Stadt Oberhausen

Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 8
- Bachstrale - 1 AUS FERTIGUNG

Gehort zur VerflUgung der

Begriindung Bezirksregierung Dusseldorf

...................

(OB, vEP &)
1. Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Buschhausen, sudlich der Bachstrae. Die néhere Umgebung des
Planbereiches wird im Norden und Osten lberwiegend durch Wohnbaunutzungen bestimmt. Im
Westen begrenzen Gewerbenutzungen und Wohnbaunutzungen und im Suden die ehemalige
Werkbahntrasse, die heute als ,Gruner Pfad Oberhausen® der Erholung und Freizeit dient, das
Plangebiet. Durch Aufgabe von gewerblichen Betriebsnutzungen im Planbereich besteht nunmehr die
Maoglichkeit, die Nutzungsstruktur der Flachen sidlich der Bachstrafle planungsrechtlich den nérdlich
angrenzenden Stadtstrukturen anzugleichen.

Die Grofle des Plangebietes betragt ca. 3,3 ha.

2. Erfordernis der Planaufstellung

Das geplante Wohnungsbauprojekt stellt einen Beitrag dar, den Wohnstandort Oberhausen-
Buschhausen zu stabilisieren und Wohnbauflachen in ginstiger Lage planungsrechtlich zu sichern.
Aufbauend auf die Prognose des Wohnungsbauentwicklungskonzeptes, nach der bis zum Jahre 2004
in Oberhausen ca. 4.700 Wohnungen neu geschaffen werden sollen, ist beabsichtigt, im o0.g. Bereich
Wohnbauflachen fur den Einfamilienhausbau planungsrechtlich zu sichern. Mit dem Projekt soll eine
beabsichtigte Umnutzung der bisher gewerblich genutzten Grundstucke mit einer GroRe von
ca. 3,25 ha zu einem Wohngebiet erfolgen.

Der Vorhaben- und ErschiieBungsplan soll der Deckung eines dringenden Wohnbedarfs der
Bevélkerung dienen.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan umfafit 137 Wohneinheiten. Die Wohneinheiten sollen in Form
von Reihenhausern erstellt werden. Auch in der Stadt Oberhausen besteht seitens der Bewohner
Bedarf nach preiswertem Wohnraum sowie der Wunsch nach Eigentumsbildung. Der
Wohnungsneubau dieses Vorhaben- und Erschlieungsplanes richtet sich an mittlere und untere
Einkommensschichten. Die Gebaude sollen in kostenglinstiger Bauweise erstellt werden.

Das neue Baugebiet mit 137 Wohneinheiten soll ein Bindeglied darstellen zwischen der bestehenden
Wohnsiedlungsstruktur nérdlich der Bachstrale und der sidlich angrenzenden Freizeit- und
Erholungsachse ,Griiner Pfad Oberhausen”.

Uber vier platzartig aufgeweitete ErschlieBungsstralen soll das Wohngebiet an die Bachstrale
angebunden werden.
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Auf Grund okologischer Erfordernisse sowie unter Berucksichtigung der Idee des ,Wohnens am
Wasser® soll Niederschlagswasser in offenen, den privaten Garten zugeordneten Wasserflachen
gesammelt und tber Versickerung und Verdunstung bzw. teilweise in Muldenrigolensysteme abgeleitet
werden. Zwei Baumplatze sollen als Spielplatze fur Kleinkinder geschaffen und fur Eltern und Kinder
gleichermaflen attraktiv gestaltet werden.

Die geplante Bebauung soll aufgelockert strukturiert und differenziert gestaltet werden sowie eine klare
Zuordnung der Hauptwohnflachen zu den privaten Gartenflachen erhalten.

Es ist beabsichtigt, den ruhenden Verkehr ebenerdig in ausreichendem Mal3e in kleine, den Quartieren
zugeordneten Carportaniagen sowie in Vorgartenbereichen und Garagen unterzubringen.

3. Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

Im derzeit rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan der Stadt Oberhausen ist das Gebiet des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Bachstrale als Gewerbeflache dargestellt. Die bestehende
Bebauung nordlich des Planungsgebietes ist als Wohnbauflache, im Westen als Gewerbegebiet, im
Suden als Gewerbegebiet und Flachen fur Bahnanlagen und im Osten als Mischgebiet dargestelit.

Der Vorhaben- und ErschlieBungspian, der der Deckung eines dringenden Wohnbedarfs der
Bevélkerung dient, kann aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist.
Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepalt.

4. Zielsetzungen

Ziel der Stadt Oberhausen ist die Schaffung von Wohnraum zur Deckung des dringenden
Wohnbedarfs sowie die Starkung von Buschhausen als Wohnstandort und die Ausweisung von
Wohnbauflachen im Nahbereich der Haltepunkte des dffentlichen Personennahverkehrs.

Mit diesem Vorhaben- und ErschlieBungsplan soll Anfang 1998 das Planungsrecht fur die Errichtung
von 137 Wohneinheiten geschaffen werden. Zu diesem Zeitpunkt beabsichtigt die Wilma Bau und
Bautrager GmbH als Vorhaben- und ErschlieBungstrager mit der Baumafinahme zu beginnen.

5. Planungsrechtliche Festsetzungen

5.1  Art der baulichen Nutzung

Der gesamte Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 8 wird als Allgemeines Wohngebiet
(WA) gemaR § 4 BauNVO festgesetzt. Das Baugebiet dient vorwiegend dem Wohnen.
Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2. Anlagen far die Verwaltung,

3. Gartenbaubetriebe,

4. Tankstellen

sind nicht zulassig. Der Charakter des Baugebietes mit der vorwiegenden Nutzung Wohnen soll betont
werden. Die ausgeschlossenen Nutzungen entsprechen auch insgesamt nicht dem Nutzungsgefuge

des Umfeldes.
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5.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung richtet sich nach §§ 16, 17, 19 und 20 BauNVO. Das Gebiet gliedert
sich in die Bereiche

¢ WA1 2-geschossige Einfamilienhduser (Reihenhauser),
o WA2 2-geschossige freistehende Gebdude im Eckbereich Bach-/Brinkstraiie mit
teilweise gewerblicher Nutzung.

In den WA 1-Bereichen ist eine Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,5, eine GeschoBflachenzahl (GFZ) von
0.8 sowie 2 Vollgeschosse zuldssig. Gemal § 17 Abs. 1 BauNVO ist fir WA-Gebiete eine GRZ von
0,4 zulassig. Diese wird in dem WA1-Gebiet um 0,1 Gberschritten. Die Uberschreitung der Obergrenze
der Grundfiachenzahl ist aus besonderen stadtebaulichen Grinden nach § 17 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO
mdoglich, die sich wie folgt rechtfertigen:

- Der stadtebauliche Entwurf beinhaitet eine flachensparende Bauweise als ein wesentliches
Merkmal. Hinzu kommt, dal} die Gebaude auf Grund der kostensparenden Bauweise nicht
unterkellert werden sollen. Als Kellerersatzraume sind ebenerdige Abstellrdume als
Nebenanlagen vorgesehen. Diese Nebenanlagen werden nach § 19 Abs. 4 BauNVO bei
der Ermittiung der Grundflachenzah! mitgerechnet.

In dem WA2-Gebiet betragt die zuldssige Grundflachenzahl 0,4 und die GeschofRflachenzahi 0,8.

5.3 Die Geschossigkeit

Die Bebauung im Umfeld des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 8 ist iberwiegend gepragt
durch 2-geschossige Wohngebaude. Dementsprechend werden fiir den WA1- und WA2-Bereich max.

2 Voligeschosse festgesetzt.
5.4 Die Bauweise, Uberbaubare Grundstucksflachen

In den WA-Bereichen sind die Uberbaubaren Flachen durch Baugrenzen nach § 23 Abs. 1 BauNVO
festgesetzt.

Bezlglich der Verkehrstarmimmissionen (Strale - Schiene) kommen die Gutachter zu dem Ergebnis,
dal} Fenster der Schallschutzklasse 2 einen ausreichenden Schallschutz sicherstellen.
Schallschutzklasse 2 wird bereits durch Isolierverglasung erreicht, die auf Grund der
Warmeschutzverordnung zum Stand der Technik gehort (siehe textliche Festsetzung Nr. A 3.1).

5.5 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

An der Westgrenze des Verfahrensgebietes wird eine Teilfliche der nicht uberbaubaren
Grundstucksflachen mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Stadt Oberhausen
belastet (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB).

5.6 Gestalterische Festsetzungen

Neben den planungsrechtlichen Festsetzungen werden fir den Vorhaben- und ErschlieBungsplan
gestalterische Festsetzungen getroffen. Die Festsetzungen betreffen die &uRere Gestaltung der
baulichen Anlagen wie, die Gestaltung der Nebenanlagen (Absteliraume), die Gestaltung der
unbebauten Grundstucke sowie der Grundstuckseinfriedungen. Die Festsetzungen basieren auf § 9
Abs. 4 BauGB und § 86 Abs. 1 und Abs. 4 BauONW (siehe textliche Festsetzung Nr. B1 - B4).

SEK/GHKK110
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Hauptgebaude:

Fur die Wohngebéude ist als AuBenwandmaterial nur eine gleichmaflige Putzstruktur als Spritz- oder
Kratzputz mit einem Grobkorn von max. 3 mm oder Glattputz oder eine Verblendung mit KS- oder

Betonsteinen zuléssig.

Nebengebéude:
Auf den nicht uberbaubaren Grundstlicksflachen ist in den umgrenzten Flachen die Errichtung von

ebenerdigen Abstellraumen beabsichtigt. Die Abstellrdume sind in Dachform und Material auf die
Hauptgebé&ude abzustimmen. Als Material fir die AuBenhulle der Abstellraume ist nur Holz zuléssig.

Einfriedungen:
Als Einfriedung der privaten Grundstiicksflachen sind nur Hecken, Mauern und Pergolen zulassig.

Hecken und Mauern sind bis zu einer Héhe von 1,20 m (im uberbaubaren Bereich bis 2,00 m) tber der
Gelandeoberflache zulassig. Pergolen sind bis zu einer Hohe von 2,00 m zulassig.

Die nicht iberbaubaren Grundsticksflachen sind gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

6. Die ErschlieBung

Die auBere ErschlieBung des Gebietes erfolgt uber die Bachstrale. Die Bachstralle ist an die
innerstadtische Hauptverkehrsstrale Buschhausener Strale angebunden. Die innere Erschlieung
des Wohngebietes erfolgt iber Wohnstraf3en, die rechtwinkelig zur BachstraRe verlaufen.

Die StraRen sind als Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung (verkehrsberuhigter Bereich -
Mischverkehrsflache) mit einer Breite von 6,0 m festgesetzt, d.h. die StraRen haben
Wohnwegcharakter und werden niveaugleich ausgebaut. An diesen Wohnstraf3en liegt der Grofteil der
erforderlichen Stellplatze fur das neue Wohngebiet.

Die Stralen sind durchgangig Tr Personenkraftverkehr befahrbar. Die durchgangige Benutzung der
StralRen fur FuBganger und Radfahrer ist ebenfalls gewahrieistet. Im mittleren Bereich der StralRen
sind insgesamt 32 offentliche Parkplatze fur PKW angeordnet.

Fur die 6ffentlichen Parkplatze wird ein Stellplatzschliussel von ca. 0,4 St./WE erreicht. Die 6ffentlichen
Parkplatze, insgesamt 55 bei 137 Wohneinheiten, befinden sich an den geplanten WohnstralRen
(32 Stick) und an der BachstralRe (in Zusammenhang mit der endgultigen Fertigstellung der Sudseite
der BachstrafRe durch die Wilma Bau und Bautrager GmbH, die auBerhalb des Geltungsbereiches des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes liegt - 23 Stick).

Fur den Vorhabenbereich wird ein privater Stellplatzschlussel vom 1,7 St./WE erreicht. Die privaten
Stellplatze sind vorwiegend entlang der geplanten Wohnstralen als Gemeinschaftsanlage (Carports)
vorgesehen, daritber hinaus werden in Teilbereichen Stellplatze im Vorgartenbereich angeordnet
(siehe textliche Festsetzungen Nr. A 2.4). Ergénzend hierzu sind auf den gekennzeichneten Flachen
und in den seitlichen Abstandsflachen Garagen zuldssig.

Fur FuBganger und Radfahrer wird ein dichtmaschiges Netz aus verkehrsberuhigten Verbindungen
angeboten.

Die Anbindung des Vorhabens an den offentlichen Nahverkehr ist gesichert durch die im
Einmiindungsbereich Bach-/ Brinkstra3e befindliche Haltestelle:

CE-Linie CE 95

SEK/GH/KK110
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7. Nebenanlagen (Kellerersatzraume)

Die Geb&ude der Siedlung sollen nicht unterkellert werden. Auf den privaten Grundstiicksflachen sind
daher Flachen fir Nebenanlagen vorgesehen. Hier sind ebenerdige Abstellrdume als
Kellerersatzraume geplant. Daher sind auf den nicht iberbaubaren Grundsticksflichen des
Baugebietes WA1 in den umgrenzten Fldchen Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO
zulassig, und zwar ebenerdige Absteliraume (Kellerersatzraume) bis zu einer Grundflache von 15 m? je
Baugrundstuck eines Reihenhauses (siehe textliche Festsetzungen Nr. A 2.2 und 2.3).

8. Griinflachen - Spielplatze - AnpflanzungsmafRnahmen

Grunflachen und darin integrierie Spielbereiche fur Kleinkinder sollen als Baumplatze gestaltet werden.
Das ermdglicht eine besonders gute Integration in das stadtebauliche Gesamtkonzept. Erganzende
AnpflanzungsmaBnahmen werden im Bereich der Flache fur Versorgungsanlagen sowie auf den
Flachen fur Garagen festgesetzt (siehe textliche Festsetzungen Nr. A 4.1 und A 4.2).

9. Flachen fiir Versorgungsanlagen und die Abwasserbeseitigung

9.1 Allgemeines

Die abwassermaRige ErschlieBung ist tber den vorhandenen Kanal in der BachstraRe bzw. durch den
vorhandenen Sammler innerhalb des Verfahrensgebietes gesichert.

Fur die abrigen Ver- und Entsorgungsmedien kénnen die offentlichen Verkehrsflachen, ausgehend
vom Bestand der Bachstrafie, genutzt werden.

Innerhalb der privaten Flachen wird mittels Leitungsrechten die Anlage von Leitungen zugunsten der
Ver- und Entsorgungstrager gesichert.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 8 - Bachstrale - fuhrt nicht zur erstmaligen Bebauung oder
Versiegelung der Flachen im Sinne des § 51 a (Landeswassergesetz NW). Eine gesetzliche
Verpflichtung zur ortsnahen Beseitigung des Niederschlagwassers durch Versickerung, Verrieselung
usw. besteht somit nicht. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 8 enthalt demnach keine
derartigen Festsetzungen.

9.2  Flachen fur Versorgungsanlagen

Fur die Einrichtung einer Trafostation der Energieversorgung Oberhausen AG (EVO) wird eine Flache
im Bereich der geplanten ErschlieBungsanlagen festgesetzt.

10. Umweltvertriaglichkeit

10.1 Belange von Naturschutz und Landschaftspflege
Ist-Zustand

Die flachendeckende gewerbliche Nutzung des Plangebietes und die Siedlungsstrukturen im Umfeld
haben zu einer vélligen Uberformung des ehemaligen natirlichen Standortes gefiihrt.

Das Plangebiet ist groRfiachig uberbaut und mit wasserundurchlassigen/wasserdurchlassigen
Wegebelagen versiegelt worden (insgesamt 2,6 ha).

Es sind betriebsbedingte Bodenbelastungen vorhanden, die punktuelle Bodensanierungen erforderlich
machen.

SEK/GHKKT10
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Die bioklimatische Situation des Siedlungsraumes kann aufgrund des mittleren Durchgrinungsgrades
als zufriedenstellend eingestuft werden. Allerdings treten zeitweise in der gesamten Emscherzone
Bodeninversionen mit lufthygienischen Belastungen auf (Gerdusche von Maschinen, Fahrzeugen und
dem Ladeverkehr; Kfz-Abgase, insbesondere LKW, Abgase aus den Bearbeitungsprozessen). Die
Biotopfunktion des Gebietes ist aufgrund der Uberbauung und Versiegelung gering.

Bemerkenswert sind angrenzende altere Geholzstrukturen (alte Linden am Sudrand der Bachstrafle,
Geholzstreifen auf der Béschung des ,Grunen Pfades®). Der gesamte ,Grine Pfad” bildet im
gesamtraumlichen Biotopverbundsystem eine lineare Leitstruktur, die als Wanderungsstrecke fur Tiere

geeignet ist.

Auswirkungen des Planungsvorhabens
Boden

Durch die geplante Wohnbebauung werden ca. 1,2 ha Uberbaut und ca. 0,8 ha versiegelt (Voll- und
Teilversiegelung). Damit reduziert sich der Versiegelungsgrad von heute ca. 77 % auf ca. 59 %. Im
Bereich der geplanten Gartenflaichen werden sich langfristig durch Bodenverbesserung und
Bewirtschaftung humusreiche Gartenbdden entwickeln. Der Eingriff ist auf Grund der Vorbelastung
nicht erheblich und nicht nachhaltig.

Wasser
Die heutige Situation wird durch das Vorhaben verbessert durch:

- Beseitigung von Schadstoffbelastungen des Bodens, die mit dem Sickerwasserstrom ins

Grundwasser gelangen kénnen,

- VergroéRerung der Fiache mit versickerungsfahigem Boden,

- Regenwassermanagement (Sammiung und Verdunstung in Graben) fur das nicht schadlich
verschmutzte Niederschlagwasser.

Klima / Luft / Larm
Gegenliber der bisherigen gewerblichen Nutzung wird sich die Emissionssituation verbessern:

— Fortfall der Emissionen (Luftschadstoffe, Larm) aus den Betriebsprozessen,
- Fortfall des LKW-Verkehrs,
- bessere Durchgrinung und damit Verbesserung des Bioklimas.

Biotopfunktion

Im Plangebiet gehen alle derzeitigen Vegetationsflachen (hauptséchlich Spontanvegetation) verloren.
Der Verlust an Fldchen mit Bintopfunktion ist auf Grund der geringen bis mittleren Wertigkeit nicht
erheblich und nicht nachhaltig, da die betroffenen Gehélzbestande noch jiinger sind. Allerdings gehen
auch funf Altbdume verloren (alte Hybridpappeln und eine Trauerweide, die auch wegen der
Windbruchgefahrdung nicht erhalten werden sollten).

Erholung und Landschaftsbild
Da in die Geholzbestande, die das Plangebiet umgeben, nicht eingegriffen wird, bleibt die heutige

_Grinkulisse* erhalten und wird um die neuen Vegetationsflaichen ergénzt. Der Stralenraum der
BachstraRe bekommt nun den Charakter einer Wohnstral3e.

SEK/GH/XK110
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10.2 Vermeidungs- und MinderungsmafRnahmen

Es wurde eine Planungsvariante ausgewahit, die den Altbaumbestand in der BachstraRe schont.

Die Altbdume auf dem Hof des Metallbetriebes hatten zwar zum Teil erhalten bleiben kénnen, doch
haben diese Baume ihr Lebensalter erreicht und stellen eine Gefahrdung von Personen und Autos bei
starmischem Wetter durch Windbruch dar. Deshalb werden sie beseitigt und im Umfeld des Eingriffes
durch Pflanzung von standortgerechten Arten ersetzt (Baumverlust insgesamt ca. 16 Stick,
Neupflanzung insgesamt ca. 32 Stuck).

Die an das Plangebiet angrenzenden Gehélzbestande werden vor bau- und betriebsbedingten
Einflissen geschutzt:

- die alten Linden in der Bachstralle;
hier wird insbesondere fir die Baumstandorte, die dicht an den neuen Zufahrten liegen fur
einen ausreichenden Wurzel- und Stammschutz gesorgt (z. B. Betonpoller, die die Zufahrt
etwas einengen und die Baumscheibe markieren);

der Geholzstreifen auf der Béschung des ,Griinen Pfades".

Die Sammlung des nicht schadlich verschmutzten Niederschlagwassers in Graben entlastet das
Abwassersystem, fordert den natirlichen Wasserkreislauf und schafft Lebensméglichkeiten fur
feuchteliebende Pflanzen- und Tierarten. Dabei ist es aus dkologischer Sicht nicht erforderlich, eine
permanente Wasserfuhrung (Dauerstau) zu erzielen.

10.3 KompensationsmaRnahmen gemal § 8a Bundesnaturschutzgesetz

Zur Beurteilung des Kompensationsbedarfes nach § 8a BNatSchG werden fir den Ist- und
Planungszustand die Flachen der einzelnen Biotoptypen mit ihrem Biotopwert multipliziert und die als
Ergebnis auftretenden Okopunktwerte summiert.

Der Vergleich von Ist- und Planungszustand zeigt, dal mit dem geplanten Vorhaben eine hohere
Okopunktwertsumme als im Ist-Zustand erzielt wird. Der Eingriff in die Biotopfunktion wird somit
innerhalb des Plangebietes voll kompensiert (Gutachten Biiro GOP, siehe Anlage).

10.4 Altlasten / Bodenbelastung

Der Geltungsbereich des VEP 8 (berlagert sich mit den beiden Gewerbestandorten der Firmen Kuster
(Holzhandlung/ -bearbeitung) und Jakobs (Metallverarbeitung) an der Bachstr. 51 - 97 in Oberhausen.
Das Ingenieurbtro Dr. Tillmanns & Partner GmbH, Biro Dusseldorf, wurde von der Wilma Bau und
Bautrager GmbH in Ratingen mit der Durchfiihrung von Bodenluft- und Bodenuntersuchungen auf den
Betriebsgrundstiicken der Firmen Kuster (Holzhandlung/-bearbeitung) und Jakobs (Metallverarbeitung)
beauftragt (Gutachten siehe Anlage).

Zur Bewertung der vom Grundstiick ausgehenden Gefahrdung der Schutzgiiter Bodeniuft, Boden und
Grundwasser wurden:

- 28 Rammkernbohrungen abgeteuft und
- 11 Bodenluftmefstellen eingerichtet und beprobt.

Folgende chemisch-physikalische Untersuchungen wurden durchgefiihrt:
Bodenluft

- Untersuchung auf leichtflichtige aromatische Kohlenwasserstoffe (BTX) (10 Proben),
- Untersuchung auf leichtfilichtige chiorierte Kohlenwasserstoffe (CKW) (5 Proben)
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Boden
Originalsubstanz

- Untersuchung auf Mineralélkohlenwasserstoffe (KW) (5 Proben),
- Untersuchung auf polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) (9 Proben),
- Untersuchung auf Schwermetalle gemaR KVO incl. Arsen (19 Proben),

Eluat
- Untersuchung auf Chrcin VI im Eluat (2 Proben).

Im Bereich des Untersuchungsgebietes wurde in 13 der 28 niedergebrachten Rammbohrungen eine
0,1 - 0,2 m dicke Oberflachenversiegelung aus Beton oder Betonpflaster 0,1 m machtiger
Schwarzdecke durchteuft.

Unterhalb der Versiegelung bzw. als erster Bodenhorizont wurden in allen RKB Auffullungen aus
nichtbindigem, umgelagerten Bodenaushub mit Beimengungen an Bauschutt, Aschen und Schlacken
sowie Bergematerial, Kohle, Schotter, Holz und Glas angetroffen. Die Auffullungsmachtigkeiten
betragen zwischen 0,3 und 2,6 m.

Im Liegenden der Auffillungen folgen in nahezu allen Sondierungen schiuffigsandige
FluBablagerungen aus dem Holozén. Die sandigkiesigen Ablagerungen der pleistozanen
Niederterrasse wurden im Rahmen der Sondierungen in Tiefen zwischen 0,7 und 3,5 m angetroffen.
Die Untersuchung auf Bodenluftspurenkomponenten zeigte fur die Parameter leichtflichtige
aromatische (BTX) und chlorierte Kohlenwasserstoffe (CKW) auf den Teilflichen Jakobs und Kuster
nur geringfugig erhdhte Gehalte, die als unauffallig zu bewerten sind.

Im Bereich des RKB 8 liegt ein erhdhter Gehalt an leichtfliichtigen organischen Verbindungen vor.

Die an Bodenproben durchgefihrten Untersuchungen aus der Originalsubstanz sind far den Parameter
Mineralélkohienwasserstoffe (KW) als unauffallig einzustufen.

Fur den Parameter polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) wurden massive
Bodenbelastungen im Bereich des Sagewerkes der Fa. Kuster, der Kranbahnhalle der Fa. Jakobs
ermittelt. Auch im Bereich der Garagen der Fa. Jakobs sind die ermittelten PAK-Gehalte als stark
erhoht zu bewerten. Unter Berucksichtigung der Ergebnisse der umliegenden Sondierungen sind die
PAK-Verunreinigungen als lokal zu bezeichnen.

Auf Grund der geruchlichen Auffalligkeit des Bodens im Bereich des Sagewerkes Kuister ist hier von
einer Verunreinigung des Bodens durch den Einsatz von PAK-haltigen Betriebsmitteln auszugehen.
Der gewachsene Boden unterhalb der Belastung war organoleptisch unauffallig. Die Belastung reicht
bis in eine Tiefe vonca. 1 m.

Die geruchlich unauffalligen Bodenproben im Bereich der PAK-Belastungen auf der Teilflache Jakobs
weisen auf eine Bindung der PAK-Gehalte an die Aschen- und Schlackenanteile in der Auffiillung hin.
Die Belastungen reichen bis in eine Tiefe von 0,9 m.

Die PAK-Belastungen sind als sanierungsbedurftig einzustufen. Im Rahmen des Abbruchs der
aufstehenden Gebaude der Firmen Kiister und Jakobs sind die belasteten Béden auszuheben und auf
eine geeignete Deponie zu entsorgen.

Auf der sadlichen Freiflache des Untersuchungsgebietes wurden sowohl im Osten als auch im Westen
stark erhohte Chrom-Gehalte im Boden ermittelt. Eingrenzende Rammkernbohrungen im Bereich der
Freiflache belegen, dal die Chrombelastungen als lokale Bodenverunreinigungen vorliegen. Die
Belastung ist nicht bis in den gewachsenen Boden vorgedrungen.

Im Rahmen der Abbrucharbeiten im Bereich des Untersuchungsgebietes sind die ermittelten
Chrombelastungen auszuheben und ebenfalls einer geeigneten Deponie zuzufuhren.
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Neben den genannten sanierungsbedirftigen Bodenbelastungen wurden weitere erhohte
Schwermetaligehalte im Bereich der Auffullungen nachgewiesen. Im Hinblick auf die geplante
Bebauung des Grundstiicks mit Einfamilienreihenhdusern mit dazugehérigen Gartenfiachen sind auch
diese Aufflllungsbdden nicht uneingeschrankt in die Nutzung miteinzubeziehen.

Die entsprechenden Béden sind im Bereich der geplanten Gartenflachen auszuheben und gemaf den
Richtlinien der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall wiederzuverwerten. Eventuell ist nach Rucksprache
mit dem Umweltamt der Stadt Oberhausen auch der Wiedereinbau der Béden im Bereich der
ErschlieBung unterhalb der geplanten ErschlieBungsstrae maglich.

Ein entsprechendes Konzept fiir die Behandlung der belasteten Bdden incl. einer Massenschatzung
wird im Vorfeld der durchzufohrenden BaumaBRnahme erstelit.

Insgesamt hat sich durch die bisher durchgefihrten Rammkernsondierungen gezeigt, daR gréRere
Schaden nicht zu erwarten sind. Durch die Ergebnisse wurden bisher nur lokale, oberflichennahe
Schadensbereiche nachgewiesen.

10.5 Behandlung des Niederschlagwassers

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 8 - Bachstrale - fihrt nicht zur erstmaligen Bebauung oder
Versiegelung der Flachen im Sinne des § 51a (Landeswassergesetz NW). Eine gesetzliche
Verpflichtung zur ortsnahen Beseitigung des Niederschlagwassers durch Versickerung, Verrieselung
usw. besteht somit nicht. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 8 enth&lt demnach keine
derartigen Festsetzungen.

Dennoch sollen MaBnahmen zur Niederschlagwasserbeseitigung u. a. zur 6kologischen Aufwertung
des Vorhabens im Rahmen der Bauausfuhrung realisiert werden. Das Biro bPlan, Essen, wurde von
der Wima Bau und Bautrager GmbH, Ratingen, beauftragt, prifbare Aussagen aus
wasserwirtschaftlicher Sicht zu Behandlung des anfallenden Niederschlagwassers vorzulegen.

Das anfallende Niederschlagwasser der privaten Flachen soll in den Untergrund versickern. Dazu
sollen sowohl ein Grachtensystem bzw. Versickerungsmulden und Rigolen das Niederschlagwasser
ableiten. Daher wurde durch Wilma Bau und Bautrager GmbH das Ingenieurbiiro bPLAN mit einer
Untersuchung zur Regenwasserversickerung und -ableitung beauftragt.

* Niederschlagswasser der Dach- und Hofflichen
Das anfallende Niederschlagwasser der privaten Flachen soll in den Untergrund versickern. Dazu
kommen zwei verschiedene Systeme zum Einsatz:

a. Grachten
Die Grachten sind pemanent 65 cm hoch eingestaut. Bei Niederschlag steigt der
Wasserspiegel, und das Wasser versickert Gber jeweils eine Trichterrigole. Um eine schnelle
Rickfuhrung des Wasserpiegels auf Normainiveau zu erreichen, wird der
Versickerungsrandstreifen auf kurzen Teilsticken unter die Gracht bis in ca. 3,50 m Tiefe
gefihrt und mindet dort in eine Sickerrigole. Diese bindet in die dort anstehend, gut
versickerungsfahige Bodenschicht ein.

b. Versickerungsmulden
Die Versickerungsmulden sind begrint und im Normalfall trocken. Bei Regenwasseranfall
sammelt sich das Wasser in diesen max. 25 cm tiefen Mulden und versickert tber
Trichterrigolen in den Untergrund. Um auch hier eine schnelle Entleerung der Mulden zu
erreichen, reicht streckenweise eine trichterfdrmige Sickerschicht bis in ca. 3,50 m Tiefe, um
Uber eine Rigole in die anstehenden Kiessande einzubinden.
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o Niederschlagwasser der ifentlichen Verkehrsflichen
Eine Versickerung des anfallenden Niederschlagwassers der 6ffentlichen Verkehrsflachen erfolgt
nicht. Auf Grund der schlechten Versickerungsfahigkeit des anstehenden Bodens wére der zu
betreibende Aufwand unverhaltnismaBig hoch. Zusatzlich ist ein stadtischer Mischwasserkanal
bereits vorhanden; Flachen fur éffentliche Versickerungsanlagen sind nicht vorhanden. Eine
Ableitung des Niederschlagwassers von offentlichen Flachen in die privaten Mulden ist nicht

maoglich.

« Grundwasserflurabstand
Wihrend der vorgenommenen Bodenuntersuchungen bis 50 m Tiefe ist kein Grundwasser
vorgefunden worden. Der Grundwasserspiegel liegt demnach tiefer als 50 m unter
Gelandeoberkante. Da die Rigole nur bis ca. 4,0 m Tiefe ins Gelande einschneidet, ergibt sich ein
Abstand der Versickerungsanlage zum Grundwasser von mindestens 1,0 m.

o Versickerungsfihigkeit des anstehenden Bodens
Nach Aussage des vorliegenden Bodengutachtens des Buros Dr. Tillmans & Partner steht bis zu
einer Tiefe von ca. 3,0 bis 4,0 m ein schluffigsandiger Boden mit k-Werten von ca. 10® bis 107 m/s
an. Hier ist eine Versickerung nur schlecht moéglich. Unter dleser Schicht liegt jedoch ein
sandigkiesiger Boden. Hier betragen die k-Werte ca. 10" bis 10" mVs; der Boden ist damit sehr gut
zur Versickerung geeignet. Hier binden dann auch die geplanten Sickerrigolen ein.

11. Belange des Immissionsschutzes

11.1 Larmbelastung durch Gewerbebetriebe

Zur Einschatzung der vorhandenen Larmbeldstigung durch Larmimmission aus dem sudlich
angrenzenden gewerblich genutzten Bereich wurden im Frihjahr 1997 im Auftrag der Wilma Bau und
Bautrager GmbH durch den RWTUV schalltechnische Untersuchungen durchgefiihrt (Gutachten siehe
Anlage). Als Ergebnis bleibt festzuhalten, daf} die Larmimmissionen mit Ausnahme des Betriebes der
Fa. Hesse keine Auswirkungen auf die geplante Wohnbaunutzung haben. Die Ausbreitungsrechnung
des RWTUV kommt zu dem Ergebnis, dal eine 6,0 m hohe Larmschutzwand an den
Grundstticksgrenzen der Fa. Hesse einen ausreichenden Larmschutz fur die geplante
Wohnungsnutzung sicherstellt. Fir den |. Bauabschnitt im Osten des Verfahrensgebietes ist diese
Larmschutzwand nicht erforderlich. Die Realisierung dieser Larmschutzwand wird im
Durchfuhrungsvertrag sichergestellt.

11.2 Larmbelastigung durch Stralen- und Schienenverkehr

Zur Einschatzung der vorhandenen und prognostizierten Larmbelastung durch Stralen- und
Schienenlarm wurden im Fruhjahr/'Sommer 1997 im Auftrag der Wilma Bau und Bautrager GmbH,
durch den RWTUV schalitechnische Untersuchungen durchgefihrt (Gutachten siehe Anlage).

Zur Beurteilung der Gerauschimmissionen durch StraRenverkehr werden die o.g. Beurteilungspegel
auf ganzzahlige Pegelwerte mit den Orientierungswerten des Beiblattes zur DIN 18005 und den
Immissionsgrenzwerten der 16. BImSchV fiir WA-Gebiete verglichen.

110 111
Beurteilungspegel tags dB(A) 63 58
Beurteilungspegel nachts dB(A) 53 49
Orientierungswerte tags dB(A) 55 55
Orientierungswerte nachts dB(A) 45 45
Grenzwert tags dB(A) 59 59

Grenzwert nachts dB(A) 49 49
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Danach werden die Orientierungswerte des Beiblattes der DIN 18005 an beiden Immissionsorten zur
Tages- und Nachzeit uberschritten. Die 4 dB(A) hoheren Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV an
werden lediglich am Immissionsort | 10 Gberschritten.

Die Gutachter kommen zu dem Ergebnis, da Fenster der Schallschutzklasse 2 einen ausreichenden
Schallschutz sicherstellen. Schallschutzkiasse 2 wird bereits durch Isolierverglasung erreicht, die auf
Grund der Warmeschutzverordnung zum Stand der Technik gehort (siehe textliche Festsetzung
Nr. A 3.1).

11.3 Geruchs- und Staubbelastungen durch Gewerbebetriebe

Zur Einschétzung der vorhandenen Geruchsimmissionen aus den benachbarten Gewerbebetrieben
wurde im Frihjahr 1997 im Auftrag der Wilma Bau und Bautrdger GmbH der RWTUV beauftragt,
entsprechende Untersuchungen durchzufihren.

Die Gutachten zu den Geruchs- und Staubimmissionen kénnen aus verfahrenstechnischen Griinden
erst Ende 1997, spatestens jedoch bei SatzungsbeschluR fiir den Vorhaben- und ErschlieBungsplan
abschlielend vorliegen.

Erste Zwischenergebnisse und Prognosen gehen davon aus, daR keine die geplante
Wohnungsnutzung beeintréchtigenden Immissionen zu erwarten sind.

12. Stadtebauliche Zahlenwerte
12.1 Stadtebauliche Kenndaten

Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes umfalt insgesamt eine Flache von
ca. 3,3 ha mit folgender Unterteilung:

Netto-Bauland ca. 267 ha
Verkehrsflache ca. 057 ha
Grunflache ca. 0,06 ha

ca. 3,30 ha

Bei den 137 neuen Wohneinheiten wird von einer Belegungsziffer von 3 Einwohnern je Wohneinheit
ausgegangen. Es errechnet sich bei 411 Einwohnern eine Bruttowohndichte von 124 Einwohnern/ha,
bezogen auf die 3,3 ha des Plangebietes.

12.3 Wohnungsanzahl

Das Baugebiet WA1 besteht aus 137 Gebauden mit jeweils einer Wohneinheit.

137 Reihenhéuser 4 - 5 Zimmer Einfamilienhaus
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13. MaRBnahmen zur Verwirklichung

13.1 Bodenordnung

Bodenordnende MaRnahmen sind nicht erforderlich. Die gesamte Planfl&che ist zukunftig im Besitz der
Wilma Bau und Bautrager GmbH. :

13.2 ErschlieBung/Wohnungsbau

Fur die ErschlieRung des Baugebietes und die Realisierung der Bauvorhaben wird die Wilma Bau und
Bautrager GmbH aus Ratingen mit der Stadt Oberhausen einen Durchfihrungsvertrag nach § 7 Abs. 1

Nr. 2 BauGB-MaRnahmenG abschlie3en.

Nach der Schaffung des Planungsrechtes mit Hilfe dieses Vorhaben- und ErschlieBungsplanes wird
die Wilma Bau und Bautrager GmbH mit der ErschlieBung und Realisierung des Bauvorhabens

beginnen.

14. Anlagen

Gutachten Dr. Tillmanns & Partner, Dusseldorf (Altlasten),
Gutachten Baro GOP, Essen (Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung),
Gutachten RWTUV,_Essen (Larm)

Wilma Bau ung Bauirtgor GrbH
Kaiserawn ep Sir. s N

Ratingen, den 18. August 1997 ' Tel. 02152/421.5 . fin o(fgp ko
QIG2V-L - Fuv 02102/421-1m

Diese Begrindung hat gemdB § 7 (3) des MaBnahmengesetzes zum Bau-
gesetzbuch in Verbindung mit § 3 (2) des Baugesetzbuches (BauGB)
unter Anwendung des § 2 (3) BauGB-MaBnahmenG in der Zeit vam
27.10.1997 bis 10.11.1997 einschlieBlich dffentlich ausgelegen.

Oberhausen, 12.11.1997
Der Oberbirgermeister

Im Auftrage

/

Dezernent

Gehort zur Verfugung der

Bezirksregierung Dusseldort )
vom .25.9.749% . AZ 76.2:45.57..

[CG, vEF x/z.e)
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Fortschreibung der Begriindung zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 8,
BachstraBe, vom 18. August 1997

Aufgrund des nunmehr vorliegenden Geruchsgutachtens des RWTUV, Essen, vom
01.12.1997 ist das Kapitel 11. Belange des Immissionsschutzes wie folgt fortzuschreiben:

11.3  Geruchs- und Staubbelastungen durch Gewerbebetriebe

Zur Einschatzung der vorhandenen Geruchsimmissionen aus den benachbarten
Gewerbebetrieben wurde im Frihjahr 1997 im Auftrag der Wilma Bau und Bautrager GmbH
der RWTUV beauftragt, entsprechende Untersuchungen durchzufiihren.

Dieses Gutachten wurde am 01.12.1997 vorgelegt. Der Gutachter kommt hierbei zu
folgendem Ergebnis:

.Die Uber ein halbes Jahr ermittelte derzeitige Geruchsgesamtbelastung (IG) im Plangebiet
liegt Uber dem in Nr. 3.1 GIRL genannten immissionswert von IW = 0,10 fir Wohn-/Misch-
gebiete. Diese Uberschreitung wird im wesentlichen durch einen Holz verarbeitenden
Betrieb verursacht. Da jedoch spatestens mit Beginn des zweiten Bauabschnittes der auf
dem Plangebiet befindliche Holz verarbeitende Betrieb nicht mehr existieren wird, kann im
Sinne der GIRL zukunftig von einer geringen Geruchsbelastung im Beurteilungsgebiet
ausgegangen werden."

Das Kapitel 14. Anlagen wird dementsprechend wie folgt fortgeschrieben:

14. Anlagen

Gutachten Dr. Tillmanns & Partner, Diisseldorf (Altlasten),
Gutachten Buro GOP, Essen (Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung),
Gutachten RWTUV, Essen (Larm)

Gutachten RWTUV, Essen (Geruchsimmissionen)

y

. Wilma Bau und Bautrager GmbH
Ratingen, den 05. Januar 1998 Kaiserswerther Str. 115 - 40880 Ratingen
Tel. 02102/421-0 - Fax 02102/421-101

Gehoért zur Verfligung der

Bezirksregierung D(Jsselc_iorf 0
20.5:. 7998 AZ. B0
vom .4 WY g/

SEK/GHIKK110




-14 -

Diese dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 8 gemaR 9 (8) des Baugesetzbuches in
der Fassung vom 08.12.1986 (BGBI. |, S. 2253), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
30.07.1996 (BGBI. I, S. 1189) in Verbindung mit § 7 BauGB-MaRnahmenG in der Fassung
der Bekanntmachung vom 28.04.1993 (BGBI. |, S. 622), beigefugte Begriindung in der
Fassung vom 05.01.1998 ist vom Rat der Stadt am 16.03.1998 beschlossen worden.

Oberhausen, 26.03.1998

Der Oberburgermeister

Drescher

Gehort zur Verfigung der
Beznrksreguerung Dusseldorf

vom ..&..2:0000
(Oﬂ/ VE’j /(/’ 8)



