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BearOnDUNG Zum BesauunagseLan Na. 484

1 Allgemeines
11 Lage des Plangebiets

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 484 - Reinekering / Wolfstraf3e / Hiesfelder
StralBe - befindet sich im Bereich des seit dem 20. Februar 1964 rechtskraftigen
Bebauungsplans Nr. 37 - Bereich Hiesfelder StraBe, Wolf-, Jager-, Laubstra3e und
Sterkrader Wald -.

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Sterkrade, Flur 3, und wird wie folgt umgrenzt:
Nordostliche Seite der Hiesfelder Strae, nordwestliche Grenzen der Flurstlicke
Nr. 185, 387, 388, 517, 390 und 394, norddstliche Grenze des Flursticks Nr. 394 und
393, studwestliche Seite des Reinekeringes, norddstliche und siddstliche Grenzen des
Flurstiicks Nr. 381, nordostliche Grenzen des Flurstiicks Nr. 663 (Kirche), nordwestli-
che Seite der Wolfstral3e.

Die stdliche, westliche und nérdliche Grenze des Anderungsbereichs wird durch die
Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 37
gebildet. Ostlich an das Plangebiet schlieBt der Geltungsbereich der 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 37 sowie die StraBe Reinekering in Verbindung mit einem FuB3-
weg an.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 1,4 ha.
1.2 Flachennutzungsplan und libergeordnete Planungen

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan firr die Stadt Oberhausen stellt das Plange-
biet, mit Ausnahme des als Flache fir den Gemeinbedarf dargestellten Grundstiicks
im Osten des Geltungsbereichs, als Wohnbauflache dar. An das Plangebiet angren-
zend ist innerhalb der als sonstige Uberortliche oder Ortliche HauptverkehrsstraBen
dargestellten WolfstraB3e ein Hauptabwassersammler dargestellt.

1.3 Derzeitige rechtsverbindliche Festsetzungen des Bebauungsplans

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 484 befindet sich im Geltungsbereich des seit
dem 20. Februar 1964 rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 37, der fur die in diesem
Bereich gelegene Flache flir den Gemeinbedarf (Kirche) die Zahl der zwingend zu
errichtenden Vollgeschosse auf zwei Vollgeschosse, bei einer Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,4 und einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,7, festsetzt. Die Gbrigen Bauge-
biete sind als allgemeine Wohngebiete geman § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
festgesetzt. In dem allgemeinen Wohngebiet, das sich zwischen der WolfstraBe und
dem Reinekering erstreckt, sowie in dem im Westen dieses Anderungsbereichs an der
Hiesfelder StraBe gelegenen Gebiet ist als GRZ 0,4 und als GFZ 0,7 zuléssig, wobei
die Zahl der zwingend zu errichtenden Vollgeschosse auf zwei festgesetzt ist. Fir das
allgemeine Wohngebiet, das an die Kreuzung Hiesfelder StraBe /WolistraBe
anschlief3t, ist, bei einer GRZ von maximal 0,3 und einer GFZ von héchstens 0,9, die
Zahl der zwingend zu errichtenden Vollgeschosse auf drei festgesetzt. Die Uberbauba-
ren Grundstucksflaichen werden durch Baugrenzen und Baulinien bestimmt. Fir den
ruhenden Verkehr sind innerhalb des Plangebiets auf den privaten Grundstiicksflachen
Flachen fur Garagen festgesetzt.
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1.4  Anlass der Plananderung und Planungsziele

Im Rahmen der Uberprifung von insgesamt 65 Bebauungsplénen der Stadt Oberhau-
sen' ist als Ergebnis festgestellt worden, dass eine Erganzung der planerischen Fest-
setzungen innerhalb dieses Bereichs des derzeit rechtskraftigen Bebauungsplans
Nr. 37 erforderlich ist, um so den diesem Plan zu Grunde liegenden planerischen Ziel-
vorstellungen der Stadt Oberhausen gerecht zu werden.

Die Notwendigkeit dieser Plananderung liegt insbesondere darin begriindet, dass
durch Anderungen der Landesbauordnung NRW (BauO NRW) eine héhere bauliche
Ausnutzung, besonders in den Dach- bzw. Staffelgeschossen der Gebaude ermdglicht
worden ist. Somit kénnen durch Neu- oder UmbaumaBnahmen Baukdrper entstehen,
die trotz Einhaltung der bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen Bestimmungen das
bauliche Erscheinungsbild mit seiner MaBstéblichkeit der Bebauung unterbrechen. Bei-
spielsweise ist durch die Realisierung hoher Sockel mit Schaffung von Souterrainwoh-
nungen und der Ausnutzung des Dachgeschosses zu Wohnzwecken Uber mehreren
Ebenen ein Gebaude méglich, das bauordnungs- und bauplanungsrechtlich zwar ein
zweigeschossiges Gebéude darstellt, in seiner Erscheinung aber wie ein viergeschos-
siges Gebaude auf den Betrachter wirkt. Damit wirde die vorhandene zweigeschos-
sige Bebauung deutlich in der Hohenentwicklung Uberschritten. Eine solche Entwick-
lung wird von der Stadt Oberhausen nicht gewiinscht. Gerade die innerhalb des Plan-
gebiets vorhandenen unbebauten Flachen konnen, da planungsrechtlich die Moglich-
keit der Bebauung dieser Grundstiicke gegeben ist, unter Umstanden zu einer unmaB-
stablichen Bebauung fihren. Es besteht demzufolge planerischer Handlungsbedarf, da
die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans insgesamt nicht hinreichend
geeignet sind, solchen Entwicklungen entgegenzuwirken.

Durch die Erganzung der planerischen Festsetzungen soll, vor allem in Bezug auf die
Hoéhenentwicklung der Baukérper und deren Wahrnehmung, sichergestelit werden,
dass im Plangebiet zukunftig ausschlieBlich stadtebaulich erwinschte Entwicklungen
stattfinden, die der bestehenden und von der Stadt Oberhausen mit den ursprungli-
chen Festsetzungen verfolgten stadtebaulichen Struktur entsprechen. Hierdurch kann
der Entstehung von unerwiinschten Veranderungen der das Gebiet pragenden stadte-
baulichen Situation vorgebeugt werden. Dieses dient auch dem Schutz und der Wah-
rung der Interessen der Be- und Anwohner des Plangebiets.

Entsprechend den oben dargelegten Ausfuhrungen sollen im Zuge der Bebauungs-
plananderung die Festsetzungen an die drtlichen bzw. stadtebaulichen Gegebenheiten
und die urspringlichen planerischen Zielvorstellungen bezlglich der stadtebaulichen
Gestaltung angeglichen werden, indem weitergehende, differenziertere Festsetzungen
getroffen werden. Hierbei handelt es sich um folgende zusétzliche Festsetzungen, die
im Rahmen dieser vereinfachten Anderung in den Bebauungsplan aufgenommen wer-

den sollen:

e Beschrankung der Hohenentwicklung der Gebaude durch Festsetzung
einer maximalen Trauf- und FirsthOhe

e Einschrankung der Zulassigkeit von Abgrabungen

1 vgl. bms Stadtplanung, Bebauungsplane auf dem Prifstand — Analyse von 65 Bebau-

ungsplanen im Auftrag der Stadt Oberhausen. Bochum, August 2002
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*  Ausschluss von Garagen in Kellergeschossen
»  Bestimmung der zuldssigen Dachform

* Regelungen zur Gestaltung von Dachaufbauten, Dachgauben und Dach-
einschnitten

Zusatzlich ist eine Uber die rechtskraftigen Festsetzungen hinausgehende Steuerung
der weiteren, das stadtebauliche Erscheinungsbild und die maRstabliche Bebauungs-
struktur pragenden Faktoren sinnvoll. Hierzu werden die rechtskraftigen Festsetzun-
gen um folgende zusétzliche Bestimmungen ergénzt:

* Regelungen hinsichtlich der Uberschreitung von Baugrenzen durch Win-
tergarten

» Zulassigkeit von Nebenanlagen auBerhalb der iberbaubaren Grund-
stucksflache

» Sicherung des homogenen Erscheinungsbilds zusammenhangender
Baukorper

*  Einschrankung der Zulassigkeit von Stellplatzen, Carports und Garagen

Darlber hinaus ist eine Anpassung des Bebauungsplans aus dem Jahr 1964 an die
tatsachliche Entwicklung im Plangebiet erforderlich. Dies betrifft die

e Rucknahme der StraBenverkehrsflache im Bereich der Hiesfelder StraBe
und der Wolfstraf3e,

* Anpassung der Lage der Uberbaubaren Grundstiicksflachen an die vor-
handenen Gebaudestrukturen,

» Verringerung der Zahl der zwingend zu errichtenden Vollgeschosse in
Teilen des Plangebiets.

Die Grundziige der stédtebaulichen Planung werden durch diese Anderung des
Bebauungsplans nicht beriihrt. Aus diesem Grund wird die Bebauungsplananderung
im vereinfachten Verfahren geman § 13 BauGB durchgefihrt.

1.5 Bestand

Im Plangebiet befinden sich zweigeschossige Ein- und Mehrfamilienhauser, die Gber-
wiegend keine bzw. sehr kleine Dachaufbauten in Form von Flachdachgauben aufwei-
sen. Der GroBteil der Gebdude hat Satteldacher, entlang der Hiesfelder StraBe und
der WolfstraBe sind auch Gebaude mit einer anderen Dachform vorzufinden. Die
Gemeinbedarfsflache ist im hinteren Grundstlcksbereich mit einem eingeschossigen
Gebaude mit Tonnendach bebaut. Die in dem Bebauungsplan festgesetzten Nutzun-
gen sind weitgehend realisiert. Der stadtebauliche Charakter des Gebiets wird wesent-
lich durch die zweigeschossige Wohnbebauung mit Satteldachern gepragt.

Das Plangebiet dieser vereinfachten Anderung wird durch die Hiesfelder StraBe, die
WolfstraBe sowie den Reinekering erschlossen.
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Die Umgebung des Plangebiets ist, genauso wie das Plangebiet selber, durch Wohn-
nutzung gepragt.

1.6  Birgerbeteiligung

Da es sich bei der vorliegenden Anderung des Bebauungsplans Nr. 37 - Bereich Hies-
felder StraBe, Wolf-, Jager-, LaubstraBe und Sterkrader Wald - um eine vereinfachte
Anderung gemaB § 13 BauGB handelt, wird von der Unterrichtung und Erorterung
nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB (fruhzeitige Blrgerbeteiligung) abgesehen.

GemaR § 3 Abs. 2 BauGB soll die 6ffentliche Auslegung der Planung im Technischen
Rathaus Sterkrade erfolgen. Innerhalb dieser Zeit besteht Gelegenheit, sich uber die
aligemeinen Ziele und Zwecke sowie deren voraussichtlichen Auswirkungen unterrich-
ten zu lassen und sich zur vorgestellten Planung zu auf3ern.

1.7  Bisheriger Verfahrensstand

Der Rat der Stadt hat am 06.10.2003 die vereinfachte Anderung des Bebauungsplans
beschlossen.

Die Verdffentlichung des Beschlusses erfolgte am 03.11 .2003.

2 Bebauungsplankonzept

21 Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung beziiglich der Flache fir den Gemeinbedarf (Kirchen und kirchlichen
Zwecken dienende Einrichtungen und Gebaude) wird beibehalten. Die ubrigen Flachen
des Plangebiets werden, entsprechend den Festsetzungen des rechtskraftigen
Bebauungsplans, weiterhin als allgemeine Wohngebiete (WA) geman § 4 BauNVvO
festgesetzt, aufgeteilt in WA1 und WA2. Somit wird der bereits vorhandenen
Gebietscharakteristik Rechnung getragen.

2.2 MaB der baulichen Nutzung, tiberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise

Das MaB der baulichen Nutzung wird auch zukiinftig durch die Grundflachenzahl
(GRZ) und die Geschossflachenzahl (GFZ), die Zah! der zulassigen Vollgeschosse
sowie Uberbaubaren Grundstiicksflachen bestimmt.

Fiir alle Baugebiete wird eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 0,7 festgesetzt. Diese
Festsetzung entspricht den Bestimmungen des fir diesen Bereich rechtskraftigen
Bebauungsplans Nr. 37.

Der rechtskraftige Bebauungsplan hat fur die Grundstiicke nérdlich und westlich des
Reinekerings auf die Bestimmung einer GRZ und GFZ verzichtet und statt dessen die
iiberbaubare Grundstickflache vollstandig durch Baulinien umfasst. Auf die auch kunf-
tige Festsetzung von Baulinien soll im Rahmen der Anderung des Bebauungsplans
verzichtet werden, wodurch unter anderem die Bestimmung der maximal zulassigen
GRZ und GFZ erforderlich wird. Hierbei erfolgt eine Orientierung an der sudlich des
Reinekerings vorzufindenden Bebauungsstruktur.
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Flr das am Kreuzungsbereich von Hiesfelder StraBe und WolfstraBe gelegene WA-
Gebiet setzt der Bebauungsplan Nr. 37 ein Maf3 der baulichen Nutzung mit zwingend
drei zu errichtenden Vollgeschossen sowie einer GRZ von 0,3 und einer GFZ von 0,9
fest. Fir dieses Baugebiet ist auf Grund der in der Ortlichkeit vorzufindenden Struktur
eine Reduzierung der Anzahl der zwingend vorgeschriebenen Vollgeschosse vorgese-
hen. Somit sind flr diesen Bereich, entgegen den urspriinglichen Festsetzungen von
drei zwingend zu errichtenden Vollgeschossen, nun zwingend zwei Vollgeschosse bei
einer maximalen GRZ von 0,4 und einer maximalen GFZ von 0,7 festgesetzt. Diese
Festsetzungen entsprechen zum einen denen der Umgebung und zum anderen der
derzeit in diesem Bereich vorzufindenden Bebauung, so dass hierdurch der gegenwar-
tige stadtebauliche Charakter des Gebiets gewabhrt bleibt.

In Verbindung mit der Riicknahme der im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 37 aus-
gewiesenen Straf3enverkehrsflachen der Hiesfelder StraBe und WolfstraBe (siehe
hierzu auch Kapitel 2.6) werden die Uberbaubaren Grundstlcksflachen dem bereits vor
Rechtskrait des Bebauungsplans Nr. 37 sowie heute weiterhin vorzufindenden Gebau-
debestand angepasst. Diese Wohngeb&ude wurden im rechtskraftigen Bebauungsplan
auf Grundiage vorgesehener AusbaumaBnahmen durch die Verkehrsflachen tiberplant
und lagen somit groBtenteils auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen. Eben-
falls ist vorgesehen, die Lage der Uberbaubaren Grundstucksflachen im Bereich sid-
lich des Reinekerings den zwischenzeitlich errichteten Baukérpern anzupassen.

Demzufolge wird im gesamten Plangebiet die Baufenstertiefe weiterhin einheitlich auf
9,5 m bestimmt. Bis auf die Baufelder entlang der Hiesfelder StraBe und der Wolf-
stra3e werden die bislang festgesetzten Baulinien durch Baugrenzen ersetzt, wodurch
den Bauherren in dem ausschlieBlich durch Wohnnutzung gepragten Bereich des Rei-
nekerings Spielraum zur Verwirklichung ihrer Wohnwiinsche eingeraumt werden kann.
Um der vorhandenen stédtebaulichen Situation im Kreuzungsbereich von Hiesfelder
StraBe und WolfstraBe Rechnung zu tragen, werden die zur StraBe orientierten und
seitlichen Baufeldergrenzen, wie dies auch im rechtskraftigen Bebauungsplan festge-
setzt wurde, durch Baulinien bestimmt, die sich am bestehenden Gebaudebestand ori-
entieren. Somit ist sichergestellt, dass der StraBenraum weiterhin durch eine Baukdr-
perreihe eingefasst ist.

Durch die Anderung des MaBes der baulichen Nutzung werden die Grundziige der
Planung nicht berilhrt, da die dem Bebauungsplan Nr. 37 zu Grunde liegende Zielset-
zung bzw. Konzeption im Rahmen der gednderten Festsetzungen weiterhin verfolgt
wird.

Im Rahmen der vorliegenden Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplans wird die
Festsetzung einer offenen Bauweise fur das Baugebiet WA1 aufgenommen. Im
rechtskraftigen Bebauungsplan wurde, auBer der Ausweisung der Uberbaubaren
Grundstucksflache, die Bauweise nicht ndher bestimmt. Vor dem Hintergrund ist die
Errichtung einer geschlossenen Bebauung mit parallel zur Hiesfelder StraBe bzw. zur
WolfstraB3e verlaufenden durchgehenden Baukérperzeilen moglich. Eine solche Ent-
wicklung entspricht nicht den Zielvorstellungen der Stadt Oberhausen, zumal eine der-
artige Bebauung nicht mit der vorhandenen, insbesondere stdlich der Wolfstrae und
westlich der Hiesfelder StraBe anschlieBenden Umgebungsstruktur korrespondiert. Auf
die bisherige Bebauungsstruktur innerhalb des Baugebiets hat diese Festsetzung
keine Auswirkungen.
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Die Baufenster innerhalb des gesamten Plangebiets weisen Tiefen von 9,5 m auf. Um
den Bauherren angesichts der aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan Ubernomme-
nen geringen Baufenstertiefen ausreichend Spielraum zur Realisierung moderner
Wohngrundrisse zu gewahren, wird durch Text festgesetzt, dass die Uberschreitung
der ruckwartigen, von der StraBenverkehrsflache abgewandten Baugrenzen um maxi-
mal 3,0 m auf einer Lange von héchstens 5,0 m ausnahmsweise zulassig ist, sofern
die erforderlichen Abstandsflachen eingehalten werden und wenn es sich um Bauteile
handelt, deren Oberflachen zu mehr als 70 % verglast sind und die eine wohnraum-
ahnliche Nutzung aufnehmen. Hierbei handelt es sich in erster Linie um Wintergarten.

2.3  Hohe baulicher Anlagen

Mit der Festsetzung von Héhenbegrenzungen baulicher Anlagen (Traufhéhe und First-
hhe) soll die Hohenentwicklung der Gebaude derart gelenkt werden, dass im Plange-
biet die Entwicklung UibermaBig hoher Baukorper ausgeschlossen wird. Hierdurch wird
der Zielsetzung dieser Bebauungsplanénderung, insbesondere im Hinblick auf die
Wahrung der MaBstablichkeit der Bebauung und somit des Erscheinungsbilds des
Gebiets entsprochen.

Den Hohenfestsetzungen liegt ein aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan und dem
vorhandenen Gebaudebestand ableitbarer Baukdrper zu Grunde, der die bisherigen
Festsetzungen zur Geschossigkeit und der jeweiligen Baufenstertiefe berlcksichtigt. In
Verbindung mit einer aus der Umgebungsstruktur abgeleiteten durchschnittlichen
Dachneigung und einer ausreichenden lichten Geschoss- bzw. Raumhdhe wurde die
maximal zuldssige Trauf- und Firsthohe bestimmt. Die zu Grunde gelegten Geschoss-
bzw. Raumhdhen gehen Uber die in der Landesbauordnung geforderten Mindestmal3e
hinaus, um dem jeweiligen Bauherren ausreichend Spielraum zur Errichtung individuel-
ler und moderner Gebaudetypen zu gewahrleisten. Durch diese so abgeleiteten
Hoéhenfestsetzungen soll eine maBstabliche, das heit an die Umgebungsstruktur
angepasste Bebauung sichergestellt werden.

Im Bebauungsplan wird durch Eintragung in die Plankarte die maximal zulassige
Trauf- und Firsthdhe bestimmt. Im Plangebiet ist eine maximale Trauthéhe von 6,4 m
zulassig. Die maximale Firsthohe ist in den WA-Gebieten auf 11,2 m und fir die Fla-
che flur den Gemeinbedarf auf 12,4 m festgesetzt. Bezugspunkt ist die jeweils angren-
zende Verkehrsflache.

2.4 Nebenanlagen

Im Bebauungsplan wird fiir alle Baugebiete durch Text festgesetzt, dass auBerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflache pro Baugrundstiick Nebenanlagen zuléssig sind,
sofern diese in der Summe aller Nebenanlagen eine Grundflache von 15 m? nicht
iberschreiten. Die Hohe von Nebenanlagen ist auf maximal 3,0 m begrenzt, wobei als
Bezugspunkt die natiirliche Gelandeoberflache im Bereich der Nebenanlage heranzu-
ziehen ist. Dartiber hinaus sind im Bereich der Vorgarten Nebenanlagen mit Aus-
nahme von Milltonnenbehéltern unzulassig. Als Vorgarten gilt die Flache zwischen
StraBenbegrenzungslinie an der HaupterschlieBungsseite und straBBenseitiger Gebau-
deflucht.

Durch die Festsetzung bezuglich der Nebenanlagen im Vorgartenbereich wird sicher-
gestellt, dass die in der Ortlichkeit vorzufindende Struktur mit den Gberwiegend gartne-
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risch gestalteten Vorgarten weiterhin gesichert wird. Dariber hinaus tragt die Bestim-
mung eines Maximalwerts hinsichtlich der zuléssigen Grundflache von Nebenanlagen
dazu bei, dass die privaten, nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen nicht durch ein
Ubermal3 an Nebenanlagen uberformt werden. In diesem Zusammenhang steht auch
die Begrenzung der Hohenentwicklung von Nebenanlagen.

25 Stellplatze und Garagen

Zur Sicherung des sich aus der Ortlichkeit ableitbaren stadtebaulichen Charakters des
Baugebiets ist im Rahmen der textlichen Festsetzungen die Errichtung von Garagen in
Kellergeschossen der Gebaude far unzuldssig erklart worden.

Das gilt auch fur die Errichtung von Stellplatzen, Uberdachten Stellplatzen (Carports)
und Garagen in den Vorgartenbereichen der Geb&dude. Von dieser Festsetzung sind
jedoch die innerhalb der Vorgartenflache liegenden und fur die Unterbringung von
Garagen festgesetzten Flachen ausgenommen, die unverandert aus dem Bebauungs-
plan Nr. 37 Gbernommen wurden. Als Vorgarten gilt in diesem Zusammenhang die Fl&-
che zwischen StraBenbegrenzungslinie an der HaupterschlieBungsseite und straBen-
seitiger Gebaudeflucht. In Verbindung hiermit steht auch die Festsetzung, dass die
Uberdachten Stellplatze und Garagen um mindestens 5,0 m von der festgesetzten
StraBenbegrenzungslinie zurlickzusetzen sind. Uber diese Festsetzungen wird sicher-
gestellt, dass die zum StraBenraum orientierten privaten Grundsticksflachen nicht fur
Zwecke zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs Uberformt werden, sondern der
StraBenraum weiterhin durch die individuell gestalteten Vorgartenflaichen begrenzt
wird. Dieses korrespondiert mit den Zielen, die ebenso aus dem Bebauungsplan Nr. 37
hervorgehen, da dieser im Bereich zwischen Stra3enbegrenzungslinie und Uberbauba-
rer Grundstiicksflache Flachen festgesetzt hat, die vorgartenmaBig zu gestalten sind.

2.6 StraBenverkehrsflachen

Im Bereich der Hiesfelder Stral3e sowie der WolfstraBe hat sich die dem Bebauungs-
plan Nr. 37 zu Grunde liegende Verkehrsplanung inzwischen veréandert. Der Bau einer
breiten StraBentrasse, deren StraBenbegrenzungslinie im Bebauungsplan Nr. 37 durch
bzw. entlang des damaligen und heute weiterhin in der Ortlichkeit gegebenen Gebéu-
debestands verlautft, ist nicht mehr vorgesehen. Demzufolge wird auf die Festsetzung
der StraBenverkehrsflache in der urspringlichen Form in diesem Bereich verzichtet
und die Verkehrsilache dem heutigen Ausbauzustand angepasst. Die Rlicknahme die-
ser Verkehrsflachen im vorliegenden Bebauungsplan vollzieht damit die Planungsvor-
gaben aus anderen Entwicklungsplanungen nach.

2.7  Gestaltung baulicher Anlagen geman § 86 BauO NRW

Die Festsetzungen des Bebauungsplans werden durch textliche Festsetzungen Uber
oOrtliche Bauvorschriften geman § 86 BauO NRW ergénzt. Ziel dieser Festsetzungen ist
es, das auBBere Erscheinungsbild der Siedlung einheitlich zu bestimmen, ohne individu-
elle Gestaltungsspielrdume stark einzuschranken:

e Durch die Festsetzungen bezuglich der Dachgestaltung in Form von
Dachform sowie Dachaufbauten, -gauben und -einschnitten kann im
Plangebiet ein harmonisches Erscheinungsbild der Dachlandschaft
sichergestellt werden. Daneben koénnen stadtebauliche Fehlentwicklun-
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gen unter anderem durch unmaBstablichen Ausbau der Dachgeschosse
vermieden werden, womit die Umsetzung der stidtebaulichen Zielset-
zung dieser Bebauungsplananderung sichergestellt werden kann.

« Uber die Bestimmung der Dach- und Fassadengestaltung sowie der ein-
heitlichen Hohenentwicklung von zusammenhéangenden Baukorpern, wie
beispielsweise Doppel- und Reihenhausern, wird neben der MaBstablich-
keit der Bebauung die Wahrung der Homogenitat zusammenhangender
Gebaudekorper gesichert.

o Die Festsetzung beziiglich der Zulassigkeit von Abgrabungen tragt dazu
bei, dass der stadtebauliche Charakter des Gebiets nicht durch Uberma-
Bige Ausnutzung des Kellergeschosses zu Wohnzwecken entscheidend
gestort wird. Hierdurch kann sichergestellt werden, dass keine auf den
Betrachter wirkende visuelle Uberhdhung der Bebauung hervorgerufen
wird.

Dachaufbauten, -gauben und -einschnitte

Im gesamten Plangebiet sind Dachaufbauten, -gauben und -einschnitte zulassig,
sofern die Gesamtlange dieser zusammen die Halfte der Frontbreite des Gebéaudes
nicht tiberschreitet und der Abstand zwischen zwei Dachaufbauten oder -gauben oder
von Dachaufbauten zu Dachgauben mindestens 1,5 m betrégt. Zudem sind sie gegen-
iiber der Hausfassade um mindestens 0,5 m sowie gegeniiber des Dachfirstes und der
AuBenkante der giebelseitigen Wand um mindestens 1,5 m zurlckzusetzen. Es sind
nur solche Dachaufbauten und -gauben zuldssig, deren vordere Ansichtsflache eine
Hohe von 2,0 m (senkrecht gemessen) nicht Uberschreiten.

Um eine UbermaBige Héhenentwicklung der Dachbebauung durch Ubereinander lie-
gende oder sich tber mehrere Etagen erstreckende Dachaufbauten und Dachgauben
zu verhindern, sind Dachaufbauten und Dachgauben nur in einem Geschoss des
Daches zulassig.

Dachform

Auf Grund der Pragung der Dachlandschaft im Bereich des westlichen Abschnitts der
StraBe Reinekering wurde durch Eintragung in die Plankarte festgesetzt, dass im
Bereich WR2 ausschlieBlich Satteldacher zulassig sind. Untergeordnete bauliche Anla-
gen sind insofern von dieser Festsetzung ausgenommen, als dass die Dacher von
Anbauten und Nebengebaduden auch mit abweichenden Dachformen ausgefahrt wer-
den kénnen, wenn diese eine Dachflache — horizontal gemessen — von 20 m2 nicht
aberschreiten. Dacher von Garagen sind grundsétzlich im rdumlichen Geltungsbereich
des Bebauungsplans als Flachdacher auszufihren.

Im gesamten Plangebiet ist die Errichtung von Staffelgeschossen unzulassig. Die
Grundlage fir diesen Ausschluss bildet die in der Ortlichkeit vorzufindende Dachland-
schaft.
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Dach- und Fassadengestaltung zusammenhangender Baukérper

Baulich zusammenhéngende Hauptbaukérper sind mit der gleichen Dachneigung und
Hauptffirstrichtung auszufihren. Diese Festsetzung steht in direktem Kontext mit den
Bestimmungen hinsichtlich der Héhenentwicklung baulicher Anlagen und dient eben-
falls dem Ziel, die Entwicklung maBstablicher Baukorper innerhalb des Plangebiets
sicherzustellen.

Sofern Gebaude zusammenhéngende Baukorper bilden (beispielsweise Doppel- und
Reihenhauser), sind einheitliche Fassaden- und Dachmaterialien zu verwenden. Auf
die genaue Bestimmung der zuldssigen Fassaden- und Dachmaterialien wird bewusst
verzichtet, um so den Bauherren, auch angesichts der in der Ortlichkeit vorhandenen
individuellen Fassaden- und Dachmaterialienwahl, ausreichend Gestaltungsspielraume
zu gewahren.

Trauf- und Firsthhe zusammenhangender Baukorper

Baulich zusammenhéngende Hauptbaukérper sind mit gleicher Trauf- und Firsthohe
zu errichten. Somit wird eine einheitliche Hohenentwicklung, insbesondere von Doppel-
und Reihenhdusern gewébhrleistet, was im Einklang mit den Zielen dieser Bebauungs-
plandnderung steht.

Abgrabungen

Uber die fur das gesamte Plangebiet festgesetzte Einschrankung der Zulassigkeit von
Abgrabungen soll sichergestellt werden, dass der stadtebauliche Charakter des
Gebiets in Bezug auf den &ffentlichen StraBenraum beibehalten und nicht durch eine
auf die Umgebung bezogene unmaBstabliche Bebauung entscheidend gestért wird. Im
rackwartigen, von der StraBenverkehrsflache abgewandten Gebaudebereich (Haupt-
gartenseite) sind Abgrabungen zuléassig, sofern diese eine Breite von 40 % der zuge-
horigen Fassadenbreite nicht Uberschreiten. In den zur StraBenverkehrsflache zuge-
wandten und seitlichen Bereichen der Gebaude sind Abgrabungen generell unzuléas-

sig.
VorgartenmaBige Gestaltung von Grundstiicksflachen

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan erfolgte Bestimmung der nicht iiberbaubaren
Grundstlcksflachen, die vorgartenmaBig zu gestalten sind, ist nicht in den Anderungs-
bebauungsplan ubernommen worden. Der Entfall dieser Festsetzungen ist damit zu
begrinden, dass eine Bestimmung der vorgartenmaBigen Gestaltung nicht naher
erfolgte und so auch zukinftig nicht naher bestimmt werden soll, um die Individualitat
der Bereiche im Ubergang zwischen offentlichem und privaten Raum zu bewahren.
Durch entsprechende textliche Festsetzung wird jedoch auch zukiinftig ausgeschlos-
sen, dass diese Bereiche nicht fur Stellplatze, Carports oder Garagen in Anspruch
genommen werden (siehe Kapitel 2.5).

2.8 Kennzeichnung geman § 9 Abs. 5 Nr. 2 BauGB

Der gesamte Planbereich gehort zu den Gebieten, unter denen der Bergbau umgeht
und zum Anpassungsbereich geméB § 110 Bundesberggesetz vom 13.08.1981.
Besondere SicherungsmaBnahmen sind gegebenenfalls erforderlich. (Richtlinien flr
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die Ausfihrung von Bauten im Einflusshereich des untertagigen Bergbaus gemaf
Runderlass des Ministers fur Landesplanung, Wohnungsbau und offentliche Arbeiten
vomn 10.00.1963-11 B 2-2796 Nr.1435/62, verdffentlicht im Ministerialblatt fir das Land
Nordrhein-Westfalen Nr. 127 vom 08.10.1963)

2.9 Hinweis
Bodendenkmal

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 484 werden nach bisherigen
Kenntnissen keine denkmalpflegerischen Belange berihrt. Dennoch wird folgender
Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen:

Beim Auftreten archaologischer Bodenfunde ist die untere Denkmalbehérde bei der
Stadt Oberhausen oder das Rheinische Amt fiir Bodendenkmalpflege in Xanten unver-
zuglich zu informieren. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst unverandert zu
halten.

Der Hinweis auf potenzielle, denkmalrechtlich relevante Bodenfunde wird mit den
Belangen der Bodendenkmalpflege und der Informationspflicht fir Bauwillige begrun-
det.

3 Umweltbericht

Umweltvertraglichkeit

In dem "Gesetz zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie, der IVU-Richtlinie und
weiterer EG-Richtlinien zum Umweltschutz vom 27.07.2001" ist geregelt worden, dass
eine allgemeine Vorprifung durchgefiihrt werden muss, sobald der Prifwert der Ziffer
18.8 der Anlage 1 zum UVPG von 20.000 m? erreicht bzw. Uberschritten wird. Dieses
ist im vorliegenden Bebauungsplan nicht der Fall. Es besteht daher keine Vorpruf-
pflicht und keine Pflicht zur Durchfihrung einer UVP.

Eingriffsregelung

GemaB § 8a Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSch@) ist Uber den Belang von
Naturschutz und Landschaftspflege bei der Aufstellung von Bauleitplanen nach den
Vorschriften des Baugesetzbuchs (BauGB) zu entscheiden.

GemaB § 1a Abs. 3 S. 4 BauGB ist ein Ausgleich fiir Eingriffe nicht erforderlich, soweit
die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder planungs-
rechtlich zulassig waren. Der Einfilhrungserlass zum Bau- und Raumordnungsgesetz
1998 (BauROG) bestimmt in Nr. 4.4.1, dass die Eingriffsregelung nur dann anzuwen-
den ist, wenn im Bauleitplan erstmals bauliche Nutzungen festgesetzt werden sollen
bzw. bei gedanderten Nutzungen starkere Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten
sind. Dies bedeutet, dass die Anwendung der Eingriffsregelung bei erstmaliger Fest-
setzung baulicher Nutzungen durch einen Bebauungsplan bzw. wenn bei geanderten
Nutzungen starkere Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind erfolgt.
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Bei der vorliegenden Anderung des Bebauungsplans Nr. 37 ist ein Ausgleich fiir Ein-
griffe nicht erforderlich, da hinsichtlich der Uberbaubaren Grundsticksflache keine
Anderung zum rechtskraftigen Bebauungsplan erfolgt bzw. die Eingriffe bereits vor der
planerischen Entscheidung erfolgt sind.

4 Ordnung des Grund und Bodens

Zur Realisierung der stadiebaulichen Ziele sind keine bodencordnenden Mafnahmen
erforderlich.

5 Kosten

Im Rahmen der Realisierung der Festsetzungen dieses Bebauungsplans entstehen
der Stadt Oberhausen keine Folgekosten.

Bochum, 19. Oktober 2004

2073479620204
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Diese Begriindung hat gema § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom
27.08.1997, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 15122001 und § 233 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung vom 23.09.2004 (BGBI. I, S. 2414), zuletzt
geéndert durch Artikel 2 G vom 03.05.2005 (BGBI. |, S. 1224), in der Zeit vom 10.02.2005
bis 10.03.2005 einschlieBlich 6ffentlich ausgelegen.

Oberhausen, 11.03.2005
Der Oberblrgermeister
Im Auftrage

Bereichsleiter -Stadtplanung-

e
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Fortschreibung der Begriindung

Das Kapitel 2.9 Hinweis wird wie folgt erganzt.

Da im Planbereich hoch anstehende Grund- bzw. Stauwasserhorizonte nicht
auszuschlieBen sind, ist vor einer Bebauung im reinen Wohngebiet zu prufen, ob bauliche
Vorkehrungen gegen auBere Einwirkungen bzw. besondere bauliche
SicherungsmaBnahmen  gegen  Naturgewalten  erforderlich  werden.  Soliten
SchutzmaRnahmen erforderlich sein, so sind die Keller in wasserdichter Bauweise zu
errichten.

Die Einleitung von Grund- und Drainagewasser in die Kanalisation ist nach § 4 der
Entwésserungssatzung der Stadt Oberhausen grundséatzlich nicht zulassig.

Das Kapitel 3 Umweltbericht ist am 24.03.2006 wie folgt Uberarbeitet worden:
3. Umweltvertriglichkeit

In dem ,Gesetz zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie, der IVU-Richtlinie und
weiterer EG-Richtlinien zum Umweltschutz vom 27.07.2001" ist geregelt worden, dass
eine aligemeine Vorprifung durchgefiihrt werden muss, sobald der Prufwert der Ziffer
18.8 der Anlage 1 zum UVPG von 20.000 gm erreicht bzw. tiberschritten wird. Dies ist
im vorliegenden Bebauungsplan nicht der Fall. Es besteht daher keine
Vorprifungspflicht und keine Pflicht zur Durchfiihrung einer UVP.

Aus vorgenannten Grinden und weil es sich bei der vorliegenden Anderung des
Bebauungsplans Nr. 37 — Bereich Hieselder StraRe, Wolf-, Jager-, Laubstrae und
Sterkrader Wald — um eine vereinfachte Anderung gemaR § 13 auf der Grundlage des
Baugesetzbuches (BauGB) vom 27.08.1997 handelt, wird ein Umweltbericht nach § 2a
BauGB nicht erstelit.

31 Fauna - Flora — Habitat (FFH) Vertraglichkeitspriifung

Der Bebauungsplan liegt nicht innerhalb der 300 m-Pufferzone um das
FFH-Gebiet ,DE-4407-301 Kirchheller Heide und Hiesfelder Wald", daher ist die
Notwendigkeit einer FFH-Vertraglichkeitsprifung nicht gegeben.

3.2 Eingriffsregelung

GemaR § 21 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BnatSchG) ist GUber den Belang
von Naturschutz und Landschaftspflege bei der Aufstellung von Bauleitplanen
nach den Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) zu entscheiden.

GemaR § 1 a Abs. 3 Satz 4 BauGB ist ein Ausgleich fur Eingriffe nicht
erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt sind oder planungsrechtlich zuldssig waren. Der Einfuhrungseriass zum
Bau- und Raumordnungsgesetz 1998 (BauROG) bestimmt in Nr. 4.4.1, dass die
Eingriffsregelung nur dann anzuwenden ist, wenn im Bauleitplan erstmals
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bauliche Nutzungen festgesetzt werden sollen bzw. bei geénderten Nutzungen
starkere Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind. Dies bedeutet, dass
die Anwendung der Eingriffsreglung bei erstmaliger Festsetzung baulicher
Nutzung durch einen Bebauungsplan bzw. wenn bei gaénderten Nutzungen
stérkere Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind, erfolgt.

Im Rahmen der vorliegenden Anderung des Bebauungsplans Nr. 484 ist ein
Ausgleich fir Eingriffe nicht erforderlich, da hinsichtlich der Uberbaubaren
Grundsticksfliche keine Anderung zum rechiskraftigen Bebauungsplan erfolgt.

3.3 Immissionen

Belange des Immissionsschutzes sind nicht berihrt.
3.4 Bodenschutz und Altlasten

Belange des Bodenschutzes und der Altlasten sind nicht betroffen.
3.5 Wasserrechtliche Belange

Im Planbereich ist hoch anstehendes Grund- bzw. Stauwasser nicht
auszuschliefen. Bei zu unterkellemden Gebduden ist deshalb die
Notwendigkeit von Schutzmalinahmen gegen ,driickendes” Wasser zu prifen.
Sind Schutzmafnahmen erforderich, sind die Keller in wasserdichter Bauweise
Zu errichten.

Der nachfolgend formulierte Hinweis solite in den Bebauungsplan
aufgenommen werden:

Da im Planbereich hoch anstehende Grund- bzw. Stauwasserhorizonte nicht
auszuschlieBen sind, ist vor einer Bebauung im reinen Wohngebiet zu prifen,
ob bauliche Vorkehrungen gegen &uRere Einwirkungen bzw. besondere
bauliche Sicherungsmanahmen gegen Naturgewalten erforderlich werden.
Soliten Schutzmalnahmen erforderlich sein, so sind die Keller in wasserdichter
Bauweise zu errichten.

Die Einleitung von Grund- und Drainagewasser in die Kanalisation ist nach § 4
der Entwasserungssatzung der Stadt Oberhausen grundsatzlich nicht zulassig.

Oberhausen, 23.03.2006

J Ao

Bereichsleiter —Stadtplanung-

Beigeordneter

o




Diese dem Bebauungsplan Nr. 484 gemaf § 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches in der Fassung
vom 23.09.2004 ( BGBL. |, S. 2414 ) beigefugte Begrundung in der Fassung der Fortschreibung vom

23.03.2006 ist vom Rat der Stadt am 15.05.2006 beschlossen worden.

Oberhausen, 16.05.2006

Der Oberburgermeister

WA/

Wehling




