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11.

1.2.

2.1.

Raumilicher Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Raumlicher Geltungsbereich
Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Sterkrade, Flur 9 und wird nunmehr wie folgt umgrenzt:

Sudostliche Seite der Dohlenstrale; nordliche Grenzen der Flurstiicke Nr. 528, 427 und 55;
diese verlangert bis zum nordwestlichen Grenzpunkt des Flurstiickes Nr. 544; gstliche Grenze
der Flurstiicke Nr. 524, 525 und 526; siidliche Grenzen der Flurstiicke Nr. 526, 55 und 437:
Ostliche Grenze des Flurstiickes Nr. 430; siidliche Grenzen der Flurstiicke Nr. 430 und 431.

Eigentumsverhiltnisse

Die Grundstucksflachen im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes stehen
bei Abschlu des Durchfiihrungsvertrages zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) im Ei-
gentum des Vorhabentragers.

Es ist vorgesehen, nach Realisierung der Neubebauung die entstandenen Baugrundstiicke als
privates Einzeleigentum zu verauBern. Die Flachen fiir die 6ffentliche ErschlieBung und die
offentlichen Griinflaichen sollen nach Fertigstellung der MaRnahme an die Stadt Oberhausen
Ubertragen werden.

Planungsanlafl und -ziele

AnlaB zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Im Stadtgebiet Oberhausen besteht ein erhebliches Defizit an Wohnungen und insbesondere
an verfugbaren Baugrundstiicken fir neue WohnungsbaumaBnahmen. Als Beitrag zur Minde-
rung dieses Defizits sollen in erster Prioritat Baulandpotentiale im Rahmen der Siedlungsab-
rundung mobilisiert werden. Dafiir bietet das Plangebiet aufgrund der Einbindung in die ge-
wachsene Ortslage und den gunstigen Anbindungsmdglichkeiten an die duBere ErschlieBung
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 planungs-
rechtliche Zulassigkeit. Die Einleitung eines Anderungsverfahrens fir den Bebauungsplan Nr.
175 ,Bezirkssportanlage Kénigshardt® ist nicht absehbar. Die Dringlichkeit des Vorhabens ergibt
sich aus den Angebotsdefiziten der Wohnraum- und Baugrundversorgung im Stadtgebiet.

Der Vorhabentrager, vertreten durch die Grundstiicksentwicklungsgesellschaft mbH CARAT,
Oberhausen, ist gem. § 12 Abs. 1 BauGB bereit und in der Lage, den von ihm auf der Grund-
lage des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes vorgelegten Vorhaben- und ErschlieBungsplan
(VEP) innerhalb der im zugehdrigen Durchfihrungsvertrag vereinbarten Fristen durchzufiihren
und die Planungs- und ErschlieBungskosten zu Gibernehmen.

Damit sind die formellen Voraussetzungen zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebau-
ungspianes gegeben.
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2.2.

2.3.

2.4

Hauptplanungsziele

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 10 werden foigende Hauptplanungsziele
verfoigt:

e Minderung des Wohnraummangels und des Defizits an Baugrundstiicken fiir Einfamilien-
hauser

» Weitgehend flachensparende Bebauung zur Reduzierung der Grunderwerbs- und Erschlie-
Rungskosten

» Stadtebauliche qualititsvolle Siedlungsentwicklung als Ergdnzung des kontinuierlich ge-
wachsenen Wohnquartieres im Umfeld der Dohlen- und der Pfélzer Stralle

* Umsetzung des Bauvorhabens im Rahmen des kosten- und flichensparenden Bauens

+ Sicherung und Herstellung der erforderlichen ErschlieBung ohne finanzielle Belastung des
Haushaltes der Stadt Oberhausen

» Realisierung einer maBstablichen und gestalterisch hochwertigen Bebauung, auch als
Grundlage der kinftigen Identifikation der Bewohner mit dem Wohnumfeld

 Okologische Aufwertung der verbleibenden Freibereiche durch die Anlage privater Gérten
und Entwicklung von gestalteten Griinflichen zur Gliederung und Gestaltung des Sied-
lungsbereiches

Landes- und Regionalplanung

Aus den Zielen der Landesentwicklung, niedergelegt im Landesentwicklungsprogramm und in
den Landesentwicklungspldnen, wird eine grundsatzliche Ubereinstimmung mit den Zielen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 10 hergeleitet.

Im Landesentwicklungsprogramm in der Fassung vom 05.10.1989 werden unter § 20 (2) —
Siedlungsraum und Freiraum ~ und unter § 24 (5) - Stadtebau und Wohnungswesen — Forde-
rungen zur bedarfsgerechten und umweltvertréglichen Siediungsstrukiur gestelit. Dies ent-
spricht den Hauptzielen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 10.

Der Gebietsentwicklungsplan fir den Regierungsbezirk Disseldorf vom 08.07.1986 stellt den
Anderungsbereich als ,Aligemeinen Siedlungsbereich* dar. Damit ist eine Ubereinstimmung
von Regionalplanung und verbindlicher Bauleitplanung gegeben.

Stadtentwicklungsplanung

Als Planungsinstrument der Stadtentwicklungsplanung hat die Stadt Oberhausen im April 1994
einen Bericht zur Stadtentwicklung erstellt. Unter Abschnitt Il — 4 Schwerpunkte der Stadtent-
wickiung Wohnen — wird die Erweiterung des Angebotes planungsrechtiich gesicherter Wohn-
flachen gefordert. Die Forderung basiert auf Ergebnissen des ,Wohnbauentwicklungskonzep-
tes”, das im Auftrag der Stadt Oberhausen vom Institut fur Stadt-, Regional- und Wohnungsfor-
schung -GEWOS - erstellt wurde. Danach miissen bis zum Jahre 2005 ca. 4.700 Wohnein-
heiten neu errichtet werden, wovon 4.000 Wohneinheiten bereits im Jahre 2000 erforderlich
sind. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr.10 DohlenstraBe / Pfilzer StraRe leistet in
diesem Rahmen einen wesentlichen Beitrag zur ausreichenden und lagegerechten Wohnbau-
flachenversorgung im Stadtgebiet.
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2.5. Flachennutzungsplan

2.6.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Oberhausen vom 10.05.1983 enthilt fur den
vorgesehenen Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes folgende Darstel-

lungen:

e Flachen fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Jugendheim / Jugendherberge
im westlichen Planbereich entlang der Dohlenstralle

o Wohnbaufidchen im Kreuzungsbereich Dohlenstralle / Pfélzer Strale sowie westlich des
bestehenden Gebaudes Pfdlzer Strale 47

o Grinflachen mit der Zweckbestimmung Sportplatz fiir den Gbrigen Planbereich

Damit widersprechen die Darstellungen des Flachennutzungsplanes den Zielen des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes. Parallel zum Aufsteliungsverfahren Gber den vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan wird daher ein Verfahren zur Anderung des Flachennutzungsplanes fiir
den Planbereich durchgefiihrt welches folgende Anderungen der Darstellungen des Fliachen-
nutzungsplanes zum Ziel hat:

e Umwandlung von Gemeinbedarfsflachen zu Wohnbauflédchen (ca.0,66 ha)
¢ Umwandiung von Grinflachen in Wohnbaufldchen (ca.2,27 ha)

¢ Umwandlung von Wohnbaufldchen in Grinflachen (ca.0,68 ha)

Rechtsverbindliche Bebauungspline
Bebauungspian Nr. 56 vom 15.07.1969

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes iiberschneidet sich im Stralenkreu-
zungsbereich Pfalzer StraBe / DohlenstraBe mit dem Geltungsbereich des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes Nr. 56.

Dieser setzt fur den, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan iiberlagernden Teil iiberwiegend
ein aligemeines Wohngebiet mit einer zwingend |V-geschossigen Bebauung, einer maximalen
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 und einem Hdchstwert fiir die GFZ von 1,0 fest. Dariiber hin-
aus erfolgen die Festsetzungen Stellplatze und Garagen westlich des Einmiindungsbereiches
Pfalzer StraRe/ Storchenring sowie ,Laden* im Bereich Pfalzer- / DohlenstraBe.

Diese Festsetzungen entsprechen nicht den Hauptplanungszielen des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes. Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird der betroffene Teilbereich
des Bebauungsplanes Nr. 56 entsprechend tiberplant.

Bebauungsplan Nr. 175 vom 20.01.1982

Ebenfalls liegt eine Uberschneidung mit dem Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplanes Nr. 175 ,Bezirkssportanlage Konigshardt" vor. Dieser setzt fiir den Gberwiegenden,
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan iiberlagernden Teil, eine 6ffentliche Grinfidiche mit
der Zweckbestimmung ,Freizeit-, Spiel- und Sportfiache* fest. Weiterhin sind die Dohlenstrale
und der Pfalzer Graben als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt. Ostlich der Dohlenstrale
sind zwei Flachen fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Jugendheim* bzw. ,Ge-
meindehaus" festgesetzt. Das MaB der baulichen Nutzung ist jeweils mit einer GRZ von 0,4



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 10 Blatt 9
“Dohlenstrale / Pfaizer Strafie ”

in Oberhausen-Sterkrade — Begriindung -

Essen, 05.11.1998 atelier stadt & haus

2.7.

und einer GFZ von 0,8 bei einer max. {l-geschossigen Bauweise festgesetzt. Weiterhin werden
zu erhaltende Baume innerhalb der Griinflache und anzupflanzende Einzelbiume entlang der
ErschlieBungsstralen festgesetzt. Im 6stlichen Geltungsbereich sichert der Bebauungsplan die

- Erweiterung der dort in Ansétzen bereits realisierten Tennisanlage.

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird der Bebauungsplan Nr. 175 fiir den be-
troffenen Teilbereich entsprechend tberplant. Die geselischaftlichen und sozialen sowie finan-
ziellen Rahmenbedingungen, die Ende der 70er Jahre zur Festsetzung der Gemeinbedarfsein-
richtungen fuhrten, sind heute nicht mehr gegeben. Eine Realisierung der &ffentliche Griinfia-
chen und der Ausbau zur Freizeit-, Spiel- und Sportfidche ist bisher nicht erfolgt und zeichnet
sich auch fir die iiberschaubare Zukunft nicht ab.

Im Verfahren befindlicher Bebauungsplan Nr. 265

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 265 ,Pfalzer StraRe / Storchenring” schlieft
sudlich an den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes an. Der Bebau-
ungsplanentwurf wurde kirzlich zum erneuten Male 6ffentlich ausgelegt. Eine Uberschneidung
der Geltungsbereiche besteht fiir Teilbereiche der &éffentlichen Verkehrsflichen der Pfilzer

Strale.

Fur die Fldchen innerhalb des Bebauungsplangebietes Nr. 265, auf die sich auch der Gel-
tungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes beziehen soll, setzt der Bebauungs-
plan ausschlieBlich StraBenverkehrsflachen fest. Damit solite der Ausbau der neuen Einmiin-
dung der Pfélzer Strae in die DohlenstraBe und der Ausbau der Zufahrt zu den im Bebau-
ungsplan Nr. 175 festgesetzten Stellplatzen fiir die Bezirkssportanlage mit einem Ausbauquer-
schnitt von 14,50 m planungsrechtlich gesichert werden.

Gemalk dem Bebauungsplanentwurf soliten fiir den geplanten StraRenausbau private Grund-
stucksflachen in Anspruch genommen werden, die aber mit dem vorliegenden vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan iiberwiegend in die geplante Wohnungsbauentwicklung einbezogen
werden.

Die Pfaizer StraRBe weist derzeit in der Ortlichkeit einen Ausbauquerschnitt von ca. 9,80 m auf.
Sie hat die ErschiieBungsfunktion fiir die angrenzende Wohnbebauung und die Anbindung der
neuen Stellplatze fiir die Bezirkssportaniage zu erfilllen. Ein verkehrsberuhigter Ausbau im
vorhanden Querschnitt steht dieser Funktion nicht entgegen und bildet die Grundiage fiir eine
vertragliche Integration in das wachsende Wohngebiet.

Zur planungsrechtlichen Sicherung des erforderiichen Ausbauquerschnittes der Pfilzer StraRe

wird wie folgt verfahren:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 265 Pfilzer StraRe / Storchenring wird im wei-
teren Verfahren bis auf die sidliche Geltungsbereichsgrenze des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan Nr. 10 zuriickgenommen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 10 Dohlenstrae / Pfilzer StraRe wird einen Strei-
fen von ca. 0,70 m als offentliche Verkehrsfliche festsetzen, so daB der zuvor abgestimmte
Ausbauquerschnitt von 10,50 m gesichert wird.

Bestand

Das Plangebiet umfaflt im wesentlichen Brachfldchen und Pferdekoppein mit punktuellem
GroRgriinbestand dstlich der DohlenstraBe am Rand des Siedlungsbereiches von Oberhausen-
Konigshardt.
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Konigshardt erfullt den Charakter eines aufgelockerten Wohnstandortes im Nahbereich groer
Frei- und Erholungsflachen wie dem Sterkrader Wald und dem Staatsforst Wesel/Kélinischer
Wald. Die vorhandene Bebauung im Nahbereich des Plangebietes wird durch eine in den letz-
ten Jahrzehnten entstandene Mehr- und Einfamilienhausbebauung gepragt.

Dabei reicht das Spektrum von einer eingeschossigen Bebauung bis zu viergeschossigem,
freistehenden Mietwohnungsbau. Hohergeschossige Bebauung findet sich im wesentlichen 6st-
lich der Dohlenstra3e als Ill- und 1V-geschossige Miethduser sowie zu beiden Seiten des Stor-

chenringes als IV-geschossige Hauser.

Sudlich der Pfalzer Strafe ist die vorhandene Bebauung durch Doppel- und Reihenhduser ge-
pragt, die iiberwiegend erst in den letzten Jahren in Vollzug des Bebauungsplanes Nr. 265 ent-
standen sind. Sie weisen | bzw. |I-Vollgeschosse und ein ausgebautes DachgeschoR auf. Die
Gebéude stehen meist traufstéandig zur Strale und besitzen zumeist einen géartnerisch ge-
nutzten Vorgartenbereich in einer Tiefe von 2 — 4 m.

Wahrend die Freiflachen der GeschoRbebauung entlang des Storchenringes und der Dohien-
straBe zumeist als Abstandsgriinflachen genutzt werden, erfolgt im Bereich der Doppelhaus-
bebauung sudlich der Pfdlzer StralRe iiberwiegend eine gartnerische Nutzung der gebaudebe-
zogenen Freiflachen.

Innerhalb des Plangebietes befindet sich das ,Barmscheid’s Backhaus®, ein um 1850 errich-
tetes Backh&uschen. Es steht unter Denkmalschutz und soll in die stiadtebauliche Konzeption
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes einbezogen und gesichert werden.

4. Birgerbeteiligung

Im Rahmen der Offentlichkeitsarbeit fir das Verfahren zum vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan Nr. 10 - Dohlenstralle/ Pfalzer Strale - hat die Biirgerbeteiligung geman § 3 (1) Bauge-
setzbuch (BauGB) und nach den ,Verfahrensgrundsétzen fiir die vorgezogene Beteiligung der
Birger an der Bauleitplanung" der Stadt Oberhausen vom 18.05.1987 stattgefunden.

Die offentliche Darlegung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung erfoigte in der Zeit
vom 05.03.1998 bis 19.03.1998 im Rathaus Oberhausen und in der Bezirksverwaltungsstelle

Sterkrade.
Die offentliche Anhérung (Birgerversammiung) fand am 19.03.1998 statt.

Die von den Birgerinnen und Biirgern wahrend der Burgerversammiung vorgebracheten An-
regungen und Hinweise lassen sich in folgende Themenschwerpunkie aufgliedern:

1. Zusatzliches Verkehrsaufkommen auf der Pfalzer Strale und damit verbundene Be-
lastigungen fiir die Anwohner

2. Zu starke Verdichtung der geplanten Wohnbebauung

3. Regelung der notwendigen AusgleichsmaBnahmen

4 Verlagerung der Tennisplatze

Zu den in der Birgerversammiung vorgebrachten Anregungen und Hinweisen ist in der Blrger-
versammiung selbst ausreichend Stellungnahme bezogen worden. Dies geht auch aus der Nie-
derschrift zur Biirgerversammiung hervor.
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5.2

Erlduterung des Vorhabens

Reine Wohngebiete (WR)

Die Zielsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfaRt die Realisierung von 106
Wonhneinheiten in Einfamilienhdusern. Es wird grundsatzlich eine Mischung zwischen Reihen-
hausern (vorzugsweise siidlich des Pféizer Grabens und nérdlich der Pfalzer StraRe im éstli-
chen Planbereich) und einer Doppelhausbebauung angestrebt. 52 Hauseinheiten solien als
Reihenhausbebauung entstehen, die iibrigen Einheiten in Form von Doppelhdusemn. Damit soll
ein Beitrag zum kosten- und flichensparenden Bauen geleistet und jungen Familien die Ei-
gentumsbildung in stiddtischen Wohnformen mit attraktiven Gestaltungsmdglichkeiten ermég-
licht werden.

Es ist nicht vorgesehen, daB sich in den Baugebieten erganzende Versorgungs- und Dienst-
leistungsangebote im gréRerem Umfang etablieren sollen. Daher werden analog zu den Bau-
gebieten sudlich der Pféizer StraBe (vorgesehene Festsetzung im Bebauungsplan Nr. 265 —
Pfalzer StraBe / Storchenring-) ausschlieBlich reine Wohngebiete (WR) gemédR § 3 BauNVvVO
festgesetzt.

Zur Vermeidung von zusétzlichen Verkehrsbelastungen, setzt der vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan durch Text fest, daR die nach § 3 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nut-
zungen ( Laden und nichtstérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs
fur die Bewohner des Gebiets dienen, kleinere Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen
fur soziale Zwecke sowie den Bediirfnissen der Bewohner des Gebiets dienende Anlagen fir
kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportiiche Zwecke) in diesen Baugebieten generell
unzuléssig sind.

MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksfliche und Ne-
benanlagen

Bauliche Hohenentwicklung

Grundsatzlich wird im Plangebiet die Zah! der zuldssigen Voligeschosse auf max. Il begrenzt.
Dies entspricht der im Umfeld angrenzenden Neubebauung sidlich der Pfalzer StraBe.

Bei den geplanten Hausern sind zwei Normalgeschosse als Vollgeschosse und das ausgebaute
DachgeschoR als Nichtvollgeschof vorgesehen.

Mit dieser Héhenentwicklung wird insgesamt eine vertragliche und harmonische Einfigung des
baulich-rdumlichen Erscheinungsbildes der neuen Bebauung in den Siedlungsbereich sicher-
gestelit.

MaB der baulichen Nutzung

Fir das MaB der baulichen Nutzung wird die Grundflichenzahi (GRZ) auf 0,4 und die Ge-
schoBflachenzahl (GFZ) auf 0,8 beschrankt. GemaR § 21a Abs. 2 BauNVO sind der Grund-
stuicksflache dabei im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO Flichenanteile an auBerhalb des Bau-
grundstiickes festgesetzten Gemeinschaftsanlagen hinzuzurechnen. Mit diesen planungsrecht-
lichen Festsetzungen kann der Nachweis erbracht werden, daR sich die geplante Bebauung
unter Aufnahme der stadtebaulichen Priagung des Umfeldes vertraglich in die gesamte
Siedlungsentwickiung einfiigt. Die Festsetzungen entsprechen den heute Ublicherweise zu-
grundezulegenden Werten der Baunutzungsverordnung (BauNVO), in deren Rahmen sich auch
die bereits im Umfeld realisierte Bebauung einfiigt.
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5.3.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflaichen und Nebenaniagen

Die Festsetzungen der Gberbaubaren Grundsticksflachen und zur Bauweise spiegeln die ge-
stalterischen und 6kologischen Zielsetzungen der stadtebaulichen Konzeption wider. Es ent-
stehen wiedererkennbare und differenziert gepragte rdumliche Teilbereiche im Plangebiet. Zu-
dem gewdhrleisten die Festsetzungen zur Bauweise und der iiberbaubaren Grundstiicksflachen
eine moglichst lange Sonneneinstrahlung auf die Gebaudehauptseiten sowie gute Belichtungs-
und Beliiftungsméglichkeiten. Diese Anforderungen werden erfulit, ohne dal der Er-
schlieBungsaufwand fiir die Baugebiete den ublicherweise notwendigen Aufwand tbersteigt.

Entsprechend der im Umfeld vorherrschenden stadtebaulichen Pragung wird fir die tiberwie-
gende Anzah! der Baugebiete eine offene Bauweise festgesetzt, die zum Teil auf die Zulas-
sigkeit von Einzel- und Doppelhdusern beschrankt ist. Entlang der nérdlichen Geltungsbe-
reichsgrenze ist eine baulich gegliederte Reihenhausbebauung geplant, die eine Lénge von ca.
50,50 m aufweist. Da sie gemaR § 22 (2) BauNVO keine offene Bauweise mehr darstellt (bis
maximal 50,0 m) , wird hier eine geschlossene Bauweise festgesetzt.

Die uberbaubaren Grundstiicksflichen der neu festgesetzten Baugebiete werden ohne Aus-
nahme durch Baugrenzen festgesetzt und weisen tiberwiegend eine Tiefe zwischen 12,0 m und

14,0 m, for—oin-Baugebiot—auch—16:6—m—auf. Siehe Fortschreibung der Begriindung vom
30.04.1999 (Seite 23),

Die Festsetzung der unterschiedlichen Tiefen der Giberbaubaren Flachen orientiert sich einer-
seits an den angestrebten Grundstiickszuschnitten und belaRt fiir die nachfolgende Baurealisie-
rung Spielraume firr die Stellung der geplanten Wohngeb&dude (Gebdudetiefe ca. 10,50 m bis
11,5 m ) auf dem Grundstiick, um insbesondere bei der Reihenhausbebauung durch die Aus-
fiuhrung unterschiedlicher Baufluchten eine qualititsvolle und gliedernde baulich-raumliche
Fassung der offentlichen Rdume zu gewahrleisten.

Die Festsetzung der uberbaubaren Flachen durch Baugrenzen sichert zu den dffentlichen Ver-
kehrsflachen und den Wohnwegen eine Vorgartenzone von mindestens 2,00 m.

Im Sinne des § 1 a Abs. 1 BauGB soll die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO und durch die nachzuweisenden privaten Steilpldtze/Garagen auf einen un-
bedingt erforderlichen Grundsticksanteil reduziert werden. Daher sind liberdachte Stellpldtze,
Garagen und Nebenanlagen fir die Baugebiete ausschliellich innerhalb der {iberbaubaren
Grundstiicksflachen, den seitlichen Abstandsflichen und den dafiir gesondert festgesetzten
Flachen zulassig.

Hiervon ausgenommen sind bauliche Nebenanlagen auf den jeweiligen Grundstiicken, die als
Kellerersatzraume erforderlich werden kénnen. Ein wesentlicher Beitrag zum kostensparenden
Bauen kann mit dem Verzicht auf eine Unterkellerung der Wohngebaude geleistet werden. In
welchem Ausmale dies zum Zuge kommt, wird sich jedoch erst im Verlauf der Vermarkiung
konkret herausstellen. Kellerersatzrdume auf dem Grundstiick sollen dann entweder an die Ga-
ragen oder an die Gebaude angebaut oder als GartenabschluR vorgesehen werden, wodurch
diese Nebenanlagen z.T. auflerhalb der Uberbaubaren Fldchen bzw. der Flachen fiir Ne-
benaniagen vorgesehen werden missen. Fir diesen Fall wird durch textliche Festsetzungen
vorgesehen, daR bauliche Nebenanlagen als Kellerersatzrdume bis zu einer Grundfliche von
maximal 10,0 m? ausnahmsweise auch aulerhalb der vorgenannten Fldchen errichtet werden

dirfen.

Gestaltung

Zur Sicherung eines harmonischen Gestaltungsrahmens sieht der vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan gemaR § 86 BauONW i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB besondere Gestaltungsregeln vor.
Daher werden folgende gestalterische MaBnahmen zur Verwendung bestimmter Materialien, zu
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54.

55

den zuldssigen Dachformen sowie zur Notwendigkeit, Zuldssigkeit und Beschaffenheit von
Einfriedungen textlich festgesetzt.

- Der Rahmen des baulich-raumlichen Erscheinungsbildes wird im vorhabenbezogenen Bebau-

ungsplan tber die Bestimmung der zu verwendenden Hauptmaterialien zur Gestaltung der Ge-
baudefassaden geregelt. Danach sind grundsatzlich Putz-, Sicht- und Verblendmauerwerk
maglich. Andere Fassadenmaterialien sind zuldssig, wenn sie sich der Gestaltung der
Hauptfassaden unterordnen. Fir Doppel- und Reihenhiuser sind einheitliche Fassaden- und
Dachmaterialien zu verwenden, soweit sie zusammenhangende Hauptbaukdrper bilden.

Das baulich-rdumliche Erscheinungsbild von Baugebieten wird wesentlich durch die Auspra-
gung der Dachfldchen innerhalb eines Gestaltungsrahmens gepragt. Zur Gewdhrleistung eines
einheitlichen Gestaltungsrahmens enthalt der vorhabenbezogene Bebauungsplan neben der
Festlegung zuldssiger Dachneigungen auch Regelungen iber die Ausbildung der Dachformen.

Das gestalterische Erscheinungsbild der Baugrundstiicke wird auch durch die Gestaltung der
Abfallanlagen sowie die Bemessung und bauliche Ausfuhrung von Stellplatzen, Grundstiicks-
zufahrten und -zugdngen sowie die Einfriedung der Grundstiicke bestimmt. Auch hierfiir wird
durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ein einheitlicher Gestaltungsrahmen vorgege-

ben.

Geh- und Leitungsrechte

Zur Erhohung der fuBlaufigen Durchidssigkeit des Plangebietes werden im Bereich der an der
nordlichen Geltungsbereichgrenze gelegenen Reihenhduser Flichen mit einem Gehrecht zu-
gunsten der Allgemeinheit und einem Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstréger festge-

setzt.

Flache fir Versorgungsanlagen

Um eine ausreichende Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitdt zu gewéhrleisten, ist die Er-
nchtung emer kleinen Trafostatnon lnnerhalb des Ge(tungsberelches erforderhch Dehe;—wwd—m

i g HRFALAG b Siehe Fonschrei-
bung der Begrundung vom 30. 04 1999 (Se:te 23)

Offentliche Griinflichen

Im Bereich des Baudenkmals ,Barmscheid’'s Backhaus* nérdlich der Pfélzer Strae, welcher
auch durch den vorhandenen GroBbaumbestand gepragt ist, ist die Festsetzung einer dffentli-
chen Griinflache gemaR § 9 (1) Nr. 15 BauGB mit den Zweckbestimmungen Parkanlage und
Spielplatz vorgesehen. Hier soll auch eine fuBldufige Verbindung zwischen der Pfilzer StraRe
und der inneren HaupterschlieRungsstraBe ermdglicht werden. Aus gestalterischen Griinden,
aber auch um eine Gliederung des offentlichen Bereiches zu den unmittelbar angrenzenden
privaten Grundstiicken zu gewdhrleisten, wird die Einfriedung dieser éffentlichen Griinfliche
durch eine Hecke festgesetzt.

Eine weitere offentliche Grinflache wird im dstlichen Plangebiet festgesetzt, so daR eine
durchgéngige griine Verbindung zwischen der Pfalzer StraBe und dem Pfilzer Graben erreicht
wird. Der sich in dieser Flache befindliche Pfaizer Graben und sein unmittelbares Umfeld sind
in einer naturnahen Form zu entwickeln. Details werden im Rahmen der Ausbauplanung fest-

gelegt.

Zur Beschreibung der Wertigkeit dieser Flachen und der kiinftigen Ausgestaltung wird auf das
Kapitel 9 Umweltschutz dieser Begriindung verwiesen.
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7. Verkehr

AuBere ErschlieBung

Die duBere ErschliefBung des Plangebietes ist durch die Dohlenstrae und die Pfaizer StraRe
und deren Anschiu® an die HartmannstraBe mit der Funktion einer értlichen Hauptverkehrs-
straBe gesichert. Uber diese StraRe sind sowohi die umliegenden Stadtteile und das Zentrum
von Sterkrade als auch die Bundesautobahn A 2 ermreichbar.

Innere ErschlieBung

Das Riickgrat der inneren ErschiieBung besteht in einer durchgehend geplanten Wohnstrae
zwischen der Dohlen- und der Pfélzer StraBe. Ausgehend von dieser inneren Haupterschiie-
Bung erfoigt die weitergehende FeinerschlieBung tiber verkehrsberuhigt auszubauende Wohn-
straBen und Wohnwege.

Insgesamt wird mit der Verkehrskonzeption eine hohe Durchidssigkeit des Plangebietes fiir
FuBganger und Radfahrer insbesondere in Nord-Siid-Richtung gewéhrleistet, indem an ver-
schieden Stellen dffentliche FuBwege oder Gehrechte uber die privaten Grundstiicke festge-
setzt werden. Der auBerhalb des rdumlichen Geltungsbereich liegende Pfilzer Graben wird
nicht in die FahrerschlieBung fiir die geplante Wohnbebauung einbezogen, um das mit dem
Bebauungsplan Nr. 175 verfolgte Planungsziel fiir eine reine FuBwegeanbindung der Bezirks-
sportaniage an die Dohlenstrae nicht zu beeintrdchtigen. Die FahrerschlieBung der sudlich
des Pfalzer Grabens geplanten Reihenhausbebauung erfolgt iiber die siudlich anschiieBende
Planstrale, an der die zugehdrigen privaten Stellpldtze angeordnet sind.

Vertraglichkeit des Verkehrsaufkommens

Vor dem Hintergrund des vorhandenen Verkehrsaufkommens auf der Dohlenstrate und der
relativ geringen Zahl neuer Wohneinheiten kann das zuséatzliche Verkehrsaufkommen aus dem
und in das Plangebiet vertriglich abgewickelt und die zusétzliche Belastung fiir die vorhandene
Wohnbebauung als vemachldssigbar angesehen werden.

Die bestehende Abpollerung der Pfalzer Strafe im Bereich der Einmiindung Storchenring, wel-
che eine durchgéngige Befahrung der Pfdizer StraBe ausschlieBt, wurde in der Entwurfskon-
zeption beriicksichtigt und soll auch in Zukunft beibehalten werden.

Ruhender Verkehr

Die erforderlichen Stellpldtze werden in Form von Garagen oder Carports im Grenzabstand
zwischen den Doppelhdusem auf den Baugrundstiicken nachgewiesen, der erforderliche zweite
Stellptatz zum Teil vor den Garagen oder Carports mit einem jeweils ausreichenden Abstand
von mindestens 5 m zur &ffentlichen Verkehrsfliche. Die Stellpldtze und Garagen im Zusam-
menhang mit der angestrebten Reihenhausbebauung werden iiberwiegend in Form zusam-
menhingender Garagen- / und Stellplatzanlagen nachgewiesen.

Fur Besucher sind innerhalb der geplanten 6ffentlichen Verkehrsfliche 26 Parkplatze in Abhan-
gigkeit des Ausbauentwurfes vorgesehen. Damit erfoigt ein Nachweis an offentlichen Park-
platzen im Verhdltnis von einem Parkplatz je vier bis finf Hauseinheiten. AuBerhalb des Gel-
tungsbereiches befindet sich dariber hinaus an der Dohlenstrale ein Senkrechtparkstreifen mit
ca. 30 Parkplatzen, die nach Realisierung des neuen Parkplatzes fiir die Bezirkssportaniage im
ostlichen AnschiuB an das Plangebiet filr den Parkraumbedarf des Wohnumfeldes zur Verfu-
gung stehen. Insgesamt sind damit im Plangebiet die Mdglichkeiten fiir einen ausreichenden
Park-/ und Stellplatznachweis gegeben.
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9.1.

Offentlicher Personennahverkehr

In der Nahe des Plangebietes befindet sich an der Hartmannstrale eine Bushaitestelle der Li-
nien 122, 956, 986 und NE 1. Mit diesen Linienverbindungen, sind sowohi das Orteil- als auch
das Stadtzentrum Alt-Oberhausen sowie die Neue Mitte Oberhausen gut erreichbar.

FuB- und Radwege

Separate FuBwege befinden sich derzeit lediglich im Verlauf der DohlenstraRe. Die Pfilzer
Strale und der Pfaizer Graben weisen dagegen im derzeitigen Ausbauzustand keine separaten
FuBwege auf. Weitere nicht ausgebaute FuBwege verbinden die Pfalzer StralRe und den Pfal-
zer Graben entlang der Tennisanlage. Es ist vorgesehen, mit dem vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan im Ostlichen Planbereich auch weiterhin eine fuRldufige Querungsmdéglichkeit des
Plangebietes in Nord-Siid-Richtung zu erméglichen. Separate Radwege sind im Umfeld des
Plangebietes nicht vorhanden und auch kiinftig nicht vorgesehen.

Kennzeichnung
Anpassungsbereich gemaB § 110 Bundesberggesetz

Das Plangebiet liegt in einem Bereich, unter dem der Bergbau umgeht, und im Anpassungsbe-
reich gemaR § 110 Bundesberggesetz.

Diese Bestimmung des Bundesgesetzes besagt, daR den zu erwartenden bergbaulichen Ein-
wirkungen durch Anpassung von Lage, Stellung und Konstruktion der baulichen Anlagen Rech-

nung zu tragen ist.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist nur die {iberbaubare Flache festgesetzt. Dem Vor-
habentréager bleibt es unter Beachtung der Richtlinien fir die Ausfihrung von Bauten im Ein-
fluBbereich des untertdgigen Bergbaus* und Beteiligung des Bergbautreibenden (berlassen,
welche Bebauungsmaoglichkeiten er wahlen will.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan enthéit folgende Kennzeichnung:

Der gesamte Planbereich gehért zu den Gebieten, unter denen der Bergbau umgeht und zum
Anpassungsbereich gemaR § 110 Bundesberggesetz vom 13.08.1981.

Besondere Sicherungsmafnahmen sind gegebenenfalls erforderlich (Richtlinien fiir die Aus-
fihrung von Bauten im EinfluBbereich des untertdgigen Bergbaus gemaR RunderlaR des Mini-
sters fur Landesplanung, Wohnungsbau und 6ffentliche Arbeiten vom 10.09.1963 - || B 2 -
2796 Nr. 1435/62, veréffentlicht im Ministerialblatt fur das Land Nordrhein-Westfalen Nr. 127

vom 08.10.1963).

Umweltschutz

Belange von Naturschutz und Landschaftspflege

Das Plangebiet befindet sich am 0stlichen Siedlungsrand von Oberhausen-Kénigshardt. Es
weist direkte Anschliisse an die umgebenden Griinbereiche auf. Der Staatsforst Wesel mit sei-
nen umfangreichen Waldflachen befindet sich ca. 800 m entfernt. Der Sterkrader Wald ist in
ca. 800 m Entfernung zu erreichen. Ebenfalls in der Ndhe des Plangebietes befindet sich eine
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begriinte und oOffentlich zugdngliche Halde des Bergwerks Franz Haniel als Landschaftsbau-
werk und Aussichtspunkt.

Die unbebauten Flachen innerhalb des Plangebietes sind insgesamt als strukturarm anzuse-
hen. Zum einen Teil werden sie als Pferdekoppel genutzt, zum anderen Teil sind sie als Brach-
flachen zu bezeichnen.

Baumbestand

Im Plangebiet selbst befindet sich derzeit nur ein geringer Baumbestand. Insbesondere entlang
der westlichen Grenze des Flurstiicks 55 befinden sich insgesamt acht Baume mit einem Kro-
nendurchmesser von bis zu 16 m. Einer dieser Bdume, eine Stieleiche die sich direkt an der
Pfélzer StraBe befindet, soll in Kiirze als Naturdenkmal gewidmet werden. Die Offenlage der
entsprechenden Naturdenkmalverordnung erfolgte im September 1998. Drei weitere Bdume
befinden sich entlang des Weges Pfalzer Graben und einer siiddstlich des ehemaligen Back-
hauses an der Pfélzer Strafle.

Die innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes befindlichen
Baumstandorte sowie der Buschbestand im sudostlichen Bereich des Plangebietes, sollen in
die stadtebauliche Konzeption integriert und durch die Festsetzungen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes planungsrechtlich gesichert werden. Das erwdhnte Naturdenkmal wird nach-
richtlich in den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplan iibernommen.

Biotopverbund

Unter Biotopverbundgesichtspunkten kommt dem Plangebiet keine besondere Bedeutung zu,
da zum einen aliseits Siedlungsflichen angrenzen, bzw. im Umfeld noch in nennenswertem
Umfang neu errichtet werden, zum anderen die derzeitigen Biotopstrukturen als relativ gering-
wertig zu bezeichnen sind und keine erkennbaren Lebensraumbeziehungen zu schutzwirdigen
und wertvollen Biotopen bestehen. Hiervon ausgenommen ist lediglich der Pfalzer Graben mit
seinem unmittelbaren Umfeld. Er stellt das einzige Oberflichenwasser im Plangebiet dar, das
ab dem norddstlichen Rand des Plangebietes jedoch zunachst verrohrt unter der Sportaniage
gefuhrt wird, um anschlieRend offen in den Reviergraben zu miinden.

Hoher ist hingegen die Verbundqualitat, die sich unabhéngig von einer konkreten Biotopstruktur
durch die Einbindung in ein innerstadtisches Freiflachensystem ergibt und neben den biodkolo-
gischen Kriterien auch die der Erholungsfunktion und der grundsétzlichen Entwicklungsfahigkeit
beriicksichtigt. Aufgrund der Lage am Siedlungsrand ist hier von einer hohen Verbundqualitét
auszugehen, da uber das Plangebiet die Verbindung zwischen Siedlungsraum und groRen
Freiflachen stattfindet. Als wesentliches Element der "6kologischen Qualifizierung" des Pla-
nungsraumes ist der Bereich des Pfalzer Grabens zu sehen.

Eingriff in Natur und Landschaft

Die mit den Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes verbundenen unver-
meidlichen, erheblichen und nachhaitigen Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind
im Rahmen einer Landschaftspflegerischen Beurteilung bewertet worden (Landschaftspflegeri-
scher Begleitplan, erarbeitet durch das Umweltbiro Essen).

Fir die Bilanzierung (in Anlehnung an Adam, Nohl, Valentin, 1986) der mit dem Vorhaben ver-
bundenen Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgte eine Abgrenzung des Eingriffsbereiches
unter Berlcksichtigung bereits aufgrund anderer Bebauungspléne bestehender Planungsrechte.

Demzufolge wurden in Abstimmung mir der Unteren Landschaftsbehérde folgende Bereiche
aus der Eingriffsbeurteilung ausgeklamment, daR hei’t, in diesen Bereichen liegen keine Ein-
griffe im Sinne des Gesetzes vor, auch wenn durch eine bauliche Entwicklung auf diesen Fla-
chen Auswirkungen auf den Naturhaushalt zu erwarten sind:
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9.2

9.3.

» Baufelder der Gemeinbedarfsflichen aus Bebauungsplan 175;
o Verkehrsfldchen und sonstige Baufldchen im Bereich der Bebauungspldne 265 und 56.

Aus der Differenz der Gesamtwerte vor und nach dem Eingriff errechnet sich ein Kompensati-
onsdefizit das einem Fldchenbedarf von 6.405 m? entspricht.

Zur Kompensation der Eingriffe in Natur und Landschaft sind landschaftspflegerische MaR-
nahmen vorgesehen auf die unter Punkt 9.3. eingegangen wird.

Mit der Durchfihrung dieser landschaftspflegerischen MaBnahmen sowie der folgend aufge-
fuhrten Minderungsmanahmen innerhalb der Baugebiete kénnen die Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft kompensiert werden.

Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen

Neben der Sicherung des GroBbaumbestandes sowie der naturnahen Gestaltung der §stlichen
offentlichen Grunflache wird die fuldufige Querung des Gebietes durch die Festsetzung 6f-
fentlicher Wegerechte gewahrieistet.

Dartiber hinaus wird entsprechend der Empfehlung des Landschaftspflegerischen Begleitplanes
im vorhabenbezogenen Bebauungsplan per Text festgesetzt, dak gemaR § 9 (1) Nr. 20 BauGB
in Verbindung mit § 8a (1) BNatSchG bei der Errichtung von offenen Stellplitzen in den neuen
Wohngebieten ausschlieBlich Oberflachen- und Unterbaumaterialien verwendet werden diirfen,
die eine Versickerung von Oberfldchenwasser erméglichen.

Diese Minderungsmanahme dient dazu, die Beeintrdchtigung des Naturhaushaltes (u.a. des
Bodenwasserhaushaltes) und die Belastung der Entwésserungsanlagen zu verringern und ent-
spricht somit den Anforderungen des Landeswassergesetzes.

Um die Gestaliqualitdt des ,Barmscheid’s Backhauses® zu sichern, wird eine Einfriedung der
offentlichen Griinflache per Text festgesetzt. Dariiber hinaus wird ebenfalls durch die textlichen
Festsetzungen reglementiert, daR Einfriedungen von privaten Baugrundstiicken entlang der
Grenze zu dieser offentlichen Grinflaiche nur als lebende freiwachsende oder geschnittene
Hecken aus heimischen Arten zuldssig sind. Begleitend zu Heckenpflanzungen sind auf den
privaten Grundstiicksflachen Maschendrahtzdune bis zu 1,2 m Héhe zuléssig.

KompensationsmaBnahmen gemiaR § 1a BauGB

Die stadiebauliche Konzeption der Griinordnung sowie die Bestimmung des Kompensations-
bedarfes der Eingriffe in Natur und Landschaft durch die neue Bebauung wurden im Rahmen
des parallel beauftragten Landschaftspflegerischen Fachbeitrages erarbeitet. Die Ergebnisse
sind im Landschaftspflegerischen Begleitplan vom 04.08.98 erarbeitet und durch das Umwelt-
biro Essen, erlautert worden. Der Landschaftspflegerische Fachbeitrag ist als Anlage der Be-
grindung beigefugt.

Als notwendige KompensationsmaBnahme innerhalb des Plangebietes wird der in der éstlichen
offentlichen Grunflache befindliche Pfilzer Graben einschlieBlich seines unmittelbaren Umfel-
des in naturnaher Form entwickelt. Wegeverbindungen durch diese Griinflache sind nicht vor-
gesehen, damit sich dieser Bereich entsprechend der Zielstellung natiirlich und ohne Stérung
entwickeln kann. Details werden im Rahmen der Ausbauplanung festgelegt.

Die sonstigen Ausgleichsmafnahmen zur Behebung des im Plangebiet verbleibenden Kom-
pensationsdefizites werden geméaR § 1a (3) BauGB auRerhalb des Geltungsbereiches des vor-

habenbezogenen Bebauungsplanes durchgefuhn Daz-u-wrrd-eme-nesdwesmeh-des-mangeme-

.............
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9.4.

9.5.

9.6.

-GQF&HHFGH—VGFQGGGHGH- Suehe Fortschrelbung der Begrundung vom 30 07 1999(Se|te26) ‘

Die Sicherung sowie eine detailliertere Beschreibung dieser MaBnahme erfoigt im Rahmen des
Durchfuhrungsvertrages zwischen der Stadt Oberhausen und dem Vorhabentrager. Dieser
Vertrag wird vor dem Satzungsbeschlul zum vorhabenbezogenen Bebauungspian geschlos-
sen.

Bodenverhéitnisse / Baugrund

Im Rahmen der Bearbeitung wurden Angaben zur Bodenbeschaffenheit durch die UCON In-
genieurgesellschaft (Versickerungsgutachten vom 20. und 30 Juli 1998) ermittelt. Dabei wur-
den wechselhafte Untergrundverhéitnisse und z.T. sehr hoch anstehendes Grundwasser an-
gefunden. In Abstimmung mit der Unteren Wasserbehérde und dem zusténdigen Staatlichen
Umweitamt wurden hieraus die vorgesehenen MaRnahmen zum Umgang mit dem Nieder-
schlagswasser abgeleitet, welche in Pkt. 9.7. naher erlautert werden.

Altlasten

im Geltungsberetch des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 10 selbst hegen keme Ait-

aaszusehhe&ea— Slehe Fortschrelbung der Begrundung vom 30.04. 1999 (Selte 23)

Zur Abklarung moglicher Einflusse immissionsbedingter Oberbodenbelastungen hat die Inge-
nieurgesellschaft UCON aus Bochum im Marz 1998 fur das Plangebiet flachendeckend Bo-
denuntersuchungen durchgefihrt.

Nach den Ergebnissen bestehen zwar keine flachendeckenden Bodenbelastungen, doch kén-
nen punktuelle Verunreinigungen des Bodens mit Schwermetallen und polyzyklischen aroma-
tischen Kohlenwasserstoffen nicht ausgeschlossen werden. Es ist daher erforderlich, daR im
Rahmen der Aushub- und Bauarbeiten eine fachgutachterliche Begleitung der Manahmen er-
folgt, um den ordnungsgeméafien Umgang mit anfallenden Aushubmassen zur Vermeidung von
Gefahrdungen fur Mensch und Umwelt wahrend der Realisierungsphase und insbesondere fir
die spatere Wohnbaunutzung zu gewéhrieisten. Der Umfang der fachgutachterlichen Beglei-
tung wird nach Maf3gabe der zustandigen Fachbehdrde im Durchfihrungsvertrag festgelegt.

Belange des Immissionsschutzes
Lérmbelastung

Die immissionsschutzrechtliche Situation wird durch die nérdlich an das Plangebiet angren-
zende Bezirkssportanlage sowie durch die éstlich angrenzenden Tennisplatze bestimmt. In
Vorbereitung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurde vom Vorhabentrager ein Ge-
rauschimmissionsgutachten in Auftrag gegeben.

Als Ergebnis des ersten Gutachtens vom 11.09.1997 (erarbeitet vom Institut far Schall- und
Warmeschutz), weiches sich auf den urspranglichen Geltungsbereich bezog, wurde der erste
Vorentwurf zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Gberarbeitet. Dabei wurde die urspring-
lich geplante Bebauung am dstlichen Rand des Plangebietes, wie im Gutachten empfohlen,
entsprechend von der Larmquelle der Tennisplatze abgerickt.
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Mittlerweise ist eine Erweiterung des Plangebietes nach Osten erfolgt. Damit ist die einver-
nehmlich abgestimmte Verlagerung der Tennisplatze nach Osten (auRerhalb des Plangebie-
tes), eine zusétzliche Reihenhausbebauung an der Planstrafe und die Realisierung einer zu-
sammenhangenden Griin- und Ausgleichsfliche am ostlichen Rand des Geltungsbereiches
verbunden.

Der entsprechend geanderte Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurde hin-
sichtlich der immissionsschutzrechtlichen Situation in einem ergidnzenden Gutachten vom
03.06.1998, erarbeitet vom Institut fur Schall- und Warmeschutz, geprift. Dabei wurde vor-
ausschauend auch untersucht, inwieweit die geplante Wohnbebauung durch die Gerduschein-
wirkung aus den Sportaniagen (Bezirkssportanlage im Norden und Tennisplatze im Osten) bzw.
dem geplanten Parkplatz belastet wird. Dariiber hinaus war zu untersuchen, ob durch den Kfz-
Verkehr auf der Pfalzer StraRe in Verbindung mit der Parkplatzbenutzung eine wesentliche An-
derung im Sinne der 16. BiImSchV vorliegt, und die zuldssigen Immissionsgrenzwerte iber-
schritten sind. Die Ergebnisse des Gutachtens inklusive der Ergénzung vom 09.09.1998 sowie
erfolgter Abstimmungen mit dem Staatlichen Umweltamt kénnen wie folgt zusammengefaRt
werden:

Bezuglich des StraBenverkehrs auf der Pfilzer StraBe bieiben die berechneten Beurtei-
lungspegel selbst bei einer Verdoppelung des Verkehrsaufkommens der Sportanlage immer
noch unterhalb der in reinen Wohngebieten zuldssigen Immissionsgrenzwerte.

Im Hinblick auf die dstlich des Plangebietes zu verlagernde Tennisanlage werden die Immissi-
onsrichtwerte (sowohl hinsichtlich der Spielgerausche als auch hinsichtlich der Gerdusche von
abfahrenden Fahrzeugen) fiir reines Wohngebiet ebenfalls eingehaiten.

Bezuglich der Gerduschsituation an der Nordseite des geplanten Wohngebietes, welche durch
den Spielbetrieb auf den FuRballfeldern der Bezirkssportaniage bestimmt ist, wurde durch das
Gutachten festgestellt, daR die Immissionsrichtwerte fir reines Wohngebiet bis zu einer Zu-
schauerzahl von maximal 150 auch in den Ruhezeiten eingehalten werden.

Nach Angaben des Sportvereins werden an Spieltagen der FuBballabteilung diese Zuschauer-
zahlen derzeit nicht erreicht. Selbst beim Aufstieg einer Mannschaft um zwei Spielklassen ist
eine Uberschreitung der Zuschauerzah! von 150 nicht zu erwarten. Nach Einschétzung des Be-
reiches —Sport und Freizeit- wiirden sich die Zuschauerzahlen erst bei einem Aufstieg um drei
Spielklassen merklich erhéhen. Damit ist aber schon aus finanziellen Griinden (Sponsoren
fehien usw.) nicht zu rechnen.

Erganzend wird seitens des Sportvereins darauf hingewiesen, daR nur in Ausnahmefilien, ca.
10 mal im Jahr (bei Turnieren und besonderen Veranstaltungen), auch mit iiber 500 Personen
auf der Anlage zu rechnen ist.

Aus oben genannten Griinden werden alle Baugebiete entsprechend der Zielstellung des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes als reine Wohngebiete festgesetzt. 2wischon—dor—Stad:

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

szablen-dieg-Durchfithrung-notwendias drmschutzmalrabmen-sichorsto or-s0tk Siehe Fort-
schreibung der Begriindung vom 30.04.1999 (Seite 24),
Daruber hinaus enthélt der vorhabenbezogene Bebauungsplan einen Hinweis, daR in den nérd-
lichen WR-Gebieten, bedingt durch Veranstaltungen auf der nérdiich angrenzenden Bezirks-
sportaniage, an seltenen Ereignissen mit Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der
Sportanlagenlarmschutzverordnung (18. BimSchV) zu rechnen. ist.

Luftbelastung

Zur Luftbelastung liegen Messungen der Landesanstalt fir Immissionsschutz aus dem Jahre
1992 vor. Alle Meergebnisse liegen deutlich unterhalb der Immissiongrenzwerte nach TA-Luft
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9.7.

und bewegen sich im Bereich oder unterhalb der fiir die Stadt Oberhausen ermittelten Durch-
schnittswerte. Die Werte der dreijahrigen Meperiode lassen fur alle beschriebenen Stoffkom-
ponenten eine kontinuierliche Verbesserung der Belastungssituation erkennen.

Wasserwirtschaftliche Belange

Durch das Vorhaben wird der vorhandene Kanal in der Haherstrale Uberplant. Dieser wird im
Zuge der GesamterschlieBungsplanung auf Kosten des Vorhabentragers verlegt.

Das anfallende Schmutzwasser wird iber Mischwasserkanéle in der Pfilzer StraBe und Doh-
lenstrale dem vorhandenen stadtischen Kanalnetz zugefihrt.

Gemal § 51 a LWG ist das Niederschlagswasser von Grundstiicken, die nach dem 01.01.1996
erstmals bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen 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 Mini-
steriums flir Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft ein RunderiaR zur Niederschiagswas-
serbeseitigung gemak § 51 a LWG. Dieser Erlal beinhaltet u.a. auch die Nennung von Aus-
nahmetatbestanden bei deren Vorkommen ausnahmsweise von einer Versickerung oder Ver-
rieselung des Niederschlagswassers vor Ort bzw. ortsnahen Einleitung in ein Gewasser zu-
gunsten einer Einleitung in die Mischwasserkanalisation abgesehen werden kann. Dies ist u.a.
dann der Fall, wenn der Aufwand fur eine entsprechende Niederschlagswasserbeseitigung
Jtechnisch oder wirtschaftlich unverhaltnismagig* ist.

Siehe Fortschreibung der Begriindung vom 30.04.1999 (Seite 24).




Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 10 Blatt 21
"Dohlenstrafie / Pfaizer Stralle "

in Oberhausen-Sterkrade - Begriindung —

Essen, 05.11.1998 atelier stadt & haus

10.

11.

12.

13.

Bodenordnung

Es ist vorgesehen, mit Realisierung der Bebauung die einzelnen, neu entstehenden Baugrund-
stucke als privates Einzeleigentum zu verduBern. Die Flachen fur die ErschlieBungsanlagen
sowie die offentlichen Griinflichen sollen nach Fertigstellung der MaBnahme an die Stadt
Oberhausen Ubereignet werden. Entsprechende Regelungen wird der Durchfiihrungsvertrag
zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) beinhalten. Bodenordnende Verfahren sind somit
nicht erforderlich.

Kosten

Auswirkungen, die unmittelbar erhebliche finanzielle Belastungen im Haushalt der Stadt Ober-
hausen auslésen, sind nach dem derzeitigen Kenntnisstand mit der Aufstellung der Satzung
nicht verbunden. Der Vorhabentrager trégt die Kosten fiir die erforderlichen Planungsleistungen
einschlieBlich der Ingenieurplanungen und hat hierfir Auftrage an qualifizierte Fachbiiros er-
teilt.

Der Stadt Oberhausen entstehen lediglich laufende Kosten zur Unterhaitung bzw. Pflege der
kostenfrei an sie iibertragenen 6ffentlichen Verkehrs und Griinflichen.

Flachenbilanz

Reine Wohngebiete ca. 2,3 ha = ca. 66 %
Offentliche Griinflachen  ca. 0.6 ha = ca. 17 %
Verkehrsflachen ca. 0,6 ha = ca. 17%
Geltungsbereich gesamt  ca. 3,5 ha = 100%

Grundzige des Durchfiihrungsvertrages

Als zwingender Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist auf der Grundlage
eines Vorhaben- und ErschlieBungsplanes zwischen dem Vorhabentrager und der Stadt Ober-
hausen ein Durchfihrungsvertrag abzuschlieBen. Dieser Durchfihrungsvertrag wird durch den
Rat der Stadt Oberhausen vor der Satzung iiber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan be-
schlossen. In den Grundziigen wird der Durchfiihrungsvertrag die folgenden Vereinbarungen
beinhalten:
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Der Vorhabentriger verpflichtet sich zur Durchfithrung des Vorhabens innerhalb einer festzu-
setzenden Frist. In diesem Rahmen wird der Vorhabentréger alle fiir die ErschlieBung und Be-
bauung der Grundstiicke erforderlichen VorbereitungsmaRnahmen durchfiihren.

Der Vorhabentriger iibernimmt die Herstellung der erforderlichen ErschiieBungsanlagen (Ent-
wasserung; Straen- und Wegefldchen; Griinanlagen) auf der Grundlage der mit der Stadt
Oberhausen abgestimmten und genehmigten Ausbauplanung. Die Stadt Oberhausen ver-
pflichtet sich wiederum, die ErschlieBungsanlagen nach ordnungsgeméaRer Herstellung in ihre
Unterhaltung und Verkehrssicherungspflicht zu ibernehmen. Die Art und der Umfang der Pla-
nung und Herstellung der ErschlieBungsanlagen werden im Detail geregelt. Vor Baubeginn hat
der Vorhabentrager erforderliche Genehmigungen, Zustimmungen bzw. Anzeigen bei Fachbe-
horden beizubringen. Auch hinsichtlich der Ausschreibung, der Vergabe, der Bauleitung der
Baudurchfithrung, der Haftung und Versicherung, der Gewahrleistung und Abnahme, der Uber-
nahme durch die Stadt Oberhausen und der Kostentragung fiir die ErschlieBungsaniagen trifft
der Durchfuhrungsvertrag konkrete Regelungen.

Weiterhin soll der Durchfiihrungsvertrag detaillierte Regelungen zu verschiedenen Einzel-
themen beinhalten, auf die zum Teil schon in der Begriindung zum vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan hingewiesen wurde. Dazu gehéren insbesondere:

« Verpflichtung des Vorhabentragers, die in dem Durchfiihrungsvertrag vereinbarten Pflich-
ten und Bindungen bei VerduBerungen von Grundstiicken auch an den Rechtsnachfolger

weiterzugeben.

e Verpflichtung des Vorhabentragers, die KompensationsmaBnahmen fur Eingriffe in Natur
und Landschaft innerhalb einer festgelegten Frist durchzufiihren.

¢ Nichtwirksamkeit der Baumschutzsatzung der Stadt Oberhausen fiir die im Durchfih-
rungsvertrag geregelten Realisierungsfristen fiir das Vorhaben.

o Verpflichtung zum Schutz des Mutterbodens.

Der Durchfihrungsvertrag schiieBt mit Regelungen aber die Leistung von Sicherheiten durch
den Vorhabentrager, den HaftungsausschiuR und generellen Vertragsregeiungen ab.

Aufgestellt:

atelier stadt&haus " (g‘
Essen, 05.11.1998 Q.llé
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Diese Begriindung hat geméll 8 3 (2) Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom
27.08.1997 (BGBI. I, S. 2141;1998, |, S. 137) in der Zeit vom 25.01.1999 bis
25.02.1999 einschliellich 6ffentlich ausgelegen.

Oberhausen, 26.02.1999
Der Oberblrgermeister

Im_Auftrage
AvTirag

Stellvertretender Bereichsleiter

Stadtplanung
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Fortschreibung der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 10 —DohlenstraBBe / Pfalzerstrafle

Auf Wunsch des Vorhabentragers ist der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebabungsplanes
Nr. 10 nach der éffentlichen Auslegung geringfiigig geéndert worden (u.a. Reduzierung der
StraBenquerschnitte und Anderung der Bauweise bzw. der iiberbaubaren Grundstiicksfliche an

der Pfélzer Strae im Siidosten des Plangebietes).

Um die in unmittelbarer Nachbarschaft zur geplanten Trafostation vorhandene erhaltenswerte
Eiche nicht zu gefdahrden, wurde die Flache fiir Versorgungsanlagen (Trafostation) ca. 40 m
weiter nordlich festgesetzt.

Zu den vorgenannten Punkten ist geméR § 3 (3) BauGB in Verbindung mit § 13 (1) BauGB ein
eingeschranktes Beteiligungsverfahren durchgefiihrt worden. Die Kapitel 5.2 Bauweise , iiber-
baubare Grundstuckflache und 5.5 Flache fiir Versorgungsanlagen sind entsprechend zu
tiberarbeiten.

Aufgrund der Anregungen des Staatlichen Umweltamtes ist das Kapitel 9.5 Altlasten um einen
Hinweis zur Grundwassernutzung zu ergénzen.

Zwischen der Stadt Oberhausen und dem Vorhabentrager wird im Durchfilhrungsvertrag, bei
einer eventuellen Erh6hung der Zuschauerzahien auf der angrenzenden Bezirkssportaniage die
Durchfuhrung notwendiger Larmschutzmanahmen gesichert. Die Regelung ist in Kapitel 9.6
Belange des Immissionsschutzes zu ibernehmen.

Vor dem Hintergrung méglicherweise schwankender Grundwasserstinde, der starken Stauwas-
serbildung und der teilweise kleinrdumig sehr stark wechseinden Bodenverhéltnisse wurde

durch die UCON Ingenieurgesellschaft mbH im Februar 1999 eine Nachuntersuchung durch-
gefithrt. Die Ergebnisse sind in Kapitel 9.7 Wasserwirtschaftliche Belange einzuarbeiten.

Die Kapitel lauten nunmehr wie folgt bzw. werden wie folgt ergénzt:

5.2 Bauweise, tiberbaubare Grundstiicksfliche

Fur ein Baugebiet im Siidosten des Plangebietes unmittelbar an der Pfilzer Strale
gelegen betrégt die Tiefe 16,0 m.

5.5 Flache fur Versorgungsanlagen

Daher wird im Bereich der PlanstraBe A (verkehrsberuhigter Bereich) gemaR § 9 (12)
BauGB eine 3m x 7m groRe Flidche fir Versorgungsanlagen mit der Zweckbestim-

mung Trafostation festgesetzt.

9.5 Altlasten

An das Plangebiet grenzen zwei Verdachtsfldchen, ein ehemaliger Autoschrottplatz
an der Ecke Dohlenstrale / Hartmannstrae (Nr. F 05.006) und eine verfiilte ehema-
lige Sandgrube im Bereich des Storchenringes (Nr. F 0 5.002).

Aufgrund der hydrogeologischen Situation ist von einer Beeintrachtigung des Plange-
bietes durch die Altlastenverdachtsflichen F05.002, F05.006 und F05.023 nicht aus-
zugehen, da das Plangebiet nicht im Grundwasserabstrom einer der drei genannten

Verdachtsflachen liegt.
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Da aber aus dem Plangebiet selbst keine Grundwasseranalysen vorliegen, in der N3-
he jedoch Grundwasserbelastungen unbekannter Ursache ermitteit wurden, kann eine
Grundwasserbelastung im Plangebiet nicht mit Sicherheit ausgeschiossen werden. Es
wurde daher folgender Hinweis in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufge-
nommen:

Eine Grundwasserfnutzung ist nur nach Zustimmung der Unteren Wasserbehorde
zuldssig.

Belange des Immissionsschutzes

Larmbelastung

Der Auflage des Gutachtens wird im Rahmen des Durchfuhrungsvertrages wie folgt
Rechnung getragen:

1. Der Vorhabentrager errichtet einen 2,50 m hohen Lirmschutzwall und bepflanzt
diesen.

2. Auf dem Larmschutzwall errichtet der Vorhabentriger einen 1,80 m hohen Sicht-
schutzzaun

3. Vom Vorhabentrager wird eine Vetragserfillungsbiirgschaft iiber die Kosten der
Herstellung der laut Gutachten eventuell erforderlichen zusitzlichen Larm-
schutzwand mit einer Befristung von 10 Jahren hinterlegt (maBgebend ist der
Zeitpunkt der Errichtung der nérdlichen — dem Sportplatz néchstgelegenen —Bau-
zeile).

4. Die Birgschaft wird bei einer 10%igen Anderung des Baukostenindexes ange-
passt.

Wasserwirtschaftliche Belange

Die gutachterliche Beurteilung der Versickerungsfihigkeit des Untergrundes wurde
von der UCON Ingenieurgesellschaft Dr. Riedel —Dr. Odendahl GmbH mit Datum
vom 17.02.1998, 20.07.1998, 30.07.1998 sowie vom 17.02.1999 erstellt.

Nach den vorliegenden Messergebnissen ist von einem zusammenhangenden
Grundwasserspiegel innerhalb der sandig-kiesigen Béden auszugehen. Die Grund-
wasserflurabstédnde wurden iber die Flache des Plangrundstiickes hinweg sehr unter-
schiedlich festgestellt und lagen zwischen ca.4,00m im siidwestlichen und
ca. 1,20 m im nordwestlichen Planbereich (Feststellungen wahrend der Bohrarbeiten
im Dezember 1997). Nach Osten hin nimmt der Grundwasserflurabstand stark ab und
betragt auf der geplanten Parkplatzfliche fir die Bezirkssportanlage nur noch
ca. 0,15 m (Bohrarbeiten Juni/Juli 1998).

Es ist davon auszugehen, dass in Abhéngigkeit von Niederschldgen auch hohere
Wasserstdnde und insbesondere auch wesentlich hoherliegende Stauwasserbildun-
gen anstehen.

Vor dem Hintergrund méglicherweise schwankender Grundwasserstande, der starken
Stauwasserbildung und der teilweise kleinrdumig sehr stark wechselnden Bodenver-
haltnisse wurde durch die UCON Ingenieurgesellschaft mbH im Februar 1999 eine
Nachuntersuchung durchgefiihrt (Ergdnzung vom 17.02.1999 zum Gutachten vom
20.07.1998). Hierbei wurde insbesondere auf die in den sandig-kiesigen Boden ein-
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gelagerten schiuffigen Zwischenlagen hingewiesen, die als Stauhorizonte wirken und
die Versickerungsméglichkeiten einschranken. Nach den jungsten Beobachtungen ist
davon auszugehen, dass die schiuffigen Zwischenablagen groflere Ausdehnungen
und Auswirkungen haben, als bis dahin angenommen. Daruber hinaus wurden teil-
weise auch wesentlich geringere Grundwasserflurabstande festgestellt.

Aufgrund des offenbar wechselhaften Bodenaufbaus und der damit verbundenen
Ausbildung von Staundssehorizonten kann eine grofiflachige Versickerung der Nie-
derschlagswasser auf dem untersuchten Grundstuck nicht gesichert nachgewiesen
werden.

Der Gutachter empfiehit daher, nach der nun eingetretenen veranderten Situation von
einer oberflachennahen Rigolenversickerung abzusehen und das anfallende Nieder-
schlagswasser an die 6ffentliche Vorflut anzuschlieien.

Die Entwasserung des Baugebietes erfolgt aufgrund der Bodenverhéltnisse und der
hohen Grund- und Stauwasserstande vorwiegend im Mischsystem. Lediglich die 6st-
lichen Baugebiete, die unmittelbar an den kinftig éffentlichen Grunbereich im Verlauf
des Pfalzer Grabens angrenzen, werden im Trennsystem entwéssert. Fir diese Bau-
gebiete soll das Niederschlagswasser der Dach- und Hofflachen oberflachig auf die
6ffentliche Grunflache geleitet und von hier aus Uber die belebte Bodenzone in den
Pfalzer Graben versickert werden. Die Untere Wasserbehérde stimmt diesem Kon-
zept im Sinne des § 51 a Landeswassergesetz (LWG) zu.

Das Mischwasser der nérdlichen Reihenhauszeile wird unmittelbar an den vorhande-
nen Mischwasserkanal (DN 500) im Verlauf des Pfalzer Grabens und eines Teiles der
geplanten Gebdude an der DohlenstralBe unmittelbar an den dort vorhandenen
Mischwasserkanal (DN 300) angeschlossen. Einzelne Gebaude an der Pfalzer Stralle
werden ebenfalls in den dort vorhandenen bzw. neu zu verlegenden Mischwasserka-
nal (DN 300/DN 400) entwassert.

Mit dem Vorhaben wird der bisherige Anschluss der Pfalzer Strale an die Dohlen-
strafle Uber die Verldngerung der Héherstralle Uberplant. Hiervon ist auch der uber
diese private Grundsticksflache verlaufende Mischwasserkanal (DN 400/DN 600)
betroffen. Dieser soll im Zuge der geplanten neuen nach Suden verlegten Anbindung
der Pfalzer StraRe ebenfalls neu verlegt werden. Die Ausfihrungsplanung fur diesen
Kanalabschnitt erfolgt durch die Wirtschaftsbetriebe Oberhausen (WBO).

Die Entwasserung der (brigen geplanten Geb&ude und der Straflenflachen erfolgt
Uber die geplante Mischwasserkanalisation im Verlauf der Planstraen, die im Be-
reich der Einmiindung der Planstrale A an die Dohlenstrale an den dort vorhande-
nen Mischwasserkanal DN 300 angeschlossen wird.

Aufgestellt;
atelier stadt&haus (A

]
Essen, 30.04.1999 N
\&d«mﬂ
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2. Fortschreibung der Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan Nr. 10 -DohlenstraBe / Pfélzerstrafe

Zur dauerhaften Sicherung der vorgesehenen externen Ausgleichsmalinahmen, welche sowohl
im Landschaftspflegerischen Begleitplan als auch in der bisherigen Begrindung zum Be-
bauungsplan beschrieben sind, wurde unter § 17 Abs. 3 Satz 3 des Durchfuhrungsvertrages
zum vorhabenbezogenen Bebauuungsplan Nr. 10 - Dohlenstrale/ Pfalzer Stralle — die Ver-
pflichtung des Vorhabentragers aufgenommen vor Baugenehmigung fur Grundsticke im Ver-
tragsgebiet der Stadt einen entsprechenden Pacht- oder Kaufvertrag fur das Grundstuck Ge-
markung Sterkrade, Flur 5, Flurstiick 625, vorzulegen.

Da es dem Vorhabentrager nicht méglich ist, far das oben erwahnte Grundstuck einen Pacht-
oder Kaufvertrag vorzulegen, werden nunmehr die notwendigen externen AusgleichsmaBnah-
men auf einem anderen Grundstick erfolgen, fur den ein Pachtvertrag bereits vorliegt.

Das Kapitel 9.3 Kompensationsmanahmen geméR § 1 a BauGB ist entsprechend zu Uber-
arbeiten und wird nunmehr wie folgt ergénzt:

9.3 KompensationsmaBnahmen gemé&BR § 1 a BauGB

Dazu wird eine nordéstlich des Plangebietes an der Revierstrale (Gemarkung Ster-
krade, Flur 8, Flurstiicke 42 und 43) liegende Flache von 10.098 m? GréRe, welche
urspringlich als Acker genutzt wurde und derzeit brach liegt, aufgewertet. Unter an-
derem ist eine extensive Grunlandnutzung ergénzt durch die Entwickiung eines Feld-
geholzes mit Bdumen und Stréuchern sowie von Kopfbaumreihen (Weiden) am nérd-
lichen und sudlichen Rand der Flache vorgesehen.

Aufgestelit:
atelier stadt&haus

Essen, 30.07.1999 &m
“ M U




-27 -

Diese dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 10 gemdR § 9 (8) des
Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom 27.08.1997 (BGBI. |, S. 2141:1998,
I, S. 137) beigefigte Begrindung in der Fassung der Fortschreibung vom 30.07.1999
ist vom Rat der Stadt am 30.08.1999 beschlossen worden.

Oberhausen, 13.09.1999

Der Oberblrgermeister

Dre he



