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1. Raumlicher Geltungsbereich und Eigentumsverhilitnisse

1.1 Réaumlicher Geltungsbereich der Satzung

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Kirchhellener StraRe /
Bromberger Strale” liegt in der Gemarkung Sterkrade, Flur 13, erstreckt sich auf Teile des Blockin-
nenbereiches zwischen der Bromberger Strale im Norden, der Kirchhellener StraRe im Stden und
der Posener Stralle im Osten und wird im Einzelnen wie folgt umgrenzt:

Nordwestliche Grenzen der Flursticke Nr. 572,855, 854 und 214, nordoéstliche und sudéstliche
Grenze des Flurstiickes Nr. 214: nordéstliche Grenzen der Flurstiicke Nr. 208 und 209; nordwestli-
che Seite der Kirchhellener Strale; 6,0 m parallel zur norddstlichen Grenze der Flurstiicke Nr.209
und 208; nach ca. 40 m rechtwinklig abknickend zur siidwestlichen Grenze des Flurstickes Nr. 212;
sudostliche Grenzen der Flursticke Nr.A 855 und 572, sudwestliche Grenze des Flurstiickes
Nr. 572.

Der genaue Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Kirchhellener Strae /
Bromberger Strale" ist durch eine unterbrochene, schwarze Linie geometrisch eindeutig abge-
grenzt. Der raumliche Geltungsbereich umfasst in diesen Grenzen insgesamt ca. 0,91 ha.

1.2 Eigentumsverhiltnisse

Die Grundsticksflachen im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes stehen bei
Abschluss des Durchfiihrungsvertrages zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) Uberwiegend
im Eigentum des Vorhabentragers.

Lediglich eine Teilflache von ca. 210 m? im Bereich der Flurstucke Nr. 208, 210, 211 und 212 ver-
bleibt beim bisherigen Eigentimer. Um aber eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahr-
leisten, wird diese Teilflache gemaR § 12 (4) BauGB mit in den Geltungsbereich des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans einbezogen.

Es ist vorgesehen, mit Realisierung der Neubebauung die entstehenden Baugrundstucke als priva-
tes Einzeleigentum zu verauRern. Die Flache der im Plangebiet liegenden Deponie verbleibt im Ei-
gentum der bisherigen Besitzer. Die Flachen fiir die 6ffentliche Erschlielung sollen nach Fertigstel-
lung der Mainahme an die Stadt Oberhausen tbertragen werden.

2. Planungsanlass und -ziele

2.1 Anlass zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Im Stadigebiet Oberhausen besteht eine erhebliche Nachfrage an Einfamilienhausern, insbesonde-
re auch in Form von Doppelhausern. Um dieser Nachfrage gerecht zu werden, sollen in erster Prio-
ritat Baulandpotenziale im Rahmen der den Au3enbereich schonenden Innenentwicklung mobilisiert
werden. Dafir bietet das Plangebiet aufgrund der Einbindung in die gewachsene Ortslage und den
gunstigen Anbindungsméglichkeiten an die duRere Erschlieiung gute Voraussetzungen.

Far die angestrebte Wohnbebauung besteht am vorgesehenen Standort weder nach den §§ 30 und
31 noch nach den §§ 33 bis 35 Baugesetzbuch (BauGB) derzeit eine eindeutige planungsrechtliche
Zulassigkeit. Die Dringlichkeit des Vorhabens ergibt sich aus den Angebotsdefiziten der Wohnraum-
und Baugrundversorgung im Stadtgebiet.

Die ErschlieBungsgesellschaft Kirchhellener Strake Oberhausen mbH st gem. § 12 Abs. 1 BauGB
bereit und in der Lage, den von ihm auf der Grundlage des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
vorgelegten Vorhaben- und ErschlieRungsplan (VEP) innerhalb der im zugehorigen Durchfuhrungs-
vertrag vereinbarten Fristen durchzufihren und die Planungs- und ErschlieBungskosten zu Gber-
nehmen.
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Damit sind die formellen Voraussetzungen zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes gegeben.

2.2 Hauptplanungsziele

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 12 werden die folgende Hauptplanungsziele ver-
folgt:

Leistung eines Beitrages zur Deckung der Nachfrage nach Einfamilienhéusern in Form von Dop-
pelhdusern;

Stadtebauliche qualitatsvolle Siedlungsentwicklung als Erganzung des gewachsenen Wohnquar-
tiers im Bereich der Kirchhellener und Bromberger Stral3e;

- Weitgehend flachensparende Bebauung zur Reduzierung der Grunderwerbs- und Erschiieffungs-
kosten;,

- Sicherung und Herstellung der erforderlichen ErschlieRung ohne finanzielle Belastung des
Haushaltes der Stadt Oberhausen;

- Realisierung einer maRstablichen und gestalterisch hochwertigen Bebauung, auch als Grundiage
der kiinftigen Identifikation der Bewohner mit dem Wohnumfeld;

2.3 Landes- und Regionalplanung

Aus den Zielen der Landesentwickiung, niedergelegt im Landesentwicklungsprogramm und in den
Landesentwicklungsplanen, wird eine grundsétzliche Ubereinstimmung mit den Zielen des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans Nr. 12 hergeleitet.

Im Landesentwicklungsprogramm in der Fassung vom 05.10.1989 werden unter § 20 Abs. 2 - Sied-
lungsraum und Freiraum — und unter § 24 Abs. 5 — Stadtebau und Wohnungswesen — Forderungen
zur bedarfsgerechten und umweltvertraglichen Siedlungsstruktur gestelit. Dies entspricht den Haupt-
planungszielen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 12.

Der Gebietsentwickiungsplan fur den Regierungsbezirk Dusseldorf stellt den Planbereich ais ,Allge-
meinen Siedlungsbereich” dar. Damit ist eine Ubereinstimmung von Regionalplanung und verbindli-
cher Bebauungsplanung gegeben.

2.4 Stadtentwicklungsplanung

Als Planungsinstrument der Stadtentwickiungsplanung hat die Stadt Oberhausen im April 1994 einen
Bericht zur Stadtentwicklung erstellt. Unter Abschnitt I1i-4 — Wohnen — werden Situation und Ziele der
Stadtentwicklung beschrieben, die auf ein fur die Stadt Oberhausen erstelites ,Wohnbauentwick-
lungskonzept* (Nov. 1993) durch das Wohnforschungsinstitut , GEWOS* — Hamburg basieren. Da-
nach wird ein verstarktes Flachenangebot fur den Eigenheimbau gefordert.

Unabhangig von diesem Ergebnis besteht fur das Stadtgebiet von Oberhausen ein Nachholbedarf an
Wohnflachenversorgung je Einwohner. Oberhausen liegt hier unterhalb des Durchschnittwertes fur
das Land Nordrhein—Westfalen.

AuBerdem soll das verstarkte Angebot an Flachen fur den Eigenheimbau einer Abwanderung der
Einwohner in die Ballungsrandzonen entgegenwirken.

Die mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 12 verfolgten Hauptplanungsziele stehen in
Ubereinstimmung mit dem Bericht zur Stadtentwicklung.
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2.5 Flachennutzungsplan - FNP -

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Oberhausen vom 10.05.1983 enthalt fir das
Plangebiet die Darstellung:

-  Wohnbauflache.

Damit widerspricht die Darstellung des Flachennutzungsplans fiir einen Teilbereich den Zielen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 12. Parallel zum Aufstellungsverfahren des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans Nr. 12 wird daher ein Verfahren zur Anderung des Flachennutzungsplans fir
den Planbereich durchgefihrt (169. Anderung des FNP), welches folgende Anderung der Darstellung
des Flachennutzungsplans zum Ziel hat:

Umwandlung von Wohnbauflache in Grinflache (0,18 ha)

3. Bestand

Das Plangebiet gehort zum Stadtteil Oberhausen-Sterkrade und befindet sich zwischen den Ortstei-
len Alsfeld, Kénigshardt und Klosterhardt. Es liegt im Innenbereich des Blockes, welcher im Studen
durch die Kirchhellener Strafie, im Norden durch die Bromberger Strafle sowie im Osten durch die
Posener Strafle begrenzt wird. Der eigentliche Geltungsbereich umfasst im wesentlichen Brach-
und Gartenflachen mit geringem Grofigrinbestand.

Der Standort erfullt den Charakter eines aufgelockerten Wohnstandortes im Nahbereich groRer
Frei- und Erholungsflachen wie dem Sterkrader Wald und dem Staatsforst Wesel/KélInischer Wald.

Alle wesentlichen Versorgungs- und Dienstleistungsangebote sind im Umfeld des Plangebietes vor-
handen. Das Mittelzentrum Sterkrade mit weiteren Versorgungseinrichtungen ist in ca. 2 km zu er-
reichen, die Neue Mitte Oberhausen ist ca. 5 km, das Stadtzentrum ca. 6 km entfernt.

Dariber hinaus sind im unmittelbaren Umfeld die erforderlichen Infrastruktureinrichtungen wie Kin-
dergarten, Grundschulen sowie Sportstatten vorhanden. Weiterfuhrende Schulen sind im Staditteil
Klosterhardt vorhanden und mit dem Angebot des OPNV gut zu erreichen.

Damit ist insgesamt von einer guten Versorgung des Plangebietes mit den erforderlichen
Infrastruktureinrichtungen auszugehen.

Der Charakter der angrenzenden Siedlungsbereiche ist durch die hauptsédchliche Funktion als
Wohnstandort gepragt.

Die vorhandene Bebauung im Nahbereich des Plangebietes wird durch eine Uberwiegend in den
letzten Jahrzehnten entstandene, weitgehend eingeschossige Einfamilienhausbebauung gepragt.
Im weiteren Verlauf schliet nach Westen eine gréRRere Tennisplatzanlage an, die bereits durch ei-
nen Erdwall gegeniiber dem Plangebiet abgeschirmt ist.

4. Birgerbeteiligung

Im Rahmen der Offentlichkeitsarbeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB und nach den ,Verfahrensgrundsatzen
far die vorgezogene Beteiligung der Burger an der Bauleitplanung® der Stadt Oberhausen vom
18.05.1987 hat der stadtebauliche Vorentwurf zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 12
,Kirchhellener Strae / Bromberger Strafle”

- inder Zeit vom 10.06.1998 — 24.06.1998 einschlieflich offentlich ausgelegen
(Darlegung der Planung);
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5.

- am 24.06.1998 hat die 6ffentliche Anhorung (Burgerversammiung) stattgefunden.

Die von den Burgerinnen und Burgern wahrend der Burgerversammiung vorgebrachten Anregungen
und Hinweise lassen sich in folgende Themenbereiche aufgliedern:

Grundsatzliche Bedenken zur Bebauung des Innenbereichs zwischen Bromberger und Kirch-
hellener Strafle;

. Situation und Auswirkungen der Altdeponie auf die Bebauung im Geltungsbereich des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes;

Auswirkungen der Planung auf die vorhandene, umliegende Situation.

Zu den in der Burgerversammiung vorgebrachten Anregungen und Hinweisen ist in der
Burgerversammiung selbst ausreichend Stellungnahme bezogen worden. Dies geht auch aus der
Niederschrift zur Burgerversammiung hervor.

Erlauterung des Vorhabens

5.1 Reine Wohngebiete (WR)

Die Zielsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 12 ,Kirchhellener Stralle / Brom-
berger StraBe" umfasst die Realisierung von maximal 22 Wohneinheiten. Es wird grundséatzlich eine
Doppelhausbebauung festgesetzt. Lediglich fur das geman § 12 (4) BauGB mit einbezogene Grund-
stuick ist auch eine Einzelhausbebauung méglich.

Aufgrund der Lage im Blockinnenbereich zwischen der Bromberger, Posener und Kirchhellener
StraRe wird das Baugebiet gemaR § 3 Baunutzungsverordung (BauNVO) als reines Wohngebiet
(WR) festgesetzt.

Um im Plangebiet aufgrund des dringenden Wohnungsbedarfes im Stadtgebiet die Wohnnutzung
soweit wie moglich sicherzustellen sowie insbesondere zur Vermeidung von zusétzlichen Verkehrs-
belastungen, setzt der vorhabenbezogene Bebauungsplan durch Text fest, dass die nach § 3 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nicht Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes sind. Dies steht in Ubereinstimmung mit der Planung des Vorhabentragers.

5.2 MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache und

Nebenanlagen
MaR der baulichen Nutzung

Fur die reinen Wohngebiete (WR) wird die Grundflachenzahl (GRZ) auf 0,4 und die Geschossfla-
chenzahl (GFZ) auf 0,8 beschrankt. Diese Festsetzungen entsprechen den heute blicherweise
zugrundezulegenden Werten der Baunutzungsverordnung, in deren Rahmen sich das neue Bauge-
biet in den umgebenden Siedlungsbereich einfugt.

Die geplante Wohnbebauung soll grundsatzlich zweigeschossig ausgefuhrt werden. Daher werden
maximal Il Voligeschosse in Verbindung mit einer Begrenzung der Trauf- und Firsthohe festgesetzt.

Die Festsetzung der Traufhéhe auf maximal 5,80 m und der Firsthéhe auf maximal 9,70 m oberhalb
der angrenzenden Verkehrsflache orientiert sich an der Hohe des Gebaudebestandes in der Nach-
barschaft des Plangebietes.

Mit dieser Hohenentwicklung wird insgesamt eine vertragliche und harmonische Einfagung des bau-
lich-raumlichen Erscheinungsbildes der neuen Bebauung in den Siedlungsbereich sichergestellt.
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Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflichen und Nebenanlagen

Die Festsetzungen der Gberbaubaren Grundsticksflachen und zu der Bauweise spiegein die gestal-
terischen und &kologischen Zielsetzungen der stadtebaulichen Konzeption wider. Es entstehen
wiedererkennbare und differenziert gepragte raumliche Teilbereiche im Plangebiet. Zudem gewahr-
leisten die Festsetzungen zur Bauweise und der Uberbaubaren Grundstiicksflachen eine méglichst
lange Sonneneinstrahlung auf die Gebaudehauptseiten sowie gute Belichtungs- und Beliftungs-
moglichkeiten. Diese Anforderungen werden erfillit, ohne dass der ErschlieBungsaufwand fur die
Baugebiete den ublicherweise notwendigen Aufwand ubersteigt.

Entsprechend der im Umfeld vorherrschenden stadtebaulichen Pragung wird fir die Baugebiete des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans eine offene Bauweise mit der Modifizierung festgesetzt, dass
nur Doppelhauser zulassig sind. Lediglich fur die gemaR § 12 (4) BauGB einbezogene Flache ist
auch eine Einzelhausbebauung méglich. In allen Baugebieten wird die Anzahl der Wohneinheiten
auf maximal eine pro Doppelhaushalfte, bzw. zwei pro Einzelhaus begrenzt. Mit diesen Festsetzun-
gen fugt sich das geplante Wohngebiet in die Pragung des Umfeldes ein.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen der neu ausgewiesenen Baugebiete sind ohne Ausnahme
durch Baugrenzen festgesetzt, die durchgéngig eine Tiefe von 12,0 m aufweisen. Ein Vortreten von
Gebéudeteilen in geringfugigem AusmaR ist zuldssig. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ent-
hélt eine entsprechende Festssetzung.

Die Festsetzung der Giberbaubaren Flachen durch Baugrenzen sichert zu den éffentlichen Verkehrs-
flachen und den Wohnwegen eine Vorgartenzone von mindestens 2 m.

Im Sinne des § 1 a Abs. 1 BauGB soll die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO und durch die nachzuweisenden privaten Stellplatze/Garagen auf einen unbedingt er-
forderlichen Grundstiicksanteil reduziert werden. Uberdachte Stellplatze, Garagen und Nebenanla-
gen far die Baugebiete sind daher ausschlieflich auf den Uberbaubaren Grundstiicksflachen und
den besonders dafir festgesetzten Flachen zulassig (siehe textliche Festsetzung Nr. 2).

5.3 Gestaltung

Zur Sicherung eines harmonischen Gestaltungsrahmens sieht der vorhabenbezogene Bebauungs-
plan gemaR § 86 BauONW i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB besondere Gestaltungsregeln vor. Der Rahmen
des baulich-rdumlichen Erscheinungsbildes wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan uber die
Bestimmung der zu verwendenden Hauptmaterialien zur Gestaltung der Gebaudefassaden geregeit.
Danach sind grundséatzlich Putz-, Sicht- und Verblendmauerwerk maglich. Andere Fassaden-
materialien sind zulassig, wenn sie sich der Gestaltung der Hauptfassaden unterordnen.

Das baulich-rdumliche Erscheinungsbild von Baugebieten wird wesentlich durch die Auspragung
der Dachflachen innerhalb eines Gestaltungsrahmens gepragt. Zur Gewahrleistung eines einheitli-
chen Gestaitungsrahmens enthait der vorhabenbezogene Bebauungsplan neben der Festlegung
zulassiger Dachneigungen auch Regelungen Gber die Ausbildung der Dachformen.

Das gestalterische Erscheinungsbild der Baugrundstiicke wird auch durch die Gestaltung der Ein-
friedungen und der Abfallanlagen sowie durch die Bemessung und bauliche Ausfithrung von Stell-
platzen, Grundstuckszufahrten und -zugangen bestimmt. Auch hierfir gibt der vorhabenbezogenen
Bebauungsplan einen einheitlichen Gestaltungsrahmen vor. Das Anpflanzen von lebenden Hecken
zur offentlichen Verkehrsflache fuhrt zu einer Sicherung zur Mindestbegriinung und Auflockerung
der Grundstiicksbereiche.
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6. Private Griinfliche

Siidwestlich der geplanten Bebauung ist die Sicherung von Grunflachen geplant, die zum groiiten
Teil geman § 9 (1) Nr. 15 BauGB als private Grunflache mit der Zweckbestimmung Naturnahe Ent-
wicklung festgesetzt wird. Hierbei handelt es sich um die Flache einer nach den anerkannten Re-
geln der Technik sicher abgedeckten ehemaligen Deponie. Die Flache wird bereits heute als private
Grunflache genutzt und verbleibt auch kinftig im Besitz der bisherigen Eigentumer.

im Ubergang zu dem bestehenden Garagehof wird eine weitere Grunflache als private Grinfiache
mit der Zweckbestimmung Gartenland festgesetzt. Hierbei handelt es sich um einen tiefen Auslaufer
der Hausgarten der Wohnbebauung an der Bromberger Strale.

Am Rande des Deponiekérpers wird innerhalb der festgesetzten privaten Grunflache eine Teilflache
gemal § 9 (1) Nr. 20 zusétzlich als Flache zum Schutz, Pflege und Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft festgesetzt. Diese Flache weist eine Grofke von 200 m? auf und wird der gelenkten
Sukzession Uberlassen. Innerhalb dieser Flache ist gemaR § 9 (1) Nr. 25 a die Anpflanzung einer
einreihigen Hainbuchenhecke vorzunehmen. Diese MaRnahmen begrinden sich in der kleinraumi-
gen Gliederung des geplanten Wohngebietes gegeniber dem nach Sudwesten anschlieenden
groBen begrinten Blockinnenbereiches im Ubergang zu der vorhandenen Tennisanlage. Die An-
pflanzung der Hainbuchenhecke wird auf die erforderliche Kompensation des Eingriffs in Natur und
Landschaft im Sinne des § 8 a BNatSchG angerechnet.

Innerhalb der weiterhin gemaR § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichneten Flache des Deponiebe-
reiches sind jegliche MaBnahmen, die in den Gelandeuntergrund eingreifen, nicht zulassig. Dazu
gehoéren insbesondere das Anpflanzen von tiefwurzelnden Geholzen sowie das Setzen von tiefver-
ankerten Zaunen etc., um eine Beschadigung der Deponieabdeckung auszuschlie3en.

7. Verkehr
7.1 AuRere ErschlieBung

Die auRere ErschlieBung des Plangebietes ist durch den Anschluss an die Kirchhellener Strafe
gesichert. Es bestehen gute Anbindungen an das ca. 2 km stidwestlich gelegene Zentrum von
Sterkrade mit Anschiuss an die Autobahn A 516 sowie an die gut 1 km entfernte Anschlussstelle
Oberhausen-Kénigshardt der A 2.

7.2 Innere ErschlieBung

Das Riickgrat der inneren Erschlieung besteht aus einer verkehrsberuhigten Anliegerstralle, die
das Plangebiet von der Kirchhellener Strae aus (zwischen den Gebauden Kirchhellener Strafte 87
und 89) erschiieit und nach ca. 90 m in etwa im rechten Winkel weitere 60 m in norddstlicher Rich-
tung abzweigt und in einer Wendeanlage mundet. Zur ErschlieBung der im Nordosten und Stdwes-
ten geplanten Doppelhauser sind befahrbare Wohnwege vorgesehen.

Die Verkehrsfiachen bieten durch ihre bauliche Ausbildung als Mischverkehrsfiachen neben der Er-
schlieBungsfunktion auch attraktive, wohnungsnahe Aufenthaltsflachen und tragen zu der stadte-
baulich angestrebten Raumbildung bei. Die Breite der StraRen betragt i.d.R. 6 m. In den Abschnit-
ten, in denen offentliche Parkpléatze als Langsparkstreifen mit Baumbeeten vorgesehen sind, erhéht
sich die Breite auf 8,5 m. Die Wohnwege sind 3,5 m breit.

Insgesamt fuhrt die Verkehrskonzeption zu einer vertraglichen Bewaltigung des motorisierten Ver-
kehrs bei Bewahrung der Aufenthaltsqualitét des offentlichen StraRenraumes. Die innere Erschlie-
Rung des Plangebietes wird daher gemal § 9 (1) Nr. 11 als éffentliche Verkehrsflache mit besonde-
rer Zweckbestimmung Verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt.
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7.3 Ruhender Verkehr

Die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erméglichen den Nachweis von zwei
Stellplatzen je Wohneinheit. Dieser Nachweis erfolgt i.d.R. in Form von Garagen meist im Grenzab-
stand der Gebaude auf den Baugrundstiucken derart, dass vor den Garagen ein zweiter Steliplatz
mit einer Tiefe von mindestens 5 m ab der Verkehrsflache errichtet werden kann.

Ein auf dem Flurstick Nr. 856 bestehender, von der Bromberger Strafle aus erschlossener Gara-
genhof wird unter Einbeziehung einer Erweiterungsfliche planungsrechtlich gesichert. Eine An-
rechnung auf die nachzuweisenden Stellplatze fur die neue Wohnbebauung ist nicht vorgesehen.

Die Festsetzung der offentlichen Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung beinhaltet auch
die Flachen fur offentliche Besucherstellpiatze, die entweder als Langsparkstreifen im nérdlichen
StraRenabschnitt (8,5 m StraBenbreite) oder aber als Senkrechtparkplatze im Bereich der geplanten
Wendeanlage vorgesehen sind. Insgesamt werden im éffentlichen StraBenraum 10 Besucherpark-
platze nachgewiesen (ca. 1 Parkplatz je zwei Wohneinheiten).

Insgesamt sind damit im Plangebiet die Mdglichkeiten fir einen ausreichenden Stell- bzw. Park-
platznachweis gegeben.

7.4 OPNV

Im Bereich der Kirchhellener Strale befinden sich in unweit des Plangebietes Haltestellen des 6f-
fentlichen Personennahverkehrs an denen folgende Buslinien verkehren:

CityExpress CE 92 (Schmachtendorf — Kénigshardt — Tackenberg — Osterfeld — Neue Mitte Ober-
hausen — Oberhausen-Hbf — Landwehrstadion — Ruhrpark),

CityExpress CE 94 (Kénigshardt — Alsbachtal — Sterkrade — Buschhausen — Lirich — Oberhausen-
Hbf — Stadtgrenze Essen),

956 (Sterkrade-Nord — Kénigshardt — Sterkrade — Buschhausen — Oberhausen-Hbf — Dumpten),

986 (Holten — Schmachtendorf — Sterkrade-Nord — Kénigshardt — Sterkrade — Buschhausen — Li-
rich),

NachtExpress NE 1 (Schmachtendorf — Kénigshardt — Sterkrade — Neue Mitte Oberhausen — Ober-
hausen-Hbf — Ruhrpark),

NachtExpress NE 4 (Holten — Schmachtendorf — Sterkrade — Neue Mitte Oberhausen — Oberhau-
sen-Hbf — Dumpten).

Die CityExpress-Linien verkehren tagsuber im 10-Minuten-Takt, die Buslinie 986 alie 20 Minuten
und die Linie 956 alle 30 Minuten.

Damit ist das Plangebiet sehr gut an den é&ffentlichen Personennahverkehr angebunden.

8. Kennzeichnungen

Anpassungsbereich gemiB § 110 Bundesberggesetz

Das Plangebiet liegt in einem Bereich, unter dem der Bergbau umgeht, und im Anpassungsbereich
geméaR § 110 Bundesberggesetz.

Diese Bestimmung des Bundesberggesetzes besagt, dass den zu erwartenden bergbaulichen Ein-
wirkungen durch Anpassung von Lage, Stellung und Konstruktion der baulichen Anlagen Rechnung
zu tragen ist.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist nur die Uberbaubare Flache festgesetzt. Dem Vorha-
bentrager bleibt es unter Beachtung der ,Richtlinien fur die Ausfihrung von Bauten im Einflussbe-
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reich des untertagigen Bergbaus" und Beteiligung des Bergbautreibenden Uberlassen, welche Be-
bauungsmaglichkeiten er wahlen will.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 12 enthalt folgende Kennzeichnung:

Der gesamte Planbereich gehért zu den Gebieten, unter denen der Bergbau umgeht und zum An-
passungsbereich gemaf § 110 Bundesberggesetz vom 13.08.1981.

Besondere Sicherungsmafnahmen sind gegebenenfalls erfordertich (Richtlinien fur die Ausfuhrung
yon Bauten im Einflussbereich des untertagigen Bergbaus gemal Runderlass des Ministeriums far
Landesplanung, Wohnungsbau und &ffentliche Arbeiten vom 10.09.1963 — I B 2 — 2796 Nr.
1435/62, versffentlicht im Ministerialblatt far das Land Nordrhein-Westfalen Nr. 127 vom
08.10.1963).

Altlasten
Die Flachen, unterhalb derer sich die Auslaufer der Altdeponie Bromberger Strae erstrecken, wer-

den im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 12 gemal § 9 Abs 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichnet
(siehe auch Kap. 9.5 Altlasten).

9. Umweltschutz

9.1 Belange von Naturschutz und Landschaftspflege

Die im Plangebiet vorkommenden Biotopstrukturen sind entweder anthropogen gepragt (Hausgar-
ten) oder anthropogenen Ursprungs (vor ca. 30 Jahren brachgefallene ehemalige Hausgarten mit
Geholzstrukturen).

im westlichen Bereich befindet sich eine ca. 80 cm hohe Aufschittungsfiache, unter der sich die Alt-
ablagerung befindet, die mit Gras bewachsen ist.

Das Bebauungsplangebiet ist umschlossen von Ziergarten, die zum Teil durch schmale, geschnitte-
ne Hecken abgegrenzt sind.

In der Wertigkeit der heutigen Biotopstrukturen ist in der Summe von einer mittieren Bedeutung
auszugehen. Eine genaue Auflistung und Bewertung der einzelnen Biotopstrukturen ist dem Land-
schaftspfiegerischen Fachbeitrag im Anhang zu dieser Begriindung zu entnehmen.

Eingriff in Natur und Landschaft

Die Bestimmung des Kompensationsbedarfes der Eingriffe in Natur und Landschaft durch die neue
Bebauung wurde im Rahmen des parallel beauftragten Landschaftspflegerischen Fachbeitrages er-
arbeitet. Die Ergebnisse sind im Landschaftspflegerischen Begleitplan vom 27.03.2001 durch die
KTB GmbH, Oberhausen erarbeitet worden. Der Landschaftspflegerische Fachbeitrag ist als Aniage
der Begrindung beigefugt.

Die Bewertung des Eingriffs erfolgt in Anlehnung an das Verfahren von Adam, Nohl, Valentin ,Be-
wertungsgrundlagen fur Kompensationsmafnahmen bei Eingriffen in die Landschaft". Auf die Land-
schaftsbildbewertung wird verzichtet, da das Plangebiet in ebener Lage und im Innenbereich einer
Wohnbebauung liegt und keine weitreichende raumliche Wirkung hat.

Die Eingriffsfiache auf Grundlage der Bebauung betragt ca. 6.780 m?, die restlichen 2.230 m? blei-
ben weitestgehend unveréandert. Hierunter fallen der Bereich der im westlichen Plangebiet liegen-
den Deponieflache, der im Bestand bestatigte Garagenhof mit Zufahrt von der Bromberger Stralle
sowie kleinere Teilbereiche kunftiger Gartenflachen, die auch im Bestand bereits in vergleichbarer
Weise genutzt werden. Einzelbaume, die einen Stammumfang von 80 cm und mehr haben, fallen
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9.2

9.3.

unter die Baumschutzsatzung der Stadt Oberhausen, ausgenommen sind Obstbaume und Pyrami-
denpappeln.

Durch die Uberplanung des Gebietes mussen 16 Baume, die der Baumschutzsatzung der Stadt O-
berhausen unterliegen gefallt werden. Die hierfur notwendige Ersatzpflanzung von 23 Biumen er-
folgt im Zusammenhang mit der Durchfiihrung der KompensationsmaBnahmen.

Die Eingriffe erfolgen durch die Errichtung von 22 Hauseinheiten mit dazugehériger ErschlieRung
und den entsprechenden Nebenanlagen (Garagen, Stellplatze). Zur Kompensation der Eingriffe in
Natur und Landschaft sind landschaftspflegerische Manahmen vorgesehen auf die unter Punkt 9.3
eingegangen wird.

Das Plangebiet weist entsprechend den 6kologischen Bewertungen vor dem Eingriff eine Wertigkeit
von 31.727 Punkten auf. Nach Realisierung der Bebauung und ErschlieBung verbleibt eine Wertig-
keit von 12.806 Punkten, das Kompensationsdefizit betragt 18.921 Punkte. Ein Ausgleich von 400
Punkten kann im Plangebiet geschaffen werden. Das verbleibende Defizit kann nicht innerhalb des
Plangebietes ausgeglichen werden. Der damit erforderliche Ausgleich auf einer externen Flache soll
in der Gemarkung Sterkrade Nord, Flur 1, Flurstiick Nr. 82 an der FortstraRe erfolgen. Aus dem
rechnerischen Kompensationsdefizit in Punkten und der méglichen Steigerung der externen Kom-
pensationsflache nach ékologischen Wertstufen ergibt sich der genaue Flachenbedarf fur die exter-
ne Kompensation. Fir 17 Baume im Plangebiet, die unter die Baumschutzsatzung fallen und ent-
fernt werden, davon kann fur zwei Schwarzpappeln noch kein Ausgleich ermittelt werden, da sie
abgangig sind und ein Sachverstandiger vor Ort einen eventuellen Wert ermitteln muss, ergeben
sich 22 Baume als Ausgleichspflanzung. Davon kénnen 6 Baume innerhalb des Plangebietes neu
gepflanzt werden. Die verbleibenden 16 Baume sind im Rahmen der externen KompensationsmaR-
nahme zu ersetzen.

Mit der Durchfiihrung der landschaftspflegerischen MaRnahmen im Plangebiet, der folgend aufge-
fuhrten Minderungsmafnahmen innerhalb der Baugebiete sowie der ékologischen Aufwertung der
externen Kompensationsfliache kénnen die Eingriffe in Natur und Landschaft vollstandig kompen-
siert werden.

Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen

Durch die vorgesehene Innenbebauung wird eine Verdichtung im Bestand erzielt. Hierdurch wird ei-
ne Inanspruchnahme von Flachen im Auflenbereich vermieden und somit ein Beitrag gegen eine
weitere Zersiedelung der Landschaft geleistet.

Dennoch werden durch die Anlage und den Bau Beeintrachtigungen verursacht, deren Konflikt-
potenzial es durch geeignete Mafinahmen zu vermeiden und zu minimieren gilt. Dieses giit fur den
Grofiteil der Flache. Der ehemalige Deponiebereich (ca. 1.400 m?) bleibt in seinem Zustand erhal-
ten. Dieser Bereich wird bis auf eine 200 m? grofle Teilflache am Rande des Deponiekérpers auf-
grund der Vorbelastung allerdings auch nicht fur Kompensationsmafnahmen in Anspruch genom-
men.

Als weitere relevante MinderungsmafRnahmen kommen der Erhalt von nicht unmittelbar durch die
Bebauung in Anspruch genommene Biotopstrukturen, der Schutz des Oberbodens gemaR DIN
18300 sowie der Schutz von Geholzstrukturen auflerhalb der Eingriffsflache gemaR DIN 18920 zur
Geltung.

Kompensationsmallnahmen

Als Kompensationsmaflnahmen setzt der vorhabenbezogene Bebauungsplan aufbauend auf dem
landschaftspflegerischen Begleitplan fest:
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Anpflanzung einer einreihigen Hainbuchenhecke entlang der éstlichen Seite der Deponie-
flache

- Anpflanzung von insgesamt 6 Einzelbaumen im Bereich der festgesetzten offentlichen Ver-
kehrsflache

Das verbleibende Kompensationsdefizit soll auf der unter Kapitel 9.1. beschriebenen externen Fla-
che, Gemarkung Sterkrade Nord, Flur 1, Flurstuck Nr. 82 ausgeglichen werden. Die durchzufuhren-
den Mafinahmen auf dieser Flache werden mittels des Durchfahrungsvertrages zwischen der Stadt
Oberhausen und dem Vorhabentrager gesichert. Auf dieser Grundiage wird ebenfalls sichergestellt,
dass diese MaRnahmen durch den Vorhabentrager oder einen Dritten dauerhaft erhalten und ge-
pflegt werden.

9.4 Bodenverhiltnisse / Baugrund

Das Plangebiet liegt auf einer schwach ausgebildeten, langgezogenen Erhebung zwischen dem
nordwestlich gelegenen Alsbach und dem suidéstlich gelegenen Reinersbach, die nach Studwesten
Richtung Emscher fliefien.

Unterhalb sandig-kiesiger Terrassensedimente (Podsol-Braunerde) mit Machtigkeiten zwischen 1m
im Westen und 3 m im Osten stehen jeweils ca. 10 m méchtige tertiare Tone der Ratinger Schichten
und Walsumer Feinsande an.

Das Geldnde im Plangebiet fallt in westliche/nordwestliche Richtung ab, wobei das Gefélle im sud-
westlichen Bereich mit ca. 3,3 % etwas starker ausgepréagt ist als im nordéstlichen Bereich mit
2.2 %. Die Gelandehohen liegen zwischen 63,5 m UNN im Westen und 67,3 m ONN im Stdosten
des Plangebietes.

Am sidwestlichen Plangebietsrand, auf dem knapp 1400 m? groflen Flurstiick 572, befindet sich ei-
ne ca. 80 cm hohe Aufschittung mit dem darunter liegenden nordéstlichen Bereich der Altdeponie
Bromberger Stralle.

Im Fruhjahr 1999 ist von der Firma geoconcept ein Baugrund- und Grundungsgutachten fur das
Plangebiet erstellt worden, das zu dem Schluss kommt, dass Bauwerke in der geplanten Weise er-
richtet werden konnen, wenn die Unterkellerung samt Fundamentierung mindestens in eine Tiefe
von 2,5m reicht. Aufgrund der Ergebnisse der Setzungsabschatzung sind laut Gutachten keine
Schaden durch Setzungsunterschiede zu erwarten.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass auf Grund der Bodenschichten und der festgestellten
Wasserhorizonte (Grund- und Schichtenwasser) im Plangebiet schwierige Griindungsverhaitnisse
fur eine Bebauung vorliegen, die diese nicht ausschlieRen, jedoch unter Umstéanden besondere
Schutzmalnahmen, die im Einzeifall zu beurteilen sind, erforderlich machen. In den vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan wird daher ein entsprechender Hinweis aufgenommen. Es ist in diesem Zu-
sammenhang zu beachten, dass nach § 4 Abs. 2 der Entwasserungssatzung der Stadt Oberhausen

die Einleitung von Grund- und Drainagewasser in die Kanalisation nicht zulassig ist.

9.5 Altlasten
Altdeponie Bromberger Strafie

Im Sudwesten des Plangebietes befinden sich die Randbereiche einer sanierten, ehemaligen De-
ponie, die sich Uber die ruckwartig gelegenen Garten der Grundstiicke Bromberger Strae Nr. 44
und 46 (Flurstiick 572) erstrecken und bis zu 5m auch noch in das Flurstick 855 hineinragen. Hier
wurde nicht wie im Gbrigen Teil der Deponie Hausmuill abgelagert, sondern Gberwiegend Kraft-
werksasche der Ruhrchemie. Der Deponiekérper ist mit einer Kunststoffdichtungsbahn — mit an-
schlieRender Ubererdung in einer Machtigkeit von ca. 80 cm — gegen versickerndes Nieder-

schlagswasser geschitzt. Um den Deponiekorper herum wurde eine auf ca. 62 m GNN verlaufende
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Reinwasserdrainage verlegt, um dieses Sickerwasser aufzufangen und abzuleiten. Dieser Vorgang
erfolgt kontrolliert und wird tberwacht.

Innerhalb des Deponiekérpers findet tber ein Leitungssystem die Erfassung von Deponiegasen
statt. Weiterhin befindet sich eine Ringdrainage zur Ableitung von Ausgasungen am Rande der
Deponie.

Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 12 wurde im Fruhjahr 1999 von der KTB
Beratungs- und Planungsgesellschaft mbH Oberhausen eine Geféhrdungsabschatzung durchge-
fuhrt. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass das im Bereich der Deponie aufgetragene Ma-
terial sowie die tbrigen bisher gartnerisch genutzten Bereiche, die fur eine Nutzung als Grunflache
vorgesehen sind, bezlglich der untersuchten Boden keine Belastungen aufweisen, die diese Nut-
zung einschranken kénnten.

Die Altdeponie ist mit Kunststofffolie, Abdeckmaterial, Gasfassung und Ringdrainage derartig abge-
schlossen worden, dass bei Vermeidung einer Verletzung derselben keine Beeintrachtigung der
Flache selber und der benachbarten Bereiche zu befurchten sind.

Die Flache der Altdeponie Bromberger Strafe ist im vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemat §
9 (5) Nr. 3 als Flache, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, ge-
kennzeichnet. Dabei wird ausdriicklich betont, dass sich diese Kennzeichnung aus der grundsatz|i-
chen Lage der Deponie im Untergrund ergibt und dass diese Kennzeichnung nicht beinhaltet, dass
die Bodenabdeckung oberhalb der Abdeckung des Deponiekdrpers erheblich belastende Schad-
stoffgehalte aufweist. Im Bereich der gekennzeichneten und als private Granflache mit der Zweck-
bestimmung Naturnahe Entwicklung festgesetzten Flache werden durch textliche Festsetzungen
jegliche Manahmen ausgeschlossen, die die im Untergrund befindliche Kunststoffdichtungsbahn
verletzen bzw. durchstoflen kénnten. Hierzu gehért u. a. die Pflanzung von tiefwurzelnden Baumen
und Strduchern sowie das Setzen von Pfahlen, Zaunen und Fundamenten.

Weiteres Plangebiet

Die im Bereich des ibrigen Plangebietes gemessenen Gehalte an Schwermetallen und Arsen lie-
gen in GroRenordnungen der natirlicherweise in Béden vorkommenden Gehalte. Die Gehalte an
PAK weisen zwar auf anthropogene Einflisse hin, die Gehalte liegen jedoch weit unterhalb von
Gehalten, die eine Nutzungseinschrankung bedingen wirden.

Eine Nutzungseinschrankung aufgrund der gemessenen Gehalte an potentiellen Schadstoffen be-
steht weder hinsichtlich der geplanten Nutzung als Grunfidche noch hinsichtlich einer gartnerischen
Nutzung der Ubrigen Flachen.

9.6 Belange des Immissionsschutzes

Larmbelastung

Die immissionsschutzrechtliche Situation wird durch die sudwestlich angrenzenden Tennisplatze
und potentiellen Verkehrslarm auf der Kirchhellener Strale als Land-, Kreis- und innerértliche
HauptverkehrsstraRe bestimmt. Die Posener und Bromberger Strale sind als Anliegerstralen hin-
sichtlich der Gerauschbelastung zu vernachlassigen. Die bestehenden sowie die geplanten Wohn-
hauser in unmittelbarer Nachbarschaft werden bereits durch einen begriinten Wall éstlich der Ten-
nisanlage von moglichem Sportlarm abgeschirmt. Die Lage des Plangebietes im Blockinnenbereich
tragt zu einer Abschirmung des Verkehrslarms bei.

Zur Uberprifung dieser Einschatzung sowie zur Untersuchung und Bewertung der zukinftigen Ver-
kehrstarmimmissionen wurde im Mai 2000 vom Institut fur Larmschutz eine Schalltechnische Unter-
suchung erstellt.
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Danach wird durch die im Studwesten des geplanten Wohngebietes gelegene Tennisanlage der Im-
missionsrichtwert der Sportanlagenlarmschutzverordnung (18. BImSchV) von 45 dB(A) innerhalb
der Ruhezeit in der kritischsten Zeit sonn- und feiertags um bis zu 4 dB(A) am lautesten Immissi-
onspunkt unterschritten.

Hingegen werden durch den Kfz-Verkehr auf der Kirchhellener StraBe die Immissionsrichtwerte fur
reine Wohngebiete (50/40 dB(A) tagsuber/nachts) der DIN 18005 im Plangebiet um bis zu 5,5/5,2
dB(A) tagsiber/nachts Uberschritten. Als passive Schallschutzma3nahme werden daher fur das ge-
samte Plangebiet Fenster der Schalischutzkiasse 2, die aufgrund der Warmeschutzverordnung oh-
nehin erforderlich sind, festgesetzt. Fur das Gebaude, welches die héchsten Larmbelastungen auf-
weist (Immissionspunkte 9 und 10), werden fur nord- und siidéstlich ausgerichtete Schlaf- und Kin-
derzimmer fensterunabhangige Luftungen festgesetzt, um eine entsprechende Nachtruhe bei aus-
reichender Beliftung zu gewahrleisten. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan enthalt die entspre-
chende textliche Festsetzung Nr. 5.

Grundsatzlich ist aktiven Larmschutzmafinahmen der Vorzug vor passiven Larmschutzmanahmen
zu geben, wenn fir diese entsprechende Realisierungsméglichkeiten bestehen. Eine Reduzierung
der von der Kirchhellener StraRe ausgehenden Larmimmissionen mit den dadurch verbundenen
Larmpegeluberschreitungen in den wohnungsnahen Auenbereichen durch aktive LarmschutzmaR-
nahmen erscheint jedoch im Blockinnenbereich unter stadtebaulichen Gesichtspunkten und der be-
hutsamen Integration des Vorhabens in den Bestand nicht zumutbar sowie unter der Berlcksichti-
gung im stadtischen Zusammenhang und der Verfolgung des Ziels der Innenentwicklung far vertret-
bar.

Luftbelastung

Zur Luftbelastung liegen Messungen der Landesanstalt fur Immissionsschutz aus dem Jahre 1992
vor. Alle Messergebnisse liegen deutlich unterhalb der Immissionsgrenzwerte nach TA-Luft und be-
wegen sich im Bereich oder unterhalb der fur die Stadt Oberhausen ermittelten Durchschnittswerte.
Die Werte der dreijahrigen Messperiode lassen fur alle beschriebenen Stoffkomponenten eine kon-
tinuierliche Verbesserung der Belastungssituation erkennen.

9.7 Wasserwirtschaftliche Belange

GemaR § 51 a LWG ist das Niederschlagswasser von Grundstucken, die nach dem 01.01.1996
erstmals bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation angeschiossen werden, vor Ort zu
versickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein Gewasser einzuleiten.

In diesem Zusammenhang erging am 18. Mai 1998 seitens des nordrhein-westfalischen Ministeri-
ums far Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft ein Runderlass zur Niederschlagswasserbeseiti-
gung geméaR § 51 a LWG. Dieser Erlass beinhaltet u. a. auch die Nennung von Ausnahmetatbe-
standen bei deren Vorkommen ausnahmsweise von einer Versickerung oder Verrieselung des Nie-
derschlagwassers vor Ort bzw. ortnahen Einleitung in ein Gewasser zugunsten einer Einleitung in
die Mischwasserkanalisation abgesehen werden kann. Dies ist u. a. dann der Fall, wenn der Auf-
wand fur eine entsprechende Niederschlagswasserbeseitigung Jtechnisch oder wirtschaftlich unver-
haltnismaRig” ist.

Im Rahmen der unter Kapitel 9.5 genannten Gefahrdungsabschétzung wurde von der KTB zudem
ein Machbarkeitsgutachten zur Versickerung von Niederschlagen im Plangebiet erarbeitet. Das
Gutachten fasst zusammen, dass fur einen Grofiteil der Fiache die Niederschlagswasserversicke-
rung als grundsatzlich machbar beurteilt werden kann.

Die grundsatzliche Machbarkeit birgt jedoch negative Auswirkungen und Risiken:
Oberhalb der wasserstauenden Ton- und Schluffschichten kommt es zur Ausbildung von Staunas-

se, die bis in unterschiedliche Hohen unter Gelandeoberkante (GOK) reicht. Im westlichen Bereich
mit geringmachtigen Sandschichten zeigt sich Staunasse bereits ab 40 cm unter GOK, in Bereichen
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mit machtigeren Sandschichten sinkt der Staunassebereich auf Tiefen von 1 bis 2 m unter GOK ab.
Die effektive Hohe der Oberkante des Staundssehorizontes liegt damit zwischen 63,5 und 65 m
UNN.

Aufgrund der Erkenntnisse des Grindungsgutachtens, das eine Gebaudefundamentierung in min-
destens 2,5m Tiefe empfiehlt, ist infolge einer Niederschlagswasserversickerung mit einer uner-
wunschten zusétzlichen Vernassung der Kellergeschosse zu rechnen, da durch die Bebauung
Speichervolumen fir Stauwasser verloren geht und infolge dessen der Stauwasserspiegel noch an-
steigen wirde. Hinzu kommt die durch das Gutachten konstatierte Bewegungsempfindlichkeit und
die FlieRgefahr des bindigen Baugrundes unter Einfluss von Wasser.

Zudem sollte eine Einflussnahme des Stauwassers auf die Deponieentwasserung durch den Ver-
zicht auf eine Versickerung von vornherein unterbunden werden.

Auch nach der Stellungnahme der Unteren Wasserbehérde ist eine Versickerung auf den betroffe-
nen Baugrundsticken aufgrund der bestehenden Bodenverhaltnisse nicht zu empfehien.

Die im Plangebiet im oberflachennahen Bereich erbohrten, sandig-kiesigen Schichten sind geolo-
gisch der Rheinhauptterrasse zuzuordnen. Unterhalb der Rheinhauptterrasse liegt als wasserstau-
ende Schicht der Ratinger Ton in einer Machtigkeit von wahrscheinlich 10 Meter vor. Die im Gutach-
ten als ,Staundsse bezeichneten Nassbereiche oberhalb des Ratinger Tons sind eher als oberstes
(wenn vielleicht auch nur zeitweise auftretendes) Grundwasservorkommen anzusehen.

Nach dem Runderlass des MURL vom 18.05.1998 zur Niederschlagswasserbeseitigung gemaR §
51 a LWG ist eine Versickerung nur zulassig, wenn der Grundwasserflurabstand (mit Ausnahme
grof¥flachiger VersickerungsmaRnahmen) mindestens 1,5 Meter betragt. Bei technischen Versicke-
rungsanlagen mit gewissen Bautiefen ist ein Abstand der Sohle der Versickerungsanlage zum
Grundwasserstand von mindestens 1 Meter einzuhalten.

In 8 der 13 durchgefihrten Bodensondierungen wurden ,Stauwasserhorizonte von kleiner 1,5 Me-
ter unter Geléndeoberkante angetroffen. Eine Versickerung ist demzufolge schon unter Be-
racksichtigung des MURL-Erlasses nicht méglich. Ganz abgesehen davon, sind zumindest in Teil-
bereichen Grundsticksvernassungen durch die Wasserstandserhéhungen, die mit Versickerungs-
maflnahmen in Verbindung mit der geplanten Kellerbauweise einhergehen wurden, nicht auszu-
schlieRen und im Sinne des Allgemeinwohis nicht vertretbar.

Eine ortsnahe Einleitung in den gut 200 m entfernten Alsbach jenseits der beidseitig bebauten
Bromberger Strale ist technisch und wirtschaftlich nicht vertretbar (Topographie, Eigentums-
verhaltnisse, kreuzende Versorgungsleitungen, hoher Kostenaufwand).

Aus den vorgenannten Grinden wird daher auf eine Versickerung von Niederschlagswasser im
Plangebiet verzichtet und das Niederschlagswasser der Mischwasserkanalisation zugefohrt. Auf-
grund der oben dargelegten Sachverhaite kann der geplanten Einleitung des Niederschlagswassers
in einen Mischkanal seitens der Unteren Wasserbehérde zugestimmt werden. Die siedlungsbeding-
ten Abwasser, wie auch das auf den privaten Grundsticksflachen anfallende Niederschiagswasser
von den Dachflachen, den privaten Wohnwegen und der 6ffentlichen ErschlieBung werden Gber den
vorhandenen stédtischen Mischwasserkanal in der Bromberger StraRe abgeleitet und Uber das be-
stehende Kanalnetz der Emscher und im weiteren Verlauf der Klaranlage Emschermiindung zuge-
fahrt.

Zur Sicherung eines Schutzstreifens far Wartungs- und Unterhaltungsarbeiten an o.g. Misch-
wasserkanal wird zwischen der geplanten Stichstrae und der vorhandenen Zufahrt zum Gara-
genhof mit Anbindung an die Bromberger StraRe ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der
Stadt Oberhausen festgesetzt.
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10. Bodenordnung

Es ist vorgesehen, mit Realisierung der Bebauung die einzelnen, neu entstehenden Baugrundstu-
cke als privates Einzeleigentum zu verauflern. Die Flachen fur die ErschlieBungsanlagen sollen
nach Fertigstellung der MaBnahme an die Stadt Oberhausen tbereignet werden. Entsprechende
Regelungen wird der Durchfuhrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan beinhalten.
Bodenordnende Verfahren sind somit nicht erforderlich.

11. Kosten

Der Stadt Oberhausen entstehen keine Herstellungskosten, da die Verkehrsflachen auf Kosten des
Vorhabentragers erstelit werden. Entsprechende Formulierungen sind im Durchfuhrungsvertrag zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan enthalten.

Die nach Ubernahme der Verkehrsflachen fur die Stadt Oberhausen entstehenden Unterhaltungs-

kosten belaufen sich auf etwa 1.600 DM (1 DM/m?) pro Jahr. Hierbei handelt es sich um vorlaufige
Folgekosten, die erst bei Verwirklichung der MaRnahme konkret genannt werden konnen.

12. Flachenbilanz

Reine Wohngebiete (WR) ca. 0,57 ha 61 %
Offentliche Verkehrsflachen ca. 0,16 ha 19 %
Private Granflachen ca. 0,18 ha 20%
Geltungsbereich gesamt ca. 0,91 ha 100 %

13. Grundziige des Durchfiihrungsvertrages

Als zwingender Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist auf der Grundiage eines
Vorhaben- und Erschlieungsplanes zwischen dem Vorhabentrager und der Stadt Oberhausen ein
Durchfihrungsvertrag abzuschlieRen. Dieser Durchfuhrungsvertrag wird durch den Rat der Stadt
Oberhausen zeitgleich mit der Satzung Gber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan beschlossen.
Im weiteren Verlauf des Verfahrens werden die einzelnen Inhalte des Durchfihrungsvertrages im
Detail zwischen der Verwaltung und dem Vorhabentréger abgestimmt. In den Grundziigen wird der
Durchfuhrungsvertrag die folgenden Vereinbarungen beinhalten:

Der Vorhabentrager verpflichtet sich zur Durchfihrung des Vorhabens innerhalb einer festzuset-
zenden Frist. In diesem Rahmen wird der Vorhabentrager alle fur die Erschlieung und Bebauung
der Grundsticke erforderlichen VorbereitungsmaBnahmen durchfihren.

Der Vorhabentrager ubernimmt die Herstellung der erforderlichen ErschlieBungsanlagen (Entwas-
serung, StraBen- und Wegeflachen, Grunanlagen) auf der Grundlage der mit der Stadt Oberhausen
abgestimmten und genehmigten Ausbauplanung. Die Stadt Oberhausen verpflichtet sich wiederum,
die ErschlieBungsanlagen nach ordnungsgemafer Herstellung in ihre Unterhaltung und Verkehrssi-
cherungspflicht zu tbernehmen. Die Art und der Umfang der Planung und Herstellung der Erschlie-
Rungsaniagen werden im Detail geregelt. Vor Baubeginn hat der Vorhabentrager erforderliche Ge-
nehmigungen, Zustimmungen bzw. Anzeigen bei Fachbehérden beizubringen. Auch hinsichtlich der
Ausschreibung, der Vergabe, der Bauleitung der Baudurchfihrung, der Haftung und Versicherung,
der Gewahrleistung und Abnahme, der Ubernahme durch die Stadt Oberhausen und der Kostentra-
gung fur die ErschiieBungsanlagen trifft der Durchfuhrungsvertrag konkrete Regelungen.
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Weiterhin soll der Durchfuhrungsvertrag detaillierte Regelungen zu verschiedenen Einzelthemen
beinhaiten, auf die zum Teil schon in der Begrundung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
hingewiesen wurde. Dazu gehéren insbesondere:

- Verpflichtung des Vorhabentragers, die in dem Durchfuhrungsvertrag vereinbarten Pflichten
und Bindungen bei VerduRerungen von Grundsticken auch an den Rechtsnachfolger wei-
terzugeben.

- Verpflichtung des Vorhabentragers, die Kompensationsmafnahmen fur Eingriffe in Natur
und Landschaft innerhalb einer festgelegten Frist durchzufuhren.

- Nichtwirksamkeit der Baumschutzsatzung der Stadt Oberhausen fur die im Durchfihrungs-
vertrag geregelten Realisierungsfristen fur das Vorhaben.

- Verpflichtung zum Schutz des Mutterbodens.

- Festschreibung der maximalen Anzahl von 22 Wohneinheiten auf den Grundsticken des
Vorhabentragers im Plangebiet.

Der Durchfuhrungsvertrag schliet mit Regelungen uber die Leistung von Sicherheiten durch den
Vorhabentrager, den Haftungsausschiuss und generellen Vertragsregelungen ab.

Aufgestellt: 4 %
atelier stadt & hau ‘
Essen, 12.06.2001| & Clu@
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Diese Begriindung hat gemaR § 3 (2) Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom
27.08.1997 (BGBI. 1, S. 2141;1998, I, S. 137), in der Zeit vom 09.10.2001 bis
09.11.2001 einschlieBlich éffentlich ausgelegen.

Oberhausen, 12.11.2001

Diese dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 12 gemal & 9 (8) des
Baugesetzbuches in der Fassung vom 27.08.1997 (BGBI. I, S. 2141;1998, |, S. 137),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 27.07.2001 (BGBIL. 1, S. 1950), beigefligte
Begrundung in der Fassung vom 12.06.2001 ist vom Rat der Stadt am 18.03.2002 be-

schiossen worden.

Oberhausen, 02.04.2002

Dep-.Oberburgermeister

Drescher
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