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Allgemeines
1. Planbereich

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 14 — Vestische Strafte
/ Auf der Hochte -, liegt in der Gemarkung Osterfeld, Flur 25 und wird wie folgt
umgrenzt:

Nordéstliche Grenze des Flurstiicks Nr. 571 (RiubekampstraRe), beginnend am
Schnittpunkt mit der Begrenzungslinie zum Gelande der alten Werkbahn in siidostli-
che Richtung bis zum nérdlichsten Grenzpunkt des Flursticks Nr. 731. Nordéstliche
Grenze der Flursticke Nr. 731, 730, 729 und 728. Sudostliche Grenze der Flurstik-
ke Nr. 728 und 577.Sltdwestliche Grenze der Flurstiicke Nr. 577, 728 und 729.
Sudwestliche und im weiteren Verlauf stiddstliche Grenze des Flurstiicks Nr. 730.
Sudoéstliche Grenze der Flurstiicke Nr. 731,672, 571 und 716. Sidwestliche Grenze
des Flursticks Nr. 716. Sudostliche Grenze des Flursticks Nr. 675 (Weg). Vom
stdlichsten Punkt des Flursticks Nr. 675 10,00 m in nordwestlicher Richtung ent-
lang der Vestischen StrafRe. Von dort parallel zur suddstlichen Grenze des Flurstiicks
Nr. 675 bis zum Schnittpunkt mit der Verlangerung der norddstlichen Grenze des
Flurstiicks Nr. 675 in nordwestlicher Richtung. Von diesem Schnittpunkt ca. 40 m in
nordostlicher Verlangerung bis zum westlichen Grenzpunkt (Durchgang Malzstrale)
des Flursticks Nr. 717. Von dort in siddstlicher Richtung zum nordwestlichen
Grenzpunkt des Flursticks Nr. 716 und weiter entlang der Grenze des Flursticks Nr.
716. Abknickend zur nordwestlichen Grenze des Flurstiicks Nr. 716 bis zum
Schnittpunkt mit der sidwestlichen Grenze des Flursticks Nr. 571 (Ribekamp-
straf3e}. Entlang der siidwestliche Grenze des Flurstiicks Nr. 571 bis zum Schnitt-
punkt mit der Begrenzungslinie zum Gelande der alten Werkbahn im Nordwesten
des Plangebietes. Abschluss der RibekampstraRe, Flurstiick Nr. 571, in norddstli-
cher Richtung bis zum Schnittpunkt der nordédstlichen Grenze des Flurstiicks Nr. 571
mit der Begrenzungslinie zum Gelande der alten Werkbahn.

Der Vorhaben- und Erschlieungsplan umfasst im wesentlichen das vorhandene
Brachland zwischen der HDO-Flache im Sidwesten, dem BWE-Umspannwerk und
der stillgelegten Werkbahn im Nordwesten, der ErschlieBungsstraBe Auf der Hochte
zur Neubebauung KampstralRe im Nordosten sowie der zur Neubebauung Kamp-
straBe gehdrende Parkplatz- und Blockheizkraftwerksflache entlang der Giterbahn
Rheinischen Strale im Stdosten. Das Plangebiet wird in Nord-Sid-Richtung durch
den Jacobi-Kanal zur Grubenentwasserung des Bergwerks Prosper-Haniel geteilt.

Der gesamte Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes steht im Ei-
gentum des Vorhabentragers, der Sparda-Bank Immobilien und Dienstleistungs
GmbH.

2. Anlass zur Planaufstellung

Sowohl das GEWOS - Gutachten aus dem Jahre 1993 als auch neuere Untersu-
chungen des Instituts fir Stadtforschung und Strukturpolitik GmbH (IfS) weisen auf
einen anhaltend hohen Bedarf an Neubauwohnungen im Ein- und Zweifamilienhaus-
bau hin. Somit ist beabsichtigt, im o. g. Bereich Wohnbauflachen fir den Einfamili-
enhausbau in Reihen- und Doppelhausbauweise planungsrechtlich zu sichern. Durch
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diese BaumaRnahme soll ein Beitrag zur Stabilisierung des Wohnstandortes Ober-
hausen sowie ein Ausgleich zwischen frei finanziertem und dem &ffentlich geférder-
ten Wohnungsbau entlang der Kampstral3e geleistet werden.

Als Ausgleich zur Neubebauung an der KampstraRe und zugleich als Bindeglied zur
Oberhausener Landesgartenschau (OLGA), die hier ihre stadtebauliche Verknipfung
Uiber eine nordlich verlaufende Wegefiihrung zum Volksgarten und zum Volksgolf-
platz Jacobi findet, kommt dem Bauvorhaben eine besondere Bedeutung zu.

3. Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan far das Gesamtgebiet der Stadt Oberhausen, der am
10.05.1983 rechtswirksam geworden ist, enthalt im Planbereich die Darstellung
Gewerbegebiet.

Da sich die Ausrichtung der Stadtentwicklungsplanung in diesem Bereich geéandert
hat, ist die Umwidmung von bisherigen Nutzungsarten erforderlich. Dementspre-
chend sind die Anderung des Flachennutzungsplanes und die neue stadtebauliche
Konzeption aufeinander abgestimmt. In der neuen Darstellung sind Wohnbauflachen
und Grinflachen vorgesehen.

Der Flachennutzungsplan wird im Parailelverfahren entwickelt.

4. Ziel und Zweck des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes

Das Planungsgebiet liegt in unmittelbarer Nahe zum Zentrum des Stadtteils Osterfeld
sowie zur Oberhausener Landesgartenschau (OLGA). Ziel des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes ist die Schaffung von Wohnraum zur Deckung des dringenden
Wohnungsbedarfs in Zentrumsnahe und der notwendige Ausgleich zwischen &ffent-
lich gefordertem und frei finanziertem Wohnungsbau.

Das momentane Bild des Planungsbereichs stellt sich als Brachland dar.

Das geplante Vorhaben ist nach den §§ 30, 31 und 33 bis 35 des Baugesetzbuches
nicht zulassig.

Mit dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan soll bis Frihjar 2001 das Planungsrecht
fur die Errichtung von Wohngebauden geschaffen werden. Die Sparda-Bank als Vor-
haben- und ErschlieRungstrager beabsichtigt mit der BaumaBnahme im Sommer
2001 zu beginnen.

5. Burgerbeteiligung

Im Rahmen der Offentlichkeitsarbeit gemaR § 3 (1) Baugesetzbuch (BauGB) und
nach den ,Verfahrensgrundsatzen fur die vorgezogene Beteiligung der Birger an der
Bauleitplanung” der Stadt Oberhausen vom 18.05.1987 erfolgte fur den Vorentwurf
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 14 -Vestische Stralle / Auf der Héch-
te -
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- in der Zeit vom 22.05.2000 bis 05.06.2000 einschlieRlich die 6ffentliche Darle-
gung der Planung;

- am 30.05.2000 die offentliche Anhoérung (Burgerversammlung).

Zu den in der Birgerversammlung vorgebrachten Anregungen und Hinweisen ist in

der Biirgerversammlung selbst durch die Verwaltung Stellungnahme bezogen wor-

den.

In der Birgerversammlung vom 30.05.2000 um 18.00 Uhr im Steigerhaus, Institut
EFIFF, Vestische StraRe in Oberhausen wurde das vorgestellte Planungskonzept von
den anwesenden Birgerinnen und Birgern begrif3t. Es wurden Uberwiegend Ver-
standnisfragen zur Planung und zum zeitlichen Ablauf bis zur Umsetzung gestellt.
Fragen zur GroRBe der Hauser, GroBe der Grundsticke, Unterkellerungen usw. wur-
den anhand des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes genau erlautert.

Bebauungsplankonzept
1. Stadtebaulicher Entwurf

Die geplante Wohnbebauung mit insgesamt ca. 88 frei finanzierten Wohneinheiten
grenzt an die im Norden fertiggestelite Geschossbebauung im Bereich Kampstrale /
Auf der Héchte (VEP 7) und im Siiden an die Freiflachenstrukturen der OLGA. Mit
dem geplanten Vorhaben wird hier zum einen im Rahmen einer maf3stablichen Be-
bauung mit Ausbildung von zweieinhalb Geschossen und zum andern durch die Auf-
nahme von pragenden Grinstrukturen ein moderater und in seiner stadtebaulichen
Qualitat anspruchsvoller Ubergang zwischen diesen unterschiedlichen Strukturen ge-
schaffen.

Stadtraumliche Komponente ist die in Nord-Sud-Richtung verlaufende zentrale
Achse, die sich im Suden als reine Rad- FuBwegeverbindung fortsetzt und so insge-
samt die auf den Gasometer ausgerichtete Wegegerade der OLGA aufnimmt. Die
beabsichtigte Pflanzung von Baumen als Allee sowie die Aufweitung der Erschlie-
Rungsachse in Platze an ihren nérdlichen und sidlichen Ubergangspunkten verstarkt
diese erlebbare stadtraumliche Ausrichtung.

Die mit besonderen Gestaltungselementen versehene Wohnbebauung aus Ein- und
Zweifamilienhdusern sowie Reihenhausern wird durch zwei voneinander unabhangige
StralRen aus Nordosten und Sidwesten erschlossen. Ein Durchgangsverkehr zwi-
schen den StralRen Auf der Hochte und Vestische Straf3e wird somit bewul3t vermie-
den. Die beiden Wohnbereiche orientieren sich éstlich und westlich des von jeglicher
Bebauung freigehaitenen Jacobi-Kanals. Diese Freiflache nimmt zugleich an zentraler
Stelle einen Kinderspielplatz als Gemeinschaftsanlage auf privater Grinflache auf.

2. Allgemeines Wohngebiet
2.1 Art der baulichen Nutzung

Der gesamte Planungsbereich wird als allgemeines Wohngebiet {(WA) gemal § 4
BauNVO festgesetzt und dient ausschliefdlich dem Wohnen.
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Die nach § 4 {3) BauNVO ausnahmsweise zulassigen Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind nicht zulassig.

Die entstehende Wohnbauflache wird von den verbleibenden Flachen des HDO und
der RWE gemaR Schallschutzgutachten und aufgrund der Umstellung des vorhande-
nen Transformators auf larmreduzierten Betrieb durch den Vorhabentrager nicht be-
eintrachtigt.

2.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung richtet sich nach den 88 16, 17, 19 und 20 Bau-
nutzungsverordnung. Fir den gesamten Planungsbereich werden eine Grundflachen-
zahl (GRZ) von 0,4 und eine GeschofBflachenzahl {(GFZ) von 0,8 festgesetzt.

Als Ubergang von der 3 % - geschossigen Bebauung Kampstr. zur Landesgarten-
schau wird die Geschossigkeit auf 2 Vollgeschosse festgesetzt.

Die Traufhéhe wird auf maximal 7,60 m vom Schnittpunkt der Aussenkante
Aussenwand mit der Oberkante der Dachflache Gber Oberkante StraRenflache und
die Firsthéhe auf maximal 10,30 m Uber Oberkante StraRenflache beschrankt und im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 14 festgesetzt.

2.3 Bauweise

Fir den frei finanzierten Wohnungsbau werden insgesamt 55 Hauser in Reihenbau-
weise, 32 Hauser als Doppelhduser und ein Einzelhaus errichtet. Die Reihenhduser
werden in Reihen von drei bis maximal funf Hausern erstellt, die in unregelméaRigem
Wechsel lockere und Gberschaubare Einheiten bilden. Die erforderlichen Stellplatze
werden groRtenteils in Einzelgaragen bzw. einzeln auf dem Grundstiick unterge-
bracht. Die Garagen dienen als optische Zasur zwischen den einzelnen Gebauderei-
hen. Die Doppelhausbebauung orientiert sich hauptsachlich zur Landesgartenschau
hin und unterstitzt durch den groReren Grundstick- und somit auch Grinanteil zu-
satzlich den flieBenden Ubergang zu dieser.

2.4  Gestalterische Festsetzungen

Die gewahlten GestaltungsmafRnahmen sollen besonderen asthetischen Anspruchen
entsprechen. Dar(iber hinaus unterstiitzen sie vor allem die stadtebaulich gewunsch-
te Auspragung einer aufgelockerten, durchgrinten, jedoch von den Gestaltungsele-

menten gleichmafRdig wirkenden Bebauung.

Die bewusst gewahite Wiederholung von Baukorpern wird durch die Auswahl einer
begrenzten, klar umrissenen Anzahl an Gestaltungselementen aufgebrochen. Die
MafRnahmen tragen zu einer erlebbaren Vielfalt, vor allem aber zu einer deutlich ab-
lesbaren Orientierung bei. Die gringestalterischen Mafinahmen sichern den Freiraum
und erhéhen die vorhandene Aufenthaltsqualitat.
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a) AuBenwande

Far die Gestaltung wird in Anlehnung an die Bebauung KampstralRe / Auf der Hochte
wahlweise ein Verblendmauerwerk in roten bis rotbraunen Farbtonen oder eine Ober-
flache aus hellen, flachig wirkenden Materialien (z. B. Warmedammputz in hellen
Farbtonen usw.) verwendet. Die jeweils gewahlte Oberflache muss immer auf ein
gesamtes Doppelhaus bzw. eine gesamte Hausreihe angewendet werden (siehe
textliche Festsetzung Nr. 5).

b) Dacher

Entlang der StralRe Auf der Hochte werden giebelstandige Reihen- und Doppelhauser
ausgefihrt. Dies gilt auch flr die Hauser entlang der von der Strafse Auf der Hochte
abgehenden neuen ErschlieBungsstralle sowie fur die Hauser auf beiden Seiten der
geplanten Allee in Nord-Sud-Richtung. Entlang der von dieser Allee abgehenden
Stichstrafden und der weiteren Stra3enanbindung an die Vestische Stral3e werden
traufstandige Doppelhauser errichtet. Es sind nur Satteldacher zulassig, die Dachfla-
chen werden der jeweiligen AufRenwandgestaltung angepasst (siehe textliche Fest-
setzung Nr, 4).

c) Begriinungsmafnahmen

Um den Versiegelungsgrad in dem Planbereich so gering wie mdoglich zu halten, wird
fur eine groRzlgige Durchgrinung des Gebietes gesorgt. Die FuRR- und Radwege und
als Flachen fur den ruhenden Verkehr ausgewiesenen Flachen werden mit wasser-
durchlassigen bzw. versickerungsfahigen Materialien ausgeflhrt.

In den PKW-Stellplatzbereichen werden Pflanzungen von funktions- und standortge-
rechten Laubbaumen (Hochstamme 4 x verpflanzt, Stammumfang 18 - 20 cm) vor-
genommen. Art und Anzahl der Baume richtet sich nach Anzahl und Anordnung der
PKW-Stellflachen. Es wird jedoch mindestens ein Baum je finf Stellplatze ange-
pflanzt. Zum Schutz der Baume sind mindestens 5 m? grof3e Baumscheiben vorgese-
hen, die dauerhaft zu begriinen sind (siehe textliche Festsetzung Nr. 3b).

Nutz- und Ziergarten werden mit einheitlichen Abgrenzungen durch Schnitthecken
aus Laubgehdlzen angelegt (siehe textliche Festsetzung Nr. 3e).

Die in der Planzeichnung festgesetzte Baumallee/Platzbepflanzung entlang der StralRe
wird einheitlich als Vogelkirsche — Prunus acium ,Plena”- (Hochstamme 4 x ver-
pflanzt, Stammumfang 18 - 20 cm) gepflanzt {siehe textliche Festsetzung Nr. 3c).
Weitere in der Planzeichnung festgesetzte Baumpflanzungen in Privatgarten sind mit
Laubbaumen (Hochstdamme 4 x verpflanzt, Stammumfang 18 — 20 cm) zu pflanzen
(siehe textliche Festsetzung  Nr. 3d).

Die Standplatze fir Abfallbehalter werden so gestaltet, da® sie durch eine dreiseitige
Umgrenzung von den Strafdenverkehrsflachen her nicht eingesehen werden kénnen.
Die Umgrenzung wird wahlweise mit einer Hecken- oder Strauchbepflanzung oder
einer Mauer im Material des Hauptgebaudes ausgefihrt (siehe textliche Festsetzung
Nr. 86).

Es wird eine private Grinflache als Gemeinschaftsanlage mit Sitzmoglichkeiten und
Spielgeraten, sowie kind- und spielgerechter Bepflanzung angelegt (siehe textliche
Festsetzung Nr. 3a).
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3. Grunflachen

3.1 Private Griinflachen

Zur Deckung des Bedarfs an Spielflachen fir Kleinkinder wird ein Kinderspielplatz als
Gemeinschaftsanlage auf privater Grinflache gemaR § 9 (1) 15 BauGB festgesetzt.
3.2 Offentliche Griinflachen

Zur stadtebaulichen Auflockerung der Platzbereiche werden in Randbereichen dieser
Platze 6ffentliche Grinflachen gemaR & 9 (1) 15 BauGB festgesetzt.

4. Flachen fiir Versorgungsanlagen

4.1 Transformatorenstation

Im Vorhaben- und ErschlieRungsplan Nr. 14 - Vestische Str./ Auf der Héchte - wird
in Abstimmung mit den EVO eine ausreichend groRe Flache far eine Trans-
formatorenstation festgesetzt.

5. Leitungsrechte

Folgende Leitungsrechte werden grundbuchlich festgehalten und im Vorhaben- und
ErschlieRungsplan festgesetzt:

1. Leitungsrecht fir den Jakobi-Kanal der Ruhrkohle Bergbau AG mit einem
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht rechts und links der Kanalachse von jeweils
5m.

Verkehr

1. HauptverkehrsstraRe

Das Plangebiet wird von der Vestischen Stral3e (K 4} im Westen, von der Bergstralde
{K 17) im Osten und von der Rheinischen StraRe (K 17) Uber die Kampstraf3e und die
StraRe , Auf der Hochte” an das ortliche und Uberdrtliche StralRennetz angeschlos-
sen.

2. Offentliche Verkehrsflichen und ErschlieRung

Die ErschlieBung des westlichen Plangebietes ist Uber die Vestische StralRe durch die
neu anzulegende ErschlieBungsstralRe und kleinere Wohnstralden in verkehrsberuhig-
ter Ausbildung gemaR § 42 Abs. 4a StralRenverkehrsordnung (StVO) gesichert.

Das ostliche Plangebiet soll iber die Strale Auf der Héchte und durch eine neu ge-

mak § 42 Abs. 4a StVO anzulegende ErschlieBungsstralle erschlossen werden. Die
StrafRe Auf der Héchte, die auRerhalb des Verfahrensgebietes des vorhabenbezoge-
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nen Bebauungsplanes Nr. 14 liegt, ist inzwischen bis auf den westlichen Gehweg in
Hohe des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 14 bautechnisch hergestellt.

Beide neu anzulegenden ErschlieBungsstralien werden durch einen Fullweg mitein-
ander verbunden, des weiteren fihrt ein weiterer Fuldweg von der nérdlichen Wohn-
stral3e der westlichen ErschlieRung zu der StraRe Auf der Hochte.

3. Ruhender Verkehr

Im Planungsbereich werden 208 Park- und Stellplatze angelegt. Davon werden 73
Stellplatze in Form von Einzelgaragen errichtet. Weitere 95 Stellpldtze sowie 40
Parkplatze werden entlang der ErschlieBungsstrafden grof3ziigig verteilt bzw. vor den
Garagen angeordnet.

Durch die Schaffung der 0. g. Stellplatze wird ein Stellplatzschitissel fir die Woh-

nungen von rund 1,9 Stellplatzen pro Wohneinheit erreicht.

Notwendige Park-Stellplatze gesamt:

Stellplatzschlissel 168 /88 = 1,9  Stellplatze/WE
Parkplatze 40 Stiick

q. Offentlicher Personen-Nahverkehr (OPNV)

Der OPNV wird von der Stadtwerke Oberhausen AG (STOAG) betrieben. Die Anbin-
dung des Plangebietes an den OPNV ist Uber die Buslinien und Haltestellen CE 92
Am Steinberg, 958 MergelstraRe, CE 95 und 957 Kapellenstralle, 957 und 958 Ze-
che Osterfeld, CE 92, CE 93, 957, 958 und 978 Osterfeld Mitte sowie CE 92, CE
93 und 978 KampstraRe gesichert. Die obengenannten Haltestellen und Linien des
OPNV befinden sich im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes. Sie sind fuRlaufig in
ca. 5 bis 10 Minuten zu erreichen.

Umweltvertraglichkeit
1. Bodenbelastungen

Erlauterung der Belastungssituation

Im Plangebiet und seinem unmittelbaren Umfeld gibt es mehrere Hinweise auf
Altlastenverdachtsflachen.

Aufgrund dieses Sachverhaltes wurden mehrere Gutachten zur Beurteilung der
Altlastensituation erstellt:

- Altlastengefahrdungsabschéatzung fur Flachen im Plangebiet der Landesgar-

tenschau 1999 des TUV - Rheinland aus Kéln vom 14.09.1995 im Auftrag
der Stadt Oberhausen (Anlage 1)
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- Orientierende Gefahrdungsabschatzung fur das Gelande ,Kampstralle / Vesti-
sche StraRe” in Oberhausen - Osterfeld der UTEC aus Bochum vom Mérz
1997 im Auftrag der Thyssen Wohnstatten AG (Anlage 2).

Demnach sind fur die gesamte Gberplante Flache klnstliche Anschittungen aus
Boden, Berge, Bauschutt, Schiacke, Holz und Glas in einer durchschnittlichen
Machtigkeit von 80 cm, z. T. auch deutlich méachtiger, nachgewiesen worden. Die
Anschiittungen weisen vereinzelt Belastungen mit Schwermetallen (Blei und
Cadmium) und organische Parameter auf, die Gber den Prafwerten der BBodSchV
fur eine Hausgartennutzung liegen.

Erforderliche MaRnahmen

1. Zur Vorsorge gegen schéadliche Einwirkungen aus Bodenbelastungen sind auf
dem Grundstick als Uberdeckung aufzubringen und dauerhaft zu erhalten:

Unbelasteter Boden Uiber vorhandener alter Anschuttung im Bereich von

- Zier- und Nutzgarten in einer Mindestschichtstarke nach gebrauchsfertig
hergestelitem Zustand von 0,60 m mit Einbringung einer darunterliegenden
Grabesperre,

- Granflachen und sonstige unbefestigten/nicht iberbauten Flachen, in einer
Mindestschichtstarke nach gebrauchsfertig hergestelltem Zustand von
0,35 m.

2. Im Umfeld der Zufahrtstrale zur Umspannanlage im westlichen Teil des Plange-
bietes (vgl. Lageskizze) sind Bauwerksreste und Verunreinigungen durch Teerdle
in einem Tiefenbereich von ca. 2,5 m nicht auszuschliel3en.

Schurf S
{Sx15x 3,4m)
h. Teerdlbecken

Lageskizze (o.M)

Bei ErdbaumaRnahmen in dem vorgenannten Bereich ist besonders sorgfaltig
vorzugehen und bei Auffalligkeiten die Stadt Oberhausen (Fachbereiche Untere
Abfallwirtschaftsbehorde und Altlasten/Umwelttechnik) unmittelbar zu informie-
ren um die weitere Vorgehensweise abzustimmen.

Im Zuge der BaumaRRnahme missen Aushubmassen entsprechend den abfall-
rechtlichen und den bundesbodenschutzrechtlichen Bestimmungen beseitigt oder
verwertet werden. Dabei ist sicherzustellen, dass bei einer Verwertung vor Ort
keine schadlichen Bodenveranderungen (gemal 8 4 BbodSchG) hervorgerufen
werden.
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Zur Sicherstellung des ordnungsgemalien Umgangs mit anfallenden Bodenaus-
hubmassen und ordnungsgemalen Einbaus der geforderten Grabesperren und
Bodenabdeckungen ist ein Verwertungs- und Sicherungskonzept erforderlich.

Das Konzept ist durch einen geeigneten Fachgutachter im Auftrag des Vorha-
bentragers und in Abstimmung mit den Fachbereichen Untere Abfallwirtschafts-
behorde und Altlasten/Umwelttechnik der Stadt Oberhausen erarbeiten zu las-
sen.

Die ordnungsgemaRle Umsetzung der Inhalte des Verwertungs- und Sicherungs-
konzeptes ist durch eine fachgutachterliche Begleitung der Bodenbewegungs-
mafRnahmen im Auftrag des Bauherrn zu gewahrleisten und durch eine fortlau-
fende schriftliche Dokumentation inklusive vollstandiger Nachweisfihrung zum
Verbleib der Aushubmassen und sonstiger Abfalle gegeniiber dem Bereich Um-
weltschutz der Stadt Oberhausen nachzuweisen.

Das abgestimmte Verwertungs- und Sicherungskonzept wird Bestandteil des
Durchfihrungsvertrages.
Konsequenzen fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan

Aufgrund der vorgefundenen belasteten Anschiittungen im Bereich des Plange-
bietes sind folgende Bestimmungen einzuhalten:

Kennzeichnung:

Das gesamte Plangebiet wird nach 8 9 (b) 3 BauGB gekennzeichnet als Flache
deren Boden erheblich mit umweltgefadhrdenden Stoffen belastet ist.

Hinweis:
Es wird dringend empfohlen, vor einer Grundwassernutzung die Eignung des
Grundwassers fur dem jeweiligen Verwendungszweck prifen zu lassen.

Ruickfragen hierzu sind an den Bereich Umweltschutz der Stadt Oberhausen zu
richten.

Der Hinweis ist Uber Baulasteintragungen jedem Grundstiickseigentumer zukom-
men zu lassen.

Belange des Immissionsschutzes

Larmimmissionen

Durch das Institut fir Schalltechnik, Raumakustik und Warmeschutz Dr.-Ing. Klapdor
GmbH (Dusseldorf) ist beziglich moglicher Larmimmissionen durch die benachbarten
Emissionsquellen Umspannwerk RWE und HDO - Filmcenter am 04.04.1999 eine

gutachterliche Beurteilung durchgefiihrt worden (Anlage 3). Bei dieser Untersuchung
wurde berlcksichtigt, dass der bestehende Transformator der RWE auf larmreduzier-
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ten Betrieb umgestelit wird. Die Kosten hierfiir werden vom Vorhabentrager getra-
gen.

Als Richtwerte wurden die Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im
Stadtebau) fur ein WA-Gebiet zugrunde gelegt.

Danach sind folgende Werte einzuhalten:

55 dB(A) tags

40 dB{A) nachts

Die Ergebnisse der Untersuchung der auf das kunftige Baugebiet einwirkenden ge-
werblichen Schallimmissionen konnen wie folgt zusammengefasst werden:

An 13 reprasentativen Immissionsorten des Bebauungsentwurfes wurden Beurtei-
lungspegel fir Tag und Nacht berechnet und mit den Richtwerten der TA Larm ver-
glichen. Es wird in dem als Allgemeines Wohngebiet (WA) gekennzeichneten Plange-
biet an keinem Immissionsstandort der nachtliche Richtwert von 40dB(A)} Uberschrit-
ten. Auch am Tage erfolgen keine Uberschreitungen.

In dem Plangebiet kann nach Umstellung des Transformators der RWE auf Larmredu-
zierten Betrieb auf aktive und passive Schallschutzmalinahmen verzichtet werden.

2.2  Lufthygiene

Zur Luftbelastung liegen im Bereich des Bebauungsplanes Messungen der Landesan-
stalt fur Immissionsschutz (LIS) aus dem Jahre 1992 vor. Die Messergebnisse liegen
danach unterhalb der Immissionsgrenzwerte nach TA-Luft und bewegen sich im Be-
reich oder unterhalb der fur die Stadt Oberhausen ermittelten Durchschnittswerte.

3. Belange von Natur und Landschaft

Die mit den Ausweisungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan verbundenen un-
vermeidbaren und nachhaltigen Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind
im Rahmen einer landschaftspflegerischen Beurteilung durch die Ingenieurgesell-
schaft NTS mbH {Minster) bewertet worden (Anlage 4).

Der Geltungsbereich umfasst eine Fiache von ca. 2,54 ha. Es handelt sich zum einen
um ein seit langerem brachgefallenes ehemaliges Kleingarten-/Grabelandgebiet mit
randlich ebenfalls brachgefallenen Grinbereichen mit einer Gesamtgréfie von ca. 2,0
ha im Westen und einer Industriebrache/Verkehrsbrache von ca. 0,54 ha Grof3e im
Osten.

Der westliche Teilbereich, der Uberwiegend mittel strukturiert ist, weist mehr oder
weniger durch Auf- und Abtrag sowie Schwermetalle gestoérte Bodenbereiche/ Aut-
schittungen auf.

Der ostliche ca. 0,5 ha groRRe Bereich besteht aus Rohbdden aus Bergematerial,
Schotter, Schlacke und Sand und ist nur lickig mit Ruderalarten bewachsen. Im
mittleren Bereich finden sich grofRere Aufschittungen bis ca. 2 m, die dicht mit Ru-
deral- und Stickstoffkrautfluren bewachsen sind.

Die Boden sind gemal Bodengutachten insgesamt als belastet einzustufen.
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Wesentliche Eingriffe sind der Verlust von belebten jedoch flachendeckend deutlich
gestorten bzw. belasteten Béden durch Uberbauung mit Wohngeb&uden und Ver-
kehrsflachen, der erhohte Abfluss des Niederschlagswassers durch Versiegelung des
Bodens, der relativ groRraumige Verlust anthropogen gepragten Landschaftsstruktu-
ren mit Bedeutung fur die Fauna, das Bioklima und das Landschaftsbild sowie die
vollstandige Veranderung der Landschaftsstruktur durch die Anlage einer mehrge-
schossigen Bebauung.

Schutzgebiete, geschitzte Biotope bzw. schitzenswerte Pflanzgesellschaften sind
nicht betroffen.

MalRnahmen

Wesentliche Malinahmen zur Eingriffsminderung sind zum einen die Malinahmen zur
Bodensanierung (vgl. Punkt 1. Bodenbelastungen) und zum anderen die Befestigung
der FuBwege, Stellplatze und Garagenzufahrten mit versickerungsfahigen Materialien
{z. B. groBfugiges Pflaster, wasserdurchlassiges Pflaster, Rasengittersteine, Schot-
terrasen, siehe textliche Festsetzung Nr. 7).

Der Verlust und die Beeintrachtigung der Uberwiegend anthropogen gepragten Bio-
toptypen kann durch eine Bepflanzung der Garten und der Antage von Schnitthecken
{(Verwendung heimischer Arten) anteilig kompensiert werden. Durch die Anlage einer
straBenbegleitenden Baumallee auf den Privatgrundstiicken und im Straf3enraum
wird das Wohngebiet gestalterisch in den Gesamtraum eingegliedert und die Verbin-
dung zum Gelande der Landesgartenschau betont.

Aufgrund der zahlreichen fuRlaufigen Wegeverbindungen bleibt der Gesamtraum fur
Erholungssuchende durchlassig.

Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ergibt, dass eine vollstandige Kompensation in-
nerhalb des Planungsgebietes — bedingt durch den Versiegelungsumfang und den
Verlust der Landschaftsstrukturen — nicht maglich ist.

Es besteht ein zusatzlicher Kompensationsbedarf von ca. 0,95 ha.

Bis zum Satzungsbeschluss muss eine Flache zur Durchfihrung der erforderlichen
Kompensationsmalknahmen benannt oder eine Ausgleichszahiung in noch festzule-
gender Hohe vom Vorhabentrager geleistet werden.

4 Wasserwirtschaftliche Belange

Das Niederschiagswasser ist im Sinne des 8 51 a Landeswassergesetz (LWG) zu
versickern, sofern eine Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit nicht zu be-
farchten und eine Versickerung technisch moglich ist.

Die Stellungnahme des TUV-Rheinland vom 12.09.00 (Anlage 5) belegt aufgrund ei-
nes ermittelten Durchlassigkeitsbeiwertes von < 107 m/s einen nur sehr einge-
schrankt bzw. nicht ver-sickerungsfahigen Untergrund. Ein ausreichende Versicke-
rung von gesammeltem Niederschlagswasser kann wegen der Machtigkeit der
schlecht durchlassigen Schichten nicht gewahrleistet werden. Es wird somit von ei-
ner Versickerung abgesehen.
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Kennzeichnung

Aufgrund der vorgefundenen belasteten Anschittungen wird das gesamte Plangebiet
als Flache deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet ist ge-
mak § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichnet.

Entwasserung

Da der Vorflutkanal in der Vestischen Straf3e bereits heute, d.h. ohne zusatzliche
Wassermengen aus dem geplanten Bebauungsgebiet, stark ausgelastet ist, wurde
far die Ableitung des Niederschlagswassers folgendes Konzept vorgesehen:

Anschluss aller StraRen- und Dachflachen sowie der sonstigen nicht durchlassig be-
festigten Flachen an die neu zu bauenden Mischwasserkanale.

Anordnung eines Kanalstauraumes vor Einleitung in den Vorflutkanal Vestische Stra-
fe.

Abflusssteuerung mit Abflussbegrenzer Alpheus (Firma Biogest) mit Meldeeinrich-
tung auf max. g,, = bl/s x ha, bezogen auf die Gesamtflache.

Bezuglich des Schmutzwassers werden die Hauser der geplanten Wohnbebauung
sudwestlich der neu ausgebauten StraRe ,Auf der Hochte” an den dort vorhandenen
Mischwasserkanal angeschlossen. Die Wassermengen sind in der Dimensionierung
dieses Kanals einschlieRlich des Kanalstauraumes bereits berlicksichtigt worden.

Far die weitere Bebauung sind Mischwasserkanale mit Anschluss an den Hauptkanal
in der Vestischen Stral3e geplant.

Flachenbilanz

- Gesamtflache 25.406 m?
- davon Wohnbauflachen 19.779 m?
- davon Verkehrsflachen 5.055 m?
- davon Grinflachen 572 m?

Kunftige Versiegelung

- Verkehrsflachen 5.055 m?
- Bebaute Flache 6.784 m?
- Gesamt 11.839 m?

Uberschlidgige Grundstiicksausnutzung und Wohneinheiten

- Wohnbauflache = Nettobauland 19.779 m?
- Uberbaute Flache 6.784 m?
GRZ. 0,4
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Wohneinheiten

- 32 Einfamilien - Doppelhaushalften 32 WE
- 1 Einfamilien — Einzelhaus 1 WE
- 55 Einfamilien-Reihenhauser 55 WE
Kosten

Der Stadt Oberhausen entstehen bei der Durchfiihrung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes keine Kosten.

Anlagen

Anlage 1:

Altlastengefahrdungsabschatzung fir Flachen im Plangebiet der Landesgartenschau
1999 des TUV-Rheinland aus KéIn vom 14.09.1995.

Anlage 2:

Orientierende Gefaéhrdungsabschéatzung fiir das Gelande " Kampstral3e / Vestische
Strale" in Oberhausen-Osterfeld der UTEC aus Bochum vom Marz 1997.

Anlage 3:

Gutachterliche Beurteilung durch das Institut fir Schalltechnik, Raumakustik und
Warmeschutz Dr.- Ing. Klapdor GmbH (Disseldorf) bezlglich mdglicher
Larmimmissionen durch die benachbarten Emmissionsquellen Umspannwerk RWE
und HDO-Filmcenter vom 04.04.2000.

Anlage 4:

Grinordnungsplan der Ingenieurgesellschaft nts vom 30.06.2000.

Anlage b:

Kurzstellungnahme der TUV Produkt und Umwelt GmbH vom 12.09.2000.

Recklinghausen, den 15.09.2000 Essen, den 15.09.2000

Fir den Vorhabentrager

S \
- -. \"‘“'JI

i Ing_ H_ Kiapheck . Hausang# 1 Prigdric A2, 45128 BEssen
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Diese Begriindung hat geméR § 3 (2) Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom
27.08.1997 (BGBI. |, S. 2141; bereinigt BGBI. 1998 I, S. 137) in der Zeit vom 11.12.2000 bis
12.01.2001 einschlieRlich &ffentlich ausgelegen.

Oberhausen, 13.01.2001
Der Oberblrgermeister
Im Auftrage

Bereichsleiter Stadtplanung
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Diese dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 14 gemal § 9 (8) des Baugesetzbuches
(BauGB) in der Fassung vom 27.08.1997 (BGBI. I, S. 2141; bereinigt BGBI 1998 I, S. 137)
beigefligte Begrindung in der Fassung vom 15.09.2000 ist vom Rat der Stadt am 02.07.2001

beschlossen worden.

Oberhausen, 06.08.2001
berburgermeister




