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Raumlicher Geltungsbereich und Eigentumsverhiltnisse
Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Oberhausen, Fiur 8, und umfaft die Flurstiicke Nr. 21
und 167.

Es erstreckt sich auf das Gebiet des ehemaligen Schlachthofgeldndes Duisburger Strafle
zwischen der Duisburger Strale im Norden, der Hansastrale im Osten, der Gustavstrafle im
Stiden sowie der Buschhausener Strafie im Westen.

Eigentumsverhdlitnisse

Die Grundstucksflachen im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ste-
hen im Eigentum des Vorhabentragers.

Es ist vorgesehen, nach Realisierung der Neubebauung die entstandenen Baugrundstiicke
als privates Einzeleigentum zu verduflern. Die Flachen fur die offentliche ErschlieBung und
die offentlichen Grunflachen sollen nach Fertigsteliung der Malnahme an die Stadt Ober-
hausen Ubertragen werden.

PlanungsaniaB und -ziele
AnlaR zur Aufsteliung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Im Stadtgebiet Oberhausen besteht ein erhebliches Defizit an Wohnungen und insbesondere
an verfugbaren Baugrundstticken fur neue WohnungsbaumaRnahmen. Des weiteren besteht
auch ein Mangel an gewerblich nutzbaren Grundsticken in zentraler Lage. Als Beitrag zur
Minderung dieses Defizits sollen in erster Prioritat Baulandpotentiale im Rahmen der Sied-
lungsabrundung mobilisiert werden. Dafiir bietet das Plangebiet aufgrund der Einbindung in
die gewachsene zentrale Ortslage und der ginstigen Anbindungsmoglichkeiten an die aufle-
re ErschlieRung sehr gute Voraussetzungen.

Fur die angestrebte Wohn- und Gewerbebebauung 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.

Der Vorhabentrager, die Projektentwicklungsgesellschaft Hansa-Park Oberhausen GmbH, ist
gem. § 12 (1) BauGB bereit und in der Lage, den von ihm auf der Grundiage des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes vorgelegten Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) innerhalb
der im zugehorigen Durchfihrungsvertrag vereinbarten Fristen durchzufihren und die Pla-
nungs- und ErschlieBungskosten zu Gbernehmen.

Damit sind die formellen Voraussetzungen zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes gegeben.
Hauptplanungsziele

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden schwerpunktmaRig folgende Hauptpla-
nungsziele verfolgt:

o Schaffung eines Gewerbeparkes

s Schaffung von Wohnraum mit guten Standortqualitaten
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e Ausweisung von ausreichenden Erschlielungsaniagen

¢ Nachweis der Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen

Landes- und Regionalplanung

Aus den Zielen der Landesentwicklung, niedergelegt im Landesentwicklungsprogramm und in
den Landesentwicklungsplanen, wird eine grundsétziiche Ubereinstimmung mit den Zielen
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 11 hergeleitet.

Im Landesentwickiungsprogramm in der Fassung vom 05.10.1989 werden unter § 20 (2) —
Siedlungsraum und Freiraum — und unter § 24 (5) — Stadtebau und Wohnungswesen — For-
derungen zur bedarfsgerechten und umweltvertraglichen Siedlungsstruktur gestellt. Dies ent-
spricht den Hauptzielen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 11.

Der Gebietsentwicklungsplan (GEP) fur den Regierungsbezirk Diusseldorf stellt fir den Be-
reich des vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Allgemeiner Siediungsbereich” dar, so eine
Ubereinstimmung von Regionalplanung und verbindlicher Bauleitplanung gegeben ist.

Stadtentwicklungsplanung

Als Planungsinstrument der Stadtentwicklungsplanung hat die Stadt Oberhausen im April
1994 einen Bericht zur Stadtentwickiung erstellt. Unter Abschnitt 1l — 4 Schwerpunkte der
Stadtentwickiung Wohnen — wird die Erweiterung des Angebotes planungsrechtlich gesicher-
ter Wohnflachen gefordert. Die Forderung basiert auf Ergebnissen des ,Wohnbauentwick-
lungskonzeptes‘, das im Auftrag der Stadt Oberhausen vom Institut fur Stadt-, Regional- und
Wohnungsforschung — GEWOS - erstellt wurde. Danach missen bis zum Jahre 2005 ca.
4.700 Wohneinheiten neu errichtet werden, wovon 4.000 Wohneinheiten bereits im Jahre
2000 erforderlich sind. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 11 — Hansa-Park Duisbur-
ger Stralle — leistet in diesem Rahmen einen wesentlichen Beitrag zur ausreichenden und la-
gegerechten Wohnbauflachenversorgung im Stadtgebiet.

Flachennutzungsplanung

Der guiltige Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Oberhausen vom 10.05.1983 enthait fur
den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes folgende Darstellungen:

o Mischgebiet
- im sUdwestlichen Teil des Geltungsbereiches (Bereich der bestehenden Gebaude
stdlich der Metzgerstrale, ostlich der Buschhausener Stral’e und ndrdlich der Gus-
tavstralRe)

e Gewerbegebiet
- im Gbrigen Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Damit widersprachen die Darstellungen des FNP den Zielen des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes. Parallel zum Aufstellungsverfahren Uber den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan wurde daher ein Verfahren zur Anderung des FNP fur den Planbereich mit folgen-
den Anderungen der Darstellungen durchgefihrt:

Umwandlung von  Gewerbegebiet in  Mischgebiet (ca. 2,05 ha)
Umwandlung von  Gewerbegebiet in  Wohnbauflache (ca. 1,10 ha)
Umwandlung von  Mischgebiet in  Wohnbauflache (ca. 0,22 ha)
Umwandiung von  Mischgebiet in  Grunflache (ca. 0,13 ha)
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Bebauungsplanung

Im Verfahren befindlicher Bebauungsplan Nr. 392 Duisburger Strale / Buschhausener
StraBe (ehemaliges Schlachthofgelinde)

Der Rat der Stadt Oberhausen beschiof3 in seiner Sitzung am 20.06.1994 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 392 Duisburger Strafle / Buschhausener Strae (ehemaliges Schlacht-
hofgelande). Im Vergleich zum Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 11 umfaBt der Verfahrensbereich des Bebauungsplans Nr. 392 zusatzlich die Grundsti-
cke im Bereich der Sparkassengebaude an der Ecke Duisburger- / Buschhausener Strafe,
die Flachen der Katholischen Kirche inkl. Kindergartengelande sowie den gewerblich geprag-
ten Bereich westlich der HansastraRe.

Der Aufstellungsbeschiull enthalt die folgenden Hauptplanungsziele:

- Arrondierung der vorhandenen Wohnbebauung an der Metzgerstraie und GustavstraRe;
- Schaffung eines Gewerbeparkes fur eine qualifizierte Gewerbenutzung.

Aufgrund des bereits beschlossenen Einleitungsantrages zum vorliegenden vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan Nr. 11 — Hansa-Park Duisburger Straflle — wird die Weiterfilhrung des

Verfahrens zum Bebauungsplan Nr. 392 fur den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 11 nicht mehr weiter verfolgt.

Angrenzender, rechtsverbindlicher Bebauungsplan Nr. 274

Fur den Bereich westlich des Plangebietes, stidlich der Duisburger- und westlich der Busch-
hausener Stra3e, existiert ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan (rechtsgultig seit der Ver-
oéffentlichung am 01.04.1992), der im wesentlichen folgende Festsetzungen enthalt:

- Mischgebiet
- GRzZ=06
- GFZ=12

- Maximal 1V Vollgeschosse fiir die strallenbegleitende Bebauung entlang der Duisburger-
und der Buschhausener Strafle und | Vollgeschof} im straRenabgewandten Bereich
- Geschlossene Bauweise.

Bestand
Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet liegt ca. 600m nérdlich des Hauptbahnhofes Oberhausen und umfafit im we-
sentlichen den Bereich des ehemaligen Schlachthofgeléndes zwischen der Duisburger Stra-
fle, der Hansastrafe und der Gustavstrafie.

Der Standort ist Uber das innerstadtische HauptstraBennetz. die Duisburger Strake (B 231)
und die Buschhausener Strale (L 215) mit der Funktion einer innerértlichen Hauptverkehrs-
stra3e gut an die benachbarten Stadtteile und das Uberregionale Verkehrsnetz angebunden.
Uber die Duisburger Strale ist sowohl die Anschlufistelle Oberhausen-Buschhausen der BAB
- A42 in einer Entfernung von ca. 1,2 Kilometern als auch die Anschlulstelle Oberhausen-Li-
rich der BAB — A 3 in einer Entfernung von ca. 2,2 Kilometern erreichbar.

Ebenfalls tber die Duisburger Stralle ist das Einkaufszentrum ,Centro® in der Neuen Mitte
Oberhausen in einer Entfernung von ca. 1,5 Kilometern erreichbar. Uber die Buschhausener
Stralle und die Hansastralle ist der Ortskern von Ait-Oberhausen in ca. einem Kilometer Ent-
fernung zu erreichen.
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Aufgrund der Nahe zum Hauptbahnhof und dem auf dessen ostlicher Seite gelegenen zen-
tralen Busbahnhof sowie einem Haltepunkt der neuen OPNV-Trasse ist die Anbindung des
Plangebietes an den OPNV als sehr gut zu bezeichnen.

Die Lage des Plangebietes und die Einbindung aber die vorhandene Infrastruktur in das
Stadtgebiet bilden gute Voraussetzungen zur Entwicklung eines erganzenden Wohnangebo-
tes sowie zentral gelegener Gewerbestandorte.

Stéidtebauliche Prigung

Die vorhandene Bebauung im Nahbereich des Plangebietes ist im wesentlichen durch eine
Bebauung mit Uberwiegend drei oder vier Normalgeschossen gepragt. Wahrend westlich und
sudlich des Geltungsbereiches uberwiegend Wohnnutzung anzutreffen ist, befinden sich ent-
lang der Duisburger- sowie der Hansastrae (nérdlich und 6stlich des Plangebietes) zahirei-
che gewerbliche Betriebe.

Vegetations- und Biotopsituation

Derzeit ist der Uberwiegende Teil des Bodens im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes versiegelt.

Die wenigen innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
befindlichen Baumstandorte wurden soweit méglich in die stadtebauliche Konzeption integ-
riert und durch die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes planungsrecht-
lich gesichert.

Immissionsschutzrechtliche Situation

Entsprechend der genannten Formulierung in der Begrindung zum Vorentwurf zum vorha-
benbezogenen Bebauungsplan Nr.11 wurde zur immissionsschutzrechtlichen Situation ein
entsprechendes Gutachten erarbeitet (Institut fur Schall- und Warmeschutz, Essen: Gutach-
ten vom 13.01.1899) (Anlage 1). Darin wurden folgende Sachverhalte mit immissionsschutz-
rechtlicher Bedeutung beschrieben, bewertet und entsprechende MalRnahmeempfehlungen
fur die Planung erarbeitet:

- Mdgliche Larmbelastung durch den StraBenverkehr (sowoh! tangentialer als auch mogli-
cher Binnenverkehr)

- Mogliche Larmbelastung durch Schienenverkehr der nérdlich und Ostlich verlaufenden
Bahnstrecken.

- Mogliche Larmbelastung durch die bestehenden und geplanten Gewerbebetriebe

Das Gutachten wurde dem Staatlichen Umweltamt Duisburg vorgelegt und die im Gutachten
enthaltenen MaRnahmeempfehlungen geprift. Auf dieser Grundlage erfolgte in Abstimmung
mit dem Vorhabentrager die Erarbeitung von Lésungsméglichkeiten, die auch den notwendi-
gen Schutzanspruch der Freibereiche beriicksichtigen. Die Ergebnisse flossen in den Entwurf
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ein und wurden in den vor Satzungsbeschiul ab-
zuschlieRenden Durchfuhrungsvertrag aufgenommen.

Altlasten

Die Stadt Oberhausen beauftragte im Jahr 1993 die Firma Harres Pickel Consult mit der Er-

arbeitung einer Gefahrdungsabschatzung fur das Gelénde des ehemaligen Schiachthofes.

Die wesentlichen Ergebnisse dieser Gefahrdungsabschatzung stellen sich wie folgt dar:

- Ein akuter Handlungsbedarf ist bei Gesamtbetrachtung der Befunde nicht zu erkennen.
Ein erweiterter Handlungsbedarf besteht hinsichtlich der Erneuerung des Kanalsystems
und bezuglich des nachgewiesenen Zustroms schadstoffbelasteten Grundwassers,
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- Bei einer gednderten Flachennutzung — insbesondere wenn eine Wohnbebauung vorge-
sehen sein sollte — ist ein Entsorgungskonzept fur die Bausubstanz und evtl. anfallenden
Erdaushub zu erarbeiten.

- Bei einer geplanten Nutzung als Wohnbebauung mit Haus- und Kleingarten soliten fla-
chendeckende Untersuchungen des obersten Bodenhorizontes vorgenommen werden.

Auf der Grundlage dieser Empfehlungen wurden fur den Bereich des ehemaligen Schlacht-
hofes zwei verschiedene Gutachten in Auftrag gegeben:

- Ein Entsorgungskonzept, welches Erlduterungen zu den MaRnahmen und Kosten des Ab-
bruchs der bestehenden Gebaude machen soll,

- Eine Gefahrdungsabschatzung, die in Abstimmung mit der Altlastenstelle der stadtischen
Umweltbehérde bodennahe Untersuchungen auf Altlastenbelastungen durchfihrt, aus-
wertet und entsprechende MaRnahmeempfehlungen fir das Bebauungsplanverfahren er-
arbeitet.

Die genannten Gutachten wurden dem Staatlichen Umweltamt nach Fertigstellung zugesandt.
Darauf erfolgte mit Datum vom 04.09.1998 eine erneute Stellungnahme des Staatlichen Um-
weltamtes Duisburg. In dieser Stellungnahme bringt das Staatliche Umweltamt Duisburg zum
Ausdruck, dass gegen die Planung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 11 keine
Bedenken aus Altlastensicht bestehen, wenn die Durchfihrung der in der Stellungnahme des
Fachbereiches 2-2-40 vom 23.06.1998 formulierten Auflagen rechtlich sichergestelit wird (s.a.
Pkt. 8.3). Dies ist dadurch gewahrleistet, dass im Durchfuhrungsvertrag zum vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan festgehalten wurde, dass diese Maflnahmen durchgefuhrt werden
mussen.

Infrastrukturelle Situation
Individualverkehr

Die &uRere Erschlieffung des Plangebietes ist durch den Anschiuf} der Metzgerstrale und
der GustavstraRe an die Buschhausener StraRe und die Duisburger Strafte gesichert. Uber
die Buschhausener Strafle und die Hansastrale bestehen direkte Anbindungen an die In-
nenstadt von Alt-Oberhausen. Uber die Duisburger Strae ist das Plangebiet sehr gut an die
Autobahnen A42 und A3 angebunden.

Die innere Erschlieung soll im wesentlichen Uber die Metzgerstrale erfolgen, die in dstliche
Richtung verlangert werden soill.

OPNV

Durch die Nahe zum Hauptbahnhof bzw. zentralen Busbahnhof ist die Versorgung des Plan-
gebietes mit dem OPNV sichergestellt bzw. als sehr gut zu bezeichnen.

Fuf3- und Radwege

Separate Fulwege befinden sich derzeit entlang aller ErschlieBungsstrallen. Dartuber hinaus
befinden sich beidseitig der Buschhausener- sowie der Duisburger Stralle parallel zur Strafle
verlaufende Fahrradwege.

Ver- und Entsorgung

Zur Ver- und Entsorgung des Plangebietes mit Energie, Wasser, Abwasser und Telekommu-

nikation soll an die vorhandenen Netzstrukturen im Umfeld des Plangebietes angeschlossen
werden.
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Sonstige Infrastruktureinrichtungen

Aufgrund der zentralen Lage des Plangebietes in unmittelbarer Nahe der Oberhausener In-
nenstadt (Stadtteil Alt-Oberhausen) sind alle wesentlichen Versorgungs- und Dienstieistungs-
angebote im Umfeld des Plangebietes vorhanden.

Damit ist insgesamt von einer sehr guten Versorgung des Plangebietes mit erforderlichen in-
frastruktureinrichtungen auszugehen.

Bisheriger Verfahrensablauf
Vorgezogene Burgerbeteiligung

Im Rahmen der Offentlichkeitsarbeit fur das Verfahren zum Vorentwurf des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes Nr. 11 — Hansa-Park Duisburger Strafle — hat die Burgerbeteiligung
gem. § 3 (1) BauGB und nach den ,Verfahrensgrundsatzen fur die vorgezogene Beteiligung
der Blrger an der Bauleitplanung" der Stadt Oberhausen vom 18.05.1987 stattgefunden.

Die offentliche Darlegung der Ziele und Zwecke der Planung erfolgte in der Zeit vom
03.06.1998 - 17.06.1998.

Die offentliche Anhérung (Blrgerversammiung) fand am 17.06.1998 im Martha-Grillo-
Seniorenzentrum, Gustavstralle 98, statt. :

Im Rahmen der Burgerversammlung wurden insbesondere folgende Themen diskutiert:

Problematik des direkten Nebeneinanders zwischen Gewerbe und Wohnnutzung
Bedenken hinsichtlich des Wegfalls von 6ffentiichen Parkplatzen

Anlage eines Kinderspielplatzes

Verkehrsfuhrung allgemein und speziell Belastung der Metzgerstralle mit zu schnellem
Durchgangsverkehr

AOON=

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

Offentliche Auslegung

In der Zeit vom 27.05.1299 bis 28.06.1999 einschlieBlich hat der Entwurf des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes Nr. 11 6ffentlich ausgelegen.

Nach Abschiuss der offentlichen Auslegung wurden entsprechend der fortgeschrittenen
Hochbaupianung innerhalb der Mischgebiete Mi 1 und Ml 3 sowie der Allgemeinen Wohnge-
biete WA 2 und WA 3 die Lage und Breite der Uberbaubaren Grundstucksflachen geringflgig
geandert.

Aufgrund dieser Anderungen wurde auch eine Anpassung der vorgesehenen Flachen fur
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sowie fur die Nebenanlagen erforderlich, die ebenfalls ge-
ringfugig in Lage und Breite geéndert wurden.

Den von den Anderungen eventuell betroffenen Tragern 6ffentlicher Belange und Anwohnern
wurde gem. § 3 Abs. 3 i.V.m. § 13 BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben. Anre-
gungen zu den Anderungen wurden nicht vorgebracht.
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Erlauterung des Vorhabens
Aligemeine Wohngebiete (WA)

Die Zielsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 11 umfaft fur den stdlichen
Teil des Geltungsbereiches die Realisierung von insgesamt maximal ca. 65 Wohneinheiten
(WE). Davon solien 40 Wohneinheiten in Form des Reihenhauses in der studlichen Mitte des
Plangebietes errichtet werden. Die Ubrigen Wohneinheiten werden im westlichen Geltungsbe-
reich in GeschoRRbauweise geschaffen.

Aufgrund der Vorpragung der ndheren Umgebung werden die Baugebiete im stdlichen Teil
des Geltungsbereiches als aligemeine Wohngebiete (WA) gem. § 4 der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) festgesetzt.

Die textlichen Festsetzungen zum Ausschiufy alier sonst ausnahmsweise zulassigen Nutzun-
gen erfolgen, um zuséatzlichen Verkehr innerhalb des Plangebietes zu vermeiden und damit
wesentlich zu einer Aufwertung der geplanten Wohngebiete beizutragen.

Mischgebiete (M)

Im nordiichen Bereich ist unmittelbar entlang der Duisburger Strale die Realisierung von 9-
10 gewerblichen Einheiten geplant.

Sowoh! aufgrund der Vorpragung der naheren Umgebung als auch der vorgesehenen Nut-
zungsgliederung innerhalb des Plangebietes werden die nérdlichen Baugebiete im Bereich
der geplanten Gewerbeeinheiten als Mischgebiete (Mi) gem. § 6 BauNVO festgesetzt.

Die textlichen Festsetzungen zum Ausschluf} von sonst allgemein oder ausnahmsweise zu-
lassigen Nutzungen wie Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstatten erfolgen,
um zusétzlichen Verkehr innerhalb des Plangebietes zu vermeiden und damit wesentlich zu
einer Aufwertung der sudlich der Mischgebiete geplanten Wohngebiete beizutragen.

MaB der baulichen Nutzung, Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfliiche und
Nebenaniagen

Bauliche Hohenentwicklung

Die Reihenhausbebauung wird grundsatzlich mit 1l Vollgeschossen ausgefuhrt. Mit Ausnahme
des Baugebietes WA 3 darf dabei das Dachgeschof? ausgebaut werden, jedoch kein Voll-
geschol} im Sinne der Landesbauordnung darstellen.

Fur alle ubrigen Gebaude innerhalb der gepianten aligemeinen Wohngebiete ist die Fest-
setzung von maximal IV Voligeschossen vorgesehen, wobei das Dachgeschofl ausgebaut
werden kann.

Fur die Bereiche der geplanten Mischgebiete werden einerseits maximal IV Vollgeschosse
andererseits eine Mindesttraufhéhe von 5,0 m entlang der Duisburger Strafle festgesetzt. In
denjenigen Bereichen, in denen eine tiefere Uberbaubare Grundstucksflache festgesetzt wer-
den soll (Ml 1 und MI 3), werden lediglich maximal I!l Voligeschosse festgesetzt, um bezug-
lich der baulichen Hohe einen besseren Ubergang zu den siidlich anschlieRenden Baugebie-
ten zu gewahrleisten.

Mit dieser Héhenentwicklung soll insgesamt eine vertragliche und harmonische Einfugung
des baulich-raumlichen Erscheinungsbildes der neuen Bebauung in den Siedlungsbereich si-
chergestellt werden. Die festgesetzte Mindesttraufhéhe entlang der Duisburger Stralle garan-

ey
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tiert in Kombination mit den besonderen textlichen Festsetzungen zur abweichenden Bauwei-
se einen ausreichend hohen Schallschutzschirm gegenuber der Duisburger Strafie.

MaR der baulichen Nutzung

Fur das Mafl der baulichen Nutzung wird die Grundflachenzahl (GRZ) fur das geplante
Mischgebiet auf 0,5 im mittleren Bereich, bzw. 0,6 in den westlichen und &stlichen Randbe-
reichen und die Geschossflachenzahl (GFZ) auf 1,0 bzw. 1,2 beschréankt. Damit werden die
mit § 17 BauNVO vorgegebenen Obergrenzen fur das MaR der baulichen Nutzung eingehal-
ten bzw. im mittleren Bereich sogar unterschritten.

Fur den Bereich der geplanten allgemeinen Wohngebiete ist eine GRZ von 0,4 festgesetzt.
Entsprechend der unterschiedlichen Festsetzungen zur Anzahl der maximal zulassigen Voll-
geschosse fur die Bereiche der geplanten Reihenhausbebauung (1l Vollgeschosse) sowie des
Geschosswohnungsbaues (IV Vollgeschosse, welche im wesentlichen die Anpassung an die
unmittelbar angrenzenden Gebaudehéhen gewahrleisten sollen) wird die jeweilige GFZ mit
0,8 bzw. 12 festgesetzt. Damit werden auch fur den Bereich der geplanten allgemeinen
Wohngebiete die Obergrenzen des § 17 der BauNVO fur das MaR der baulichen Nutzung
eingehalten.

Mit diesen planungsrechtlichen Festsetzungen kann der Nachweis erbracht werden, dass
sich die geplante Bebauung unter Aufnahme der stadtebaulichen Pragung des Umfeldes ver-
traglich in die gesamte Siedlungsentwicklung einfugt. Die Festsetzungen entsprechen den
heute Ublicherweise zugrundezulegenden Werten der BauNVO, in deren Rahmen sich auch
die bereits im Umfeld bestehende Bebauung einfugt.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflichen und Nebenanlagen

Die Festsetzungen der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und zur Bauweise spiegeln die ge-
stalterischen und 6kologischen Zielsetzungen der stadtebaulichen Konzeption wider. Es sol-
len wiedererkennbare und differenziert gepragte rdumliche Teilbereiche im Plangebiet ent-
stehen. Zudem sollen die Festsetzungen zur Bauweise und der Uberbaubaren Grundst{icks-
flachen gute Belichtungs- und BelGftungsmaéglichkeiten gewéahrleisten. Diese Anforderungen
sollen erfullt werden, ohne dass der Erschliefungsaufwand fur die Baugebiete den Ublicher-
weise notwendigen Aufwand Ubersteigt.

Die Festsetzung der Baulinie erfoigt im Bereich der zu verlangernden Metzgerstralle um die
Bauflucht der bestehenden Gebaude aufzunehmen und fortzufihren. Die Festsetzung der
Baulinie entlang der Duisburger Strafl3e erfolgt ebenfalls aus stralRenraumbildenden Grinden.

Fiar das Mischgebiet entlang der Duisburger Stralle wird eine abweichende Bauweise fest-
gesetzt: Gebaude entlang der Duisburger Strale sind grundséatzlich in geschlossener Bau-
weise zu errichten. Diese Festsetzung erfolgt sowohl aus gestalterischen Grinden (Raum-
bildung zur Duisburger Strafle) als auch aus Grinden des Schallschutzes, da ein geschlos-
sener Baukorper eine hohere Abschirmung des Verkehrslarmes von der Duisburger Stralle
gewahrleistet als bei einer offenen Bauweise. Um dennoch eine ausreichend hohe Flexibilitat
zu erhalten, kann ausnahmsweise eine Abweichung von der geschlossenen Bauweise erfol-
gen. In diesem Fall mussen jedoch (Uberwiegend aus Grinden des Schallschutzes) folgende
Bedingungen eingehalten werden:

- Entlang der Duisburger Strafle darf die geschlossene Gebaudefront jeweils nicht um mehr
als 6,0 m (maximal 3,0 m zur jeweiligen Grundsticksgrenze) unterbrochen werden.

- Erfolgt eine Unterbrechung der Gebaudefront, so ist im Bereich der so entlang der Duis-
burger Strafie entstehenden Lucke eine begrinte Larmschutzwand von mindestens 3,0 m
Héhe zu errichten.
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Erfolgt eine Unterbrechung der Gebaudefront, so ist von der Duisburger Strale aus in einer
Tiefe von 16 m eine verringerte Tiefe der Abstandflachen von mindestens 3,0 m zulassig.

Im Sinne des § 1a (1) BauGB soll die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO und durch die nachzuweisenden privaten Stellplatze/Garagen auf einen unbe-
dingt erforderlichen Grundsticksanteil reduziert werden; Stellplatze, Garagen und Neben-
anlagen fur die Baugebiete sollen ausschliefllich auf den Uberbaubaren Grundstiicksflachen
bzw. auf den daflir besonders festgesetzten Flachen ausgewiesen werden.

Um den Parksuchverkehr innerhalb des Geltungsbereiches so gering wie méglich zu halten,
wird im Bereich zwischen der bestehenden Trafostation an der Duisburger Strale und der
verlangerten Metzgerstralle eine Flache fur Nebenanlagen mit der Zweckbestimmung Stell-
platze festgesetzt. Diese ist dem 6stlichen Mischgebiet (M| 3) zugeordnet.

Gestaltung

Zur Sicherung eines harmonischen Gestaltungsrahmens sieht der vorhabenbezogene Be-
bauungsplan gem. § 86 BauONW i.V.m § 9 (4) BauGB besondere Gestaltungregein vor. Da-
her werden gestalterische Mafinahmen zur Verwendung bestimmter Materialien, zu den zu-
lassigen Dachformen sowie zur Notwendigkeit von Einfriedungen textlich festgesetzt.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Vorgesehen ist ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit, ein Fahrrecht zugunsten der An-
lieger und ein Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstrager (s.a. Pkt. 7.2).

Flachen fiir Ver- und Entsorgungsaniagen

Fur die Energieversorgung des Gebietes des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 11
ist eine Versorgungsflache (Trafostation) im nérdlichen Bereich der Duisburger Stra3e und
eine weitere Versorgungsflache (Trafostation) an der verléangerten Metzgerstrale im Bereich
der offentlichen Grunflache vorgesehen.

Weitere Planungen der Versorgungstrager werden im Verlauf der nachfoigenden Ingenieur-
planungen abgestimmt. Die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzten Verkehrs-
und ErschlieRungsflachen sind im Umfang so bemessen, dass die erforderlichen Leitungs-
trassen innerhalb dieser Flachen untergebracht werden kdnnen.

Da das Gebiet bereits schon bebaut ist bzw. war, ist eine Versickerung des Regenwassers
nicht notwendig. Da sich in der Nahe des Plangebiet auch kein Oberflachengewasser befin-
det, scheidet die Einleitung in ein solches ebenfalls aus. Die Abwasserbeseitigung wird tber
eine Mischwasserkanalisation erfolgen. Die siedlungsbedingten Abwésser wie auch das auf
den privaten Grundsticksflachen anfallende Niederschlagswasser von den Dachfidchen, den
privaten Wohnwegen und der offentlichen ErschlieRung werden Uber die vorhandenen Kana-
le abgeleitet und Uber das bestehende Kanalnetz der Emscher und im weiteren Verlauf der
Kiaranlage Emschermtndung zugefuhrt.

Grinflachen
Offentliche Griinfliche
Im Bereich zwischen der verlangerten Metzgerstrale und der GustavstralBe wird eine ca.

1.500 m? groRe offentliche Grunflache gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB festgesetzt. Auf dieser Fla-
che ist die Durchfuhrung grinordnerischer Ma3nahmen mdéglich, die zu einer weiteren Auf-
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wertung des Nahbereichs beitragen kénnten. Dartber hinaus werden innerhalb dieser Flache
die im Bereich der ehemaligen Hauptzufahrt des Schlachthofes befindlichen funf Platanen
gem. § 9 (1) Nr. 25b BauGB als zu erhaltend festgesetzt (s.a. Pkt. 8.2).

in diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass es vorgesehen ist, diese Griunfla-
che — nach Fertigstellung der verlangerten Metzgerstrae — in stdliche Richtung Uber die
Strallenverkehrsflache der Gustavstrale hinweg bis an das Grundstuck des Kindergartens zu
erweitern. Da diese Entwidmung der StraRenverkehrsflache nicht ohne planungsrechtliche
Sicherung erfolgen kann, soll dieses Vorhaben durch ein gesondertes planungsrechtliches
Verfahren gesichert werden. Der Vorhabentrager des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
hat sich jedoch im Rahmen des Durchfuhrungsvertrages zur Ubernahme der Realisierungs-
kosten bereit erklart.

Private Grinflache

Um eine Gliederung und optische Abschirmung des Plangebietes vom ostlich gelegenen La-
gerplatz zu erreichen, wird Ostlich der 6&ffentlichen Verkehrsflachen entlang der Plan-
gebietsgrenze eine private Grinflache festgesetzt.

Verkehr
AuRere ErschlieRung

Die vorhandene auflere ErschlieBung uber die bestehenden Stadtstralen wird durch den vor-
habenbezogenen Bebauungsplan nicht geéndert.

Durch die Nahe zum Hauptbahnhof bzw. zentralen Busbahnhof ist die Versorgung des Plan-
gebietes mit dem OPNV sichergestellt, bzw. als sehr gut zu bezeichnen.

Innere ErschiieBung

Die Verkehrsflachen bieten durch ihre bauliche Ausbildung neben der ErschlieBungsfunktion
auch attraktive, wohnungsnahe Aufenthaltsflachen und tragen zu der stadtebaulichen ange-
strebten Raumbildung bei. Insgesamt fuhrt die Verkehrskonzeption zu einer gleichmaRigen
und fur alle Anwohner vertraglichen Bewaltigung des motorisierten Verkehrs bei Bewahrung
der Aufenthaltsqualitat des offentlichen Strallenraumes.

Das Ruckgrat der inneren ErschlieBung besteht in einer durchgehenden offentlichen Anlie-
gerstralle zwischen der Buschhausener Strae und der Duisburger StraRe. Dazu wird das an
die Buschhausener StraBe angebundene Fragment der Metzgerstrale in éstliche Richtung
verlangert und im Bereich der nordostlichen Grenze des Geltungsbereiches an die Duisbur-
ger Stralle angeschlossen.

Im Rahmen der Ausbauplanung solf im Einmindungsbereich Buschhausener Strafle / Metz-
gerstrafle nur der rechtsabbiegende Verkehr erméglicht werden; dies betrifft sowohl die Ein-
fahrt als auch die Ausfahrt aus der Metzgerstrale. Fur den Einmindungsbereich Duisburger
Stralie soll sowohl der rechts-, als auch der linksabbiegende Verkehr ermdglicht werden.

Von der Metzgerstrafie aus werden die nordlich gelegenen Gewerbeeinheiten direkt von der
Ruckseite her erschiossen.

Die ErschlieBung der sudlich dieser Stralle gelegenen Wohngebiete wird durch die Festset-
zung entsprechender Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zwischen der verlangerten Metzger-
strafSe im Norden und der Gustavstrae im Stden planungsrechtlich gesichert (s.a. Pkt. 5.5).
Die bauliche Gestaltung der jeweiligen Wohnwege soll so erfolgen, dass eine Durchfahrt-
moglichkeit fur Pkw zwischen der MetzgerstraRe und der Gustavstrale ausgeschlossen ist.

————ym -
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Im Rahmen der Ausbauplanung sollte uberprift werden, ob ein separater Fuflweg durch die
geplante offentliche Griinflache angelegt werden kann, um damit eine fuBlaufige Verbindung
zwischen der MetzgerstraRe und der GustavstraRe zu schaffen.

Insgesamt wird mit der Verkehrskonzeption eine hohe Durchlassigkeit des Plangebietes fur
FuBganger und Radfahrer gewahrleistet. Auf flachenverbrauchende Wendeanlagen wurde
verzichtet, auch um eine problemlose Ver- und Entsorgung des neuen Baugebietes zu er-
maoglichen.

Ruhender Verkehr

Die erforderlichen Stellplatze werden im gewerblich genutzten Bereich ausschiieRlich als of-
fene Stellplatze nachgewiesen. Fur die sidlich gelegenen Wohngebiete ist die Festsetzung
von Flachen fur Garagen, Carports oder Stellplatze vorgesehen. Dabei werden diese Fiachen
zum Teil in Form von zugeordneten Gemeinschaftsanlagen festgesetzt.

Fur Besucher sind innerhalb der offentlichen Verkehrsflache ausreichend Parkplatze als
Langsparker vorgesehen.

Insgesamt sind damit im Plangebiet die Méglichkeiten fur einen ausreichenden Stell- bzw.
Parkplatznachweis gegeben.

Umweltschutz
Belange von Naturschutz und Landschaftspflege

Da es sich bei dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan um einen Bereich handelt, der bis-
her zum gréRten Teil versiegelt war, sind keine erheblichen und nachhaltigen Beeintrachti-
gungen von Natur und Landschaft zu erwarten und demzufolge auch keine Kompensations-
maRnahmen erforderlich.

Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen

Auf der gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB festgesetzten, ca. 1.500 m? grol3en offentlichen Grin-
flache ist die Durchfuhrung griinordnerischer MaRnahmen maglich, die zu einer weiteren Auf-
wertung des Nahbereichs beitragen.

Die vorhandenen Baume im Planbereich werden zum Teil in die &ffentliche Granfiache integ-
riert und soweit moglich gem. § 9 (1) Nr. 25 als zu erhaltende Baume festgesetzt (s.a.
Pkt. 6.1).

Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt die Altlastenverdachtsflache F1 2.002, bei der
es sich um den ehemaligen Schlachthof der Stadt Oberhausen handelt

Die Stadt Oberhausen beauftragte im Jahr 1993 das Gutachterburo Harres Pickel Consult
GmbH aus Duisburg mit der Ausarbeitung einer Gefahrdungsabschatzung fur den Standort
des alten Schiachthofes, deren Ergebnisse als Gutachten vorgelegt wurden. Im Rahmen der
Untersuchung wurde eine im Mittel etwa 2 m machtige Anschittung erbohrt. Einige chemi-
sche Analysen ergaben, dass Schadstoffgehalte dieser alten Anschuttung unter Vorsorge-
gesichtspunkten auch heute als erhoht zu bewerten sind.

Nach Stellungnahmen der Gesundheits- und der Veterinarbehérde der Stadt konnten hinge-
gen etwaige, hygienisch bedenkliche Foigeschaden durch die alte Schlachthofnutzung aus-
geschlossen werden.

eirradi s

TremmeTEeT ST T o

e ol S



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 11 Blatt 14
.Hansa-Park Duisburger Strae"

in Alt-Oberhausen — Begriindung -

Essen, 19.01.2000 atelier stadt & haus

8.4

8.4.1

8.4.2

8.4.21

im Jahr 1998 durchgefuhrte, erganzende Untersuchungen des Grundwassers und Untersu-
chungen zur geplanten Entsiegelung, deren Ergebnisse in Form zweier Gutachten vorliegen,
erbrachten keinen Handlungsbedarf.

Auf weitergehende Detailuntersuchungen des Bodens wurde verzichtet. Zusammengefaf}t
sind folgende Malnahmen vorgesehen:

Geordneter Ruckbau des Standortes unter fachgutachterlicher Begleitung nach einem Entsor-
gungskonzept mit Bodenmanagement, einschlieRlich Entfernung der unterirdischen Einrich-
tungen, Anlagen, Rohre und Leitungen (soweit erforderlich) und Beseitigung der Abfalistoffe.

Zur Vorsorge gegen schadliche Einwirkungen aus Bodenbelastungen ist im Geltungsbereich
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes als Uberdeckung aufzubringen und dauerhaft zu
erhalten:

unbelasteter Boden Gber vorhandener, alter Anschuttung

e im Bereich von Zier- und Nutzgérten in einer Mindestschichtstarke nach gebrauchsfertig
hergestelltem Zustand von 0,60 m mit Einbringung einer darunterliegenden Grabesperre,

¢ im Bereich von Spielbereichen nach den Anforderungen des ,Spielplatzerlasses” (Ministe-
rium fur Arbeit, Gesundheit und Soziales NRW MAGS® 10.08.1990, MBI. NW. S. 1252,
Az. VB 4 0292.5.3), in einer Mindestschichtstarke nach gebrauchsfertig hergestelltem Zu-
stand von 0,35 m mit Einbringung einer darunterliegenden Grabesperre,

e und im Bereich von Grunflachen und sonstigen unversiegelten Flachen, in einer Mindest-
schichtstarke nach gebrauchsfertigem Zustand von 0,35 m.

Diese Anforderungen werden im Durchfihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan Nr. 11 — Hansa-Park Duisburger Strae — und durch Baulasten bis zum Satzungs-
beschiuf gesichert.

Belange des Immissionsschutzes
Luftbelastung

Zur Luftbelastung liegen im Bereich des Bebauungsplanes Messungen der Landesanstalt fur
Immissionschutz NW (LIS) aus dem Jahre 1992 vor. Die Mef3ergebnisse liegen danach unter-
halb der Immissiongrenzwerte nach TA Luft und bewegen sich im Bereich oder unterhalb der
fur die Stadt Oberhausen ermittelten Durchschnittswerte.

Larmbelastung

Aufgrund seiner Lage zur Duisburger Strale und der relativen Nahe der Bahnstrecke Qber-
hausen - Emmerich wird der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplianes
durch Verkehrslarm beeintrachtigt. Hinzu kommt Gewerbelarm, der durch einen dstlich des
Gebietes gelegenen Gewerbebetrieb verursacht wird. Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens
wurde daher zur Ermittiung der Larmbelastungen und ggf. sich daraus ergebender Mafinah-
men zum Schutz der zukunftigen Wohnbebauung ein Larmgutachten in Auftrag gegeben.

Gewerbelarm

An der ostlich des Plangebietes angrenzenden Gewerbeflache befindet sich der Lagerplatz
eines Bauunternehmens. Hier werden Uberwiegend Turm-Drehkrane und Schalungsmaterial
gelagert. Hinzu kommen in geringen Mengen Schittgut und Container. In einem Teilbereich
befindet sich ein Eisenbiegeplatz mit Biegemaschine.

Die grofiten Aktivitaten auf diesem Gelénde erfolgen, wenn eine Baustelle eingerichtet wird
und dementsprechend die Materialien abtransportiert werden.

Zur Ermittlung der von dem Gewerbegrundstiick ausgehenden Larmbelastungen wurden
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Messungen bei reprasentativer Nutzung des Gelandes durchgefuhrt. Als Arbeitszeit wurde
vom Unternehmer die Zeit zwischen 7:00 Uhr und 16:00 Uhr angegeben.

Die MefRlergebnisse haben ergeben dass der immissionsrichtwert der TA Larm von 55 dB(A)
(tags) fur allgemeine Wohngebiete durch den benachbarten Gewerbebetrieb im dstlichen
Teiibereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Uberschritten wird.

Zum Schutz der angrenzend vorgesehenen Wohnbebauung mit maximal || Voligeschossen
sind daher aktive Schallschutzmafinahmen in Form einer Schallschutzwand von 5,0 m Hohe
erforderlich, die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzt wird.

Aus den gleichen Grunden wird hier der Ausbau der Dachgeschosse fur Aufenthaltsraume
ausgeschiossen, da ansonsten zum Schutz derselben eine noch héhere Larmschutzwand
notwendig wére. Ausnahmsweise kdnnen Aufenthaltsraume zugelassen werden, wenn sich
auf den nordlichen und 6stlichen Dachseiten keine Fenster befinden und eine ausreichende
Luftung und Belichtung der DachgescholRraume gewahrleistet ist.

Verkehrslarm

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist aufgrund seiner Lage zur
Duisburger Strale, der umgebenden sonstigen StraBen und der im Einwirkungsbereich gele-
genen Bahnstrecke als durch Verkehrsgerausche vorbelastetes Gebiet einzustufen.

Im Rahmen einer akustischen Prognose wurden die zu erwartenden Immissionspege! fir den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ermittelt. Ergebnis dieser Prognose ist, dass an fast
allen Gebauden eine Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im
Stadtebau) durch Verkehrsiarm erfoigt. Zur Einhaltung der Orientierungswerte von 55 dB(A)
(tags) und 45 dB(A) (nachts) fur allgemeine Wohngebiete und 60 dB(A) (tags) bzw. 50 dB(A)
(nachts) fur Mischgebiete in den Innenbereichen der Gebaude sind passive Schallschutz-
mafnahmen (Schallschutzfenster) erforderlich, die im Bebauungsplan festgesetzt werden.

Dardber hinaus werden in allen Gebauden, die Wohnzwecken dienen kénnen, fur Schiaf- und
Kinderzimmer fensterunabhangige Luftungen festgesetzt, um einen ausreichenden Schall-
schutz bei gleichzeitig erforderlichem Luftaustausch in den Nachtstunden gewahrleisten zu
kénnen,

Dem Schutzanspruch der wohnungsnahen Aulenbereichsflachen (Garten- bzw. Terrassen-
bereiche) nach DIN 18005 wird durch entsprechende Anordnung von Nebengebauden (Ga-
ragen) nach Moglichkeit Rechnung getragen. Durch Modifizierung der ursprunglich geplanten
Garagenstandorte werden die an die Straen angrenzenden Terrassen- bzw. Gartenbereiche
gegenuber den urspranglichen Planungen zusatzlich vor Larmeinwirkungen der benachbar-
ten StralRen geschutzt. Allerdings kommt es auch hier in Teilbereichen zu einer Uberschrei-
tung der Orientierungswerte der DIN 18005, die allerdings aufgrund der Grundbelastung des
Gebietes durch stadtebaulich vertretbare MaRnahmen nicht weiter reduziert werden kénnen.

Wasserwirtschaftliche Belange

GemaR § 51a Landeswassergesetz (LWG) ist das Niederschlagswasser von Grundstiicken,
die nach dem 01.01.1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die éffentliche Kanalisation an-
geschlossen werden, vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein Gewasser ein-
zuleiten.

Da es sich beim Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 11 um ei-
nen Bereich handelt, der nicht erstmals bebaut, befestigt oder an die 6ffentiiche Kanalisation
angeschlossen wird, findet § 51a LWG hier keine Anwendung. Eine Versickerung des Nie-
derschlagswassers ist seitens des Vorhabentréagers nicht geplant und wird dementsprechend
auch nicht durch Festsetzungen im Bebauungsplan geregelt.
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Das anfallende Schmutzwasser wird Uber Mischwasserkanale in den angrenzenden Straflen
dem vorhandenen stadtischen Kanalnetz zugefthrt.

Bodenordnung

Es ist vorgesehen, mit Realisierung der Bebauung die einzeinen, neu entstehenden Bau-
grundsticke als privates Einzeleigentum zu verduflern. Die Flachen fir die ErschlieBungsan-
lagen werden nach Fertigstellung der MalRnahme an die Stadt Oberhausen Ubereignet. Ent-
sprechende Regelungen beinhaltet der Durchfuhrungsvertrag zum Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan (VEP). Bodenordnende Verfahren sind somit nicht erforderlich.

Kosten

Der Stadt Oberhausen entstehen keine Herstellungskosten, da sowoh! die Verkehrsflache als
auch die offentlichen Grunflachen auf Kosten des Vorhabentragers erstellt werden. Entspre-
chende Formulierungen sind im Durchfuhrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan enthalten.

Fur die offentlichen Grunflachen entstehen nach heutigem Stand Unterhaltungskosten in Ho-
he von ca. 2.600 DM im Jahr (2,00 DM/m? pro Jahr).

Die Unterhaltungskosten fur die Verkehrsflachen belaufen sich auf etwa 2.200 DM (255 m x
8,72 DM/ Ifd. m) im Jahr.

Hierbei handelt es sich um vorléaufige Folgekosten, die erst bei Verwirklichung der Ma3nahme
konkret genannt werden kénnen.

Flachenbilanz

Aligemeine Wohngebiete ca. 135ha = ca. 39 %
Mischgebiete ca. 1,56 ha = ca. 45 %
Verkehrsflachen ca. 0,38 ha = ca. 11 %
Offentliche Granflache ca.013 ha = ca. 4%
Flachen fur Versorgungsanlagen ca. 0,01 ha = ca. 0,33 %

Flachen zum Schutz vor schadlichen

Umwelteinwirkungen (Larmschutzwand) ca. 0,01 ha = ca. 0,33 %
Private Granflache ca. 0,01 ha = ca. 033 %
Geltungsbereich gesamt ca. 3,45 ha = 100 %

Grundziige des Durchfiihrungsvertrages

Als zwingender Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist auf der Grundlage
eines Vorhaben- und Erschlielungsplanes zwischen dem Vorhabentrager und der Stadt O-
berhausen ein Durchfuhrungsverirag abzuschlieBen. Dieser Durchfthrungsvertrag wurde
durch den Rat der Stadt Oberhausen vor der Satzung Uber den vorhabenbezogenen Bebau-
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ungsplan beschlossen. In den Grundzugen enthait der Durchfuhrungsvertrag die folgenden
Vereinbarungen:

Der Vorhabentrager verpflichtet sich zur Durchfuhrung des Vorhabens innerhalb einer festzu-
setzenden Frist. In diesem Rahmen wird der Vorhabentrager alle fur die ErschlieBung und
Bebauung der Grundstucke erforderiichen Vorbereitungsmanahmen durchfihren.

Der Vorhabentrager Ubernimmt die Herstellung der erforderlichen Erschlieungsaniagen
(Entwésserung; Strallen- und Wegeflachen; Grinanlagen) auf der Grundlage der mit der
Stadt Oberhausen abgestimmten und genehmigten Ausbauplanung. Die Stadt Oberhausen
verpflichtet sich wiederum, die ErschlieBungsanlagen nach ordnungsgemaRer Herstellung in
ihre Unterhaltung und Verkehrssicherungspflicht zu ibernehmen. Die Art und der Umfang der
Planung und Herstellung der ErschlieRungsanlagen werden im Detail geregelt. Vor Bau-
beginn hat der Vorhabentrager erforderliche Genehmigungen, Zustimmungen bzw. Anzeigen
bei Fachbehdrden beizubringen. Auch hinsichtlich der Ausschreibung, der Vergabe, der Bau-
leitung der Baudurchflhrung, der Haftung und Versicherung, der Gewahrleistung und Ab-
nahme, der Ubernahme durch die Stadt Oberhausen und der Kostentragung fiir die Erschlie-
Rungsanlagen trifft der Durchfuhrungsvertrag konkrete Regelungen.

Weiterhin enthélt der Durchfihrungsvertrag detaillierte Regelungen zu verschiedenen Einzel-
themen beinhalten, auf die zum Teil schon in der Begrindung zum vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan hingewiesen wurde.

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

Aufgestelit: */ i
atelier stadt & haus
Essen, 19.01.2000 |.. @




Diese Begrindung hat gemadf 8 3 (2) Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom
27.08.1997 (BGBIL. I, S. 2141; 1998 |, S. 137), in der Zeit vom 27.05.1999 bis

28.06.1999 einschiiellich éffentlich ausgelegen.

Oberhausen, 29.06.1999
Der Oberblrgermeister

Im Auftrage

/Lreof~—

Bereichsleiter

- Stadtplanung -
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