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1. Lage des Plangebietes
Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Oberhausen, Flur 8 und wird wie folgt umgrenzt:

Siidliche Seite der Giiterstrafle, vJestliche Seite der HansastraBe, siidliche Grenzen der |
Flurstiicke Nr. 112, 52 und deren Verliingerung bis zur éstlichen Grenze des Flurstiickes
Nr. 93, entlang dieser Grenze bis zur siidwestlichen Grenze des Flurstiickes Nr. 55,
siidwestliche Grenzen der Flurstiicke 55, 161 und 90, siidostliche und siidwestliche Grenze
des Flurstiickes Nr. 163, siidwestliche und nordwestliche Grenzen des Flurstiickes Nr. 164.

2. AnlaB fiir die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Das geplante Wohnungsbauprojekt stellt einen Beitrag dar, den Wohnstandort Oberhausen zu
stabilisieren und Wohnbauflichen in giinstiger Lage fiir den Einfamilienhausbau
planungsrechtlich zu sichern. Mit dem Projekt soll eine beabsichtigte Umnutzung der bisher
gewerblich genutzten Grundstiicke mit einer Grofe von ca. 1,2 ha zu einem Wohngebiet
erfolgen.

2.1 Wohnungsbau

Der Wohnungsbau soll in Form von Reihenhiusern erstellt werden. Auch in der Stadt
Oberhausen besteht seitens der Bewohner Bedarf nach preiswertem Wohnraum sowie der
Wunsch nach Eigentumsbildung. Der Wohnungsneubau dieses vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes richtet sich an mittlere und untere Einkommensschichten. Die Gebiude sollen
in kostengiinstiger Bauweise erstellt werden. '

3. Beschreibung des Gebietes

Die nihere Umgebung des Planbereiches wird im Siiden und Westen iiberwiegend durch
Wohnbaunutzungen mit eingestreuter nicht stérender gewerblicher Nutzungen bestimmt. Im
Westen begrenzen Wohnbaunutzungen und Bahnanlagen das Plangebiet. Im Norden schlieBen
sich gewerbliche und Wohnbaunutzungen an. Durch Aufgabe von gewerblichen
Betriebsnutzungen im Planbereich besteht nunmehr die Méaglichkeit, die Nutzungsstruktur
dieser Flachen angrenzenden Stadtstrukturen anzugleichen. :

4. Flachennutzungsplan

Im derzeit rechtsverbindlichen Flichennutzungsplan der Stadt Oberhausen ist das Gebiet des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes als Mischgebiet dargestelit.

Die umgebende Bebauung nérdlich, 6stlich, siidlich und westlich des Plangebietes ist ebenfalls
als Mischgebiet dargestellt.

Ostlich der HansastraBe schlieBen sich Flichen fiir Bahnanlagen an und westlich der
Altenberger Straie sind Flichen fiir den Gemeinbedarf dargestellt.

Der Fléchennutzungsplan wird fiir den Planbereich geindert (164. Anderung).
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5. Ziel und Zweck des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 15

Ziel der Stadt Oberhausen ist die Schaffung von Wohnraum zur Deckung des dringenden
Wohnbedarfs sowie die Stirkung von Oberhausen als Wohnstandort und die Ausweisung von
Wohnbauflichen im Nahbereich der Haltepunkte ded offentlichen Personennahverkehrs. Mit
diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplans soll 2001 das Planungsrecht fiir die Errichtung von
54 Wohneinheiten geschaffen werden.

5.1 Stidtebaulicher Entwurf

Das stiidtebauliche Konzept umfaft 54 Wohneinheiten. Die Wohneinheiten sollen in Form von
Reihenhiusern erstellt werden.

Der Wohnungsneubau dieses Bebauungsplanes richtet sich an mittlere und uneee
Einkommensschichten. Die Gebaude sollen in kostengiinstiger Bauweise erstellt werden.

Uber eine platzartig aufgcweitéte ErschlieBungsstraBe soll der Innenbereich an die Giiterstralle
bzw. HansastraBe angebunden werden.

Zentrales Element dieser ErschlieBungsstraBe ist eine Carport-Anlage. Die Carport-Anlage soll
in einer filigranen Konstruktion aus Stahl oder Holz mit einem begrinten Dach errichtet
werden.

Im Innenbereich befindet sich ein baumbestandener Platz, der als private Griinfliche mit der
Zweckbestimmung Spielplatz fiir Kleinkinder festgesetzt wird.

6. Planinhalt und Festsetzungen

Die planungsrechtlichen Festsetzungen richten sich nach § 9 Abs. 1 BauGB und § 4 sowie §§ 16
bis 23 BauNVO.

6.1 Bebauung -
6.1.1  Art der baulichen Nutzung

Der gesamte Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 15 -
GiiterstraBe/HansastraBe wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemidB § 4 BauNVO
festgesetzt. Das Baugebiet dient vorwiegend dem Wohnen.

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes

2. Anlagen fiir die Verwaltung

3. Gartenbaubetriebe

4, Tankstellen

5. sonstige nicht storende Gewerbebetriebe

sind nicht zuldssig. Der Charakter des Baugebietes mit der vorwiegenden Nutzung Wohnen soll
betont werden. Die ausgeschlossenen Nutzungen entsprechen auch insgesamt nicht der
beabsichtigten Neustrukturierung des Standortes.
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6.1.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung richtet sich nach §§ 16, 17, 19 und 20 BauNVO:
s WA 2-geschossi%e Einfamilienhiuser (Reihenhauser) |

In den WA-Bereichen sind eine Grundflichenzahl (GRZ) von 0,4, eine GeschoBflichenzahl
(GFZ) von 0,8 sowie 2 Vollgeschosse zulssig.

Die Bebauung im Umfeld des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 15 — GiiterstraBe/
HansastraBe ist iiberwiegend geprigt durch 2-3-geschossige Gebiude. Dementsprechend
werden fiir den WA-Bereich max. 2 Vollgeschosse festgesetzt.

6.13 Uberbaubare Grundstiicksfliichen, Schallschutzfenster

In dem WA-Bereich sind die iiberbaubaren Flichen durch Baugrenzen nach § 23 Abs.
1 BauNVO festgesetzt. ,

Beziiglich der Verkehrslirmimmissionen (StraBe — Schiene) kommen die Gutachter zu dem
Ergebnis, daB mit Ausnahme der Siidseiten der beiden Hiuserzeilen nérdlich der Tankstelle
Fenster der Schallschutzklasse 2 einen ausreichenden Schallschutz sicherstelien.
Schallschutzklasse 2 wird bereits durch Isolierverglasung erreicht, die aufgrund der
Wirmeschutzverordnung zum Stand der Technik gehoren. Fiir die Siidseite der vorgenannten
Hauserzeilen werden auf der Grundlage des Gutachtens des RWTUV Fenster der
Schallschutzklasse 3 festgesetzt.

6.1.4 Flachen fiir Nebenanlagen

Die Gebdude der Siedlung werden iiberwiegend nicht unterkellert. Auf den privaten
Grundstiicksflachen sind daher Flichen fir Nebenanlagen vorgeseben. Hier sind ebenerdige
Abstellrdume als Kellerersatzraume geplant. Daher sind auf den nicht iberbaubaren
Grundstiicksflachen des Baugebietes, jedoch nicht in den Vorgirten, Nebenanlagen im Sinne
von § 14 Abs. 1 BauNVO zulissig, und zwar ebenerdige Abstellriume (Kellerersatzriume) bis
zu einer Grundfliche von 15 m? je Baugrundstiick eines Reihenhauses.

6.1.5 Griinflichen

Im vorhabenbezogenen Bebavungsplan Nr. 15 ist eine Teilfliche gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
als private Griinfliche mit der Zweckbestimmung Spielplatz fiir Kleinkinder festgesetzt.

6.2 Verkehr

6.2.1 Offentlicher Nahverkehr

Die Anbindung des Vorhabens an den 6ffentlichen Nahverkehr ist gesichert durch die sehr gute
Anbindung an den Hauptbahnhof Oberhausen.
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622 Verkehrsflachen und Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung

Die #uBere ErschlieBung des Gebietes erfolgt iber die GiiterstraBe/HansastraBe. Die
Hansastrabe ist an die innerstidtische Hauptverkehrsstraie Buschhausener StraBe angebunden.
Die innere ErschlieBung des Wohngebietes erfolgt iiber Wohnstraien. Die StraBen sind aly
Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung (verkehrsberuhigter Bereich-
Mischverkehrsfliche) mit einer Breite von 6,0 m festgesetzt, d.h. die StraBen haben
Wohnwegcharakter und werden niveaugleich ausgebaut.

Die durchgingige Benutzung der Strafen fiir FuBginger und Radfahrer ist ebenfalls
gewihrleistet. Im Bereich der geplanten StraBen sind insgesamt 10 6ffentliche Parkplatze fir
PKWs angeordnet. Dariiber hinaus werden im Bereich der GiiterstraBe 8 weitere offentliche
Parkplitze erstellt.

6.2.3 Ruhender Verkehr fiir GiiterstraBe/HansastraBe »

Fiir die offentlichen Parkplitze wird ein Stellplatzschliissel von ca. 0,33 St/WE erreicht. Die
offentlichen Parkplitze, insgesamt 18 bei 54 Wohneinheiten, befinden sich an den geplanten
WohnstraBen (10 Stck.) und an der GiiterstraBe (in Zusammenhang mit der endgiiltigen
Fertigstellung der Siidseite der GiiterstraBe durch die Wilma Bau und Bautrager GmbH, die
auBerhalb des  Geltungsbereiches des  vorhabenbezogenen  Bebauungsplanes -
GiiterstraBe/HansastraBe liegt - 8 Stck.).

Fiir den Vorhabenbereich wird ein privater Stellplatzschliissel von 1,5 St/WE erreicht. Die
privaten  Stellplitze sind vorwiegend entlang der geplanten WohnstraBen als
Gemeinschaftsstellplitze (Carports) vorgesehen.

Dariiber hinaus werden in Teilbereichen Garagen angeordnet. In der Summe ergeben sich
81 private Stellplitze bzw. Carports oder Garageneinstellplitze.

6.2.4 FuBginger und Radfahrer

Fiir FuBgiinger und Radfahrer ist das Plangebiet iiber verkehrsberuhigte Verbindungen _a
Norden nach Siidosten durchlissig.

6.3 Umweltvertriglichkeit

6.3.1 Belange von Naturschutz und Landschaftspflege

Die flichendeckende gewerbliche Nutzung des Plangebietes und die Siedlungsstrukturen im
Umfeld haben zu einer volligen Uberformung des ehemaligen natiirlichen Standortes gefiihrt.
Das Plangebiet ist groBflichig iiberbaut und mit wasserundurchlissigen/wasserdurchlassigen
Wegebelagen versiegelt worden (insgesamt 0,38 ha).

Die bioklimatische Situation des Siedlungsraumes kann aufgrund des miitleren

Durchgriinungsgrades als zufriedenstellend eingestuft werden. Die Biotopfunktion des Gebietes
ist aufgrund der Uberbauung und Versiegelung gering.
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Bemerkenswert sind angrenzende iltere Geholzstrukturen (Ahormn am Siidrand der Giiter-
straBe).

Der Planungsraum des ,Olwerkes Tedden® bFsteht aus fiinf Nutzungs- bzw.
Vegetationseinheiten:

die iiberbauten und versiegelten Flichen des Olwerkes, Hallen, Biiros, Wohnungen und
iiberdachte und offene Lagerflichen, ca. 3.800 m?

ein Robinien- und Pappelwildchen an der HansastraBe, ca. 500 m?

Junger Birkenaufwuchs, ca. 300 m?

ilterer, waldahnlicher Birkenaufwuchs, ca. 2.400 m?

kleinere Ruderalflichen, ca. 300 m?

Durch die geplante Wohnbebauung werden ca. 0,4 ha iiberbaut bzw. versiegelt (Voll- und
Teilversiegelung). Im Bereich der geplanten Gartenflichen (0,3 ha) werden sich langfristig
durch Bodenverbesserung und Bewirtschaftung humusreiche Gartenbdden entwickeln.

Mit der Durchfithrung des Vorhabens sind erhebliche Eingriffe in Natur und Landschaft
verbunden:

Vernichtung des Lebensraumes von Pflanzen und Tieren,
Umlagerungen, Verdichtung und Versiegelung von Béden,
Beseitigung von waldihnlichen Bestiinden,

Beseitigung von nach Baumschutzsatzung geschiitzten Baumen.

Dem stehen folgende Verbesserungen gegeniiber:
Fortfall von Emissionen aus den Betriebsprozessen (bei einer - theoretisch denkbaren -
Revitalisierung),

- Fortfall des Lkw-Verkehrs (s. 0.),

- Beseitigung vorhandener Bodenbelastungen

6.3.2 Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen

Der Eingriff ist wegen der Nachfragesituation nicht vermeidbar.
Als MinderungsmaBnahmen sind folgende MaBnahmen vorgesehen:

Anderung der Zufahrt zu dem an der Tankstelle gelegenen Parkplatz und damit Erhalt einer
Platane,
Festsetzung von zu erhaltenden Biumen.

633 KompensationsmaBinahmen gemiB § 8a BNatschG in Verbindung mit § 1a BauGB

Der Vergleich von Ist- und Planungszustand zeigt, daB mit dem geplanten Vorhaben eine

geringere Punktwertsumme als im Ist-Zustand erzielt wird. Der Eingriff in die Biotopfunktion
wird somit innerhalb des Plangebietes nicht voll kompensiert.
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Aus den Bewertungsansitzen und den ermittelten Flachen ergibt sich in der Bilanzierung ein
Kompensationsdefizit des Bebauungsplanes, welches nur auBerhalb des Geltungsgebietes
kompensiert werden kann.

Eine vollstindige Kompensation des Eingriffs wird durch die Aufforstpng einer ca. 2.600 m*
groBen, heu!’e geringwertigen Fliche aufierhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
gewihrleistet. Die Bereitstellung der Kompensationsfliche und die Durchfiihrung der
MaBnahmen obliegt dem Vorhabentriger. Sollte dies bis zum SatzungsbeschluB nicht moglich
sein, werden die MaBnahmen anstatt und auf Kosten des Vorhabentragers im Anschluf an das
Verfahren durch die Stadt Oberhausen durchgefiihrt. In diesem Fall zahlt der Vorhabentrager
bis zum SatzungsbeschluB einen Betrag von DM 95.000,00 an die Stadt Oberhausen. In dem
Betrag sind die Kosten fiir die MaBnahmenherstellung und Pflege sowie dic Kosten fiir den
Grundstiicksankauf enthalten. Die zuvor genannte MaBnahme wird bis zum Satzungsbeschluf
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 15 geregelt und daritber hinaus _,
Durchfiihrungsvertrag festgeschrieben.

In dem Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, in dem bereits Baurecht nach § 34
BauGB vorhanden ist, findet die Eingriffsregelung nach § 8a BNatSchG in Verbindung mit § la
BauGB gemiB § 1a Abs. 3, Satz 4 BauGB keine Anwendung. Hier kann nur der Baumbestand,
der unter die Baumschutzsatzung der Stadt Oberhausen fillt, bilanziert werden.

Zusammen mit den im inneren Bereich zu beseitigenden Biaumen nach Baumschutzsatzung
ergibt sich folgende Bilanz:

Es entfallen im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes 44 Laubbdume mit einem
Stammumfang von iiber 80 cm. Nicht eingerechnet sind die auf stidtischem Grund stehen
den Robinien an der HansastraBe bis auf diejenigen Biume, die fiir Parkplatzzufahrten
fallen miissen. :

Im Rahmen des StraBenausbaus im Gebiet ist die Pflanzung von 22 Laubbiumen,
Hochstamm, Stammumfang mindestens 25-30 cm, geplant. An der Hansastrafle konnen
vorbehaltlich der Zustimmung der Leitungstriiger und der Tiefbauverwaltung weite JS
Laubbiume gepflanzt werden.

Fiir die nicht durchzufiihrenden Ersatzpflanzungen gemiB Baumschutzsatzung der Stadt
Oberhausen wird der in der Baumschutzsatzung geregelte Geldbetrag fallig.

6.3.4 Altlasten

Der Geltungsbereich des VBP 15 iiberlagert sich mit dem Gewerbestandort der ehemaligen
Olwerke Tedden an der GiiterstraBe in Oberhausen und einer ehemaligen Ledergerberei mit
fritherem Zugang von der Buschhausener Strafle.

Das Ingenieurbiiro Dipl.-Geologe Jiitte fiihrte im Auftrag des Vorhabentrigers Boden-,
Bodenluft- und  Grundwasseruntersuchungen auf dem Betriebsgrundstiick ~ durch
(Gefihrdungsabschitzung fir das Gebiet des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 15 -
Giterstr. / Hansastr.- vom 12.09.2000). Das Gutachten ist Anlage der Begriindung des

Bebauungsplanes.
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Als Vornutzung befanden sich im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
das Olwerk Tedden, eine Fabrik zur Herstellung von SpezialSien, Schmiermitteln und
Beschichtungsstoffen, sowie auf einer Teilfliche eine alte Ledergerberei.

Im gesamten Untersuchungsgebiet wurden Auffiillungen in einer Machtigkeit zwischen 0,3 m
und ca. 3 m ermittelt, die im wesentlichen aus Bodenaushub mit Beimengungen von Bauschutt,
Aschen, Schlacken und Bergematerial bestehen.

Das Ergebnis der Bodenluftuntersuchungen zeigte in einigen Bereichen Belastungen mit
fliichtigen Stoffen (chlorierte und nicht chlorierte Kohlenwasserstoffe). Fiir das Medium Boden
wurden Verunreinigungen mit polyzyklischen aromatischen Kohlenwasserstoffen, aliphatischen
Kohlenwasserstoffen und Schwermetallen nachgewiesen, die sich zum groBten Teil auf die
Auffitllungsboden beschrinken.

Im Hinblick auf die geplante Wohnbebauung mit Gartennutzung werden folgende MaBnahmen
durchgefiihrt:

Sanierung der Bodenluft

Die Bodenluftbelastungen werden vor Beginn der Bebauung durch Bodenluftabsaugung sowie
zusammen mit den Bodenbelastungen durch Bodenaustausch saniert.

Schadstoffgehalte der Bodenluft werden dabei dauerhaft und nachweislich nach dem Stand der
Technik soweit wie moglich, in jedem Fall unter 1 mg/m® (Milligramm je Kubikmeter
Bodenluft, als Summe kanzerogener oder kanzerogen verdichtiger Stoffe und nicht
identifizierter Kohlenwasserstoffe) bzw. unter 5 mg/m® (als Summe nachweislich nicht
kanzerogener Stoffe) saniert. Dies entspricht der Unterschreitung von Orientierungswerten der
Hessischen Landesanstalt fiir Umwelt HLfU (Fachliche Grundlagen zur Beurteilung von
flichtigen organischen Substanzen in der Bodenluft bei Altlasten, Wiesbaden 1999): Bei der
Unterschreitung der Orientierungswerte ist der Stofftransfer in die Atemluft bzw. Raumluft so
gering, dass eine ausreichende Verdiinnung erfolgt und unzulissige Konzentrationen in der Luft
weitgehendst auszuschlieBen sind (HLfU).

Dieses Sanierungsziel der Bodenluftsanierung bezieht sich auf die oberen 3,5 Meter des Bodens
und unterhalb von geplanten oder bestehenden Gebiuden zusitzlich mindestens bis 1 Meter
unter Fundamentunterkannte.

Sanierung des Bodens

Die Bodenbelastungen werden vor Beginn wohnbaulicher Nutzung wie folgt saniert:
GroBflachige Entfernung simtlicher Anschiittungsboden im Bereich des ehemaligen
Betriebsgelindes, ausgenommen die alte Brachfliche HansastraBe, bisheriges Flurstiick 112 der
Flur 8. In Bereichen geringmichtiger Anschiittungen von weniger als cinem Meter werden
zusitzlich auch die unterlagernden Boden bis mindestens einen Meter Gesamtmichtigkeit
entfernt (Vorsorge).

Auf der alten Brachfliche HansastraBe, bisheriges Flurstiick 112 der Flur 8, erfolgt abweichend
die groBflichige Entfernung der oberen Bodenschichten in einer Machtigkeit von mindestens
1,5 Metern, wobei hier bereichsweise Abweichungen nur nach erteilten, baurechtlichen

Auflagen und in Abstimmung zugelassen werden konnen.
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Dariiber hinaus erfolgt in alien Bereichen die lokale Entfernung tieferer Boden, die im Rahmen
der Altlasten-Gefihrdungsabschitzung als lokal belastet festgestellt wurden oder im Rahmen
der Riickbau- und BaumaBnahmen als solche erkannt werden oder feststellbar sind.

Alle Anschiittungsboden und die sonstigen, wegen ihrer |Belastung, des Verdachts oder der
Vorsorge tiefer ausgehobenen Béden werden einer ordnungsgemiBen, externen Verwertung /
Entsorgung zugefiihrt.

Im Erdreich befindliche Tanks, betriebliche Rohrleitungen, Anlagen, Kanile fiir betriebliche
Abwisser, Becken, Schichte  betriebliche Brunnenbauwerke und  betriebliche
Gebiudebestandteile sind durch den Vorhabentriger vom Grundstiick zu entfernen und nach
den abfall- und wasserrechtlichen Bestimmungen zu handhaben. Ausgenommen sind
statikrelevante Bauteile.

Alle zum Beginn wohnbaulicher Nutzung nicht mit Baukdrpern oder Verkehrsﬂéicl}gn
iiberbauten Flichen werden mit Béden, die der geplanten Nutzung entsprechend im Sinne der
Vorsorge geeignet sind, in vorgegebener Michtigkeit iiberdeckt. Die Anforderungen der
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung an die Qualitiit der Boden werden eingehalten.

Zier- und Nutzgartenflichen, einschlieBlich Vorgirten, sowie Kinderspielbereiche werden mit
mindestens einem Meter méchtigem Boden der vorgenannten Qualititen iiberdeckt. Nur dort,
wo dies technisch und planerisch nicht moglich ist, betrdgt die Mindestméchtigkeit abweichend
0.6 Meter, bei Einbringung einer darunter liegenden, geeigneten Grabesperre. Bei sonstigen
Griinflachen betriigt unter gleichen Voraussetzungen die Mindestméchtigkeit abweichend 0,35
Meter, sofern die Aufbringung auf gewachsenen Bodenschichten erfolgt.

Umgang mit dem Grundwasser

Im Grundwasser wurden im Rahmen der Untersuchungen leichtfliichtige chlorierte
Kohlenwasserstoffe (LCKW) vorgefunden, die auf die frithere industrielle Nutzung des
Grundstiicks zuriickgefiihrt werden kénnen. Um etwaigen Gefihrdungen vorzubeugen, wird )
einer Grundwassernutzung, z.B. iiber Gartenbrunnen, dringend abgeraten.

Ob das Grundwasser saniert werden kann und ob eine solche Sanierung aus gesamtokologischer
Sicht sinnvoll und geboten ist, wird nicht im Rahmen der Bebauungsplanung entschieden. Der
Bebauungsplan wird jedoch so ausgefiihrt, dass vorsorglich MaBnahmen zur Beobachtung und
gegebenenfalls spiteren Sanierung des Grundwassers nicht beeintréchtigt werden.

Der Vorhabentriiger des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes  verpflichtet  sich,
Sanierungsmoglichkeiten ~ des  Grundwassers  gutachterlich im  Rahmen einer
Sanierungsuntersuchung priifen zu lassen.

Sanierungsdurchfiihrung

Zur Uberwachung simtlicher Erdarbeiten sowie der Einhaltung der Sicherungs-
/Sanierungsvorgaben und der abfallrechtlichen Bestimmungen wihrend der Abbruch-,
ErschlieBungs-, Sicherungs-/Sanierungs- und Baumafinahmen wird ein Fachgutachter

beauftragt.
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Hinweis im Bebauungsplan

Als Hinweis im Bebauungsplan wird aufgenommen:

Als Vornuztung befanden sfch im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauun planes
das Olwerk Tedden, eine' Fabrik zur Herstellung von Spezialdlen, Schmiermitteln und
Beschichtungsstoffen, sowie auf einer Teilfliche eine Ledergerberei.

In Boden, Bodenluft und Grundwasser wurden im Rahmen von gutachterlichen
Untersucheungen Schadstoffe gefunden. Durch Sanierung, verbunden mit Bodenaustausch, sind
gesunden Wohn- und Arbeitsverhiltnisse zu gewihrleisten.

Das belastete Grundwasser bleibt langfristig fiir eine Nutzung ungeeignet; von einer
Grundwassernutzung wird auf Grund der Schadstoffgehalte (leichtfliichtige chlorierte
Kohlenwasserstoffe) dringend abgeraten.

Durchfiithrungsvertrag und Eintragung von Baulasten:

Die  Anforderungen zur Sanierungsdurchfihrung werden insgesamt iiber den
Durchfiihrungsvertrag zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan geregelt. In Baulasten werden
dariiber hinaus entsprechende, grundstiicksbezogene Festlegungen getroffen. Dariiber hinaus
wird der gesamte Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nach § 9 Abs. 5
Nr. 3 BauGB als ,Flache, deren Béden erheblich mit umweltgefihrdenden Stoffen belastet
sind“ gekennzeichnet.

6.3.5 Wasserwirtschaftliche Belange

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 15 — GiiterstraBe/HansastraBe fiihrt nicht zur
erstmaligen Bebauung oder Versiegelung der Flichen im Sinne des § S1a (Landeswassergesetz
NW). Eine gesetzliche Verpflichtung zur ortsnahen Beseitigung des Niederschlagswassers
durch Versickerung, Verrieselung usw. besteht somit nicht. Der vorhabenbezogene
Bebauungsplan Nr. 15 - GiiterstraBe/HansastraBe enthilt demnach keine derartigen
Festsetzungen.

Das anfallende Niederschlagswasser der privaten Flichen wird in den in der GiiterstraBe
vorhandenen Mischwasserkanal eingeleitet. '

6.4 Belange des Immissionsschutzes
6.4.1 Larmbelastung durch Gewerbebetriebe

Zur Einschétzung der vorhandenen Larmbelastigung durch Larmimmissionen aus angrenzenden
gewerblich genutzten Bereichen wurden im Januar 2000 im Auftrag des Vorhabentriigers durch
den RWTUV schalltechnische Untersuchungen durchgefiihrt. Das Gutachten ist als Anlage zur
Begriindung des Bebauungsplanes beigefiigt. Durch die Geriuschimmissionen von der
Waschhalleneinfahrt der Tankstelle Buschhausener StraBe/HansastraBe kommt es ap der
Sudseite des nichstgelegenen geplanten Wohnhauses zu einer geringfiigigen Uberschreitung des
Immissionsrichtwertes. Zur Einhaltung des Immissionsrichtwertes wird die urspriinglich
geplante Stellplatzanlage durch eine Carportanlage ersetzt, bei der die tankstellenzugewandte
Wand mindestens 3 m hoch ist und iiber ein bewertetes SchalldimmaB R,,> 20 dB verfiigt. An

das Dach der Carportzeile sind keine besonderen Anforderungen zu stellen.
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Die SchallschutzmaBnahmen werden im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 15 — Giiter-
/HansastraBe entsprechend festgesetzt und im Durchfiihrungsvertrag geregelt.

Im Nordwesten grenzen Girten der geplanten Wohnbebauung unmittelbar an eine Kfz-
Werkstatthalle. Obwohl hier keine Richtwertiiberschreitungen zu erwarten sind, bietet sich hier
die Errichtung einer 2 m hohen Wand an, die neben einer Abschirmung fir die Freifléchen auch
cinen Sichtschutz zwischen den beiden unterschiedlichen Nutzungen bietet. Die Errichtung
dieser Wand wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesctzt und dariiber hinaus tm
Durchfiithrungsvertrag geregelt.

Bei allen anderen gewerblichen Nutzungen kommt es durch den Beurteilungspegel der
Betriebsgeriusche nicht zu einer Uberschreitung des Immissionsrichtwertes.

6.4.2 Larmbelistigung durch StraBen- und Schienenverkehr -
Zur Einschitzung der vorhandenen und prognostizierten Larmbelastung durch Stralen- und
Schienenldarm wurden im Januar 2000 im Auftrag des Vorhabentrigers, durch den RWTUV
schalltechnische Untersuchungen durchgefiihrt.

Danach werden durch den StraBenverkehr sowohl die Orientierungswerte des Beiblattes der
DIN 1800 als auch die Grenzwerte nach 16.BimSchV zur Tages- und Nachtzeit iiberschritten.

Durch Strafenverkehrslirm kommt es an den Siidseiten der beiden Hauserreihen nérdlich der
Tankstelle zu Uberschreitungen. Bei den beschriebenen Beurteilungspegein bieten hier Fenster
der Schallschutzklasse 3 einen ausreichenden Schallschutz. Im Bebauungsplan werden fiir die
betroffenen Gebiudeseiten Fenster der Schallschutzklasse 3 festgesetzt. Schallschutzfenster sind
nur dann wirksam, wenn sie geschlossen sind. Eine ausreichende Liiftung 148t sich tagsiiber
durch StoBliiftung erreichen. Fiir ‘Schlafrdume ist dies nicht zumutbar; hier wird zum
Luftaustausch eine fensterunabhingige Liiftung vorgesehen, die fiir zu errichtenden Schlaf- und
Kinderzimmer festgesetzt wird. Auf den Freifldchen dieser Wohnhéuser wird durch die in Pkt.
5.4.1 genannte Lirmschutzwand eine zusitzliche Abschirmung erreicht. An den West- und
Ostseiten dieser Hauserreihen reichen bereits Fenster der Schallschutzklasse 2 aus, wie e
heutzutage aus Energieeinsparungsgriinden standardmiBig bereits eingebaut werden.

Wie die Messungen und  mehrere Ortsbegehungen  gezeigt  haben, sind
Schienenverkehrsgeriusche nur in relativ ruhigen Phasen des StraBenverkehrs wahrnehmbar
und meBbar. Die Geriuschimmissionen durch Schienenverkehr konnen daher gegeniiber den
Geriuschen des StraBenverkehrs vernachlissigt werden.

6.5 Flichen fiir Versorgungsanlagen und die Abwasserbeseitigung

6.5.1 Allgemeines

Die abwassermaBige ErschlieBung ist iiber den vorhandenen Kanal in der Giiterstrafle bzw.
durch die geplanten Sammler innerhalb des Verfahrensgebietes gesichert. Fiir die iibrigen Ver-

und Entsorgungsmedien kénnen die &ffentlichen Verkehrsflichen, ausgehend vom Bestand,
genutzt werden.
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6.5.2 Flichen fiir Versorgungsanlagen

Fir die Einrichtung einer Trafostation der Energieversorgung Oberhausen AG (EVO) wird eine
Flache im Bereifh der geplanten ErschlieBungsanlagen festgesetzt. '

6.6 Gestalterische Festsetzungen

Neben den planungsrechtlichen Festsetzungen werden fiir den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 15 -GiiterstraBe/Hansastrale gestalterische Festsetzungen getroffen. Die
Festsetzungen betreffen die duBere Gestaltung der baulichen Anlagen wie die Gestaltung der
Nebenanlagen (Abstelliriume), die Gestaltung der unbebauten Grundsticke sowie der
Grundstiickseinfriedungen. Die Festsetzungen basieren auf § 9 Abs. 4 BauGB und § 86 Abs. 1
und Abs. 4 BauO NW.

Hauptgebiude:

Fir die Wohngebdude ist als AuBenwandmaterial nur eine gleichmiaBige Putzstruktur als
Spritzoder Kratzputz mit einem Grobkorn von max. 3 mm oder Glattputz oder eine
Verblendung mit KS- oder Betonsteinen zulissig,

Nebenanlagen:

Die Nebenanlagen (Abstelirdume) sind auf das Hauptgebaude abzustimmen. Zulassig sind nur
Sattelddcher oder Pultdéicher. Als Dacheindeckung ist nur ein begriintes Dach oder
schwarz/dunkeigrave Dichtungsbahnen (wie Dachpappe u. 4.) sowie Betondachsteine bzw.
Well-Eternit o. 4. zuldssig. Als Material fiir die AuBenwinde ist nur Holz zuldssig.

Einfriedungen:

Als Einfriedung der privaten Grundstiicksflichen sind zulissig:

* innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflichen und im Bereich der gartenseitig an den
Wohngebauden errichteten Terrassen, Hecken, Pergolen und Mauern bis zu einer Hohe
von 2,0 m iiber der Gelidndeoberfliche;

* in den iibrigen Bereichen Hecken bis zu einer Hohe von 1,2 m iiber der
Geldndeoberfliche und Pergolen bis zu einer Hohe von 2,0 m iiber der
Geldndeoberfliche, sowie Stahimattenziune bis zu einer Hoéhe von 1,0 m iiber der
Gelédndeoberflache. "

Dicher:

Fiir Wohngebaude sind nur Satteldéicher bis zu einer Dachneigung von 45 Grad zuldssig.
Nicht iiberbaute Grundstiicksflichen:

Nicht iiberbaute Grundstiicksfldchen sind girtnerisch anzulegen und dauerhaft zu erhalten.
7. Stiidtebauliche Zahlenwerte

7.1 Stiadtebauliche Kenndaten

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 15 umfaBt insgesamt eine
Fliche von ca. 1,26 ha mit foigender Unterteilung:
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Netto-Bauland ca. 1,02 ha

Verkehrsfliche ca. 0,22 ha
priv. Griinfliche (Spielplatz fur Flcinhnder) ca. 0,02 ha
ca. 1,26 ha ‘

Bei den 54 neuen Wohneinheiten wird von einer Belegungsziffer von 3 Einwohnern je
Wohneinheit ausgegangen. Es errechnet sich bei 162 Einwohnern eine Bruttowohndichte von
43 EW/ha, bezogen auf die 3,3 ha des Plangebietes.

72 Wohnungsanzahl

Das Baugebiet WA besteht aus 54 Gebéuden mit jeweils einer Wohneinheit.

Reihenhduser 54 4-5 Zimmer Einfamilienhaus

8. MaBnahmen zur Verwirklichung

8.1 Bodenordnung

Bodenordnende MaBnahmen sind nicht erforderlich.
Die gesamte Planfliche ist im Besitz der Wilma Bau und Bautriger GmbH.

82 ErschlieBung/Wohnungsbau

Fiir die ErschlieBung des Baugebietes und die Realisierung der Bauvorhaben wird die Wilma
Bau und Bautriger GmbH aus Ratingen mit der Stadt Oberhausen einen Durchfiihrungsvertrag
nach § 12 (1) BauGB abschliefien.

Nach der Schaffung des Planungsrechtes mit Hilfe dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 15 — GiiterstraBe/HansastraBe, gegebenenfalls bereits auf der Grundlage der Mafigabed
33.2 BauGB, wird die Wilma Bau und Bautriger GmbH mit der ErschlieBung und ‘ger
Realisierung des Bauvorhabens beginnen.

—_
Ratingen, den 30. Oktober 2000
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Diese Begrindung hat gemaR & 3 (2) Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom
27.68.1997 (BGBI. I, S. 2141; bereinigt BGBI. 1998'!, S. 137) in der Zeit vom
26.01.2001 bis 26.02.2001 einschlieRlich éffentlich ausgelegen.

Oberhausen, 28.02.2001
Der Oberbiirgermeister

Im Auftrage

e

Bereichsleiter Stadtplanung
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Diese dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 15 gemaB § 9 (8) des
Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom 27.08.1997 (BGBI. I, S. 2141;
bereinigt BGBI. 1998 |, S. 137) beigefugte Begrindung in der Fassung vom
30.10.2000 ist vom Rat der Stadt am 02.07.2001 beschlossen worden.

Oberhausen, 20.07.2001
Der Oberbirgermeister

In Vertretung

Beigeordneter



