Begriundung

zum
Bebauungsplan Nr. 457
— Dorstener StralBe / Spechtstralle —
in der Fortschreibung vom 15.11.2004

a1

CerEDTH T
N b b L 5t §:

1 jA\:E 3y LI INS WD
» = s 3

Erarbeitet durch:

Norbert Post - Hartmut Welters

Architekten BDA & Stadtplaner SRL

ArndtstraRe 37
44135 Dortmund

Tel.: 02 31 - 47 73 48-60
Fax: 02 31 - b5 44 44
e-mail: info@post-welters.de
Internet: www.post-welters.de



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 457 - Dorstener StraRe / Spechtstrale -

Vermerk zur Fortschreibung der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 457

- Dorstener StraRe / SpechtstraRe -

Da mit Datum vom 13.05.2004 noch zusitzliche Grundwasseruntersuchungs-
ergebnisse durch das Buro fir Umwelt- und Ingenieurgeologie {BUI) vorgelegt wurden,
ist der Vollstiandigkeit halber die Begrindung zu erganzen. Die fachliche Beurteilung

der Altlastensituation vom 26.01.2004 bleibt davon unberihrt.

AuBerdem ist die Zuordnung der AusgleichsmaRnahmen nunmehr anders geregelt

worden.

Diese AusgleichsmaRBnahmen werden ausschlie3lich auRerhalb des Bebauungsplanes
auf Flachen, die die Gemeinde zur Verfigung stellt, festgesetzt. Die textlichen Fest-

setzungen Nr. 6.9 und 6.10 regeln die Zuordnung.

Fir diese Anderung ist eine eingeschrankte Beteiligung gemaR § 13 BauGB durchge-

fuhrt worden.

Dadurch haben sich Anderungen in der Begriindung in folgenden Abschnitten ergeben:

C Bebauungsplan-Festsetzungen

1.2 Mischgebiete

5.1 Private Griinflachen

5.2 MaBnahmen und Flachen mit MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft und Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

D Umweltbericht

3.1.2 Schutzgut Pflanzen und Tiere

3.1.3 Schutzgut Boden

3.2 VermeidungsmaRnahmen

3.4  MaRnahmen zum Ausgleich

5. Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Die Anlagen 2 und 3 wurden ebenfalls (iberarbeitet.
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A

Allgemeines

Lage des Plangebietes im Stadtbereich

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Osterfeld, Flur 11, und wird wie
folgt umgrenzt:

Nordwestliche Grenzen der Flursticke Nr. 61, 62, 63, 64, 65, 66, 98,
99, 137 und 138, nordostliche Grenzen der Flurstiicke Nr. 137, 159,
160 und 161, westliche Seite der SpechtstraRe, stidliche Grenzen der
Flursticke Nr. 30, 41, 122, 117, 158 und 157, westliche Grenzen der
Flurstliicke Nr. 98, 166 und 157.

Planungsanlass

Sudostlich der Dorstener StralRe im Abschnitt zwischen FernewaldstraRe
und Spechtstrae existieren Ansiedlungswinsche zur Errichtung eines
groRflachigen Lebensmittel-Discounters. Zusammen mit den beiden
nordlich der Dorstener StralRe befindlichen, groR3flachigen Lebensmittel-
markten Aldi und Edeka wirde dies negative Auswirkungen auf die
stadtebauliche Entwicklung des direkten Umfeldes sowie auch der um-

liegenden Stadtteilzentren haben.

Fir das in Rede stehende Gebiet gibt es bisher keine verbindliche Bau-

leitplanung (Bebauungsplan).

Aus diesem Grunden hat der Rat der Stadt Oberhausen in seiner Sitzung
am 6. November 2000 beschlossen, einen Bebauungsplan zur Schaf-
fung der planungsrechtlichen Grundlagen fiir eine zukiinftige, geordnete

stadtebauliche Entwicklung aufzustellen.

Landes- und Regionalplanung

Im Landesentwicklungsprogramm von 2000 fiir den Regierungsbezirk

Dasseldorf (GEP) ist das Plangebiet als

Aligemeiner Siedlungsbereich (ASB)

dargestellt.
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In solchen Bereichen sollen die Kommunen Wohnungen, Wohnfolgeein-
richtungen, zentralértliche Einrichtungen und sonstige Darstellungen,
gewerbliche Arbeitsstdtten und wohnungsnahe Freiflichen so zusam-
menfassen, dass sie ohne groReren Aufwand untereinander erreichbar
sind. Somit kénnen Allgemeine Wohngebiete und Mischgebiete im Rah-

men eines Allgemeinen Siedlungsbereiches festgesetzt werden.

Aus der hiermit vorliegenden Ubereinstimmung mit den Zielen der Regio-
nalplanung wird auch eine Ubereinstimmung mit den Vorgaben der Lan-
desplanung (Landesentwicklung und Landesentwicklungsprogramm)

hergeleitet.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fir das Gesamtgebiet der Stadt Oberhausen

ist am 10.05.1983 rechtswirksam geworden.

Er enthalt im Plangebiet die Darstellungen:

e Grinflachen unmittelbar entlang der Dorstener StralRe,

e Mischbauflachen entlang der Dorstener StraRe,

e Wohnbauflachen entlang der Specht- und Bochholter StralRe,

e Grinflachen in der Gebietsmitte.

Diese Darstellungen entsprechen prinzipiell den Festsetzungen des Be-
bauungsplanes. Geringfligige Abweichungen von den Darstellungen des

Flachennutzungsplanes gibt es lediglich an folgenden zwei Orten:

Grinflachendarstellung entlang der Dorstener StralRe

Entlang der Dorstener StraRe wird im Bebauungsplan kein Griinflachen-
streifen festgesetzt. In Teilbereichen sind hier ortsbildpragende Gebiude
vorhanden, die planungsrechtlich gesichert werden sollen. Eine Neube-
bauung ist demgegeniiber - wie im Flachennutzungsplan - nur mit
deutlichem Abstand zur StraRe vorgesehen. Der Grinflachendarstellung
im Flachennutzungsplan wird Rechnung getragen, indem stattdessen

entlang der Dorstener StraBe Baumpflanzungen festgesetzt werden.
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Granflachendarstellung im rackwartigen Plangebiet

Im rickwartigen Plangebiet wird im Bereich der Griinflaichendarstellung
des Flachennutzungsplanes im Bebauungsplan uberwiegend eine Flache
fiir Wald festgesetzt. Diese Abweichung erfolgt, um die Flachen pla-
nungsrechtlich an die heutigen Ortsverhéltnisse anzugleichen.

Dariiber hinaus wird der Schwerpunkt der Grin- und Waldflachen nach
Westen verlagert, um hier eine verbesserte Verknipfung mit den west-
lich angrenzenden, regional bedeutsamen Freiraumbereichen zu ermégli-
chen. Im Gegenzug dazu werden von West nach Ost die Bauflachen
verlagert, indem die angrenzenden Gebietsarten weiterentwickelt wer-

den.

Bewertung

Trotz der ausgefiihrten Abweichungen kann der Bebauungsplan als aus

dem Flachennutzungsplan entwickelt gelten, da

e die Darstellungen des Flachennutzungsplanes nicht als parzellen-
scharf anzusehen sind,

e die Festsetzungen des Bebauungsplanes den Zielen der Flachen-
nutzungsplanung im Prinzip entsprechen,

e die Abweichungen des Bebauungsplanes den Grundzigen der Fl&-

chennutzungsplanung nicht widersprechen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechen somit dem Ent-

wicklungsgebot gemaR § 8 Abs. 2 BauGB.

Bestandssituation

Umfeld

Im Nordwesten befindet sich die BundesstraRe »Dorstener StraBe«

(B 223), welche die umliegenden Stadtteilzentren Osterfeld-Kloster-
hardt/Sterkrade-Mitte im Siden, Bottrop-Fuhlenbrock im Osten und Bot-
trop-Grafenwald/Kirchhellen im Norden untereinander bzw. mit der BAB
2 und somit dem (berregionalen Verkehrsnetz verbindet. Entlang dieses
StralRenabschnitts der Dorstener Stral3e (nordliche Seite) befinden sich

zwei groliflachige Lebensmittelméarkte sowie eine ein- bis zweigeschos-
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sige Bebauung, die durch eine Mischnutzung (Woh-

nen/Gewerbe/Dienstleistung) geprégt ist.

Unmittelbar westlich grenzen (iberortlich bedeutsame Freiraumbereiche
der Verbandsgriinflache Nr. 8 des Regionalverbandes Ruhrgebiet an, die
aufgrund ihrer hochwertigen Freiraumfunktion Teil des Uberdrtlichen
Freiraumnetzes sind. Hierzu gehort auch die westlich an das Plangebiet
angrenzende, in Tieflage befindliche, ehemalige Zechenbahntrasse der
Schachtanlage »Franz-Haniel«. Die ehemalige Bahntrasse wird zur Zeit

zu einem regional bedeutsamen Rad- und Wanderweg ausgebaut.

Nach Siden und Osten hin schlieRt sich entlang der Bocholter bzw.
Spechtstra3e eine Wohnbebauung an, die durch ein- bis zweigeschossi-

ge freistehende Einzel- und Doppelhduser gepragt ist.

Entlang der SpechtstraRe verlauft die Stadtgrenze zu Bottrop, so dass
die nordlich des Plangebietes gelegene Kreuzung Dorstener Stra-
Be/Spechtstrale einen Ortseingang zum Oberhausener Stadtgebiet dar-

stellt.

Plangebiet

Das ca. 6,29 ha groRe Plangebiet ist in Teilen bebaut und besteht
hauptséchlich aus tief in den Blockinnenbereich hinreichenden, privaten
Grundstiicken. Auf deren rackseitigen, unbebauten Freifiichen sind in
den letzten Jahrzehnten in Teilbereichen gut strukturierte, 6kologisch
hochwertige Baum- und Gehdlzgruppen entstanden. Insbesondere ange-
sichts der Waldarmut der Stadt Oberhausen sowie der unmittelbaren
Nahe zu den Gberortlichen Freiraumbereichen sind diese Flachen von er-

hohter dkologischer Bedeutung.

Entlang der sudlichen Seite der Dorstener StralBe findet man innerhalb
des Plangebietes eine heterogene Bau- und Nutzungsstruktur vor. Neben
Ein- und Mehrfamilienhdusern befindet sich im Sudwesten eine Auto-
werkstatt, im mittleren Abschnitt eine Gaststitte und im nordlichen Be-

reich eine Schreinerei, eine (derzeit geschlossene) Vergniigungsstatte
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sowie ein Autohaus. Die baulichen Anlagen der Schreinerei wie auch

des Autohauses reichen in Form von eingeschossigen Hallen- und Werk-

stattgebduden bis ca. 50 m tief in das Plangebiet hinein. Dartber hinaus
pesteht fur die Erweiterung des Autohauses - Erstellung einer weiteren

Aussteliungshalle im rickwartigen Bereich — derzeit eine bauordnungs-

rechtliche Genehmigung.

Biirgerbeteiligung
Zu dem Bebauungsplan Nr. 457 - Dorstener StraRe / Spechtstrafie -

hat die Blrgerbeteiligung gemaf® §3 Abs. 1 Baugesetzbuch {BauGB) in
Verbindung mit den Verfahrensgrundsatzen fur die vorgezogene Betei-
ligung der Burger an der Bauleitplanung” der Stadt Oberhausen vom

18.05.1987 stattgefunden.

Fiir den Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 457 - Dorstener StraRe /

Spechtstralte -

e erfolgte in der Zeit vom 24.06.2002 bis 08.07.2002 einschlieBlich
die offentliche Darlegung der Planung und

e hat am 04.07.2002 die 6ffentliche Anhorung {Biirgerversammliung)
stattgefunden.

Angesichts der komplexen, teilweise widersprichlichen Rahmensituati-
on (6ffentliche Belange und private Einzelinteressen) wurden drei Ent-

wurfsalternativen mit folgenden, grundsétzlich unterschiedlichen Ent-

wurfsanséatzen erarbeitet und den Blrgern vorgestellt:

1. Das gesamte Gebiet wird als Wohngebiet entwickelt, die vorhande-

nen Mischgebietsstrukturen entfallen langfristig. Der Innenbereich

wird weitestgehend zu Wohnzwecken herangezogen.

2. Mischgebiet entlang der Dorstener StralBe, untergeordnete Wohn-
nutzungen im Innenbereich. Die zukinftigen Nutzungen ordnen sich
dem Bestand unter.

3.

Mischgebiet im gesamten Gebiet (auRer entlang der Spechtstral3e).

Im Innenbereich ist ein Supermarkt (ca. 700 gm Verkaufsflache) mit

entsprechender Stellplatzanlage vorgesehen.

10
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Hierbei wurde ersichtlich, dass die Birger mehrheitlich die 2. Alternative
favorisierten, lediglich einzelne betroffene Grundstickseigentimer
winschten sich eine starkere bauliche Ausnutzung. Da auch die Stadt
Oberhausen die Alternative 2/2a aus stadtebaulichen Griinden befiirwor-

tet, wurde diese Grundlage fur die weitere Planung.

B Stadtebauliches Konzept

1. Entwurfsziele

Die allgemeinen Entwurfsziele des stadtebaulichen Konzeptes sind unter

anderem:

e Stadtebauliche Neuordnung des Plangebietes unter Berticksichtigung
des Ortseingang-Charakters (Dorstener Stral3e);

¢ die mafRstabliche und qualitatvolle, stddtebauliche und landschaftli-
che Integration baulicher Anlagen in das Ortsumfeld;

e die moglichst umfeldvertragliche, konfliktfreie Anordnung der Nut-
zungen und baulichen Anlagen hinsichtlich Larmimmissionen;

¢ die Sicherung vorhandener Grinstrukturen und wichtiger Land-
schaftselemente;

¢ die Anbindung der Freiflachen an den im Bau befindlichen regionalen
Rad- und Wanderweg (ehem. Zechenbahntrasse} sowie deren Ver-
kntipfung mit den benachbarten Landschaftsschutzgebieten;

o die umfeldvertragliche Verkehrsanbindung der Bauflachen im rick-

waértigen Innenbereich.

2. Leitlinien des Stadtebaulichen Konzeptes

Das stadtebauliche Konzept sieht eine differenzierte Entwicklung des
Gebietes vor. Zum Einen erfolgt eine Arrondierung des vorhandenen
Mischgebietes entlang der Dorstener StralRe, zum Anderen wird eine
kleine Flache im rickwartigen Innenbereich zu Wohnzwecken vorgese-
hen. Die Anordnung von Misch- und Wohngebieten entspricht und er-
ganzt den vorhandenen Gebietscharakter. Das stadtebauliche Konzept

setzt sich aus nachstehend aufgefiihrten Entwurfsleitlinien zusammen:

11
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Nutzung

Beibehaltung und Weiterentwicklung des jeweiligen Gebietscharak-
ters entlang der Dorstener bzw. Spechtstrale. Die Erweiterungs-
moglichkeit der Gewerbebetriebe in das Gebietsinnere berlicksichtigt
die bestehende, bauordnungsrechtliche Situation.

Nutzung eines geringen Teiles des rickwartigen Freibereiches als

hochwertige Wohnbauflache fur Einfamilienhduser (ca. 18 WE).

Baustruktur

Geringfugige Arrondierung der vorhandenen Wohnbebauung entlang
der SpechtstraRe (Fullung von Baullucken, ca. 1-2 WE).

Arrondierung und Weiterentwicklung der vorhandenen Bebauung
entlang der Dorstener Stralle durch mehrgeschossige Gebaude.
Stadtebauliche Ordnung dieses Bereiches durch eine einheitliche,
von der Bundesstraf3e zurlickgesetzte Bauflucht.

Planungsrechtliche Sicherung bestehender, die Bauflucht durchbre-
chende Geb&ude nur soweit sie fir den Ort stadtebaulich bzw. histo-
risch préagend sind.

Ausbildung eines hochwertigen Wohnquartiers im rtckwartigen In-
nenbereich, welches in inselartiger Lage von okologisch hochwerti-
gen Gehdlzflachen eingefasst wird und auf einen zentralen, begriin-

ten Wohnhof ausgerichtet ist.

Stadtgestalt

Aufwertung der Dorstener StraRe als Ortseingang durch die Ausbil-
dung als AlleestraBe mit einer geordneten baulich-rdumlichen Fas-

sung des Stral3enraumes.

Griin- und Freiraum

Behutsamer Umgang mit der bestehenden, 6kologisch wertvollen
Gehdlzflache und Verknipfung mit den angrenzenden Landschafts-
schutzgebieten. Die geplante Wohnbebauung hat sich in den vor-
handenen Freibereich einzufigen.

Erhalt der gebietspragenden, groRkronigen Baumgruppen hinter der

Gaststéatte und am nordéstlichen Plangebietsrand.

12
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Baumbestandener Wohnhof im Blockinnern dient als Quartiersadres-
se/-identitat und bildet die kommunikative Mitte, auf die alle umlie-
genden Einfamilienhauser ausgerichtet sind.

StraRenbegleitende Baumallee an der Dorstener StraRe kann zur
Aufnahme des ruhenden Verkehrs und als Filter gegeniber der

Wohnbebauung dienen.

Verkehr

ErschlieBung des Wohnhofes durch eine verkehrsberuhigte Verbin-

dung zur Dorstener StraBe in Héhe der Gaststatte »Kleine-Gunk«.

Stadtebauliche Vertréglichkeit (riickwirtiger Innenbereich)

Die Nachverdichtung des ruckwaértigen Innenbereiches um einige
wenige, hochwertige Einfamilienhduser geht behutsam mit dem vor-
handenen Gehdlzbestand um, der Eingriff erfolgt so gering wie mog-
lich. Insgesamt stellt sich die Planung bezlglich der stiadtebaulichen,
verkehrlichen und 6kologischen Auswirkungen als vertraglich dar.
Die Ansiedlung eines - neben den beiden bestehenden im Umfeld
- dritten groRflichigen Lebensmittelmarktes wiirde sich unvertrag-
lich sowohl fur das unmittelbare als auch fiir das weitere Umfeld
auswirken. Unmittelbar negativ betroffen wére die angrenzende
Wohnbebauung wie auch die umliegenden Tier- und Pflanzenwelt
(La&rm- und Geruchtsimmission).

Hinsichtlich der Nahversorgung wiirde dariiber hinaus durch einen
dritten Lebensmittelmarkt der Sattigungsgrad Uberschritten. Die
notwendige Ausrichtung auf (berértlichen Kundenverkehr hatte je-
doch auch einen verstarkten Kaufkraftabzug aus dem weiteren Um-
feld (z.B. benachbarte Stadtteilzentren) zur Folge. Die mit dem Kauf-
kraftabzug erfahrungsgemaR einhergehenden, zentrenschadigenden
Wirkungen (Leerstande, Attraktivitatsverlust, usw.) sind aus stidte-
baulichen Griinden nicht gewiinscht und stehen dem Gbergeordneten
stadtebaulichen Ziel nach dezentraler Starkung der Stadtteilzentren

entgegen.

13



Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 457 - Dorstener StraBe / Spechtstralie -

C Bebauungsplan-Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
Allgemeine Wohngebiete

Der Bereich entlang der Spechtstrale sowie eine Teilflaiche im zentralen

Innenbereich des Plangebietes werden als Allgemeine Wohngebiete
(WA) gemaR § 4 BauNVO festgesetzt. Entlang der Spechtstrafle sollen
hiermit die vorhandenen Nutzungen gesichert und weiterentwickelt
werden.

Die Teilflache im riickwiartigen Plangebiet wird als Allgemeines Wohn-
gebiet festgesetzt, um hierdurch eine umfeldvertragliche Nachverdich-
tung des Innenbereiches sowie eine Ergénzung und Weiterentwicklung
der bestehenden, sidlich und éstlich benachbarten Wohngebiete zu er-
méglichen. Die Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet dient hier dem
stadtebaulichen Ziel, im rickwartigen Ubergangsbereich zwischen
Misch- und Wohngebiet primar Wohnnutzungen und keine gemischte

Nutzungen weiterzuentwickeln

Die Flachen der Allgemeinen Wohngebiete werden unterschieden in
zwei Teilflachen (WA1 und WA2), wobei die Einteilung jeweils auf die
vorhandene sowie die geplante Situation eingeht:

WA1: Gebiet mit hohem baulichen Bestandsanteil;

WAZ2: Gebiet fiir Neubebauung.

Ausschluss von Nutzungen

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen

Nr. 1 Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

Nr. 2 sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,

Nr. 3 Anlagen fir Verwaltungen,

Nr. 4 Gartenbaubetriebe,

Nr. 5 Tankstellen

sind gemal® 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil dieses Bebau-

ungsplanes und damit in den Allgemeinen Wohngebieten ausgeschlos-

sen.

Diese Festsetzungen entspechen dem sich sidlich und dstlich anschlie-

Benden Gebietscharakter (Bocholter StralRe, SpechtstralRe, Stadtgebiet

14
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Bottrop) mit der vorwiegenden Ausrichtung auf das Wohnen, der hier
weiter entwickelt werden soll. Die nach §4 Abs. 3 BauNVO ausnahms-
weise zuldssigen Nutzungen sind nicht zulassig, weil die dadurch mogli-
chen Beldstigungen und Konflikte - insbesondere gegentliber den suid-
lich und 6stlich angrenzenden Wohngeb&uden und wohnungsnahen Frei-
flachen sowie der zu schitzenden Fauna und Flora - ausgeschlossen
werden sollen. Zudem sind diese Nutzungen zum Teil flachen- und ver-
siegelungsintensiv bzw. aus stadtebaulichen Grinden hier nicht ge-
winscht, da sie einer Integration in den westlichen (Wohn)Siedlungs-
bereich bzw. einer 6kologisch orientierten Integration in die umgebene

Fauna und Flora im Wege stehen.

Mischgebiete

Der Bereich entlang der Dorstener StraRe, der die StraRe hier am Ein-
gang zum Oberhausener Stadtgebiet raumlich fassen soll, wird als
Mischgebiet (MI) gemaR & 6 BauNVO festgesetzt. Dies entspricht den
hier bestehenden typischen Mischgebietsnutzungen, die dadurch gesi-

chert bzw. weiterentwickelt werden kénnen.

Die Mischgebietsfiachen werden unterschieden in zwei Teilflichen (M,

MI;), wobei die Einteilung jeweils auf die vorhandene sowie die geplante

Situation eingeht:

MIi1: Gebiet mit héherem Anteil an bestehenden gewerblichen Nutzun-
gen;

Mi2: Gebiet mit héherem Anteil an bestehenden Wohnnutzungen.

Ausschluss von Nutzungen

Die nach § 6 Abs. 2 BauNVO zulissigen Nutzungen

Nr. 3 Einzelhandelsbetriebe auRer Kfz-Handel,

Nr. 6. Gartenbaubetriebe,

Nr. 7. Tankstellen,

Nr. 8. Vergniigungsstatten im Sinne § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des
Gebietes, die tiberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt
sind,

sind gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zulassig.
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Die 0.a. Nutzungen werden ausgeschlossen, da sie hinsichtlich der zu
entwickelnden Gebietscharakteristik (Leitbild Wohnen und Arbeiten),
des Flachenverbrauchs und/oder der dadurch verursachten Verkehrs-
und Schallimmissionsprobleme fiir das Plangebiet und den angrenzenden
Bereich (Wohngebiete) untypisch sind, stérend wirken bzw. den stidte-

baulichen Zielen widersprechen.

Aus den gleichen Griinden ist auch die Ausnahme des § 6 Abs. 3 BauN-
VO geméR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil dieses Bebau-

ungsplanes und damit in den Mischgebieten ausgeschlossen.

Da insbesondere Vergnigungsstitten andere Anforderungen an die
Grundsticksnutzung als Wohngebdude und Handwerksbetriebe besit-
zen, sollen Vergnlgungsstatten zukiinftig hier ausgeschlossen werden.
Die an der Dorstener StraRBe vorhandene (derzeit geschlossene) Vergni-
gungsstatte »Las Palmas« wird daher planungsrechtlich nicht gesichert,

besitzt jedoch zunéchst weiterhin Bestandschutz.

Vergnligungsstatten zeichnen sich in der Regel dadurch aus, dass sie
eine groRere Anzahl von Parkplatzen benétigen und diese vorwiegend in
den abendlichen bzw. nachtlichen Ruhezeiten in Anspruch genommen
werden. Dieses fuhrt in der direkten Nachbarschaft mit Wohnnutzungen

haufig zu Konflikten.

Zusammenfassend |asst sich also sagen, dass in dem hier in Rede ste-
henden Mischgebieten die durch Wohnen und {(handwerkliches) Arbeiten
gepragte Struktur erhalten werden soll. Zum Schutz der umgebenden
Wohnbebauung sollen Immissionen in der klassischen Freizeit, also
abends und am Wochenende, vermieden werden. Aus diesen Grinden

sollen Vergnliigungsstatten ausgeschlossen werden.

Daruber hinaus werden Baumpflanzungen in der entsprechend darge-
stellten Anzahl festgesetzt, deren genaue Lage sich durch die spatere
Detailplanung ergibt. Sie tragen dazu bei, dass lebenswerte StraRen-
und wohnungsnahe Freirdaume mit hohem Aufenthaltscharakter sowie

umweltverbessernder Qualitat entstehen.
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Sowohl die zu erhaltenden wie auch die zu pflanzenden Biume sind
dauerhaft fachgerecht zu pflegen und bei Ausfall entsprechend zu erset-

zen.

Unzuléssigkeit von Wohnnutzungen

Innerhalb des Mischgebietes MI1 sind in dem mit maximal einem Voll-
geschoss (iberbaubaren Bereich Wohnnutzungen unzulédssig, da dieser
derzeit bereits ausschlieflich gewerblich genutzte Bereich in seinem Be-
stand gesichert und durch eventuelle Wohnnutzungen - aufgrund des
dann erforderlichen, erhéhten Immissionsschutzes - nicht einge-
schréankt werden soll. Daruber hinaus ist aufgrund der Bestandssituation

eine Wohnnutzung hier untypisch.

MaR der baulichen Nutzung
Zahl der Vollgeschosse

Die Festsetzungen zur zuldssigen Zahl der Vollgeschosse gliedert sich

wie folgt:

¢ zwingend 2 Vollgeschosse in den Mischgebieten entlang der Dorste-
ner Stral3e, jeweils im Bereich der zur éffentlichen Verkehrsfliache hin
gelegenen ist,

e maximal 2 Vollgeschosse in dem Allgemeinen Wohngebiet WA1
entlang der Spechtstrale,

e maximal 1 Vollgeschoss im riickwirtigen, straldenabgewandten Be-
reich der Mischgebiete.

e maximal 1 Vollgeschoss im rickwértigen Allgemeinen Wohngebiet
WA2.

Planerisches Ziel bei den Festsetzungen zur Geschossigkeit ist neben
der Bestandssicherung und -weiterentwicklung in den WA1- bzw. den
Mischgebieten die Abstufung der Gebaudehshen und -volumen, ausge-
hend von den StraRBenrandbereichen (Hauptbaukérper 2-geschossig)
Gber die rickwartige Anbauzone in den Mischgebieten (1-geschossig)
bis zur innenliegenden Wohnbebauung (1-geschossig). Dies erfolgt so-

wohl in Hinblick auf eine stirkere Integration der innenliegenden Wohn-
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2.2

gebaude in den landschaftlichen Freiraum als auch zur Vermeidung von
Verschattungen der Wohngebaude untereinander.

Eine zwingende Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse ist aus stidte-
baulichen Grinden entlang der Dorstener StraRe erforderlich, um hier -
gemél der Bedeutung als Ortseingang - eine deutliche raumliche Ein-

fassung des StraRenraumes zu erhalten.

Festsetzungen zur Hoéhenlage

Die Festsetzungen zur Geschossigkeit werden erganzt um Héhenbe-
schréankungen fur bauliche Anlagen innerhalb des Plangebietes. Hierbei

wird gemé&R § 9 Abs. 2 BauGB folgendes festgesetzt:

Traufhéhe

Fir Baugebiete bzw. Teile von Baugebieten mit maximal einem mogli-
chen Vollgeschoss wird eine Traufhéhe mit einem HochstmaR von 3,5
m flr Allgemeine Wohngebiete bzw. von 4,0 m fir Mischgebiete fest-
gesetzt. Fir Baugebiete bzw. Teile von Baugebieten mit maximal zwei
maglichen Vollgeschossen wird eine Traufhéhe mit einem HéchstmaR
von 6,5 m fur Allgemeine Wohngebiete bzw. von 7,0 m fiir Mischgebie-
te festgesetzt. Als Traufhohe ist die Wandhohe im Sinne von §6 Abs. 4
BauO NW (MaR von der kinftig hergestellten Gelandeoberfliche bis zur

Schnittlinie der AuRBenwand) zu verstehen.

Firsthéhe

Fur Baugebiete bzw. Teile von Baugebieten mit maximal einem mogli-
chen Vollgeschoss wird eine Firsthéhe mit einem HéchstmaR von 8,5m
f(jr Aligemeine Wohngebiete bzw. von 9,0 m fir Mischgebiete festge-
setzt. Fur Baugebiete bzw. Teile von Baugebieten mit maximal zwei
moglichen Vollgeschossen wird eine Firsthéhe mit einem Héchstmal

von 11,5 m fur Allgemeine Wohngebiete bzw. von 12,0 m fiir Mischge-

biete festgesetzt.

ErdgeschossfuRbodenhéhe
FGr die Hohe des ErdgeschossfuRbodens von Gebiuden innerhalb des
Plangebietes wird eine maximale Héhe von 0,5 m festgesetzt. Als FuR-

bodenhéhe ist die Oberkante des fertiggestellten FuRbodens anzusehen,
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2.3

Bezugspunkt fiir die Hohenfestsetzungen

Der Bezugspunkt bei der Ermittlung der Trauf-, First und Erdgeschoss-
fuRbodenhohen ist die mittlere Hohe der Oberkante der jeweils an das
Baugrundstiick angrenzenden Verkehrsflache, gemessen rechtwinklig
zur Mitte der der StraRe zugewandten Geb&dudeseite. MaRgeblich ist die
ausgebaute StraRenhdéhe, ansonsten die geplante (gemiR § 9 Abs. 2
BauGB i. V. mit § 18 BauNVO).

Diese Beschrénkungen sollen zum einen eine Integration in das Ortsbild
und die Umgebung und zum anderen angesichts der baulichen Dichte im
Neubaugebiet eine ausreichende Besonnung fiir eine potenzielle solar-

energetische Nutzung gewahrleisten.

Ausnahmen von den Hohenfestsetzungen

Beim Um- und Anbau bzw. Ersatz von bestehenden Gebiuden kénnen
gemall § 16 Abs. 6 BauNVO ausnahmsweise die maximal zuldssigen
Trauf-, First-, oder Erdgeschosshéhen iberschritten werden, wenn diese
Hohen der Bestandssituation entsprechen. Dariiber hinaus kénnen ge-
maf § 16 Abs. 6 BauNVO ausnahmsweise die maximal zuldssigen Trauf-
. First-, oder Erdgeschosshohen Uberschritten werden, wenn ohne
Grenzabstand an ein Nachbargebdude gebaut wird und die Héhen den

Héhen des Nachbargebaudes entsprechen.

Diese Festsetzung dient dazu, eine von den o.a. Héhenfestsetzungen
abweichende Bestandssituation auch weiterhin zu ermdglichen. Hierbei
wird ebenfalls beriicksichtigt, dass im Sinne eines homogenen und auf-
einander abgestimmten Bauvolumens ein ohne Grenzabstand an ein be-
stehendes Geb&ude angefiigter Neubau die gleichen Gebaudehdhen wie
das Bestandsgebaude ibernehmen kann, auch wenn hiermit die Héhen-

festsetzungen Uberschritten werden sollten.

Grundflichen- und Geschossflichenzahl

Far fast den gesamten Geltungsbereich wird im Sinne eines minimierten
Versiegelungsgrades eine maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ)

von 0,4 festgesetzt. Demgegeniiber bertcksichtigen die unterschiedli-
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chen Geschossflachenzahlen (GFZ) die festgesetzte Geschossigkeit der
jeweiligen Baugebiete. Fir das Mischgebiet MI2 sowie das Allgemeine
Wohngebiet WA1 wird daher eine Geschossflachenzahl von 0,8, fiir das
Alligemeine Wohngebiet WA2 eine Geschossflachenzahl von 0,4 festge-
setzt.

Lediglich innerhalb des Mischgebietes MI1 werden davon abweichend
eine maximal zuldssige Grundfiachenzahl (GRZ) von 0,6 sowie eine Ge-
schossflachenzahl (GFZ) von 1,2 festgesetzt, da hier aufgrund der vor-

handenen gewerblichen Nutzung ein erhéhter Flachenbedarf besteht.

Alle festgesetzten Werte entsprechen der vorhandenen Nutzung sowie
einer ortsublichen Bauweise und (berschreiten nicht die zulassigen

Obergrenzen nach 8 17 Abs. 1 BauNVO.

Bauweise und Beschrénkung der Wohnungsanzahl

Entsprechend dem baulichen Bestand im Umfeld wird fir den gesamten
Geltungsbereich eine offene Bauweise festgesetzt, wobei innerhalb des
WA2-Gebietes aus stédtebaulichen Griinden zur Beschrankung der Be-
bauungsdichte nur Einzel- und Doppelhéuser zulassig sind.

Diese Festsetzungen werden unterstitzt durch die Beschrankung der
Anzahl der Wohnungen in dem WA2-Gebiet auf maximal 2 Wohnungen
ie Einzelhaus bzw. auf maximal 1 Wohnung je Doppelhaushalfte.

Durch diese Festsetzungen soll gewahrleistet werden, dass sich neue
Gebaude in die umgebende Geb&udestruktur einfligen. Insbesondere das
rickwaértig gelegene Allgemeine Wohngebiet WA2 soll im Sinne einer
stadtebaulichen Integration entsprechend der 6stlich und sidlich an-

grenzenden, kleinteiligen Wohnbebauung entwickelt werden.

Ausschluss von Souterrainwohnungen

Da Wohnungen in Kellergeschossen fir das Plangebiet und dessen Um-
gebung untypisch und damit stadtebaulich unerwiinscht sind, wird fir
den gesamten Geltungsbereich festgesetzt, dass in Geschossen unter-

halb des Erdgeschosses keine Wohnungen zuldssig sind.
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Uberbaubare und nicht uberbaubare Grundstiicksflichen

Die uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen fest-

gesetzt. Die rdumliche und geometrische Lage der Baugrenzen orientiert

sich an der planerischen Absicht, die bestehenden Gebaude zu sichern

und eine angemessene Flexibilitat bei der genauen Lage der zukinftigen

Gebaudekdorper zuzulassen.

Im Sinne einer ortstblichen StraRenrandbebauung

» erstrecken sich die lberbaubaren Flachen in der Regel zeilenformig
parallel zu den angrenzenden ErschlieRungsflachen,

¢ besitzen die Uberbaubaren Grundsticksflachen der Mischgebiete in
der Regel eine Bautiefe von 18,0 Meter (14,0 zzgl. 4,0 Meter An-
bauzone),

* Dbesitzen die Uberbaubaren Grundsticksflichen der Allgemeinen
Wohngebiete eine Bautiefe von 12,0 (WA2/Neubaugebiet) bzw. 16,0
Meter (WA1/Bestand).

Im Sinne einer ortsublichen Traufsténdigkeit erfolgt dariiber hinaus in-
nerhalb der meisten, zur ErschlieBung hin gelegenen, Uberbaubaren
Grundstucksteilflachen die Festsetzung einer Hauptfirstrichtung, die der
Langsausrichtung der Verkehrsflaichen bzw. der Gberbaubaren Grund-
sticksflachen folgt (6rtliche Bauvorschrift gemaR § 86 Abs. 1 und 4
BauO NW i. V. mit § 9 Abs. 4 BauGB). Hiermit wird gewdbhrleistet, dass
die in der Regel traufstandige Bebauung im Umfeld im Sinne einer stad-
tebaulich-gestalterischen Integration weiterentwickelt und der Gebiet-

scharakter gesichert wird.

Nicht (iberbaubare Grundstiicksflichen

Uberschreitungen der iiberbaubaren Grundstiicksflachen um bis zu 3,0
Meter durch Vortreten von Gebiudeteilen sind gemall § 31 Abs. 1
BauGB ausnahmsweise zulassig. Dies ermdglicht eine angemessene Fle-
xibilitdt in Hinblick auf die Gebaudegestaltung (z.B. vortretende
Zwerchhauser, Wintergarten, Veranden).

Private Stellplatze und Garagen diirfen die hintere — von der &ffentli-
chen ErschlieBungsfldche abgewandte - Baugrenze um bis zu 3,0 Me-

ter Gberschreiten (vgl. 3.1).
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3.1

3.2

Nebenanlagen, Stellplatzen und Garagen

Stellpldtze und Garagen
Die erforderlichen Stellplatze sind grundsatzlich auf den privaten Grund-

sticksflachen nachzuweisen. Das stadtebauliche Konzept geht hier bei
Einfamilienhausern von ca. 2 Stellplatzen je Wohneinheit aus, wobei in
diesem Falle der entsprechend dimensionierte Zufahrts-/Stauraum-
bereich zum 1. Stellplatz (z.B. Garage/Carport) als 2. Stellplatz ange-

rechnet werden kann.

Private Stellplatze und Garagen sind nur innerhalb der (berbaubaren
Grundsticksflachen bzw. innerhalb der in der Planzeichnung entspre-
chend festgesetzten Bereiche (St und/oder Ga) zuldssig. Die Zulassigkeit
von Stellplatzen und Garagen ist aber in den Aligemeinen Wohngebieten
im Bereich der Vorgarten (Flache zwischen der uberbaubaren Grund-
sticksflache und der offentlichen Verkehrsflache) ausgeschlossen.

Damit soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung gewashrleistet,
Behinderungen durch ungeordnetes Parken bzw. eine (ibermaRige An-
haufung parkender Pkw im StraRenraum vermieden sowie eine Begren-
zung des Versiegelungsgrades erreicht werden. Insbesondere im Alige-
meinen Wohngebiet WA1 dient die zeichnerische Festsetzung zu Stell-
platzen und Garagen der planungsrechtlichen Sicherung der vorhande-

nen Situation.

Private Stellplatze dirfen die hintere — von der 6ffentlichen Erschlie-
Bungsflache abgewandte - Baugrenze um bis zu 3,0 Meter (iberschrei-
ten. Hiermit wird ein gewisses MaR an Flexibilitat fir die spéatere Detail-
planung sichergestellt, insbesondere wenn bei Einfamilienhiusern zwei
Stellplatze hintereinander angeordnet werden (Beispiel: Zurlickverset-
zung einer Garage, um einen 2. Stellplatz im Staubereich davor zu er-

mdglichen, ohne dass dieser vor die straRenseitige Bauflucht tritt).

Nebenanlagen

Nebenanlagen und Einrichtungen gemaR & 14 Abs. 1 BauNVO sind nur
innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen bzw. innerhalb der in

der Planzeichnung entsprechend festgesetzten Bereichen zuldssig.
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Ausgenommen davon sind genehmigungsfreie Anlagen auf den seitli-
chen und hinteren Grundstucksflichen bis zu einem Gesamtvolumen
von 30 cbm Rauminhalt im Sinne des § 65 Abs. 1 Ziffer 1 BauO NW.
Die Zulassigkeit dieser Nebenanlagen ist aber im Bereich der Vorgéarten
(Flache zwischen der uUberbaubaren Grundstiicksflache und der 6ffentli-
chen Verkehrsflache) ausgeschlossen. Damit soll insbesondere in den
fir Wohnnutzung vorgesehenen Bereichen eine geordnete, stadtebauli-
che Entwicklung der privaten, unbebauten Freiflichen zugunsten eines
durchgriinten, offenen Quartiers gewahrleistet und der Grad der Grund-

stlcksversiegelung eingeschrankt werden.

Die der Versorgung dienenden Nebenanlagen sind gemaR § 14 Abs. 2
BauNVO als Ausnahme zuldssig, auch wenn keine besonderen Flachen
im Bebauungsplan festgesetzt sind. Diese Anlagen dienen dem Ge-
meinwohl, und deren Bedarf, Lage und Umfang bleibt der spateren Ent-

wurfsplanung vorbehalten.

Verkehr

HauptverkehrsstraRennetz

Das Plangebiet ist an die als BundesstraRe Nr. 223 klassifizierte Dorste-
ner StralRe und damit an das Uberértliche StraRennetz angebunden.

Uber die ca. 1.000 Meter nordéstlich liegende Bundesautobahnan-
schlussstelle Oberhausen-Kénigshardt (A 2 / E 34) ist eine direkte An-

bindung an das tiberértliche StraBennetz vorhanden.

ErschlieBung

Offentliche Verkehrsflichen

Die im Bebauungsplan festgesetzten Mischgebiete sind durch die Dor-
stener Strale und das Aligemeine Wohngebiet WA1 (ber die Specht-
stralde erschlossen. Die StraBen liegen weitestgehend auRerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplans. Lediglich ein Teil der siidlichen
Gehwegseite der Dorstener StraRe befindet sich noch innerhalb des Gel-
tungsbereiches. Die ErschlieBung der hier angrenzenden Grundsticke ist

bereits ausreichend gesichert.
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Fir die ErschlieBung des geplanten Allgemeinen Wohngebietes WA2 im
rickwiértigen Plangebiet (ca. 18 Wohneinheiten) ist eine zusétzliche Er-
schlieBungsmaRnahme, ausgehend von der Dorstener StraRe, in Form
einer StichstraBe mit Wohnhof (Mischverkehrsfliache, Verkehrsberuhig-
ter Bereich mit Verkehrszeichen 325/326) vorgesehen. Im Bebauungs-
plan wird hierzu die Festsetzung als 6ffentliche Verkehrsflache mit be-
sonderer Zweckbestimmung »Verkehrsberuhigter Bereich« getroffen.
Dies beriicksichtigt die bzw. entspricht der hier geplanten Gebietsnut-
zung als Allgemeines Wohngebiet mit der vorwiegenden Ausrichtung

auf das Wohnen.

Private ErschlieBungsflichen

Im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes WA2 werden mit Geh-/Fahr-
und Leitungsrechten zu belastende Flichen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 21
BauGB festgesetzt. Da in diesem Bereich einige wenige private Grund-
sticke nicht unmittelbar Gber 6ffentliche Verkehrsflachen erschlossen
werden kdnnen, dienen diese Festsetzungen dazu, die Erschliefung der
hier angrenzenden Grundstiicke zu gewahrleisten. Dariiber hinaus wird
hierdurch die ErschlieBung der siidlich angrenzenden Waldflache gesi-
chert.

Leitungstrassen sind gemaR den allgemein geltenden Regeln der Technik
von Uberbauung und tiefwurzelnder Uberpflanzung freizuhalten, (Ge-
wabhrleistung der Zuganglichkeit und Vermeidung von Beschéadigungen,
vgl. DIN 1998 sowie DVGN-Regelwerk GW 125).

Ruhender Verkehr

Private Stellplitze

Die erforderlichen Stellplatze sind grundsatzlich auf den privaten Grund-
stucksflachen nachzuweisen. Die entsprechenden bauordnungsrechtli-
chen Bestimmungen hinsichtlich der Zahl notwendiger Stellplatze sind
zu beachten. Darliber hinaus geht das dem Bebauungsplan zugrundelie-
gende stadtebauliche Konzept bei Einfamilienhausern von zwei Stellplat-
zen je Wohneinheit aus {(vgl. Punkt 3 »Nebenanlagen, Stellplatze und

Garagen«).
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4.5

5.1

Offentliche Parkplitze

Die erforderlichen offentlichen Parkplitze sind grundsatzlich innerhalb
der offentlichen Verkehrsfiachen vorzusehen. Beabsichtigt ist, im Be-
reich des neu geplanten Allgemeinen Wohngebietes WA2 die offentli-
chen Parkplatze in den Wohnhofbereich zu integrieren (in Kombination
mit Flachen far Verkehrsgriin). Die genaue Lage bzw. Umfang der erfor-
derlichen Parkplatze bleibt der spateren Detailplanung vorbehalten, eine

Festsetzung hierzu ist nicht erforderlich.

Verkehrsgriin

Im Bereich des Wohnhofes im Gebietsinnern werden Flachen fir Ver-
kehrsgriin als Teil der &ffentlichen Verkehrsfliche festgesetzt. Diese
Flachen dienen zunichst einmal der Freiraum-Integration der hier geplan-
ten oGffentlichen Parkplatze. Dariiber hinaus dienen diese Fliachen der
Begrinung 6ffentlicher und wohnungsnaher Freiflichen, um hierdurch
ein gestalterisch qualitatvolles Wohnumfeld zu ermdglichen. Die genaue
Lage bzw. Umfang der Verkehrsgriinflichen bleibt der spateren Detail-

planung vorbehalten.

Offentlicher Personennahverkehr

Der &ffentliche Personennahverkehr wird von der Stadtwerke Oberhau-
sen AG wahrgenommen. Derzeit ist das Plangebiet durch Buslinien in
der Dorstener StraRe bzw. in der SpechtstraRe an das Verkehrsnetz des

Verkehrsverbundes Rhein-Ruhr angeschlossen.

Griinflachen

Private Griinflichen

Die Freiflachen des Plangebietes werden in Teilen als Private Griinfla-
chen festgesetzt. Dies sichert planungsrechtlich die vorhandene Situati-
on und bildet die Voraussetzung fur den dauerhaften Erhalt und Fort-

entwicklung der baumbestandenen Gehélz- und Freiflachen.
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Die privaten Grinflachen stehen weitestgehend im Zusammenhang mit
Festsetzungen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur

und Landschaft (vgl. Punkt C 5.2).

AuRerdem werden entsprechend der Planzeichnung Bindungen fiir den
Erhalt bestimmter Baume festgesetzt, die einen besonderen Wert hin-
sichtlich Natur und Landschaft sowie einen ortsbildpragenden Charakter
besitzen Hierzu zédhlen die Baumgruppe sidlich der Gaststatte »Kleine-
Gunk« wie auch die Baumreihe entlang der nordéstlichen Plangebiets-
grenze.

MaBnahmen und Flichen mit MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft und Flichen zum Anpflanzen
von Baumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen

Innerhalb des Bereiches der Privaten Grunflaichen werden MaRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
festgesetzt. Die MaBnahmen haben zum Ziel, die vorhandenen struktur-
reichen Grin- und Freiflachen hinsichtlich ihrer 6kologischen Wertigkeit

zum Wohle der Allgemeinheit zu sichern und weiterzuentwickeln.

Weitere Ausflihrungen hierzu sind im Abschnitt D - Umweltbericht -

zu finden.

Flachen fiir Wald

Der rickwaértige unbebaute Bereich des Plangebietes ist in weiten Teilen
mit Laubgehéizen jingeren und mittleren Alters bestanden, die Wald im
Sinne des § 2 Bundeswaldgesetz darstellen. Diese Flache wird planungs-
rechtlich gesichert, um entsprechend weiterentwickelt werden zu kon-
nen und einen Ausgleich fur die geringfligige Inanspruchnahme durch
die geplante Wohnbebauung im é&stlichen Bereich zu schaffen. Diese
Festsetzung (gemaR § 9 (1) Nr. 18b BauGB) entspricht dem derzeitigen
Bestand, fordert und sichert die hohe Okologische Wertigkeit der Freifli-
che. Diese Festsetzung ist dariiber hinaus auch von gesamtstadtischer
Bedeutung, da das Stadtgebiet Oberhausen als besonders waldarm gilt
und daher auch kleinere Waldflachen fir den Luftaustausch und als Le-

bensraum von hoher Bedeutung sind.
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Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor

schidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-

Immissionsschutzgesetzes

im Bereich der Mischgebiete sowie des Wohngebietes WA2 werden
Festsetzungen hinsichtlich des Schutzes vor Verkehrs- und Gewerbe-
larm getroffen. Nahere Ausfihrungen hierzu sind im Abschnitt D -

Umweltbericht — insbesondere unter den Punkten 2.1 und 3.1.1 zu fin-

den.

Umweltbericht

Entbehrlichkeit einer Umweltvertraglichkeitsprifung

Das neu zu bebauende Gebiet umfaRt eine Flache von rd. 8.000 gm und
bietet die Mdglichkeit, etwa 18 Wohneinheiten im sogenannten Wohn-
hof zu errichten, etwa 24 Wohneinheiten werden im Mischgebiet an der
Dorstener Str. ausgewiesen. Fir das geplante Vorhaben im Bebauungs-
plangebiet besteht aufgrund der geringen Grofze keine Pflicht zur Durch-
fuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung (gem. Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung - UVPG - in der Fassung vom
05.09.2001). Dennoch wurde den Anforderungen der 881, 1a und 2a
BauGB entsprochen und die Belange des Umweltschutzes im Rahmen
des Bauleitplanverfahrens eingebracht. Die Ergebnisse der Betrachtung
der Schutzgliter Mensch, Tiere/Pflanzen, Boden, Wasser, Klima/Luft und

Landschaft werden in diesem Umweltbericht zusammengefalt.

Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile im Einwirkungs-

bereich des Vorhabens

Begrenzt wird der Geltungsbereich des Bebauungsplanes im Norden
durch die Dorstener Stralle, im Osten durch die vorhandene Wohnbe-
bauung an der Spechtstralle, im Westen durch die ehemalige Werks-
bahntrasse Haniel und im Siden durch die Wohngartenanlagen der An-
lieger der Bocholter StralRe. Das Umfeld des zur Ausweisung von Wohn-

flachen vorgesehenen Bereiches innerhalb des Bebauungsplanes ist
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2.1

durch waldartige Gehélzflachen und zu einem geringeren Anteil durch

eine vorhandene Mischgebietsnutzung bestimmt.

Das Plangebiet stellt sich in seiner derzeitigen Nutzung im noch zu
iiberplanenden Bereich Uberwiegend als struktur- und gras- bzw. kraut-

reicher Brachflachenstandort mit gréReren randlichen Waldflachen dar.

Der Planbereich befindet sich an der Stadtgrenze zu Bottrop im Einzugs-
bereich des Regionalen Griinzugs B. Westlich angrenzend an der gegen-
iiberliegenden Seite der Fernewaldstral3e befinden sich die Landschafts-
schutzgebiete Nr. 1.2.8 ,Reinersbachtal” und Nr. 1.2.9 ,Kloster-
hardt/Elpenbachtal”.

Schutzgut Mensch

im Bezug auf schiitzenswerte Nutzungsanspriiche des Menschen stehen
im Vordergrund der Betrachtung die Wohnfunktion und die Erholungs-
funktion eines Raumes. Dabei ist die Ruhe- oder Larmsituation gutach-
terlich durch das Biiro IFS, U. Ritterstaedt in Neuss vom Mérz 2004
Uberprift worden. Im Ergebnis ist festzustellen, dass das Wohnen an
der Dorstener StraBe bereits heute relativ stark durch den Stralienver-
kehr belastet ist. Die Immissionswerte betragen zwischen 60 und 70
dB(A) tags und bis 62 dB(A) nachts. Von den im norddstlichen Pla-
nungsbereich angesiedelten Gewerbebetrieben gehen keine Gerausche
aus, die die Orientierungswerte der DIN 18005 bzw. die Immissions-

richtwerte der TA Larm (berschreiten.

Die Brachflache und die randlichen Gehdlzstrukturen der Waldflache ha-
ben als landschaftliche Freiraumelemente generell eine Bedeutung fur
das Landschaftsbild und die naturnahe Erholung. Aufgrund der relativen
Unzuganglichkeit der Flache durch ihren Bewuchs und der mangelnden
futldufigen Zugénglichkeit ist die vorgegebene Situation nicht von gro-
3er Bedeutung fur die aktive Erholung des Menschen. Der optische Ge-
nuss dieses kleinflachigen Landschaftsraumes erschliel3t sich lediglich
den direkten Anwohnern; zur stillen Erholung ist die Flache wegen der
nicht vorhandenen ErschlieBung und dem kleinen Nutzerkreis nur sehr

eingeschrankt geeignet.
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Schutzgut Pflanzen und Tiere

Der Bestand an naturlich vorkommenden Pflanzen und Tieren im Pla-
nungsgebiet ist durch die langerfristige Nichtnutzung der FIa.che struk-
turreich und vielfaltig. Das Mosaik von unterschiedlichen Biotoptypen
setzt sich zusammen aus ruderalen Wiesen mit Magerkeitszeigern auf
trockenen und feuchten Standorten und teilweise Ginsterblschen in
Randbereichen. Weiterhin sind die zwei grof3en Offenlandbereiche um-
geben von einer Waldflache, die sich aus der gesamten Palette von
heimischen und standortgerechten Gehdlzen zusammensetzt, die die po-
tentielle naturliche Vegetation fir unseren Landschaftsraum (naturrdum-

lich dem Niederrheinischen Tiefland und der Kélner Bucht zuzuordnen)

ausweist.

Die Gehélze sind unterschiedlichen Alters, besonders hervorzuheben
sind groRe alte Silberweiden, die eine Funktion als Uberhalter (Bdume,
die generationenibergreifend stehen bleiben) Gbernehmen kénnen. Wei-
tere Lebensrdume wie der alte Baumstandort sidlich der Gaststitte
«Kleine Gunk” mit machtigen Kastanien, Linden und Platanen, eine ex-
tensiv genutzte Obstwiese, Heckenstrukturen sowie Baumgruppen und
Einzelbdume unterschiedlicher heimischer Arten erganzen diesen insbe-
sondere fur Geholzbewohner 6kologisch bedeutungsvollen Raum. Von
dem vorhandenen groRen Artenspektrum der Végel sind insbesondere zu
nennen: Turmfalke, Bunt- und Kleinspecht, Zaunkoénig, Kuckuck und
Sperber. Aufgrund der vielfaltigen Strukturen der Freiflachen ist das
Vorkommen von seltenen und geschiitzten Arten aus dem Insektenreich
(Schmetterlingen, Kéfern, Libellen etc.) sehr wahrscheinlich. Der haufige
Wechsel von Offenland- und Gehélzflachen, der im Bebauungsplangel-
tungsbereich angetroffen wird, beherbergt nachweislich grundsitzlich
eine groRe Arten- und Individuenzahl von Pflanzen und Tieren. Die An-
bindung in westlicher Richtung an die Landschaftsschutzgebiete "Klo-
sterhard/Eipenbachtal” und ,Reinersbachtal” sowie die linearen Freifla-
chen entlang der stiligeleten und als Rad- und FuBweg zu nutzenden

Werkbahntrasse Haniel erméglichen Austauschprozesse, die insgesamt
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2.3

2.4

die Okologische Wertigkeit des Trittsteinbiotops verstiarken und die

nachteiligen Auswirkungen eines isolierten Inselbiotopes vermeiden.

Schutzgut Boden

Soweit die natirlichen Lagerungsverhaltnisse noch erhalten sind, stehen
oberflachennah schwach kiesige Sande als sog. Podsol-Braunerden an,
zum Teil mit geringméchtigen Deckschichten aus Flugsanden. Die Boden
zeichnen sich durch eine geringe Sorptionsfahigkeit, geringe nutzbare
Wasserkapazitdt und eine hohe Wasserdurchlassigkeit aus. Unter den
Podsol-Braunerden lagern sandige Kiese und kiesige Fein-, Mittel- und
Grobsande der jungeren Rheinhauptterrasse, die eine Méchtigkeit von
ca. 8 m erreichen. Sie werden ihrerseits von den griinlichen Sand- und
Tonmergelsteinen der Bottroper Schichten aus der Oberkreide unterla-

gert.

Der geologische Dienst NRW hat den Bodentyp nicht als besonders
schutzenwert eingestuft. Diese Einschatzung entbindet jedoch nicht von
dem Grundsatz, mit dem Boden sparsam und schonend umzugehen, Be-
eintrdchtigungen der natirlichen Bodenfunktion so weit wie méglich zu

vermeiden und Versiegelungen auf das notwendige Maf} zu begrenzen.

Der groRte Teil des Bebauungsplangeltungsbereiches wird von der
Altablagerung H06.003 eingenommen. Es handelt sich hierbei um eine
ehemalige Abbaugrube der Hauptterrassensande und -kiese, die mit bis
zu 8 m méchtigen Anschittungen aus Uberwiegend Bergematerial und
Bauschutt, Boden u.a. Materialien verfilit wurde.

Mit der geplanten Nutzung des Gelandes wird eine hohere Nutzungs-

sensibilitat als die gegenwartige angestrebt.

Schutzgut Wasser

Die natirlichen grundwasserfihrenden Béden im Untersuchungsgebiet
sind die Kiese und Sande der Hauptterrasse des Rheins, die als gut
durchlédssig beschrieben werden kénnen. Die unter der bis zu 9 m mach-

tigen Hauptterrasse liegenden Gesteine der Oberkreide bzw. deren Ver-
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2.5

2.6

witterungsprodukte werden als Wasserstauer klassifiziert. Der Grund-
wasserspiegel liegt bei 66muUNN im Osten und 65mUiGNN im Westen. Die
FlieRrichtung erfolgt Richtung Westen. Da die Auffiillbéden bereichswei-
se in den grundwassererfiillten Schichten liegen, kénnen die Flief3ver-

haltnisse durch die Auffillung beeinflusst sein.
Die natUrlichen Bodenverhaltnisse sind weitflachig nicht anzutreffen, da
die ehemalige Sand- und Kiesgrube von 1952 bis 1978 mit einem uber-

wiegenden Anteil von Bergematerial und Bauschutt verfillt wurde.

Oberflachengewésser liegen im Plangebiet oder in der ndheren Umge-

bung nicht vor.

Schutzgiiter Klima / Luft

In Bezug auf das Klima prasentiert sich der Freiflaichenkomplex im Be-
bauungsplangeltungsbereich als Flache, deren Bewuchs die Temperatur-
und Strahlungsamplituden mehr oder weniger dampfen kann. Die Flache
ist eine bioklimatisch bedeutende Stadtoase, die jedoch keine bedeuten-
de Fernwirkung hat. Da die betreffende Flache mit anderen Freiflichen
im Umfeld des Plangebietes entsprechender Qualitat in Verbindung
steht, ist die klimatisch lokal begrenzte Wirkung als sehr effektiv zu be-
urteilen. Von einem ausreichenden Luftaustausch und meistens guten

Bioklimaten kann ausgegangen werden.

Schutzgut Landschaft (Ortsbild)

Der Planungsbereich ist ein vielféltig strukturierter Raum, dessen Frei-
flachen gepragt sind von zahlreichen unterschiedlichen Biotoptypen. Im
zentralen Bereich der Flache hat sich eine Waldgesellschaft entwickelt,
die zwei groRere Offenlandbereiche umschlieRt. In den Randbereichen
befinden sich eine Obstwiese, ein alter Baumstandort mit zahlreichen
machtigen Einzelbdumen, verschiedene Heckenstrukturen und Gehélz-
reihen und -gruppen. Aufgrund der schlechten Einsehbarkeit und der

Unzugénglichkeit des Raumes ist das Landschaftsbild lediglich bedeut-
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2.7

3.1

sam fiir das direkte Umfeld der Anwohner der Dorstener Str., der

SpechtstraRe und der Bocholter Stral3e.

im groReren Umfeld des Plangebietes sind als landschaftsbildpragende
Strukturen ansonsten die angrenzenden Freiflaichen im Westen zu be-
nennen, die Uberwiegend als Geholzflachen jeglicher Art zu bezeichnen
sind (mit Geholzen bewachsene Béschungskoérper der ehemaligen
Werksbahntrasse, Geholzflaichen mit Mantel- und Saumabschnitten
westlich der FernewaldstraRe, lineare Geholzstrukturen der ehemaligen
Werkbahntrasse). Als AusgleichsmalRnahme fir die durch diesen Bebau-
ungsplan ermittelten Eingriffe ist an weitere Gehdlzanpflanzungen und
die Anlage einer Mahwiese westlich des Bebauungsplanbereiches ge-

dacht.

Kultur- und sonstige Sachgiiter

Im Geitungsbereich des Bebauungsplans 457 befinden sich weder Bo-

den- noch Baudenkmale.

Beschreibung der umweltrelevanten MaRnahmen

Zu erwartende Auswirkungen des Vorhabens

Voraussichtlich gehen von der geplanten zukinftigen Nutzung mit Ein-
schrankung erhebliche umweltrelevante Wirkungen aus, die jedoch aus-
geglichen werden kénnen. Eine angepasste Entwicklung eines Wohnho-
fes mit ca. 18 Wohneinheiten auf einer der zwei Offenlandflachen sowie
die Zulassung zweier Wohnhauser mit Geschosswohnungen bei Uber-
planung zweier vorhandener Gebdude an der Dorstener Stralle mit
Baumstandorten fihrt zu einem Verlust einer gras- und staudenreichen
Wiesenfldiche mit angrenzenden Gehdlzstrukturen eines Waldes. Durch
die ErschlieBungsanlagen gehen Heckenstrukturen, Gartenflachen und
eine Obstwiese verloren. Von einer Beeintrachtigung des Waldrandes
durch das Heranriicken der Wohngebaude mit den umgebenden Garten
ist ebenfalls auszugehen. Der Eingriff in den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild kann auf3erhalb des Bebauungsplanbereiches, unmittel-

bar westlich angrenzend ausgeglichen werden.
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3.1.1

Das durch die zuklnftige Nutzung leicht erhéhte Verkehrsaufkommen
bewirkt keine erhebliche Erhéhung der bereits vorhandenen Larmbeein-
trachtigungen. Die Auswirkungen auf den Boden sind als nicht erheblich
anzusehen, da es sich um einen Anschiittungsboden primér aus Berge-

material handelt.

MaRnahmen zur Vermeidung und Verminderung von Beeintréchtigungen

werden, wo dieses méglich ist, im Bebauungsplan benannt.

Schutzgut Mensch

Durch das geplante Vorhaben werden keine Erholungsflachen in An-
spruch genommen oder zerschnitten, da in diesem Bereich derzeit keine
Erholungsnutzung stattfindet. Bestehende trampelpfadartige Wegever-
bindungen bleiben zum Teil erhalten, sollen jedoch nicht weiter ausge-
baut werden, um den verbleibenden Lebensraum primar fur die wild le-
bende Pflanzen- und Tierwelt zu erhalten. Die Direktanwohner im Be-
reich der Dorstener, Bocholter und der SpechtstraRe werden bezlglich
des Landschaftsbildes keine erheblichen Veranderungen feststellen, da

der geplante Wohnhof von Gehélzen umgeben ist.

Larmimmissionen

Bei stddtebaulichen Neuplanungen muss aus Griinden der Vorsorge ge-
mall § 1 Abs. 5 BauGB der Schallschutz angemessen berlicksichtigt
werden. Anwendung findet in diesem Fall die DIN 18005 “Schallschutz
im Stadtebau”. Die DIN 18005 nennt keine Grenzwerte sondern Orien-
tierungswerte, deren Einhaltung angestrebt wird, damit die mit der Ei-
genart des betreffenden Baugebietes oder der betreffenden Bauflichen
verbundene Erwartung auf angemessenen Schutz vor Larmbelastungen

erfillt werden kann.

Auf die geplanten neuen und zum Teil schutzbedurftigen zukiinftigen
Nutzungen wirken bereits vorhandene Léarmquellen ein. Da der StraRen-
verkehrslarm bereits im Bestand ein hohes Immissionsniveau aufweist
(siehe hierzu Pkt. 2.1), ergeben sich fiir die im Umfeld des Bebauungs-

planes und die innerhalb des Bebauungsplanes vorhandene Wohnnut-
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3.1.2

zung aus der zusétzlichen Verkehrsmenge keine akustisch relevanten
Verénderungen. Fir die geplante Neubebauung entlang der Dorstener
StralBe sind aufgrund der Uberschreitungen der Orientierungswerte fiir
den Tageszeitraum bis zu 7,9 dB(A) und fur den Nachtzeitraum bis zu
10,7 dB(A) passive LarmschutzmaBnahmen erforderlich. Die Festlegung
der erforderlichen Luftschallddmmung von Aussenbauteilen gegentiber
Aussenlarm erfolgt gemaR der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau”,
wobei sich aus den errechneten Beruteilungspegeln fiir die geplante Be-

bauung der Larmpegelbereich IIf ergibt.

Als aktive LarmschutzmaBnahme gegen Gewerbeldrm ist entlang der
Freiflache des Grundstickes der ansassigen Schreinerei eine 2 m hohe
und mindestens 45 m lange Larmschutzwand oder eine entsprechende
Gebéudewand zu errichten. Fiir die Erweiterungsfliche der Schreinerei
und die Erweiterungsflache des akustisch relevanten Gewerbebetriebes
des Autohauses wurden in der schalltechnischen Untersuchung soge-
nannte Larmkontingente ermittelt. Sofern diese ,immissionswirksamen,
flachenbezogenen Schallleistungspegel” (IFSP) an dem im Gutachten
gekennzeichneten Immissionsorten eingehalten werden, kann eine Be-
triebserweiterung nachbarvertraglich ausgefiihrt werden. Die erweite-
rungswilligen Betriebe kdnnen sich fir das Genehmigungsverfahren der

Inhalte der Schalitechnischen Untersuchung bedienen.

Schutzgut Pflanzen und Tiere

Durch das geplante Bauvorhaben wird die Vegetationsschicht auf einer
der zwei Offenlandflachen, die éstlich gelegene ruderale Wiese mit ein-
gestreuter Hochstaudenflur in einer GréBe von ca. 0,6 ha, vernichtet. Im
westlichen Geltungsbereich wird die zweite Offenlandflache, eine Suk-
zessionsflache mit Pioniergehélzen in einer GroRe von 3.200 gm Uber-
plant. Von der Waldflache sind randlich ca. 2100 gm betroffen.

Eingriffsrelevant im Sinne des § 21 Bundesnaturschutzgesetz und § 1a
BauGB sind die Bereiche im Geltungsbereich des Bebauungsplans, die
auf der Grundlage des § 35 BauGB bisher dem AuRenbereich zuzurech-
nen sind. Fur die Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild

auf diesen Flachen wurde eine Eingriffsermittlung in Anlehnung an die
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Methodik von Adam/Nohi/Valentin (1986) durchgefuhrt und land-
schaftspflegerische AusgleichsmaRnahmen entwickelt (siehe Tabelle
«Ausgleichsberechnung”). Die Eingriffe in den Waldbereich wurden
nach den Vorgaben der Unteren Forstbehérde Wesel beurteilt. Bei der
Entwicklung von KompensationsmaRnahmen geméal den Zielen und
Grundsatzen der Eingriffsregelung gilt es, die zu erwartenden Beein-
trachtigungen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes soweit
wie maglich zu vermeiden und zu minimieren und unvermeidbare Beein-

trachtigungen auszugleichen (siehe hierzu Kapitel 3.2 - 3.4).

Dem Vermeidungsgebot kommt der Bebauungsplan z. B. dadurch nach,
dass der zur Neubebauung ausgewiesene Bereich die Waldfidche weit-
gehend nicht beansprucht, lediglich die Wohngérten ragen in die Wald-
randbereiche hinein. Die Erweiterungsmaglichkeiten in der Mischgebiets-
flache im westlichen Teilbereich an der Dorstener StraRe kénnen nur bei
gleichzeitigem Ruckbau der vorhandenen Bebauung mit der Umsetzung

der angedachten Begriinung auf der zuriickgebauten Fliche stattfinden.

Eine Minderung der Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgt durch die
Anlage von extensiv zu pflegenden Grasdichern auf den Garagen, da
diese zu einer Verbesserung des Mikroklimas beitragen, Kleintieren {vor
allem Insekten) neue Lebensrdume bieten und dariiber hinaus der Riick-
haltung von Regenwasser dienen. Zur Sicherstellung der Durchfiihrung
der Dachbegriinung erfolgen Festsetzungen im Bebauungsplan gem. §9
Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB.

Die verbleibenden, unvermeidbaren Eingriffe, die den Naturhaushalt und
das Landschaftsbild erheblich und nachhaltig beeintréachtigen, erfordern
die Herstellung von AusgleichsmaRnahmen. Insgesamt gehen durch die
- im bisherigen AuRenbereich gemaR § 35 BauGB - verursachten Ein-
griffe ca. 0,8 ha verschiedener Biotoptypen in der Regel mittlerer bis
hoher Bedeutung verloren (Wertstufe 5 und héher). Durch den Verlust
und die Beeintrachtigung von Lebensriaumen entsteht ein Ausgleichsbe-
darf nach Adam/Nohl/ Valentin (1986) fiir die Offenlandbiotope in einer
GroBenordnung von 31.227 Wertpunkten, was einem Fldchenumfang

von ca. 0,6 ha (Wertstufe 5) entspricht. Fir den Wald betragt die Aus-
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gleichsflache ebenfalls 0,6 ha, obwoh! die entfallende Waldflache er-
heblich geringer ist, da hier der Ausgleich fir die Beseitigung des Wal-
des im Verhdltnis 1 : 2 und fiir die Beeintréchtigung der angrenzenden
Waldflachen im Verhéltnis 1 : 0,5 erforderlich ist. Durch MaRnahmen
innerhalb des Bebauungsplanbereiches wie Dachbegriinungen von Gara-
gen und ergénzende Gehélzanpflanzungen sowie die als Minderungs-
malRnahme aufzufihrenden Wohngartenanlagen kann ein Kompensati-
onsumfang von ca. 14 000 Wertpunkten erreicht werden. Der Aus-
gleich fir die Waldbeseitigung bzw. -beeintrédchtigung sowie den feh-
lenden Ausgleich von ca. 18 000 Wertpunkten fir die Offenlandlebens-
raume findet auerhalb des Geltungsbereiches auf einer Fliche des Re-
gionalverbandes Ruhrgebiet statt (siehe Pkt. 3.4).

Nach Durchfiihrung aller MaBnahmen zur Minderung und zum Ausgleich
sind die Eingriffe durch MaRnahmen innerhalb und auRerhalb des Gel-

tungsbereiches des Bebauungsplans vollstandig ausgeglichen.

3.1.3 Schutzgut Boden

Altlasten

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst im wesentlichen die
Altablagerungsflache H06.003 (vgl. Anlage 1). Dabei handelt es sich um
eine ehemalige Sand- und Kiesgrube, die zwischen 1952 und 1978 ver-
fullt wurde. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde 2003 ein
Gutachten zur Gefahrdungsabschatzung im Auftrag der Stadt Oberhau-

sen erstellt:

o Ergebnisse der Untersuchungen zur Gefahrdungsabschéatzung fur
den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 457 - Dorstener StraRe/
Spechtstrale - der Stadt Oberhausen in Oberhausen-Osterfeld des
Blros fur Umwelt- und Ingenieurgeologie (BUI) aus Oberhausen
vom 25.02.2003.

. Ergebnisse der Nachuntersuchungen zur Gefahrdungsabschéatzung
fur den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 457 - Dorstener Stralle/
Spechtstrale - der Stadt Oberhausen in Oberhausen-Osterfeld des
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Blros fur Umwelt- und Ingenieurgeologie (BUI) aus Oberhausen
vom 05.12.2003.

. Nachuntersuchungen zur Gefahrdungsabschétzung fur den Bereich
des Bebauungsplanes Nr. 457 - Dorstener StraRe/ Spechtstrale -
der Stadt Oberhausen in Oberhausen-Osterfeld: hier: Ergebnisse
der Grundwasseruntersuchung vom 22.04.2004 des Biros fur
Umwelt- und Ingenieurgeologie (BUI) aus Oberhausen vom
13.05.2004.

Neben der Altlablagerung H06.003 wurde auch geprft, inwieweit von den
unmittelbar angrenzenden Flachen G06.004, H06.001, H06.002, H06.009
und HO7.001 sowie den Betriebsstandorten H06.014 und H06.015 eine
Beeintrachtigung des Bebauungsplans bzw. der ausgewiesenen Pla-
nungsziele zu erwarten ist. Tatsachlich ergibt sich nur aus der Altlablage-
rung HO6.003 die Erfordernis von SicherungsmaRnahmen fur die ge-
plante Wohnbebauung. Alle anderen o. g. Flachen sind im Hinblick auf
die derzeitige und auch die geplanten Nutzungen entsprechend der Be-

bauungsplanausweisung als unkritisch einzustufen.

Die Abgrenzung der Altablagerung wurde anhand von Karten- und Luft-
bildauswertungen und durch erganzende Felduntersuchungen ermittelt
(siehe Anlage 1). Das Anschiittungsmaterialsetzt sich aus Bergematerial,
Bauschutt, Kohle, Schotter, Schiacke, Asche, Asphalt, Holz und haus-
mulitypische Komponenten wie Glas und Kunststoff in einer sandig kiesi-
gen aber auch schluffigen Matrix zusammen. Dabei stellt das Bergemate-
rial gefolgt von Bauschutt den iiberwiegenden Anteil der Anschiittung dar.
Die Machtigkeit der Auffilllungen ist fast im gesamten Altablagerungsbe-
reich zwischen 6 und 8 m. Die Auffillung steht damit teilweise bis zu 2 m
im Grundwasser.

Untersuchungsergebnisse:

Bodenluft:

auffallige Methangehalte mit durchweg 2 - 3,5 Vol%

Kohlendioxid teilweise erhoht mit 5 - 7,6 Vol%

Die Uberpriifung auf Spurenstoffe ergab keine relevanten Werte fiir die
gegenwartige und die geplante Nutzung.

Malnahmen bei der derzeitigen Nutzung:
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Die auffalligen Methan - und Kohlendioxidgehalte traten nicht in relevanter
Nahe zu vorhandener Wohnbebauung auf, daher ergibt sich fir die vor-
handene Nutzung kein Handlungsbedarf.

Bei der geplanten Wohnbebauung:

Zur Festlegung des Bedarfs und des Aufwands von SicherungsmafRnah-
men gegen das Eindringen von schadlicher Bodenluft in den Baukérper
sind im Vorfeld und ggf. wahrend der BaumalBnahme objektbezogene er-
ganzende Untersuchungen durchzufihren.

Gdf. ist eine gasdichte Bauausfilhrung des Baukoérpers und seiner An-
schluss-/Versorgungsleitungen im Erdreich erforderlich. Dariiber hinaus
konnen passive Zwangsentliftungen von unterirdischen Gebaudeteilen
erforderlich sein.

Bodenplatten miissen so konstruiert sein, dass sich auftretendes Gas nicht
unter ihnen fangen kann, sondern aktiv oder passiv nach oben in die At-
mosphare entweichen kann.

Fr jegliche Freiflachennutzungen sind die Bodenluftgehalte irrelevant.

Boden:

Es wurden 44 Bodenproben auf Schwermetalle und organische Parameter
analysiert.

Die Beurteilung der Bodenuntersuchungsergebnisse erfolgt anhand der
Prifwerte der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV).
Folgende Nutzungsszenarien werden betrachtet:

1. Wohnbebauung mit Hausgarten in denen Kinderspielbereiche sind
und Nutzpflanzenanbau stattfinden kann

2. Grunflachen (privat oder oOffentlich)

Besonders auffallig ist eine durchgehende Belastung des Bodens mit
PAK und vereinzelt mit Schwermetallen.

MaRnahmen bei der gegenwartigen Nutzung:
Obwoh! punktuell Prufwertuberschreitungen fur eine Granflachennutzung
auftreten besteht kein direkter Handlungsbedarf, da ein Direktkontakt

durch eine hinreichend dichte Vegetationsdecke wirksam unterbunden ist.
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bei der geplanten Wohnbebauung:

Die gegebene Altablagerungssituation macht weitere fachgutachterliche
Untersuchungen und Begleitungen der BaumafRnahmen und die Doku-
mentation der ErdbaumalRnahmen erforderlich. Diese ist jedoch einzelfall-
bezogen vom jeweiligen Bauherrn in Abstimmung mit dem Bereich Um-
weltschutz zu veranlassen.

Unabhangig von der jeweiligen Nutzung gilt far alle zu errichtenden Ge-
baude, dass aufgrund der machtigen Ablagerungen besondere Griin-
dungsverfahren erforderlich sind. Von hieraus wird die Erstellung eines
Baugrundgutachtens (fur das jeweilige Gebaude) und die fachgutachterli-
che Beratung zur Ermittiung der kostenginstigsten Griindungsvariante
empfohlen.

Fir alle MaBnahmen bei denen Bodenaushub anfallt ist aufgrund der Bela-
stungssituation der Materialien mit deutlich erhohten Verwertungs- oder
Entsorgungskosten zu rechnen. Auch hierfirr ist die fachgutachterliche Be-
urteilung und Begleitung erforderlich. Aus Kostengrinden ist eine aushub-

minimierende Bauweise anzustreben.

Zur Vorsorge gegen schadliche Einwirkungen aus Bodenbelastungen sind
in allen neu zu gestaltenden Bereichen, die nicht versiegelt oder Uberbaut

werden, folgende Uberdeckungen aufzubringen und dauerhaft zu erhalten:

Hausgarten:

Alle nicht versiegelten oder uberbauten Flachen sind durch eine 60 cm
méachtige Bodenabdeckung tber einer Grabesperre zu sichern. Der Boden
muf} nachweislich die Vorsorgeanspriiche der BBodSchV erfiillen.
Grinflachen:

Sofern derartige Flachen neu angelegt oder neu gestaltet werden, sind
Abdeckungen mit Boden die den Vorsorgeanforderungen der BBodSchV
entsprechen in einer Machtigkeit von 35 cm aufzubringen.

Far Grinflachen die bereits jetzt schon eine dichte Vegetationsdecke auf-
wiesen und die auf Dauer unverandert erhalten bleiben sollen (z. B. durch
Festsetzungen gesichert) besteht dagegen kein weiterer Handlungsbedarf.
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3.1.4

Grundwasser:

Im Laufe eines Jahres wurden 6 Grundwassermessstellen im Umfeld der
Altablagerung insgesamt viermal auf Schwermetalle und organische Para-
meter beprobt. Es ist von einer geringfiigigen Beeintrachtigung des
Grundwassers durch die Altlablagerung mit Sulfaten und PAK auszugehen.
Die Auffalligkeiten sind jedoch nicht so relevant, dass sie Grundwassersa-
nierungsmalinahmen rechtfertigen wiirden.

Mafinahmen bei gegenwartiger und geplanter Nutzung:

Aufgrund der Tatsache, dass groe Teile der Altlablagerung im Grundwas-
ser stehen, solite aus Vorsorgegriinden eine Grundwassernutzung, auch
zur Gartenbewasserung, unterbleiben.

Schutzgut Wasser

Eine nachhaltige, jedoch keine erhebliche Beeintrachtigung wird durch die
Versiegelung von derzeit unversiegelten Flachen hervorgerufen. Durch die
Errichtung von Wohngebauden, Garagen, Steliplatzen und Zuwegungen
geht die biotisch aktive Bodenflache einschlieRlich samtlicher Bodenfunk-
tionen wie derjenigen der NiederschIagswasserversickerung verloren; das
fuhrt zu Veranderungen des Bodenwasserhaushalts. Mit Ausnahme der
verringerten Grundwasserneubildungsrate sind weitere negative Auswir-
kungen auf das Schutzgut Grundwasser nicht zu erwarten.

Eine generelle Forderung nach einer wasserdichten Kellerbauweise ist
nicht erforderlich. Die Durchfihrung einer speziellen Baugrunderkundung
wird jedoch empfohlen, um ggf. notwendige SchutzmaRnahmen gegen
Feuchtigkeit benennen zu kénnen. Die Anlage von Drainagen und demzu-
folge die Einleitung von Drainagewasser in die Kanalisation sind nicht zu-
lassig.

Da die geplante Neubebauung iberwiegend im Bereich der vorgefundenen
Altablagerungen, die 6 bis 8 m machtig anstehen, liegt, ist eine Nieder-
schlagswasserversickerung nicht mdglich. Eine ohne nennenswerte An-
schittungen vorhandene Flache nérdlich des Wohnquartiers steht auf-
grund des bestehenden alten und grof3kronigen Baumbestandes nicht fiir
VersickerungsmafRnahmen zur Verfiigung. Da ortsnah kein Bachlauf vor-
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3.1.5

3.1.6

3.2

handen ist, muss das Niederschlagswasser in die Mischkanalisation abge-

leitet werden.

Schutzqiiter Klima / Luft
Das zukinftige Klima im Planungsgebiet wird sich bis auf Veranderungen

im Mikroklima aufgrund der relativ geringen Flachengrofle der geplanten
Neuversiegelung, wie sie im B-Plan Nr. 457 vorgesehen ist, nicht wesent-
lich verandern. Aufgrund der geplanten aufgelockerten Bauweise eines
Teilbereiches bleiben eine Durchliftung des Plangebietes und die mir-

koklimatisch positiven Auswirkungen durch die Geholzflachen erhalten.

Schutzgut Landschaft (Ortsbild)
Das Ortsbild bzw. Landschaftsbild, welches Uberwiegend ausschlieBlich fiir

die direkten Anwohner erlebbar ist, wird durch die geplante Neubebauung
nicht erheblich verandert, da die neuen Wohnhauser weitgehend von Ge-
holzflachen umgeben sind. Lediglich Gber die ErschlieBungsschneise wird
der Einblick in das neue Wohngebiet moglich.

Die das Landschaftsbild pragenden Geholzstrukturen bleiben weitgehend

erhalten und schirmen die Nutzungsanderungen durch Bebauung ab.

VermeidungsmaRnahmen

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind gem. § 1 Abs. 5 Nr. 7 BauGB
die Belange u.a. des Naturschutzes, der Landschaftspflege und des Natur-
haushaltes zu berticksichtigen, wobei gem. § 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB auch
die Vermeidung zu erwartender Eingriffe in Natur und Landschaft anzu-
streben ist.

Dem Vermeidungsgebot kommt der Bebauungsplan in erster Linie nach

durch

¢ die Inanspruchnahme einer Offenlandfliache unter groRter Berucksichti-
gung der umgebenden Waldflachen

» die Beschréankung der Ausweisung von Wohnbauflachen auf eine zen-
trale Flache, um die 6kologisch hochwertigen Restflachen mit den
westlich angrenzenden Freiflachen vernetzen zu kénnen

» die Erweiterung der Mischgebietsflache im westlichen Teil an der Dor-

stener Strafle, die nur bei gleichzeitigem Riickbau der vorhandenen
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3.3

Bebauung mit der Umsetzung der angedachten Begriinung stattfinden
kann
* die Einfriedung der zum Wald ausgerichteten Grundstiicke mit einer

einreihigen geschlossenen Laubholzhecke als klare Abgrenzung zwi-
schen Wohnbebauung und Wald

Zur Vermeidung schadlicher Bodenveranderungen dirfen im Bebauungs-
plangeltungsbereich ausgewiesene vorhandene und neu anzulegende Ve-
getationsflachen wie Grinflachen, Verkehrsgriinflachen, Hausgarten etc.
im Rahmen der BaumaRnahmen nicht befahren oder zu Lagerzwecken
genutzt werden. Ggf. unvermeidbare Bodenverdichtungen sind durch eine
anschlieende tiefgriindige Auflockerung wieder riickgangig zu machen.

MinderungsmaRnahmen

Beeintréchtigungen, die nicht zu vermeiden sind, sollten nach Méglichkeit

in ihren Auswirkungen gemindert werden. Dies leitet sich ab aus dem Ver-

weis des § 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB auf die Anwendung der im Bundesna-
turschutzgesetz festgelegten Eingriffsregelung.

Die Minderung der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft ein-

schlieBlich ihrer Auswirkungen auf Klima, Boden, Landschaftsbild wird er-

reicht durch

¢ die Anlage von Verkehrsgriinflachen und Baumpflanzungen im Stra-
Benraum in Form von zeichnerischen und textlichen Festsetzungen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB,

* die Anlage von extensiven Dachbegriinungen auf Garagen in Form
textlicher Festsetzungen im Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 1 Nr. 252
und 25b BauGB,

* die Anlage von Wohngarten mit einem nicht Uberbauten und versie-
gelten Anteil von 90 % der Freifiiche gem. § 9 Abs. 1 BauO NRW

Die Minderung sonstiger Umweltbeeintréchtigungen erfolgt durch

* Festsetzungen zum passiven Larmschutz gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB,

e den Hinweis auf die Baugenehmigungsverfahren, worin durch die
Festlegung von Nebenbestimmungen Gefahren aufgrund von Boden-
belastungen ausgeschlossen werden.
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3.4

MaBnahmen zum Ausgleich

Die verbleibenden, unvermeidbaren Eingriffe, die den Naturhaushalt und
das Landschaftsbild erheblich und nachhaltig beeintrachtigen, missen
ausgeglichen werden. Gem. § 1a Abs. 3 BauGB erfolgt der Ausgleich
durch geeignete Festsetzungen nach § 9 BauGB.

Der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe erfolgt ausserhalb des Bebau-
ungsplangebietes auf einer benachbarten Freifliche im Eckbereich Ferne-
waldstrale/Dorstener Strale (siehe Anlage), die der Regionalverband
Ruhrgebiet besitzt und verwaltet. Die Herstellung und Pflege der Aus-
gleichsmaRnahme soll durch den RVR erfolgen. Uber eine zusétzliche ver-
tragliche Vereinbarung, die bis zum Satzungsbeschluss vorliegen soll, wird
die Umsetzung der MaRnahme sichergestellt. Die Ausgleichsmalinahme
ersetzt funktional den verlorengehenden Lebensraum einer Wiesen- und
Gehdlzflache sowie die Beseitigung eines Waldanteiles von ca. 2100 gm.
Dariber hinaus leistet die MaRnahme einen wichtigen Beitrag zur Qualifi-
zierung dieser mit Vernetzungsfunktion belegten Flache fir die umgeben-
den Freiflachen der Landschaftsschutzgebiete ,Reinersbachtal® und ,Klo-
sterhardt/Elpenbachtal* sowie der ehemaligen Werksbahntrasse Haniel.

Die Malnahme besteht aus einer 10 m breiten Geholzanpflanzung, der
Anlage eines 15 m breiten Waldrandes, der Anlage eines Feldgeholzes
von ca. 2500 gm sowie noérdlich der Dorstener StralRe der Anlage einer
2000 gm groRen Mahwiese mit Einzelgehoizen und einer randlichen Ab-
pflanzung auf 700 gm.

Die Festsetzung der AusigeichsmaRnahmen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a und
25b BauGB - sowie teilweise uberlagert als Wald gem. § 9 Abs. 1 Nr. 18b
BauGB oder als Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB - und als Pri-
vate Grinflache erfolgt auf der Grundlage des § 1a Abs. 3 BauGB.

Nach Durchfuhrung aller MaRnahmen zur Minderung und zum Ausgleich
innerhalb und auRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans sind
die Eingriffe vollsténdig ausgeglichen.Zum Ausgleich der durch die erstma-
lige Herstellung eines Teilabschnittes der ErschlieRungsanlagen verur-
sachten erheblichen und nachhaltigen Eingriffe in Natur und Landschaft ist
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von den angefiihrten Manahmen die ca. 2000 gm grole Mahwiese des
Regionalverbandes Ruhrgebiet, die mit Einzelgeholzen angereichert wer-
den soll, vorgesehen. Diese MaRnahme wird gemal § 127 BauGB (ber die
ErschlieBungskostenbeitrage abgerechnet, wenn sie von der Stadt reali-
siert wird. Ubernehmen die beglinstigten Grundstiickseigentimer den Aus-
bau der ErschlieBungsanlagen, wird der erforderliche Ausgleich Bestandteil
der stadtebaulichen Vertrage.

Der Ausgleich erfolgt auf einer von der Gemeinde bereit gestellten Fliche.
Diese befindet sich im Eigentum des RVR, der sie der Stadt zur Verfiigung
stellt und die Herstellung und Pflege der Mainahmen iibernimmt. Die Ko-
sten fur die Bereitstellung, Herstellung und Pflege werden auf die Grund-
stlicke in den Baugebietsteilflachen des Allgemeinen Wohngebietes WA 2
verteilt und sind von den Grundstiickseigentiimern zu erstatten. (Textliche
Festsetzung 6.9 und 6.10).

4, Beschreibung der zu erwartenden erheblichen und nachteiligen Um-

weltauswirkungen

Die zu erwartenden Auswirkungen, die mit der Realisierung des Bebau-
ungsplans Nr. 457 verbunden sind, sind unter Punkt 3.1 ausfiihrlich be-
schrieben. Es handelt sich im Wesentlichen um Eingriffe in Natur und
Landschaft im 6stlichen Teilbereich des Bebauungsplans, um mogliche
Gefahren fir die neue Wohnnutzung, die aus den Bodenbelastungen re-
sultieren kénnen, um Larmbeeintrachtigungen aus dem StraRenverkehr
und den ansassigen Gewerbebetrieben und um Veranderungen hinsichtlich
des Niederschlagswasserabflusses. Wie unter Punkt 3 ebenfalls darge-
stellt, enthalt der Bebauungsplan etliche Regelungen, durch die diese
Auswirkungen gemindert oder ausgeglichen werden.

AbschlieRend kann festgestellt werden, dass nach dem derzeitigen Kennt-
nisstand nach Realisierung der Planung keine erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen verbleiben.

5. Allgemeinverstindliche Zusammenfassung

Mit dem Bebauungsplan werden die planungsrechtiichen Voraussetzungen
geschaffen, die dazu dienen, eine Baustruktur, die dem Charakter des
Ortsbildes entspricht, zu realisieren. Die Pflicht zur Durchfihrung einer
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Umweltvertraglichkeitspriifung besteht nicht. Dennoch wurde den Anforde-
rungen der §§ 1, 1a und 2a BauGB entsprochen und die Belange des Um-
weltschutzes im Rahmen des Planverfahrens eingebracht. Die Ergebnisse
der Betrachtung der Schutzglter Mensch, Boden, Wasser, Klima/Luft wur-

den im Umweltbericht zum Bebauungsplan zusammengefaft.

Die Errichtung von Wohngebauden, Garagen, Stellplatzen und Zuwegun-
gen verursacht den Verlust einer ruderalen Wiesenflache, einer Obstwiese,
Heckenstrukturen und den Randbereich einer Waldflache mit mittlerer bis
hoher 6kologischer Wertigkeit. Gleichzeitig gehen in den versiegelten Be-
reichen die Bodenfunktionen der biotisch aktiven Bodenflache verloren. Da
fur die neu mit Wohnhausern zu bebauenden Bereiche eine Grundflachen-
zahl von 0,4 festgesetzt wird, bieiben 60 % der gesamten Grundstiicksfla-
chen unbebaut. Diese werden sich groRtenteils an den Waldbereich an-
schliefien. Durch die Neubebauung wird eine 35 m-Zone ab uberbaubarer
Flache als beeintrachtigter Geholzbereich gewertet und hierfur ein Aus-
gleich aullerhalb des Bebauungsplangeltungsbereiches festgesetzt. Dar-
uber hinaus werden nach Vorprifung der értlichen Gegebenheiten im ge-
planten neuen ErschlieBungsraum geeignete StraRenbaume angepflanzt
und erganzende Waldmantelpflanzungen um das Mischgebiet im Westen
und den neu geplanten Wohnhof durchgefiihrt. Ein funktionaler Ausgleich
fur die Beseitigung eines Waldanteiles und einer ruderalen Wiese wird fir
das geplante Wohngebiet aulerhalb des Bebauungsplangeltungsberei-
ches in direkter Nachbarschaft hergestelit. Die Flache befindet sich nord-
westlich und studwestlich der StraRenkreuzung Fernewaldstrale/Ecke Dor-
stener Stral3e und wird zum Teil aufgeforstet, zum Teil als Mahwiese mit
randlicher Gehdlzstruktur gestaltet.

Eine Versickerung der Niederschlagswasser ist aufgrund der vorgefunde-
nen Altablagerungen und des Fehlens eines Bachlaufes in Ortsnahe nicht
maglich. Der Umgang mit belasteten Aushubmassen und der verbleiben-
den Altablagerung ist nach Erstellung einer Gefahrdungsabschatzung bzw.
eines Konzeptes durch die Aufstellung eines Malnahmenkataloges mit der

Benennung entsprechender SicherungsmaRnahmen geregelt.

Das Bebauungsplangebiet liegt an der stark durch Verkehrslarm belasteten
Dorstener Stralle, so dass passive LarmschutzmaRnahmen fiir Neubau-

vorhaben erforderlich werden. Die Festsetzung von Schallleistungspegeln
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und einer Larmschutzwand zu einem gerauschemittierenden Betrieb si-
chert den Schutz vor Larmbeeintrachtigungen fur den neu geplanten

Wohnhof im Hinterland der Dorstener Stral3e.

Nach Realisierung der Planung verbleiben keine erheblichen und nachteili-

gen Umwelteinwirkungen.
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E Eingriffsbilanzierung und AusgleichsmaRnahmen
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F Entwisserung

Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich des Entwésserungsentwurfs, ,Sanie-
rung der Kanalisation im Einzugsgebiet Alsbach - Kénigshardt”. Das Abwas-
ser wird Uber die Vorfluter Hauptkanal Sterkrade (Emschergenossenschaft) und
Handbach (Emschergenossenschaft) sowie den Hauptvorfluter Emscher der
Emscherflusskléranlage zugefiihrt und dort mechanisch und biologisch gerei-

nigt.

Die Dorstener StraRe und die SpechtstraRe sind durchgangig kanalisiert. Das
anfallende Schmutz- und Niederschiagswasser der angrenzenden Bebauung

wird gemaR § 57a Abs. 4 LWG in die bestehende Mischkanalisation eingeleitet.

Hinsichtlich des Allgemeinen Wohngebietes im Inneren des Plangebietes wird
die Ableitung des Schmutz- und Niederschlagswassers (ber ein neu zu erstel-
lendes Kanalsystem (ca. 200 Meter Lange) innerhalb der geplanten 6ffentlichen
Verkehrsflache erfolgen und an das Kanalsystem innerhalb der Dorstener Stra-
Be angeschlossen.

Eine Versickerung des Niederschlagswassers auf den privaten Grundsticksfla-
chen - wie es der §51a Abs. 1 LWG vorsieht - ist im Plangebiet aufgrund
der Bodenproblematik der Altablagerung nicht méglich.

G Kennzeichnung

1. Altablagerungsflache

Das Plangebiet liegt zum groRen Teil im Bereich der Altablagerungsfla-
che HO6.003. Hierbei handelt es sich um eine Flache, die ehemals als
Sand- und Kiesgrube genutzt und in den Jahren von 1952 bis 1978
etappenweise verfillt wurde. Die Anschiittung besitzt eine Machtigkeit
von groltenteils 6 bis 8 Metern und besteht hauptséachlich aus Berge-
material sowie Bauschutt mit Beimengungen von Kohle, Schotter,
Schlacke, Asche, Holz und hausmidilltypischen Komponenten wie Glas

und Kunststoff.

Im Auftrag der Stadt wurde im Jahr 2003 eine Untersuchung zur Ge-
féhrdungsabschatzung durch das Biro fir Umwelt- und Ingenieurtech-

nologie BUI, Oberhausen, durchgefiihrt. Aufgrund der Ergebnisse dieser
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Untersuchung erfolgt eine Kennzeichnung der Altablagerung geméaR 89
Abs. 5 Nr. 3 BauGB im Geltungsbereich des Bebauungsplanes als Fla-
che, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet ist
(vgl. hierzu Abschnitt D - Umweltbericht -}.

2. Bergbau
Unter dem Plangebiet ist der Bergbau umgegangen. Daher enthalt der
Bebauungsplan folgenden Hinweis:
»Das Plangebiet hat bergbaulichen Einwirkungen unterlegen. Die Bau-
herren sind gehalten, im Zuge der Planung zwecks evtl. notwendig wer-
dender Anpassungs- und SicherungsmaBnahmen (8 110ff BBergG) mit
der Deutschen Steinkohle AG, 44620 Herne, Kontakt aufzunehmen.«

H Hinweise

Baugrund / Niederschlagsentwésserung

Aufgrund der Ergebnisse der Bodenuntersuchungen wird folgender Hinweis im
Bebauungsplan aufgenommen:

»Wegen der unterschiedlichen Lagerungsdichte der Auffillbéden wird die
Durchfiuhrung spezieller Baugrunderkundungen ggf. mit Benennung von
SchutzmaRnahmen gegen Feuchtigkeit empfohlen. Der Schutz der Gebdude
mittels Drainagen ist nicht zuldssig, eine Einleitung von Drainagewasser in die
stadtische Kanalisation ist nach § 4 der Entwasserungssatzung der Stadt Ober-
hausen ebenfalls nicht zuldssig. Eine Grundwassernutzung, auch zur Garten-

bewasserung, ist aus Vorsorgegriinden nicht zulassig.«

Baugenehmigungsverfahren

Da eine individuelle und parzellenscharfe Abstimmung Uber SicherungsmaR-
nahmen hinsichtlich der Bodenbelastung erforderlich ist und diese im Rahmen
von Baugenehmigungsverfahren erfolgen mussen, wird folgender Hinweis im
Bebauungsplan aufgenommen:

»Zur Berucksichtigung von Bodenbelastungen prift die Bauverwaltung einge-
hende Bauvorlagen dahingehend, ob gemaR § 67 Abs. 1 Nr. 3 i.V.m. 8§67 Abs.
3 BauO NRW ein Genehmigungsverfahren fir Bauvorhaben durchzufiihren ist.
Fir den gemal 89 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichneten Bereich ist dabei in
der Regel von der Notwendigkeit des Genehmigungsverfahrens auszugehen,

um entsprechende Auflagen parzellenscharf und sachgerecht erteilen zu kén-
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nen. Bei Anderung dieser gesetzlichen Bestimmung werden MaRnahmen ergrif-

fen, die gleichermafen wirksam sind.«

Bodenlagernde Kampfmittel

Nach Aussage des Kampfmittelrsumdienstes bei der Bezirksregierung Dissel-
dorf werden nach den dort vorliegenden Luftbildern in dem Bebauungsplange-
biet keine Kampfmittel vermutet. Dennoch sind hier Erdarbeiten mit entspre-
chender Vorsicht auszufiihren. Daher enthalt der Bebauungsplan folgenden
Hinweis:

»Vor Durchfihrung evtl. erforderlicher groRerer Bohrungen (z.B. bei Pfahlgrin-
dung) sind Probebohrungen (70 bis max. 120 mm Durchmesser) zu erstellen,
die ggf. mit Kunststoff- oder Nichteisenrohren zu versehen sind. Die Probeboh-
rungen sind danach mit ferromagnetischen Sonden zu (berpriifen. Samtliche
Bohrarbeiten sind mit Vorsicht durchzufiihren. Sie sind einzustellen, sobald im
gewachsenen Boden auf Widerstand gestoen wird. In diesem Falle ist umge-

hend der Kampfmittelrdumdienst zu benachrichtigen. «

Bodendenkmaler

Gemal den Archivunterlagen des Rheinischen Amtes fir Bodendenkmalpflege
befindet sich im Bereich der zu erhaltenden Baumgruppe innerhalb der privaten
Grinflache sidlich der Gaststitte »Kleine-Gunk« ein »Luftschutzbunker-
Stollen« aus dem 2. Weltkrieg (Fundstelle 2720/001).

Dariiber hinaus ist nicht auszuschlieRen, dass bei der Durchfiihrung von Erdar-
beiten Bodendenkmaéler auftreten. Um diese zu schiitzen, enthalt der Bebau-
ungsplan folgenden Hinweis:

»Beim Auftreten archaologischer Bodenfunde und Befunde ist die Untere
Denkmalbehérde bei der Stadt Oberhausen oder das Rheinische Amt fiir Bo-
dendenkmalpflege, AuBenstelle Xanten, Gelderner StraRe 3, 46509 Xanten,
Telefon 02801/ 776290, Fax 02801/7762933, unverzdglich zu informieren.

Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst unverandert zu erhalten.«

I Ordnung des Grund und Bodens

Eine Neuordnung der Grundstiicke wird aufgrund des geringfligigen Eingriffes

der Planung lediglich an folgenden zwei Orten notwendig:

® im Bereich nordéstlich der geplanten ErschlieBung des riickwértigen Wohn-

gebietes (6 bis 7 Einfamilienhausgrundstiicke),
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e im nordwestlichen Bereich entlang der Dorstener StraRe (Vorbereich der
Bauflachen).
Die geplanten ErschlieBungsflachen befinden sich alle innerhalb eines Grund-

stlickes.

Angesichts des geringen Umfanges der neu zu ordnenden Flachen, ist davon
auszugehen, dass es zu einer freiwilligen Einigung der betroffenen Grund-
stlickseigentimer kommen wird, ohne ein Umlegungsverfahren durchfiihren zu

mussen.

K Kosten
Aus der Planung entstehen der Stadt Oberhausen keine unmittelbaren Folgeko-
sten. Langfristig ist jedoch die ErschlieBung des Allgemeinen Wohngebietes
WA2 im rickwartigen Plangebiet herzustellen. Dies kann ggf. Gber einen Er-

schlieBungstréger erfolgen.

L Flachenbilanz

Plangebiet gesamt: ca. 6,29 ha = 100,0 %
davon
Allgemeine Wohngebiete: ca. 1,47 ha = 23,4 %
Mischgebiete (GRZ 0,4): ca. 1,11 ha = 17,6 %
Mischgebiete (GRZ 0,6): ca. 1,25 ha = 18,9 %
Offentliche Verkehrsflache: ca.0,28 ha = 4,4 %
davon Verkehrsgriin: ca. 0,03 ha
davon Verkehrsflache Dorstener Stral3e: ca. 0,08 ha
Private EschlieBungsflache ca. 0,01 ha = 0,2 %
Private Grunflache: ca. 0,69 ha = 11,0 %
Flache far Wald: ca. 1,48 ha = 235%
()
\ Oyberhhusen, AS. A1, 0¥
47; \J A N Als
‘ }/ VLAV Vino
Belgeordneter N RER ’ " Stellvertretender Bereichsleiter

— Stadtplanung -
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 457 — Dorstener StralBe / SpechtstralBe -

Diese dem Bebauungsplan Nr. 457 gema § 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches in der
Fassung vom 27.08.1997, zuletzt geédndert durch Gesetz vom 15.12.2001 und
§ 233 Abs. 1 Baugesetzbuch in der Fassung vom 27.08.1997, zuletzt geédndert durch
Gesetz vom 24.06.2004 (BGBI. I, S. 1359), beigefigte Begriindung in der Fassung
der Fortschreibung vom 15.11.2004 ist vom Rat der Stadt am 13.12.2004 be-

schlossen worden.

Oberhausen, 23.12.2004

Der Oberbiirgermeister

W////

Wehllng
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