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™

1 Allgemeilnes
1.1 Lage des Plangebiets

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 527 - Héhenweg/WalsumermarkstraBe -
umfasst den vollstdndigen rdumlichen Geltungsbereich des seit dem 16. November
1879 rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 160 - Hohenweg/Walsumermarkstrafe -,

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Sterkrade-Nord, Flur 12, und wird wie folgt
umgrenzt: Norddstliche Grenze der Flursticke Nr. 286, 417 und 829, sidéstliche
Seite der WoalsumermarkstraBe, senkrecht abknickend zum zweitéstlichsten
Grenzpunkt des Flurstiicks Nr. 393, slidwestliche Seite der StraBe Am Uhlensterz,
stidwestliche, nordwestliche und nordéstliche Grenzen des Flurstiicks Nr, 396,
norddstliche Grenze des Flurstiicks Nr. 585, nordwestliche Grenze des Flurstiicks
Mr. 450.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 1,5 ha.
1.2  Flichennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Oberhausen stellt den Grofteil
des Plangsbists als Wohnbauflache dar. Der Bereich des Flurstiicks Nr. 396 ist als
Grdnflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz — Spielbereich B dargestelit. Entlang
der Walsumermarkstrae ist der Verlauf eines Hauptabwassersammlers eingetragen.

1.3  Derzeitige rechtsverbindliche Festsetzungen des Bebauungsplans

Das Plangebiet umfasst den vollstandigen Geltungsbereich des seit dem 16.
November 1979 rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 160, der tir die Baugrundstiicke
entlang der Walsumermarkstrae und des H8henwegs allgemeines Wohngebiet (WA)
gemdal § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVQ) und fiir den Bereich entlang der
Straffe Am Uhlensterz reines Wohngebiet geman § 3 BauNVO festsetzt. Die Zahl der
maximal zuldssigen Vollgeschosse ist im allgemeinen Wohngebiet auf ein
Vollgeschoss und im reinen Wohngebiet auf zwei Vollgeschosse begrenzt. Als
Grundflachenzahl (GRZ) ist in beiden Baugebieten 0,4 festgesetzt. Im allgemeinen
Wohngebiet ist eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,5 sowie eine Dachneigung
von 45° festgesetzt. AuBerdem ist eine offene Bauweise bestimmt. Das reine
Wohngebiet sieht sine GFZ von 0,6 sowie sine Dachneigung von 30° vor. Westlich
des reinen Wohngebiets setzt der rechtskriftige Bebauungsplan eine &ftentliche
Granflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz fest. Dar(ber hinaus werden durch
Text Festsetzungen beziglich der Dachneigung sowie der Zulassigkeit von
Stellplatzen und Garagen, ihrem Abstand zur StraBenbegrenzungslinie und ihrer
Bauweise getroffen. Zudem enthalt der Bebauungsplan Bestimmungen zu den
Einfriedungen und zur Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflachen.
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1.4  Anlass der Plandnderung und Planungsziele

Im Rahmen der Uberprifung von insgesamt 65 Bebauungsplinen der Stadt
Oberhausen' ist als Ergebnis festgestellt worden, dass eine Erganzung der
planerischen Festsetzungen innerhalb dieses Bereichs des rechtskraftigen
Bebauungsplans Nr. 160 erforderlich ist, um so den diesem Plan zu Grunde liegenden
planerischen Zielvorstellungen der Stadt Oberhausen gerecht zu werden.

Die Motwendigkeit dieser Plandnderung liegt insbesondere darin begrindet, dass
durch Anderungen der Landesbauordnung NRW (Bau© NRW) eine héhere bauliche
Ausnutzung, besonders in den Dach- bzw. Staffelgeschossen der Gebaude
ermdglicht worden ist. Somit kénnen durch Neu- oder UmbaumafBnahmen Bauk&rper
entstehen, die trotz Einhaltung der bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen
Bestimmungen das bauliche Erscheinungsbild mit seiner MaBstablichkeit der
Bebauung unterbrechen. Beispielsweise ist durch die Realisierung hoher Sockel mit
Schaffung von Soutsrrainwohnungen und der Ausnutzung des Dachgeschosses zu
Wohnzwecken Gber mehrere Ebenen ein Gebdude méglich, das bauordnungs- und
bauplanungsrechtlich zwar ein ein- bzw. zweigeschossiges Gebiude darstellt, in
seiner Erscheinung aber wie ein drei- bzw. viergeschossiges Gebi3ude auf den
Betrachter wirkt. Damit wirde die verhandene ein- bis zwsigeschossige Bebauung
deutlich in der Héhenentwicklung Gberschritten. Eine solche Entwicklung wird von der
Stadt Oberhausen nicht gewilnscht. Gerade die innerhalb des Plangebiets
vorhandenen unbebauten Flachen kinnen, da planungsrechtlich die Moglichkeit der
Bebauung dieser Grundstiicke gegeben ist, unter Umstidnden zu einer
unmalstiblichen Bebauung fihren. Es besteht demzufolge planerischer
Handlungsbedarf, da die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans
insgesamt nicht hinreichend geeignet sind, solchen Entwicklungen entgegenzuwirken.

Durch die Erganzung der planserischen Festsetzungen soll, vor allem in Bezug auf die
Hbhenentwicklung der Bauk&rper und deren Wahmehmung, sichergestellt werden,
dass im Plangebiet zukiinftig ausschlieBlich stadtebaulich erwiinschte Entwicklungen
stattfinden, die der bestehenden und von der Stadt Oberhausen mit den
ursprilnglichen Festsetzungen verfolgten stidtebaulichen Struktur entsprechen.
Hierdurch kann der Entstehung von unerwlnschten Verinderungen der das Gebiet
pragenden stadtebaulichen Situation vorgebeugt werden. Dieses dient auch dem
Schutz und der Wahrung der Interessen der Be- und Anwohner des Plangebists.

Entsprechend den oben dargelegten Ausfihrungen sollen im  Zuge der
Bebauungsplananderung die Festsetzungen an die ortlichen bzw. stadtebaulichen
Gegebenheiten und die urspriinglichen planerischen Zielvorstellungen beziglich der
stddtebaulichen Gestaltung angeglichen werden, Iindem  weitergehende,
differenzientere Festsetzungen getroffen werden. Hierbei handelt es sich um folgende
zusitzliche Festsetzungen, die im Rahmen dieser vereinfachten Anderung in den
Bebauungsplan aufgenommen werden sollen:

» Beschrankung der Hohenentwicklung der Geb&ude durch Festsetzung
einer maximalen Trauf- und Firsthéhe

1 vgl. bms Stadiplanung, Bebauungsplane auf dem Prafstand — Analyse von 85
Bebauungsplanan im Auftrag der Stadt Oberhausen. Bochum, August 2002,
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=  Einschrankung der Zul#&ssigkeit von Abgrabungen
+  Regelungen zur Gestaltung von Dachaufbauten und Dachgauben

Zusatzlich ist eine Uber die rechtskréftigen Festsetzungen hinausgehende Steuerung
der weiteren, das stadtebauliche Erscheinungsbild und die maBstabliche
Bebauungsstruktur pragenden Faktoren sinnvoll. Hierzu werden die rechtskraftigen
Festsetzungen um folgende zusatzliche Bestimmungen ergénzt:

+  ZulBssigkeit wvon MNebenanlagen auBerhalb der (iberbaubaren
Grundsticksfliche

+ Sicherung des homogenen Erscheinungsbilds zusammenhéngender
Bauktrper

+  Einschrankung der Zulassigkeit von Stellplatzen, Carports und Garagen

Die Grundzlige der stadtebaulichen Planung werden durch diese Anderung des
Bebauungsplans nicht beriihrt. Aus diesem Grund wird die Bebauungsplanianderung
im vereinfachten Verfahren geman § 13 BauGB durchgefiihrt.

1.5 Bestand

Im Plangebiet befinden sich ein- bis zweigeschossige Einfamilienhduser. Die
Grundsticke innerhalb des Plangebiets sind weitgehend bebaut. Im Bearsich der
WalsumermarkstraBe sowie entlang des Héhenwegs befinden sich vereinzelte
Bauliicken. Der stadtebauliche Charakter des Gebietes wird wesentlich durch die
Wohnbebauung gepragt.

Das Plangebiet dieser vereinfachten Anderung wird durch den Héhenweg, die
Walsumermarkstral3e sowie die Stralle Am Uhlensterz erschlossen.

Die Umgebung des Plangebietes ist gepragt durch Wohnbebauung, Freiflichen sowie
Infrastruktureinrichtungen. Nérdlich des Plangebiets schlieBen an die Bebauung
entlang des Hdohenwegs landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Im Siden sind
sowohl Wohngebiete als auch die Flichen der Hirschkampschule vorzufinden.
Westlich grenzen neben Wohngebiuden die Wiesenflichen der Walsumermark an
das Plangebiet an.

1.6  Offentlichkeltsbetelligung

Da es sich bei der vorliegenden Anderung des Bebauungsplans Nr. 160
Hohenweg/WalsumermarkstraBe - um eine vereinfachte Anderung gemaB § 13
BauGB handelt, wird von der Unterrichtung und Erérnterung nach §3 Abs. 1 Satz 1
BauGB (frohzeitige Offentlichkeitsbeteiligung) abgesehen.

Der Anderungsplan wird aber geméaR § 13 Abs. 2 Nr. 2 in Verbindung mit § 3 Abs. 2
BauGB far die Dauer eines Monats 6ffentlich ausgelegt. Innerhalb dieser Zeit bestsht
Gelegenheit, sich 0Ober die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie deren
voraussichtlichen Auswirkungen unterrichten zu lassen und sich zur vorgesteliten
Planung zu AuBern. Parallel dazu wird den Behdrden und sonstigen Triagem
offentlicher Belange Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.
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1.7  Bisheriger Verfahrensstand

Der Rat der Stadt hat am 20.09.2004 die Einleitung eines versinfachten
Anderungsverfahrens fiir den Bebauungsplan Nr. 160 beschlossen.

2 Bebauungsplankonzept

2.1 Art der baulichen Nutzung

Die Baugebiete werden, entsprechend den Festsetzungen des rechtskraftigen
Bebauungsplans, weiterhin entlang der WalsumermarkstraBe sowie des Héhenwegs
als allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVQ bzw. im innenliegenden
Bereich als reines Wohngebiet (WR) geméan § 3 BauNVO festgesetzt. Somit wird der
bereits vorhandenen Gebietscharakteristik Rechnung getragen.

2.2 MaR der baulichen Nutzung, (iberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird auch zukinftig durch die Grundflachenzahl
(GRZ), die Geschossflachenzahl (GFZ) sowie die Zahl der maximal zu errichtenden
Vollgeschosse festgesetzt. In dem allgemeinen Wohngebiet ist weiterhin die offene
Bauweise zuldssig. Durch die Anderung des Bsebauungsplans sind diese
Festsetzungen, ebenso wie dis der liberbaubaren Grundstiicksflachen nicht gedndert
worden,

Im Rahmen der Anderung des Bebauungsplans wird fir das reine Wohngebiet die
Festsetzung einer offenen Bauweise aufgenommen. Im  rechtskraftigen
Bebauungsplan wurde, auBer der Ausweisung der Oberbaubaren Grundsticksflache,
die Bauweise nicht ndher bestimmt. Ziel war es, den Bauherren ausreichenden
Spielraum zur Grundsticksaufteilung und Art der Baudurchfihrung zu erdffnen, da
sich dieses damals unbebaute Areal flr verschiedenartige Bauweisen (offen oder
geschlossen, z.B. Garenhafhauser oder freistehende Einzel- oder Doppelhauser)
anbot. Vor dem Hintergrund, dass mittlerweile weite Teile dieses reinen Wohngebiets
bebaut wurden, wird die offene Bauweise aufgenommen, um hiermit die nun
vorhandene Baustruktur, die sich sbenfalls in ihre Umgebungsstrukturen einflgt, zu
wahren.

Die Festsetzungen verfolgen demzufolge weiterhin die urspriingliche Zielsetzung des
rechtskraftigen Bebauungsplans und korrespondieren mit der in der Ortlichkeit
vorzufindenden Situation.

2.3  Hohe baulicher Anlagen

Mit der Festsetzung von Héhenbegrenzungen baulicher Anlagen (Traufhdhe und
Firsthohe) soll die Hohenentwicklung der Gebaude derart gelenkt werden, dass im
Plangebist die Entwicklung (bermaBig hoher Baukdrper ausgeschlossen wird.
Hierdurch wird der Zielsetzung dieser Bebauungsplandanderung, insbesonders im



BEGRUNDUNG ZUM BEBAULNGERLAN MR, 527

Hinblick auf die Wahrung der MaBstéblichkeit der Bebauung und somit des
Erscheinungshilds des Gebists entsprochen.

Den Héhenfestsetzungen liegt ein aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan und dem
vorhandenen Gebaudebestand ableitbarer Baukorper zu Grunde, der die bisherigen
Festsetzungen zur Geschossigkeit und der jeweiligen Baufenstertiefe berlicksichtigt.
In Verbindung mit der aus den rechtskraftigen Festsetzungen Obernommenen
Dachneigung und einer ausreichenden lichten Geschoss- bzw. Raumhé&he wurde die
maximal zulassige Trauf- und Firsthéhe bestimmt. Die zu Grunde gslegten Geschoss-
bzw. Raumhdhen gehen (ber die in der Landesbauordnung geforderten
Mindestmale hinaus, um dem jeweiligen Bauherren ausreichend Spielraum zur
Errichtung individueller und moderner Gebdudetypen zu gewdhreisten. Durch diese
so abgeleiteten Héhenfestsetzungen soll eine maBstabliche, das heiBt an die
Umgebungsstruktur angepasste Bebauung sichergestellt werden.

Im Bebauungsplan wird durch Eintragung in die Plankarte die maximal zuldssige
Trauf- und Firsthdhe bestimmt. Im WR ist sine maximale Traufhéhe von 6,4 m und
eine maximale Firsthohe von 10,4 m lber angrenzender Verkehrsflache zulassig. Im
WA ist bei einer Traufhéhe von héchstens 3,6 m die maximale Firsthohe auf 106 m

bestimmt.

Als Trauf- bzw. Firsthéhe gilt im gesamten Plangebist das Maf zwischen der
Schnittlinie von AuBenwand und Dachhaut bzw. der oberen Dachkante und der
StraBenoberfliche an  der  HaupterschlieBungsseite im  Bersich  der
StraBenbegrenzungslinie zwischen den Schnittlinien mit den beiden seitlichen
AuBenwanden. Im Rahmen dieser Festsetzungen sind die Bezugspunkte eindeutig
bestimmt. Die Ermittlung der Trauf- und Firsthéhe wird anhand folgender Abbildung
verdeutlicht:

|
5l

Bezugspunkt Straften-
oberfliche = (X+Y)/2

2.4 Nebenanlagen

Im Bebauungsplan wird durch Text festgesetzt, dass aufierhalb der lberbaubarsn
Grundsticksflachen pro Baugrundstick Nebenanlagen zuldssig sind, sofern diese in
der Summe aller Nebenanlagen eine Grundfliche von 15 m? nicht dberschreiten. Die
Hohe von Nebenanlagen ist auf maximal 3,0 m begrenzt, wobei als Bezugspunkt die
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natirliche Geldndeoberflache im Bereich der Nebenanlage heranzuzishen ist.
Dariber hinaus sind im Bereich der Vorgarten Nebenanlagen mit Ausnahme von
Milltonnenbehaltern  unzulissig. Als  Vorgaren gilt die Flache =zwischen
StralBenbegrenzungslinie an der HaupterschlieBungsseite und straBenseitiger
Gebaudeflucht.

Durch die Festsetzung bezilglich der Nebenanlagen im Vorgartenbereich wird
sichergestellt, dass die in der Onrtlichkeit vorzufindende Struktur mit den berwiegend
gartnerisch gestalteten Vorgarten, so wie dieses auch im rechtskréftigen
Bebauungsplan Nr. 160 durch entsprechende Festsetzung vorgesehen ist, weiterhin
gewahrt wird. Darliber hinaus tragt die Bestimmung sines Maximalwerts hinsichtlich
der zulassigen Grundflache von Nebenanlagen dazu bei, dass die in der Onlichkeit
vorzufindende Struktur der privaten, nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen bewahrt
wird, indem die Errichtung wvon MNebenanlagen begrenzt wird. In  diesem
Zusammenhang steht auch die Begrenzung der Héhenentwicklung wvan
Mebenanlagen.

2.5 Stellplatze und Garagen

Dis Festsetzungen beziglich der Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen sind aus
dem rechtskriftigen Bebauungsplan Nr. 160 dbemommenen und in Teilen ergénzt
worden:

Zur Sicherung des stadtebaulichen Charakiers des Baugebiets Ist durch
entsprechende textliche Festsetzung die Errichtung von Garagen in Kellergeschossen
der Gebaude weiterhin unzulassig.

Die Festsetzung, dass Garagen und Stellplatze nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundstickflachen zuldssig sind, wird aus dem rechtskriftigen Bebauungsplan
dbernommen und insoweit erganzt, als dass diese, wie bereits var Ort anzutreffen,
auch innerhalb der ssitlichen Abstandsflachen {Bauwichbereich) errichtet werden
kénnen. Die Festsetzung, dass Garagen um mindestens 5,0 m von der festgesetzten
Strafenbegrenzungslinie zurlickzusetzen sind, wurde ebenfalls dem rechtskraftigen
Plan entnommen und erweitert, so dass, wie auch in der vorgenannten Festsetzung,
Uberdachte Stellplatze (Carports) mit erfasst sind. Uber diese Festsetzungen wird
somit auch kinftig sichergestellt, dass die zum StraBenraum orientierten privaten
Grundsticksflachen nicht fir Zwecke zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs
gepragt werden, sondern der StraBenraum weiterhin durch die individusll gestalteten
Vorgartenflichen begrenzt wird. Dieses korrespondiert mit den Zielen, die ebenso aus
dem Bebauungsplan Nr. 160 hervorgehen. Die Festsetzungen bezlglich der
Stellplatze und Garagen wurden im rechtskraftigen Bebauungsplan wvor dem
Hintergrund getroffen, die vorhandensen Griinanteile zu erhalten und nicht durch den
Bau von Garagen zu zergliedern; eine Nutzung des Vorgartenbereichs fir Garagen
und Stellplatze ist auf Grundlage dieser Festsetzungen ausgeschlossen.

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan getroffene Festsetzung, dass Garagen in
massiver Bauweise auszufiihren sind, wird ibemommen, um somit die vorhandenen

Strukturen weiterhin zu sicharn.
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2.6 Erhalt von Baumen

Innerhalb der Verkehrsflache der StraBe Am Uhlensterz erfolgte durch entsprechends
Eintragung in die Plankarte des Bebauungsplans Nr. 160 eine Festsetzung
hinsichtlich der Anpflanzung von Baumen. Diese Anpflanzung ist zwischenzeitlich
realisiert worden, so dass in den Bebauungsplan Nr. 527 statt des Pflanzgebots eine
Festsetzung beziglich des Erhalts dieser Baume aufgenommen wird. Dariiber hinaus
erfolgte innerhalb der Verkehrsflaichen der StraBe Am Uhlensterz und der
Walsumermarkstrai3e die Anpflanzung von weitersn Baurnen. Diese Baumstandorte
sollen ebenfalls durch entsprechende Festsetzungen (Erhalt von Biumen) zukiinftig
gesichert werden.

2.7  Gestaltung baulicher Anlagen gemal § 86 BauO NRW

Die Festsstzungen des Bebauungsplans werden durch Festsetzungen Ober értliche
Bauvorschriften geman § 86 BauO NRW erganzt. Ziel dieser Festssetzungen ist as,
das AuBere Erscheinungsbild der Siedlung in einer gewissen Einheitlichkeit zu
bestimmen, aber dennoch individuelle Gestaltungsspielrdume zu sichermn.

» Durch die Festsetzungen beziglich der Dachgestaltung in Form von
Dachneigung sowie Dachaufbauten und -gauben kann im Plangebiet ein
harmonisches Erscheinungsbild der Dachlandschaft sichergestellt
werden. Daneben kénnen stidtebauliche Fehlentwicklungen unter
anderem durch unmaBstéblichen Ausbau der Dachgeschosse
vermieden werden, womit die Umsetzung der stidtebaulichen
Zielsetzung dieser Bebauungsplandnderung sichergestellt werden kann.

« Uber die Bestimmung der Dach- und Fassadengestaltung sowie der
einheitlichen Héhenentwicklung von zusammenhidngenden Baukdrpem,
wie beispielsweise Doppsel- und Reihenhausern, wird neben der
Mafstablichkeit der Bebauung die Wahrung der Homogenitét
zusammenhangender Gebaudekdrper gesichert.

« Die Festsetzung beziglich der Zulassigkeit von Abgrabungen tragt dazu
bei, dass der stiadtebauliche Charakter des Gehiets nicht durch
UbermaBige Ausnutzung des Kellergeschosses zu Wohnzwecken
entscheidend gestdnt wird. Hierdurch kann sichergestelt werden, dass
keine auf den Betrachter wirkende visuelle Uberhéhung der Bebauung
hervorgerufen wird.

Dachaufbauten und -gauben

In dem allgemeinen Wohngebiet sind Dachaufbauten und Dachgauben zulassig,
sofern sie, gemessen entlang der Dachhaut, gegeniber der Hausfassade um
mindestens 0,5 m sowie gegeniber des Dachfirstes um mindestens 1,2m
zurlckversetzt sind. Von der AuBenkante der giebslseitigen Wand bleiben sie
mindestens 1,5 m zurilck. In dem von dem Hoéhenweg und der Walsumermarkstra3e
zuriickversetzten reinen Wohngebiet ist die Errichtung von Dachaufbauten und -
gauben zuldssig, sofern die Gesamtlénge dieser zusammen die Hilfte der Frontbreite
des Gebdudes nicht (Uberschreitet und der Abstand zwischen zwei Dachaufbauten
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oder -gauben oder von Dachaufbauten zu Dachgauben mindestens 1,5 m betragt.
Zudem sind sie, gemessen entlang der Dachhaut, gegeniiber der Hausfassade um
mindestens 0,5m sowie gegenlber des Dachfirstes um mindestens 1,2m
zuriickzusetzen. Von der AuBlenkante der giebelssitigen Wand bleiben sie
mindestens 1,5 m zurick.

Im gesamten Plangebiet sind nur solche Dachaufbauten und -gauben zulassig, deren
vordere Ansichtsfliche eine H&he wvon 2,0m (senkrecht gemessen) nicht
berschreiten.

Die beiden nachfolgenden Abbildungen verdeutlichen die im Bebauungsplan
getroffenen Festsetzungen grafisch. Fir das reine Wohngebiet gilt:

U
| P ) Az=15m
: I j’"': D=05m
I~ F=12m
H=20m
B B Summa B = 1/2 (3
L =t
|
I G I

Fir die Festsetzung im allgemeinen Wohngebiet ist folgende Prinzipskizze relevant:

Ax16m
D=05m
F=12m
H=z20m

Um eine OberméBige Héhenentwicklung der Dachbebauung durch (bereinander
liegende oder sich C(ber mehrere Etagen erstreckende Dachaufbauten und
Dachgauben zu verhindern, sind Dachaufbauten und Dachgauben nur in einem
Geschoss des Daches zuldssig.

Dachneigung

Die Festsetzungen beziiglich der zuldssigen Dachneigungen, die im Bebauungsplan
Nr. 160 auf 45 im WA und 30° im WR bzw. in diesem Gebiet bei eingeschossiger
Bauweise ausnahmsweise auf maximal 45° bestimmt sind, werden in den
varliegenden Bebauungsplan unverdndert Gbernommen.
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Dach- und Fassadengestaltung zusammenhéngender Baukérper

Sofern Gebaude zusammenhéngende Baukérper bilden (beispielsweise Doppel- und
Reihenhaduser), sind einheitliche Fassaden- und Dachmaterialien zu verwenden. Auf
die genaue Bestimmung der zuldssigen Fassaden- und Dachmaterialien wird bewusst
verzichtet, um so den Bauherren, auch angesichts der in der Qrilichkeit vorhandenen
individuellen Fassaden- und Dachmaterialienwahl, ausreichend
Gestaltungsspielrdume zu gewihren.

Trauf- und Firsthéhe zusammenhéngender Baukorper

Baulich zusammenhéngende Hauptbaukérper sind mit gleicher Trauf- und Firsthéhe
zu errichten. Somit wird eine sinheitliche Héhenentwicklung, insbesondere van
Doppel- und Reihenhdusem gewahrleistet, was im Einklang mit den Zielen dieser
Bebauungsplandnderung steht.

Abgrabungen

Uber die fiir das gesamte Plangebiet festgesetzte Einschrankung der Zulassigksit van
Abgrabungen soll sichergestellt werden, dass der stadtebauliche Charakter des
Gebiets in Bezug auf den offentlichen Strafenraum beibehalten und nicht durch eine
auf die Umgebung bezogene unmafstibliche Bebauung entscheidend gestort wird.
Im riickwértigen, von der StraBenverkehrsflache abgewandten Gebaudebereich
{Hauptgartenseite) sind Abgrabungen zulassig, sofern diese eine Breite von 40 % der
zugehdrigen Fassadenbreite nicht Oberschreiten. In den seitlichen Gebaudebsrsichen
sind Abgrabungen bis zur Briistungshdhe der Belichtungsfenster im Souterrain
zulassig, sofern diese maximal 20 9% der zugehdrigen Wandldnge einnehmen und
vom StraBenraum aus nicht eingesehen werden kdnnen, In den zur
StraBenverkehrsflaiche zugewandten Bereichen dsr Gebaude sind Abgrabungen
generell unzulassig.

Einfriedungen, Vorgartengestaltung

Die textliche Festsetzung, dass Einfriedungen an &ffentlichen Verkehrsflachen nicht
zulassig sind und die Abgrenzung zu diesen ausschlisflich durch Rasenkantensteine
erfolgt, wird nicht in den vorliegenden Bebauungsplan (bermommen. Der Entfall
dieser Festsetzungen ist damit zu begrinden, dass in dem weitgehend bebauten
Flangebiet ein einheitlicher Ausbau nicht erfolgt Ist und so auch zukinftig nicht ndher
bestimmt werden soll, um die Individualitit der Bereiche im Ubergang zwischen
éffentlichem und privaten Raum zu bewahren. Die Festsetzung hinsichtlich der Hohe
der Einfriedungen an den hinteren und seitlichen Grundsticksgrenzen wird in den
vorliegenden Bebauungsplan Ubernommen und ergénzt, so dass diese Festsetzung
auf alle Grundsticksgrenzen, d. h. auch auf die den offentlichen Verkehrsflachen
zugewandten Grenzen, anzuwenden ist.

Ebenso behilt die Festsetzung, dass die unbebauten Flachen der bebaubaren
Grundstiicke zwischen der StraBe und den Geb&uden landschaftsgartnerisch als
Rasenflachan mit lockeren Stauden- und Buschgruppen zu gestalten sind, weiterhin
Giltigkeit, um somit den vorhandenen Gebietscharakter mit seinen gérinerisch

gestalteten Vorgartenflachen zu sichem.
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2.8  Offentliche Griinfliche - Spielplatz -

Die im Bebauungsplan Nr. 160 festgesetzte &ffentliche Griinfliche -Spislplatz- wird in
den Anderungsentwurf {bermommen. Der Spislplatz ist dem Spielbereich B
{(Versorgungsfunktion fir einen Wohnbereich) zugeordnet.

Die Anlage von Kinderspielplatzen richtet sich nach der BauO NW in Verbindung mit
der Ortssatzung Uber offentliche Spielplatze der Stadt Oberhausen vom 08. Februar
2006.

Die diesbeziiglich im Bebauungsplan Nr. 160 enthaltene nachrichtliche Ubemahme
(gemdn § 9 Abs. 6 BauGE) wird aktualisiert Gbernammen,

2.9 Kennzeichnung geman § 9 Abs. 5 Nr. 2 BauGB

Das Plangebiet liegt in einem Bereich unter dem der Bergbau umgeht und im
Anpassungsbereich gemiaf § 110 Bundesberggesetz. Diese Bestimmung des
Bundesberggesetzes besagt, dass den zu erwartenden bergbaulichen Einwirkungen
durch Anpassung von Lage, Stellung und Konstruktion der baulichen Anlagen
Rechnung zu tragen ist.

Im Bebauungsplan ist nur die Uberbaubare Flache festgesetzt. Dem jeweiligen
Bauherren soll es unter Beachtung der ,Richtlinien fir die Ausfihrung von Bauen im
Einflussbereich des untertdgigen Bergbaus” und Beteiligung des Bergbautreibenden
iberlassen bleiben, welche Bebauungsméglichkeit er wahlen will.

Der Bebauungsplan enthalt folgende Kennzeichnung:

Der gesamte Planberaeich gehdrt zu den Gebisten, unter denen der Bergbau umgeht.
Besondere SicherungsmaBnahmen sind gegebenenfalls erforderlich. (Richtlinien fir
die Ausfihrung von Bauten im Einflussbereich des untertdgigen Bergbaues geman
Runderlass des Ministers fiir Landesplanung, Wohnungshbau und éffentliche Arbeiten
vom 10.9.1963 — Il B 2 — 2796 Nr. 1435/62, verdffentlicht im Ministerialblatt far das
Land MNordrhein-Westfalen Nr. 127 vom 8.10.1963).

Bauherren werden gebeten Kontakt mit der Deutschen Steinkohle AG, Postfach in
44620 Heme aufzunehmen.

2.10 Hinweis

Bodendenkmal

Im raumlichen Geltungshereich des Bebauungsplans Nr. 527 werden nach bisherigen
Kenntnissen keine denkmalpflegerischen Belange beriiht. Dennoch wird folgender
Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen:

Beim Auftreten archaologischer Bodenfunde ist die untere Denkmalbehdrde bei der
Stadt Oberhausen oder das Rheinische Amt fir Bodendenkmalpflege in Xanten,
Geldernar StraBe 3, 46509 Xanten, Telefon 02801/776290, Fax 02801/7762933,
unverziiglich zu informieren. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst
unverdndert zu halten.
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Der Hinweis auf potenzielle, denkmalrechtlich relevante Bodenfunde wird mit den
Belangen der Bodendenkmalpflege und der Informationspflicht far Bauwillige
begrindet.

3 Umweltbericht

Da es sich bei der vorliegenden Anderung des Bebauungsplans Nr. 527 - Hohenweg/
WalsumermarkstraBe - um eine versinfachle Anderung geman § 13 BauGB handelt,
wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach
§ 2a BauGB und von der Angabe nach §3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfligbar sind, abgesehen; § 4c BauGB ist nicht
anzuwenden.

Es wird darauf hingewiesen, dass durch die Anderung des Bebauungsplans die
Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung  nach  Anlage 1 zum Gesetz (ber die
Umweltvertraglichksitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet
oder begrandet wird und dass keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in
§1 Abs.6 Nr.7b BauGB genannten Schutzgiter (die Erhaltungsziele und der
Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Européischen
Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes) bestehen. Auch die
Ubrigen in §1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Belange des Umweltschutzes sind
ausreichend berlicksichtigt warden.

FFH-Vertraglichkeitspriifung

In unmittelbarer Nahe des Plangebiets liegt der Hiesfelder Wald. Er ist aufgrund der
hier vorkommenden Lebensraumtypen von EU-wsiter Bedeutung als Teil des FFH-
Gebiets 'DE-4407-301 Kirchheller Heide und Hiesfelder Wald' durch die zum Schutz
dieser Gebiete, die europaweit als Natura 2000-Netz zusammengefasst sind,
erlassene Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-RL) geschiitzi.

Im Hiesfelder Wald kommen folgende geschiltzte Lebensraumtypen vor:

FlieRgewasssr mit Unterwasservegetation (Rotbach)
Hainsimsen-Buchenwald
Stieleichen-Hainbuchenwald

Alte bodensaure Eichenwalder auf Sandebenen
Erlen-Eschenwalder und Weichholzauenwélder

lhr Erhalt und ihre Entwicklung sind als Schutzziel im Landschaftsplan der Stadt
Oberhausen festgesetzt.

Wird im Rahmen der Bauleitplanung fir dargestsllte Bauflachen sin Mindestabstand
von 300 m von einem Schutzgebiet eingehalten, kann laut Ziffer 6.2 der FFH-VV
(Verwaltungsvorschrift  zur Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie) im Regelfall davon
ausgegangen werden, dass eine erhabliche Beeintrachtigung des Schutzgebietes
nicht erfolgt. Wird dieser Abstand unterschritten, besteht die Notwendigkeit einer FFH-
Vertraglichkeitspriifung. Sie Ist immer dann durchzufihren, wenn die Moglichkeit
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besteht, dass das Projekt einzeln oder im Zusammenwirken mit anderen Planen oder
Projekten (Summation) ein Schutzgebiet erheblich beeintrachtigen kénnte.

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 527 liegt innerhalb der 300m-Pufferzone.
Daher ist zu priufen, ob Anhaltspunkte fiir eine Beeintrichtigung der Schutz- und
Erhaltungsziele vorliegen.

Die dem Baugebiet nachstliegenden méglicherweise betroffenen Lebensraumtypen
sind der 'Hainsimsen-Buchenwald' und der 'Alte bodensaure FEichenwald auf
Sandebenen’.

Eine Beeintrachtigung dieser Lebensraumtypen durch Mafnahmen auBerhalb des
Waldes (um die es sich hier handelt) wére z.B. durch die Verdnderung des
Wasserhaushalts mdglich. Eine nennenswerte Versiegelung des Bodens durch
Bebauung kdnnte eine solche Beeintrachtigung darstellen. Da der Verfahrensbersich
der Bebauungsplanianderung bereits grédBtenteils mit Wohngebauden bebaut ist und
lediglich kleine unbebaute Bereiche vorhanden sind, und auch durch die
Plananderung keine zusatzliche Baumoglichkeit geschaffen wird, ist mit
Beeintrachtigungen nicht zu rechnen.

Summationseffekte, die durch das Zusammenwirken des Bebauungsplans mit
weiteren aktuellen Planungen in der Nachbarschaft eine srhebliche Beeintrachtigung
des FFH-Gebists darstellen, sind hier im Hinblick auf den Wasserhaushalt des FFH-
Gebiets zu betrachten. Der Verfahrensbereich gehért zwar zum Einzugsgebiet des
Buchenbaches - der das FFH-Gebiet durchflielt — Summationseffekte (die gemaf
Art. 6 Abs. 3 Satz 1 der FFH-RL ebenfalls zu prifen sind) sind aber aufgrund der
geringen zusatzlich méglichen Bebauung nicht zu beflrchten.

Da eine Beeintrachtigung der Schutz- und Erhaltungsziele des FFH-Gebiets nicht zu
erwarten ist, ist eine FFH-Vertraglichkeitsprifung nicht erforderlich.

Eingriffsregelung

Geman § 21 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz {BNatSchG) ist Ober den Belang von
Maturschutz und Landschaftspflege bei der Aufstellung von Bauleitplanen nach den
Vorschriften des Baugesetzbuchs (BauGB) zu entscheiden.

GeméalR § 1a Abs. 3 Satz § BauGE ist ein Ausgleich fir Eingriffe nicht erforderlich,
soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder
planungsrechtlich  zuldssig waren. Der Einfihrungserlass zum Bau- und
Raumordnungsgesetz 1998 (BauROG) bestimmt in Nr. 4471, dass die
Eingriffsregelung nur dann anzuwenden ist, wenn im Bauleitplan erstmals bauliche
Mutzungen festgesetzt werden sollen bzw. bei geanderten Nutzungen starkers
Eingriffe in MNatur und Landschaft zu erwarten sind. Dies bedeutet, dass die
Anwendung der Eingriffsregelung bei erstmaliger Festsetzung baulicher Nutzungen
durch einen Bebauungsplan bzw. wenn bei gednderten Nutzungen starkere Eingriffe
in Natur und Landschaft zu erwarten sind erfolgt.
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Im Rahmen der vorliegenden ﬁ;nderung des Bebauungsplans Nr. 527 ist ein
Ausgleich fir Eingriffe nicht erforderlich, da hinsichtlich der (berbaubaren
Grundsticksflache keine Anderung zum rechtskréftigen Bebauungsplan erfolgt.

4 Ordnung des Grund und Bodens

Zur Realisierung der stadtebaulichen Ziele sind keine bodenordnenden MaRnahmen
arforderlich.

5 Kosten

Im Rahmen der Realisierung der Festsetzungen dieses Bebauungsplans entstehen
der Stadt Oberhausen keine Folgskosten.
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Diese Begrindung hat gemaR § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung vom
23.09.2004 (BGBI. |, S. 2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21.12.2008 (BGBI. I, S.
3316), in der Zeit vom 11.06.2007 bis 11.07.2007 einschlieBlich &ffentlich ausgelegen.

Oberhausen, 16.07 2007




Diese dem Bebauungsplan Nr. 527, gemil § 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches in der Fassung
vom 23.09.2004 ( BGBL: I, 5.2414 ), zuletzt gefindert durch Gesetz vom 21.12.2006

( BGBL. 1, 8. 3316 ) beigefilgte Begriindung in der FFassung der Fortschreibung vom
13.02.2007 als Entscheidungsbegriindung ist vom Rat der Stadt am 03.09.2007 beschlossen
worden.

Oberhausen , den 04.09.2007

Der Oberbiirgermeister

4/&4 (/L- '

/  Wehling



