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1. Réaumlicher Geltungsbereich und Eigentumsverhiltnisse

1.1 Réaumlicher Geltungsbereich ;

Der raumliche Geltungsbereich des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes ,Kiwitten-
berg / Im Sande“ liegt in der Gemarkung
Alstaden, Flur 13, und wird wie folgt um-
grenzt:

Flurstiick Nr. 496, ostliche und noérdliche
Grenzen des Flurstiickes Nr. 630, westliche
Seite der StralRe Kiwittenberg, nach ca. 24 m
in westlicher Richtung abknickend zur westli-
chen Grenze des Flurstiickes Nr. 630, west-
liche Grenze des Flurstiickes Nr. 630.

Der raumliche Geltungsbereich des Plange-
bietes umfasst insgesamt ca. 3,36 ha und ist
durch eine unterbrochene schwarze Linie
eindeutig abgegrenzt.
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1.2 Eigentumsverhiltnisse

Es ist beabsichtigt, dass die zur Uberplanung
vorgesehenen Flachen spéatestens bis zum
Satzungsbeschluss in das Eigentum des
Vorhabentrégers iubergehen. Die mit der Re-
alisierung der Neubebauung entstehenden
Baugrundstiicke und Gebaude sollen nach
Fertigstellung als privates Einzeleigentum
verduBert werden. Die Flachen fir die 6ffent- )/\
liche ErschlieBung werden nach Fertigstel-

lung der MalBnahme an die Stadt Oberhausen Ubertragen.

2. Planungsanlass und -ziele
2.1 Anlass zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Im Stadtgebiet von Oberhausen besteht weiterhin eine Nachfrage an Einfamilienhdusern,
insbesondere auch in Form von Einzelhdusern und Hausgruppen. Um dieser Nachfrage
gerecht zu werden, sollen in erster Prioritdt Baulandpotenziale im Rahmen der den Au-
Renbereich schonenden Innenentwicklung mobilisiert werden. Da der Bedarf fir eine Ten-
nisplatzanlage in der vorhandenen Gré3e nicht mehr besteht und der Standort aufgrund
der Einbindung in die gewachsene Ortslage und den giinstigen Anbindungsmdglichkeiten
an die ErschlieBung des Stadtgebietes gute Voraussetzungen bietet, eignet sich die Fla-
che besonders zur Entwicklung neuer Wohnbauflachen.

Fir die angestrebte Wohnbebauung am vorgesehenen Standort besteht weder nach den
§§ 30 und 31 noch nach den §§ 33 bis 35 Baugesetzbuch (BauGB) derzeit eine eindeutige
planungsrechtliche Zulassigkeit. Die Entwicklung der Fldche zu einem Standort eines
Wohngebietes ergibt sich aus der Dringlichkeit zur Deckung von Angebotsdefiziten der
Wohnraum- und Baugrundversorgung im Stadtgebiet.

Die Ten Brinke Wohnungsbau GmbH & Co. KG ist gem. § 12 Abs. 1 BauGB bereit und in

der Lage, den von ihm auf der Grundlage des vorhabenbezogenen Bebauupgsplanes vor-
gelegten Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) innerhalb der im zugehorigen Durchfih-
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rungsvertrag vereinbarten Fristen durchzufihren und die Planungs- und ErschlieBungs-
kosten zu ibernehmen.

Damit sind die formellen Voraussetzungen zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes gegeben.

2.2 Hauptplanungsziele

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Kiwittenberg /Im Sande“ werden die fol-
genden Hauptplanungsziele verfolgt:

Leistung eines Beitrages zur Deckung der Nachfrage nach Wohneigentum in Form von
Einzel- und Doppelhausern bzw. Reihenhausgruppen;

Stadtebaulich hochwertige und qualitatsvolle Siedlungsentwicklung zur Ergédnzung des
gewachsenen Wohnquartiers als Beitrag der Innenentwicklung im Bereich Alstaden,

Weitgehend flachensparende Bebauung zur Reduzierung der Grunderwerbs- und Er-
schlieBungskosten;

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

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

Beitrag zur Sicherung und Férderung von Griinstrukturen und Wegebeziehungen.

2.3 Landes- und Regionalplanung

Die Bauleitplanung ist an die
Ziele der Landes- und Regio- g’
nalplanung angepasst.

Im Landesentwickiungspro-
gramm in der Fassung vom
05.10.1989 werden unter § 220 .
Abs. 2 -Siedlungsraum und =
Freiraum- und unter § 24 Abs. 5
-Stadtebau und Wohnungswe- ¢ ™
sen- Forderungen zur bedarfs- “§ _
gerechten und umweltvertragli-
chen Siedlungsstruktur gestellt.
Dies entspricht den Hauptpla-
nungszielen des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes
.Kiwittenberg / Im Sande".

Der Gebietsentwicklungsplan ™
fur den Regierungsbezirk Dis-
seldof mit Stand vom
12.10.1999 stellt den Planbe- ' ' .
reich als ,Allgemeinen Siedlungsbereich® dar. Der vorhabenbezogenen Bebauungsplan
schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Wohnbebauung und entspricht
dem Zweck des ,Allgemeinen Siedlungsbereiches”. Damit ist eine Ubereinstimmung von
Regionalplanung und verbindlicher Bebauungsplanung gegeben.

2.4 Stadtentwicklungsplanung

Als Planungsinstrument der Stadtentwicklung hat die Stadt Oberhausen im Jahre 2006 ei-
ne Analyse zum Wohnungsmarkt in Oberhausen erstellen lassen.
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Das Gutachten des Instituts fur Stadtforschung und Strukturpolitik GmbH (IfS) vom No-
vember 2006 kommt zu dem Ergebnis, dass mit einer ZielgréRe von 400 WE/Jahr im Zeit-
raum 2006 bis 2010 und von 300 WE/Jahr im Zeitraum 2011 bis 2015 eine optimale Ent-
wicklung des Wohnungsbausektors in allen Wohnungsangebotsformen erreicht werden
kann.

Laut Gutachten liegt die Wohnflachenversorgung in Oberhausen zurzeit pragnant unter
der Wohnflachenversorgung der Einwohner in benachbarten Ruhrgebietsstatten und sehr
deutlich unterhalb der Versorgung mit Wohnraum in den nérdlich an Oberhausen angren-
zenden Umlandgemeinden.

Es wird deshalb als notwendig erachtet, hochwertigen Wohnraum im Eigenheimbau zu
schaffen, um einerseits der Abwanderung der Bevolkerung entgegenzuwirken und ande-
rerseits auch wohnungs- und arbeitsplatzorientierte Zuziige zu erméglichen.

Die Stadt Oberhausen entspricht durch ein vielfaltiges Angebot von Wohneigentumsfor-
men in attraktiver Lage den Daseinswinschen ihrer Birger und schafft hiermit die Grund-
voraussetzung fur die Erhaltung einer sozial ausgewogenen Zusammensetzung der Be-
volkerung und einer ausgewogenen wirtschaftlichen Entwicklung der Gemeinde.

Die mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 21 verfolgten Hauptplanungsziele
stehen in Ubereinstimmung mit den Zielen : =
der Stadtentwicklungsplanung.

2.5 Flachennutzungsplan - FNP -

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

Grinflachen mit der Zweckbestimmung
Sportplatz (§ 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB).

Damit widerspricht die Darstellung des
derzeit rechtswirksamen Flachen-
nutzungsplanes fir die Flachen des ge-
samten Plangebietes den Zielen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans
.Kiwittenberg / Im Sande".

Aus diesem Grund wird die notwendige
Anderung der Aussagen des Flachennut-
zungsplanes, im Parallelverfahren durch-
gefiuhrt. Im Rahmen der 181. Anderung
werden folgende Anderungen der Darstel-
lung des Flachennutzungsplans vorge-
nommen werden:

Umwandlung von Grunflichen mit der
Zweckbestimmung Sportplatz in Wohn-
bauflache (ca. 3,2 ha)und Grinflachen mit A
der Zweckbestimmung Park sowie Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft.

2.6 Angrenzende Bebauungspliane

Die umliegende Bebauung an der westlich gelegenen FliigelstraBe und an der nérdlich
angrenzenden Strale /m Sande wird durch die rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 310
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und 398 A planungsrechtlich als Allgemeines Wohngebiet (WA) gesichert. Die Freiflache
westlich des Plangebietes ist als 6ffentliche Griinflache festgesetzt.

Zur Vermeidung einer weiteren Wohnungsbauentwickliung im direkten Umfeld und unter
Beriicksichtigung des Bestandsschutzes der verbleibenden Tennisplatze ist die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 593 beschlossen worden. Der Plan sieht die Festsetzung
offentlicher Griinfliche mit der Zweckbestimmung Parkanlage fiir die bestehenden Ten-
nispldtze und Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung
Parkplatz und FuBwegeverbindung (am sidlichen Plangebietsrand) vor.

3. Bestand

Das Plangebiet gehért zum Stadtteil Oberhausen-Alstaden und befindet sich zentral im
Ortsteil Alstaden an der StralBe Kiwittenberg. Die Flache liegt im westlichen Teil des Sied-
lungsbereiches, welcher im Siiden durch eine Bahnlinie begrenzt und im Norden durch die
Alstadener Strafle und B 231 definiert wird. Der eigentliche Geltungsbereich umfasst gré-
tenteils die Flachen der ehemaligen Tennisanlage Babcock.

3.1 Infrastruktur

Alle wesentlichen Versorgungs- und Dienstleistungsangebote sind im direkten Umfeld des
Plangebietes vorhanden, so dass die Grundversorgung als gut zu bewerten ist. Die Innen-
stadt von Alt Oberhausen, mit weiteren Versorgungseinrichtungen ist in ca. 2-2,5 km Ent-
fernung zu erreichen. Aufgrund der exponierten Lage im Stadtgebiet liegen die Entfernun-
gen zum Stadtzentrum von Oberhausen bei ca. 2.5 km. In etwa in gleicher Entfernung in
westlicher Richtung kdnnen Versorgungseinrichtungen des Stadtteils Duisburg Meiderich
erreicht werden.

Im direkten Umfeld des Plangebietes befinden sich eine Grundschule (Bismarckschule)
und ein stadtischer Kindergarten. Weitere soziale und schulische Einrichtungen wie Kin-
dergérten, Grund- und Hauptschulen, ev. und kath. Kirchen, Sportanlagen etc. sind in
Alstaden vorwiegend im Bereich der BebelstraBe vorhanden. Weiterfihrende Schulen,
Krankenh&user, Hallenbad etc. sind in Alt-Oberhausen bzw. im Stadtteil Oberhausen Sty-
rum in einer Entfernung von ca. 2-3,5 km vorzufinden.

Einkaufsméglichkeiten fiir den téglichen und den dariiber hinausgehenden Bedarf bieten
einzelne in Plangebietsndhe befindliche Geschafte und SB-Markte. Dieses Angebot wird
erganzt durch diverse Einzelhandelsgeschéafte und SB-Méarkte an der Bebelstrale (ca. 800
m entfernt), das nahegelegene Bero-Einkaufscenter (ca. 1,7 km entfernt) sowie die City
von Alt-Oberhausen (ca. 2,5 km entfernt).

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

Fir die Naherholung schliet sich im Suden in geringer Entfernung der Freiraum der
Ruhraue mit dem Ruhrpark an. Durch Verflechtungen des Wegesystems bis in die Nach-
barstadte Duisburg und Miilheim tragt dieser Erholungsraum zu einem hohen Freizeit- und
Wohnwert bei.

3.2 Bauliches Umfeld

Das Siedlungsbild des Stadtteils Alstaden ist gepragt durch eine Vielfalt von Baustruktu-
ren, vorwiegend in ein- bis dreigeschossiger Bauweise. Ausgehend von einer urspringli-
chen StraRenrandbebauung wurde in der vergangenen Zeit eine Verdichtung vorgenom-
men, die dazu gefuhrt hat, dass nur noch wenige Bauliicken das StraRenbild bestimmen.
Im Zuge dieser Verdichtung wurden in der letzten Zeit vor allem rickwartig liegende: grof3-
zligige Grundstiicke einer Bebauung zugefiihrt. Im Ergebnis ist das Erscheinungsbild des
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Stadtteils durch eingeschossige kleine Gebaude neben mehrgeschossigen Altbauten aus
der Zeit des Bergbaus bestimmt. Diese sind durchsetzt mit Wohnformen des Reihenhau-
ses Uber Geschosswohnungsbau bis zur ein- bzw. mehrgeschossigen hoherwertigen
Bauweise.

Aufgrund dieser kleinteiligen, heterogenen Struktur ist im Laufe der Zeit ein gewachsener
Stadtteil entstanden, der ergdnzend neben dem gréBten Nutzungsanteil ,Wohnen* durch
vielfdltig genutzte Gartenflachen und sonstigen privaten Freiflachen insgesamt eine hohe
Wohnqualitat aufweist.

Die jungsten baulichen Tatigkeiten im Bereich des Wohnungsbaus haben in direkter
Nachbarschaft, nérdlich und westlich des Plangebietes stattgefunden. Hier sind Flachen
zum Bau von vorwiegend Einzel- und Doppelhdusern entwickelt worden.

3.3 Bestand Plangebiet

Das Plangebiet selber wird derzeit bestimmt durch das eingeschossige Gebaude des Ver-
einsheimes mit Gaststitte des TC-Babcock und zugehdrigem Parkplatz im Einfahrtsbe-
reich des sldlichen Plangebietes an der StraBe Kiwittenberg. Die Tennishalle als zweites
Gebédude im Planbereich hat ein zweigeschossiges Erscheinungsbild und ist mit einem
Satteldach konstruiert. Neben den vorhandenen Tennispldtzen bestimmen Eingrinungs-
mafnahmen zu den benachbarten Grundstiicken das Erscheinungsbild des Plangebietes.
Im Osten pragt eine Wallanlage mit leicht ansteigender Béschung den Ubergang zwischen
der Tennisplatzanlage und benachbarter rickwartiger Grundstucksflachen der Bebauung
an der StraBe Kiwittenberg. Entsprechend der Nutzung als Tennisanlage sind Elemente
wie Zaun- und Flutlichtanlagen Bestandteil der baulichen Anlagen im Plangebiet.

4. Planverfahren

Der Einleitungsbeschluss des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Kiwittenberg / Im
Sande” ist am 29.03.2004 gefasst worden.

Die friihzeitige Beteiligung fand im Zeitraum vom 13.08. bis 28.08.2007 statt und wurde
durch die Birgerversammlung im Vereinsheim des TC Babcock abgeschlossen.

Mit Schreiben vom 16.08.2007 wurden die Trager &ffentlicher Belange Uber die Planung
informiert mit der Bitte eine Stellungnahme bis zum 01.10.2007 abzugeben. Die eingegan-
genen Stellungnahmen sind dann in die Planung soweit mdglich eingeflossen. Hieran an-
schlieBend ist der Rechtsplanentwurf in der Zeit vom 24.01.2008 bis 25.02.2008 ein-
schlieBlich ausgelegt worden. Die eingegangenen Stellungnahmen sind sachgerecht ab-
gewogen worden.

5. Erlduterung des Vorhabens

Das stiddtebauliche Konzept sieht eine an das bauliche Umfeld angepasste Bebauungs-
struktur vor. Ausgehend von der Anbindung Kiwittenberg in Héhe der jetzigen Zufahrt zur
Tennisanlage wird das Plangebiet durch eine ErschlieBung in nérdlicher Richtung durch-
quert. Nach einem Versatz der ErschlieBungsstrale und einer Platzaufweitung bilden eine
Reihenhausgruppe und ein Doppelhaus den Auftakt der Bebauung. Hieran schlief8t sich in
ndrdilicher Richtung eine Doppelhausbebauung an. Ostlich der HaupterschlieBung werden
im zentralen Bereich die geplanten, vorwiegend nach Suden ausgerichteten Grundstiicke
durch Stichwege erschlossen. Vorgesehen ist eine traufstandige Doppelhausbebauung.
Auf der Westseite der HaupterschlieBung sind die Grundstlicke in Ost-West-Richtung ori-
entiert. Hier ist eine traufstandige Doppelhausbebauung vorgesehen. Die Haupterschlie-
Bung endet in einer begriinten Platzaufweitung mit Umfahrung. Ein in Ost-West Richtung
verlaufender Griinzug trennt die Doppelhausbebauung von den im Norden anschlieBen-
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den Einfamilienhiusern. Die funf Einzelhduser werden separat von der Strae Im Sande
erschlossen. Eine Verbindung zu der Gbrigen geplanten Bebauung ist durch eine unterge-
ordnete Fufl- und Radwegeverbindung vorgesehen.

Neben der Gliederung durch Platzaufweitungen bildet der am Westrand liegende Griinzug
ein weiteres Gestaltungselement, welches die bestehende und durch die benachbarten
Bebauungsplédne gesicherte Granverbindung aufnimmt und erganzt. Mit der vorliegenden
Planung kann somit ein Beitrag zur Erhéhung der Qualitat dieser Griinverbindung geleistet
werden. An den Griinzug angrenzend, befindet sich ungefahr in mittiger Lage des Plange-
bietes eine Verbindung zwischen dem neu geplanten Wohngebiet und dem benachbarten
Griinzug. An dieser Stelle ist die Errichtung eines Kinderspielplatzes vorgesehen.

Als Pendant zum westlichen Griinzug erfolgt eine Abgrenzung der geplanten Bebauung
hin zum Bestand auf der éstlichen Seite des Plangebietes durch den Erhalt der Wallanla-
ge. Mit dem Erhalt und der Aufnahme von freiraumplanerischen Elementen in das stadte-
bauliche Konzept erfolgt eine behutsame Entwicklung und Integration der Flachen der
Tennisanlage Babcock in das Umfeld.

Fir das gesamte Plangebiet ist eine zweigeschossige Bebauung vorgesehen, die in ab-
wechselungsreicher Bauweise in Form von Einzel-, Doppel- und Reihenhausbebauung er-
richtet werden soll.

Mit einem ausgewogenen Verhdltnis zwischen geplanten privaten Grundstiicken, frei-
raumplanerischen Elementen und éffentlicher ErschlieBung entsteht eine optimale und
ausgewogene Ausnutzung der zur Verfiigung stehenden Flachen. Durch die Anordnung
der Gebaude und Grundstiicke sowie die Integration der sonstigen Gestaltungselemente
(Platzaufweitungen, Freiraumverknipfungen) entstehen Uberschaubare, gegliederte und
abwechselungsreiche &ffentliche Rdume, die dem Wohngebiet angemessen sind.

5.1 Nachhaltigkeit und Familienfeundlichkeit

Die Bauleitplanung soll gemaR § 1 Abs. 56 BauGB eine nachhaltige stadtebauliche Ent-
wicklung gewahrleisten, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anfor-
derungen auch in Verantwortung gegeniber kinftigen Generationen miteinander in Ein-
klang bringt. Der Abschlussbericht der Zweiten Konferenz der Vereinten Nationen iber
menschliche Siedlungen (HABITAT Il) erklart, dass eine nachhaltige Siedlungsentwickiung
dadurch gekennzeichnet ist, dass sie wirtschaftliche Entwicklung, Beschéftigungsmdoglich-
keiten und sozialen Fortschritt in Einklang mit der Umwelt gewahrleistet.

Die genannten allgemeinen Anforderungen erfillt diese Bauleitplanung, indem sie ékono-
mische, soziale und ékologische Belange zu einem auf Dauer angelegten Interessensaus-
gleich bringt und die Bauleitplanung in einem Verfahren durchgefiihrt wird, das die Mitwir-
kung der Birger erméglicht, insbesondere die Mitwirkung der in Oberhausen bzw. in den
plangebietsangrenzenden Siedlungsbereichen lebenden und arbeitenden Menschen.
Folgende Gesichtspunkte haben bei der vorliegenden Bauleitplanung unter den Kriterien
einer nachhaltigen und familienfreundlichen Stadtentwicklung eine besondere Rolle ge-
spielt:

Sicherung 6kologisch hochwertiger Freiflichen und Gehélzbestande;

Schaffung &ffentlich nutzbarer Freiraumverbindungen zum Zwecke der Naherholung;

Beriicksichtigung und Einplanung notwendiger Spielflichen fur Kinder unterschiedlicher
Altersgruppen;

Stadtebaulich hochwertige und qualitatsvolle Siedlungsentwicklung zur Ergénzung des
gewachsenen Wohnquartiers als Beitrag der Innenentwickiung im Bereich Alstaden;
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5.2 Reine Wohngebiete (WR)

Die Zielsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Kiwittenberg / Im Sande“
sieht entsprechend der umliegenden Bebauung die Realisierung von maximal 50 Wohn-
einheiten in einem als Reines Wohngebiet (WR) ausgewiesenen Gebiet vor. Es wird
grundsatzlich eine Bebauung mit Doppelhdusern bzw. Einzelhdusern angestrebt. Im Ein-
gangsbereich von der Stralle Kiwittenberg werden 3 Hauseinheiten in einer Hausgruppe
errichtet.
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5.3 MaR der baulichen Nutzung, Bauweise und Nebenanlagen

MaB der baulichen Nutzung

Fir das reine Wohngebiet (WR) soll die Grundflichenzahl (GRZ) auf 0,4 und die Ge-
schossflachenzahl auf 0,8 festgesetzt werden. Diese Festsetzungen entsprechen den heu-
te iblicherweise zugrunde zu legenden Werten der Baunutzungsverordnung, in deren
Rahmen sich das neue Baugebiet in den umgebenden Siedlungsbereich einfigt.

Die geplante Wohnbebauung in Form von Doppelhdusern bzw. Einzelhdusern soll grund-
sétzlich mit zwei Vollgeschossen ausgefihrt werden. Die Reihenhausgruppe im Ein-
gangsbereich wird ebenfalls mit zwei Voligeschossen errichtet.

Zur Begrenzung der Hohe der geplanten Gebadude soll eine an den jeweiligen Standort
angepasste Traufhohe festgesetzt werden. Die Gebédude im Ubergang zu der Bebauung
im Sande werden mit einer Traufhdhe von 4 m ausgebildet. Ebenfalls soll fiir die stdliche
an die verbleibenden Tennispldtze und die Freifliche anschlieBende Bebauung eine
Trauththe von 4,0 Metern festgesetzt werden. Die restliche Bebauung erhélt eine Trauf-
hdhe von 5,80.

Mit dieser Hohenentwicklung wird insgesamt eine vertragliche und harmonische Einfligung
des baulich-rdumlichen Erscheinungsbildes der neuen Bebauung in den Siedlungsbereich
sichergestelit.

Bauweise, {iberbaubare Grundstiicksflichen und Nebenanlagen

Die Festsetzungen zu den iberbaubaren Grundstiicksflaichen und zu der Bauweise spie-
geln die gestalterischen und 6kologischen Zielsetzungen der stadtebaulichen Konzeption
wider. Mit dem stadtebaulichen Konzept sollen wieder erkennbare und differenziert ge-
pragte raumliche Teilbereiche im Plangebiet entstehen. Diese Anforderungen werden er-
fullt, ohne dass der ErschlieBungsaufwand fiir die Baugebiete den (blicherweise notwen-
digen Aufwand Ubersteigt.

Entsprechend der im Umfeld vorherrschenden stadtebaulichen Pragung der benachbarten
Wohnbaufldchen wird fiir die Baugebiete des vorhabenbezogenen Bebauungsplans eine
offene Bauweise in Form einer Einzel- und Doppelhausbebauung festgesetzt. Fir die ge-
planten Reihenhausgruppen im Eingangsbereich am Kiwittenberg wird die Bauweise als
Doppel- und Reihenhausbebauung festgesetzt. Mit diesen Festsetzungen fiigt sich das
geplante Wohngebiet in die Pragung des Umfeldes ein.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen der neu ausgewiesenen Baugebiete werden ohne
Ausnahme durch Baugrenzen festgesetzt, die durchgéngig eine Tiefe aufweisen, mit der
eine Toleranz in der Stellung der Gebaude ermdglicht werden kann. Ein Vortreten von
Gebaudeteilen in geringfiigigem Ausmaf ist dariiber hinaus zulssig.

Die Festsetzung der Gberbaubaren Flachen durch Baugrenzen sichert zu den &ffentlichen
Verkehrsflachen und den Wohnwegen eine Vorgartenzone von mindestens 2 m.

Im Sinne des § 1 a Abs. 1 BauGB soll die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO und durch die nachzuweisenden privaten Stellpl4tze/Garagen auf
einen unbedingt erforderlichen Grundstiicksanteil reduziert werden. Uberdachte Steliplét-
ze, Garagen und Nebenanlagen fiur die Baugebiete sind daher ausschlieflich auf den G-
berbaubaren Grundstiicksflichen und den besonders daflir festgesetzten Flichen zulas-

sig.
5.4 Griinflichen

Das Plangebiet grenzt im Westen an den bestehenden und durch benachbarte Bebau-
ungsplédne planungsrechtlich gesicherten Griinzug von der FliigelstraBe im Nordgn bis
zum Germaniaweg im Siiden. Im Zuge der Entwicklung der Tennisplatzflachen wird der
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Griinzug im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ausgedehnt und
fuhrt hierdurch zu einer héheren Qualitat. Integrierte Wegeverbindungen sollen die Ver-
netzung der Freibereiche in die urnliegenden bebauten Bereiche und in das geplante Bau-
gebiet erhdhen. Der Grinzug soll bis auf eine Verengung im nérdlichen Plangebiet eine
durchgehende Breite von 20 Metern aufweisen und an der westlichen Seite des Plange-
bietes durchgehend ausgebildet werden. Die planungsrechtliche Festsetzung erfoigt als
offentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung Parkanlage.

Auf der 6stlichen Seite des Plangebietes besteht derzeit eine Wallanlage zur Abgrenzung
der Tennis-Sport-Nutzung gegeniiber den 6stlich angrenzenden Freiflichen der Wohnbe-
bauung an der StraRe Kiwittenberg. Zur behutsamen Integration der geplanten neuen Be-
bauung ist daher beabsichtigt, einen groRziigigen Streifen der Wallanlage als nicht iber-
baubare Grundstiicksflache zu belassen, um mogliche negative Auswirkungen der MaR-
nahme auf die umliegende bestehende Bebauung zu minimieren. Mit einer Breite von ca.
25 Metern wird deshalb eine Pufferzone zwischen neuer und alter Bebauung geschaffen
und als offentliche Grunfliche sowie als Ausgleichsfliche festgesetzt. Diese Ausgleichs-
flache wird durch Anpflanzungen sowie durch eine Mahd im mehrjdhrigen Turnus Skolo-
gisch aufgewertet. Damit kann eine naturnahe Entwicklung geférdert werden.

Des Weiteren sind dffentliche Griinflaichen mit der Zweckbestimmung Park und Spielplatz
sowohl aus gestalterischen als auch unter Skologischen Gesichtspunkten nach den Fest-
setzungen zu begriinen. Dabei wird der jeweilige Charakter der Nutzung hervorgehoben.
Mit Hilfe von Pflanzlisten, die im landschaftspflegerischen Fachbeitrag aufgelistet sind wird
zudem eine Verwendung von heimischen, standortgerechten Gehdlzen gewéhrieistet.

Die straBenbegleitende Baumanpflanzung in mindestens 6 m? groen Baumbeeten tragt
neben der Gliederung des StraBenraumes zur wesentlichen Schattenspende und zur ver-
minderten Warmeabgabe der Strafenfldchen bei, was zu einer Verbesserung des Klein-
klimas fiihrt. Neben der Gliederung des StraRenraumes wird zudem der Charakter einer
gemischt genutzten Wohnstrale sowie der eines Wohngebietes bestéarkt.

Mit Hilfe der Festsetzung zur dauerhaften Erhaltung der gepflanzten Einzelbdume und an-
gelegten Grunflachen soll das zukiinftige Erscheinungsbild gesichert werden.

5.5 Kinderspielplatz

Nach Untersuchungen zur Ermittiung des Spielflaichenbedarfs und aufgrund der Schlie-
Bung von Spielplatzflichen hat sich herausgestellt, dass ein Spielflichenmangel fur
Schulkinder im Alter von 6-14 Jahren besteht. Der Schwerpunkt der Spielméglichkeiten
der Kinder dieser Altersgruppe liegt beim Klettern, Hangeln, Balancieren, Schaukein. Hier-
2u sind entsprechende vielseitige Spielgerdte notwendig. Die erforderlichen Flachen fur
derartige Spielgerate lassen sich nur auf der urspriinglich vorgesehenen Flache nicht un-
terbringen, bericksichtigt man zusatzlich eine geplante Wegeverbindung aus dem Griin-
zug heraus in das Wohngebiet.

Zur Deckung des Bedarfs ist daher innerhalb der gesamten Griinfliche im westlichen Be-
reich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes die Schaffung von z. B. dezentralen
Spielpunkten sowohl im Bereich des Griinzuges auf der dem Plangebiet zugewandten Sei-
te der neu angelegten Wegeflache als auch im Plangebiet auf den sonstigen &ffentlichen
Grunflachen angedacht. Ein dhnlicher Ansatz zur Deckung des Spielflachendefizites kann
durch die Anlage eines Spielpfades vorgenommen werden. Die genaue Konzeption und
Ausstattung wird im Rahmen der Ausbauplanung und im Durchfiihrungsvertrag zwischen
dem Vorhabentrager und den entsprechenden Fachdmtern der Stadt Oberhausen gere-

gelt.
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Neben der Versorgung des Plangebietes mit wohnungsnahen Aufenthaltsraumen fir Kin-
der fungiert der Kinderspielplatz somit als Bindeglied zwischen der geplanten Wohnbe-
bauung und dem westlichen Griinzug im Zentrum des Plangebietes und stellt dadurch ei-
ne attraktive Aufenthaltsflache auch fiir die bestehenden, benachbarten Wohnnutzungen
dar. Da eine Konzeption abschlieBend erst im Rahmen der Ausbauplanung erstelit wird,
setzt der vorhabenbezogene Bebauungsplan die hierfiir vorgesehene Flache ergénzend
als offentliche Grunfliche mit der Zweckbestimmung Parkanlage / Kinderspielplatz im Be-
bauungsplanentwurf fest.

5.6 Gestaltung

Zur Sicherung eines harmonischen Gestaltungsrahmens soll der vorhabenbezogene Be-
bauungsplan gemal § 86 BauONW i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB besondere Gestaltungsre-
geln vorsehen. Der Rahmen des baulich-raumlichen Erscheinungsbildes soll im vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan tber die Bestimmung der zu verwendenden Hauptmaterialien
zur Gestaltung der Gebaudefassaden geregelt werden.

Das baulich-rdumliche Erscheinungsbild von Baugebieten wird wesentlich durch die Aus-
pragung der Dachflichen innerhalb eines fesigesetzten Gestaltungsrahmens gepréagt. Zur
Gewabhrleistung eines einheitlichen Gestaltungsrahmens beinhaltet der vorhabenbezogene
Bebauungsplan neben der Festlegung zuléssiger Firstrichtungen auch Regelungen Gber
die Ausbildung der Dachformen und BegriinungsmaBnahmen von Flachdachern.

Zur Auspriagung eines harmonischen, gestalterischen Erscheinungsbildes der Bau-
grundsticke soll durch die Gestaltung der Einfriedungen und der Abfallanlagen sowie
durch die Bemessung und bauliche Ausfilhrung von Stellpldtzen, Grundstiickszufahrten
und -zugangen ein Beitrag geleistet werden. Auch hierfir sieht der vorhabenbezogenen
Bebauungsplan einen einheitlichen Gestaltungsrahmen vor. Hierbei filhrt das Anpflanzen
von lebenden Hecken zur éffentlichen Verkehrsflache zu einer Sicherung der Mindestbe-
grunung und Auflockerung der Grundstiicksbereiche.

6. Verkehr

6.1 AuBere ErschlieBung

Die &uBere ErschlieBung des Plangebietes ist durch den Anschluss an die StraRe Kiwit-
tenberg gesichert. Eine zweite Anbindung fir die geplante nordliche Bebauung ist an die
StraBe Im Sande vorgesehen. Es bestehen gute Anbindungen an das ca. 2 km norddstlich
gelegene Zentrum von Alf-Oberhausen. Das Uberregionale Verkehrsnetz ist ber die An-
schlussstelle Oberhausen Lirich zur BAB 3, beziehungsweise mit Anschluss an die Auto-
bahn A 40 uber die Anschlussstelle Mdlheim Styrum zu erreichen. Uber die Alstadener
StralBe kénnen die HauptversstraBen B 231 (Duisburger Strale) und B 223 (Mdlheimer
StraBe, Konrad-Adenauer-Allee) zum Erreichen sonstiger Stadtteile in geringer Entfernung
genutzt werden.

6.2 Innere ErschlieBung

Das Riickgrat der inneren ErschlieBung besteht aus einer verkehrsberuhigten Anlieger-
stralle, die als StichstraBe ausgebildet ist und das Plangebiet von der StralRe Kiwittenberg
aus erschlieBt. Der Anschluss an die StraBe Kiwitfenberg erfolgt im Bereich der derzeiti-
gen Zufahrt zur Tennispatzanlage. Nach einem Versatz im StraBenverlauf und einer
Platzaufweitung fiihrt die ErschlieBung in nérdlicher Richtung auf eine weitere Platzsituati-
on zu. An dieser Platzsituation ist die Méglichkeit der Umfahrung einer Griinflaiche gege-
ben, um so in sdlicher Richtung das Plangebiet wieder zu verlassen. Von der Strale /m
Sande werden die nordlichen funf Grundstiicke separat erschlossen. Mit dieser Mafnah-
me kann sichergestelit werden, dass das zusatzliche Verkehrsaufkommen auf der Stralle
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Im Sande minimiert und Durchgangsverkehr ausgeschlossen wird. Die HaupterschlieBung
hat eine Fahrbahnbreite von 7 Meter und wird durch Langsparkpldtze mit 2 Meter Breite
auf der westlichen Seite begleitet. Bis zu den angrenzenden privaten Grundstiicken ver-
bleibt ein 0,5 Meter breiter Griinstreifen, der zum sicheren Ein- und Aussteigen beriick-
sichtigt ist. Die Langsparkplatze werden in ausreichendem MaRe durch Baumpflanzungen
gegliedert. Der Ausbau der ErschlieBung erfolgt als Mischverkehrsflache und wird als Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung, verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt.

Im sildlichen Plangebiet werden im Versatz an der Anbindung an die Strafe Kiwittenberg
weitere sechs Parkplitze, gegliedert durch Baumpflanzungen, angeboten.

Die westlich zu der geplanten HaupterschlieBung gelegenen Doppelhausgruppen sollen
durch rechtwinklig abzweigende Stiche erschlossen werden, die als befahrbare Wohnwe-
ge in einer Breite von 5 Metern geplant sind.

Im Bereich der geplanten sidlichen Platzaufweitung und der nordlichen Platzsituation
werden mittig Griinbereiche, mit Baumen bestanden, angelegt. Die Umfahrung dieser Be-
reiche ist mit einer Fahrbahnbreite von mindestens 5 Meter ausreichend dimensioniert. Die
Absicht zur Begriinung der Platzsituationen wird durch die Festsetzung von Verkehrsgriin-
flachen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan dokumentiert.

Insgesamt fiihrt die Verkehrskonzeption zu einer vertraglichen Bewaéltigung des motorisier-
ten Verkehrs bei Bewahrung der Aufenthaltsqualitdt des offentlichen StraRenraumes. Die
Dimensionierung der Fahrbahnbreiten sowie der Flachen fiir den ruhenden Verkehr sind
ausreichend bemessen. Die Wenderadien bzw. Umfahrungen fiir dreiachsige Mllfahrzeu-
ge sind ebenfalls beriicksichtigt.

6.3 Ruhender Verkehr

Die stadtebauliche Planung des Wohngebietes erlaubt pro Haus den Nachweis von zwei
Stellplatzen. Dieser Nachweis erfolgt i.d.R. in Form von Garagen meist im Grenzabstand
der Gebdude auf den Baugrundsticken derart, dass vor den Garagen ein zweiter Stell-
platz mit einer Tiefe von mindestens 5 m ab der &ffentlichen Verkehrsfléche zur Verfligung
steht.

Die Planung der ErschlieBung des Baugebietes in Form einer Mischverkehrsflache bein-
haltet auch die Unterbringung &6ffentlicher Besuchersteliplatze, die als begleitender Langs-
parkstreifen entlang der
HaupterschlieBung sowie
als Parkbucht im sudostli-
chen Bereich der Mischver-
kehrsflache vorgesehen |
sind. Insgesamt werden im
offentlichen  StraBenraum
36 Besucherparkplatze
nachgewiesen.

Insgesamt sind damit im
Plangebiet die Méglichkei-
ten fir einen ausreichen- “
den Stell- bzw. Parkplatz-
nachweis gegeben. ‘

6.4 OPNV

Mit den Haltestellen Wup-
perstraBe, Bahnhof Ober-
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meiderich, Frobelplatz und BlattstraBe befinden sich unweit des Plangebietes Haltepunkte
des offentlichen Personennahverkehrs an der folgende Buslinien verkehren:

Haltestelle WupperstraRBe:

Linie 958 Richtung Oberhausen Frébelplatz und Oberhausen Spechtstralle
NE 9 Oberhausen H. Bdll Gesamtschule und Oberhausen Frobelplatz

SB 93 Richtung Oberhausen Frébelplatz und Oberhausen Taunusstrale
Haltestelle Frobelplatz

Linie 129  Richtung Milheim Rhein-Ruhr-Zentrum

Linie 143  Richtung Essen Borbeck

Linie 958  Richtung Oberhausen Spechtstralle

NE 1 Richtung Oberhausen Hirschkamp

NE 9 Richtung Oberhausen H. Béll Gesamtschule

SB 92 Richtung Oberhausen Falkestralle

SB 93 Richtung Oberhausen Taunusstrale

Haltstelle BlattstraRe:

Linie 958  Richtung Oberhausen Frobelstrae und Oberhausen Spechtstrale
NE 9 Richtung Oberhausen H. B6ll Gesamtschule und Oberhausen Frébelstralle
Haltestelle Bahnhof Obermeiderich:

DB-Zuge in alle Richtungen

Linie 939  Richtung Duisburg Hbf und Oberhausen Marina / Sea Life

Linie 958  Richtung Oberhausen Frébelplatz und Oberhausen Spechtstralle
NE 9 Richtung Oberhausen H. Béll Gesamtschule und Oberhausen Froébelstrale
SB 93 Richtung Oberhausen Taunusstrae und Oberhausen Frébelplatz

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

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist zur Beurteilung der verkehrlichen Auswir-
kungen eine verkehrliche Stellungnahme durch das Biiro isaplan, Leverkusen, Stand Juli
2007 erarbeitet worden.

Der untersuchte Quartiersbereich im Teil von Alstaden ist sehr dicht vernetzt und optimal
an das umliegende Hauptverkehrsnetz angeschiossen.

Die Verkehrsbelastung der StraBe Kiwittenberg weist aus verkehrsplanerischer Sichtweise
keine ObermaBig hohe Belastung auf. Die Belastung entspricht der Dichte der Besied-
lungsstruktur und weist keine besonderen Anomalien auf.

Der Zusatzverkehr aus dem neuen Wohngebiet ist im Verhéltnis zur Vorbelastung als sehr
gering zu bezeichnen, d. h., dass dieser in der Bestandsbelastung aufgehen wird, ohne
nennenswert bemerkt zu werden.

Der Querschnittsbereich der StraBe Kiwittenberg lasst weit groRere Belastungen zu, ist je-
doch durch die gesamte Parksituation in seiner Leistung eingeschrénkt. Diese Einschran-
kung ist weniger auf die zur Verfiigung stehende Breite, sondern eher auf das ungeordne-
te Parken zurtickzufthren, welches mégliche Begegnungsfalle einschrankt. Dies ist grund-
satzlich und unabhangig von dem neuen Baugebiet zu betrachten.

Aus dem Zusatzverkehr des neuen Wohngebietes sind keine negativen Wirkungen und
Einschrankungen auf die umliegenden Straen oder die Strale ,Im Sande® zu erwarten.
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7. Sonstige Belange
7.1 Belange des Immissionsschutzes

Das Plangebiet befindet sich im Einwirkungsbereich der verbleibenden, siidlich anschlie-
Renden Ternnisplatzanlagen. Zur Beurteilung der damit verbundenen La&rmauswirkungen
der verbleibenden sportlichen Aktivitaten auf die geplante Wohnbebauung ist ein Larmgut-
achten von dem Ingenieurbiiro Graner + Partner erstelit worden. Hierin wurden zum einen
die Situation des Sport- und Freizeitlarms ermittelt und beurteilt, zum anderen die von dem
Clubhaus ausgehenden Emissionen vor allem auf die geplante, benachbarte Bebauung
analysiert und beurteilt.

in dem Schalltechnischen Prognosegutachten vom 14.11.2007 wurden die an den neu
geplanten Wohngebauden, die hier als Reines Wohngebiet angenommen sind, zu erwar-
tenden Gerauschimmissionen durch die Nutzung der Tennisplétze untersucht. Dabei wur-
den hinsichtlich der Nutzungszeiten sowie der angesetzten H6he der Schallemissionen
absolute Maximalansatze zugrunde gelegt.

Die prognostizierten Schallimrnissionspegel durch die Nutzung der Tennisplatze an den
nachstliegenden schutzbedirftigen Wohnhdusern dokumentieren die Einhaltung der Im-
missionsrichtwerte gemal Sportanlagenldrmschutzverordnung (18. BImSchV).

Die dariber hinaus durchgefithrten Prognoseberechnungen fiir die Nutzung des Clubhei-
mes zeigen, dass eine Nutzung unter Beachtung des bereits jetzt bestehenden Riick-
sichtsnahmegebotes zu den vorhandenen nachstliegenden Wohnh&usern auch unter Be-
riicksichtigung einer zukiinftigen heranriickenden Wohnnutzung méglich ist.

Die Immissionsrichtwerte fiir ein reines Wohngebiet gemaR 18. BimSchV fur die neuge-
planten Wohnhauser in néchster Nahe zu der verbleibenden Tennisanlage kénnen ein-
gehalten werden, da entlang der stdlichen Vorhabengebietsgrenze ein 3 m hoher Erdwall
als aktive LarmschutzmaRBnahme errichtet wird. In Teilbereichen wird der Wall flichen-
schonend aus Gabionen (schottergefillite Drahtkérbe) erstellt, um die vorhandene Teich-
anlage bzw. den Baumbestand zu schitzen.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB wird festgesetzt, dass im Obergeschoss der siidlich ge-
legenen Wohnhéauser schutzbedirftige Aufenthaltsrdume von Wohnungen (gemaf DIN
4109) keine Fenster in den direkt zur verbleibenden Tennisplatzanlage orientierten Fassa-
den erhalten dirfen (Stdfassaden der in der Anlage A des schalltechnischen Gutachtens
markierten Wohnhéuser).

Aufgrund der prognostizierten Ger&uschimmissionen durch die Autobahn A 3, wurden
Larmpegelbereiche definiert. Auf die Festsetzung der Larmpegelbereichen im Bebauungs-
plan kann verzichtet werden, da die konstruktiven Anforderungen zur Einhaltung des
Schallddmmmales fiir den Larmpegelbereich 11l aufgrund der Anforderungen der Ener-
gieeinsparverordnung bereits erfillit werden.

Bei Beurteilungspegeln Giber 45 dB (A) wahrend der Nachtzeit wird fir Schlafraume die
Anordnung von schallgeddmmten fensterunabhéngigen Luftungselementen empfohlen.
Ein entsprechender Hinweis wird in den Bebauungsplan aufgenommen.

Der Bebauungspian kann somit im Einklang mit den Anforderungen an den Schallimmissi-
onsschutz entwickelt werden.

7.2 Wasserwirtschaftliche Belange

Um den natirlichen Wasserhaushalt méglichst wenig zu beeintrachtigen, soll das anfal-
lende Regenwasser dem Wasserkreislauf wieder zugefihrt werden. Daher wurde das in-
genieurbiiro OWS beauftragt ein Gutachten tber die Mdglichkeiten zur Beseitigung des
anfallenden Niederschlagswassers auf dem Plangebiet zu erstelien.
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Zur Untersuchung wurden 7 Bodenproben entnommen. Dabei wurde eine Grundwasser-
flieBrichtung in Richtung Norden gemessen. Der ermittelte Durchlassigkeitsbeiwert k liegt
zwischen ca. 2 x 10 * m/s und ca. 4 x 10 *° m/s und somit innerhalb des nach ATV-DVWK-
Regelwerkes zuladssigen Bereichs. Demzufolge ist die Versickerung des anfallenden Nie-
derschlagswassers in den nicht bzw. schwach bindigen Sanden und Kiessanden méglich.

Das auf den privaten Grundstiicksflachen anfallende Niederschlagswasser wird auf den
privaten Grundstiicken selbst versickert. Das auf den &6ffentlichen Verkehrsflichen anfal-
lende Niederschlagswasser wird vor Ort versickert. Die Versickerung erfolgt Uiber straen-
begleitende Mulden oder Mulden — Rigolen, soweit entsprechende Flachen zur Verfiigung
stehen. Der Zulauf zu den Mulden erfolgt Uiber die Dammschulter.

Dort wo keine ausreichenden Flachen vorhanden sind, erfolgt die Versickerung in Mulden—
Rigolen, wobei die Mulden durch mit Bodensubstrat gefillite Rinnen, System D-Rainclean
der Firma Funke, dargestellt werden.

Das héusliche Schmutzwasser wird in einer Schmutzwasserkanalisation gesammelt und
abgeleitet.

Der Anschluss an die Vorflut findet fur die von der Strafle ,Im Sande” aus erschlossenen
Hauser an den vorhandenen Kanal ,Im Sande® statt. Die brigen Hauser werden an die
Vorflut im Kiwittenberg angeschlossen.

7.3 Technische Infrastruktur

Der Bestand der technischen Infrastruktur ist bei den zusténdigen Tragern im weiteren
Verfahren abgefragt und bericksichtigt worden.

Es kann davon ausgegangen werden, dass die Versorgung mit Strom, Gas, Wasser, Tele-
kommunikation und ggf. weiteren Medienleitungen Uber die Erweiterung der im Umfeld
vorhandenen Netze erfolgen kann.

7.4 Baugrund

Zu Themen, die die bauzeitliche Wasserhaltung, Schutz des Bauwerks vor Vernassung,
Tragfahigkeit des Baugrundes, Verwendung des Bodenaushubs, Griindungstiefe, Mehr-
aushub und Bodenersatz, Grindungsart und Baugrubensicherung, Belastung des Bau-
grundes, Setzungsverhalten und Grundbruchsicherheit sowie die Baugrubenabnahme
betreffen ist das Gutachten der Ingenieurgeologen vom Biro OWS, erstellt am
31.01.2007, heranzuziehen.

7.5 Bergbau

Nach Informationen durch die Bezirksregierung Arnsberg liegt das Plangebiet des Bebau-
ungsplans Uber dem auf Steinkohle und teilweise Blei- und Kupfererz verliechenen Berg-
werksfeld ,Concordia“. Die Steinkohle wurde bis 1968 im tiefen Bereich gefiihrt. Nach all-
gemeiner Lehrmeinung sind Bodenbewegungen spétestens fiinf Jahre nach Einstellung
der Gewinnungstéatigkeiten abgeklungen. Daher ist mit bergbaulichen Einwirkungen auf die
Tagesoberfldche nicht mehr zu rechnen. Aus Vorsorgegriinden wird in den vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan jedoch eine Kennzeichnung aufgenommen.

7.6 Bodenordnung

Es ist vorgesehen, mit Realisierung der Bebauung die einzelnen, neu entstehenden Bau-
grundstiicke als privates Einzeleigentum zu verduBern. Die Flachen fur die Erschlie-
Bungsanlagen gehen nach Fertigstellung der Manahme in das Eigentum der Stadt Ober-
hausen uber. Entsprechende Regelungen wird der Durchfihrungsvertrag zum vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan beinhalten. Bodenordnende Verfahren sind somit nicht erfor-
derlich.
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7.7 Kosten

Der Stadt Oberhausen entstehen keine Herstellungskosten, da die Verkehrsflachen, &f-
fentlichen Grinflachen und die Larmschutzwand auf Kosten des Vorhabentrégers erstellt
werden. Entsprechende Formulierungen werden in den Durchfiihrungsvertrag zum vorha-
benbezogenen Bebauungsplan einflielen.

Die Offentliche Griinfliche auf der der Larmschutzwall errichtet werden soll verbleibt bis
auf weiteres im Besitz des TC Babcock. Der Tennisclub (ibernimmt auch die Unterhaltung
der Flache. Solite die Stadt Oberhausen die Flache spéater einmal ibernehmen werden
nach heutigem Stand ca. 20 € pro m? fallig. Bei einer Fldche von ca. 2.900 m? entspricht
dieses einer Summe von 58.000 € Die Unterhaltungskosten miissen dann auch von der
Stadt tbernommen werden. Sie betragen ca.4 € pro m? pro Jahr. Dieses entspricht einer
Summe von 12.000 € pro Jahr.

Nach Ubernahme der Verkehrsflachen durch die Stadt Oberhausen entstehen Unterhal-

tungskosten. Die Hohe der Unterhaltungskosten betréagt ca. 5.000 € pro Jahr (7,80 € pro
Ifd. Meter).

8. Flachenbilanz

Reine Wohngebiete (WR) ca. 1,40ha 43 %
Offentliche Verkehrsflichen ca.042ha 13%
Offentliche Grinflachen ca.1,40ha 43 %
Geltungsbereich gesamt ca. 3,22 ha 100,0%

9. Grundziige des Durchfiihrungsvertrages

Als zwingender Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist auf der Grund-
lage eines Vorhaben- und ErschlieBungsplanes zwischen dem Vorhabentrager und der
Stadt Oberhausen ein Durchfithrungsvertrag abzuschlieBen. Dieser Durchfiihrungsvertrag
wird durch den Rat der Stadt Oberhausen zeitgleich mit der Satzung iber den vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan beschlossen. Im weiteren Verlauf des Verfahrens werden die
einzelnen Inhalte des Durchfiihrungsvertrages im Detail zwischen der Stadt Oberhausen
und dem Vorhabentrager abgestimmt.

10. Umweltbericht

Gemal § 2 a BauGB ist der Umweltbericht als ein gesonderter Bestandteil der Begriin-
dung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zu erarbeiten. Nach § 2 Abs. 4 BauGB
werden im Umweltbericht die in der Umweltpriifung ermittelten voraussichtlich erheblichen
Umweltauswirkungen beschrieben und bewertet. Die Umweltpriifung bezieht sich auf das,
was nach gegenwértigem Wissensstand und aligemein anerkannten Prifmethoden sowie

nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplanes angemessener Weise verlangt wer-
den kann.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan beachtet die Aufgaben und Ziele der Bauleitpla-
nung gemal § 1 und die ergdnzenden Vorschriften zum Umweltschutz § 1 a BauGB.
Desweiteren findet die Eingriffsregelung des § 1 a Abs. 3 BauGB Anwendung, da bisher
keine planungsrechtlich eindeutige Zuldssigkeit einer Bebauung besteht.

10.1 Umweltschutzziele aus iibergeordneten Fachgesetzen und Fachplanungen

Das Gebiet liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplanes der Stadt Oberhausen.
Andere Schutzgebiete sind ebenfalls nicht betroffen.
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Bezogen auf die auf das Vorhabengebiet einwirkenden und von ihm ausgehenden Immis-
sionen sind das Bundesimmissionsschutzgesetz und seine einschldgigen Verordnungen
zu beachten, welche zum Ziel haben, den Menschen und die dort genannten Schutzgiter
vor schéidlichen Umwelteinwirkungen zu schitzen und dem Entstehen schadlicher Um-
welteinwirkungen vorzubeugen.

Hier kamen insbesondere die Technische Anleitung zum Schutz gegen L4rm und die DIN
18005 — Schallschutz im Stadtebau sowie die Sportanlagenlarmschutzverordnung — 18.
BImSchV - zur Anwendung.

10.2 Beschreibung und Bewertung der Umwaeltauswirkungen im Einwirkungsbe-
reich des Vorhabens

Derzeitiger Umweltzustand und derzeitige Problemlage

Das Vorhabengebiet liegt im Ortsteil Alstaden und umfasst den nérdlichen Teilbereich der
Babcock- Tennisanlage westlich der Strale ,Kiwittenberg“. Da einerseits die Tennisanlage
in der bisherigen Grée nicht mehr erforderlich ist und andererseits in Oberhausen Defizi-
te der Wohnraum- und Baugrundversorgung sowie eine dafir geeignete Infrastruktur im
Umfeld bestehen, zielt die stadtebauliche Planung auf eine entsprechende innerstadtische
Entwicklung bei gleichzeitiger Deckung der Nachfrage nach Einfamilienhdusern ab.

10.3 Schutzgut Mensch

Derzeitiger Zustand und Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Das Plangebiet befindet sich im Einwirkungsbereich der verbleibenden, siidlich anschlie-
RBenden Tennisplatzanlagen. Zur Beurteilung der damit verbundenen Larmauswirkungen
der verbleibenden sportlichen Aktivitaten auf die geplante Wohnbebauung ist ein Larmgut-
achten von dem Ingenieurbiiro Graner + Partner erstellt worden. Hierin wurden zum einen
die Situation des Sport- und Freizeitiarms ermittelt und beurteilt, zum anderen die von dem
Clubhaus ausgehenden Emissionen vor allem auf die geplante, benachbarte Bebauung
analysiert und beurteilt.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass unter Beriicksichtigung der Erstellung eines
3 m hohen Erdwalles an der sudlichen Grenze des Vorhabengebietes die Immissions-
richtwerte fUr ein reines Wohngebiet gemaR 18. BImSchV fiir die nachst gelegenen
Wohnh&user eingehalten werden kénnen. Im Obergeschoss der siidlich gelegenen Wohn-
hauser sind fiir den betrachteten Maximalbetrieb nur innerhalb der Ruhezeit (sonntags 13-
15 Uhr) geringftigige Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte festzustellen.

Durch entsprechende Anordnung der Aufenthaitsrdume bei den betroffenen Geb&uden
kénnen diese Immissionsrichtwerte aber eingehalten werden.

Durch Einhaltung der bisher schon praktizierten Rticksichtsnahmegebote bestehen auch
keine Bedenken gegen die weitere Nutzung des Clubheims.

Als einzige nennenswerte Verkehrsquelle verursacht die in einer Entfernung von ca. 450
m westlich des Vorhabengebietes verlaufende Autobahn A 3 wahmehmbare Ger&usch-
immissionen. Diese stellen sich je nach Windrichtung als standiges Hintergrundgerausch
dar und Gberschreiten gemaR DIN 4109 und DIN 18005 teilweise die Orientierungswerte
fur Reine Wohngebiete (WR).

Es liegen keine Erkenntnisse iber unverhaltnismagig hohe Beeintrachtigungen durch Er-
schiitterungen im Vorhabengebiet vor.

Ebenso liegen keinerlei Erkenntnisse fiir eine Belastung durch Feinstaub, Geriche, Licht
oder sonstige Immissionen vor.



Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 21 Seite 21
“Kiwittenberg / Im Sande” in Oberhausen-Alstaden
Essen, 15.04.2008 atelier stadt & haus

Die Entwicklung eines Wohngebietes fligt sich in die Nutzungen der umliegenden Wohn-
gebiete ein. Da die vorhandenen Grinflichen an den Grenzen im Westen, Osten und Su-
den gesichert werden und die zentral gelegene Sportanlage durch Wohnbebauung ersetzt
wird, ergeben sich keine erheblichen negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch.

10.4 Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Auf die Festsetzung von Larmpegelbereichen im Bebauungsplan kann verzichtet werden,
da die konstruktiven Anforderungen zur Einhaltung des SchallddmmmaRes fir den Larm-
pegelbereich Il aufgrund der Anforderungen der Energieeinsparverordnung bereits erflllt
werden.

Aktiver Larmschutz - Erstellung eines 3 m hohen Erdwalls

Die Immissionsrichtwerte fir ein reines Wohngebiet gemaR 18. BImSchV fiur die neuge-
planten Wohnhéauser in nachster Nahe zu der verbleibenden Tennisanlage kénnen ein-
gehalten werden, da entlang der siidlichen Vorhabengebietsgrenze ein 3 m hoher Erdwall
als aktive LarmschutzmafBnahme errichtet wird. In Teilbereichen wird der Wall flachen-
schonend aus Gabionen (schottergefiillte Drahtkérbe) erstellt, um die vorhandene Teich-
anlage bzw. den Baumbestand zu schiitzen.

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB wird festgesetzt, dass im Obergeschoss der sudlich ge-
legenen Wohnhauser schutzbediirftige Aufenthaltsrdume von Wohnungen (gemaR DIN
4109) keine Fenster in den direkt zur verbleibenden Tennisplatzanlage orientierten Fassa-
den erhalten dirfen (Stidfassaden der in der Arlage A des schalltechnischen Gutachtens
markierten Wohnh&user).

10.5 Schutzgut Pflanzen und Tiere

Derzeitiger Umweltzustand und derzeitige Problemlage

Das Gebiet liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplanes (LP) der Stadt Oberhau-
sen, auch sind in unmittelbarer Nachbarschaft keine Festsetzungen des LP vorhanden. Al-
lerdings befinden sich im Gebiet wertvolle flaichenhafte Grinstrukturen in Form von ge-
hélzbestockten Wallen im Westen und Osten sowie auf der Grinflache im Siden. Deswei-
teren ist das Vorhabengebiet im Inneren durch einen nennenswerten Bestand an Einzel-
baumen, Baumgruppen und —reihen gekennzeichnet, der die Tennisanlage in Verbindung
mit Rasenfldchen teilweise parkartig strukturiert. Durch die Neuplanung werden Eingriffe in
Natur und Landschaft ausgelost.

Die Freiraume sind potentiell fiir eine Erholungsnutzung geeignet, konnten aber bisher
durch die Offentlichkeit nicht genutzt werden.

In der Ndhe des Plangebietes befindet sich ein Nistplatz der Waldohreule (Asio otus).
Durch die Erhaltung des die Tennispldtze umschlieBenden Griingirtels wird eine Beein-
trachtigung des Bestandes vermutlich vermieden.

Prognose der Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Die dueren, flaichenméaRig stark ins Gewicht fallenden Griinstrukturen bleiben erhalten.
Demgegentiiber entfallen die meisten der im inneren Bereich vorhandenen Freiflichen und
Baume. Der Eingriff kann durch die Neuplanung in groBem MaRe ausgeglichen werden.
Ein verbleibendes Kompensationsdefizit wird durch BepflanzungsmaBnahmen an dem neu
gestalteten Weg paraliel zur westlichen Plangebietsgrenze auRerhalb des Geltungsberei-
ches ausgeglichen.

Die neugeplanten Wegeverbindungen Uber verkehrsberuhigte StraBen, Griin- und Kinder-
spielflichen ermdglichen im Zusammenhang mit einer Anbindung an die o. g. Wegefuh-
rung im Westen eine deutlich verbesserte Erholungsnutzung. (s landschaftspflegerischer
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Fachbeitrag zum Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 21 ,Kiwittenberg/ Im Sande® in
Oberhausen-Alstaden)

10.6 Schutzgut Boden

Derzeitiger Umweltzustand und derzeitige Problemlage
In den Geltungsbereich des Planes ragt die Altlastverdachtsflache D 14.10 hinein.

Sie wurde 1995 und 96 im Rahmen des ,Wettbewerbsbereiches Alstaden” untersucht. Die
Auffillungen haben Bauschuttcharakter. Die Gefahrdungspfade Luft und Boden kénnen
sowohl in den Anschittungen als auch im gewachsenen Boden als unauffillig bewertet
werden.

Der fir eine Bebauung vorgesehene Bereich wird derzeit durch eine Tennishalle und Ten-
nisplatze eingenommen.

Der Tennenbelag, der als Untergrund fir Bebauung und Hausgédrten nicht geeignet ist,
sowie die darunter befindlichen Auffallungen mit Schlackenanteilen werden komplett ab-
geschoben und entsprechend der abfall- und bodenrechtlichen Bestimmungen entsorgt.

Die umgebenden begriinten Wille bleiben unverandert erhalten, naturnahe Béden werden
nicht beeintrachtigt.

Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Auf Grund der vorgelegten Gutachten iiber den Baugrund, die Hydrogeologie und eine
Auskunft iber bergbauliche Einwirkungen, bestehen keine Bedenken gegen eine Durch-
fuhrung der BaumaRnahme. (Baugrundgutachten und hydrogeologisches Gutachten von
OWS Ingenieurgeologen, Zum Wasserwerk 15, 48268 Greven, vom 31.01.2007, gutach-
terliche Stellungnahme zum Bergbau von OWS vom 09.07.2007).

Bei einer Verwendung des Bodenaushubs vor Ort wird sichergestellt, dass keine schadli-
chen Bodenverdnderungen (gem. §4 BBodSchG ) entstehen.

Einzelheiten werden ggf. im Rahmen des stadtebaulichen Vertrages, bzw. der fiir den
Larmschutzwall erforderlichen Baugenehmigung geregelt.

Durch das Vorhaben sind keine relevanten Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu
erwarten.

10.7 Schutzgut Wasser

Derzeitiger Zustand und Problemlage

Die naturlichen grundwasserfihrenden Béden im Plangebiet sind pleistozidne Sande und
Kiessande aus den Ablagerungstatigkeiten von Rhein und Ruhr. Der Grundwasserspiegel
liegt in einer Tiefe zwischen 26,3 / 27,2 m (NN und liegt dabei rund 3 bis 4 m unter der
Gelandeoberflache (im Mittel bei 30,5 m. UNN). Die Grundwasserflierichtung erfolgt in
Richtung Norden. Die anstehenden Sande und Kiessande eignen sich fiir die Versicke-
rung von Niederschlagswasser.

Oberflachengewasser befinden sich im Plangebiet oder in der naheren Umgebung nicht.

Prognose bei Durchfilhrung der Planung

Da im heutigen Zustand groe Flichen im Vorhabengebiet (Geb&ude, Tennisplatze) keine
natirliche Versickerung von Niederschlagswasser tber die belebte Bodenzone mehr zu-
lassen ist die geplante Versickerung der Dachflaichenwésser der Neubebauung tber Ri-
golen positiv zu beurteilen. Auch die auf den Stralen anfallenden Niederschldge werden
vor Ort versickert, so dass insgesamt keine merklichen Auswirkungen auf das Schutzgut
Wasser zu erwarten sind.
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10.8 Schutzgut Klima/ Luft

Derzeitiger Zustand und derzeitige Problemiage

In der synthetischen Klimafunktionskarte der vom damaligen KVR, jetzt RVR, im Jahre
2003 durchgefuhrten Klimaanalyse ist das Vorhabengebiet dem ,Lastraum der Uberwie-
gend locker und offen bebauten Wohngebiete* zuzuordnen. Die Bebauungsstrukturen und
die Begriinung sind bioklimatisch positiv zu bewerten. Die Belastungen durch Emissionen
infolge von Verkehr und Hausbrand sind sehr gering.

Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Durch die Neubebauung bleibt im Vorhabengebiet ein hoher Freiflichenanteil erhalten,
wodurch sich die klimatische Situation vermutlich real nicht verdndern wird. Die Belastun-
gen durch Verkehrs- und Hausbrandemissionen wird geringfligig zunehmen,

10.9 Schutzgut Landschaft (Ortsbild)

Derzeitiger Zustand und Problemlage

Derzeitig ist das Vorhabengebiet an seinen Randern bandartig von gehélzreichen Grinfla-
chen — zum groRen Teil als Bestockung von Erdwallen - umgeben und besitzt auch im In-
neren parkartige Griinstrukturen (Rasenflachen mit Gehélzen und Badumen). Darin sind die
groBflachigen Tennisplatze sowie die Halle eingebettet.

Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Das Orts- und Landschaftsbild wird sich im Bereich der Neubebauung von einer parkartig
eingewachsenen, aber auch groflichig vegetationslosen Sportanlage in eine locker be-
baute und durchgriinte Wohnsiedlung verwandeln. Der Rahmen aus Grinstrukturen bleibt
erhalten und wird mit denen der Wohnsiedlung vernetzt.

10.10 Kultur- und sonstige Sachgiiter

Derzeitiger Zustand und Problemlage
Eingetragene Bau- und Bodendenkmale sind im Plangebiet nicht bekannt.

Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Soliten wahrend der Bauarbeiten entgegen der Erwartungen Bodendenkmale gefunden
werden, sind diese gemaB §§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz zu sichern und die Untere
Denkmalschutzbehdrde zu informieren.

10.11 Wechselwirkungen

Wesentliche Wechselwirkungen zwischen den Auswirkungen auf die verschiedenen
Schutzgiter sind nicht zu erwarten.

10.12 Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung (Nullvariante)

Durch den Riickgang der Nachfrage zur Ausiibung des Tennissports ist keine sportliche
Nutzung der Flache mehr méglich. Die Nutzung wurde vor ca. 2 Jahren bereits aufgege-
ben mit der Folge, dass die Tennishalle verfalit und die Tennisplatze und Grinflichen
verbrachen. Es wlrde sich hier langfristig eine Gehdlzflache entwickeln.

10.13 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich erheb-
licher, nachteiliger Umweltauswirkungen

Da durch die BaumaBnahme Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgen, werden insge-
samt folgende MaBinahmen festgesetzt: (Kap. 6, Landschaftspflegerischen Fachbeitrag
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 21)
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10.14 Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen

Verminderung der Folgen aus Versiegelung
Beseitigung von Niederschlagswasser

GemaR § 51 a (1) LWG NW (Landeswassergesetz NW) soll das auf den Dachflachen, den
sonstigen befestigten Flachen (Stellplétze, Einfahrten, private ErschlieBungswege) sowie
StraRen anfallende Niederschlagwasser z. B. (iber kiesgefiillte Rohr-Rigolenanlagen oder
Mulden-Rigolen versickert werden. Beim Bau der Rigolen ist darauf zu achten, dass die
Sohlen der Anlagen in die nicht bzw. schwach bindigen, gut durchldssigen Sande und
Kiessande einbinden und unter Berlicksichtigung des abgeschatzten maximalen Grund-
wasserstandes nicht tiefer als 28,2 m UNN liegen.

Erhaltung dkologisch bedeutsamer Griinflichen (Griinziige)

Die jeweils parallel zur westlichen, &stlichen und stdlichen Plangebietsgrenze verlaufen-
den Grunflachen einschlieBlich der dort vorhandenen bzw. geplanten Wallflichen, werden
gemal § 9 (1) 15 BauGB als éffentliche Griinflache festgesetzt. Die 6stliche gleichzeitig
gemaB § 9 (1) 20 BauGB als Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft. Beeintrachtigungen durch die BaumaBnahmen sind durch die
Anwendung der allgemeinen SchutzmaBnahmen (s. Landschaftspflegerischer Begleitplan,
Kap. 6.9.1) zu vermeiden. Auf nicht von Geholzen bewachsenen Restflachen sind die im
LBP unter Punkt 6.7 beschriebenen Manahmen vorgesehen.

MaBnahmen auf Privatgrundstiicken
Anpflanzung von Schnitthecken / Einfriedungen

Es wird empfohlen, durchgehende und je StraBenzug einheitliche, bis 1,20 m hohe
Schnitthecken als Grenzpflanzung der Garten entlang éffentlich zugénglicher Flachen an-
zulegen und dauerhaft zu unterhalten (s. Pflanzenliste 3).

Desweiteren sind geman § 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 86 BauQ NRW Einfriedungen
nur als lebende freiwachsende oder geschnittene Hecke aus heimischen Arten zuléssig.
Begleitend zu Heckenpflanzungen sind Zaune bis 1,20 m Hohe zuldssig. Von diesen Fest-
setzungen sind Einfriedungen fiir Terrassen, die unmittelbar an die Wohngebdude an-
schlieRen, bis zu einer Tiefe von 3,5 m ausgenommen.

Gestaltung von Vorgérten

Abgesehen von Zuwegungen und Zufahrten sind die Vorgartenflichen gemaR § 9 (4)
BauGB in Verbindung mit § 86 BauO NRW unversiegelt anzulegen und gartnerisch zu
gestalten. Befestigte Flachen diirfen insgesamt 50 % der Vorgartenfldche nicht tiberschrei-
ten. Garagen und Carports sind in diesen Bereichen nicht zuldssig.

Begriinung von Miiliboxen und Carports und Garagendéchern

Miillboxen und Carports sollen gemag § 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 86 BauO NRW
entsprechend der Pflanzenliste mit Hecken- oder Kletterpflanzen (s. Pflanzenliste 3/ 5) be-
griint werden. Uberdachte Einstellpldtze werden mit extensiver Dachbegriinung angelegt.

MaBnahmen auf 6ffentlichen Verkehrsflichen

Anpflanzung von Baumen und Gestaltung des Stralenbegleitgriins
Auf den im Malnahmenplan vorgeschlagenen Standorten sollen gemal § 9(1) 25 a
BauGB innerhalb der neugeplanten ¢ffentlichen Verkehrsflachen 24 standortgerechte, in
der Regel mittelkronige Laubb&ume angepflanzt werden (s. Pflanzenliste 1). Ma&gebl_ich
ist die Gesamtzahl der Baume, die Standorte kénnen je nach Erfordernis noch variiert
werden.
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Zu verwenden sind 3 x v. Hochstarnme mit Drahtballen und mindestens 18-20 cm Stamm-
umfang in 1 m H6he unter Beachtung der Gitebestimmungen flr Baumschulpflanzen. Die
Baume sind ausreichend zu verankern und dauerhaft zu erhalten.

Die mindestens 6 m? groRen Baumscheiben sind als StraBenbegleitgriin mit Bodende-
ckern, niedrigen und sonstigen Geholzen zu bepflanzen (s. Pflanzenlisten 2a, 2b, 4). Die
Pflanzung ist ebenfalls dauerhaft zu erhalten und vor Verdichtung sowie Schadstoffeintrag
zu schiitzen.

10.15 Ausgleichs- und GestaltungsmaBnahmen

Neuanlage von Griinflichen

Die gemaR § 9 (1) 15 BauGB als 6ffentliche Grunflache festgesetzten Fldchen mit Zweck-
bestimmung Park /Kinderspielplatz sind bei Neuanlage durch heimische Hecken, Einzel-
baume und Baumgruppen zu gliedern. Es sollen insgesamt mindestens 12 mittelkronige
Einzelbdume (Pflanzenliste 1) als Hochstdmme, Stammumfang 18-20 cm gepflanzt wer-
den. Die im MaBnahmenplan des LBP dargesteliten Bestandsbdume sollten erhalten und
Schéaden durch SchutzmaRnahmen (s. LBP Kap. 6.9.1) vermieden werden. Mindestens
20 % der Grunflache sind mit standortgerechten Gehdlzen der in Pflanzenliste 1/2a ange-
gebenen Arten zu bepflanzen. Zaune sind durch Hecken oder Kletterpflanzen zu begriinen
(s. LBP, Pflanzenlisten 3/5) und Wege sind mit wasserdurchladssigen Materialien herzustel-
len.

Erhaltung und Ergénzung von Grinflachen

Die als gehélzreiche Grunzlige entlang der westlichen und der 6stlichen Gebietsgrenze
vorhandenen Flachen sowie die parkartige Flache im Stiden werden gemaR § 9 (1) 15
BauGB als éffentliche Griinflachen festgesetzt. Als Zweckbestimmung ist fir die westliche
und sidliche Flache ,Park” vorgesehen, da hier neben der Erhaltung des Geholzbestan-
des jeweils eine offentliche Zugénglichkeit mit Wegeverbindungen vorgesehen ist (mit
Ausnahme der sidlichen Flache). Ein 3 m hohes Erdbauwerk (Wall/ Gabionen) sowie der
vorhandene Folienteich werden in die siidliche Flache gestalterisch integriert.

Der ebenfalls gehélzreiche, aber nicht éffentlich zugéngliche Griinzug auf dem Wall ent-
lang der 6stlichen Gebietsgrenze soll gemaR § 9 (1) 15 BauGB als 6ffentliche Grunflache
und gleichzeitig gemaR § 9 (1) 20 BauGB als Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt werden. Da hier auf Dauer keine
Nutzung vorgesehen ist, sollte neben der Erhaltung des vorhandenen, teilweise aus exoti-
schen Arten bestehenden Gehélzbestandes eine auf Dauer pflegeleichte, 6kologisch
hochwertige Ergénzung der nicht von Gehdlzen bestockten Flachen am WallfuR ange-
strebt werden.

20 % der offenen Bereiche sind mit lockeren Gruppen aus einheimischen, standortgerech-
ten Strauchern (Pflanzenliste 2a, Qualitat: verpflanzte Straucher 60-100/ 100-150 cm) ini-
tial - mit Schwerpunkt der Begriinung der Grundstiickseinfriedungen - zu bepflanzen und
die gesamte Fldche weitgehend der selbstédndigen Entwicklung zu tiberlassen. Hierbei wi-
re nur das Mahen bzw. ,auf-den-Stock-setzen* der Gehdlze im mehrjahrigen Turus sowie
eine Entfernung von Geholzaufwuchs in den offenen Bereichen erforderlich, um im Uber-
gang zu den Garten einen Gréaser- und Krautsaum zu entwickeln. Eine Kontrolle und Pfle-
ge der vorhandenen Gehélze und Baume im Rahmen der Verkehrssicherungspflicht ist
ebenfalls Bestandteil der notwendigen PflegemaBnahmen.

Der Zugang erfolgt an der Westseite iber abschlieRBbare Tore, wo an drei geeigneten Stel-
len die geplante ErschlieBungsstrae angrenzt.
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10.16 ErsatzmaBnahmen

Das in der Bilanzierung des Landschaftspfiegerischen Begleitplans (s. Kap. 5§, Land-
schaftspflegerischen Fachbeitrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 21) fest-
gestellte Defizit von 6.403 Punkten ist im Plangebiet selbst nicht ausgleichbar. Daher sind
Ersatzmaf3nahmen an anderer Stelle erforderlich. Dazu wurde bereits mit der Stadt Ober-
hausen abgestimmt, BepflanzungsmaBnahmen entlang des neu gebauten Weges durch-
zufuhren, der parallel zur westlichen Grenze auBerhalb des Vorhabengebietes verlauft.
Durch die Pflanzung von 14 hochstdmmigen, mittelkronigen Laubbdumen ist das Defizit
ausgleichbar. Die konkrete Festlegung der genauen MaRRnahmen — die z.B. auch in Form
von Strauchpflanzungen erfolgen kénnten — wird im weiteren Verfahren mit der Stadt O-
berhausen abgestimmt und im Durchfiihrungsvertrag abschlieRend geregelt.

10.17 SchutzmaBnahmen

Schutz von Einzelbdumen und Gehdlzen

Die im Konflikt- und MaBnahmenplan des LBP dargesteliten Einzelbaume und Grunfla-
chen soliten auf Dauer erhalten werden. Dazu sind die Zusétzlichen Technischen Ver-
tragsbedingungen und Richtlinien fur Baumpflege und Baumsanierung (ZTV-Baumpfiege)
sowie der DIN 18 920 anzuwenden. Einzelbdume miissen z. B. durch eine Stammverbret-
terung geschitzt werden, fur flichenhafte Schutzmanahmen kommen Absperrungen in
Form von Bauz&dunen in Frage.

Bei notwendiger oder freiwilliger Erhaltung miissen Erdarbeiten im Kronentraufbereich und
alle mechanische Beschéadigungen durch Baumaschinen vermieden werden. Verdichtun-
gen des Wurzelraums durch Befahren, zeitweise Material- oder Bodenlagerung und Ein-
schittungen sowie Abgrabungen missen unterbleiben. Werden im Zuge der Baumal-
nahmen Baumwurzeln mit einem Durchmesser Gber 5 cm verletzt oder durchtrennt, sind
die Schnittstellen z.B. mit Baumwachs ordnungsgemaB zu versorgen.

Bodenschutz

Boden ist nicht vermehrbar. AuBerdem enthélt er ein zur spateren Wiederbegriinung wich-
tiges Genpotential. Daher ist vor Durchfiihrung der BaumaBnahmen der zur Wiederver-
wendung vorgesehene Oberboden zu sichern. Er ist sachgemaR zu lagern und am Leben
zu erhalten, ohne dass Faulnisprozesse einsetzen. Fir alle Bodenarbeiten gilt die DIN 18
915. Verdrangter Boden muss bei Feststellung einer Kontamination ordnungsgemag ent-
sorgt werden. Das Ein- oder Aufbringen von Bauschutt oder verunreinigtem Boden ist un-
tersagt.

Hinsichtlich nie auszuschlieBender Kampfmittelbefunde sind die Bauarbeiten mit entspre-
chender Vorsicht durchzufithren und bei Funden der Kampfmittelrdfumdienst und das Ord-
nungsamt der Stadt Oberhausen zu benachrichtigen.

Die Belange des Bodenschutzes, die sich aus dem Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG) vom 17.03.1998, der Bundes-Bodenschutzverordnung (BBodSchV) vom
12.07.1999 und des Landesbodenschutzgesetzes (LBodSchG) vom 9.5.2000 ergeben,
sind zu beachten.

Schutz von Bodendenkmélern

Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmaler (kultur- und/ oder naturgeschichtliche Bo-
denfunde, d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch Verdnderungen und Verfar-
bungen in der natiirlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber auch Zeugnis-
se tierischen und/ oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt werden.
Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Stadt Oberhausen als Unterer Denkmalbe-
hérde und/ oder dem Rheinischen Amt fir Bodendenkmalpflege, AuBenstelle Xanten,
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Gelderner Str. 3, 46509 Xanten, Telefon 02801/776290, Fax 02801/7762933, unverziiglich
anzuzeigen und die Endeckungsstitte mindestens drei Werktage in unverandertem Zu-
stand zu erhalten (§ 15 u. § 16 Denkmalschutzgesetz NRW), falls diese nicht vorher von
den Denkmalbehérden freigegeben wird.

Bei der Vergabe von Ausschachtungs-, Kanalisations- und ErschlieBungsauftrégen sind
die ausfuhrenden Baufirmen darauf hinzuweisen.

10.18 Gepriifte Alternativen

Der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan wurde aufgrund eines stidtebauli-
chen Entwurfes in Zusammenarbeit zwischen dem Investor und der Stadt Oberhausen
entwickelt.

Vorher, aulerhalb der durch das BauGB festgelegten Verfahrensschritte zur Beteiligung
der Offentlichkeit, wurden die an das Plangebiet angrenzenden Eigentiimer an der Ent-
wicklung des stédtebaulichen Konzeptes in einem Workshop beteiligt.

Hierzu sind folgende Rahmenbedingungen formuliert und mit den Anwesenden erértert
worden:

- Erhalt von Grinflachen,

- Ldrmschutz,

- Verkehrsanbindung,

- Wegebeziehungen

Es bestand die Mdglichkeit alternative Planungsziele zu entwickeln und zu diskutieren.

Unter Berlicksichtigung der planerischen Rahmenbedingungen sind von den Teilnehmemn
Winsche und zu beriicksichtigende Kriterien benannt worden, die anschlieBend in die
Planung eingeflossen sind. Es wurde ein stadtebaulicher Ansatz entwickelt, der Grundlage
der planungsrechtlichen Umsetzung ist.

Ziel der Stadt Oberhausen im Rahmen des Verfahrens ist die Entwicklung einer maRstab-
lich an das Umfeld angepassten Bebauung unter Beibehaltung der vorhandenen Grin-
strukturen im Randbereich (Wallanlagen). Der Erhalt der siidlich angrenzenden Freiflache
wird in einem angrenzenden Plan festgesetzt.

10.19 Methoden und Verfahren der Umweltpriifung

im Rahmen der Bauleitplanung wurde ermittelt, was fiir eine sachgerechte Planungsent-
scheidung und insbesondere fiir die Abwagung (ber zu beriicksichtigende Belange erfor-
derlich ist. Damit ist auch die Ermittlungstiefe definiert. Um Doppelarbeit zu vermeiden,
wurden Erkenntnisse, die im Zusammenhang mit anderen Vorhaben bereits ermittelt wur-
den, verwendet.

Es kann vorausgesetzt werden, dass die im Rahmen der Erstellung des Umweltberichtes
ausgewerteten Gutachten unter Berucksichtigung der anerkannten Regeln der Technik
und der einschlégigen Gesetze, Richtlinien und Normen erarbeitet worden sind.

Es haben sich keine Probleme bei der Erstellung des Umweltberichtes ergeben.

Als Informationsquellen wurden insbesondere das schalltechnische Prognosegutachten
sowie der landschaftspflegerische Begleitplan ausgewertet.

10.20 Monitoring

Beziiglich erheblicher, unvorhersehbarer Umweltauswirkungen, die in Folge der Durchfuh-
rung der Planung eintreten kénnen, ist gemaB § 4 ¢ BauGB eine Uberwachung durchzu-
fahren. Im vorliegenden Plan ist hierzu bezuglich des Immissionsschutzes vor allem agf
die Verpflichtung der Fachbehérden gem. § 4 Abs. 3 BauGB, nach Abschluss des Bauleit-
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planverfahrens im Rahmen ihrer bestehenden Uberwachungssysteme, die Gemeinde zu
unterrichten, sofern nach den ihnen vorliegenden Erkenntnissen die Durchfiihrung des
Bauleitplans erhebliche, insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen auf
die Umwelt hat, hinzuweisen.

Die Belastung des Bodens und die Larmsituation werden im Rahmen zuk{nftig zu ertei-
lender Baugenehmigungen beobachtet werden.

Die festgesetzten Schutz-, Vermeidungs- und VerringerungsmaBnahmen werden im Rah-
men der Umsetzung des Bebauungsplanes z. B. durch Abnahmen zumindest einmalig und
stichprobenartig gemal den Zusténdigkeiten innerhalb der Stadtverwaltung auf Vollzug
tiberprift. Die geplanten Ausgleichs- und Ersatzmafinahme z. B. in Form der Anpflanzung
von Baumen wird im Rahmen der Abnahme durch die Stadt Oberhausen kontrolliert.

Allgemeinverstindliche Zusammenfassung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan beabsichtigt auf einer Flache, die nicht mehr als
Tennis-Sportanlage genutzt wird, eine dem Umfeld entsprechende Ausweisung als Wohn-
gebiet festzusetzen.

Die an den Grenzen vorhandenen gehélzreichen Grinflachen werden weitgehend erhal-
ten. Die verbleibenden Eingriffe in Natur und Landschaft kénnen durch miteinander ver-
netzte Grinstrukturen (6ffentliche Grunflachen, Garten, StraBenbegleitgriin) Giberwiegend
im Plangebiet selbst kompensiert werden. Das restliche Defizit wird eingriffsnah voraus-
sichtlich durch die Begriinung eines neugebauten Weges westlich des Vorhabengebietes
ausgeglichen. Das vormals nicht 6ffentlich zugangliche BABCOCK-Geldnde wird unter
Einbeziehung der éffentlichen Griinflichen (u. a. neugeplanter Kinderspielplatz) in das
vorhandene Wegekonzept der umliegenden Flachen integriert.

Das Vorhabengebiet ist durch L4rm von der Autobahn A 3 vorbelastet.

Zur Abschirmung gegeniiber der im Slden verbleibenden Tennis-Anlage wird entspre-
chend den Ergebnissen eines schalltechnischen Gutachtens aktiver Larmschutz in Form
der Errichtung einer 3 m hohen, begriinten Erdwall-/Wand-Konstruktion errichtet.

aufgestelit:
atelier stadt & haus
Essen, 15.04.2008




Diese Begriindung ( einschl. Umweltbericht ) hat gemé&R § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 23.09.2004 (BGBI. I, S. 2414), zuletzt gedndert Gesetz vom
21.12.2006 (BGBI. |, S. 3316), in der Zeit vom 24.01.2008 bis 25.02.2008 einschlieflich
offentlich ausgelegen.

Oberhausen, 26.02.2008

Der Oberbiirgermeister

Im Auftrage




Diese dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 21, gemaR § 9 Abs. 8 des
Baugesetzbuches in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI., |, S. 2414), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 21.12.2006 (BGBI., |, S. 3316) beigefigte Begrindung ( einschl. Umweltbericht )
in der Fassung der Fortschreibung vom 15.04.2008 ist vom Rat der Stadt am 26.05.2008
beschlossen worden.

Oberhausen, 06.06.2008
Der Oberbiirgermeister

b

ehling





