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A  ALLGEMEINES

A1l. Lage des Plangebiets / Rdumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 746 — Jagerstral3e / Dachsstral3e — liegt in der
Gemarkung Sterkrade, Flur 28 sowie teilweise Flur 3, und wird im Norden durch die
JagerstralRe, im Osten durch die Luchsstral3e, im Westen durch die Dachsstra3e und im
Siden durch die lltisstraf3e begrenzt.

Im Vergleich zum Aufstellungsbeschluss vom 24.09.2018 werden das Flurstick 476
(llitisstralRe) sowie die Flurstiicke 387, 388, 421 und 422 (Garagenanlage in Bestand)
erganzt, um die Begrenzung der offentlichen Verkehrsflachen der lltisstral3e entsprechend
den heutigen Ausbaustadien festzulegen und den Ubergang zwischen offentlicher
Verkehrsflache und privaten Baugebietsflachen unter stadtebaulichen Gesichtspunkten
funktional zu definieren.

Das Plangebiet umfasst somit nunmehr in Génze die Grundstiicke Gemarkung Sterkrade,
Flur 28, Flurstucke 28, 224, 225, 327, 328, 329, 330, 342, 343, 344, 387, 388, 421, 422
sowie 476 (lltisstraBe) und teilweise die Grundsticke Gemarkung Sterkrade, Flur 28,
Flurstick 669 (Dachsstrale) sowie Gemarkung Sterkrade, Flur 3, Flurstick 823
(Jagerstralie).

Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ergibt sich aus folgender Ubersichtsskizze:
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Abb. 1 Ubersichtsplan © Stadt Oberhausen

A 2. Bestandssituation

Das rd. 15.600 m2 grolRe Plangebiet liegt im Stadtteil Sterkrade und umfasst im
Wesentlichen das Grundstiick einer ehemaligen Sargfabrik an der Jager-, Dachs- und
lltisstralRe. Das Wohnhaus Jagerstral3e 78 a ist noch bewohnt. Auf den Freiflachen dieses
Grundstickes befindet sich vereinzelter Baumbestand. Das Betriebsgelande ist
weitgehend befestigt.
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Nach Norden wird das Plangebiet unmittelbar durch die zweispurige Jagerstralle
(K 13) mit beidseitigen Gehwegen erschlossen. Die Bebauung auf der nérdlichen
Jagerstral3e wird gepragt durch ein- und zweigeschossige Einfamilienwohnhauser.

Auf der sudlichen Seite der Jagerstral3e schlieldt sich an das Plangebiet im Osten ein
wohnvertraglicher Gewerbebetrieb in Form eines Bestattungsunternehmens mit
grof¥flachigen, teilweise grenzstandigen Lagerhallen sowie Wohngebdude mit insgesamt
vier Wohneinheiten an.

Ostlich des Plangebietes verlauft die zweispurige Luchsstrale mit beidseitigem Gehweg.
Die Nahversorgung ist Uber das fuRlaufig in 6stliche Richtung erreichbare Luchs-Center
gesichert.

Im Suden werden Uber die lltisstralBe zwei Garagenzeilen erschlossen. Auf der sudlichen
llitisstraBe erstrecken sich auBerhalb des Plangebietes vier [V-geschossige
Mehrfamilienwohnh&@user in Zeilenbauweise. Im weiteren Anschluss befindet sich das
2017 fertig gestellte Quartier "Wohnen im Alsfeld".

Uber die zweispurige DachsstraRe mit beidseitigem Gehweg wird nach Osten das
Plangebiet sowie nach Westen die Bezirkssportanlage Alsfeld erschlossen. Der stiddstlich
angrenzende Tennenplatz soll zuklnftig zu einem Tennisplatz umgenutzt werden.

Das Plangebiet ist somit Uber die angrenzenden Stral3en erschlossen (Tempo 30-Zone)
und im Weiteren Uber die JagerstraBe (K 13) an das HauptverkehrsstraRennetz
angebunden. Die Anschlussstelle Oberhausen-Holten der Bundesautobahn A 3 ist nach
ca. 3 km und die Anschlussstelle Oberhausen-Kdnigshardt der Bundesautobahn BAB A 2
ebenfalls nach ca. 3 km erreichbar.

Ein guter Anschluss an das Netz des oOffentlichen Personennahverkehrs ist Uber die
Bushaltestelle ,AlsfeldstraBe” an der Luchsstral3e (Linien 955, 962 und NE 1) bzw.
"Gluckauf" an der Jagerstraf3e (Linien 955 und NE1) gegeben.

Abb. 2 Luftbild aus 2016 © Stadt Oberhausen
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A 3. Planungsanlass und Hauptplanungsziele

Zwischen JagerstralRe, DachsstrafRe und lltisstral3e erstreckt sich das Betriebsgelande
einer ehemaligen Sargfabrik. Der Betrieb wurde eingestellt. Die gewerblich genutzten
Gebaude stehen weitgehend leer. Das Areal weist aktuell einen sehr weitgehenden
Versiegelungsgrad auf. Im Sinne einer langfristig angestrebten stadtebaulichen Ordnung
ergibt sich im Kontext der aktuellen Nutzung dieses Areals planerischer Handlungsbedarf.

Die TD Projektbau GmbH & Co. KG beabsichtigt innerhalb des Plangebiets
Wohnungsbau zu realisieren. Dieser soll sowohl auf den ehemals gewerblich genutzten
Flachen (Flursticke 28, 327, 328 und 329) als auch auf den heute noch durch das
Wohnhaus des ehemaligen Fabrikeigentimers belegten Grundstiickes (Flurstiicke 224,
225, 330, 342, 343 und 344) entwickelt werden. Ferner sollen durch das
Bauleitplanverfahren die Ubergange aus dem neuen Baugebiet zu den bestehenden
offentlichen Verkehrsflachen Jager-, Dachs- und lltisstral3e stadtebaulich neu geordnet
werden (siehe Kapitel G).

Zur Wahrung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung geméaf3 § 1 Abs. 3 BauGB ist
es insgesamt erforderlich, die dargelegten Entwicklungsabsichten durch eine
entsprechende Bauleitplanung zu steuern. Die angestrebte Bebauungsplanung tragt einer
nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung gema3 8§ 1 Abs. 5 BauGB Rechnung, da sie
insbesondere Mafinahmen der Innenentwicklung fordert und einen Beitrag zu einer
sozialgerechten Bodennutzung unter Berucksichtigung der Wohnbedirfnisse der
Bevilkerung gewahrleistet. Mit dem Bebauungsplan Nr. 746 - Jagerstral3e / Dachsstral3e
- werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen, um das Areal einer
ehemaligen Sargfabrik im Sinne der Innenentwicklung einer neuen Nutzung zuzufuhren.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 746 - Jagerstralle / Dachsstrale - werden folgende
Hauptplanungsziele verfolgt:
O  Forderung von Mal3nahmen der Innenentwicklung

O  Wiedernutzbarmachung einer brach gefallenen Gewerbeflache fir eine angepasste,
zeitgeméafe Wohnbaulandentwicklung

O Festsetzung von Wohngebieten nach der Baunutzungsverordnung
O Festsetzung von erforderlichen ErschlieBungsanlagen.

A 4. Beschleunigtes Verfahren gemal § 13 a BauGB

Der Bebauungsplan Nr. 746 — Jagerstral3e / Dachsstral3e — wird gemal § 13 a BauGB im
beschleunigten Verfahren aufgestellt.

Eine Bauleitplanung der Innenentwicklung gemal § 13 a BauGB ist mdglich, wenn ein
Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder
fur andere MaRRnahmen der Innenentwicklung aufgestellt wird. Angesichts der Zielsetzung
des Bebauungsplans Nr. 746 — Jagerstrale / Dachsstrale — ist dies grundsatzlich
gegeben (siehe Kapitel A 3).

Als Voraussetzung fur die Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens gemaR § 13 a
BauGB gelten Grenzwerte fir die Festsetzung von Grundflache im Sinne des 8§ 19 Abs. 2
Baunutzungsverordnung (BauNVO): 20.000 m? bzw. 70.000 m? unter der Bedingung,
dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat.

Im vorliegenden Fall betragt die Grol3e des Plangebiets rd. 15.600 m2.

Bei der Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) gemaf? § 19 Abs. 2 BauNVO von 0,4
ergibt sich bezogen auf das gesamte Plangebiet eine theoretisch maximal mogliche
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Grundflache von unter 5.400 m2, die von baulichen Anlagen Uberdeckt werden koénnte.
Auch unter Berucksichtigung des mdglichen Versiegelungsgrades kann der Grenzwert
aus § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB von 20.000 m?2 vorliegend nicht Uberschritten werden, da
das Plangebiet lediglich rd. 15.600 m2 umfasst. Weitere Bebauungsplane, die als in
engem sachlichen, raumlichen oder zeitlichen Zusammenhang i.S.v. 8 13 a Abs. 1 Nr. 1
BauGB aufgestellt aufzufassen waren, sind nicht zu konstatieren.

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die
Zulassigkeit von  Vorhaben begrindet wird, die der Pflicht zu einer
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) unterliegen oder Anhaltspunkte fur eine
Beeintrachtigung der in 81 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Schutzgiter (die
Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und
der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes)
bestehen. Das beschleunigte Verfahren ist ebenfalls ausgeschlossen, wenn
Anhaltspunkte dafir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung von Auswirkungen von schweren Unfallen nach 8 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) zu beachten sind.

Der Bereich 2-2 / Umweltschutz (Untere Naturschutzbehotrde) der Stadt Oberhausen
bestatigt, dass die Zielsetzungen bzw. geplanten Festsetzungen im Bebauungsplan keine
UVP-pflichtigen Vorhaben begrinden. Auch bestehen keine Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung o. g. Schutzgiter. Anhaltspunkte daftir, dass bei der Planung Pflichten
zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach 8§ 50
Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) zu beachten sind, gibt es
ebenfalls nicht.

Die Voraussetzungen zur Durchfihrung des beschleunigten Verfahrens fir den
Bebauungsplan Nr. 746 — JagerstralRe / DachsstralRe — liegen somit vor.

Im beschleunigten Verfahren finden die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach
§ 13 BauGB Anwendung. So wird unter anderem von der Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4
BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB, von der Angabe nach 8§ 3
Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind sowie
von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Abs. 1 BauGB und § 10a Abs. 1
BauGB abgesehen; § 4c BauGB (Uberwachung der Umweltauswirkungen) ist nicht
anzuwenden.

Dartber hinaus kann im beschleunigten Verfahren nach § 13 a Abs. 2 Satz 1 Nr. 2
BauGB grundsatzlich auch eine Bauleitplanung betrieben werden, die von den
Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht und der Flachennutzungsplan im
Wege der Berichtigung ohne férmliches Verfahren angepasst werden. Eine Berichtigung
des Regionalen Flachennutzungsplans (RFNP) ist vorliegend nicht erforderlich, da die
Planung im Sinne des § 8 Abs. 2 BauGB aus den Darstellungen des RFNP entwickelbar
ist (siehe Kapitel B. 1.3).

Im Ubrigen gelten im beschleunigten Verfahren nach § 13 a Abs. 2 Satz 1 Nr. 4 BauGB in
den Fallen des § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB (zulassige Grundflache im Sinne des
8§19 Abs. 2 BauNVO unter 20.000 m?2) Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt und zulassig.
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A 5. Planungsbegleitende Fachgutachten

Im Laufe des Aufstellungsverfahrens der Bauleitplanung Nr. 746 — JagerstralRe /
DachsstraRe — wurden verschiedene planungsbegleitende Fachgutachten erstellt, Uber
die die Machbarkeit der vorliegenden Planung in Bezug auf untersuchungsrelevante,
fachplanerische Untersuchungsgegenstande und -bedarfe nachgewiesen wurden. Diese
Gutachten sind wesentliche Bestandteile der vorliegenden Begrindung und hier als
Anlage beigefligt.

Im Einzelnen wurden folgende planungsbegleitenden Fachgutachten erstellt:
O  Artenschutzgutachten

liegt dem Entwurf der Bebauungsplanung Nr. 746 — Jagerstrale / Dachsstralie —
und dieser Begrindung als Anlage 1 in der Fassung des Gutachterbiiros ,LAB —
Buro fir Landschafts- und Freiraumplanung Leser ¢ Albert * Bielefeld GbR",
Bochum aus Juli 2018 als Planungsgrundlage bei.

O  Bodengutachten / Orientierende Gefahrdungsabschéatzung

liegt dem Entwurf der Bebauungsplanung Nr. 746 — Jagerstralle / Dachsstralie —
und dieser Begrindung als Anlage 2 in der Fassung des Gutachterbiros
~Aguatechnik — Gesellschaft fir Hydrogeologie und Umweltschutz mbH, Milheim an
der Ruhr vom 31. Januar 2019 als Planungsgrundlage bei.

O  Entwéasserungsgutachten / Hydrogeologische Systemstudie

liegt dem Entwurf der Bebauungsplanung Nr. 746 — Jagerstrale / Dachsstralie —
und dieser Begrindung als Anlage 3 in der Fassung des Gutachterbiiros
~Agquatechnik — Gesellschaft fiir Hydrogeologie und Umweltschutz mbH*, Milheim
an der Ruhr vom 11. Februar 2019 als Planungsgrundlage bei.

O  Schallgutachten / Gerduschimmissionsuntersuchung zur Larmsituation im
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 746

liegt dem Entwurf der Bebauungsplanung Nr. 746 — Jagerstralle / Dachsstralie —
und dieser Begriindung als Anlage 4 in der Fassung des Gutachterbiros ,ITAB —
Ingenieurbiro fir technischen Akustik und Bauphysik®, Dortmund vom 25. Méarz
2019, aktualisiert am 25. September 2019 als Planungsgrundlage bei.

O  Verkehrsgutachten /  verkehrstechnische  Leistungsfahigkeitsanalyse  der
Knotenpunkte

liegt dem Entwurf der Bebauungsplanung Nr. 746 — Jagerstralle / Dachsstral’e —
und dieser Begriindung als Anlage 5 in der Fassung des Gutachterbiros ,blanke
ambrosius — Ingenieurbiro fur Verkehrs- und Infrastrukturplanung®, Bochum aus
September 2018 als Planungsgrundlage bei.

O  Verkehrsgutachten / verkehrstechnische Aufbereitung der Kfz-Frequenzen

liegt dem Entwurf der Bebauungsplanung Nr. 746 — Jagerstralle / Dachsstralle —
und dieser Begriindung als Anlage 6 in der Fassung des Gutachterbiros ,blanke
ambrosius — Ingenieurburo fur Verkehrs- und Infrastrukturplanung“, Bochum aus
Februar 2019 als Planungsgrundlage bei.

O  Verkehrsgutachten / Parkraumuntersuchung

liegt dem Entwurf der Bebauungsplanung Nr. 746 — Jagerstralle / Dachsstral’e —
und dieser Begrindung als Anlage 7 in der Fassung des Gutachterbiros ,blanke
ambrosius — Ingenieurbiro fir Verkehrs- und Infrastrukturplanung“, Bochum aus
Februar 2019 als Planungsgrundlage bei.
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B PLANERISCHE GRUNDLAGEN

B 1. Raumordnung /vorbereitende Bauleitplanung

Ziele der Raumordnung sind gema&R 8 3 Abs. 1 Nr. 2 Raumordnungsgesetz (ROG)
verbindliche Vorgaben in Form von raumlich und sachlich bestimmten oder bestimm-
baren, vom Trager der Landes- oder Regionalplanung abschlieBend abgewogenen
textlichen oder zeichnerischen Festsetzungen. Sie sind von den in § 4 Abs. 1
Raumordnungsgesetz (ROG) aufgefiihrten Adressaten zu beachten. Das heildt, es
handelt sich um Festlegungen, die nicht durch eine Abwagung uUberwindbar sind. Die
Bauleitplane sind gemaR § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) an die Ziele der
Raumordnung anzupassen.

Grundséatze der Raumordnung sind gemafl? 8 3 Abs. 1 Nr. 3 ROG Aussagen zur Ent-
wicklung, Ordnung und Sicherung des Raums als Vorgaben flr nachfolgende
Abwéagungs- und Ermessensentscheidungen. Sie sind gemal § 4 Abs. 1 Satz 1 ROG zu
bertcksichtigen, d. h. sie sind mit dem ihnen zukommenden Gewicht in die Abwagung
einzustellen und kdnnen bei der Abwagung mit anderen relevanten Belangen tGberwunden
werden.

Sonstige Erfordernisse der Raumordnung sind gemafd 8 3 Abs. 1 Nr. 4 ROG u.a. in
Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung; diese sind bei raumbedeutsamen
Planungen in der Abwagungsentscheidung zu bericksichtigen (8§ 4 Abs. 1 Satz 1 ROG).

B 1.1 Landesplanung

Am 08.02.2017 ist der Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW 2017)
und am 06.08.2019 die 1. Anderung des Landesentwicklungsplans Nordrhein-Westfalen
(LEP NRW 2019) in Kraft getreten. Hierin sind die Ziele und Grundséatze der
Raumordnung und Landesplanung sowohl textlich als auch zeichnerisch festgelegt. Bei
der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 746 — Jagerstrafl3e / Dachsstral3e — sind die im
LEP NRW 2017 und 2019 enthaltenen Ziele zu beachten und die Grundséatze in der
Abwagungsentscheidung zu bericksichtigen.

B 1.1.1. LEP NRW 2017
Zeichnerischer Teil des LEP NRW 2017

Im zeichnerischen Teil des LEP NRW 2017 ist das Plangebiet nachrichtlich dem
Siedlungsraum zugewiesen.

Textlicher Teil des LEP NRW 2017

Mit dem LEP NRW 2017 wird im Kapitel 6 — Siedlungsraum, Abschnitt 6.1 Festlegungen
fir den gesamten Siedlungsraum u.a. das Zel der flachensparenden
Siedlungsentwicklung (Ziel 6.1-11) verfolgt und der Innenentwicklung der Vorrang
gegeben (Grundsatz 6.1-6). Die Siedlungsentwicklung soll dariber hinaus im Sinne der
"nachhaltigen européischen Stadt" kompakt gestaltet werden (Grundsatz 6.1-5). Im Sinne
der Nachhaltigkeitsstrategie des Bundes soll der LEP NRW noch starker als in der
Vergangenheit auf eine flachensparende, kompakte Siedlungsentwicklung und damit
zugleich auf eine geringst mogliche Inanspruchnahme des Freiraums hinwirken. Er leistet
damit einen Beitrag zu dem in Nordrhein-Westfalen verfolgten Ziel, das tagliche
Wachstum der Siedlungs- und Verkehrsflache bis zum Jahr 2020 auf 5 ha und langfristig
auf Netto-Null zu reduzieren.
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B 1.1.2. 1. Anderung des LEP NRW 2017 (LEP NRW 2019)

Der am 08.02.2017 in Kraft getretene LEP NRW wurde in Teilen geandert, um mehr
Freiraume fur Kommunen, Wirtschaft und Bevolkerung zu schaffen. Die 1. Anderung des
LEP NRW 2017 ist als LEP NRW 2019 am 06.08.2019 in Kraft getreten.

Der seit dem 06.08.2019 geltende LEP NRW ergibt sich aus der LEP-Fassung von 2017
(Textteil; Zeichnerische Festlegung) unter Abanderung durch die 1. Anderung des LEP
NRW 2019.

Die vorliegende Planung wird von diesen Anderungen nicht beriihrt.

B 1.1.3. Ubereinstimmung der Bebauungsplanung Nr. 746 — J&gerstraRe /
Dachsstrale mit den Zielen und Grundsatzen der Landesplanung (LEP
NRW 2017 und LEP NRW 2019)

Die mit dem Bebauungsplan Nr. 746 — Jagerstrale / Dachsstrale — verfolgten
Hauptplanungsziele und die in ihm vorgesehenen Festsetzungen entsprechen somit dem
LEP NRW 2017 sowie der 1. Anderung des LEP NRW 2017 (LEP NRW 2019). Die
Bauleitplanung Nr. 746 — Jagerstralie / Dachsstral3e — ist damit im Sinne von § 1 Abs. 4
BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst.

B 1.2 Regionalplan Ruhr

Die Verbandsversammlung des Regionalverbands Ruhr hat in ihrer Sitzung am
06.07.2018 den Erarbeitungsbeschluss zur Aufstellung des Regionalplans Ruhr gefasst.

Der Entwurf des Regionalplans Ruhr (Stand: 25.04.2018) ist damit als sonstiges
Erfordernis der Raumordnung i.S.v. 83 Abs.1 Nr.4 ROG bei raumbedeutsamen
Planungen und MaRRnahmen zu berlcksichtigen.

Im zeichnerischen Teil des Entwurfs des Regionalplans Ruhr ist das Plangebiet dem
AIIgemelnen Sledlungsberelch (ASB) zugeW|esen (ng Abb. 3).
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Abb. 3: Auszug aus dem Entwurf des Regionalplans Ruhr (Stand: 25.04.2018) © RVR
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Mit dem Entwurf des Regionalplans Ruhr wird im Kapitel 1 — Siedlungsentwicklung u. a.
die Starkung der zentralen Orte (Ziel 1.1-1) und die Weiterentwicklung der Ober- und
Mittelzentren (Grundsatz 1.1-2) postuliert. Die Siedlungsbereiche sollen in diesem
Zusammenhang kompakt und flachensparend entwickelt werden (Grundsatz 1.1-5).

Diesen Ziel und Grundsatzfestlegungen tragt der Bebauungsplan Nr. 746 — Jagerstral3e /
DachsstralRe — Rechnung.

Die mit dem Bebauungsplan Nr. 746 — Jagerstralle / DachsstraBe - verfolgten
Hauptplanungsziele und die in ihm vorgesehenen Festsetzungen entsprechen somit auch
dem Entwurf des Regionalplans Ruhr.

B 1.3 Regionaler Flachennutzungsplan (RFNP)

Die Stadt Oberhausen hat sich mit den Stadten Bochum, Essen, Gelsenkirchen, Herne
und Milheim an der Ruhr zu einer Planungsgemeinschaft ,Stadteregion Ruhr*
zusammengeschlossen. Die Planungsgemeinschaft hat einen Regionalen Flachen-
nutzungsplan (RFNP) gemalR § 25 Landesplanungsgesetz (LPIG) in der Fassung vom
03.05.2005 erarbeitet, der als integraler Bestandteil des Regionalplans aufgestellt wurde
und zugleich die Funktion eines Regionalplans und eines gemeinsamen
Flachennutzungsplans gemaf § 204 BauGB Ubernimmt.

Der RENP ist mit der Bekanntmachung am 03.05.2010 wirksam und damit gemaf
§ 25 Abs. 4 LPIG Ziel der Raumordnung geworden. Er enthélt fir das Plangebiet des
Bebauungsplans Nr. 746 — Jagerstralle / DachsstraBe — folgende Darstellungen
(Bauleitplanung / Regionalplanung):

O  Wohnbauflache / Allgemeiner Siedlungsbereich (W / ASB)

b w58
A %‘ @ x B &?,,
I nle St b X A
Abb. 4 Auszug aus dem Regionalen Fldchennutzungsplan (RFNP) © Stadt Oberhausen

o

Das geplante Allgemeine Wohngebiet i.S.v. 8 4 BauNVO entspricht den Darstellungen
des RFNP. Der Bebauungsplan Nr. 746 — Jagerstra3e / Dachsstralle — ist im Sinne des
8§ 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst und im Sinne des § 8 Abs. 2
BauGB aus dem RFNP entwickelt.

Nach Inkrafttreten wird der derzeit im Entwurf vorliegende Regionalplan Ruhr (siehe
B 1.2) die Regionalplanebene des RFNP abldsen.
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B 2. Stadtentwicklungskonzept (STEK 2020)

Das Stadtentwicklungskonzept Oberhausen 2020 (STEK 2020) wurde am 27.10.2008
vom Rat der Stadt Oberhausen im Sinne des 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB als
stadtebauliches Entwicklungskonzept beschlossen.

Das STEK 2020 stellt fuir den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 746 -
Jagerstral3e / Dachsstral3e — im Plan ,Flachennutzung” ein Gewerbegebiet dar (vgl. Abb.
5). Diese Darstellung resultiert vornehmlich aus der dem STEK 2020 zugrundeliegenden
Bestandsanalyse und ist nach aktuellen stadtentwicklerischen Vorstellungen an diesem
Standort langfristig zur Gewahrleistung einer stadtebaulichen Ordnung nicht mehr
zielfiihrend.

Bereits nach den Ergebnissen der Wohnungsmarktanalyse im Rahmen der Studie
~Wohnen in Oberhausen“ des Instituts fur Stadtforschung und Strukturpolitik GmbH aus
dem Jahr 2006 bestehen fir den Stadtbezirk Sterkrade die grof3ten
Wohnungsbaupotentiale in  Oberhausen (rd. 70 % der gesamtstadtischen
Wohnungsbaupotentiale). Die Studie "Wohnen in Oberhausen 2017" bestatigt weiterhin
entsprechende Bedarfe.

Die Flachen der ehemaligen Sargfabrik an der Jagerstral’e eignen sich in diesem
Zusammenhang in besonderem Malf3e fir die Entwicklung von Wohnbauland, da es sich
um eine Innenentwicklung handelt. Umgebend befindet sich bereits Wohnbebauung, die

Abb. 5 Auszug aus dem STEK 2020 © Stadt Oberhausen

Im ,MalRnahmenplan“ des STEK 2020 ist fir das Plangebiet oder dessen unmittelbares
stadtebauliches Umfeld keine MalRhahme vorgesehen (vgl. Abb.6).

Abb. 6 Auszug aus dem STEK 2020 © Stadt Oberhausen
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Das STEK 2020 ist in Bezug auf seine stadtentwicklerischen Zielaussagen im Plan
~Flachennutzungen” im Rahmen kinftiger Fortschreibungen anzupassen.

B 3. Landschaftsplan

Das Bebauungsplangebiet Nr. 746 — Jagerstral3e / DachsstraRe — befindet sich nicht im
Geltungsbereich des Landschaftsplans der Stadt Oberhausen vom 02.05.1996.

B 4. Derzeitige planungsrechtliche Situation

Der Ausbau der lltisstraRe sowie die Errichtung der im stidostlichen Teil des Plangebietes
befindlichen Garagenreihen nordwestlich angrenzend an die lltisstralRe basieren auf der 1.
Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 61 vom 17.08.1971 (vgl. Abb. 7).
Dieser Teil des Bebauungsplans Nr. 61 1. Anderung wird durch den Bebauungsplan
Nr. 746 — JagerstralRe / DachsstraRe — Uberplant, um die Begrenzung der 6ffentlichen
Verkehrsflachen entsprechend den heutigen Ausbaustadien festzulegen und den
Ubergang zwischen offentlicher Verkehrsflache und dem angrenzenden Allgemeinen
Wohngebiet unter stadtebaulichen Gesichtspunkten funktional zu definieren.

B10292H 72,54 1
BEBAUUMNGSPLAN NR. 61
Alstold

{lberplant durch

Bebauursplan 67.!

Abb. 7 B-Plan Nr. 61, 1. Anderung © Stadt Oberhausen

Im Ubrigen liegen fur das Plangebiet weder rechtskraftige noch im Verfahren befindliche
Bebauungsplane vor.
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C STADTEBAULICHES KONZEPT

C1l. Allgemeines

Das stadtebauliche Konzept greift die Zielsetzung einer zeitgemalien
Wohnbaulandentwicklung auf. Diese gliedert sich in zwei Bauabschnitte:

Der erste Bauabschnitt (BA) erstreckt sich im Wesentlichen Uber das Betriebsgelande der
ehemaligen Sargfabrik (Gemarkung Sterkrade, Flur 28, Flurstiicke 28, 327, 328 und 329)
sowie kleineren Arrondierungsflachen aus den StralRenflurstiicken 823 und 669 in der
Gemarkung Sterkrade, Flur 3 bzw. Flur 28. Hier sind insgesamt finf Baukdrper
vorgesehen. Ein Baukorper soll als stadtebauliche Dominante im Kreuzungsbereich
Jagerstralle / DachsstralBe die Eingangssituation in das Plangebiet markieren. Die
weiteren vier Baukorper sollen in stadtebaulich und architektonisch an den vorgenannten
Baukorper angepasster Bauart eine Karreesituation ausbilden, die einen gemeinschaftlich
fur die Bewohnerinnen und Bewohner nutzbaren Blockinnenbereich definiert (vgl. Abb. 8).

Im zweiten BA (Gemarkung Sterkrade, Flur 28, Flurstiicke 224, 225, 330, 342, 343 und
344) sind zwei weitere ebenfalls in architektonischer Ausbildung an das stadtebauliche
Gesamtkonzept angepasste Baukorper geplant (vgl. Abb. 8). Dieser Grundstticksbereich
wird zurzeit noch durch den ehemaligen Eigentimer der ehemaligen Sargfabrik zu
Wohnzwecken genutzt.

Die Baukdrper gliedern sich jeweils grundsatzlich zweigeschossig mit dartber liegenden
Staffelgeschossen in der dritten und punktuell vierten Ebene. Die Anzahl der
Wohneinheiten (WE) betragt in Abhangigkeit von den unterschiedlichen Wohnungsgrofien
im 1. BArd. 88 WE, im 2. BArd. 16 WE.

Jede Wohnung wird Uber einen Freisitz in Form einer (Dach-)Terrasse oder eines Loggia-
Balkons verfigen. Dartuber bilden qualitatsvoll gestaltete Freiflachen  mit
baugebietsbezogenen Aufenthalts-, Sitz- und Spielangeboten als Gemeinschaftsflachen
einen weiteren Hauptbestandteil des stadtebaulichen Konzeptes.

Abb. 8 Stadtebaulicher Entwurf Hausmann & Schenk Architekten GbR Stand 27.09.2019
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Ein besonderes stadtebauliches Augenmerk liegt dabei auf dem sich ergebenden
Blockinnenbereich zwischen den Baufeldern B2 bis B5, der als geschitzte
Gemeinschafts-, Spiel- und Freizeitflaiche sowie als Ort der Begegnung und
Kommunikation fir die Bewohnerinnen und Bewohner der angrenzenden Baukdrper
dienen soll.

Die vorgesehene Durchgrinung des gesamten Plangebietes ist wesentlicher Bestandteil
der offen-erlebbaren  Freiraumqualitat. Durch eine  Hohenbeschrankung der
Anpflanzungen und Grundstiickseinfriedungen ergibt sich eine erlebbare und sozial
kontrollierbare Raumwirkung. Wegeverbindungen ermdglichen die Erreichbarkeit der
baugebietsbezogenen Freirdume auf kurzen Wegen.

Durch den Bebauungsplan Nr. 746 — JagerstraRe / DachsstraRe — wird eine Uberplanung
der stadtischen Flurstiicke 823 (tlw.) [Jagerstral’e] und 669 (tlw.) [Dachsstral3e] in der
Gemarkung Sterkrade, Flur 3 bzw. Flur 28 bedingt, um die Ubergange zwischen
offentlichem Stralenraum und privatem Baugebiet zu attraktiveren und neu zu ordnen
(vgl. Kapitel G1).

C 2. Verkehr

Die auliere ErschlieBung des Plangebietes wird grundsétzlich durch die umliegenden
offentlichen Verkehrsflachen (JagerstralRe, Dachsstral3e, lltisstrale, LuchsstralRe)
sichergestellt. Die Zufahrten zu zwei Tiefgaragen des ersten BA liegen an der
Dachsstral3e.

Die Uberpriifung der verkehrlichen Leistungsfahigkeit der Wesentlichen Knotenpunkte der
auleren verkehrlichen ErschlieBung (Jagerstral3e / Dachsstrale und Dachsstral3e /
lltisstral3e) inkl. der an diesen Abschnitt der Dachsstral3e geplanten Tiefgaragenzufahrten
erfolgte Uiber ein planungsbegleitendes Verkehrsgutachten®. Zusammenfassend und
abschlie3end stellt der Verkehrsgutachter fest, dass sich aus verkehrsgutachterlicher
Sicht unter Berlcksichtigung der dem Verkehrsgutachten zugrunde gelegten
Berechnungsannahmen keine Bedenken gegen die geplante Entwicklung einer
erganzenden Wohnbebauung an diesem Standort ergeben. Nach den gutachterlich
vorgenommenen Analysen und Berechnungen gemall des Handbuches fir die
Bemessung von StraBenverkehrsanlagen (HBS-Berechnungen) sind keine baulichen /
betrieblichen Malnahmen an den untersuchungsrelevanten Knotenpunkten zur
Gewihrleistung einer ausreichenden ErschlieBungsqualitat erforderlich?.

Uber die lltisstraBe im Suden werden uber zwei Zufahrten in das Plangebiet erganzende
private Verkehrsflachen angeschlossen, die im Wesentlichen der inneren Erschlielung
und in diesem Zusammenhang der Andienung von plangebietsinternen
Stellplatzangeboten dienen. Durchgangs- oder Schleichverkehre werden hierdurch nicht
bedingt.

Der bauordnungsrechtliche Stellplatznachweis kann fur die geplante Wohnbebauung in
den geplanten Tiefgaragen nachgewiesen werden. Die Ein- und Ausfahrten liegen jeweils
an der DachsstraBe und — im Weiteren Uber die private interne ErschlieBung des
Plangebiets geflihrt — an der lltisstral3e.

! Blanke Ambrosius — Ingenieurbiiro fiir Verkehrs- und Infrastrukturplanung: Wohnbauflachenerweiterung Dachsstra3e /
Iltisstrale in Oberhausen — Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte, Bochum, September 2018

2 Blanke Ambrosius — Ingenieurbiiro fiir Verkehrs- und Infrastrukturplanung: Wohnbauflachenerweiterung Dachsstra3e /
Iltisstralle in Oberhausen — Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte, Bochum, September 2018: S. 30
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Zusatzlich stehen oberirdische Stellplatze zur Verfigung. Die Andienung erfolgt — im
Weiteren Uber die private interne ErschlieBung des Plangebiets gefuhrt — Uber die
lltisstralRe. Das im Plangebiet realisierbare Stellplatzangebot liegt damit bei rd. 1,4
Stellplatzen je geplanter Wohneinheit. Uber eine planungsbegleitende gutachterliche
Parkraumuntersuchung wurde nachgewiesen, dass das somit zur Verfligung stehende
Stellplatzangebot unter ergédnzender Berlcksichtigung der Parkplatzkapazitaten im
offentlichen Strallenraum der direkt an das Plangebiet angrenzenden o6ffentlichen
Verkehrsflachen auch firr den zu erwartenden Besucherverkehr ausreichend ist®.

D BEBAUUNGSPLANFESTSETZUNGEN

D 1. Artder baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Plangebiet soll vorwiegend dem Wohnen in Wohngeb&uden i.S.v. 8 4 Abs. 2 Nr. 1
BauNVO dienen. Dariiber hinaus sollen auch Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitlich und sportliche Zwecke i.S.v. § 4 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO (wie z.B. Arztpraxen
oder Einrichtungen fir Soziale Dienste der Gesundheitsvorsorge) grundsatzlich allgemein
zulassig sein. Entsprechend ist fir das Plangebiet die Festsetzung eines Allgemeinen
Wohngebietes gemald 8§ 4 BauNVO vorgesehen. Damit wird auch die Art der baulichen
Nutzung des naheren Umfeldes aufgegriffen.

Die gemalR 8 4 Abs. 3 Nr. 1, 2, 3, 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zuléssigen
Nutzungen sollen aufgrund des mit diesen Nutzungen in der Regel verbundenen
Verkehrsaufkommens und Stérpotenzials nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 und § 4 Abs. 3 BauNVO).

D 2. Mal der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

D 2.1 Grundflachenzahl (GRZ)

Durch die Uber die zeichnerisch festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen B 1 - B7
maximal zuldssige Bebauung wird fir das festgesetzte Allgemeine Wohngebiet eine
oberirdische Grundflachenzahl (GRZ) gemal} § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO i.V.m. § 19 Abs.
1-3 BauNVO und § 17 Abs. 1 BauNVO von 0,4 eingehalten.

Durch die textliche Festsetzung A 2. werden notwendige Gebaudeteile des
Hauptbaukorpers, die die Baugrenzen zulassigerweise Uberschreiten dirfen, benannt:

O  Gebaudezuwegungen inkl. der der Gebdudezuwegung dienenden Treppenanlagen
und barrierefreien Rampen sowie der bauordnungsrechtlich erforderlichen
Feuerwehraufstellflachen,

Terrassen als Gebaudeteile des Hauptbaukérpers um bis zu 2,0 m,
Balkone als Gebaudeteile des Hauptbaukérpers um bis zu 1,5 m,

Vordéacher als Gebaudeteile des Hauptbaukdrpers um bis zu 2,0 m und

O 0O 0oa0o

ebenerdig abschlieende Lichtschachte um bis zu 0,5 m.

Um diese Uberschreitung im Sinne von § 17 Abs. 2 BauNVO in der Summe stadtebaulich
malvoll zu beschranken, darf durch diese Geb&udeteile die festgesetzte GRZ maximal

% Blanke Ambrosius — Ingenieurbiiro fiir Verkehrs- und Infrastrukturplanung: Wohnbauflachenerweiterung Dachsstra3e /
Iltisstrale in Oberhausen — Parkraumuntersuchung, Bochum, Februar 2019: S. 13ff
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um bis zu 25 vom Hundert (bis zu einer GRZ von 0,5) uberschritten werden (§ 9 Abs. 1
Nr. 1 und 2 BauGB i.V.m. § 31 Abs. 1 BauGB, § 16 Abs. 6 BauNVO i.V.m. § 17 Abs. 2
BauNVO und § 23 Abs. 3 Satze 2 und 3 BauNVO).

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse i.S.v. § 17 Abs. 2 Satz 1 BauNVO bleiben durch
das geplante Begrinungskonzept gesichert (siehe unten). Die Uber den Bebauungsplan
Nr. 746 — Jagerstral3e / Dachsstral3e dezidiert festgesetzten und erganzend Uber einen
entsprechenden stadtebaulichen Vertrag i.S.v. § 11 BauGB hinsichtlich der Qualitats-,
Ausstattungs-, Herrichtungs- und Erhaltungsstandards abzusichernden
Begrinungsmafinahmen werden vor diesem Hintergrund als ausgleichende MalRnahmen
i.S.v. 8 17 Abs. 2 Satz 1 BauNVO stadtebaulich anerkannt.

Bei der Ermittlung der Grundflache sind dartber hinaus gemal 8 19 Abs. 4 BauNVO die
Grundflachen von

1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,

3. baulichen Anlagen unterhalb der Gel&dndeoberflache, durch die das Baugrundsttick
lediglich unterbaut wird,

mitzurechnen. Die zuldssige Grundflache darf durch diese Grundflachen Uber das gemali
8§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO festgelegte Mal3 von 50 vom Hundert Gberschritten werden,
maximal jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8. Diese Uberschreitung ist im
vorliegenden Bebauungsplan stadtebaulich erforderlich, um im Wesentlichen dem durch
die Bauleitplanung bedingten Bedarf des ruhenden Verkehrs gerecht zu werden und keine
oberirdische stadtebauliche Unordnung durch tGiberm&Rige Stellplatzflachen zu forcieren.

Der zugelassene Versiegelungsgrad gemafl § 19 Abs. 4 BauNVO wird zudem durch
folgende Festsetzungen gemindert:

O  Dachbegrinung der Hauptbaukdrper, Garagen und Carports
Begriinung von Nebenanlagen

Heckenanpflanzungen

Begrunung der Stellplatzanlagen

Freiflachenbegrinung

O 0000

Versickerungsfahige Bauweise von Zuwegungen, Pkw-Stellplatzen u.a.

Diese MafRnahmen dienen der Rickhaltung von Niederschlagswasser und damit der
Verbesserung des Mikroklimas. Die Begriinungsmaf3nahmen haben zudem die Aufgabe,
das Plangebiet mit Grin zu gliedern, zu beleben und stadtebaulich erwiinschte
Freiraumqualitaten abzusichern.

D 2.2 Geschossflachenzahl (GF2)

In Nordrhein-Westfalen ist am 01.01.2019 eine neugefasste Landesbauordnung (BauO
2018 NRW) in Kraft getreten. Hierin wurde in 8 2 Abs. 6 BauO 2018 NRW auch das
"Vollgeschoss" neu definiert. Auf dieser landesrechtlichen Definition basiert gemafR § 20
Abs. 1 BauNVO die Ableitung der Geschossflachenzahl geméaR § 20 Abs. 2 BauNVO.

Auf der Basis der neuen landesrechtlichen Vollgeschossdefinition gemald § 2 Abs. 6
BauO 2018 NRW kommt einer darauf fuf3enden Angabe der maximal zuléssigen
Vollgeschosse gemafld § 20 Abs. 1 BauNVO sowie der Geschossflachenzahl gemafr § 20
Abs. 2 BauNVO innerhalb eines bauleitplanerisch festgesetzten Gebietstyps in NRW seit
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dem 01.01.2019 keine stadtebaulich wirksame Beschrankung des MaRRes der baulichen
Nutzung mehr zu.

Daher wird im Bebauungsplan Nr. 746 — Jagerstral3e / DachsstralRe — auf die Festsetzung
einer maximal zuldssigen Anzahl von Vollgeschossen bzw. einer Geschossflachenzahl
verzichtet. Alternativ dazu wird im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes die
stadtebaulich gewiinschte Kubatur fur die gegliederten tberbaubaren Grundstiicksflache
durch jeweils maximal zulassige Gebaudehdhen festgesetzt.

D 2.3 Hohe baulicher Anlagen

Fir die Uberbaubaren Grundstiicksflachen wurden maximal zulassige Geb&audehdhen in
Bezug auf die Ausbildung von Dachfirsten oder Attiken i.S.v. § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO
i.V.m. 8 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in Abhéangigkeit der Hohenentwicklung der umliegenden
Bestandsbebauung abgeleitet. Hierdurch wird ein harmonisches stadtebauliches Einfligen
gewabhrleistet.

Das Plangebiet wird umgeben von unterschiedlichen Baustrukturen und Hohenlagen:

O Die nordliche JagerstralRe ist gepréagt durch eine freistehende, meist traufstandige
Wohnbebauung mit Firsthdhen zwischen rd. 55,5 und 57,3 m uber NHN*. Ostlich
der StralRe Am Walde steigen die Firsthéhen auf tiber 61,0 bzw. 61,2 m tber NHN
an.

O  An der westlichen DachsstralRe befindet sich bis zu Einmindung lltisstral3e nur das
frei stehende Sportplatzgebaude mit einer Attikahdhe von rd. 50,5 m tber NHN.

O Die lltisstralRe steigt vom Kreuzungsbereich Dachsstral3e zur Luchsstral3e von rd.
49 m Uber NHN auf rd. 51 m Gber NHN an. Entsprechend steigen die Firste der vier
giebelstandigen Zeilenbauten lltisstraRe 2 - 10 von rd. 65,0 m tber NHN auf rd. 66,5
m uber NHN.

Das Plangebiet liegt somit in einer von Nordwest nach Sidost um bis zu 4 m
ansteigenden Umgebung. Dazwischen erstrecken sich zurzeit noch die Gebaude der
ehemaligen Sargfabrik mit Firsthéhen von bis zu rd. 58,0 m Gber NHN.

Die Uber den Bebauungsplan Nr. 746 - Jagerstral3e / Dachsstral3e - realisierbare Planung
stellt sich unter Berlcksichtigung der das Plangebiet umgebenden Baustrukturen und
Hoéhenlagen auch in der Ausbildung der planungsrechtlich zu ermdéglichenden
Gebéaudehothenstruktur als stadtebauliches Gesamtkonzept dar, das sich funktional in drei
Bereiche gliedert:

O Vom Kreuzungsbereich Jagerstral3e / Dachsstral3e wird das Plangebiet tUber einen
als stadtebauliche Dominante ausgebildeten  Baukodrper  (Uberbaubare
Grundstucksflache B 1) wahrgenommen.

O Die zur lltisstral3e hin anschlieRenden Uberbaubaren Grundstiicksflachen B2 bis B5
bildet eine stadtebauliche Karreesituation aus, die einen gemeinschatftlich nutzbarer
Blockinnenbereich eréffnet und sich in Formsprache und Gestaltung an die
Bebauung in der Uberbaubaren Grundstiicksflache B 1 anpasst.

O  Zur LuchsstraBe hin sind zwei weitere Baukorper geplant, die ebenfalls in ihrer
architektonischen Ausbildung stadtebaulich an die Gber den Bebauungsplan Nr. 746
- Jagerstrale / DachsstraBe - ermdglichte Bebauung in der Uberbaubaren
Grundstucksflache B1 bzw. B2 - B5 angepasst ist.

4 Hohenangaben erfolgen geometrisch eindeutig bestimmbar bezogen auf Normalhéhennull (NHN).
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Die im Wesentlichen in drei oberirdischen Geschossebenen staffelgeschoss-ahnlich
geplanten Eckgebdude erhalten ihre stadtebaulich pragende Dominanz durch die
Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen B1.1, B2.1, B4.1 und B5.1 zur
Errichtung einer vierten Geschossebenen. Fir diese raumlich stark begrenzten
zeichnerisch festgesetzten Bereiche wurden die maximal zuldssigen hdchst gelegenen
Gebaudepunkte (First oder Attika) mit

O B1.1 maximal 60,8 m Gber NHN sowie
O B2.1, B4.1 und B5.1 maximal 61,7 m uber NHN

planungsrechtlich vorgegeben, so dass unter Vermittlung zwischen den umliegenden
Bestandshohen die stadtebaulich gewiinschte Gestaltwirkung ermdglicht wird.

Die maximal zuldssigen Hohen der darunter liegenden, zum Teil ebenfalls
staffelgeschoss-&hnlichen Geschossebenen ergeben sich unter Berlicksichtigung einer
Geschosshohe von rd. 3 m. Im Ergebnis lasst sich somit (ber lageabhangige
Hohenfestsetzungen ein stadtebauliches Gesamtkonzept, das sich harmonisch in die
Baustrukturen des néheren stadtebaulichen Umfeldes einfligt, erreichen.

Die Festsetzung der demnach zulédssigen héchstgelegenen Gebaudepunkte erfolgt in der
textlichen Festsetzung A4 geometrisch eindeutig bestimmbar bezogen auf
Normalhéhennull (NHN).

D 3. Uberbaubare Grundstiicksflachen / Bauweise
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die geplanten Hochbauten sollen sich vertikal in bis zu vier Geschossen gliedern, wobei
die jeweils beiden oberen Ebenen als Staffelgeschosse ausgebildet werden sollen. Diese,
der hochbaulichen Auflockerung dienende stadtebauliche Zielsetzung wird Uber die
Festsetzung entsprechend gegliederter Uberbaubarer Grundsticksflachen durch
Baugrenzen und Zuordnung unterschiedlicher Hohenbereiche (siehe Kapitel D 2.3)
gewahrleistet.

Die uberbaubaren Grundstucksflachen werden durch die zeichnerisch festgesetzten
Baugrenzen eng definiert und sollen im Bereich der Baufelder B2 bis B5 einen
geschutzten Blockinnenbereich zur gemeinschaftlichen, baugebietsbezogenen Nutzung
ausbilden. Durch die enge Zonierung der lberbaubaren Grundsticksflachen werden
etwaig notwendige untergeordnete Bauteile des Hauptbaukorpers raumlich nicht erfasst,
um die stadtebaulich vorgesehene Gebaudestellung nicht durch eine Aufweitung der
Baugrenzen zu tangieren. Daher sollen die Baugrenzen durch folgende Bauteile mafivoll
(siehe Kapitel D 2.1) tiberschritten werden dirfen:

O Gebaudezuwegungen inkl. der der Gebaudezuwegung dienenden Treppenanlagen
und Dbarrierefreien Rampen sowie der bauordnungsrechtlich erforderlichen
Feuerwehraufstellflachen,

Terrassen als Gebaudeteile des Hauptbaukérpers um bis zu 2,0 m,
Balkone als Gebaudeteile des Hauptbaukérpers um bis zu 1,5 m,

Vordacher als Gebaudeteile des Hauptbaukdrpers um bis zu 2,0 m und

O 0Ooa0o

ebenerdig abschliel3ende Lichtschachte um bis zu 0,5 m.

Die Jagerstralie ist in Teilabschnitten gepragt durch eine stralRenstdndige Bebauung.
Hiervon soll durch den Bebauungsplan Nr. 746 — Jagerstrale / Dachsstral3e — entlang der
Jager- und Dachsstrafle bewusst abgewichen werden, um im Kreuzungsbereich
Jagerstralle / Dachsstral3e einen stadtebaulich dominanten Hochbau ausbilden und den
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Ubergang zwischen privatem und offentlichen Bereich attraktiv gestalten zu kénnen. Die
geometrische Eindeutigkeit wird durch das in die Planzeichnung aufgenommene
Bemalungssystem gewahrleistet.

Entlang der lltisstraRe baut sich die innere ErschlieBung parallel zu den vorhandenen
Garagenzeilen auf. Auch hier soll durch Grinstrukturen ein attraktiver geordneter
Ubergang zum offentlichen Raum gewahrleistet werden.

Die Festsetzung einer Bauweise (offen oder geschlossen) ist aufgrund der
projektorientierten Festsetzung der Giberbaubaren Grundstiicksflache nicht erforderlich.

D 4. Stellpldtze, Neben- und Gemeinschaftsanlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

D 4.1 Stellplatze

Uber das unterirdisch in Tiefgaragen und oberirdisch in Garagen, Carports und
Stellplatzen geplante  Stellplatzangebot lasst sich der bauordnungsrechtlich
nachzuweisende Stellplatzschlissel von 1 Stellplatz pro Wohneinheit gewéahrleisten (8§ 48
Abs. 2 BauO 2018 NRW) (siehe auch Kapitel C 2). Uber diesen Bedarf hinausgehende
Stellplatze, die die Festsetzungen des Bebauungsplans zulassen, sollen etwaigen
Zusatzbedarfen des Baugebietes dienen und  grundsatzlich auch dem
plangebietsbezogenen Besucherverkehr zur Verfligung stehen.

Die oberirdisch zulassigen Stellplatze, Garagen und Carports sollen sich harmonisch in
das stadtebauliche Konzept einfigen. Daher sind diese nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksflachen sowie innerhalb der dafir festgesetzten Flachen zulassig (8 12 Abs. 6
BauNVO). Eine Durchgriinung zur stadtebaulichen Auflockerung der Stellplatzflachen wird
durch den Bebauungsplan Nr. 746 — JéagerstralBe / DachsstraBe — sichergestellt und
entsprechend textlich festgesetzt (siehe Kapitel D 8). Ferner dirfen innerhalb der fur die
Errichtung von Stellplatzen, Carports oder Garagen festgesetzten Flachen Stl nur
maximal 50 vom Hundert der méglichen Stellplatze mit Garagen bebaut werden, um eine
stadtebauliche Auflockerung der Stellplatzanlagen zu betonen und die Neuentstehung von
,reinen Garagenriegeln“ zu vermeiden. Dies soll zuklnftig auch fur die heute schon an der
llitisstral3e bestehenden Garagenzeilen gelten. Die bestehenden Garagenzeilen sind
jedoch bis zu etwaigen baulichen Veranderungen i.S.v. 8§ 29 BauGB in ihrem Bestand
geschutzt. Entsprechend ist fir die zeichnerisch festgesetzten Flachen ST1 ferner zu
gewahrleisten, dass fur die nach den textlichen Festsetzungen B2 und B3 in diesen
Flachen zulassigen baulichen Anlagen i.S.v. 8§ 12 BauNVO vom Bauordnungsrecht
abweichende Mal3e der Tiefe der Abstandsflachen gelten (siehe Kapitel D 4.3 und die
textliche Festsetzung B 10).

Innerhalb der fiir die Errichtung von Stellplatzen, Carports oder Garagen festgesetzten
Flachen St2 sind darliber hinaus nur ebenerdige, nicht Uberdachte Stellpléatze zulassig,
damit — resultierend aus dem Zuschnitt dieser Flache — hier kein Garagenhof, sondern
eine unter stadtebaulichen Gesichtspunkten durch entsprechende
Begrinungsmaflnahmen aufgelockerte Stellplatzanlage entsteht.

D 4.2 untergeordnete Nebenanlagen i.S.d. § 14 Abs. 1 BauNVO

Untergeordnete Nebenanlagen i.S.v. 8§ 14 Abs. 1 Satz 1 BauNVO sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen sowie innerhalb der dafiir zeichnerisch festgesetzten
Flachen N1, N2 und N3 zulassig. Ausnahmsweise sind untergeordnete Nebenanlagen
i.S.d. § 14 Abs. 1 Satz 1 BauNVO auch aul3erhalb dieser Flachen zulassig, sofern dies
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durch eine textliche Festsetzung ermdglicht wird. Dies gilt insbesondere auch fir
Nebenanlagen, die gemall BauO 2018 NRW genehmigungsfrei sind. Durch diese
Regelung wird sichergestellt, dass jegliche Art von untergeordneten Nebenanlagen i.S.v.
8§ 14 Abs. 1 Satz 1 BauNVO nur in den bauleitplanerisch speziell dafir vorgesehenen
Flachen errichtet werden. Einer stadtebaulichen Unordnung innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans durch eine planlose Errichtung derartiger Anlagen
wird so vorgebeugt.

Entsprechend wurden Flachen fur

O  Fahrrad- und Abfallbehalterabstellflachen

O  AbstellrAume sowie

O  Luftungsoffnungen fur die Tiefgarage Tg2 und notwendige Fluchttreppenhuser

in die zeichnerischen bzw. textlichen Festsetzungen explizit in ausreichender
Dimensionierung mit aufgenommen. Aus gestalterischen Grinden des sich stadtebaulich
ergebenden Blockinnenbereichs zwischen den Baufeldern B2 bis B5 sollen innerhalb
dieses festgesetzten Gemeinschaftsbereichs ,Spiel-, Freizeit- und Erholungsflache” (N4)
die Abstellrdume ausnahmsweise auch auf3erhalb der dafiir zeichnerisch festgesetzten
Flachen N1, N2 und N3 raumlich an den zulédssigen Luftungsoffnungen der Tiefgarage
Tg2 errichtet werden kdnnen, um die visuelle Wahrnehmbarkeit dieser baulichen Anlagen
zuriicktreten zu lassen.

Das vorliegende stadtebauliche Konzept bertcksichtigt insgesamt ein maR- und
planvolles Einfligen von im Einzelnen untergeordneten Nebenanlagen i.S.v. § 14 Abs. 1
Satz 1 BauNVO. Je nach Verlauf zukinftiger Grundstiicksgrenzen kann die Umsetzung
der textlichen Festsetzungen B5, B6, B7 und B8 zu einer Kollision mit dem
landesrechtlichen Abstandsflachenrecht aus § 6 BauO NRW 2018 fiihren. Danach darf
die Gesamtlange der Bebauung nach § 6 Abs. 8 Satz 1 Nr. 1 und 2 BauO NRW 2018 je
Nachbargrenze 9 m und auf einem Grundstiick zu allen Nachbargrenzen insgesamt 15 m
nicht Uberschreiten. Daher wurde die textliche Festsetzung B 10 in den Bebauungsplan
aufgenommen, wonach fur die untergeordneten Nebenanlagen i.S.v. 8 14 Abs. 1 Satz 1
BauNVO, die nach den textlichen Festsetzungen B5, B6, B7 und B8 in den zeichnerisch
dafur festgesetzten Flachen N1, N2 und N3 zuldssig sind, vom Bauordnungsrecht
abweichende Malie der Tiefe der Abstandsflachen gelten (siehe auch Kapitel D 4.3).

D 4.3 vom Bauordnungsrecht abweichende Abstandsflachenregelung

Gemal 8 6 Abs. 8 Satz 2 BauO NRW 2018 darf die Gesamtlange der Bebauung nach
86 Abs. 8 Satz 1 Nr. 1 und 2 BauO NRW 2018 je Nachbargrenze 9 m und auf einem
Grundstick zu allen Nachbargrenzen insgesamt 15 m nicht Uberschreiten.

Unter anderem aufgrund von auch aus der Ausformulierung des 8 6 Abs. 8 BauO NRW
2018 hervorgehenden Rechtsunsicherheiten in der praktischen Anwendung dieser
Regelungen, hat das Ministerium fir Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstellung des
Landes Nordrhein-Westfalen im Januar 2019 eine Handlungsempfehlung zur Anwendung
und Interpretation der BauO NRW 2018 herausgegeben. Zu einer Bebauung i.S.v.
8§ 6 Abs. 8 Satz 1 Nr. 1 BauO NRW 2018, fur die 8 6 Abs. 8 Satz 2 BauO NRW 2018
anzuwenden ist, sollen demnach — neben den gebaudeunabhangigen Solaranlagen mit
einer Hohe bis zu 3 m i.S.v. 8 6 Abs. 8 Satz 1 Nr. 2 BauO NRW 2018 - folgende
baulichen Anlagen zahlen:

O Garagen mit einer mittleren Wandhohe bis zu 3 m,
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O Gebaude bis zu 30 m3 Brutto-Rauminhalt mit einer mittleren Wandhohe bis zu 3 m
ohne Aufenthaltsrdume und ohne Feuerstatten,

O Uberdachte Tiefgaragenzufahrten,
O Aufziige zu Tiefgaragen.®

Vom Bauordnungsrecht abweichende MaRe der Tiefe der Abstandsflachen kdnnen
gemall 89 Abs. 1 Nr. 2a BauGB aus stadtebaulichen Griinden im Bebauungsplan
festgesetzt werden. Von dieser Ermachtigungsgrundlage wird im Rahmen dieses
Bebauungsplanes Gebrauch gemacht, um die Umsetzbarkeit des vorliegenden
stadtebaulichen Konzeptes, das u.a. auch eine dezidierte planungsrechtliche Steuerung
von Stellplatzen und Garagen i.S.v. § 12 BauNVO und untergeordneten Nebenanlagen
i.S.v. 8§ 14 Abs. 1 Satz 1 BauNVO beinhaltet, auch unter Beriicksichtigung der
grundsétzlich zum Erhalt vorgesehenen Bestandsbebauung zu ermdéglichen (siehe auch
Kapitel D 4.1 und D 4.2). Zudem soll eine mogliche zukinftige Grundstiicksbildung /
-teilung nicht eingeschrankt werden. Die Gestaltung des Strafl3enbildes wird von der
Festsetzung B 10 nicht beeintrachtigt.

D 4.4 Gemeinschaftsanlagen
Frei- und Spielflachen

Zur Vermeidung von Bodenversiegelung gibt § 8 BauO 2018 NRW vor, dass nicht mit
Geb&uden oder vergleichbaren baulichen Anlagen uUberbauten Flachen der bebauten
Grundstiicke wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen und zu begriinen oder
zu bepflanzen sind, soweit dem nicht die Erfordernis einer anderweitigen zulassigen
Verwendung der Flachen entgegensteht.

Eine ortliche Bauvorschrift Uber die Lage, Groflie, Beschaffenheit, Ausstattung und
Unterhaltung von Kinderspielplatzen gema? 8 8 Abs. 2 i.V.m. § 89 BauO 2018 NRW
wurde fir die Stadt Oberhausen bislang nicht erlassen. Im Rahmen eines
Bebauungsplanes kénnen gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB i.V.m. § 8 BauO 2018
NRW Festsetzungen fir die Freiflachennutzung und -gestaltung getroffen werden.
Entsprechend sollen fir das Baugebiet Mindeststandards fiir Frei- und Spielflachen in den
Bebauungsplan Nr. 746 — JagerstralRe / DachsstraRe — aufgenommen werden:

O Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Flache Spl st fur den
Spielflachennachweis B1 eine Spielflache mit einer zusammenhdngenden
MindestgroRRe von 75 m2 anzulegen und dauerhaft zu erhalten.

O Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Flache Sp2 st fur den
Spielflachennachweis B2 - B5 eine Spielflache mit einer zusammenhangenden
MindestgroRe von 80 m2 anzulegen und dauerhaft zu erhalten.

O Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Flachen Sp3 und Sp4 sind fur die
Spielflachennachweise  B6 und B7 zwei  Spielflichen mit  einer
zusammenhangenden MindestgroflZe von jeweils 60 m2 anzulegen und dauerhaft zu
erhalten.

Qualitats-, Ausstattungs-, Herrichtungs- und Erhaltungsstandards dieser Flachen werden
bis zum Satzungsbeschluss in einem stadtebaulichen Vertrag i.S.v. 8 11 BauGB zwischen

5 Vgl. Ministerium fiir Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstellung des Landes Nordrhein-Westfalen: BauO NRW
2018: Handlungsempfehlungen auf der Grundlage der Diensthesprechungen mit den Bauaufsichtsbehdrden im Oktober /
November 2018; Dusseldorf; Januar 2019; S. 20f
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der Stadt Oberhausen und der TD Projektbau GmbH & CO.KG geregelt
(siehe Kapitel G 4.).

D5. Offentliche Verkehrsflache
(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Das Plangebiet wird Uber die vorhandenen offentlichen Verkehrsflachen Jagerstralie,
DachsstraRe, lltisstraRe und LuchsstralRe erschlossen. Uber die festgesetzten
StraRenbegrenzungslinien wird der Ubergang zwischen 6ffentlichem und privatem Raum
zum Teil neu geregelt.

Insbesondere wird durch den Bebauungsplan Nr. 746 — Jagerstral3e / Dachsstrale — auch
der Ubergang zwischen der siidlich gelegenen lltisstraRe und dem Plangebiet
stadtebaulich neu definiert, um flr eine geordnete und ausreichende Sicherung des
StralRenquerschnitts die planungsrechtlichen Grundlagen zu bilden.

D 6. Geh-, Fahr-und Leitungsrechte
(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Der Bebauungsplan Nr. 746 - Jagerstral3e / Dachsstral3e - ermdglicht die Errichtung von
mehreren Baukdrpern, die zum Teil Uber die umliegenden StraBen selbstandig
erschlossen werden kénnen. Daher ist nicht auszuschlieBen, dass das Plangebiet in
Zukunft in selbstandige Grundstiicke aufgeteilt wird. Um zu gewahrleisten, dass
insbesondere die Zuwegung der Gemeinschaftsflichen auch nach etwaigen
Grundstucksteilungen noch gesichert wird, wurden folgende Geh- und Fahrrechte in den
Bebauungsplan aufgenommen:

O Gehrecht G: Die zeichnerisch festgesetzte Flache G ist mit einem Gehrecht
zugunsten der Anlieger B2 - B5 zu belasten.

O  Geh- und Fahrrecht GF: Die zeichnerisch festgesetzte Flache GF ist mit einem Geh-
und Fahrrecht zugunsten der Anlieger B1 - B7 zu belasten.

Qualitats-, Ausstattungs-, Herrichtungs- und Erhaltungsstandards dieser Flachen werden
bis zum Satzungsbeschluss in einem stadtebaulichen Vertrag i.S.v. § 11 BauGB zwischen
der Stadt Oberhausen und der TD Projektbau GmbH & CO.KG geregelt (siehe Kapitel
G4).

D 7. Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen durch

Gerdusche
(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes befinden sich Verkehrstrassen (u.a. auch die
BAB 516 in einem Abstand von ca. 150 m), Gewerbebetriebe und Sportplatze. Zur
Beurteilung der durch diese potenziellen Emissionsquellen auf das Plangebiet
einwirkenden Immissionen wurde das Ingenieurbiro fir Technische Akustik und
Bauphysik ITAB beauftragt, eine Gerauschimmissions-Untersuchung nach DIN 18005
"Schallschutz im Stadtebau" fir die Bebauungsplanung Nr. 746 — Jagerstrale /
Dachsstralle — zu erstellen. Darin kommt der Schallgutachter insgesamt zu folgenden
grundlegenden Ergebnissen®:

®1TAB - Ingenieurbdiro fiir technischen Akustik und Bauphysik: Gerduschimmissionsuntersuchung zur Larmsituation im
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 746, Dortmund, 25. Marz 2019, aktualisiert am 25. September 2019: S. 2f
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O Verkehrslarm:

Die schalltechnischen Untersuchungen zum Verkehrslarm haben ergeben, dass im
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 746 — JagerstraBe / Dachsstral’e —
Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005 fiir
Allgemeines Wohngebiet (WA) im Tages- und Nachtzeitraum zu erwarten sind. Die
Grenzwerte nach 16. BImSchV Verkehrslarmschutzverordnung® werden ebenfalls
Uberschritten. Somit ist im Planungs- und Abwagungsprozess zu entscheiden,
welche Festsetzungen zum Schallschutz gegen Verkehrslarm in  den
Bebauungsplan aufgenommen werden sollen.

O Gewerbelarm:

Mogliche Konflikte hinsichtlich des Gerauschimmissionsschutzes nach DIN 18005
verursacht durch im Umfeld des Gebietes des Bebauungsplans Nr. 746 —
Jagerstrale / Dachsstral3e — angesiedelte Gewerbebetriebe sind nicht zu erwarten.

O  Sportlarm:

Die Ermittlung der Gerduschimmissionen hinsichtlich eines moglichen Maximal-
betriebs auf dem stidwestlich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 746 —
Jagerstrale / Dachsstrale — gelegenen Sportplatz ergab keine Uberschreitung des
Gerduschimmissions-Grenzwerts nach 18. BImSchV ,Sportanlagenlarmschutz-
verordnung” von Lr <55 dB(A). Somit sind diesbeziigliche Schallschutzmal3nahmen
nicht erforderlich.

Resultierend aus der verkehrslarmbezogenen Vorbelastung des Plangebietes sind zur
Gewahrleistung des stadtebaulich gewlnschten Schutzanspruches an Wohnen und
Arbeiten in dem geplanten allgemeinen Wohngebiet Schallschutzmallnahmen im
Bebauungsplan Nr. 746 — Jagerstralde / Dachsstral3e — vorzusehen.

Dabei gelten fur Verkehrslarmeinwirkungen fiir das geplante Allgemeine Wohngebiet
gema&lR DIN 18005-1 die folgenden schallschutztechnischen Orientierungswerte:

Schalltechnische Orientierungswerte in dB(A) bei
Gebietsnutzung Verkehrslarmeinwirkungen gemaf Beiblatt 1
zu DIN 18005-1

tags nachts
Allgemeines Wohngebiet
55 45
(WA)
Mischgebiete (MI) 60 50

Abb. 9 schalltechnische Orientierungswerte in dB(A) bei Verkehrslarmeinwirkungen geméR Beiblatt 1 zu DIN 18005-1

Nachrichtlich wird auch auf die schalltechnischen Orientierungswerte gemafR DIN 18005-
01 fur Mischgebiete hingewiesen, die nach herrschender Auffassung auch des
Fachgutachters allgemein als Maf3stab fur gesundes Wohnen herangezogen werden
konnen.

Gegebenenfalls kann aus fachgutachterlicher Sicht in der stadtebaulichen Planung — mit
entsprechender stadtebaulicher Begriindung — eine Uberschreitung der schalltechnischen
Orientierungswerte der DIN 18005-1 bis zu den Immissionsgrenzwerten der
Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) im Rahmen der Abwagung ermdglicht
werden, da die Immissionsgrenzwerte im Sinne der 16. BImSchV mit gesunden
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Wohnverhaltnissen in den jeweiligen Gebietskategorien ebenfalls noch als vereinbar
gelten’. Nach & 2 der 16. BImSchV ergeben sich demnach folgende
Immissionsgrenzwerte, die zwar grundsatzlich gemafll dem allgemeinen Zweck und
Anwendungsbereich der 16. BImSchV nur im Anlagengenehmigungsverfahren fir den
Bau oder die wesentliche Anderung von 6ffentlichen Stralen sowie von Schienenwegen
unmittelbar Geltung beanspruchen, im Rahmen der stadtebaulichen Planung /
Bauleitplanung aber durchaus eine nachrichtliche Indizwirkung besitzen:

Gebietsnutzung Immissionsgrenzwerte in dB(A) gemai
16. BImSchV

tags nachts

Allgemeines Wohngebiet

(WA) 59 49

Mischgebiete (MI) 64 54

Abb. 10 Immissionsgrenzwerte in dB(A) gemal § 2 der 16. BImSchV

Ferner wird im Sinne der Larmvorsorge gutachterlich allgemein empfohlen, in Bereichen
mit einem Beurteilungspegel von 70 dB(A) tags oder 60 dB(A) nachts oder dartber hinaus
keine schutzbedurftigen Nutzungen zuzulassen bzw. aktiv planerisch vorzusehen. Diese
Werte kennzeichnen die Grenze, ab der nach den Erkenntnissen der
Larmwirkungsforschung eine Gesundheitsgefahrdung beginnen kann®.

D 7.1 StralRenverkehrsschallschutz

Der Schallgutachter kommt in der schalltechnischen Untersuchung zu dem Ergebnis,
dass bei freier Schallausbreitung innerhalb des Plangebietes durch die unmittelbar
angrenzenden bestehenden StralRen sowie die Bundesautobahn BAB A 516 die
Orientierungswerte nach DIN 18005-01 fur Allgemeine Wohngebiete im Tages- und
Nachtzeitraum im Stral3enrandbereich der Jagerstrale sowie der Luchsstral3e von bis zu
11 dB(A) Uberschritten werden (vgl. Abb. 9 und 10). Die Immissionsgrenzwerte aus 8§ 2
der 16. BImSchV werden ebenfalls um bis zu 7 dB (A) Uberschritten. Beurteilungspegel
von mehr als 70 dB(A) tagsuber oder 60 dB(A) nachts, ab dem nach der
Larmwirkungsforschung eine Gesundheitsgefahr beginnen kann, liegen im Bereich der
geplanten Baugrenzen nicht vor.®
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Daher sind geeignete MaRhahmen zum Larmschutz aufzuzeigen, um die mit der Eigenart
des festgesetzten Baugebietes [hier: Allgemeines Wohngebiet (WA)] verbundenen
Anforderungen auf angemessenen Schutz vor Larmbelastungen zu erfillen.

Aufgrund der festgestellten Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte
nach DIN 18005-01 und der stadtebaulich unerwiinschten Einbindung von aktiven
Schallschutzmafinahmen sind innerhalb des Bebauungsplans Nr. 746 — Jagerstral3e /
DachsstralRe — Festsetzungen zu passiven SchallschutzmaRnhahmen i.S.v. § 9 Abs. 1 Nr.
24 BauGB erforderlich. Diese sind nach der fachgutachterlichen Empfehlung so zu
wahlen, dass in den besonders schutzbedirftigen Innenbereichen, den Wohn- und
Aufenthaltsraumen, bei geschlossenen Fenstern die unter stadtebaulichen
Gesichtspunkten aus der VDI-Richtlinie 2719 ,Schalldammung von Fenstern und deren
Zusatzeinrichtung” [Stand: August 1987] hergeleiteten Innenschallpegel (Mittelungspegel
(L) gemaR Ziffer 6.3 der VDI-Richtlinie 2719) eingehalten werden. Sofern die damit in
Bezug genommenen Innenschallpegel nicht schon  durch  abschirmende
Baukdrperanordnung und Grundrissgestaltung eingehalten werden konnen sind im
Rahmen  der  Bauausfuhrung schallddmmende  Aullenbauteile  wie  z.B.
Schallschutzfenster, Schallschutzfenster mit integrierter schallgedammter
Luftungseinrichtung, vorgesetzte Glaserker, Aul3entlren, Dachflachen, Wande etc.
entsprechend der VDI-Richtlinie 2719 zu verwenden.

D 7.1.1 Schallschutz von Wohn- und Aufenthaltsraumen

Der Empfehlung des Schallschutzgutachters folgend werden die passiven
Schallschutzmalinahmen zum Schutz der Wohn- und AufenthaltsrAume unter Anwendung
der Ziffer 6.3 der VDI-Richtlinien 2719 ,Schallddmmung von Fenstern und deren
Zusatzeinrichtung® [Stand: August 1987] festgesetzt. Die darin angegebenen mindest-
Mittelungspegel werden mafgeblich fir den stadtebaulich maximal gewiinschten
Innenschallpegel vorgegeben:

Zum Schutz vor verkehrsbezogenem AufRenlarm sind im festgesetzten Allgemeinen
Wohngebiet in den Baufenstern B1.1 — B1.3 und B7.1 — B7.2 bei Vorhaben, die der
Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung von baulichen Anlagen i.S.v. § 29 BauGB
dienen sowie in Verfahren fur Vorhaben, die nach BauO 2018 NRW von der
Genehmigung freigestellt sind, aufgrund der StralBenverkehrslarmbelastung der
Jagerstralle, DachsstralRe, LuchsstralRe und der lltisstral3e fur die Gebaude bauliche und
sonstige technische Vorkehrungen zur Larmminderung zu treffen. Die zu treffenden
baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen missen sicherstellen, dass sie eine
Schallpegeldifferenz bewirken, die zur Nicht-Uberschreitung folgender Innenschallpegel
(Mittelungspegel (L) gemaR VDI-Richtlinie 2719, Ziffer 6.3) fuhren:
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Mittelungspegel (L)
Raumart gemaR VDI-Richtlinie 2719, Ziffer 6.3 gemal VDI-Richtlinie
2719, Ziffer 6.3
1. | Schlafraume, nachts
11 in Reinen u_nd Allgemeinen Wohngebieten, Krankenhaus 30 dB(A)
und Kurgebieten
1.2 | in allen Ubrigen Baugebieten 35 dB(A)
2. | Wohnraume, tagsuber
51 in Reinen u_nd Allgemeinen Wohngebieten, Krankenhaus 35 dB(A)
und Kurgebieten
2.2 | in allen Ubrigen Baugebieten 40 dB(A)
3. | Kommunikations- und Arbeitsrdume, tagsuber
Unterrichtsraume, ruhebeddirftige Einzelblros,
wissenschaftliche Arbeitsraume, Bibliotheken, Konferenz-
3.1 ) : - 40 dB(A)
und Vortragsraume, Arztpraxen, Operationsrdume,
Kirchen, Aulen
3.2 | Buros fur mehrere Personen 45 dB(A)
3.3 | GroBraumbliros, Gaststatten, Schalterraume, Laden 50 dB(A)

Die Auflistung ist nur insoweit anwendbar, als die dort genannten Raumarten nach den
Festsetzungen Uber die Art der baulichen Nutzung zul&ssig sind.

Sofern diese Innenschallpegel (Mittelungspegel (Lm) gemaR3 VDI-Richtlinie 2719, Ziffer
6.3) nicht schon durch Baukorperanordnung und / oder Grundrissgestaltungen
eingehalten werden konnen, sind schallschiitzende AufRenbauteile, wie z. B.
Schallschutzfenster, Schallschutzfenster mit integrierter schallgedammter
Laftungseinrichtung, vorgesetzte Glaserker, Auf3entlren, Dachflachen, Wande etc.
entsprechend der VDI-Richtlinie 2719 zu verwenden.

D 7.1.2 Schallschutz und Liftung von Schlafrdumen

Zur Liftung von Raumen kann grundsatzlich die StoRluftung angewandt werden. Bei
hoéheren  AuBRengerduschpegeln werden fur die Ldftung von  Schlafradumen
schallgedammte, ggf. fensterunabhangige Luftungssysteme gutachterlich empfohlen.
Entsprechend wurde folgende Festsetzung in den Bebauungsplan Nr. 746 — Jagerstralie /
Dachsstral3e — aufgenommen:

"Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind bei Vorhaben, die der Errichtung,
Anderung oder Nutzungsanderung von baulichen Anlagen i.S.v. § 29 BauGB dienen
sowie in Verfahren fir Vorhaben, die nach BauO 2018 NRW von der Genehmigung
freigestellt sind, im Zusammenhang mit Fenstern von Schlafraumen bzw. zum Schlafen
geeigneten R&aumen schallgeddammte, ggf. fensterunabhangige Luftungssysteme
vorzusehen, die die Gesamtschalldammung der AuRenfassade nicht verschlechtern.
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Im Einzelfall kann im Baugenehmigungsverfahren fir Vorhaben, die der Errichtung,
Anderung oder Nutzungsanderung von baulichen Anlagen i.S.v. § 29 BauGB dienen,
sowie in Verfahren fir Vorhaben, die nach BauO 2018 NRW von der Genehmigung
freigestellt sind, nachgewiesen werden, dass durch andere geeignete Vorkehrungen zur
Larmminderung eine Minderung der Verkehrsgerdusche erreicht wird, so dass
entsprechend den Orientierungswerten der DIN 18005-1 ,Schallschutz im Stadtebau“ vor
den betreffenden Schlafraumfenstern ein Beurteilungspegel der Verkehrsgerausche von
nachts 45 dB(A) sichergestellt ist oder werden kann. Wird dieser Nachweis erbracht, sind
schallgedammte, gaf. fensterunabhéngige Luftungssysteme, die die
Gesamtschallddmmung der Au3enfassade nicht verschlechtern, nicht erforderlich.”

D 7.1.3 Schallschutz fur gebdudegebundene AulRenwohnbereiche

Auch die gebaudegebundenen AuRenwohnbereiche in Form von Balkonen, Loggien oder
Terrassen, die in direktem baulichen Zusammenhang mit dem Hauptbaukoérper stehen
und keine untergeordneten Nebenanlagen i.S.d. § 14 Abs. 1 BauNVO in beliebiger Lage
der Freiflachen des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes darstellen, sollen so
orientiert oder bei Bedarf vor Verkehrslarmimmissionen geschitzt werden, dass eine
zweckbestimmte Nutzung mdglich ist. Dabei wird hinsichtlich des Schutzniveaus der
AuBBenbereiche innerhalb des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes eine
Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005-01 von tagstiber 55 dB (A) bis zum
Erreichen der Immissionsgrenzwerte gemal3 § 2 der 16. BImSchV von tagsuber 59 dB (A)
stadtebaulich erméglicht. Diese Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005-01
ist stadtebaulich dadurch begrundet, dass die baulichen Schutzmdglichkeiten von
gebaudegebundenen Aul3enwohnbereichen naturgemaf® geringer sind, als in baulichen
Innenbereichen, insofern der Charakter als tatsachlicher ,Aul3en“-Wohnbereich gewahrt
bleiben soll. Gleichwohl soll dieser dem Wohnen dienende Zweck, einen direkt von der
Wohnung begehbaren AuRRenbereich auszubilden, nicht Ubergeblhrlich eingeschrankt
werden. Zudem kann auch unter stadtebauliche abwagenden Gesichtspunkten davon
ausgegangen werden, dass jene Immissionsgrenzwert flr Allgemeine Wohngebiete nach
der 16. BImSchV, die ohnehin im Anlagengenehmigungsverfahren fur den Bau oder die
wesentliche Anderung von offentlichen StraBen sowie von Schienenwegen unmittelbar
Geltung beanspruchen und bei denen im Rahmen dieser Verfahren unterstellt wird, dass
ein gesundes Wohnen- und Arbeiten in dem zu betrachtenden Baugebietstyp nicht
beeintrachtigt wird, auch im Rahmen einer bauleitplanerischen Festsetzung ein
ausreichendes Schutzniveau fir gebaudegebundene AufRenwohnbereiche darstellen.
Dass die Immissionsgrenzwerte im Sinne der 16. BlmSchV mit gesunden
Wohnverhaltnissen in den jeweiligen Gebietskategorien vereinbar sind, bestatigt dariiber
hinaus auch die planungsbegleitende  Gerduschimmissionsuntersuchung  zur
Bebauungsplanung Nr. 746 — JagerstralRe / DachsstraRe —°. Hier weist der Gutachter
jedoch auch deutlich darauf hin, dass die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV jedoch
ohne weitergehende MalRhahmen nicht Uberschritten werden sollten.

Diesem stadtebaulichen Anliegen sowie der entsprechenden gutachterlichen Hinweisung
folgend, wurde folgende Festsetzung in den Bebauungsplan Nr. 746 aufgenommen:

"Im gesamten Plangebiet sind bei Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte aus § 2 der
16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) fur allgemeine Wohngebiete von tagsiber
59 dB(A) Vorhaben, die der Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung von baulichen
Anlagen i.S.v. § 29 BauGB dienen sowie Vorhaben, die nach BauO 2018 NRW von der

17AB - Ingenieurbdiro fiir technischen Akustik und Bauphysik: Geraduschimmissionsuntersuchung zur Larmsituation
im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 746, Dortmund, 25. Marz 2019, aktualisiert am 25. September 2019: S. 8
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Genehmigung freigestellt sind, zu gebaudegebundenen AuRenwohnbereichen (z.B.
Balkone, Loggien oder Terrassen) nicht ohne weitere MalRnahmen zulassig.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens fiir Vorhaben, die der Errichtung, Anderung
oder Nutzungsanderung von baulichen Anlagen i.S.v. § 29 BauGB dienen, sowie in
Verfahren fur Vorhaben, die nach BauO NRW von der Genehmigung freigestellt sind, ist
nachzuweisen, dass durch eine geeignete Baukodrpergestaltung oder andere geeignete
Vorkehrungen zur Larmminderung eine Minderung der Verkehrsgerausche erreicht wird
oder werden kann, so dass fur die jeweiligen Aul3enwohnbereiche ein Beurteilungspegel
der Verkehrsgerausche von tagsiber maximal 59 dB(A) sichergestellt ist oder werden
kann."

Wie den Abbildungen 9 wund 10 sowie im Detail der fachgutachterlichen
Gerauschimmissionsuntersuchung  zur  La&rmsituation im  Geltungsbereich  des
Bebauungsplans Nr. 746 — Jagerstralie / DachsstralRe — zu entnehmen ist, sind nur die
Fassaden in unmittelbarer Nahe zur Jager- und Luchsstrale durch diese Festsetzung
betroffen.

D 7.1.4 Nachweise im Baugenehmigungsverfahren

Bei der gutachterlichen Untersuchung der Auswirkungen des Verkehrslarms auf das
Plangebiet werden die Gelandetopografie, die Abschirmung und die Reflexionen an
Gebaudefassaden grundséatzlich beriicksichtigt. Dabei flieBen jedoch nur die
bestehenden Geb&ude und baulichen Anlagen auf3erhalb des Plangebietes in die
Berechnungen ein. Innerhalb des Plangebiets wird gutachterlich vor dem Hintergrund
der einschlagigen Rechtsprechung zu diesem Themenbereich von einer freien
Schallausbreitung ausgegangen, da die Abfolge der Gebaudeerrichtungen bzw. der
dauerhafte Erhalt dieser Anlagen bauleitplanerisch nicht sichergestellt werden kann.
Im Rahmen des jeweils konkreten nachgelagerten Baugenehmigungsverfahrens kann
somit der Nachweis Uber die zusatzliche abschirmende Wirkung der Uber den
Bebauungsplan Nr. 746 — Jagerstral3e / Dachsstral’e — planungsrechtlich ermoglichten
und etwaig bereits realisierten Bebauung geflihrt werden. Eine entsprechende
textliche Festsetzung wurde deshalb in den Bebauungsplan Nr. 746 — Jagerstral3e /
Dachsstral3e — aufgenommen:

"Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens fir Vorhaben, die der Errichtung,
Anderung oder Nutzungsanderung von baulichen Anlagen i.S.v. § 29 BauGB dienen,
sowie in Verfahren fir Vorhaben, die nach BauO 2018 NRW von der Genehmigung
freigestellt sind, sind als Bestandteil der Bauvorlagen durch den Bauherren / Antragsteller
auf den Einzelfall abgestellt der Nachweis der konkret erforderlichen
Schallschutzmalinahmen auf der Grundlage der VDI-Richtlinie 2719 ,Schallddmmung von
Fenstern und deren Zusatzeinrichtung” [Stand: August 1987] zu erbringen."

D 7.2 Tiefgaragen-Luftungen

Die zeichnerische Festsetzung der Tiefgarage Tg2 ermdoglicht grundséatzlich die Errichtung
einer Garage mit mehr als 1.000 m2 Nutzflache, die dann gemaf § 50 Abs. 2 Nr. 18 BauO
2018 NRW als ,grof3er Sonderbau” einzustufen und genehmigungsrechtlich zu behandeln
ware. Im Rahmen des vorliegenden Angebotsbebauungsplanverfahrens ist es
stadtebaulich nicht erforderlich abschlieRend zu klaren, ob die Ausgestaltung der
festgesetzten Tiefgarage Tg2 im konkreten Genehmigungsverfahren nur als grol3er
Sonderbau i.S.v. 8 50 Abs. 2 Nr. 18 BauO 2018 NRW mit den genehmigungsrechtlich
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damit verbundenen bauordnungsrechtlichen Auflagen erfolgen kann, oder ob durch eine
entsprechende Zonierung und Gliederung auch verschiedene Kkleinere Garagen
umgesetzt werden kdnnen, fur die die vorgenannten Auflagen nicht gelten. Vor diesem
Hintergrund wurde vorsorglich eine textliche Festsetzung in den Bebauungsplan
aufgenommen, dass ggf. erforderliche Liftungsanlagen von Tiefgaragen so vorzusehen
sind, dass eine Beeintrachtigung von Wohnnutzungen durch diese Anlagen
auszuschlie3en ist.

D 8. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

Die innerhalb des Plangebietes festgesetzten Mal3inahmen zur Anpflanzung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB

D1. Dachbegrinung der Hauptbaukorper, Garagen und Carports
D2. Begrinung von Nebenanlagen

D3. Heckenanpflanzung

D4.  Begrunung der Stellplatzanlage

D5.  Freiflachenbegriinung

dienen nicht nur der in Kapitel D. 114 naher ausgefihrten
Niederschlagswasserriickhaltung, sondern gewéhrleisten - wie auch bereits
verschiedentlich in Kapitel D 2.1 ausgefiihrt - auch die gliedernde und belebende
Durchgrinung des geplanten Allgemeinen Wohngebietes. Sie tragen insgesamt als
wesentlicher Bestandteil zur Sicherung der stadtebaulich erwiinschten offen-erlebbaren
Freiraumqualitat bei, die wiederum einer der Hauptbestandteile des stadtebaulichen
Konzeptes ist (siehe Kapitel C).

Qualitats-, Ausstattungs-, Herrichtungs- und Erhaltungsstandards dieser Flachen und
Pflanzmalinahmen werden bis zum Satzungsbeschluss in einem stadtebaulichen Vertrag
i.S.v. 8§ 11 BauGB zwischen der Stadt Oberhausen und der TD Projektbau GmbH &
CO.KG geregelt (siehe Kapitel G 4.).

D 9. Ortliche Bauvorschriften / Gestaltung
(8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 BauO 2018 NRW)

Zur Gewahrleistung eines homogenen Erscheinungsbildes sind innerhalb des
festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes i.S.v. § 4 BauNVO

O nur Flachdacher, leicht geneigte Flach-, Pult- oder Mansardendacher mit einer
Dachneigung bis maximal 10 vom Hundert zulassig,

O die Hauptbaukoérper einheitlich und aufRerhalb der Fenster- und Turéffnungen zu
mindestens 90 vom Hundert in hellen AuRenbauteilen zu gestalten,

O Einfriedungen in Form von Hecken bis maximal 1,2 m Ho6he zulassig.
Kombinationen mit Zaunelementen aus Metall oder Maschendraht sind ebenfalls
zulassig. Die Zaunelemente sind auf der Heckenseite in Richtung des jeweiligen
Hauptbaukdrpers anzubringen sowie

O die Nebenanlagen einheitlich zu gestalten und in Metall auszufiihren. Fahrradboxen
durfen zusatzlich Glaselemente enthalten.
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Aufgrund der heterogenen Dachstruktur im naheren Umfeld werden sich die festgesetzten
Dachformen nicht stérend auf das Erscheinungsbild des Plangebiets im stadtebaulichen
Kontext der ndheren Umgebung auswirken.

Zur Gewabhrleistungen und planungsrechtlichen Unterstiitzung eines einheitlichen
stadtebaulichen und architektonischen Erscheinungsbildes des neuen Baugebietes wird
die wesentliche Farbgebung der Auf3enbauteile gestalterisch festgesetzt. Dabei wird
bewusst ein gestalterischer Spielraum in der konkreten hellen Farbgebung eingeraumt
und eine andersfarbige Akzentuierung auf maximal 10 vom Hundert der Flachen der
AulR3enbauteile ermdglicht.

Das stadtebauliche Konzept sieht als einen wesentlichen Bestandteil eine offen-erlebbare
und durchgrinte Freiflachenstruktur mit qualitatsvoll gestaltete Auf3enraumen und
baugebietsbezogenen Aufenthalts-, Sitz- und Spielangeboten als Gemeinschaftsflachen
vor. Diese offene Wahrnehmung bedingt eine Einschrankung moglicher Einfriedungen.
Einfriedungen werden daher auf 1,2 m Hohe beschrankt und auf Hecken oder Hecken-
Kombinationen mit im stadtebaulichen Sinne nicht wesentlich stérenden Zaunelementen
aus Metall oder Maschendraht beschrankt, um die moglichen Materialvariationen
zugunsten eines einheitlichen und primar durchgrinten Erscheinungsbildes zu
beschranken. Die Zaunelemente sind auf der Heckenseite in Richtung des jeweiligen
Hauptbaukorpers anzubringen, damit von den Gemeinschaftsflachen aus mdogliche
Zaunelemente nicht zu sehen sind.

Zur Gewahrleistungen eines einheitlichen stadtebaulichen Erscheinungsbildes des neuen
Baugebietes wird die materialtechnische Ausfiihrung von zuléssigen untergeordneten
Nebenanlagen planungsrechtlich auf Metall oder Kombinationen auf Metall- und
Glaselementen beschrankt. Auf diese Weise soll einer ungeordneten Materialmischung
bei der Herstellung dieser Anlagen stadtebaulich vorgebeugt werden.

Entsprechende Qualitats-, Ausstattungs-, Herrichtungs- und Erhaltungsstandards werden
bis zum Satzungsbeschluss in einem stadtebaulichen Vertrag i.S.v. § 11 BauGB zwischen
der Stadt Oberhausen und der TD Projektbau GmbH & CO.KG geregelt (siehe Kapitel
G 4).

D 10. Kennzeichnung
Bergbau (gemaR 8 9 Abs. 5 Nr. 2 BauGB)

Das Plangebiet liegt im Bereich des ehemaligen Steinkohlentiefbaus. Es befindet sich
Uber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Alsfeld”, tGber dem auf Eisenstein
verliehenen, inzwischen verloschenen Distriktsfeldes ,Gute Hoffnung“ sowie Uber dem auf
Kohlenwasserstoffe erteilten Bewilligungsfeld ,Kirchhellen-Gas.” Die Eigentiimerin des
Bergwerksfeldes ,Alsfeld” ist die RAG Aktiengesellschaft, Im Welterbe 10, 45141 Essen.
Letzte Eigentimerin des Distriktfeldes ,Gute Hoffnung“ war die MAN SE in Minchen,
vertreten durch die MAN GHH Immobilien GmbH, Sterkrader Venn 2,46145 Oberhausen.
Diese Gesellschaft ist auch heute noch erreichbar. Inhaberin der Bewilligung ,Kirchhellen*
ist die Minegas-Power GmbH, Rittenscheid Str. 1-3, 45128 Essen.

Folgende Kennzeichnung wird aufgrund des Schutzbedirfnisses der Allgemeinheit,
insbesondere  der  Grundstlickseigentimer, Mieter, Pachter oder sonstiger
Nutzungsberechtigter, vorsorglich in den Bebauungsplan Nr. 746 — Jéagerstral3e /
Dachsstral3e — aufgenommen:

.Das gesamte Plangebiet gehort zu den Gebieten, unter denen der Bergbau umging und
zum Anpassungsbereich gemaR 8 110 Bundesberggesetz vom 13.08.1980, zuletzt
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geéandert durch Artikel 2 G vom 20.07.2017 (BGBI. | S. 2808). Bei einer Bebauung des
Gebietes sind maglicherweise besondere Sicherungsmafl3nahmen erforderlich. Bauherren
werden gebeten Kontakt mit der zustandigen Bergwerkseigentimern aufzunehmen.”

Altlasten (gemal § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)

Gemall 8 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB sollen im Bebauungsplan Flachen, deren Bdden
erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, gekennzeichnet werden.
Aufgrund der gewerblichen Vornutzung ist das Betriebsgeldnde der ehemaligen
Sargfabrik im Bodenverdachtsflachenkataster als Altstandort gefuhrt. Daher erfolgt
sorglich folgende Kennzeichnung:

"Bei dem ehemaligen Betriebsgeldnde, das sich (ber die Flursticke Gemarkung
Sterkrade, Flur 28, Nr. 28, 327 bis 329 erstreckt, handelt es sich um eine im
Bodenverdachtsflachenkataster der Stadt Oberhausen als Altstandort gefiihrte Flache.
Aufgrund der gewerblichen Vornutzung ist nach Abbruch der aufstehenden Geb&ude und
Abtrag der Oberflachenversiegelung nebst Tragschichten, in den Teilbereichen, in denen
die Vorsorgewerte nicht eingehalten werden alle zur Begriinung vorgesehene Flachen
(durchwurzelbare Bodenschichten) zur Gewéhrleistung gesunder Wohnverhaltnisse durch
eine ausreichende Abdeckung mit Bodenmaterial, die die Vorsorgeanforderungen der
Bundes- Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) erfillt, zu sichern. Die
Mindestabdeckmachtigkeit betragt in Grunanlagen wenigstens 35 cm, in Hausgarten
wenigstens 60 cm und in Kinderspielbereichen wenigstens 35 cm.

Bodenaushub, der den Vorsorgewerten nach BBodSchV entspricht, kann aus
fachgutachterlicher Sicht innerhalb des Bebauungsplangebietes wieder verwertet werden.
Der Wiedereinbau von Boden, die die Vorsorgewerte nicht erfullen, ist im Einzelfall mit
den Fachbehorden der Stadt Oberhausen abzustimmen."

Der Nachweis gesunder Wohnverhaltnisse ist im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens zu fuhren.

D 11. Hinweise
D 11.1 Bodendenkmaler

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden nach bisherigen
Erkenntnissen keine bodendenkmalpflegerischen Belange berihrt. Mdgliche Bodenfunde
sind dennoch nicht auszuschlieBen. Daher wird vorsorglich folgender Hinweis in den
Bebauungsplan aufgenommen:

"Auf die Meldepflicht bei der Entdeckung von Bodendenkmalern nach § 15
Denkmalschutzgesetz (DSchG NW) wird hingewiesen. Beim Auftreten archéologischer
Bodenfunde ist die Untere Denkmalbehdrde der Stadt Oberhausen oder das Rheinische
Amt fir Bodendenkmalpflege, Augustusring 3 + 5 in 46509 Xanten unverzlglich zu
informieren. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunéchst unveréandert zu erhalten."

D 11.2 Artenschutz

Obwohl gemaR dem planungsbegleitenden Artenschutzgutachten, erstellt durch das Blro
fur Landschafts- und Freiraumplanung LAB [Stand: Juli 2018] (siehe Anlage 1 der
Begrindung) keine Hinweise zu Vorkommen planungsrelevanter Arten im Bereich der
ehemaligen Sargfabrik vorlagen, kann aufgrund der vorhandenen Habitatstrukturen ein
Vorkommen einzelner Fledermaus- und Vogelindividuen nicht vollstandig ausgeschlossen
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werden. Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde sind daher die im
Gutachten benannten Vermeidungsmaflinahmen zu berlcksichtigen. Ein entsprechender
Hinweis wurde in den Bebauungsplan aufgenommen:

"Die Koordination und Umsetzung der ArtenschutzmalRnahmen, die gemal Artenschutz-
rechtlicher Prifung (Artenschutzgutachten Juli 2018 durch das Biro fur Landschafts- und
Freiraumplanung LAB; siehe Anlage 1 der Begrindung) benannt sind, sind mit dem
Bereich 2-2 / Umweltschutz (Untere Naturschutzbehérde) der Stadt Oberhausen
abzustimmen."

D 11.3 Kampfmittelfunde

Konkrete Hinweise auf Kampfmittel liegen derzeit nicht vor. Dennoch wird vorsorglich ein
entsprechender Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen:

"Sollte bei Veranderung der Erdoberfliche der Verdacht auf Kampfmittelfunde
aufkommen, sind die vorgesehenen Bauvorhaben mit besonderer Vorsicht
weiterzufiihren, da das Vorhandensein von Kampfmitteln nie vollig auszuschlie3en ist.
Weist der Erdaushub aulergewohnliche Verfarbungen auf oder werden verdéchtige
Gegenstande festgestellt, sind die Arbeiten sofort einzustellen und der Staatliche
Kampfmittelbeseitigungsdienst Uber die Feuerwehr bzw. die Polizei zu verstandigen.”

D 11.4 Entwéasserung des Plangebietes

Gemal den Ergebnissen der ,Hydrogeologischen Systemstudie zum Bebauungsplan Nr.
746°, die durch den Gutachter Aquatechnik Gesellschaft fir Hydrogeologie und
Umweltschutz mbH mit Stand 11.02.2019 erstellt wurde, ist eine ortsnahe Versickerung
von Niederschlagswasser in Anbetracht der bindigen, gering durchlassigen
Grundmoranenablagerungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 746 -
Jagerstrale / DachsstraBe — nicht moglich. Die partiell vorhandenen
SandléRablagerungen sind aufgrund ihrer begrenzten raumlichen Ausdehnung nicht fur
eine planungsrechtlich gesicherte Versickerung nutzbar™'.

Unabhangig davon sind folgende abflussmindernde und -déampfende Malinahmen
innerhalb des Bebauungsplans vorgesehen:

D1. Dachbegrinung der Hauptbaukorper, Garagen und Carports

D2. Begrunung von Nebenanlagen

D3. Heckenanpflanzung

D4. Begrunung der Stellplatzanlage

D5. Freiflachenbegrinung

G1. Versickerungsfahige Bauweise von Zuwegungen, Pkw-Stellplatzen u.&.

Dartber hinaus soll das Plangebiet zukinftig im Trennsystem entwassert werden. Ein
entsprechender Hinweis wurde in den Bebauungsplan aufgenommen:

"Das Entwasserungskonzept des Plangebietes hat ein Trennsystem vorzusehen."

1 Aquatechnik — Gesellschaft fiir Hydrogeologie und Umweltschutz mbH*: Hydrogeologische Systemstudie zum
Bebauungsplan Nr. 746 — Jagerstrale / DachsstraBe* in Oberhausen Sterkrade, Miilheim an der Ruhr vom 11. Februar
2019: S. 16f
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E UMWELTVERTRAGLICHKEIT

E 1. Allgemeines

Da der Bebauungsplan Nr. 746 — JagerstraRe / Dachsstrale — im beschleunigten
Verfahren gemaR § 13 a BauGB in Verbindung mit § 13 BauGB aufgestellt werden soll,
wird von der Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a
BauGB und von der Angabe nach 8 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfigbar sind, abgesehen; § 4c BauGB ist nicht
anzuwenden (siehe auch Kapitel A 4).

Es wird darauf hingewiesen, dass durch die Aufstellung des Bebauungsplans die
Zuldssigkeit von  Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum  Gesetz (Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet oder
begrindet wird und dass keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6
Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiter (die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der
Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes) bestehen. Auch die Ubrigen in § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB genannten Belange des Umweltschutzes sind ausreichend bertcksichtigt worden.
Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung
der Auswirkungen von schweren Unfallen nach 8§ 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind, gibt es ebenfalls nicht.

Unabhangig vom Verzicht auf eine formliche Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB und
einen formlichen Umweltbericht nach § 2a BauGB sind die Umweltbelange im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens Nr. 746 — Jagerstral3e / Dachsstral3e — zu betrachten und
zu bertcksichtigen.

E 2. Artenschutzrechtliche Belange

Aufgrund der Vielzahl an leerstehenden Gewerbehallen kdonnen - bezogen auf die
anstehenden Ruckbaumalinahmen - die artenschutzrechtlichen Verbote des 8§ 44 Abs.1
BNatSchG nicht abschliel3end ausgeschlossen werden. Vor allem Gebaude bewohnende
Arten konnen von dem Vorhaben grundsatzlich betroffen sein. Im heutigen
Hausgartenbereich lltisstralRe / Luchsstral3e befindet sich dariiber hinaus ein Strauch- und
Baumbestand. Aufgrund dieser Vegetationsauspragung in Verbindung mit den
angrenzenden Grinstrukturen kénnen auch hier die artenschutzrechtlichen Verbote des
§ 44 Abs.1 BNatSchG nicht abschlieRend ausgeschlossen werden. Deshalb wurde durch
einen Fachgutachter eine Artenschutzprifung (ASP) der Stufe | durchgefihrt.

Das Artenschutzgutachten des Buros Leser ¢ Albert ¢ Bielefeld aus Bochum liegt mit
Stand Juli 2018 vor'?. Danach werden aus artenschutzrechtlicher Sicht gegen die
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 746 — Jagerstral3e / Dachsstrale — und die
Realisierung der Planung grundsétzlich keine Einwéande erhoben, wenn
Nebenbestimmungen bzgl. einer Okologischen Baubegleitung (OBB) sowie MaRnahmen
fur Fledermause und Végel im Rahmen des Bauleitplanverfahrens berticksichtigt und im
Rahmen der Bauausfilhrung umgesetzt werden. Insgesamt empfiehlt der Fachgutachter,
den Abbruch der Gebaude in den Wintermonaten zwischen Oktober und Anfang Marz
durchzufiihren. Sollte der Gebaudeabbruch zu einem spateren Zeitpunkt starten, ist
unmittelbar vor Beginn der Arbeiten zu prifen, ob die Gebaude als Fortpflanzungs- oder

12 | eser » Albert » Bielefeld — Biro fiir Landschafts- und Freiraumplanung: Artenschutzgutachten zum Bebauungsplan
Jagerstralle 78 / 78a in Oberhausen Sterkrade, Bochum im Juli 2018
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Ruhestatte genutzt werden. Hierzu ist auf Forderung des Bereichs 2-2 / Umweltschutz
(Untere Naturschutzbehorde) der Stadt Oberhausen im Rahmen einer OBB eine erneute
Gebaudebegehung und bei Verdacht auf Fledermausvorkommen eine einmalige Einflug-
Ausflug-Kontrolle durch qualifiziertes Fachpersonal durchzufihren. Sollte der
Gebaudeabbruch in den Herbst- / Wintermonaten zwischen Oktober und Anfang Marz
durchgefuhrt werden, kann nach Einschatzung des Fachgutachters auf die Einflug-
Ausflug-Kontrolle verzichtet werden. Im Falle einer Quartiersnutzung (Winterquartier) ist
das weitere Vorgehen mit dem Bereich 2-2 / Umweltschutz (Untere Naturschutzbehdrde)
der Stadt Oberhausen abzustimmen.

Ebenso ist die Rodung der Baum- und Strauchgehtlze aufRerhalb der
Fortpflanzungsperiode in der Zeit vom 01. Oktober bis zum 28. Februar durchzuftihren. Ist
die Rodung in diesem Zeitraum nicht moglich, ist das weitere Vorgehen mit dem Bereich
2-2 | Umweltschutz (Untere Naturschutzbehorde) der Stadt Oberhausen abzustimmen. Es
wird dafur folgende Vorgehensweise vorgeschlagen: Die Geholze sind vor Durchfiihrung
der Rodungsarbeiten im Rahmen einer OBB durch qualifizierte Personen auf
Brutvorkommen von Vogeln und auf Fledermausbesatz zu untersuchen. Im Falle eines
Besatzes muss die Rodung nach Verlassen der Hohlen bzw. der Nester erfolgen. Die
Dokumentation der OBB ist dem Bereich 2-2 / Umweltschutz (Untere
Naturschutzbehérde) der Stadt Oberhausen vorzulegen. .

Nachstehende konkrete Vermeidungsmalnahmen wurden auf der Grundlage der
Ergebnisse des Artenschutzgutachtens im weiteren Verfahren mit dem Bereich 2-2 /
Umweltschutz (Untere Naturschutzbehorde) der Stadt Oberhausen entwickelt und
abgestimmt, so dass diese in den noch mit der TD Projektbau GmbH & CO.KG vor einem
Satzungsbeschluss des Bebauungsplans Nr. 746 — Jagerstralle / Dachsstral’e — zu
schlieBenden stadtebaulichen Vertrag i.S.v. § 11 BauGB (siehe Kapitel G 4) sowie als
Nebenbestimmungen in etwaige spatere Baugenehmigung aufzunehmen sind:

Okologische Baubegleitung (OBB)

O  Sofern die Abbucharbeiten nicht in den Wintermonaten zwischen Oktober und
Anfang Marz erfolgen, ist eine OBB (Biologe, Gutachter) einzusetzen, um die
Abbruch- und Bauarbeiten von Beginn an zu betreuen. Dem Bereich 2-2 /
Umweltschutz (Untere Naturschutzbehérde) der Stadt Oberhausen ist vor den
Abbrucharbeiten der Name der OBB schriftlich mitzuteilen.

O Die OBB hat sicherzustellen, dass sich zu Beginn der Abbruch- und Bauarbeiten
keine planungsrelevanten Arten mehr auf der Flache befinden.

MaRnahmen fir Flederméuse

O Der Abriss der Gebaude ist in den Herbst-/Wintermonaten (auf3erhalb der
Wochenstubenzeit fur Fledermause) zwischen Oktober und Ende Februar
durchzufihren.

O Sollte der Abriss auRRerhalb der Wochenstubenzeit nicht moglich sein, ist das
Gebéaude vor Abriss auf Fledermaus Vorkommen von der OBB zu untersuchen und
zum Abriss freizugeben, wenn eine Beeintrdchtigung von Fledermausen
ausgeschlossen werden kann.

O Kann eine Beeintrachtigung von Fledermausen nicht ausgeschlossen werden, kann
der Abriss erst nach dem Verlassen des Quartiers vorgenommen werden. In diesem
Fall sind zusétzlich Kompensationsmaflinahmen (z.B. Anlage von Ersatzquartieren)

13 | eser « Albert » Bielefeld — Biro fiir Landschafts- und Freiraumplanung: Artenschutzgutachten zum Bebauungsplan
Jagerstralle 78 / 78a in Oberhausen Sterkrade, Bochum im Juli 2018: S. 13f
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mit dem Bereich 2-2 / Umweltschutz (Untere Naturschutzbehorde) der Stadt
Oberhausen abzustimmen und rechtzeitig umzusetzen.

O  Ein schriftlicher Nachweis der Kontrolle ist dem Bereich 2-2 / Umweltschutz (Untere
Naturschutzbehérde) der Stadt Oberhausen vor Abriss unaufgefordert vorzulegen.

MaRnahmen fur Vogel

O Das gesetzliche Rodungsverbot gemafR § 39. Abs. 5 BNatSchG (1. Méarz bis 30.
September jeden Jahres) muss eingehalten werden.

O  Sollte eine Rodung im Brutzeitraum dennoch beabsichtigt sein, sind unmittelbar vor
Beginn der Rodungen durch die OBB die zu rodenden Bereiche nach Brut- und
Nistplatzen abzusuchen und zur Rodung freizugeben, wenn eine Beeintrachtigung
von Brut- und Nistplatzen ausgeschlossen werden kann.

O Kann eine Beeintrdchtigung von Brut- und Nistplatzen nicht ausgeschlossen
werden, ist die Rodung erst aul3erhalb des Brutzeitraumes zulassig.

O Ein schrifticher Nachweis der Kontrolle der OBB ist dem Bereich 2-2 /
Umweltschutz (Untere Naturschutzbehodrde) der Stadt Oberhausen vor der Rodung
unaufgefordert vorzulegen.

Unter Bertcksichtigung dieser VermeidungsmalRhahmen werden bei der Realisierung des
Vorhabens mit hoher Wahrscheinlichkeit die Verbotstatbestdénde des § 44 Abs. 1
BNatSchG nicht berthrt.

E 3. Eingriffsregelung / Eingriff-Ausgleich-Bilanzierung

Im beschleunigten Verfahren nach § 13 a Abs. 2 Satz 1 Nr. 4 BauGB gelten in den Fallen
des § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB (zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2
BauNVO unter 20.000 m?) Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu
erwarten sind, als im Sinne des 8§ la Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt und zul&ssig.

Eine Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung ist fur die Bebauungsplanung Nr. 746 -
Jagerstraf3e / Dachsstral3e — vor diesem Hintergrund nicht erforderlich.

E 4. Baumschutz

Im oOstlichen Plangebiet sind einzelne Baume vorhanden, die unter die
Baumschutzsatzung der Stadt Oberhausen fallen. Ein Erhalt ist bei Umsetzung der
vorliegenden Planung nicht mdéglich. Der Wegfall dieses Baumbestandes ist gemaf
Baumschutzsatzung der Stadt Oberhausen im Rahmen eines etwaigen spateren
Baugenehmigungsverfahrens zu bertcksichtigen und dariber entsprechend zu
kompensieren. Etwaige Fallantrdge sind rechtzeitig vor Beginn der MalRnhahmen beim
Bereich 2-2 / Umweltschutz der Stadt Oberhausen zu stellen.

E5. Okologische MinderungsmaRnahmen

Gemal 8 1 Abs. 5 BauGB sollen Bebauungspléane u.a. eine nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung gewahrleisten. Hierbei soll gemall 8§ 1 a Abs. 5 BauGB den Erfordernissen
des Klimaschutzes sowohl durch MaBhahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als
auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen
werden.
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Bei dem Plangebiet handelt es sich zurzeit um ein weitgehend versiegeltes
Gewerbegrundstiick. Der geplante Rickbau der derzeit aufstehenden Bausubstanz inkl.
zugehoriger EntsiegelungsmalRnahmen und die Realisierung der vorliegenden Planung
mit wesentlich verbessertem Retentionspotential, die als einen Hauptbestandteil des
stadtebaulichen Konzeptes u.a. die Entwicklung qualitéatsvoll gestalteter, offen-erlebbarer
Freiflachen mit baugebietsbezogenen Aufenthalts-, Sitz- und Spielangeboten verfolgt,
beginstigen die vorgenannten Nachhaltigkeitskriterien unter stadtebaulichen
Gesichtspunkten.

Des Weiteren tragen die Festsetzungsinhalte und die damit verfolgten stadtebaulichen
Zielsetzungen der nachstehend aufgelisteten textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplans Nr. 746 — Jagerstral3e / Dachsstrale — den Erfordernissen der
Anpassung an den Klimawandel gezielt Rechnung:

D1. Dachbegrinung der Hauptbaukdrper, Garagen und Carports

D2.  Begrunung von Nebenanlagen

D3. Heckenanpflanzung

D4. Begrinung der Stellplatzanlage

D5.  Freiflachenbegriinung

G1. Versickerungsfahige Bauweise von Zuwegungen, Pkw-Stellplatzen u.&.

Daruber hinaus soll das Plangebiet zukiinftig im Trennsystem entwassert werden. Ein
entsprechender Hinweis wurde in den Bebauungsplan aufgenommen (siehe Kapitel D
11.4).

Entsprechende Qualitats-, Ausstattungs-, Herrichtungs- und Erhaltungsstandards werden
bis zum Satzungsbeschluss in einem stadtebaulichen Vertrag i.S.v. § 11 BauGB zwischen
der Stadt Oberhausen und der TD Projektbau GmbH & CO.KG geregelt (siehe Kapitel
G 4).

E 6. Belange des Immissionsschutzes

E 6.1 Larmbelastung

Im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes befinden sich Verkehrstrassen (u.a. auch die
BAB 516 in einem Abstand von ca. 150 m), Gewerbebetriebe und Sportplatze. Zur
Beurteilung der durch diese potenziellen Emissionsquellen auf das Plangebiet
einwirkenden Immissionen wurde das Ingenieurbiro fur Technische Akustik und
Bauphysik ITAB beauftragt, eine Gerauschimmissions-Untersuchung nach DIN 18005
"Schallschutz im Stadtebau" fir die Bebauungsplanung Nr. 746 — Jagerstrale /
Dachsstralle — zu erstellen. Darin kommt der Schallgutachter insgesamt zu folgenden
grundlegenden Ergebnissen:

O Verkehrslarm:

Die schalltechnischen Untersuchungen zum Verkehrslarm haben ergeben, dass im
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 746 — JagerstralBe / Dachsstral’e —
Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005 fiir
Allgemeines Wohngebiet (WA) im Tages- und Nachtzeitraum zu erwarten sind. Die
Grenzwerte nach 16. BImSchV ,Verkehrslarmschutzverordnung® werden ebenfalls
Uberschritten. Somit ist im weiteren Planungs- und Abwagungsprozess zu
entscheiden, welche Festsetzungen zum Schallschutz gegen Verkehrslarm in den
Bebauungsplan aufgenommen werden sollen.
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O Gewerbelarm:

Mdgliche Konflikte hinsichtlich des Gerauschimmissionsschutzes nach DIN 18005
verursacht durch im Umfeld des Gebietes des Bebauungsplans Nr. 746 -
Jagerstral3e / Dachsstral3e — angesiedelte Gewerbebetriebe sind nicht zu erwarten.

O  Sportlarm:

Die Ermittlung der Gerduschimmissionen hinsichtlich eines mdéglichen Maximal-
betriebs auf dem stidwestlich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 746 —
Jagerstrale / Dachsstrale — gelegenen Sportplatz ergab keine Uberschreitung des
Gerduschimmissions-Grenzwerts nach 18. BImSchV ,Sportanlagenlarmschutz-
verordnung® von Lr < 55 dB(A). Somit sind diesbezlgliche Schallschutzmalinahmen
nicht erforderlich.

Resultierend aus der verkehrslarmbezogenen Vorbelastung des Plangebietes sind zur
Gewahrleistung des stadtebaulich gewlnschten Schutzanspruches an Wohnen und
Arbeiten in dem geplanten allgemeinen Wohngebiet Schallschutzmalihahmen im
Bebauungsplan Nr. 746 — Jagerstralie / Dachsstrale — vorzusehen (vgl. Kapitel D 7).

E 6.2 Luftbelastung

Der Bebauungsplan Nr. 746 — Jéagerstral3e / Dachsstralle — liegt im Bereich des
Luftreinhalteplans Ruhrgebiet 2011 Teilplan West und der Umweltzone Ruhrgebiet.

Da im gesamten Ruhrgebiet flachendeckend Uberschreitungen oder drohende
Uberschreitungen von geltenden Grenzwerten (Feinstaub (PM10), Stickstoffdioxid (NO,))
festgestellt wurden, verfolgt der Luftreinhalteplan einen regionalen Ansatz zur
Reduzierung der Luftbelastungen. Der Plan beinhaltet verschiedene MalRnahmen (unter
anderem die Umweltzone), die eine Uberschreitung von geltenden Grenzwerten in der
Region Ruhrgebiet verhindern sollen.

Trotz der im Luftreinhalteplan (LRP) in 2013 festgelegten weiteren Mafinahmen, konnten
die Grenzwerte fir NO, innerhalb des Stadtgebietes nicht eingehalten werden. Die
vorliegende Planung selbst wird keine nennenswerten Beitrage zur Verschlechterung der
Luftimmissionssituation in diesem Bereich leisten.

Nachrichtlich wird darauf hingewiesen, dass die zeichnerische Festsetzung der
Tiefgarage Tg2 grundsatzlich die Errichtung einer Garage mit mehr als 1.000 m2
Nutzflache ermdglicht, die dann gemal? 8 50 Abs. 2 Nr. 18 BauO 2018 NRW als ,grof3er
Sonderbau“ einzustufen und genehmigungsrechtlich zu behandeln wére. Im Rahmen des
vorliegenden Angebotsbebauungsplanverfahrens ist es stadtebaulich nicht erforderlich
abschlieRend zu klaren, ob die Ausgestaltung der festgesetzten Tiefgarage Tg2 im
konkreten Genehmigungsverfahren nur als groRer Sonderbau i.S.v. § 50 Abs. 2 Nr. 18
BauO 2018 NRW mit den genehmigungsrechtlich damit verbundenen
bauordnungsrechtlichen Auflagen erfolgen kann, oder ob durch eine entsprechende
Zonierung und Gliederung auch verschiedene kleinere Garagen umgesetzt werden
koénnen, fur die die vorgenannten Auflagen nicht gelten. Vor diesem Hintergrund wurde
vorsorglich eine textliche Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen, dass gdf.
erforderliche Luftungsanlagen von Tiefgaragen so vorzusehen sind, dass eine
Beeintrachtigung von Wohnnutzungen durch diese Anlagen auszuschliel3en ist. (siehe
Kapitel D 7.2).
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E 6.3 Geruchsbelastungen

Auf dem 6stlich angrenzenden Grundstiick befindet sich ein Bestattungsunternehmen; auf
dem Wohngrundstiick Luchsstrale 16 soll eine Kfz-Werkstatt gemeldet sein. Aufgrund
der Nahe zu vorhandener Wohnbebauung ist von wohnvertraglichen Gewerbebetrieben
auszugehen. Hinweise auf Beeintrachtigungen liegen nicht vor.

E 6.4 Sonstige Immissionen

Es liegen keine Erkenntnisse Uber unverhéltnismaflig hohe Beeintrachtigungen durch
Erschitterungen oder Lichtimmissionen im Plangebiet vor.

E 7. Katastrophenschutz (Seveso-llI-Richtlinie)

Von besonderen auf3ergewothnlichen Risiken auf die menschliche Gesundheit, die durch
Naturkatastrophen ausgel6st werden konnen, ist im Plangebiet nicht auszugehen.
Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung
der Auswirkungen von schweren Unféllen nach 8§ 50 BImSchG zu beachten sind, gibt es
ebenfalls nicht.

Anlagen, die dem Storfallrecht unterliegen und einen Betriebsbereich i.S.v. § 3 Abs. 5a
BImSchG bilden oder Teil eines solchen Betriebes sind, sind im Plangebiet aufgrund
seiner Gebietseinstufung nicht zulassig. Das nachstgelegene Industriegebiet mit Anlagen
im Sinne des Storfallrechts ist das mehr als 1000 m sudlich-westlich gelegene ,Werk
Ruhrchemie®, auf dem sich mehrere Betriebsbereiche im vorgenannten Sinne befinden.
Das Plangebiet liegt weit aul3erhalb des angemessenen Sicherheitsabstands von 200 m
i.S.d. Seveso-llI-Richtlinie, Art. 13 dieser Betriebsbereiche, so dass sich fur die Planung
keine Auswirkungen ergeben. Fur alltdgliche Unfalle bis hin zu katastrophenartigen
Grof3schadenslagen hat die Feuerwehr einen Alarmplan erstellt. Bereitschafts- und
Bekampfungsmalinahmen kdnnen so schnell eingeleitet werden.

E 8. Belange des Bodens
E 8.1 Altlasten

Der Bebauungsplan Nr. 746 — Jagerstral3e / Dachsstral3e — umfasst im Wesentlichen das
Betriebsgelande einer ehemaligen Sargfabrik. Aufgrund zweier mdglicher ehemaliger
Eigenverbrauchstankstellen des Betriebes wurde das Betriebsgrundstiick als Flache mit
Bodenbelastungsverdacht im Kataster der Bodenschutzbehdérde Oberhausen erfasst
[E06.019].

Daher wurde im Rahmen dieses Bauleitplanverfahrens seitens der TD Projektbau GmbH
& Co.KG der Bodengutachter Dipl.-Geologe Thomas Maas, Aquatechnik, zur Erstellung
einer Orientierenden Gefahrdungsabschatzung beauftragt. Der Gutachter kommt hierin zu
folgenden Ergebnissen:

.Die vorliegende Recherche und die durchgefiihrte Feld-/Labor-Untersuchungen weisen
das Plangebiet als einen ehemaligen Schreinereistandort aus, der durch nicht flachen-
hafte, geringmachtige Anschuttungen charakterisiert ist.

Unterhalb der meist wenige dm machtigen Anschittung folgen in der Regel bindige
Grundmoranenablagerungen, die erst bei rund 7,5 m unter Gelande in
grundwasserfihrende Kiessande der Hauptterrasse tbergehen.
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Die gering wasserdurchlassigen Grundmoranensedimente decken die
wasserwirtschaftlich bedeutsamen Terrassensedimente flachendeckend ab.

Im sudwestlichen Plangebiet bildet eine geringmachtige Sandlof3-Schicht eine
Einschaltung zwischen Anschittung/Tragschicht und Grundmoréne aus.

Grundwasser wurde bis zur Erkundungstiefe von 11 m nicht erbohrt, dirfte nach
Erkenntnissen der nahegelegenen Grundwassermessstelle "Dachsstraf3e” bei ca. 15 m
unter Gelande liegen.

Stauwasser Uber den hydraulisch gering leitenden Grundmoré&nensedimenten wurde in
Anbetracht des aktuell hohen Versiegelungsgrades und des sehr niederschlagsarmen
Sommers 2018 nicht erbohrt - ist aber unter Bezug auf die Bodenkarte NRW als temporér
vorhanden anzunehmen.

Geruchliche Aufféalligkeiten innerhalb der Anschittung oder des gewachsenen Bodens
waren in keiner der 17 Sondierungen festzustellen. Hinweise auf nutzungsspezifische
Verunreinigungen sind somit nicht gegeben.

Chemische Analysen des Bodens zeigen in der Anschittung leichte
Schwermetallanreicherungen an, die sicherlich an die dort angetroffenen Schlacken
gebunden sind und somit mineralische Bindungsformen aufweisen.

Eine Schutzgutgeféahrdung ist hieraus weder fur die aktuelle oder zukinftige Nutzung oder
- in Anbetracht des geologischen Schichtenaufbaus - das Grundwasser abzuleiten.
Dennoch sind aus Vorsorgeaspekten in der Bauleitplanung entsprechende Malinahmen
vorzusehen.

Bodenluftuntersuchungen, die einerseits dem Umstand einer Lackiererei und zweier
madglicher Eigenverbrauchertankstellen, sowie dem potentiellen Einflissen umliegender
Altstandorte gerecht werden, lassen keine Schadstoffbelastungen durch aromatische oder
chlorierte Kohlenwasserstoffe erkennen, die eine Schutzgutgefahrdung darstellen
konnten.

Aus den vorliegenden Ergebnissen wird vom unterzeichnenden Sachverstandigen weder
ein erhdhtes Schadstoffpotential, noch ein Gefahrdungspotential fir das Grundwasser
oder die zukinftige Wohnnutzung abgeleitet. Weiterfihrende Untersuchungen,
einschliel3lich Grundwasseruntersuchungen sind daher nicht erforderlich.

Aufgrund der praventiv-vorsorgenden Anforderungen planungsrechtlicher Belange wird
empfohlen, nach Abbruch der aufstehenden Gebdude wund Abtrag der
Oberflachenversiegelung nebst Tragschichten, in den Teilbereichen, in denen die
Vorsorgewerte nicht eingehalten werden, bis auf ein zukinftiges Niveau von 0,6 m unter
Gelande abzutragen und durch geeigneten Fremdboden, der den Vorsorge-
Anforderungen nach BBodSchV entspricht, zu ersetzten.

Bodenaushub, der den Vorsorgewerten nach BBodSchV entspricht, kann aus
fachgutachterlicher Sicht innerhalb des Bebauungsplangebietes ohne Einschrankungen
wiederverwertet werden.

Der Wiedereinbau von Bdden, die die Vorsorgewerte nicht erfillen, ist im Einzelfall mit
den Fachbehérden der Stadt Oberhausen abzustimmen.“*

14 Aquatechnik — Gesellschaft fiir Hydrogeologie und Umweltschutz mbH*: Orientierende Gefédhrdungsabschatzung zum
Bebauungsplan Nr. 746 — Jagerstrale / Dachsstrale in Oberhausen Sterkrade, Miilheim an der Ruhr vom 31. Januar
2019: S. 16ff
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Ein entsprechender Kennzeichnungstext wurde gemall § 9 abs. 5 Nr. 3 BauGB in
Abstimmung mit dem Bereich 2-2 / Umweltschutz der Stadt Oberhausen in den
Bebauungsplan aufgenommen:

"Bei dem ehemaligen Betriebsgeldande, das sich Uber die Flurstiicke Gemarkung
Sterkrade, Flur 28, Nr. 28, 327 bis 329 erstreckt, handelt es sich um eine im
Bodenverdachtsflachenkataster der Stadt Oberhausen als Altstandort gefiihrte Flache.
Aufgrund der gewerblichen Vornutzung ist nach Abbruch der aufstehenden Gebaude und
Abtrag der Oberflachenversiegelung nebst Tragschichten, in den Teilbereichen, in denen
die Vorsorgewerte nicht eingehalten werden alle zur Begrinung vorgesehene Flachen
(durchwurzelbare Bodenschichten) zur Gewéhrleistung gesunder Wohnverhaltnisse durch
eine ausreichende Abdeckung mit Bodenmaterial, die die Vorsorgeanforderungen der
Bundes- Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) erfillt, zu sichern. Die
Mindestabdeckmaéchtigkeit betragt in Grinanlagen wenigstens 35 cm, in Hausgarten
wenigstens 60 cm und in Kinderspielbereichen wenigstens 35 cm.

Bodenaushub, der den Vorsorgewerten nach BBodSchV entspricht, kann aus
fachgutachterlicher Sicht innerhalb des Bebauungsplangebietes wieder verwertet werden.
Der Wiedereinbau von Boden, die die Vorsorgewerte nicht erfullen, ist im Einzelfall mit
den Fachbehdrden der Stadt Oberhausen abzustimmen." (siehe Kapitel D. 10).

Weitere als diese Malnahmen sind aus Sicht des Fachgutachters im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens Nr. 746 — JagerstralBe / Dachsstralle — nicht erforderlich.
Gesunde Wohnverhéltnisse sind damit insgesamt gewahrleistet.

E 8.2 Schutzwirdige Bdden

Gemal der Kartendarstellung des Geologischen Dienstes, als Fachabteilung des Landes
NRW, befinden sich innerhalb des Plangebietes keine schiitzenswerten Boden.

Die am RFNP beteiligten Kommunen haben jedoch nach ,eigener Einschatzung*
Bodenkarten mit weitergehender Kennung im MaRstab 1:50.000 erstellt. Am sidlichen
und sudostlichen Rand des Plangebietes sind schitzenswerte Bdden der niedrigsten
Klasse ,SW 1 schitzenswert” in entsprechender Auflosung dargestellt. Dabei ist zu
bertcksichtigen, dass der RFNP aufgrund seiner Mal3stabsebene nicht parzellenscharf ist
und grundséatzlich eine darstellerische Unschérfe aufgrund seiner Darstellungsschwelle
von 5 ha besitzt.

Bei der in Rede stehenden Flache handelt es sich im Wesentlichen um den Hausgarten
einer Bebauung von ca. 1910. Aufgrund der erheblichen anthropogenen Uberpragung der
natirlichen Boden im Gesamtbereich ist die Schutzwirdigkeit aus fachtechnischer Sicht
nicht nur in Frage zu stellen, sondern auch zu negieren. Dies wurde durch die
Bodenuntersuchungen im Gartenbereich bestétigt, tGber die eine Uberpragung durch
Anschiittungen nachgewiesen wurde™®.

E 9. Klimaschutz (Abwagung gemafl & 1a Abs. 5 BauGB)

Die Klimaschutznovelle des Baugesetzbuches (BauGB) von Juli 2011 bildet die
gesetzliche Grundlage fir eine klimagerechte Stadtentwicklung. So soll nach § 1a Abs. 5
BauGB ,den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MalRnahmen, die dem

15 Aquatechnik — Gesellschaft fiir Hydrogeologie und Umweltschutz mbH*: Orientierende Gefédhrdungsabschatzung zum
Bebauungsplan Nr. 746 — Jagerstrale / Dachsstrale in Oberhausen Sterkrade, Miilheim an der Ruhr vom 31. Januar
2019: s. 10ff
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Klimawandel entgegenwirken als auch durch solche, die der Anpassung an den
Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden."

Den Erfordernissen des Klimaschutzes entspricht im weiteren Sinne die Uberplanung
einer Dbereits weitgehend versiegelten, innerstadtischen Flache (Vorrang der
Innenentwicklung).

Das Plangebiet ist gemaf den Klimakarten im Geoportal https://klima.geoportal.ruhr/ dem
Lastraum Gewerbe / Industrie mit einer "sehr unginstigen klimadkologischen Funktion"
zuzuordnen. Hiernach sind Gewerbegebiete i.d.R. durch einen sehr hohen
Versiegelungsgrad, einen meist geringen Vegetationsanteil und Uberwiegend geringe
Rauhigkeitslangen gekennzeichnet.

Klimatische Gunstfaktoren Klimatische Ungunstfaktoren

Lufthygienischer Lastraum, lokale
Schadstoffemissionen.
Beeintrachtigungen des menschlichen
Wohlempfindens durch lang anhaltende
nachtliche thermische Belastungen
Hohe thermische Belastung durch
Hitzestress.

Die in den Nachtstunden anhaltende thermische
Turbulenz vergré3ert den bodennahen
Durchmischungsraum (Schadstoffverdiinnung).
Relativ gunstige bodennahe Austauschverhaltnisse.
Geringer Anteil stagnierender
Luftaustauschsituationen.

Abb. 11: Klimaanalyse Stadt Oberhausen - hier: Klimadkologische Funktionen © RVR
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Abb. 12: Klimaanalyse Stadt Oberhausen - hier: Planungshinweise © RVR

Zu den Planungshinweisen (vgl. Abb. 12) wurde folgendes ausgefuhrt:

"Zu den stadtklimatischen Auswirkungen auf den Industrie- und Gewerbeflachen zahlen
eine hohe thermische Belastung und eine schlechte BelUftungssituation. Damit gekoppelt
ist eine erhohte bioklimatische Belastung und aufgrund der hohen Emissionen eine
deutliche Verschlechterung der Ilufthygienischen Verhdltnisse, wobei zwischen
Immissionen mit lokaler und regionaler Bedeutung unterschieden werden muss.
Emittenten mit lokaler Bedeutung zeichnen sich durch niedrige Schornsteinhthen aus, so
dass insbesondere im nahen Umfeld die Schadstoffbelastung hoch ist. Quellen mit
regionaler Bedeutung weisen hohere Schornsteine auf, wodurch die mit Schadstoffen
angereicherten Luftmassen weiter transportiert werden und sich in entfernten Bereichen
auswirken."

Die im Rahmen der RVR-Klimaanalyse 2017 beschriebenen Merkmale fur "Gewerbe- und
Industrieflachen" werden durch die tatsachlichen Verhéltnisse im Plangebiet bestatigt.
Hierauf werden folgende Planungsansatze wesentlich entgegenwirken:

O Rickbau und Entsiegelung / Nachnutzung von bebauten Grundstiucken /
Flachenrecycling

O hohe Energieeffizienz durch kompakte Bauweise
O Mikroklimarelevantes Begriinungs- und Gestaltungskonzept.

Ein endglltiges Energiekonzept zur vorliegenden Angebotsplanung liegt zurzeit noch
nicht vor. Der Anschluss an das lokale Fernwarmenetz der EVO wird gepruft.
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F WEITERE BELANGE

F1. Ver-und Entsorgung

F1.1 Schmutzwasser

Die Schmutzwasserentwdsserung des Plangebietes erfolgt mit Anschluss an das
bestehende Kanalsystem. Alle dazu erforderlichen Malinahmen sind rechtzeitig im
Baugenehmigungsverfahren mit der WBO - Wirtschaftsbetriebe Oberhausen GmbH
abzustimmen.

F 1.2 Niederschlagswasser

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser wurde bislang grof3tenteils in die
vorhandenen Mischwasserkandle der angrenzenden Straf3en eingeleitet.

Das Plangebiet wird nicht erstmalig nach dem 01.01.1996 bebaut, befestigt oder erstmals
an die offentliche Kanalisation angeschlossen. Daher kénnte im Sinne des § 44 Abs. 1
Landeswassergesetz NRW das Niederschlagswasser weiterhin in den 6ffentlichen Kanal
eingeleitet werden. Unabhangig davon wurde innerhalb des Planverfahrens geprift, ob
die Bodenverhdltnisse zukinftig ein vor Ort Halten bzw. Versickern der
Niederschlagswasser mdglich macht.

Der Gutachter Dipl.-Geologe Thomas Maas, Aquatechnik, wurde planbegleitend mit der
Erstellung einer Hydrogeologischen Systemstudie beauftragt. Diese kommt zu dem
Ergebnis, dass eine ortsnahe Versickerung von Niederschlagswasser in Anbetracht der
bindigen, gering durchlassigen Grundmoranenablagerungen nicht mdglich ist. Die partiell
vorhandenen Sandl6Rablagerungen sind aufgrund ihrer begrenzten raumlichen
Ausdehnung nicht fir eine planungsrechtlich gesicherte Versickerung nutzbar.
Unabhangig davon ist das Plangebiet zuklnftig im Trennsystem zu entwéassern (siehe
Kapitel D 11.4). Damit wird den Grundsatzen der Abwasserbeseitigung gemafl 8§55
Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz i.V.m. 8§ 44 Landeswassergesetz NRW Rechnung
getragen.

Erganzend dazu wurden folgende konkrete abflussmindernde und -dampfende
MalRnahmen innerhalb des Bebauungsplanentwurfes zeichnerisch und textlich
festgesetzt:

D1. Dachbegrinung der Hauptbaukdrper, Garagen und Carports

D2. Begrinung von Nebenanlagen

D3. Heckenanpflanzung

D4. Begrunung der Stellplatzanlage

D5.  Freiflachenbegriinung

G1. Versickerungsfahige Bauweise von Zuwegungen, Pkw-Stellplatzen u.&.

Qualitats-, Ausstattungs-, Herrichtungs- und Erhaltungsstandards des
Niederschlagsentwasserungssystems werden bis zum Satzungsbeschluss in einem
stadtebaulichen Vertrag i.S.v. 8 11 BauGB zwischen der Stadt Oberhausen und der TD
Projektbau GmbH & CO.KG geregelt.
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F 1.3 Weitere Versorgungsleitungen

Fur notwendige Verlegung von Versorgungsleitungen (Gas, Strom, Wasser und Telefon)
ist bei Bedarf in Abstimmung mit den entsprechenden Versorgungstragern ein
Leitungsplan aufzustellen. Alle geplanten Malinahmen im Bereich bestehender Leitungen
sind rechtzeitig mit den betreffenden Versorgungstragern abzustimmen.

F 2. Denkmalschutz

Bei Bodeneingriffen konnten Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, d.h.
Mauerwerk, Einzelfunde aber auch Veré&nderungen und Verfarbungen in der natirlichen
Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmaélern ist der
Unteren Denkmalbehérde der Stadt Oberhausen unverziglich anzuzeigen (88 15 u. 16
Denkmalschutzgesetz - DSchG NRW).

Es bestehen zum derzeitigen Planungsstand keine Hinweise, dass Belange des
Denkmalschutzes durch die Bauleitplanung Nr. 746 — Jéagerstrale / Dachsstralle —
berihrt werden kdnnten. Gleichwohl erfolgt ein entsprechender Hinweis innerhalb des
Bebauungsplans (siehe Kapitel D 11.1).

G  SONSTIGES

G 1. Bodenordnung/ Grunderwerb*

Durch die Bauleitplanung Nr. 746 — JagerstralRe / DachsstraRe — wird eine Uberplanung
der stadtischen Flurstiicke 823 (tlw.) [JagerstralRe] und 669 (tlw.) [Dachsstral3e] in der
Gemarkung Sterkrade, Flur 3 bzw. Flur 28 bedingt, um die Ubergdnge zwischen
('jffentlichem Strallenraum und privatem Baugebiet zu attraktivieren und neu zu ordnen.

e#epde#heh—@@—Abb—H—'FeHﬂaehen—A——D)— Die Entbehrllchkelt dleser Flachen wurde

verwaltungsseitig bestatigt. Fur einen Teilbereich der Dachsstral3e war zur Bestatigung
der Entbehrlichkeit im Zuge des Planverfahrens ein Teileinziehungsverfahren nach § 7
des StralR3en- und Wegegesetztes NRW (StrWwG NRW) erforderlich. Das Verfahren wurde
zwischenzeitlich abgeschlossen und im Amtsblatt Nr. 14/2019 der Stadt Oberhausen vom
01.08.2019 offentlich bekanntgemacht.

Es erfolgt ein freihandiger Grunderwerb zu Lasten der TD Projektbau GmbH & CO.KG.

Bodenordnende MalRnhahmen sind nicht erforderlich.*

*Geandert am 13.01.2021.
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Abb. 12 Grundstiicksarrondierung, OBVI Michel, Stand 24.09.2019 © Stadt Oberhausen

G 2. Flachenbilanz

Das Plangebiet umfasst rd. 15.552 m2 und gliedert sich wie folgt:

Allgemeines Wohngebiet rd. 13.309 mz rd. 85,6 %
Offentliche Verkehrsflache rd. 2.225 m2 rd. 14,3 %
Flachen fur Ver- und Entsorgung  rd. 18 m? rd. 0,1%

rd.15.552 mz 100,0 %

G 3. Kosten / Finanzierung

Uber eine zwischen der Stadt Oberhausen und der TD Projektbau GmbH & CO.KG
geschlossene Planungsvereinbarung als stadtebaulicher Vertrag i.S.v. 8 11 Abs. 1 Nr. 1
BauGB wurde die Leistungs- und Kostenubernahme im Zusammenhang mit der
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 746 — Jagerstral3e / DachsstralRe — geregelt.

Der Stadt Oberhausen entstehen durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 746 —
Jagerstrale / Dachsstral3e - nach heutigem Planungsstand auch keine Folgekosten.
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G 4. Stadtebaulicher Vertrag i.S.v. § 11 BauGB

Die vorliegende Planung bedingt ver—zum* Satzungsbeschluss den Abschluss eines
stadtebaulichen Vertrages i.S.v. § 11 Abs. 1 Nr. 1 BauGB mit der TD Projektbau GmbH &
CO.KG. Hierin sind im Wesentlichen folgende Aspekte zu regeln:

BBl | siel el GA)*

O Ausbau / Wiederherstellung des Ubergangs zwischen privatem Grundstiick und
offentlicher Verkehrsflache

O Beachtung der Hinweise der TOB

O Qualitats-,  Ausstattungs-, Herrichtungs-  und Erhaltungsstandards  der
Begrunungsmafinahmen einschlie3lich Weitergabe an Rechtsnachfolger

O

Okologische Baubetreuung / Artenschutz

O

Baumschutz

O Qualitats-, Ausstattungs-, Herrichtungs- und Erhaltungsstandards sowie offentlich-
rechtliche Sicherung der Geh- und Fahrrechte

O Qualitats-, Ausstattungs-, Herrichtungs- und Erhaltungsstandards der ausschlief3lich
als Bewegungs- und Aufstellflache fir Feuerwehrfahrzeuge anzulegenden Flachen.

O Qualitats-, Ausstattungs-, Herrichtungs- und Erhaltungsstandards der Gestaltung der
Grun- und Spielflachen

O Bilanzierung "GRZ | und II" Uber gesamtes Baugrundstiick, d.h. mehrere Flurstiicke
bzw. Grundstiicke im Rechtssinn; Erfordernis einer Vereinigungsbaulast;
Gesamtbetrachtung auch wenn zuklnftig moglicherweise Realteilung in bspw. 3
Grundstiicke beabsichtigt ist

O Qualitats-,  Ausstattungs-, Herrichtungs- und  Erhaltungsstandards  des
Entwasserungssystems

*Geandert am 13.01.2021
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Diese Begrundung hat in der Zeit vom 11.02.2020 bis 17.03.2020 einschlieRlich
wiederholt 6ffentlich ausgelegen.

Gesetzliche Grundlage:
§ 13 a Abs. 2 Nr. 1 i.V.m. § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und § 3 Abs. 2 BauGB in der Fassung der
Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |, S. 3634).

Oberhausen, 18.03.2020
Der Oberbirgermeister
Im Auftrag

U

Bereighisleiter - Stadtplanung
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Diese dem Bebauungsplan Nr. 746 - Jagerstrale / DachsstralBe - beigefugte
Begriindung in der Fassung vom 12.11.2019, erganzt am 10.02.2020, ist vom Haupt- und
Finanzausschuss auf der Grundlage einer Delegierung gemall § 60 Absatz 2 Satz 1
Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen anstelle des Rates der Stadt am
22.03.2021 als Entscheidungsbegriindung beschlossen worden.

Gesetzliche Grundlage:
§ 9 Abs. 8 BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |, S. 3634), zuletzt
geidndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBI. |, S. 1728).

Oberhausen, AL. 0k, 204 4
Der Oberburgermeister
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