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1.0 LAGE UND DERZEITIGE NUTZUNG DES PLANGEBIETES

Das geplante Baugebiet befindet sich im Norden des Stadtgebietes Oberhausen,
im nordéstlichen Bereich des Stadtteils Sterkrade.

Es liegt inmitten des vorhandenen Siedlungsbereiches. Mit dem Baugebiet "Di-
anastralle” wird eine innerstadtische Brachflache der Wiedernutzung zugefiihrt.
Die Ausweisung der Flache als Wohngebiet stellt eine MaRnahme im Sinne der
"Innenentwicklung” innerhalb vorhandener Siedlungsbereiche dar.

In Teilbereichen des Gebietes ist z. Zt. eine Nutzung als Spielflache (Bolzplatz,
Seilbahn) méglich.

2.0 RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH DES BEBAUUNGSPLANES

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 406 Dianastrafie liegt in der Ge-
markung Sterkrade, Flur 29 und wird wie folgt begrenzt:

Westliche Grenze des Flurstiicks Nr. 750 zur Dianastrale; nordliche, éstliche und
stdliche Grenze des Flurstiicks Nr. 750 zu den Jjeweilig angrenzenden Privat-
grundstiicken.

Die genaue Abgrenzung ist dem Bebauungsplan zu entnehmen.

3.0 PLANUNGSVORGABEN

3.1 Landesplanerische Zuordnung

Ziele der Stadtentwickiung

Die kreisfreie Stadt Oberhausen liegt im Westen des Ballungsraumes Ruhrgebiet.
Sie ist dem Regierungsbezirk Disseldorf zugeordnet.

Oberhausen ist innerhalb des westlichen Ruhrgebietes in den Verflechtungsbe-
reich der Oberzentren Duisburg und Essen eingebunden.

Mit den umliegenden Zufahrten der Bundesautobahnen A2/3, A42 und A 516
sowie mehreren Bundesstralen ist Oberhausen sehr gut an das regionale und
tberregionale Stralennetz angeschlossen.

Im Rahmen der zentralértlichen Gliederung durch die Landesplanung ist die Stadt
Oberhausen im LEP NRW vom 11.05.1995 als Mittelzentrum dargestellt.

Das Plangebiet liegt im Norden des Siedlungsbereiches Oberhausen.

3.2  Gebietsentwicklungsplan

Der Gebietsentwicklungsplan (GEP) fur den Regierungsbezirk Diisseldorf vom
08.07.1986 stelit fur das Planungsgebiet "Wohnsiedlungsbereich" (kunftig "all-
gemeiner Siedlungsbereich") dar und ermaglicht im Bereich des Bebauungs-
planes Nr. 406 Dianastrafe die Ausweisung von Wohnbauflachen.

Der Beachtung der Ziele von Raumordnung und Landesplanung bei Erstellung
des Bebauungsplanes Nr. 406 DianastraRe ist somit genuge getan.
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3.3  Vorbereitende Bauleitplanung
Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan vom 10.05.1983 ist der Bereich des
Plangebietes als Flache fir den Gemeinbedarf (Kindergarten) dargestellt.

Far die im Nordwesten des Plangebietes gelegene Kindertageseinrichtung der
Stadt Oberhausen wurde im Juli 1997 die Planung fur eine Erweiterung von drei
auf finf Gruppen erstellt. Der daraus resultierende Flachenanspruch ist somit klar
abgrenzbar und beschrankt sich lediglich auf eine Teilfliche des Gesamtgebietes.
Die verbleibende Restflache soll nun - in Aniehnung an die Vorgaben der Landes-
planung (GEP), an die umgebende Nutzung und den vor Ort bestehenden Bedarf
- zukinftig als Wohnbauflache dargestellt werden.

Der Bebauungsplan dient der Deckung eines dringenden Wohnbedarfes der Be-
volkerung (vgl. Kap. 4.0). Es wird eine méglichst zeitnahe Durchfiihrung der Pla-
nung und Realisierung angestrebt. Der Flachennutzungsplan wird im Zuge der
Berichtigung angepalit.

3.4  Verbindliche Bauleitplanung

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 406 Dianastrafie besteht der
rechtswirksame Bebauungsplan Nr. 21 vom 28.08.1962. Dieser sieht fur die stad-
tische Flache eine Mischgebietsnutzung und fiir die umliegenden Flachen eine
Wohngebietsnutzung vor.

Die Festsetzungen entsprachen der zum Zeitpunkt der Planaufstellung pragenden
industriellen/gewerblichen Nutzung des Gebietes. Durch die veranderten Rah-
menbedingungen - sprich: Aufgabe der industriellen/gewerblichen Nutzung - ha-
ben sich auch fur das Plangebiet andere Zielsetzungen ergeben. In Anlehnung an
die umliegend pragende Wohnbebauung soll hier ebenfalls ein Wohngebiet aus-
gewiesen werden. Diese vorgesehene Anderung der Planungsgrundzuge bedingt
die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 406 DianastraRe.

3.5 Weitere Planungen

Der Landschaftsplan ist durch den Bebauungsplan Nr. 406 DianastraRe nicht be-
troffen. Im Rahmen der Voruntersuchungen zur Neuaufstellung dieses Bebau-
ungsplanes hat der Fachbereich 2-2-10 (Okologische Planung) der Stadt als ,Un-
tere Landschaftsbehorde” im Oktober 1995 eine Umwelterheblichkeitspriifung
durchgefiihrt, deren Ergebnisse in die Bewertung des Eingriffes in Natur und
Landschaft durch den Bebauungsplan miteingeflossen sind (vgl. Kap. 9).

Weitere Planungen im Gebiet bestehen nicht.

4.0 ANLASS UND ERFORDERNIS ZUR PLANAUFSTELLUNG
Der Bebauungsplan Nr. 406 Dianastrafe entspricht den Zielvorstellungen der

Stadt, im Siediungsbereich durch ErschlieBung von bisher nicht genutzten Fla-
chen Méglichkeiten zur weiteren Wohnraumschaffung eréffnen zu kénnen.
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Fur das Gebiet der Stadt Oberhausen liegt ein dringender Wohnbedarf der Be-
volkerung vor. Wie im Bericht "Wohnen in Oberhausen” des Ausschusses Pla-
nen, Bauen und Wohnen des Rates der Stadt vom September 1997 festgestelit
wurde, standen Anfang 1997 den 223.884 Einwohnern in 100.598 Wohnungen
7.276.200 m? Wohnflache zur Verfiigung. Bei einer durchschnittlichen Wohnflache
von 32,5 m? je Einwohner liegt man damit 9 % unter dem Landesdurchschnitt
(35,6 m? je Einwohner). Laut Bericht miite man - um den Durchschnittswert zu
erreichen - ca. 690.000 m? zusatzliche Wohnflachen zur Verfligung stellen. Die
stadtische Wohnbedarfsanalyse aus dem Jahre 1993 hat einen Fehlbedarf von
ca. 4.700 Wohnungen ergeben. Trotz des Baus von ca. 500 Wohnungen im Jahr
ist - aufgrund des anhaltenden Nachfragetrends - von einen heutigen Fehlbedarf
von 3.000 und 4.000 Wohnungen in Oberhausen auszugehen.

Abgesehen von diesem statistischen Wert hat sich die Stadt Oberhausen das Ziel
gesetzt, durch starkere Steuerung der Wohnungsbautatigkeit eine maglichst aus-
gewogene Mischung der Sozialstruktur unter Berlcksichtigung der Belange aller
Bevélkerungsgruppen zu erreichen. Im Marktsegment des "Eigengenutzten Woh-
nungsbaus” besteht - neben der Nachfrage nach gehobenem Wohnungsbau im
Einzel- und Doppelhausbereich mit GrundstiicksgroRen von mehr als 400 m? - vor
allem der Wunsch, durch entsprechende Modellprojekte und Programme den
Eigenheimbau auch fur einkommensschwachere Birger zu erméglichen. Hierbei
sind vor allem auch junge Familien mit Kindern zu berucksichtigen. Letztlich soll
durch verstarkte Baulandbereitstellung insgesamt das Angebot fir den Bedarf
aller Nachfragegruppen erweitert werden.

Durch diesen Bebauungsplan wird nicht nur der Bau von ca. 23 Wohneinheiten
ermoglicht, durch einen zusatzlich abzuschlieRenden stadtebaulichen Vertrag
zwischen Stadt und Projektentwickler soll auch die zugige Realisierung der MaR-
nahme gesichert werden.

Das Bebauungsplanverfahren ist durch AufstellungsbeschluR des Rates der Stadt
vom 09.09.1996 formal eingeleitet worden. Grundlage des Verfahrens ist - auf-
grund des vorhandenen dringenden Wohnbedarfes der Bevdlkerung - das Bauge-
setzbuch (BauGB) in der Fassung vom 08.12.1986 in Verbindung mit dem MaR-
nahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-MaltnahmenG) vom 28.04.1993.
Gemal § 243 Abs. 1. V. m. § 233 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 27.08.1997
wird das Verfahren auf der Rechtsgrundlage der Einleitung weitergefihrt.

Das Bebauungsplanverfahren ist u. a. geman § 2 Abs. 3 BauGB-MaRnahmenG
insoweit zu erleichtern, daf die Auslegung gem. § 3 Abs. 2 bis auf zwei Wochen
verkurzt wird.

5.0 ERLAUTERUNG DES STADTEBAULICHEN KONZEPTES

Die Ausweisung von Wohngebieten steht heute - mehr denn je - im Spannungs-
feld zwischen den steigenden Wohnflachenanspriichen des Menschen und den
Erfordernissen des schonenden Umgangs, des Erhalts und der Entwicklung von
Natur und Landschaft. Ziel dieses Bebauungsplanes ist es, durch entsprechende
MaRgaben diese Eckpunkte weitestgehend miteinander in Einklang zu bringen.
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Basierend auf dem Grundkonsens eines kosten- und flachensparenden Bauens
wird hier eine Wohnsiedlung mit hoher Wohnqualitat und naturnah gestaltetem
Wohnumfeld fiir ca. 23 Wohneinheiten geplant. Das stadtebauliche Konzept mit-
samt seinen 6kologischen Anforderungen wie minimierten ErschlieRungsflachen,
Gebé&udeausrichtung und den entsprechenden Vorgaben und Festsetzungen des
Bebauungsplanes bietet - aufgrund seiner Lage inmitten des bestehenden Sied-
lungsbereiches - eine ideale Siedlungserganzung im Sinne der - auch von der
Landesregierung propagierten - "Innenentwicklung". Durch Nutzung dieser inner-
stadtischen Brachflache wird einer weiteren Inanspruchnahme und Zerschneidung
des Freiraumes entgegengewirkt. Folgewirkungen der Planung - wie die Zunahme
von Verkehrsbewegungen oder die Abdeckung der Infrastrukturbedarfe - kdnnen
innerhalb der bestehenden Strukturen aufgefangen werden. So werden Umwelt-
und Naturbelange geschiitzt.

Durch die angedachte Verwendung der durch den Einsatz nachwachsender Roh-
stoffe umweltschonenden Holzrahmenbauweise, die Verwendung von Cellulose-
dammung als Recyclingprodukt - bei Wahrung des Niedrigenergiehausstandards -
und unter Beachtung der 0. g. MaR3gaben ermoglicht dieser Bebauungsplan die
Schaffung einer zukunftsweisenden Wohnsiedlung mit Modellcharakter fiir die
Stadt Oberhausen.

Das Baugebiet wird an die westlich verlaufende Dianastrale angebunden und
durch eine Sammelstralle sowie vier Wohnwege erschiossen. Aullerdem ist eine
weitere fuBlaufige Anbindung von der Dianastrafte zur im Baugebiet geplanten
Kinderspielflache vorgesehen.

Die als Gemeinschaftsflachen vorgesehenen Bereiche unterteilen sich in Grin-
flachen, Spielflachen und eine gemeinsame Carportanlage.

Das stadtebauliche Konzept sieht fiir die geplanten Gebaude eine Nord- bzw.
NordosterschlieBung vor, so daR der grofte Teil der Aufenthaltsraume nach Sii-
den bzw. Sudwesten orientiert ist. Es ergibt sich fiir alle Grundstiicke eine klare
Trennung zwischen (halb-)offentlichem Bereich zur Eingangsseite und privatem
Bereich zum Garten hin.

6.0 ERLAUTERUNG DER FESTSETZUNGEN

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten und um die Be-
lange aller Betroffenen ausreichend beriicksichtigen zu kénnen, wird die Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes im Sinne des § 30 BauGB erforderlich.

Damit eine sinnvolle und auch in gestalterischer Hinsicht befriedigende Lésung

erreicht wird, enthalt der Bebauungsplan rechtsverbindlich wirkende Festsetzun-
gen.
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6.1  Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet soll zukiinftig Uberwiegend fiir Wohnzwecke genutzt werden und
wird dementsprechend als Aligemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO aus-
gewiesen. Diese Festsetzung entspricht dem Charakter des Plangebietes als
Siedlungsbereich und folgt der Zielsetzung, hier Wohnbauflachen zu schaffen.
Fur die bestehende Kindertageseinrichtung inklusive geplanter Erweiterung samt
Auenflachen wird zudem die Ausweisung als Gemeinbedarfsflache vorgenom-
men, so dal’ Bestand und Erweiterung planungsrechtlich abgesichert sind.

6.2 MaR der baulichen Nutzung und Bauweise :

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch Festsetzung der Grund- und Ge-
schof¥flachenzahl (GRZ und GFZ) sowie der Zahl der Vollgeschosse bestimmit.
Es wird eine GRZ von 0,4 und eine entsprechende GFZ von 0,8 festgelegt.
Grundlage dieser Festsetzung ist die Lage des Gebietes inmitten des stadtischen
Raumes im Ballungraum Ruhrgebiet. Durch eine so maogliche angemessene
Verdichtung wird die bestmaégliche Ausnutzung der zur Verfiigung stehenden
Flache unter Beachtung der stadtebaulichen Vertréaglichkeit gewéhrleistet. Dies
entspricht dem der Planung zugrundeliegenden Grundsatz einer flachensparen-
den Bebauung.

Fur den Bereich der neugeplanten Wohnbebauung werden (iberdies folgende
Festsetzungen getroffen:

Die zwingende Zweigeschossigkeit entspricht ebenfalls dem Grundsatz des
kosten- und flachensparenden Bauens (bestmdgliche Ausnutzung der Wohnfla-
che) und bertcksichtigt durch Festlegung einer maximalen Firsthéhe von 11,00 m
zugleich, daf® unvertragliche Hohenverhaltnisse ausgeschlossen werden kénnen.
So wird die bestmaogliche Ausnutzung der Wohnflache innerhalb der Zweige-
schossigkeit zusatzlich unterstiitzt und eine stadtebauliche Vertraglichkeit der in-
neren Gestaltungsstruktur des Neubaubereiches gewahrleistet.

Als Dachformen werden Sattel- und Pultdacher zugelassen. Dies ermgglicht eine
Gestaltung im Rahmen der "traditionellen” Bebauung, lalt zugleich aber auch
eine "modernere" Gestaltung zu. Die Dachneigung kann zwischen 5 und 45 Grad
betragen, so dal} die Méglichkeit einer guten Ausnutzung des zweiten Ge-
schosses als VollgeschoR erhalten bleibt und - falls es entsprechend gewiinscht
wird - eine Dachbegriinung erfolgen kann.

Fur die Flache des Kindergartens werden - entsprechend Bestand und Erweite-
rungsplanung - folgende Festsetzungen getroffen:

Zur planerischen Absicherung des bestehenden Gebaudes und seiner geplanten
Erweiterung wird ein HochstmalR von einem Geschof und als Dachform das
Flachdach festgesetzt.
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6.3  Sonstige Festsetzungen

Fir das Bebauungsplangebiet gelten ferner textliche Festsetzungen nach § 9
BauGB, die aus dem Bebauungsplan zu entnehmen sind. Sie sind erforderlich,
um Uber die zeichnerischen Festsetzungen hinausgehende Regelungen zur Nut-
zung der Grundstiicke zu formulieren.

Sie gelten - soweit nicht anders festgelegt - lediglich fiir den Bereich des allge-
meinen Wohngebietes (WA).

Sie betreffen gestalterische Inhalte (Dachgauben, Baumaterialien, Doppelhauser
und Hausgruppen nur mit gleicher Dachform, Gestaltung der Stellplatze und
Carports etc.) oder beziehen sich direkt auf die planerische Umsetzung der
gutachterlichen Ergebnisse und ihrer Abwagung (Festsetzungen z. B. zu
Pflanzgeboten etc./Griinordnungsplan oder zur Entwésserung).

7.0 BELANGE DES IMMISSIONSSCHUTZES

7.1 Larmbelastung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes unterliegt keinen nennenswerten
Beeintrachtigungen durch Larmimmissionen. Aktive oder passive Schallschutz-
maflnahmen sind daher nicht erforderlich.

Auch durch die im Entwurf vorgesehenen Wohneinheiten und das damit verbun-
dene hohere Verkehrsaufkommen werden keine mafgeblichen Larmbelastungen
hervorgerufen.

7.2 Luftbelastung

Zur Luftbelastung liegen Messungen der Landesanstalt fiir Immissionsschutz aus
dem Jahre 1992 vor. Alle MeRergebnisse liegen deutlich unterhalb der Immis-
sionsgrenzwerte nach TA-Luft und bewegen sich im Bereich bzw. unterhalb der
fur die Stadt Oberhausen ermittelten Durchschnittswerte.

Die Werte lassen fiir alle beschriebenen Stoffkomponenten eine kontinuierliche
Verbesserung der Belastungssituation erkennen.

8.0 UNTERSUCHUNG AUF ALTLASTEN

Der nordwestliche Teil des Plangebietes - hauptsachlich im Bereich des Kinder-
gartens - ist Teil einer Altlastenverdachtsflache. Auf dieser Flache war bis ca.
1913 eine Ziegelei in Betrieb.

Vom Ingenieurbiiro Dr. Tillmanns und Partner GmbH, Dusseldorf, ist im Mai 1997
eine Untersuchung der Altlastenverdachtsflache sowie die Prifung des Plangebie-
tes auf immissionsbedingte Bodenbelastungen durchgefiihrt worden. Die Untersu-
chungen ergaben, daR keine auffalligen Belastungen vorliegen. Aus gutachter-
licher Sicht sind keine weiteren Untersuchungen erforderlich. Auch im Hinblick auf
die geplante Wohnbebauung ergeben sich keine Einschrankungen. Das Gutach-
ten ist als Anlage 2 dieser Begriindung beigefiugt.
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9.0 AUSWIRKUNGEN AUF DIE UMWELT - UMWELTVERTRAGLICHKEIT

Die nattrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und eine menschenwirdige Um-
welt zu sichern und zu entwickeln, ist einer der Grundsitze der Bauleitplanung.
Ziel der Planung ist es daher, einerseits dem dringenden Bedarf an neuen Woh-
nungen nachzukommen und andererseits den Eingriff in den Naturhaushalt maog-
lichst gering zu halten.

Aufgrund seiner Festsetzungen bereitet der Bebauungsplan einen Eingriff im
Sinne des § 83 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vor. Der Bebauungsplan
mufd planerische Vorsorge fir eine weitestmégliche Vermeidung von Beeintrachti-
gungen und deren Ausgleich bzw. Ersatz treffen.

Um den aus den Bebauungsplan resultierenden Eingriff beurteilen zu kénnen,
wurde vom Buro fiir Landschaftsplanung Nowak, Dortmund, ein Griinordnungs-
plan erstellt, in dem auch der Eingriff bewertet und bilanziert wurde (s. Anlage 1).

9.1 Belange von Naturschutz und Landschaftspflege

Die mit den Ausweisungen im Bebauungsplan verbundenen unvermeidbaren er-
heblichen und nachhaltigen Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind im
Rahmen einer landschaftspflegerischen Beurteilung bewertet worden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaRt eine Fiache von ca. 1,2 ha,
von der ca. 0,9 ha fiir die Neuausweisung von Wohnbauflache inklusive Ver-
kehrserschiieBung sowie privaten Stellplatz- und Griinflachen beansprucht wer-
den.

Der Bereich des Bebauungsplanes bietet heute - neben der Kindergartenflache im
Norden des Gebietes - die Méglichkeit zur Nutzung als Spielflache (vgl. Kap. 1.0).

Das Plangebiet liegt im Siedlungsbereich des Stadtgebietes und somit aulerhalb
des Landschaftsplangeltungsbereiches.

Durch die geplante Bebauung werden Biotoptypen mittlerer Wertigkeit - wie Brom-
beerblische und Trittrasen - sowie ausdauernde Ruderalfiuren und standorttypi-
sche Geholzbestande hoher Wertigkeit in Anspruch genommen.

Der Kompensationsbedarf fiir die durch die geplanten Baumaflnahmen entstehen-
den Beeintrachtigungen wurde in Anlehnung an Adam, Nohl, Valentin (1986)
ermittelt.

Dabei wird grundsatzlich der heutige Zustand des Gebietes mit den nach Umset-
zung der Planung zu erwartenden Verhaltnissen verglichen. Da - wie in Kapitel 3.4
dieser Begrindung ausgefihrt - bereits ein rechtsgultiger Bebauungsplan fiir das
Gebiet besteht, wird der nach diesem Planungsrecht bereits mégliche Eingriff auf
den durch die Neuplanung erméglichten Eingriff angerechnet.
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Die Bilanzierung ergibt fur den Vergleich Realbestand und Planung nach Bebau-
ungsplan Nr. 406 unter Anrechnung des gemal Bebauungsplan vom 28.08.1962
bereits zulassigen Eingriffs ein Flachenbedarfsdefizit von 2.770 Punkten bzw. m?
so dal} der geplante Eingriff nicht vollstandig im Plangebiet ausgeglichen werden
kann.

Der Kompensationsbedarf auRerhalb des Plangebietes liegt demnach bei knapp
0,3 ha Kompensationsflache (vgl. Tabelle 1, folgende Seite).
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9.1.1 Vermeidungs- und VerminderungsmaRnahmen
Dem naturschutzrechtlichen Vermeidungsgebot kommt der Bebauungsplan durch
den Erhalt folgender Strukturen nach:

Amerikanische Eiche (Kindergarten)

Bruchweide (Sudlich des nérdlichen Baufensters zur Dianastralte)
Geholzbestand am Siudrand des Gebietes

Bepflanzung der Grundsticksgrenze des Kindergartens im Siiden und zur
Dianastralie

Geholzbestand aus Sand-Birke und Berg-Ahorn im Norden

sonstige heimische Laubgehdlze im Gebiet (nicht verortet), sofern diese
nicht durch die Baumafinahmen betroffen sind.

Zur Minderung der Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft, insbesondere
zur Berlcksichtigung des Gebotes zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden
gemal § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB, wird als Grundflachenzahl (GRZ) fiir den ge-
samten Geltungsbereich 0,4 festgesetzt. Gemaf Punkt 5.4 der textlichen Festset-
zungen sind - soweit Einzel- oder Doppelhauser erstellt werden - auch Nebenan-
lagen im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO darauf anzurechnen bzw. versickerungs-
fahig und somit nicht voll versiegelt auszugestalten. Der dann verbleibende Fla-
chenanteil von 60 % der Grundstiucksflachen wird unversiegelt gehalten und gart-
nerisch genutzt. Zur weitestgehenden Vermeidung einer Beeintrachtigung des
Wasserhaushaltes wird das im Gebiet anfallende Regenwasser - soweit mdglich -
zur Versickerung gebracht.

Gemaf} Punkt 2.2 der textlichen Festsetzungen sind die einzelnen Grundstiicke -
mit Ausnahme der jeweiligen Terrassenbereiche, wo aus Griinden des Nachbar-
schutzes auch technische Einfriedungen bis zu einer Lange von 4 m ermoglicht
werden - zur Gewahrleistung des Individuenaustausches bodengebundener Tier-
arten mit lebenden Hecken einzufrieden.

Damit auch die spateren Gartenflachen von der heimischen Tierwelt als Lebens-
raum angenommen werden kénnen, wird in Punkt 4.1 der textlichen Festsetzun-
gen eine Bepflanzung der Garten mit heimischen Gehdlzen und Obstgehdlzen
vorgeschrieben.

Zur Verbesserung der kleinklimatischen Verhaltnisse sind gemal} Punkt 4.4 der
textlichen Festsetzungen die gedeckten Carports - gemaf den Richtlinien fur die
Planung, Ausfuhrung und Pflege von Dachbegrinungen - mit einer Dachbegri-
nung zu versehen. Zudem wird - in Abstimmung mit der spateren Geb&audege-
staltung - innerhalb der Empfehiungen und Hinweise zum Bebauungsplan (siehe
Anlage 3) eine anteilige Begrinung der Gebaudewande empfohlen.

Zusatzlich ist entlang der Erschlieungsstral’e eine Bepflanzung mit hochstammi-
gen Baumen (Stammmumfang 18/20) vorgesehen.

Schliellich sind - zur Verbesserung der kleinklimatischen Verhaltnisse - innerhalb
der Empfehlungen und Hinweise Informationen zu passiven und aktiven Energie-
einsparungsmaoglichkeiten enthalten. Gekoppelt mit der - als Flachenausweisung
vorgehaltenen - Maglichkeit zur Versorgung des Baugebietes tiber ein Blockheiz-
kraftwerk sind so weitere Verringerungen des Energieverbrauches méglich.
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Gemal Punkt 5.4 der textlichen Festsetzungen sind Carport- und Stellplatzzufahr-
ten mit wasserdurchiassigen Materialien zu gestalten. Die Stellplatze sind - ge-
maf Punkt 1.5 - mit heimischen Anpflanzungen einzugriinen.

Der in der dieser Begriindung als Anlage 1 beigefiigte Grunordnungsplan enthait
eine Pflanzliste, die Angaben zur heimischen Pflanzenverwendung gibt. Auf sie
wird verwiesen.

9.2 KompensationsmaRnahmen gemal § 8a Bundesnaturschutzgesetz
Zur Kompensation der mit den Ausweisungen verbundenen unvermeidbaren Be-
eintrachtigungen von Natur und Landschaft werden die im folgenden genannten
Malinahmen Gber Festsetzungen gesichert. Samtliche KompensationsmaRnah-
men werden dauerhaft erhalten und gepflegt, eventuelle Ausfille ersetzt.

9.2.1 KompensationsmaBnahmen auBerhalb der Baugrundstiicke

9.2.2 KompensationsmaBnahmen auf den Baugrundstiicken

Aufgrund der tiberschaubaren GroRe und innerstadtischen Lage des Plangebie-
tes, die im Rahmen einer vertraglichen Verdichtung maglichst umfassend zur Dek-
kung des Wohnbedarfes genutzt werden soll, werden innerhalb des Bebauungs-
planes lediglich Vermeidungs- und Verminderungsmafinahmen festgesetzt (vgl.
Kap. 9.1.1). Die erforderlichen KompensationsmalRnahmen werden - wie in Kap.
9.2.1 dargestelit - auf der externen Ausgleichsflache umgesetzt.

TN Proj.dat / r-aumpla / 197 / ro7p512 / BEGRUND3.DOC, 04.03.99
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9.3

MaRnahmen zur Minderung und zur Kompensation der Eingriffe in
Natur und Landschaft im Bebauungsplan Nr. 406 - Dianastrafe -

Private Garten auf derzeitiger
Flache ca. 60 % 3.755 m?in
Wertstufe 2

Versickerungsflachen
Flache Wiesenmulde 100 m2in
Wertstufe 3

Bepflanzungen mit hochstammigen
Baumen, Stammumfang 18/20,
Flache 244 m?in

Wertstufe 3

Spielplatzflache mit Scher- und
Trittrasen, Flache 261 m?in
Wertstufe 1

Bebaute Flache mit Dachbegri-
nung 360 m? in
Wertstufe 0,5

Stellplatze mit Schotterrasen und
Versickerung 174 m? in
Wertstufe 0,5

Versiegelte Flache mit Versicke-
rung 1.460 m?in
Wertstufe 0,25

3.755 m?

100 m?

244 m?

261 m?

360 m?

174 m?

1.460 m?

z

10.0

Kompensation im Gebiet

Zusatzlicher Kompensationsbedarf

VERKEHRLICHE ERSCHLIESSUNG DES PLANGEBIETES

6.354 m?

2770 m?

Die HaupterschlieRung erfoigt Uber eine neu anzulegende Strafte, die sudlich des
Kindergartens in das neue Wohngebiet fuhrt. Von dieser Strale zweigen Wohn-

wege zur ErschlieBung der einzelnen Gebaude ab.

Durch dieses System wird jeglicher Durchgangsverkehr aus dem Gebiet fern-
gehalten. Die Festsetzung der gesamten Innenerschlieung als "Verkehrs-
beruhigter Bereich" und der anvisierte niveaugleiche Ausbau der StraRenflache
ermoglichen zudem den gleichberechtigten Zugang aller Verkehrsteilnehmer zum
Straflenraum.
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Eine ausreichende Zahl von Steliplatzen bzw. Carports und &ffentlichen Parkplat-
zen ist in dezentralen Anlagen seitlich der HaupterschlieRung angeordnet. So
werden die Wohnwege weitgehend vom Pkw-Verkehr freigehalten, gewinnen als
Aufenthaltsraume an Qualitat und fordern die Minimierung der ErschlieRungs-
flachen.

Durch den niveaugleichen Ausbau der StraRenflachen und die Grolte des Gebie-
tes sind zuséatzliche Full- und Radwegeverbindungen im Gebiet nicht vonnéten.

11.0 VER- UND ENTSORGUNG DES PLANGEBIETES

1.1 Gas, Wasser, Strom

Die Trinkwasser, Gas- und Stromversorgung erfolgt durch die zu erweiternden
Netze der Versorgungstrager. Ebenso ist eine Erweiterung des Kommunikations-
netzes vorgesehen.

11.2 Infrastruktur

Infrastruktureinrichtungen und Einkaufsmoglichkeiten sind umliegend in ausrei-
chendem Malde vorhanden. Diese kénnen auch zu Ful® bzw. mit dem Fahrrad in
wenigen Minuten erreicht werden.

Zusatzlich wird in das Plangebiet ein gemeinschaftlicher Spielplatz integriert um
den durch die Planung entstehenden Neubedarf zu decken.

11.3 OPNV-Anschluf

Uber die stidlich des Plangebietes gelegene Haltestelle "Dragonerstrale” und die
dort verkehrenden Linien 976, 956 und CE 94 ist das Plangebiet gut an die Ver-
sorgung des OPNV angebunden.

11.4 Entwdsserung

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser kann durch Anschluf} an das vor-
handene Kanalnetz entsorgt werden. Vorgesehen ist ein Anschluf® an die Misch-
kanalisation in der Tilsiter Stralle Uber die Dianastrafle. Die weiteren Einzelheiten
und die technische Ausgestaltung werden im Rahmen der konkreten Erschlies-
sungsplanung behandelt.

Entsprechend der Novellierung des Landeswassergesetzes (LWG) vom
07.03.1995 ist anfallendes Niederschlagswasser von Grundstiicken, die nach dem
01.01.1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die éffentliche Kanalisation
angeschlossen werden, vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein
Gewasser einzuleiten (gem. § 51a LWG).

Um die Moglichkeiten - und ggf. Grenzen - fur eine Versickerung des anfallenden
Regenwassers vor Ort beurteilen zu kédnnen, wurde im Mai 1998 vom Blro fur
Landschaftsplanung Nowak, Dortmund, ein entsprechendes Entwasserungskon-
zept erstellt, das in seinen Ergebnissen Bestandteil des Griinordnungsplanes ist
(siehe Anlage 1).
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Grundlage dieses Konzeptes sind die Bodengutachten des Erdbaulabors Bor-
chert, Essen, vom November 1996 und des Ingenieurbiros Winkelmann, Minster,
vom September 1997 sowie die eigenen Versickerungsversuche des Biiros No-
wak, Dortmund, vom November 1997 (Ergebnisse sind Bestandteil des Griinord-
nungsplanes, sieche Anlage 1).

Im Ergebnis der Untersuchungen 4Rt sich festhalten, daR eine Versickerung -
zumindest in Teilbereichen - grundsatzlich maoglich ist.

Aufgrund der heterogenen Bedingungen (im Norden ist der Durchlassigkeitsbei-
wert etwas schlechter, im Siiden und Westen besser) sind die Versickerungsbei-
werte einem Schwankungsbereich unterworfen. Insgesamt ist ein Versickerungs-
beiwert von 5,0 * 10° jedoch gerechtfertigt.

Fir die Versickerung kénnen zwei Bereiche im Gebiet unterschieden werden:

1. Der nordliche Bereich:

Dieser Bereich ist fur eine Versickerung problematisch. Die Machtigkeit des
Grundwasserleiters ist nur gering (bis 2,5 m). Er besteht aus vorwiegend
schiuffigen Sanden mit einer Durchlassigkeit von ca. 10 m/s.

2. Der sudliche Bereich:

Hier sind die Versickerungsverhaltnisse giinstiger. Der hichste ermittelte Grund-
wasserstand lag bei 3,4 m unter Flur. Im niederschlagsarmen Jahr 1996 wurde an
dieser Stelle sogar bis zu 4,5 m unter Flur kein Grundwasser angetroffen.
Zusammenfassend wurde festegestelit, daf die Versickerungsmaoglichkeiten im
Norden etwas ungunstig, im Studen jedoch als gunstig zu beurteilen sind.

Auf der Grundlage der Untersuchungen und entsprechenden Berechnungen (vgl.
Anlage 1) ergibt sich folgendes Regenwasserentwasserungskonzept;

Die Grundwasseroberflache hat ein Gefalle nach Siiden zu den angrenzenden
Grundstiicken und nach Westen zur Dianastrafe hin. Uber die oberflachennahen
Grundwasserleiter wird das Niederschlagswasser in diese Richtungen abgefiihrt.
Das Gefalle des Gelandes setzt sich nach Suden und Westen fort. Die Gelande-
neigung kann mit 1 bis 2 % angegeben werden.

Das Regenwasser der Dachflachen wird iiber eine Filtereinrichtung (Laub- und
Sandfang) geleitet und danach - entsprechend dem vorgesehenen Gesamtkon-
zept fur dieses Baugebiet - im Gebaude genutzt. Bei anhaltenden Niederschlagen
werden die Uberlaufe einer Rigolenversickerung zugefiihrt. Fir den Fall, da® sich
auch die Speicherkapazitat des Rigolensystems erschopft, ist ein Uberlauf in den
Mischwasserkanal vorgesehen.

Das Regenwasser der Verkehrsflachen sollte grundsatzlich nur tber die belebte
Bodenzone zur Versickerung gebracht werden. Die natiirlichen Filtereigenschaf-
ten des Bodens (Wurzelraumentsorgung) sollen zur Dekontamination von
Olriickstanden und anderen Schadstoffen genutzt werden. Eine vergleichbare
Funktion erfiillt der geplante StraRenaufbau, der mit einem versickerungsfahigen
Pflaster ausgestattet werden soll (z. B. Geostone SL o. a.).

Bei Starkregenereignissen wird das Wasser uber ein Rinnensystem dem
Mischwasserkanal zugefiihrt.
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Nahere Einzelheiten zur Dimensionierung der Rigolen bzw. Mulden sind dem im
Grianordnungsplan enthaltenen Entwasserungskonzept zu entnehmen (Anlage 1).
Die Eckpunkte des Konzeptes sind - soweit im Rahmen des Bebauungsplanes
moglich und nétig - durch entsprechende Festsetzungen zur Versickerung der
Dach- und Verkehrsflachen, der Gelandemodellierung, der Dachbegriinung sowie
der Versiegelung - verbindlich festgelegt worden.

Die letztendliche technische Ausgestaltung obliegt den weiteren Fachplanungen.

11.5 Nahwarme

Es ist angedacht, im Sinne des 6kologischen Modellcharakters der Planung fur die
gesamte Wohngruppe von ca. 23 WE ein gemeinsames Nahwéarmesystem - ggf.
uber ein Blockheizkraftwerk - zu installieren.

Grundlage fir ein solches Versorgungssystem ist der Nachweis der Wirtschaftlich-
keit gegenuber einer konventionellen Versorgung.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes treffen fiir den hierdurch entstehenden
Flachenbedarf entsprechende Vorkehrungen.

12.0 BODENORDNENDE MASSNAHMEN

Der Zuschnitt der Grundstiicke und die derzeitigen Besitzverhaltnisse machen zur
Durchfiihrung der Planung und zur Verwirklichung ihrer Zielsetzungen eine Neu-
gestaltung der Grundsticke und eine Teilung der Gesamtflache Flur 29, Flurstick
Nr. 750 erforderlich. Die Neuordnung wird auf privater Basis angestrebt und
durchgefuhrt.

13.0 DENKMALSCHUTZ UND DENKMALPFLEGE
Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan werden die firr die
Denkmal- und Bodendenkmalpfiege zustandigen Fachbehérden beteiligt.

Im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes sind keine Denkmaler
vorhanden oder bekannt.

14.0 FLACHENBILANZ

Das Plangebiet hat eine GesamtgroRe von ca. 1,2 ha und gliedert sich wie folgt:

- Allgemeine Wohngebiete ca. 0,60ha ca. 50,0 %
- Verkehrsflachen ca. 0,15ha ca. 12,5 %
- Stellplatze/Carports ca. 0,11 ha ca. 9,2 %
- Private Grunflachen ca. 0,04 ha ca. 3.3%
- Flache fiir Gemeinbedarf (Kiga) ca. 0,30 ha ca. 25.0 %
> Geltungsbereich gesamt ca. 1,20ha ca. 100,0%
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15.0 WOHNBILANZ

Aufgrund der auf Basis des Bebauungsplanes vorgesehenen Bebauungsvorschla-
ges kénnen z. B. 23 Wohneinheiten in Reihenhausern entstehen.

Bei einer angenommenen Belegungsziffer von 2,7 Personen je Wohneinheit wird
mit Realisierung der Planung neuer Wohnraum fiir ca. 60 Bewohner geschaffen.

16.0 REALISIERUNG DER PLANUNG

Zur Realisierung der Planung wird - so die Planung Rechtskraft erlangt - zwischen
der Stadt Oberhausen und der ARCHPLAN Development GmbH ein Erschlies-
sungsvertrag abgeschlossen. Die aufgrund einer Kostenschatzung ermittelten
ErschlieBungskosten werden auf die erschiossenen Baugrundstiicke umgelegt.

17.0 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN - TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Flr das Bebauungsplangebiet gelten textliche Festsetzungen nach § 9 BauGB,
die aus dem Bebauungsplan zu entnehmen sind. Sie sind erforderlich, um (iber
die zeichnerischen Festsetzungen hinausgehende Regelungen zur Nutzung der
Grundsticke zu formulieren. Ferner haben sie tlw. stadtgestalterische Inhalte.

Die textlichen Festsetzungen betreffen u. a. die Ausnahmeregelungen zur Uber-
schreitung der Baugrenzen oder die Zulassigkeit von Nebenanlagen. Ferner
enthalt der Bebauungsplan landschaftspflegerische Festsetzungen, die aus dem
Grinordnungsplan abgeleitet sind. Das Erfordernis der Festsetzungen wird auch
an anderer Stelle in dieser Begriindung dargelegt.

Weitere textliche Festsetzungen sind als Gestaltungsvorschriften gem. § 9 in
Verbindung mit § 86 Abs. 4 BauO NW vorgesehen. Die Gestaltungsvorschriften
lassen eine groRe Vielfalt in der duBeren Erscheinung der Gebaude zu. Sie
beziehen sich auf ihre bestimmenden und augenfalligen Merkmale und regeln
auch die Gestaltung des Gebaudeumfeldes.

Trotz der vielfaltigen Gestaltungsméglichkeiten soll, unter Vermeidung von
Uniformitat, ein moglichst weitgehendes Mafl an Geschlossenheit und Harmonie
im Stralenbild erreicht werden, die - vorwiegend unbewuf3t - einen positiven
Gesamteindruck erzeugen. Insbesondere durch die Dachform und die Dachnei-
gung sowie die AulRenwandgestaltung kann das auflere Erscheinungsbild der
Gebaude aufeinander abgestimmt werden.

Diese verbindlichen gestalterischen Bestimmungen werden aus stadtebaulichen

Grunden als notwendig und angemessen und auch als fir die Bauherren zumut-
bar angesehen.
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18.0 HINWEISE ZUR GESTALTUNG UND BEBAUUNG DER GRUND-

STUCKE FUR EINE UMWELTVERTRAGLICHE SIEDLUNGSENTWICK-
LUNG

In Erganzung zu den rechtsverbindlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes
sind der Begriindung nachrichtliche Darstellungen und Hinweise und Empfeh-
lungen beigefiigt, die der Anlage 3 zu entnehmen sind.

Sie haben in erster Linie den Charakter einer zusatzlichen Information fur die
Bauherren und betreffen z. B. die Gartengestaltung oder die Nutzung regene-
rativer Energien.

Munster, 25.01.1999

Buro PLAN
Wilhel czan
Gilde , 48157 M{inster

Anlagen:
e Anlage 1: Grinordnungsplan

e Anlage 2: Altlasten

* Anlage 3: Hinweise und Empfehlungen zum Bebauungsplan
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Diese Begriindung hat gemaR § 3 (2) Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung
vom 08.12.1986 (BGBI. |, S. 2253) in Verbindung mit § 2 des BauGB-MaRnah-
mengesetzes in der Zeit vom 26.04.1999 bis 10.05.1999 einschlieflich éffentlich
ausgelegen.

Oberhausen, 1 1, Mai 99
Der Oberbiirgermeister
Im Auftrage

Bereichsleiter
- Stadtplanung -

Gehdrt zur Verfigung der
Bezirksregierung Dusseldorf

.....................
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Fortschreibung der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 406 - Dianastrafle -

Die inhaitliche und zeitliche Durchfithrung der Kompensationsmafinahmen
auflerhalb der Baugrundstiicke ist bis zum Satzungsbeschluf verbindlich zu
regeln. Diese Regelung ist nunmehr erfolgt.

Das Kapitel 9.2.1 KompensationsmaRnahmen auBerhalb der Baugrundstiicke
ist entsprechend zu uberarbeiten und lautet nunmehr wie folgt:

9.2.1 KompensationsmaBBnahmen auBerhaib der Baugrundstiicke

Durch die stadtebaulichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 406 werden
erhebliche und nachhaltige Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet, die nicht
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes durch Festsetzungen kompensiert wer-
den konnen. Fir eine notwendige externe Kompensationsflache wurde ein Fli-
chenbedarf von insgesamt 2.770 m? ermittelt.

Seitens der Stadt Oberhausen wird zu diesem Zweck eine Flache zur Verfligung
gestellt, die als Ausgleichsflache geeignet ist. Es handelt sich um eine Fliche im
Bereich Waldhuckstrale /Forststrale (Gemarkung Sterkrade-Nord, Flur 21, Flur-
stick 83).

Die Flache von 3.900 m? ist z. T. mit Baumen und Strauchern bewachsen.
Die Durchfiihrung folgender MaRnahmen (inki. Pflege) ist vorgesehen:

- Herstellung einer Griiniandbrache auf einer Flache von 2.000 m?
- Geholzpflanzungen auf 770 m?

Ein Plan der Ausgleichsflache und eine nahere Beschreibung der Ausgleichsmal-
nahme ist als Anlage 4 dieser Begriindung beigefiigt.

Im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages zwischen der Stadt Oberhausen und
dem Investor wird sichergestellt, daR der investor alle mit der Mafinahmenherstel-
lung (inkl. Grundstiicksbereitstellung und Pflege) verbundenen Kosten ubernimmt.

. Uns\tir,\\(I;0.0?. 1999
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Diese dem Bebauungsplan Nr. 406 gemal § 9 (8) des Baugesetzbuches (BauGB)
in der Fassung vom 08.12.1986 (BGBI. I, S. 2253) beigefiigte Begriindung in der
Fassung der Fortschreibung vom 30.07.1999 ist vom Rat der Stadt am
30.08.1999 beschlossen worden.

Oberhausen, (. Sep. 99
Der Oberbirgermeister

rgscher

Gehort zur Verfligung der
Bezirksregierung Dusseldorf

------------------------------------------

(OB w+.400)
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