planung resultieren unter Be-
racksichtigung der landschaftokologischen Belange folgende Werte:

Gesamtflache Wertstufe Werteinheiten

Versiegelte Flachen 111 m? 0 0
StraBen, Zuwegung 1.686 m? 1 1.686
(1.806 m3),

alle Okopflasterflachen
(abzgl. Baumstandorte)

Baume an StraBen 120 m? 5 480
(4St.a3om)

Sickermulden 245 m? 1 245
Dachflachen mit 1.628 m? 1 1.628
Versickerung auf Gelande

Hausgarten (1.585 m?) 1.195 m? 3 3.585
abzgl. Baumpflanzungen :
Baume in Hausgarten 390 m? 5 1.950
(13St. a30my) )

offentliches Grun, 170 m? 5 850

naturnah gestaltet

zuzlglich schnellwachsen- 80 m? 6 480
de Gehélze (Erhalt)
zuzlglich Baume, Altbe- 750 m? 7 5.250

stande, Gruppen (Erhalt)

16.154
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Es verbleibt nach Durchfihrung der Planung eine 6kologische Wert-
steigerung um circa 720 Einheiten. Dieser UberschuB resultiert aus
den versiegelten, geringwertigen Ausgangsflachen der ehemaligen
TBA. Ein UberschuB von 720 Einheiten, dividiert durch die maximal
mogliche Optimierung von 5 Einheiten (nach ADAM et al. 1986) -
abzuglich der Ausgangswertigkeit, i.d.R. '1' ergibt eine Gberschus-
sige Ausgleichflache von 720 (5-1) = 180 m2. Dis positiv anrechen-
baren Ausgleichsflachen kénnen nach Vereinbarung zur Kom-
pensation des Eingriffes durch den benachbarten Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan Nr. 4 B herangezogen werden.

5. Flachenbilanz

Fir das Wohngebiet ergeben sich die untenstehenden stadtebauli-
chen Daten. Zur Ermittlung der Grundflachenzahl (GRZ) wurden
gemafB BauNVO 1990 § 19 Absatz 4 die Stellplatzanlagen nicht
hinzugezogen, da sie in wasserdurchlassigem Material erstellt wer-
den. Wohnflachen im DachgeschoB sind gemaB BauNVO 1990 § 20
Absatz 3 bei der Berechnung der GeschofB3flachenzahl (GFZ) nicht
bertcksichtigt.

GesamtgréBe des Areals, davon 10.722 m?i 100 %
offentliche Verkehrsflachen
einschlieBlich Besuchersteliplatzen 1.019 m? 95 %
offentliche Grunflachen,
Flachen fur Naturausgleich 1.000 m? 93 %
Muldenflachen im StraBenraum fur Ver-
sickerung von Oberflachenwasser 245 m? 2,3%
Gartenflachen/Stellplatzanlagen/Wegfl-
che 515 m? 4.8 %
Trafostation Franzenkamp/Baugebiet 111

Uberbaute Flachen fur GeschoBbau 884 m2
Uberbaute Flachen fur Reihenhauser
oder Doppelhauser 1.866 m?

BruttogeschoBflachen GeschoBbau 1.768 m?
BruttogeschoBflachen Reihenhauser
und Doppelhauser 3.732 m?

GRZ/GFZ IM DURCHSCHNITT 0,35/0,70

Anmerkungen: Das Grundstiick fur eine spatere Bebauung (zuziigl. Anteile Parzelle
403) ist nicht in der Aufstellung enthalten.

Entsprechend der im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestell-
ten beabsichtigten Parzellierung ergeben sich 20 Hauseinheiten als
Doppel- und Reihenhausbebauung sowie 24 Wohnungen im Ge-
schoBwohnungsbau. Die aus dem stadtebaulichen Konzept resultie-
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rende Bruttowohndichte betrdgt 42 Wohneinheiten, die
Nettowohndichte (abzlglich Verkehrs- und Grinflachen) liegt bei
56 Wohneinheiten, jeweils bezogen auf 1 ha. Im Vergleich zur
umliegenden Bebauung kann der Wert als maBstablich angesehen
werden.

6. Kosten- und Realisierungsrahmen

Das Bauvorhaben wird abschnittsweise in sinnvollen Baustufen reali-
siert. Nach Satzungsbeschlu3 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 fir Vermessung und Planung, erstmalige Herstellung der
ErschlieBung sowie Anlage der 6ffentlich zuganglichen Grinflachen
werden vom Vorhabentrager Gbernommen. Offentliche Griin-
flachen und Verkehrsflaichen gehen nach Fertigsteliung in das
Eigentum der Stadt Oberhausen uber.
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Diese Begriindung hat gemif § 7 (3) BauGB-Mainahmengesetz 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. 1, S. 2253),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 23.11.1994 (BGBI. I, S. 3486) und § 2 (3)
BauGB-MaBnahmenG, in der Zeit vom 17.06.1996 bis 01.07.1996 einschlieflich
offentlich ausgelegen.

Oberhausen, 02.07.1996
Der Oberstadtdirektor
Im Auftrage
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TEIL B: PFLANZEMPFEHLUNGEN
Anlage zur Begrundung

Pflanzliste 1: Straucher fiir geschnittene, schmale Hecken
Acer campestre (Feldahorn)
Berberis vulgaris (Gemeine Berberitze)
Carpinus betulus (Hainbuche)
Cornus mas (Kornelkirsche)
Crataegus spec. (Weil3- oder Rotdorn,
Fagus silvatica (Rotbuche)
Ligustrum vulgare (Gemeiner Liguster)
Taxus baccata (Gemeine Eibe)

Pflanzliste 2: Straucher fur freiwachsende Hecken
sowie Geholzpflanzungen
Cornus mas (Kornelkirsche)
Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)
Corylus avellana (Gemeiner Hasel)
Crataegus spec. (WeiB- oder Rotdorn)
Euonymus europaeus (Gemeines Pfaffenhutchen)
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)

Pflanzliste 3: Bdume 2. Ordnung fiir Gehélzpflanzungen und Einzel-
stellung
Acer campestre (Feldahorn)
Alnus glutinosa (Schwarzerle)
Betula pendula (Sandbirke)
Carpinus betulus (Hainbuche)
Prunus avium (Vogelkirsche)
Prunus padus (Traubenkirsche)
Sorbus aucuparia (Eberesche)
Sorbus torminalis (Elsbeere)

Pflanzliste 4: Grof3baume 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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