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A. ALLGEMEINES

A 1l. Lage des Vorhabengebiets / Raumlicher Geltungsbereich

Das Vorhabengebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 29 ,Dorstener Strale*
liegt sudostlich der Dorstener StraRe und norddstlich der StraRe Egelbusch in der Gemar-
kung Osterfeld, Flur 11. Es umfasst eine Flache von ca. 0,91 ha.

Es wird laut einleitendem Beschluss vom 18.12.2017 wie folgt umgrenzt:

Nordwestliche Grenze des Flurstiickes Nr. 137; nordostliche Grenzen der Flurstiicke
Nr. 137, 159, 160 und 251; sudliche Grenzen des Flurstiicks Nr. 251; stidwestliche Grenzen
der Flurstiicke Nr. 251, 160 und 137.

Die seinerzeit beschlossene Abgrenzung des Vorhabengebietes ergibt sich aus dem
nachfolgenden Ubersichtsplan (vgl. Abb. 1).

b ‘
&

o

/.

Abb. 1 Ubersichtsplan © Stadt Oberhausen

Angefertigt:
Oberhausen, 08.11.2017
Bereich 5-4
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Das Flurstiick Nr. 137 soll zukunftig nicht mehr Bestandteil des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans sein. Es handelt sich um eine 6ffentliche Verkehrsflache der Dorstener
Stral3e. Die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 29 festgesetzte StraRenbegren-
zungslinie reicht als planungsrechtliche Regelung aus. Im Zuge des noch zu schlielRenden
Durchfuhrungsvertrages wird die Vorhabentragerin verpflichtet die Flache an die Stadt
Oberhausen zu Ubertragen.

Der Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes bertcksichtigt bereits die Ver-
kleinerung des Geltungsbereichs. Er umfasst den gesamten Bereich des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans.

A 2. Bestandssituation

Die Dorstener Stral3e tangiert das Vorhabengebiet im Norden als breite zweispurige Stral3e
mit Langsparkstreifen, Ful3- und Radwegen, begleitet durch tlw. Stral3engrun.
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Im Vorhabengebiet befindet sich das ehemalige Betriebsgelande eines Autohauses (Werk-
stattflaiche und Verkauf). Bedingt durch die vorherige Nutzung als Kfz-orientierter Gewer-
bebetrieb ist das Vorhabengebiet — mit Ausnahme der stidlichen Teilflache — durch Pflaster
und Asphalt weitestgehend versiegelt.

Das direkte Umfeld des Vorhabengebiets wird norddstlich entlang der Dorstener Stral3e
durch Wohnbebauung gepragt. Es handelt sich hierbei gréf3tenteils um Mehrfamilienhaus-
bebauung, die in der Regel zwei Geschosse aufweist.

Sudwestlich des Vorhabengebietes entlang der Dorstener StralRe befindet sich weitere ein-
bis zweigeschossige Wohnbebauung sowie kleinteilige gewerbliche Nutzungen, unter an-
derem eine Schreinerei und ein Gasthof. Neben den kleinteiligen gewerblichen Nutzungen
sind entlang der Dorstener Stral3e in einer fu3laufigen Entfernung von ca. 30 m bzw. ca.
150 m auch zwei Lebensmittelmarkte (Aldi bzw. EDEKA mit Backerei) und gegenilber eine
Autowerkstatt ansassig.

Im Osten an der Spechtstral3e sind weitere Wohngrundstiicke mit einer Ein- und Mehrfami-
lienhausbebauung vorhanden. Garagen und sonstige Nebengebaude verteilen sich hier in
den Freiflachen.

Im Sudosten befindet sich eine parkahnlich gestaltetet, gréRere Gartenflache, an die sich
ein Garagenhof der Mehrfamilienhausbebauung an der Spechtstral3e anschliel3t.

Sudlich des Geltungsbereichs dominiert ein grof3erer Komplex aus parkartigen Garten mit
zusammenhangendem Baumbestand, an den im Sidwesten Gehdlzstrukturen angrenzen.

Des Weiteren befindet sich studwestlich des Vorhabengebiets das Wohnquartier an der
StralRe Egelbusch, welches durch eingeschossige Doppel- und Einzelhausbebauung ge-
préagt ist.

Abb. 2 Luftbild aus 2019 © RVR, 2019, dlI-de/by-2-0
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Das Vorhabengebiet ist gut erschlossen. Uber die Dorstener Strale (L 623) und die Ferne-
waldstral3e (L 21) istin 1,0 km Entfernung die Anschlussstelle Oberhausen-Koénigshardt der
Bundesautobahn A 2 erreichbar.

Uber die Haltestelle ,Spechtstrale“ (Linien 953, 961 und 979) besteht eine Anbindung an
das Netz des o6ffentlichen Personennahverkehrs.

A 3. Planungsanlass und Hauptplanungsziele

Das ehemalige Betriebsgeléande eines Autohandels an der Dorstener Stral3e liegt derzeit
brach. Eine gewerbliche Nachnutzung wird fir die Flache aufgrund ihrer kleinteiligen Struk-
tur und der direkten Nachbarschaft zu Wohngebieten perspektivisch nicht mehr in Betracht
gezogen.

Vielmehr sollen fur das Vorhabengebiet die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine
Wohnnutzung geschaffen werden. Der einleitende Beschluss zum vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan Nr. 29 (VBB) wurde am 18.12.2017 auf Antrag einer Vorhabentragerin durch
den Rat der Stadt gefasst.

Mit Datum vom 08.07.2019 stimmte der Rat der Stadt einem Wechsel zur jetzigen Vorha-
bentragerin zu.

Die Vorhabentragerin sieht fiir das beschriebene Vorhabengebiet eine Wohnbebauung vor.
Diese soll zum einen im vorderen Bereich an der Dorstener Straf3e durch ein Mehrfamilien-
haus mit 22 Wohneinheiten (WE) realisiert werden. Zum anderen ist im riickwértigen Areal
des Vorhabengebietes eine Einfamilienhausbebauung - in Form von 7 Einzelhdusern und
6 Doppelhausern (12 Doppelhaushélften) - vorgesehen. Insgesamt soll der vorhabenbezo-
gene Bebauungsplan (inkl. Vorhaben- und ErschlieBungsplan) die Realisierung von 41
Wohneinheiten ermdglichen.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 29 (inkl. Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan) werden nunmehr folgende Hauptplanungsziele verfolgt:

o Festsetzung eines reinen Wohngebiets,
o Regelung der notwendigen Erschliel3ung,
o Regelung der erforderlichen Ausgleichmalinahmen.

Im weiteren Planverfahren wird gepruft, ob und wie die Neubebauung die Anspriiche einer
klima- und umweltvertraglichen Stadtentwicklung bericksichtigt und einen Beitrag zum Kli-
maangepassten Bauen leisten kann.

A 4. Bisheriges Planverfahren / Frithz. Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung

Am 18.12.2017 wurde der einleitende Beschluss zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 29 - Dorstener Stral3e - bei der Stadt Oberhausen auf Antrag einer Vorhabentragerin
gefasst. Die Bekanntmachung des einleitenden Beschlusses erfolgte am 15.01.2018 im
Amtsblatt der Stadt Oberhausen.

Mit Datum vom 08.07.2019 stimmte der Rat der Stadt einem Vorhabentrdgerwechsel zur
jetzigen Vorhabentréagerin zu.

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)
und nach den “Verfahrensgrundsatzen fir die vorgezogene Beteiligung der Biirger an der
Bauleitplanung” der Stadt Oberhausen erfolgt fiir den Vorentwurf des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nr. 29 - Dorstener Stral3e - (inkl. Vorhaben- und Erschlie3ungsplan)
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- in der Zeit vom 22.04.2021 — 20.05.2021 einschliel3lich die offentliche Darlegung der
Planung und

- am 05.05.2021 die offentliche Anhdrung (per Online-Blrgerversammliung).

Innerhalb dieser Zeit besteht Gelegenheit, sich Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der
Planung und deren voraussichtlichen Auswirkungen unterrichten zu lassen.

Gleichzeitig wird den Biirgerinnen und Biirgern Gelegenheit zur AuRerung und Erorterung
gegeben.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange werden parallel dazu geméaR § 4
Abs. 1 BauGB erstmalig bei der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
(inkl. Vorhaben- und ErschlieBungsplan) beteiligt.

Der weitere Verfahrensablauf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 29 (inkl. Vor-
haben- und Erschlie3ungsplan) stellt sich wie folgt dar:

o Einverstandnis des Rates mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplanentwurf (inkl.
Vorhaben- und ErschlielBungsplan) sowie Beschluss des Rates gem. § 3 Abs. 2 BauGB
betreffend die 6ffentliche Auslegung dieses Entwurfs;

o 2. Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemafd § 4
Abs. 2 BauGB;

o Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung des Entwurfs des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans (inkl. Vorhaben- und Erschliel3ungsplan) im Amtsblatt der Stadt Ober-
hausen;

o Offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB fiir die Dauer eines Monats, mindestens
jedoch fur 30 Tage oder bei Vorliegen eines wichtigen Grundes fir die Dauer einer
angemessenen langeren Frist;

o Abschluss eines Durchfiihrungsvertrags zwischen der Vorhabentragerin und der Stadt
Oberhausen gemalR § 12 Abs. 1 Satz 1 BauGB vor Satzungsbeschluss;

o Entscheidung des Rates Uber die abwéagungsrelevanten Stellungnahmen sowie Sat-
zungsbeschluss gemal § 10 Abs. 1 BauGB,;

o Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplans (inkl. Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan) durch Veréffentlichung des Satzungsbeschlusses im Amtsblatt der Stadt
Oberhausen gemal § 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB.

Der Umweltbericht gemal3 § 2 Abs. 4 BauGB sowie alle planungsbegleitenden Fach-
gutachten befinden sich derzeit in der Erstellung und werden im weiteren Verfahren mit den
Fachbehdrden abgestimmt und in diese Begriindung einbezogen.

B. PLANERISCHE GRUNDLAGEN

B 1. Zieleder Raumordnung / vorbereitende Bauleitplanung

Ziele der Raumordnung sind gemal § 3 Abs. 1 Nr. 2 Raumordnungsgesetz (ROG) verbind-
liche Vorgaben in Form von rdumlich und sachlich bestimmten oder bestimmbaren, vom
Trager der Landes- oder Regionalplanung abschlieRend abgewogenen textlichen oder
zeichnerischen Festlegungen. Sie sind von denin § 4 Abs. 1 ROG aufgefiihrten Adressaten
zu beachten. d. h., es handelt sich um Festlegungen, die nicht durch eine Abwagung tber-
windbar sind. Die Bauleitplane sind geméal § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumord-
nung anzupassen.

Grundséatze der Raumordnung sind gemaf § 3 Abs. 1 Nr. 3 ROG Aussagen zur Entwick-
lung, Ordnung und Sicherung des Raums als Vorgaben fir nachfolgende Abwagungs- und
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Ermessensentscheidungen. Sie sind gemaR § 4 Abs. 1 Satz 1 ROG zu bericksichtigen,
d. h. sie sind mit dem ihnen zukommenden Gewicht in die Abwagung einzustellen und kon-
nen bei der Abwagung mit anderen relevanten Belangen tiberwunden werden.

Sonstige Erfordernisse der Raumordnung sind gemaf? 8 3 Abs. 1 Nr. 4 ROG u. a. in Auf-
stellung befindliche Ziele der Raumordnung; diese sind bei raumbedeutsamen Planungen
in der Abwagungsentscheidung zu beriicksichtigen (8 4 Abs. 1 Satz 1 ROG).

B 1.1. Landesentwicklungsplan (LEP NRW)

Am 08.02.2017 ist der Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) in Kraft
getreten. In diesem sind die Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung
sowohl textlich als auch zeichnerisch festgelegt. Bei der Aufstellung des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans Nr. 29 - Dorstener Straf3e - (inkl. Vorhaben- und ErschlieRungsplan)
sind die im LEP NRW enthaltenen Ziele zu beachten und die Grundsétze in der Abwa-
gungsentscheidung zu bericksichtigen.

Mit dem LEP NRW wird im Kapitel 6 — Siedlungsraum u. a. das Ziel der flachensparenden
und bedarfsgerechten Siedlungsentwicklung (Ziel 6.1-1) verfolgt und der Innenentwicklung
der Vorrang (Grundsatz 6.1-6) vor einer Inanspruchnahme von unbeplanten Flachen im
AulRenbereich gegeben. Die Siedlungsentwicklung soll dartiber hinaus im Sinne der "nach-
haltigen europaischen Stadt" kompakt gestaltet werden (Grundsatz 6.1-5). Orts- und Sied-
lungsrander sollen dabei erkennbare und raumfunktional wirksame Grenzen zum Freiraum
bilden.

Diesen Ziel- und Grundsatzfestlegungen tragt die vorhabenbezogene Bebauungsplanung
Nr. 29 - Dorstener Straf3e - (inkl. Vorhaben- und ErschlieBungsplan) Rechnung.

Am 17.04.2018 hat das Landeskabinett die Einleitung eines Anderungsverfahrens fur den
LEP NRW beschlossen, um mehr Freiraume fir Kommunen, Wirtschaft und Bevdlkerung
zu schaffen. Nach Durchflihrung des Beteiligungsverfahrens und Beschlussfassung wurde
diese Anderung am 06.08.2019 wirksam.

Die vorliegende Planung wird von diesen Anderungen nicht beriihrt.

Die mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 29 (inkl. Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan) verfolgten Hauptplanungsziele und die in ihm vorgesehenen Festsetzungen
entsprechen somit dem LEP NRW in seiner aktuellen Fassung.

B 1.2. Regionalplan Ruhr (RVR)

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

Die in Aufstellung befindlichen Ziele des Entwurfs des Regionalplans Ruhr (Stand:
25.04.2018) sind damit als sonstiges Erfordernis der Raumordnung i. S. v. 8 3 Abs. 1 Nr. 4
ROG bei raumbedeutsamen Planungen und MafRnahmen zu bericksichtigen.

Im zeichnerischen Teil des Entwurfs des Regionalplans Ruhr ist das Vorhabengebiet hach-
richtlich dem Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) (vgl. Abb. 3) zugewiesen.
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Abb. 3 Auszug aus dem Entwurf des Regionalplans Ruhr (Stand: 25.04.2018) © RVR

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 Mittel-
zentren (Grundsatz 1.1-2) postuliert. Siedlungsbereiche sollen in diesem Zusammenhang
kompakt und flachensparend entwickelt werden (Grundsatz 1.1-5). Die bauleitplanerische
Sicherung von Bauflachen und Baugebieten, die sich fir den Wohnungsbau eignen, hat
dabei bedarfsgerecht auf Basis der ruhrFIS-Siedlungsflachenbedarfsberechnung (Flachen-
informationssystem Ruhr) zu erfolgen (Ziel 1.2-1). Zugleich hat sich die Siedlungsentwick-
lung der Kommunen innerhalb der festgelegten Siedlungsbereiche zu vollziehen (Ziel
1.3-1), so dass Streu- und Splittersiedlungen vermieden werden (Ziel 1.3-2).

Diesen derzeit im Entwurf vorliegenden Ziel- und Grundsatzfestlegungen tragt die vorha-
benbezogene Bebauungsplanung Nr. 29 - Dorstener Straf3e - Rechnung.

Die mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 29 (inkl. Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan) 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
Muilheim an der Ruhr zu einer Planungsgemeinschaft ,Stadteregion Ruhr® zusammenge-
schlossen. Die Planungsgemeinschaft hat einen Regionalen Flachennutzungsplan (RFNP)
gemal 8§ 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 gemal § 204 BauGB
dbernimmt.

Der RFNP ist mit der Bekanntmachung am 03.05.2010 wirksam und damit gem. § 25
Abs. 4 LPIG Ziel der Raumordnung geworden. Er enthalt fir das Vorhabengebiet des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans Nr. 29 (inkl. Vorhaben- und ErschlieBungsplan) fol-
gende Darstellungen:

Bauleitplanung / Regionalplanung

Wohnbauflache / Allgemeiner Siedlungsbereich (W/ASB)
gemischte Bauflache / Allgemeiner Siedlungsbereich (M/ASB)
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Abb. 4 Auszug aus dem RFNP © Stadt Oberhausen

Durch den beim RFNP vorgegebenen MalRstab von 1:50.000 ergeben sich fiir die verbind-
liche Bauleitplanung innerhalb des Siedlungsraumes auch abweichende Entwicklungsmag-
lichkeiten unterhalb der Regeldarstellungsschwelle von 5 ha, wenn Funktion und Wertigkeit
der bestehenbleibenden Bauflache gewahrt bleiben und die Anforderungen des Immissi-
onsschutzes bzw. das Gebot der gegenseitigen Ricksichtnahme dem nicht entgegenste-
hen. Im vorliegenden Fall ist die Entwicklung eines reinen Wohngebietes in einem flachen-
maRig untergeordneten Teilbereich der umgebenden Mischbauflache als abweichende
Konkretisierung anzusehen, so dass die vorgenannten Entwicklungsvoraussetzungen er-
fullt sind.

Neben den zeichnerischen Darstellungen und Festlegungen umfasst der Textteil des RFNP
formulierte Ziele und Grundsatze der Raumordnung, die in nachgelagerten Planverfahren
zu beachten bzw. zu berticksichtigen sind. Fur die vorliegende Planung ist zundchst das
Ziel 2 zu nennen. Demnach soll ein angemessenes Angebot an Siedlungsflachen vorge-
halten werden und eine Konzentration der Siedlungsentwicklung durch Innenentwicklung
vor AuRenentwicklung erfolgen. Die geplante MalRnahme folgt dem Leitbild einer nachhal-
tigen Siedlungsentwicklung entsprechend Ziel 2 (1). Diese sieht vor, ein ausreichendes An-
gebot an Siedlungsflachen (Wohnbauflachen und Wirtschaftsflachen) in freiraumschonen-
der und umweltvertraglicher Form vorzuhalten. Ferner wird so Ziel 2 (2) entsprochen, wo-
nach die Siedlungsentwicklung auf die dargestellten Siedlungsbereiche konzentriert und
unter anderem vorrangig Innenentwicklungs- und Wiedernutzungsflachen in Anspruch zu
nehmen sind.

Im Sinne der angesprochenen vorrangigen Innenentwicklung sind die in den Zielen
5 (1) und 5 (2) formulierten Anforderungen zu sehen. Demnach ist eine ausreichende Ver-
sorgung mit Wohnbauflachen fiir alle Segmente des Wohnungsmarkts fiir die unterschied-
lichen Bedurfnisse der verschiedenen Bevolkerungsgruppen zu gewahrleisten. Die im Plan-
gebiet vorgesehene Ein- und Mehrfamilienhausbebauung entspricht diesen Zielen.

Bezogen auf die vorgesehene Wohnnutzung folgt die Planung den tibergeordneten Zielen
der Raumordnung. Es handelt sich um die Wiedernutzung einer ehemaligen gewerblich
genutzten Flache, die derzeit iberwiegend brachliegt, und im Sinne einer Innenentwicklung
einer neuen wohnbaulichen Nutzung zugefihrt werden kann.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 29 (inkl. Vorhaben- und Erschliel3ungsplan) ist
im Sinne des 8 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst und im Sinne
des 8§ 8 Abs. 2 BauGB aus dem RFNP entwickelt.
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B 2. Stadtentwicklungskonzept (STEK)

Das Stadtentwicklungskonzept der Stadt Oberhausen (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.

B 2.1 Flachenplan

Das STEK 2020, als informelles Planungsinstrument, enthalt fir das Vorhabengebiet und
die umgebende Bebauung die Darstellung "Mischgebiet”. Dieses Planungsziel wird fur das
Vorhabengebiet zukinftig nicht weiterverfolgt.

Die geanderten Planungsziele sollen im Rahmen der kiinftigen Uberarbeitung des STEK in
geeigneter Weise beriicksichtigt werden.

Abb. 5 Auszug aus dem STEK 2020 — Plan ,Flachennutzung® © Stadt Oberhausen

B. 2.2 MaRnahmenplan

Die slidwestlich vorgesehene MalRnahme 8.6 sieht die Entwicklung der Flachen parallel zur
FernewaldstraRe vor. Diese Malinahme ist weitgehend abgeschlossen und hatte das Ziel
der Sicherung, Entwicklung und Neuanlage von Verbundachsen zur Férderung des Bio-
topverbundes und Verbesserung der kleinklimatischen Verhaltnisse tberwiegend durch
KompensationsmalRnahmen.

Die MalRnahme 8.7 sieht die Herstellung einer Verbundachse in Tieflage der ehemaligen
Werksbahn als Fu3- und Radweg durch den RVR vor (Trasse Jacobi-Sid), welche inzwi-
schen realisiert wurde.

Die nordwestlich des Vorhabengebietes liegende MalRnahme 12.26 bezieht sich auf eine
Wirtschaftspotenzialflache im riickwartigen Bereich der Dorstener Stral3e. Diese Flachen
sind far klein- und mittelstandische Betriebe geeignet. Ein in Kraft getretener Bebauungs-
plan (Nr. 403) liegt fir diese Flachen vor.
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Abb. 6 Auszug aus dem STEK 2020 — Plan ,MalRnahmen“ © Stadt Oberhausen

B 3. Einzelhandelskonzept

Am 26.05.2008 wurde vom Rat der Stadt das Einzelhandelskonzept fur die Stadt Oberhau-
sen beschlossen. Der rdumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans (inkl. Vorhaben- und ErschlieBungsplan) befindet sich in keinem zentralen Versor-
gungsbereich. Das nachstgelegene Hauptzentrum, Oberhausen-Sterkrade, ist ca. 2,9 km
sudwestlich entfernt. Das Nahversorgungszentrum Tackenberg/Klosterhardt befindet sich
ca. 1,6 km sudwestlich des Vorhabengebietes. Die Nahversorgung des Plangebietes ist
durch die beiden, in einer ful3laufigen Entfernung von ca. 30 m bzw. ca. 150 m erreichbaren,
Lebensmittelmarkte (Aldi bzw. EDEKA mit Béackerei) an der Dorstener Stral3e sichergestellt.

B 4. Studie Wohnen in Oberhausen

Der Rat der Stadt Oberhausen hat am 19.11.2018 den Endbericht der aktualisierten Studie
»~Wohnen in Oberhausen 2017“ zur Kenntnis genommen und beschlossen, dass der in die-
sem Gutachten vorgeschlagene Wohnungsneubau im Sinne einer angebotsorientierten
Wohnungsmarktpolitik planerisch zu fordern ist.

So besteht nach den Ergebnissen der Wohnungsmarktanalyse fir die Stadt Oberhausen
aus dem Jahre 2017 weiterhin ein Bedarf an Wohnbauflachen fir Einzel-, Doppel- und Rei-
henh&usern unter der Voraussetzung, dass in einem bestimmten Maf3e Gebaude rickge-
baut werden, die durch qualitativ hochwertigere Neubebauung zu ersetzen sind. Die im
Vorhabengebiet vorgesehene Wohnnutzung kann dazu beitragen diesen Bedarf zu decken.
Weiterhin bietet sich die Nachnutzung als Wohnbauflache an dieser Stelle im Stadtgeflige
an, da auf diese Weise die umgebende Wohnbebauung mafvoll arrondiert werden kann.

B 5. Landschaftsplan

Das Vorhabengebiet befindet sich nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplans der Stadt
Oberhausen vom 02.05.1996.
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B 6. Derzeitige planungsrechtliche Situation

Fur das Vorhabengebiet gilt derzeit der Bebauungsplan Nr. 457 — Dorstener Stral3e /
Spechtstralie — vom 01.04.2005. Der Bebauungsplan Nr. 457 setzt fir das Vorhabengebiet
des vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 29 Mischgebiet mit einer ein- bis zweige-
schossigen offenen Bauweise fest.

Auf der Grundlage der Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 457 kénnen die genannten
Planungsziele sowie das vorgesehene stadtebauliche Konzept nicht umgesetzt werden.
Aus diesem Grund ist der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 29 aufzustellen.

C. STADTEBAULICHES KONZEPT

C1l. Allgemeines

Das stadtebauliche Konzept greift die Zielsetzung einer zeitgemalRen Wohnbaulandent-
wicklung auf. Die konzeptionelle Gestaltung des Baugebietes soll sich an der 6értlichen, be-
nachbarten Bestandsbebauung orientieren, insbesondere gilt dieses flr das geplante Mehr-
familienhaus an der Dorstener Stral3e. So weist u. a. das norddstlich benachbarte Gebaude
trotz einer Zweigeschossigkeit zzgl. eines Nicht-Vollgeschosses eher ein dreigeschossiges
Erscheinungsbild auf. Unter Berlicksichtigung des abschlieenden Krippelwalmdaches er-
reicht dieses im Vergleich zu dem geplanten Mehrfamilienhaus mit einem Flachdach eine
ahnliche Hohe. Weitere Bestandsgebaude im Umfeld, z. B. auf der gegenuberliegenden
Stral3enseite sind mit vergleichbarer Kubatur errichtet worden.

Weiterhin soll die Bebauung an einer energieoptimierten Bauweise ausgerichtet werden.
Dies wird u. a. dadurch gewahrleistet, dass ein Teil der geplanten Bebauung mit der Haupt-
fassade Richtung Stiden ausgerichtet ist. Zusatzlich ist die Energieversorgung des Gebie-
tes durch ein Blockheizkraftwerk (BHKW) geplant. Das notwendige Gas soll nach derzeiti-
gen Abstimmungen aus dem ortlichen Netz bezogen werden. Im weiteren Verfahren wird
gepruft, ob zu einem abzustimmenden Anteil ebenfalls erneuerbare Energiequellen zur Be-
treibung des BHKW’s in Anspruch genommen werden kénnen. Abstimmungen mit dem
ortlichen Energieversorgungstrager (EVO) finden bereits statt. Im weiteren Verfahren wird
unter Einbeziehung qualifizierter Fachvertreter und des Fachbereichs Klima- und Ressour-
censchutz der Stadt Oberhausen ein auf das Vorhaben abgestimmtes ganzheitliches Ener-
giekonzept entwickelt. In dem Vorhabenkonzept sind zusétzlich elektrische Ladesaulen fur
E-Autos und fir E-Bikes berlicksichtigt. Die Umsetzung dieser Mal3nahmen ist in dem vor-
liegenden Vorhaben- und Erschlielfungsplans aufgenommen worden und wird ergénzend
in dem abzuschlieBenden Durchfiihrungsvertrag geregelt.

An der Dorstener StralRe ist ein Mehrfamilienhaus mit 22 Wohneinheiten geplant. Im
rickwartigen Teil des Vorhabengebietes sollen sich dazu erganzend zwei verschiedene
Bauweisen einer Einfamilienhausbebauung entwickeln. Im Siden des Vorhabengebietes
sollen 7 Einzelhduser und im mittleren Teil des Vorhabengebietes 6 Doppelhduser
(12 Doppelhaushaélften) realisiert werden. Das Bauvorhaben verfolgt mit dem Konzept eine
stadtebaulich geordnete, abgestufte und aufgelockerte Formgebung.

Insgesamt werden durch das Vorhaben 41 neue Wohneinheiten geschaffen. Diese tragen
einen Teil zum Erreichen der Zielzahlen des Wohnungsneubaus von rund 3.000
Wohneinheiten fir den Zeitraum 2021-2030 bei.!

1Vgl. Studie ,Wohnen in Oberhausen 2017¢, S. 135.
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Die HOhenentwicklung ist an vereinzelten Geb&uden der Bestandsbebauung im direkten
Umfeld entlang der Dorstener Stral3e orientiert. Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
werden Trauf- und Firsthbhen, beziehungsweise Gebaudehthen tber Normalhthennull
(NHN) festgesetzt.

Fur das geplante Mehrfamilienhaus ist eine zwingende viergeschossige Bauweise
vorgesehen. Die sudostlich anschlielende geplante Doppelhausbebauung soll in
zwingender zweigeschossiger Bauweise errichtet werden. Die daran weiter anschliel3ende
Einzelhausbebauung ist eingeschossig geplant. Mit der zuséatzlichen Beschrankung durch
festgesetzte Trauf- und Firsththen wird die Gesamtkubatur der Einzelhausbebauung
gegenlber der Doppelhausbebauung zuriickgenommen (s. auch Kapitel D. 2 Mal3 der
baulichen Nutzung).

Das geplante Mehrfamilienhaus tragt zur Raumbildung entlang der Dorstener Straf3e bei.
Das Mehrfamilienhaus wird mit einem Flachdach als Griindach ausgebildet. Weiterhin
sollen alle Garagen mit einem Grindach realisiert werden. Die weiteren Gebaude (Doppel-
und Einzelhduser) sollen mit einem Satteldach und einer Dachneigung von ca. 35-45°
errichtet werden. Eine Begriinung dieser Dachflachen ist nicht vorgesehen.

Die Doppelhauser sind bis auf eine Ausnahme traufstandig zur erschlieBenden 6ffentlichen
Verkehrsflache ausgerichtet. Die Orientierung der Einzelh&user erfolgt giebelstandig zu der
ErschlieBungsstralRe, bzw. PrivaterschlieBung (GFL-Rechte). Die Ausrichtung der geplan-
ten Gebaude ist mit dem Vorhaben- und Erschliel3ungsplan festgelegt.

Alle Hauseinheiten der Einfamilienhausbebauung verfigen Uber eigene Stellplatzméglich-
keiten und Garagen fur Pkw's sowie Fahrradabstellplatze auf den jeweiligen Grund-
stiicken. Das Mehrfamilienhaus verfligt an der norddstlichen Giebelseite Uiber zwei Fahrrad-
carports mit insgesamt 51 Stellplatzen. Ladesaulen fir Elektroautos und E-Bikes sind bei
dem Vorhaben ebenfalls beriicksichtigt. Der Nachweis Uber die notwendige Anzahl an
PKW- und Fahrradstellplatzmdglichkeiten erfolgt Gber die konkrete Zuordnung von
Stellplatzen zu den entsprechenden Grundstiicken.

Fur das Mehrfamilienhaus entlang der Dorstener Straf3e werden die aus bauordnungs-
rechtlicher Sicht zu bertcksichtigenden 22 Pkw-Stellplatze nérdlich und nordwestlich im
Vorhabengebiet nachgewiesen. Bei diesen Stellplatzen werden bei der Herstellung
Vorbereitungen fur weitere mogliche Ladestationen durch Verlegung notwendiger Strom-
kabel bertucksichtigt.

Im riickwartigen Bereich des Mehrfamilienhauses ist die aus bauordnungsrechtlicher Sicht
notwendige Kinderspielflache vorgesehen. Eine Einzdunung der Spielflache ist nicht
beabsichtigt, sodass die Spielflache zur Nutzung durch die Kinder des gesamten Wohn-
gebietes zur Verfliigung steht. Der Standort der Spielflache ist im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan festgelegt. Weitergehende Regelungen zur Grof3e und Gestaltung der
Spielflache erfolgen im Durchfihrungsvertrag. Die Einfamilienhduser verfligen des
Weiteren Uber angemessen grol3e private Gartenflachen und gewéhrleisten zusatzliche
Aufenthalts- und Spielmdglichkeiten fur Kinder.

Mit einem ausgewogenen Verhdltnis zwischen geplanten privaten Grundstiicken und
Offentlichen ErschlieBungs- und Freiflachen entsteht eine optimierte und ausgewogene
Ausnutzung der zur Verfiigung stehenden Flache. Hierbei ist eine ausreichende Be-
grunung der 6ffentlichen Verkehrsflache sowie des Platzes innerhalb der geplanten Wende-
anlage, u.a. durch Baumpflanzungen (Standorte s. Vorhaben- und ErschlieBungsplan)
vorgesehen. Durch die Anordnung der Gebaude und Grundstiicke entstehen Uberschau-
bare und gegliederte Rdume, die dem Wohngebiet angemessen sind.
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Die Grundsétze des stadtebaulichen Konzeptes lassen sich wie folgt zusammenfassen:
o Behutsame und der Umgebung angepasste bauliche Arrondierung,
o Ausweisung von Wohnbauland in angemessenem Mal3,
o Bebauung mit hoher stadtebaulicher Qualitat,
o Zeitgemales, umweltvertragliches Bauen,

o Bericksichtigung der Belange einer klimagerechten Stadtentwicklung.

C 2. Verkehrliche ErschlieRung

Das Vorhabengebiet wird Uber die bereits im Nordwesten bestehende Anbindung an die
Dorstener Stral3e angeschlossen. Die verkehrliche ErschlieBung des Wohngebiets erfolgt
Uber eine als Mischverkehrsflache ausgebaute offentliche StraRe mit einer Breite von
6,25 m. Durch diese Stral3enbreite wird gewahrleistet, dass der zweckgebundene Verkehr
(Mll- bzw. Einsatzfahrzeuge) tUber entsprechende Bewegungsmaoglichkeiten innerhalb der
ErschlieBungsflache verfiigt. Am Ende der ErschlieBungsstral3e ist eine Wendeanlage
geplant, die fir das Wenden von Einsatz- und Miillifahrzeugen dimensioniert ist und Raum
fur Begrinungen / Baumpflanzungen aufweist.

Fur Besucher werden 12 6ffentliche Parkplatze realisiert, welche sich im Eingangsbereich
an der nordwestlichen Grenze des Vorhabengebiets befinden. Unter den geplanten
offentlichen Parkplatzen befinden sich zwei Parkplatze mit einer Elektro-Lade-Station
(ELS). Abstimmungen zur Ubernahme des Betriebs der ELS sind mit der EVO bereits
veranlasst und werden im weiteren Verfahren finalisiert und bis zum Abschluss des
Durchfiihrungsvertrages geregelt. Hierbei wird ebenfalls die Frage geklart, ob der
notwendige Strom innerhalb des Vorhabengebietes erzeugt werden kann.

Die offentlichen Parkplatze, die ErschlieBungsstral3e und die Wendeanlage sollen durch
stralRenbegleitende Baume gegliedert und begrint werden. Weitere ergédnzende Be-
grinungsmalnahmen steigern die Aufenthaltsqualitat dieser Flache. Die verkehrs-
technischen Anforderungen (Schleppkurve, Mill- und Rettungsfahrzeug) werden hierbei
erfullt. Die konkrete Entwurfsplanung zur Begriinung des Stralenraums wird durch Dar-
stellungen im Vorhaben- und ErschlieBungsplan festgelegt, im Rahmen der Ausbau-
planung konkretisiert und durch Regelungen in dem, zwischen der Vorhabentragerin und
der Stadt Oberhausen, abzuschlieRenden Durchfiihrungsvertrag abschliel3end geregelt.

C 3. Umweltschutz

Die Neubebauung ist als Aufwertung einer derzeit mindergenutzten gewerblichen Flache
im Sinne einer behutsamen wohnbaulichen Arrondierung vorgesehen.

Der Umgang mit der vorhandenen Vegetation ist in den derzeitigen Planunterlagen ermittelt
sowie bericksichtigt worden und soll frihzeitig im aufzustellenden landschafts-
pflegerischen Begleitplan (bereits beauftragt) bewertet und dokumentiert werden. Ein-
schatzungen zum Einfluss bestehender Geholzstrukturen benachbarter Gartenflachen
sollen hierbei ebenfalls in die Betrachtung aufgenommen werden.

Zur Umsetzung des Vorhabens erforderliche Fallungen von Baumen, die der Baum-
schutzsatzung unterliegen, sind zu ersetzen.

Im Rahmen der Bebauung werden im Vorhabengebiet nach derzeitigem Planungsstand
insgesamt zehn Baume gepflanzt.
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Ein ,Energiekonzept®, welches eine energieoptimierte Wohnbaunachverdichtung ermdg-
lichen soll, wird derzeit geprift und im weiteren Verfahren unter Einbeziehung fachgut-
achterlicher Beratung in die Planung eingebunden (s. auch Kapitel C 4. Energiekonzept).

C4. Energiekonzept

Im weiteren Verfahren wird ein auf das Vorhaben abgestimmtes Energiekonzept unter
Beteiligung entsprechender Fachvertreter (z. B. EnergieAgentur.NRW) erarbeitet und mit
dem Fachbereich Klimaschutz der Stadt Oberhausen abgestimmt. Dies dient dem Ent-
wicklungsziel, einer energetisch optimierten Bebauung und daraus resultierend, einer
emissionsarmen und klimaschonenden Bebauung gerecht zu werden.

Dabei sind aus stadtebaulicher Sicht u. a. folgende Punkte zu beachten:

- Stadtebauliche Kompaktheit;

- Stellung der Baukdorper (Orientierung von Fassade / Fensterflachen zur Sonne);
- Dachformen und —ausrichtung;

- Anordnung von Baukdrpern (Vermeidung gegenseitiger Verschattung);

- Anordnung von Bepflanzung (Vermeidung von Verschattung).

Kompaktheit

Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist die Realisierung einer vorwiegend
hochwertigen Einfamilienhausbebauung, welche durch das entlang der Dorstener Stral3e
befindliche Mehrfamilienhaus ergénzt wird. Das Mehrfamilienhaus ist in Bezug auf die
Kompaktheit als sehr gut fiir die Energiebilanz zu beurteilen. Die Doppelhausbebauung
weist eine voraussichtlich etwas geringere positive energetische Bewertung der Kompakt-
heit auf. Dies gilt ebenso fir die Einzelhduser, welche in Bezug auf die positive energetische
Bewertung einen noch geringeren positiven Effekt aufweisen.

Stellung der Baukdrper

Die in dem stadtebaulichen Konzeptvorschlag dargestellte Ausrichtung der Hauptfassaden
mit Sudausrichtung ist hinsichtlich des passiven solaren Gewinns sehr ginstig. Hiervon
betroffen sind das Mehrfamilienhaus mit einer Sid-Ost-Ausrichtung, aber auch die
sudostlich anschlielRende Doppelhausbebauung mit 8 Doppelhaushalften. Die Bebauung
mit ostlicher Ausrichtung der Hauptfassaden (4 Doppelhaushélften) hingegen nutzt den
passiven solaren Gewinn nur eingeschrankt. Der Grund fur die gewahlte Ausrichtung dieser
Baukorper liegt in dem vorgegebenen Grundstiickszuschnitt sowie in der gewahlten
stadtebaulichen Struktur, die die Realisierung eines identitatsstiftenden Wohnquartiers er-
maglicht und zur raumlichen Fassung beitragt. Die wiederum an die geplante Doppelhaus-
bebauung sudlich angrenzende Einzelhausbebauung ist mit sechs Hauseinheiten fir die
nach Sudsudost ausgerichteten méglichen Hauptfassaden ebenfalls sehr glinstig orientiert.

Dachformen und -ausrichtung

Fur die aktive Solargewinnung ist neben der Ausrichtung der Gebaude auch deren
Dachform und die Dachneigung eine wesentliche Voraussetzung. Der Neigungswinkel zur
Installation bzw. Integration einer Solaranlage spielt hierbei eine wesentliche Rolle fir den
Ertrag. Grundsatzlich ist ein mdglichst senkrechtes Auftreffen der Sonnenbestrahlung auf
die Module oder Kollektoren am glnstigsten. Unter Berlcksichtigung des Jahresmittels
ergibt sich ein optimaler Neigungswinkel von 30°, fur eine thermische Solaranlage ein
Neigungswinkel von bis zu 45°. Die zum derzeitigen Planungsstand vorgesehene Sattel-
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dachbauweise der Einfamilienh&user sowie die weitgehende stdsuddstliche Ausrichtung
der geneigten Dachflachen sind daher fur die aktive Solarnutzung gut bis sehr gut geeignet.
Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist die Zulassigkeit der Dachform festgesetzt.

Verschattung

Potenzielle Verschattung durch Geb&audestellung oder schattenwerfende Geholze wirkt
sich in der Heizperiode voraussichtlich negativ auf das Potenzial fir den passiven und
aktiven solaren Gewinn aus. Fir das aktuelle Vorhaben ergibt sich kaum eine relevante
Verschattung der Gebaude untereinander, d. h. die Abstande der Gebaude voneinander
sind im Hinblick auf Orientierung, Gebaudehthen und Dachformen ausreichend. Anders
kénnen sich zu geringe Abstande zur vorhandenen Vegetation auswirken. Eventuell
auftretende Beeintrachtigungen durch Schattenwurf werden im weiteren Verfahren
untersucht.

Weitere Potenziale

Da aufgrund der ortlichen Gegebenheiten (vorhandene Gehdlze, evtl. auftretende Ver-
schattung, Ausrichtung des Grundstiickes) die Mdglichkeiten der klima- und energie-
schonenden Optimierung im Rahmen der Bauleitplanung nur bedingt weiter optimiert
werden konnen, liegt ein weiteres Augenmerk in der Umsetzung von energieschonenden
Maflnahmen im Rahmen der Realisierung der Gebaude. Diese Mallinahmen, wie z. B.
entsprechende Dammstandards, der Einsatz von Warmepumpen und/oder die Nutzung des
Erdwarmepotenzials kdnnen gegeniiber herkémmlichen Heiz- bzw. Dichtungskonzepten
einen hoheren Beitrag zur Energieeinsparung und Verringerung des CO2-AusstolRes bei-
tragen. Die Mdglichkeiten sind vielfaltig und reichen bis zu einer intelligenten Haus-
steuerung im Zusammenspiel mit einer optimierten Bellftung der Gebaude, in die eine
passive Luftung integriert sein kann. Diese weiteren Potenziale werden ebenfalls in dem zu
erarbeitenden Energie-Klimaschutz-Konzept betrachtet.

C5. Nachhaltigkeit und Familienfreundlichkeit

Die Bauleitplanung soll gemald § 1 Abs. 5 BauGB eine nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung gewabhrleisten, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden
Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber kinftigen Generationen miteinander in
Einklang bringt. Der Abschlussbericht der Zweiten Konferenz der Vereinten Nationen tber
menschliche Siedlungen (HABITAT II) erklart, dass eine nachhaltige Siedlungsentwicklung
dadurch gekennzeichnet ist, dass sie wirtschaftliche Entwicklung, Beschéaftigungsmag-
lichkeiten und sozialen Fortschritt in Einklang mit der Umwelt gewéhrleistet.

Die genannten allgemeinen Anforderungen erfillt der vorhabenbezogene Bebauungsplan
indem er 6konomische, soziale und dkologische Belange zu einem auf Dauer angelegten
Interessensausgleich bringt und die Bauleitplanung in einem Verfahren durchgefiihrt wird,
das die Mitwirkung der Birger/innen ermdglicht, insbesondere die Mitwirkung der in
Oberhausen bzw. in den an das Vorhabengebiet angrenzenden Siedlungsbereichen
lebenden und arbeitenden Menschen.

Folgende Gesichtspunkte haben bei der vorliegenden Bauleitplanung unter den Kriterien
einer nachhaltigen und familienfreundlichen Stadtentwicklung eine besondere Rolle
gespielt:

- Entwicklung einer mindergenutzten Flache als Beitrag zur Aufwertung des Wohnquar-
tiers im Bereich der Dorstener Stral3e;
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- Stadtebaulich hochwertige und qualitatsvolle Siedlungsentwicklung zur Ergénzung des
gewachsenen Wohnquatrtiers als Beitrag der Innenentwicklung;

- Starkung und Sicherung der vorhandenen Infrastruktur im Stadtteil mit zusatzlicher
Auslastung durch hinzuziehende junge Familien.

D. GEPLANTE BEBAUUNGSPLANFESTSETZUNGEN

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

Die Neubebauung wird gemalR der stadtebaulichen Zielsetzung und in Anlehnung an die
benachbarte Bebauung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 29 -Dorstener Strale-
als ,Reines Wohngebiet* (WR 1, WR 2.1 — WR 3.2) i. S. v. 8§ 3 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) festgesetzt. Im Zuge der Realisierung sollen 41 Wohneinheiten entstehen, die
sich in 7 Einzelhdusern und 12 Doppelhaushalften und 22 Wohneinheiten in einem
Mehrfamilienhaus unterteilen (siehe Kapitel C 1).

Das Vorhabengebiet soll grundsatzlich dem Wohnen i. S. v. § 3 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO die-
nen. Im Sinne einer ergdnzenden Nutzung ist daneben auch eine Nutzung einzelner Raume
mit wohnerg&nzenden Nutzungen zur Ausibung von freien Berufen denkbar.

Die gemalR § 3 Abs. 3 BauNVO ausnhahmsweise zulédssigen Nutzungen sind aufgrund des
mit diesen Nutzungen in der Regel verbundenen Verkehrsaufkommens und Storpotenzials
sowie aufgrund der geringen Grol3e des Vorhabengebiets geman § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO
nicht Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

Der Standort fur die bauordnungsrechtlich notwendige Kinderspielflache im WR 1-Gebiet
ist im Vorhaben- und ErschlieBungsplan festgelegt. Weitere Regelungen zu Umfang und
Ausfiihrung der Kinderspielflache erfolgen im Durchflihrungsvertrag.

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

Im Vorhabengebiet wird flir das WR 1-Gebiet eine zwingende viergeschossige Bebauung,
fur die Wohngebiete WR 2.1 und WR 2.2 eine zwingende zweigeschossige und fir die
Wohngebiete WR 3.1 und WR 3.2 eine eingeschossige Bebauung festgesetzt.

Die stadtebauliche Dichte wird durchgehend mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 an-
genommen. Das Malf der baulichen Nutzung orientiert sich demnach an den Hochstwerten
der BauNVO fir reine Wohngebiete (8 17 BauNVO).

Gegenuber der heutigen, fast vollstandig versiegelten Flache, entsteht mit der Umsetzung
der Planung eine angemessene, vertragliche und reduzierte Dichte sowie eine dem stadte-
baulichen Zielkonzept entsprechend angemessene Ausnutzung der Grundsticksflache im
Sinne der BauNVO.

Fur die kompakte und optimiert platzierte Mehrfamilienhausbebauung (WR 1) erfolgt auf
einer heute fast vollstandig versiegelten Flache eine intensive aber flachensparende Aus-
nutzung der zur Verfugung stehenden Grundsticksflache, jedoch mit einer geringeren
Grundstuckstiefe als in vergleichbaren Baugebieten.

Im reinen Wohngebiet WR1 darf die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,4 durch Garagen
und Stellplatze mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO gemali
§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO maximal bis zu einer Grundflachenzahl von 0,7 tberschritten
werden.
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Der vorhabenbezogene Bebauungsplan folgt mit seinen Inhalten den allgemeinen Zielen
heutiger Stadtentwicklung, im Sinne der Innenentwicklung der Stadte vorrangig innerortli-
che, brachliegende bzw. vormals bereits baulich genutzte Standorte zu aktivieren und diese
einer Entwicklung neuer flachenintensiver Standorte an den Randern der Stadte grundsatz-
lich vorzuziehen.

Damit entspricht die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans fiir das ehema-
lige weitreichend versiegelte ehemalige Autohausgelande den Grundséatzen der Bauleitpla-
nung, mit Grund und Boden sparsam umzugehen.

Fur die oberirdische Versiegelung durch das Mehrfamilienhaus setzt der vorhabenbezo-
gene Bebauungsplan eine Dachbegriinung fest; Wege, Zufahrten etc. sollen nach Maglich-
keit mit wasserdurchlassigen Materialien befestigt werden. Eine vertiefende Untersuchung
dazu, erfolgt im weiteren Verfahren. Diese Festsetzungen haben einen innerhalb des Plan-
gebietes bedeutenden kompensatorischen Effekt im Sinne der klimatischen Verhaltnisse
und stellen somit ausgleichende MaRRhahmen dar. Sie beriicksichtigen die allgemeinen An-
forderungen an gesunde Wohnverhéltnisse im Sinne des 8§17 Abs. 2 BauNVO.

Mit der Uberschreitungsmoglichkeit der GRZ von bis zu 0,7 sind keine Beeintrachtigungen
der Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu beflrchten. Die Anforde-
rungen an eine ausreichende Belichtung und Besonnung werden im Rahmen der Erstellung
eines Energiekonzeptes dargelegt (vgl. auch Kapitel C.4 Energiekonzept).

Aufgrund der Uberschreitungsmdglichkeit der GRZ andern sich auch die Anforderungen an
die verkehrstechnische Erschlie3ung nicht. AbschlieRend stehen keine sonstigen o6ffentli-
chen Belange einer mdaglichen Uberschreitung entgegen.

Die zulassige Hohe aller baulichen Anlageni. S. v. 8 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO i. V. m. § 16
Abs. 3 Nr. 2 BauNVO wird durch entsprechende Festsetzungen in Abhangigkeit der Ho-
henentwicklung der umliegenden Bestandsbebauung und der konkreten Projektierung der
ErschlieBungsanlagen geregelt, um ein harmonisches stadtebauliches Einfigen zu ge-
wahrleisten. Der Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sieht Hohenfestset-
zungen in Orientierung an Standardhdhen von Geschossen, unter weiterer Berticksichti-
gung der festgesetzten Dachform und -neigung bei den geplanten Gebauden vor (WR 1:
Gebaudehohe ca. 12,5 m; WR 2.1 und WR 2.2: Traufh6he (TH) ca. 6,5 m und Firsthéhe
(FH) ca. 10,5 m; WR 3.1 und WR 3.2: TH ca. 4,5 m und FH ca. 8,5 m). Im vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan werden die Hohen tber Normalhdhennull festgesetzt.

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

Die uberbaubaren Grundsticksflachen im Vorhabengebiet akzentuieren die StralRenraume
und schaffen eine stadtebaulich geordnete Raumbildung. Die Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen der neu ausgewiesenen Baugebiete sollen ohne Ausnahme entsprechend dem
Vorhaben durch Baugrenzen festgesetzt werden, die eine Tiefe von 17 m im WR 1-Gebiet
bzw. eine Tiefe von 12 m in den Wohngebieten WR 2.1, WR 2.2, WR 3.1 und WR 3.2
aufweisen.

Uberschreitungen der Baugrenzen fiir Terrasseniiberdachungen, Terrassentrennwande
und Wintergérten zu den Gartenflachen um bis zu 3,0 m gemalf} § 23 Abs. 3 BauNVO sollen
dartiber hinaus zulassig sein. Hierdurch bleibt gewéhrleistet, dass qualitativ eine negative
Beeintrachtigung des offentlichen Bereiches nicht zu beflrchten ist.

Die Festsetzung der tberbaubaren Flachen durch Baugrenzen sichert zu den Verkehrsfla-
chen und den Wohnwegen weitgehend eine Vorgartenzone von mindestens 2,0 m.
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Fur alle Wohngebiete wird eine offene Bauweise festgesetzt. Entsprechend des Vorhaben-
konzeptes ist in dem WR 1-, WR 3.1- und WR 3.2-Gebiet eine Einzelhausbebauung und in
dem WR 2.1- und WR 2.2-Gebiet eine Doppelhausbebauung vorgeschrieben.

Mit diesen Festsetzungen flgen sich die neuen Wohngebiete in die PrAgung des Umfeldes
ein.

D 4. Garagen und Stellplatze (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Im Sinne des 8 1 a Abs. 2 BauGB soll die Bodenversiegelung durch die nachzuweisenden
privaten Stellplatze/Garagen auf einen unbedingt erforderlichen Grundstiicksanteil redu-
Ziert werden. Stellplatze, Carports und Garagen sind daher ausschlie3lich auf den beson-
ders daflr festgesetzten Flachen zulassig. Fur das Mehrfamilienhaus sind dariber hinaus
an zwei Stellen Flachen fur Fahrradcarports vorgesehen. In den WR-Gebieten 2.1 - 3.2 sind
erganzend Abstellmdglichkeiten fir Fahrrader in den Vorgartenzonen vorgesehen (Stand-
orte siehe Vorhaben- und ErschlieBungsplan).

D 5. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (8 9 Abs. 1 Nr. 6
BauGB)

In den reinen Wohngebieten WR 2.1 — 3.2 wird die Anzahl der Wohnungen auf eine je
Wohngebaude beschrankt. Die Festsetzung soll dazu beitragen, eine moglichst einheitliche
Struktur des zukinftigen Einfamilienhausgebietes in Bezug auf die Wohnform zu erreichen
und dauerhaft zu erhalten. AuBerdem wird damit einer zu grof3en Verdichtung und dem
dadurch hervorgerufenen Bedarf an Stellplatzen begegnet.

D 6. Offentliche Verkehrsflache (8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die ErschlieRung des Vorhabengebietes erfolgt Gber die vorhandene Anbindung an die
Dorstener Straf3e. Diese ErschlieBung ist als Mischverkehrsflache mit entsprechender
Wendeanlage geplant. Die Dimensionierung der Wendeanlage erfolgt auf der Grundlage
der Ausbauanforderung fir eine Anliegerwohnstraf3e gemalf} der Richtlinie fir die Anlage
von Stadtstralen (RASt 06). Mit der Anordnung von Baumscheiben wird im Rahmen des
Ausbaus der Regelquerschnitt minimiert und somit grundsatzlich einer Reduzierung der
Flachenversieglung Rechnung getragen.

Gemal der Funktion und Gestaltung der Verkehrsflachen erfolgt daher im vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan eine Festsetzung als offentliche Verkehrsflache mit der besonderen
Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich“ gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB. Die vor-
gesehenen offentlichen Besucherparkplatze werden mit der Zweckbestimmung ,Park-
platze” festgesetzt. Die Herstellung und Gestaltung der Straflienflache erfolgt in Abstim-
mung mit der Stadt Oberhausen auf der Grundlage des abzuschlieRenden Durchfihrungs-
vertrages.

D 7. Flache fur die Versorgung (8 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Die Energieversorgung des Gebietes ist aktuell Uber ein Blockheizkraftwerk geplant. Die
notwendige Flache wird gem&lR 8 9 Abs. 1 Nr. 12 als Flache fur die Versorgung mit der
Zweckbestimmung -Kraft-Warme-Kopplung- festgesetzt.
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D 8. Geh- Fahr-und Leitungsrechte (8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Fur die Doppel- und Einzelhdusern sind zum Teil private ErschlieBungswege erforderlich.
Diese werden als Geh- und Fahrrechte zugunsten der Anlieger und mit Leitungsrechten
zugunsten der Leitungstrager festgesetzt.

Laut Kommentierung zum Baugesetzbuch (Ernst-Zinkhahn-Bielenberg) besteht die Rechts-
folge von Festsetzungen nach 8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB darin, dass die Belastung der be-
zeichneten Flachen mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Begunstigten
zulassig ist und Vorhaben, die solchen Belastungen widersprechen, unzuldssig sind. Durch
die Festsetzung werden die Rechte selbst jedoch nicht festgesetzt oder begriindet. Die Be-
grindung der Rechte muss durch Vertrag oder durch die Eintragung von Grunddienstbar-
keiten und ggf. von offentlich-rechtlichen Baulasten erfolgen

Im Rahmen des abzuschlieRenden Durchfiihrungsvertrages wird die Vorhabentragerin des-
halb verpflichtet, die ausgewiesenen Geh-, Fahr- und Leitungsrechte grundbuchlich zu si-
chern.

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

Zur Gewabhrleistung eines homogenen Erscheinungsbildes werden Regelungen und Fest-
setzungen u.a. zur Gestaltung der Gebéaude (so z.B. zur Dachgestaltung) in den vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan aufgenommen, die durch Ausfihrungen im Durchfihrungs-
vertrag erganzt werden. Dabei ist im weiteren Verfahren auch zu prifen, inwieweit die
derzeit gultige Gestaltungssatzung zum tberplanten Bebauungsplan Nr. 457 beriicksichtigt
wird.

E. UMWELTVERTRAGLICHKEIT

E1. Allgemeines

Die im Aufstellungsverfahren zu erfassenden Belange des Umweltschutzes, des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege gemafd 8 1 Abs. 6 Nr. 7 sowie § 1 a BauGB sind ge-
malf § 2 Abs. 3 BauGB als Abwéagungsmaterial zu ermitteln und zu bewerten.

Dies erfolgt in einer Umweltprifung (8 2 Abs. 4 BauGB), in der die voraussichtlichen erheb-
lichen Umweltauswirkungen zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben sowie
zu bewerten sind. Der Umweltbericht ist hierbei als gesonderter Teil der Begriindung anzu-
sehen und somit Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

Nach Abschétzung des Umfanges der Umweltpriifung anlasslich eines durchgefiihrten Sco-
ping-Termins wird der Umweltbericht sowie die dazu als Grundlage dienenden Gutachten
bis zur offentlichen Auslegung des Entwurfs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ge-
fertigt und abgestimmt.

E 2. Eingriffsregelung / Eingriff-Ausgleich-Bilanzierung

Parallel zur Erarbeitung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird ein landschafts-
pflegerischer Fachbeitrag erarbeitet. Im Rahmen des Fachbeitrages wird die heutige Um-
weltsituation ermittelt und bewertet, der durch das Vorhaben bedingte Eingriff in Natur und
Landschaft nach Art und Umfang qualifiziert und MaRnahmen zur Vermeidung und zum
Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe aufgezeigt. Nach Vorlage eines Vorabzuges erfolgt
eine Abstimmung mit den zustéandigen Fachbehdrden.
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E 3. Artenschutz / Planungsrelevante Arten

Die Notwendigkeit zur Durchfihrung einer Artenschutzprifung im Rahmen von Bauleitplan-
verfahren oder bei der Zulassung von Vorhaben ergibt sich aus den unmittelbar geltenden
Regelungen des 8§ 44 Bundesnhaturschutzgesetzes (BNatSchG) i.V.m. § 45 Abs. 7
BNatSchG.

Im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gilt es zu Uberpri-
fen, ob es durch das Vorhaben ggf. zu VerstéBen gegen die Verbotstatbestande des
§ 44 Abs. 1 BNatSchG kommt. Zu den in § 44 Abs. 1 BNatSchG aufgefuihrten Verboten
gehdren u. a. das Nachstellen, Fangen, Verletzen oder Téten geschitzter Tierarten sowie
die Entnahme aus der Natur, die Beschadigung oder Zerstérung ihrer Entwicklungsformen.
Die Verbote gelten sinngemaf auch fiir wildwachsende Pflanzen der geschitzten Arten
und deren Standorte. Falls durch das Vorhaben Verbotstatbestande erfiillt werden, sind die
Ausnahmeregelungen des § 45 Abs. 7 BNatSchG zu beachten.

Im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Betrachtung wird das Vorkommen von planungs-
relevanten Arten im Untersuchungsraum geprift und in einem Artenschutzfachbeitrag do-
kumentiert. Durch die Abfrage im Fachinformationssystem (FIS) werden die im Vorhaben-
gebiet auftretenden Arten unter Beriicksichtigung der unmittelbar benachbarten Flachen-
nutzungen gefiltert und deren Betroffenheit durch das Vorhaben beschrieben. Bei der Ab-
frage wurden im Ergebnis nur fur die Artengruppe Saugetiere und Vogel potenziell be-
troffene planungsrelevante Arten festgestellt. Aufgrund des Fehlens eines wirksamen Bio-
topverbundes, geeigneter Biotopstrukturen und der Barrierewirkung von Stral3en und Be-
bauung fehlen Meldungen zu den anderen Artengruppen. Im Rahmen der Untersuchung
wurden keine geschiitzten Pflanzenarten im Vorhabengebiet festgestellt.

Die Ergebnisabfrage bei der Unteren Naturschutzbehdrde (UNB) fiihrt zu dem Ergebnis,
dass der UNB der Stadt Oberhausen fur den Bereich keine Artvorkommen bekannt sind.

Die Datenabfrage vom 01.07.2020 bei der Biologischen Station Westliches Munsterland
hatte folgendes Ergebnis:

Vogel:

Es wurden vier Vogelarten genannt, die sich im Umfeld des Planungsgebietes befinden.
Davon ist eine Art als planungsrelevant zu bewerten (Griinspecht). Die Daten stammen aus
dem Jahr 2015, wodurch die Bewertungsgrundlage hinsichtlich der planerischen Aussage-
kraft als eingeschrankt zu betrachten ist.

Amphibien:

Beim im Umfeld des Vorhabengebietes nachgewiesenen Bergmolch (Nachweis aus dem
Jahr 2016) handelt es sich um eine nach dem Bundesnaturschutzgesetz und der Bundes-
artenschutzverordnung ,besonders geschutzte* Art. Auch hier ist aufgrund der bereits vier
Jahre alten Beobachtung — und durch die Tatsache, dass keine Fundortangaben zur Ver-
figung stehen — die Aussagekraft nur eingeschrankt verwertbar.

Die vorhandenen Vegetationsbestdande nehmen einen vergleichsweise geringen Flachen-
anteil im Geltungsbereich ein. Die Lebensraumfunktion der vorwiegend randlich im Vorha-
bengebiet gelegenen Flachen und Strukturen ist im Zusammenhang mit den jeweiligen be-
nachbarten Biotopkomplexen zu betrachten.

AbschlieRend ist festzuhalten, dass Vorkommen européisch geschutzter Arten im Vorha-
benbereich und dessen Umfeld bekannt und/oder zu erwarten sind.
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E 4. Belange des Immissionsschutzes
Larmbelastung

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans liegt im Einflussbereich der
Autobahn A 2 und der Dorstener Stral3e (L 623) Aufgrund dessen sind Larmeinwirkungen
mdglich, die gegebenenfalls entsprechende Festsetzungen zum Schallschutz erfordern.
Zusatzlich befindet sich auf dem siudwestlich benachbarten Grundstiick ein Gewerbe-
betrieb, von dem Gerauscheinwirkungen mdoglich sind. Im Rahmen des Bauleitplanver-
fahrens sind daher die schalltechnischen Auswirkungen des Vorhabens zu untersuchen
und zu bewerten, sowie die von aufl3en einwirkenden Gerduschquellen zu beurteilen. Aus
den Ergebnissen sind bei Bedarf Festsetzungen zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
zu entwickeln (aktiver und passiver Larmschutz).

Nach Vorlage des Gutachtenentwurfes werden die Ergebnisse an dieser Stelle wiederge-
geben.

E 5. Klimaschutz (Abwégung gemal § 1a Abs. 5 BauGB)

Die Klimaschutznovelle des Baugesetzbuches von Juli 2011 bildet die gesetzliche Grund-
lage fur eine klimagerechte Stadtentwicklung. So soll nach § 1a Abs. 5 BauGB ,den
Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MafRRnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen,
Rechnung getragen werden.*

Inwieweit die vorhabenbezogene Bebauungsplanung Nr. 29 - Dorstener Stralle - den
Belangen des Klimaschutzes Rechnung tragt, wird im weiteren Verfahren untersucht,
gepruft und bericksichtigt.

F. WEITERE BELANGE

F1. Ver-und Entsorgung
Schmutzwasser

Die Schmutzwasserentwasserung des Vorhabengebietes erfolgt mit Anschluss an das be-
stehende Kanalsystem in der Dorstener Stral3e. Ein entsprechendes Entwasserungskon-
zept wird derzeit erstellt, mit den Fachamtern abgestimmt und im weiteren Verfahren in der
Vorhabenplanung bertcksichtigt.

Niederschlagswasser

Im Hinblick auf die Niederschlagswasserbeseitigung ist festzuhalten, dass durch dieses
vorhabenbezogene Bebauungsplanverfahren keine erstmals bebauten Gebiete erschlos-
sen werden (ehemaliges Autohaus). In Bereichen, in denen eine 6ffentliche Erschlief3ung
bereits vorhanden ist, besteht ein Anschlussrecht an das vorhandene Entwasserungssys-
tem, so dass hier die Pflicht zur 6kologischen Beseitigung des Niederschlagswassers im
Sinne des § 44 Landeswassergesetz nicht zum Tragen k&me.

Dennoch werden die Bodenverhdltnisse des Vorhabengebietes derzeit geprift, ob zukinf-
tig ein Vor-Ort-Halten bzw. Versickern der Niederschlagswéasser ermdglicht werden kann,
oder ob eine Trennentwasserung zur Abscheidung des Niederschlagswassers vom
Schmutzwasser erforderlich ist. Derzeit liegt eine Aussage der Wirtschaftsbetriebe Ober-
hausen (WBO) vor, dass voraussichtlich vor Ort eine Rickhaltung erforderlich ist.



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 29 - Dorstener Stral3e - Seite 21

Ein Entwurf des entsprechenden Entwasserungskonzepts wird derzeit erstellt und mit den
Fachbereichen der Stadt Oberhausen abgestimmit.

Energieversorgung

Ein Energie-Klimaschutz-Konzept wird derzeit erstellt. Dort werden ebenfalls Aussagen zu
der geplanten Energieversorgung des Gebiets enthalten sein.

Weitere Versorgungsleitungen

Notwendig werdende MalRnahmen zur Verlegung von Versorgungsleitungen (Gas, Strom,
Wasser und Telefon) werden im weiteren Verfahren unter Beteiligung der Ver- und Entsor-
gungstrager abgestimmt.

F 2. Denkmalschutz

Bei Bodeneingriffen kdnnten Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, d. h. Mau-
erwerk, Einzelfunde aber auch Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen Boden-
beschaffenheit) entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der unteren
Denkmalbehdrde bei der Stadt unverziglich anzuzeigen (88 15 u. 16 DSchG NRW).

F 3. Altlasten und Bodenschutz

Inwieweit Boden mit Altlasten tatsachlich vorhanden sind und B6den einen Schutzstatus
rechtfertigen wird im weiteren Verfahren gepruft.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Altablagerung H06.003. Es handelt sich hierbei um eine
ehemalige Abbaugrube der Hauptterrassensande und -kiese, die in den Jahren zwischen
1952 und 1978 mit bis zu 8 m méachtigen Anschiittungen aus tUberwiegend Bergematerial,
Bauschutt, Boden u. a. Materialien verfillt wurde. Die Machtigkeit der Auffullungen betragt
fast im gesamten Altablagerungsbereich zwischen 6 und 8 m. Die Auffiillung steht damit
teilweise bis zu 2 m im Grundwasser.

Weitergehende Untersuchungen werden im Rahmen eines zu erstellenden Altlasten- und
Bodenschutzgutachtens erfolgen. Die Ergebnisse werden im weiteren Verfahren in den vor-
habenbezogenen Bebauungsplan eingearbeitet.

F4. Kampfmittel

Aussagen der betroffenen Tréger 6ffentlicher Belange liegen noch nicht vor und werden im
weiteren Verfahren ergénzt.

F5. Bergbau

Nach dem heutigen Stand der Abbauplanung sind nach Mitteilung der RAG Aktiengesell-
schaft Anpassungs- und Sicherungsmafl3nahmen gegen bergbauliche Einwirkungen nicht
erforderlich. Weitere Information zur bergbaulichen Situation werden im Rahmen der Betei-
ligung eingeholt.
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G. SONSTIGES

G1l. Bodenordnung
Bodenordnerische MalRnahmen sind nicht erforderlich.

G 2. Flachenbilanz

Das Vorhabengebiet umfasst insgesamt rd. 9.100 m2. Auf diese Flache verteilen sich
verschiedene Flacheninanspruchnahmen, die sich wie folgt darstellen:

Reine Wohngebiete (Summe aller Grundstiicksgréfien) 7.660 m2
Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung 1.410 m2
Flache fur die Versorgung (Kraft-Warme-Kopplung) 30 m2

G 3. Kosten /Finanzierung

Der Stadt Oberhausen entstehen keine Herstellungskosten, da die Verkehrsflachen auf
Kosten des Vorhabentragers erstellt werden. Entsprechende Formulierungen werden in
den abzuschlieRenden Durchfiihrungsvertrag aufgenommen.

Nach Ubernahme der Verkehrsflachen durch die Stadt Oberhausen entstehen Unterhal-
tungskosten. Die Hohe der Unterhaltungskosten wird im weiteren Verfahren konkretisiert.

aufgestellt, 19.04.2021

atelier stadt & haus



