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Allgemeines

Lage des Plangebietes im Stadtbereich

Das Plangebiet befindet sich im Sidwesten des Stadtteiles Oberhausen-
Osterfeld in Randlage zur ehemaligen Schachtanlage (Zeche und Kokerei)
Osterfeld.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 287 - Teilbereich A -
(Fahnhorststralle / Vestische Strafe) liegt in der Gemarkung Osterfeld,
Flur 28 und 28 und wird wie folgt umgrenzt:

MNordtetliche und s(déstliche Grenze des Flurstlickes Nr. 184, Flur 29,
siidastliche Grenzen der Flursticke Nr. 190 und 210, Flur 28, sowie deren
Verldngerung zur siiddstlichen Grenze des Flurstiickes Nr. 246, Flur 29,
s(iddstliche Grenze des Flurstiickes Nr. 248, Flur 29, norddstliche und
siidastliche Grenze des Flurstiickes Nr. 7, Flur 29, sudostliche Grenzen
der Flursticke Nr. 113, 4, 203 und 202, Flur 28, siidwestliche Grenze des
Flurstiickes Nr. 202, Flur 29, std8stliche Grenzen der Flursticke Nr. 192
und 200, Flur 29, sidwestliche Grenze des Flurstiickes Nr. 199, Flur 29,
sldéstliche Seite der Fahnhorststrale, nordastliche Grenze des
Flurstiickes Nr. 80, Flur 28, die Fahnhorststrale (berquerend zur
nordtstlichen Grenze des Flurstlickes Nr. 79, Flur 28, nordastliche Grenze
des Flurstiickes Nr. 79, Flur 28, sudwestliche Grenzen der Flursticke
Nr. 265 und 266, Flur 28, norddstliche Grenze des Flurstiickes Nr. 457,
Flur 28, vom nérdlichsten Grenzpunkt des Flurstiickes Nr. 457, Flur 28,
entlang eines Kreisbogens mit dem Radius von 465 m bis zum sudlichsten
Grenzpunkt des Flurstickes Nr. 455, Flur 28, norddstliche Grenze des
Flurstiickes Nr. 455, Flur 28, ndrdliche Grenze des Flurstiickes Nr. 602,
Flur 28, nordwestliche Seite der Fahnhorststrale, nordliche Grenze des
Flurstiickes Nr. 52, Flur 28, und deren Verldngerung zur sUdéstlichen
Seite der Fahnhorststralle und sudostliche Seite der Fahnhorststrale.

Ausgenommen sind die Flursticke Nr. 70, 71, 72, 73 und 74, Flur 28
(Fahnhorststrafe Nr. 59 - 69).
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Landes- und Regionalplanung

Der Gebietsentwicklungsplan (GEP) fur den Regierungsbezirk Dusseldorf
von 1999 stellt das Plangebiet als

.allgemeiner Siedlungsbereich” (ASB)

dar.

Aus der Ubereinstimmung mit den Zielen der Regionalplanung wird die
Konformitat mit den Vorgaben der Landesplanung (Landesentwicklungs-
plan/-programm) hergeleitet.

Damit ist eine Ubereinstimmung von Regional- und verbindlicher Bau-

leitplanung gegeben.

Stadtentwicklungsplanun

Ein Hauptziel der Stadtentwickiungsplanung ist die Sicherung und Be-
reitstellung von Arbeitsplatzen und die Bindung von mittelstédndigen Be-
trieben an den Standort Oberhausen. Dazu gehdrt neben der Ausweisung
von neuen Gewerbefldchen die Bestandssicherung vorhandener Betriebe.

Die Stadt Oberhausen hat das GEWOS-Institut fir Stadt-, Regional- und
Wohnforschung GmbH beauftragt, eine Wohnungsmarktanalyse zu er-
stellen. Im Rahmen der Untersuchung liegt eine Prognose mit einer Zeit-
reihe bis zum Jahr 2004 vor. In der Bilanz zeigt sich, dass das Woh-

nungsdefizit in Zukunft weiter zunehmen wird.

Dementsprechend ist die ausreichende Versorgung der Bevdlkerung mit
Wohnraum weiterer wesentlicher Schwerpunkt der Stadtentwicklungs-

planung.



Flichennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan fiir die Stadt Oberhausen
enthélt im Planbereich die Darstellungen

- Gewerbegebiet;

- Grinflache;

- Ubertrtliche oder értliche Hauptverkehrsstralie,

- Mischgebiet;

- Wohnbauflachen;

- Flache fur Versorgungsanlagen (Trafostation).

Die stadtebauliche Konzeption hat sich zwischenzeitlich in diesem Bereich
geandert. Dafir wurde die 142. Anderung des Flachennutzungsplanes

durchgeflhrt.

In dieser 142, Flachennutzungsplandnderung sind folgende Darstellungen

enthalten:

- Wohnbauflache:

e Griinflache:;

- Flache flr Versorungsanlagen.



Bestand
Der Verfahrensbereich gliedert sich in zwei Zonen:
- Gewerbliche-/ Wohnnutzung beiderseits der Fahnhorststrale

Im Bereich des Plangebietes existiert eine alte Wohnbebauung
(Einzel- und Doppelhiuser) mit tiefen Gartenflachen. Des weiteren
sind mehrere Gewerbebetriebe vorhanden.

in den groReren vorhandenen Baulicken hat sich eine Spontan-

vegetation entwickelt.
- Ehemalige Werkbahntrassen mit umschlossenem Gleisdreieck

Auf den aufgelassenen Werkbahntrassen und dem Gleisdreieck ist
eine schitzenswerte Vegetation herangewachsen, die einen
wertvollen Lebensraum fur Tiere bildet.

Biirgerbetailigun

Im Rahmen der Offentiichkeitsarbeit gema § 3 (1) Baugesetzbuch
(BauGB), =zuletzt geandert durch Gesetz wvom 22.04.1993
- Investitionserleichterungs- und Wohnhaulahdgesetz - (BGBI. I, S. 466),
und nach den "Verfahrensgrundsétzen fir die Offentlichkeitsarbeit in der
Bauleitplanung" der Stadt Oberhausen hat der Vorentwurf des Be-
bauungsplanes Nr. 297 - Fahnhorststraie / Vestische Stralte -
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- in der Zeit vom 02.12.1993 bis 16.12.1993 einschliellich &ffentlich

ausgelegen (Darlegung der Planung);

- und am 16.12.1993 hat die  6&ffentiche  Anhdrung
(Birgerversammiung) stattgefunden.

Zu den in der Blrgerversammiung vorgebrachten Anregungen und Hin-
weisen ist in der Burgerversammiung selbst durch die Verwaltung
Stellungnahme bezogen worden.

Themenschwerpunkte der Blirgerversammiung waren die Ausweisung von
Gewerbe- und Mischgebieten (Handwerkerhof), Minderung und Be-
eintrachtigung des Wohnwertes und die Zunahme des Verkehrs.

Der nunmehr vorliegende Planentwurf berticksichtigt die Nutzungskonflikte
zwischen Wohnen und Arbeiten. So ist die Ausweisung von Ge-
werbegebiet dstlich der Fahnhorststrale auf die Bereiche beschrankt, in
denen bereits eine gewerbliche Nutzung vorhanden ist. FOr den gréfiten
Teil des Plangebietes trigt die Ausweisung von Mischgebiet der ge-
wachsenen Struktur Rechnung.

Im Gewerbe- bzw. Mischgebiet sind auch noch Fldchen zur Neuansied-
lung von Betrieben vorgesehen. Hierdurch soll dem erforderlichen Bedarf
der Wirtschaftsférderung an Flachen zur Ansiediung mittelstéandischer

Unternehmen entsprochen werden.

Durch die Festsetzung eines flichenbezogenen Schalleistungspegels im
Bebauungsplan wird keine Verschlechterung der Immissionssituation
erfolgen.

Die Verkehrsbelastung wird durch die Neuansiedlung von Betrieben und
ca. 25 neuen Wohnungseinheiten im Bereich des WA-Gebietes nicht

wesentlich zunehmen.



Bisheriger Verfahrensablauf

Der Rat der Stadt hat am 29.01.1990 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 297 - Fahnhorststrale / Vestische Stralle - fir den
Bereich Fahnhorststralle zwischen dem Werksgelédnde der Schachtanlage
Osterfeld, den Werkbahnen und der Vestischen Stralte beschlossen.

Dieser Beschluss ist am 12.02.1990 éffentlich bekanntgemacht worden.

Im Rahmen der Offentlichkeitsarbeit gemdl § 3 (1) Baugesetzbuch
(BauGB) und nach den Verfahrensgrundsatzen fir die vorgezogene
Beteiligung der Blrger an der Bauleitplanung” der Stadt Oberhausen vom
18.05.1987 hat der Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 297
- FahnhorststralRe / Vestische Stralte -

- in der Zeit vom 02.12.1983 his 16.12.1893 einschliellich &ffentlich
ausgelegen (Darlegung der Planung);

- und am 16.121993 hat die o&ffentliche  Anhdrung

{Burgerversammiung) stattgefunden.

Gemal § 4 BauGB sind die Trager offentliicher Belange mit Schreiben
vom 06.01.1994 bei der Aufstellung des Bebauungsplanes beteiligt

worden.

Der Rat der Stadt hat den Offenlegungsbeschluss geman § 3 (2) BauGB
am 12.12.1994 gefalit.

In der Zeit vom 26.01.1995 bis 27.02.1995 einschlieltlich hat der Entwurf
des Bebauungsplanes Nr. 297 - Fahnhorststralie / Vestische Stralle -
gemal § 3 (2) BauGB offentlich ausgelegen.



0

Bereits am 26.06.1995 hatte der Rat der Stadt den Bebauungsplan
gemal § 10 BauGB als Satzung beschlossen.

Mit Schreiben vom 21.01.1997 wurde der Bebauungsplan gemafl
§ 11 BauGB der Bezirksregierung Disseldorf angezeigt. Diese Anzeige
wurde am 11.03.1997 zurlickgezogen, da sonst die Bezirksregierung
Dasseldorf Rechtsverstofle geltend gemacht hitte.

Aufgrund der Berlcksichtigung der Rechtsverstéfie und neuer
planerischer Uberlegungen hat der Rat der Stadt am 15.06.1998 die

ermeute Offenlage beschlossen.

In der Zeit vom 27.07.1998 bis 27.08.1998 einschlieltlich hat der Entwurf
des Bebauungsplanes Nr. 297 - FahnhorststraBe / Vestische Stralle -
gemalt § 3 (3) in Verbindung mit § 3 (2) BauGB emeut d&ffentlich

ausgelegen (2. Auslage).

Aufgrund der Notwendigkeit, das VVerfahrensgebiet zu verkleinern, und der
vorgebrachten Anregungen hat der Rat der Stadt die nochmalige erneute
offentliche Auslegung (3. Auslage) am 14.12.1998 beschlossen.

Die erneute dffentliche Auslegung (3. Auslage) des Entwurfes des
Bebauungsplanes Nr. 297 hat in der Zeit vom 14.01.1999 bis 28.01.1998

stattgefunden.

Am 23.03.19889 wurde der Bebauungsplan Nr. 297 gemal
§ 10 Baugesetzbuch vom Rat der Stadt als Satzung beschlossen.

Aufgrund einer notwendigen Anderung einer bestehenden Baulast, die die
Altlastenproblematik regelt und die vom Eigentiimer nicht akzeptiert wird,
konnte der Ratsbeschluss nicht verdffentlicht werden. Ferner hat eine
Hinterlandbebauung, wie sie auf den Grundsticken Fahnhorststralle Nr.
59 - 69 im Bebauungsplan Nr. 297 vorgesehen war, auf absehbare Zeit

e



keine Aussicht auf Realisierung. Des weiteren sollen 11 Garagen auf dem
neuzuerrichtenden Parkplatz, der im Entwurf zur dritten Auslegung im
Einmundungsbereich des Zunftweges in die Fahnhorststralle neu
festgesetzt wurde, erichtet werden. Die durch diese Malinahme
entfallenden Parkplatze werden dadurch kompensiert, dass die beiden
groRen  &ffentlichen  Parkplatze im  EinmOndungsbereich  der
Fahnhorststrafe in die Werthfeldstralle tber eine ausreichende Kapazitat
verfigen und in einer zumutbaren Entfernung von ca. 200m zum

Plangebiet liegen.

Aus diesen Griinden wurde das Verfahrensgebiet des Bebauungsplanes
in die Teilbereiche A und B unterteilt, dieses macht eine nochmalige
affentliche Auslegung (4. Auslage) des Teilbersiches A des
Bebauungsplanes Nr. 297 notwendig

B Verkehr

1:

HauptverkehrsstraBennetz

Der Bereich des Bebauungsplanes Nr. 297 wird Gber die Fahnhorststralle,
die im Norden in die Vestische Strafe (K 4) und im Siden in die
Werthfeldstralke { L 511} einmindet, an das innerstadtische Hauptver-
kehrsstraflennetz angeschlossen.

Die 0. g. StraBen sind Bestandteil des im Fldchennutzungsplan darge-
stellten HauptverkehrsstraBennetzes.

Uber die ca. 450 m westlich liegende Bundesautobahnanschlulistelle
Oberhausen-Eisenheim ist eine direkte Anbindung an das iberérliche
Straltennetz vorgegeben.



ErschlieRung

Die FahnhorststraRe ist im Verkehrsentwicklungsplan (VEP) als Sam-
melstraBe eingeordnet. Aufgrund des Straftenausbaues ist eine Strecken-
geschwindigkeitsbegrenzung von 30 km/h zugelassen. Durch den
beidseitig vorhandenen alten Baumbestand ist ein Ausbau Uber die
vorhandene Fahrbahnbreite ven ca. 6,0 m nicht vertretbar.

Die Erschliefung der neuen Wohngebiete erfolgt iber 2 Stichstralien von

der Fahnhorststrale aus.

Die Stralke ,An der Hottenbahn® erhilt eine Breite von 9,00 m, wobei zu

beiden Seiten Fulwege von 1,50 m Breite vorgesehen sind

Die im sidwestlichen Bereich geplante Zunftweg verlduft konisch und
erhalt eine mittlere Breite von ca. 12 m. Er wird als Mischflache fur den
KFZ- und den fultldufigen Verkehr ausgebildet. Eine Wendeplatte, deren
Durchmesser von ca. 20 m bietet den Ver- und Entsorgungsfahrzeugen
eine ausreichende Wendemdéglichkeit.

Des weiteren wird eine Wegeverbindung im mittleren Verfahrensbereich,
zwischen der FahnhorststraBe und der Landesgartenschau geschaffen.

Ruhender Verkehr

Charakteristisch fiir die Fahnhorststrale ist der beidseitig vorhandene alte
Baumbestand. Da dieser erhalten werden soll, ist ein Stralenausbau Uber
die vorhandene Fahrbahnbreite von ca. 6 m nicht vorgesehen.

Aufgrund der grolRenteils geringen Baumabstdnde soll ein Parken neben
der Fahrbahn nicht erfolgen. Daher wurde eine zentrale Parkplatzflache
zwischen den Hadusern Fahnhorststrae 47 und 59 mit einer aus-

reichenden Stellplatzanzahl eingeplant.

- 10 -
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An der Strale “An der Hiuttenbahn® werden Langsparkstreifen zum Parken
festgesetzt.

In der Wendeplatte des Zunftweges werden ebenfalls Parkstande
festgesetzt.

Desweiteren verflugen die beiden Offentlichen Farkplatze die sich im
Einmindungsbereich der Fahnhorststralle in die Werthfeldstralle befinden
Uber eine ausreichende Kapazitat und liegen in einer zumutbaren
Entfernung von ca. 200m zum Plangebiet.

Garagen und Steliplatze sind nur in den dafir festgesetzten Flichen,
innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen und in den seitlichen

Abstandsflachen zulassig.

Offentlicher Personennahverkehr

Der &ffentliche Personennahverkehr wird von der Stadtwerke Ober-
hausen AG wahrgenommen.

Nordlich des Plangebistes verkehren derzeit Ober die Vestische Strafie
und die Kapellenstrale die Omnibuslinien 957, 958, 987 sowie die
Macht-Express-Linie NE 5 und 10.

Sudiich wird das Verfahrensgebiet durch die City-Express-Linien CE 90,
91, 92, 96, die Straltenbahnlinie 112, die Omnibuslinien 983, 987 und die
Nacht-Express-Linien NE 1, 4, 7, 10 und 22, weiche die OPNV-Trasse
befahren, an das Verkehrsnetz des Verkehrsverbundes Rhein-Ruhr

angeschlossen,

sl ol
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Bebauungsplankonzept

Planungsgrundsitze

Durch den Strukturwandel in Oberhausen und insbesondere in Osterfeld
{Schliefung der Zeche und Kokerei Osterfeld und Auflassung der Werk-
bahntrassen) wird mit dem Ausbau eines Stadtteilparks, der Anlage von
Grinwegeachsen und dem Aufbau von High-Tech-Gewerbe dieser
Stadtteil als Wohnstandort attraktiver.

So sollen die Flachen beiderseits der Fahnhorststralle, die aufgelassene
Werkbahntrasse nach Franz-Haniel und das dazwischenliegende Gleis-
dreieck entsprechend dem stadtebaulichen Konzept planungsrechtlich

gesichert werden.

Im einzelnen sollen mit dem Bebauungsplan Nr. 297 folgende Haupt-
planungsziele verfolgt werden:

- Ausweisung von Mischgebietsflachen / Gewerbegebietsflichen
entsprechend den in der Ortlichkeit vorhandenen Strukturen bei-
derseits der Fahnhorststralle;

- Festsetzung der Fahnhorststralle mit alleeartiger Bepflanzung
ohne Querschnittsaufweitung;

- Nachweis von &ffentlichen Parkplatzen;

- Ausweisung von Wohnbauftdichen mit entsprechender Erschlie-

ffung;

- Ausweisung von d&ffentlicher Grinfliche auf der aufgelassenen
Werkbahntrasse und der Gleisdreiecksflache;
-12 -
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- Anlage von FuR- und Radwegeverbindungen zur besseren Ver-
netzung mit dem Ortsteil Osterfeld;

- Festsetzung von Grunstrukturen als Ausgleichs- und Ersatzmaf-

nahmen.

Aligemeines Wohngebiet (WA)

An der Strafle ,An der Huttenbahn" wurden die Gberbaubaren Flichen so
festgesetzt, dass sie der offenen zweigeschossigen Bebauung
entsprechen, wobei die Grundflichenzahl (GRZ) auf 0.4 und die
Geschossflachenzahl (GFZ) auf 0,8 festgesetzt wird.

Nordéstlich des Zunftweges werden (iberbaubare Flachen in
zweigeschossiger offener Bauweise festgesetzt. Fur die siidwestlich des
Zunftweges festgesetzten Uberbaubaren Flachen ist eine geschlossene
Bauweise festgesetzt. Flr diese beiden Baugebiete betrdgt jeweils die
Grundflachenzahl 0,4 und die GeschoRflachenzahl 0.8,

Die Grundstiicksflachen im sidwestlichen Bersich des Zunftweges sind so
ausgerichtet, dass sich Aufenthaltsrdume ausschliefflich zu einer
siidwestlichen bis sidéstlichen Himmelsrichtung ausrichten kdnnen, um so
eine hochgradige Ausnutzung passiver Solarenergie zu erreichen. Die
zum Norden gerichteten Fassadenteile sollen durch Vorbauten vor
klimatischen Einflissen zusétzlich geschitzt werden.

Es sollen in diesem Bereich ca. 25 neue Wohneinheiten entstehen.

-13 -
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Mischgebiete (MIl)

Sidwestlich des WA-Gebietes und an der siiddstlichen Seite der Fahn-
horsistrale werden Mischgebiete festgesetzt. Diese Festsetzungen be-
finden sich in Einklang mit den hauptsédchlich vorhandenen Strukturen und
entsprechen der gewachsenen Mischung von Wohnen und Arbeiten in

diesem Bereich.

Entlang der Fahnhorststralle wird eine zweigeschossige und in den
hinteren Grundsticksbereichen eine eingeschossige Uberbaubarkeit
festgasetzt.

Die Mischgebiete werden mit einer GRZ von 0,6 und einer GFZ von 0,8 in

offener Bauweise festgesetzt.

Gewerbegebiete (GE

Auf der stdostlichen Seite der Fahnhorststralte erfolgt am nérdlichen und
siidlichen Planbereich eine GE-Festsetzung.

Diese wird in erster Linie durch die vorhandenen Betriebe bestimmt. Sie
erhalten durch ihre Lage zum Umfeld entsprechende Auflagen und sind
als nichtetérende Gewerbebetriebe einzuordnen (siehe Kapitel D.5

- Belange des Immissionsschutzes -).

Die Oberbaubaren Flichen werden entsprechend der anschliefenden
MI - Flache ausgerichtet und ebenfalls in der Geschossigkeit angepalBt.
Auch hier besteht fiur die vorhandene Bebauung Bestandsschutz.

Im nérdlichen Bereich wird eine geschlossene und im sidlichen Bereich
eine offene Bauweise festgesetzt, wahrend die zuldssige GRZ von 0,8
und GFZ van 1,2 beiden Fldchen gemeinsam ist.

A
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Offentliche Griinfliiche und Fliche fiir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Die ehemalige Werkbahntrasse (Schachtanlage Sterkrade und Franz-
Haniel) und das Gleisdreieck werden aufgrund ihres hohen Okologischen
Wertes als offentliche Griinfliche festgesetzt. Mit dem Ziel einer natur-
nahen Entwicklung wurde dieser Bereich mit der Festsetzung als Flache
fur Maltnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB (berlagert (siehe auch
Kapitel D 1 - Belange von Naturschutz und Landschaftspflege -).

Griinstrukturen

Vorhandene GrUnstrukturen werden, soweit sie nicht (berplant sind, in

ihrem Bestand festgesetzt.

Hierzu gehéren die Baumallee auf der FahnhorststraBe und der Bewuchs
der offentlichen Grinflache.

Weitere MaBnahmen werden im Kapitel D 1.2 - Kempensations-
maBnahmen gemafl § 8 a Bundesnaturschutzgesetz - erlautert.

Versorgung

Fur die Energieversorgung des Bebauungsplangebietes sind zwei Ver-
sorgungsflachen (Trafostationen) an der Fahnhorststrale festgesetzt.

Geh-, Fahr- und Leltungsrecht

Um die ErschlisBung der Grundsticksteile, die nicht an &ffentlichen
Stralken liegen zu sichern, werden Flachen mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht geman § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB festgesetzt.

-15-
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Umweltvertraglichkeit
1. Belange von N h nd Landsch fleqe

14

Die mit den Ausweisungen im Bebauungsplan einhergehenden Beein-
trachtigungen von Naturhaushalt und Landschaftsbild sind im Rahmen
einer landschaftspflegerischen Beurteilung bewertet worden. Der
Grundsatz der "Vermeidbarkeit von Beeintrdchtigungen - Minimierungs-
gebot" wurde in der Erarbeitungsphase zum Vorentwurf kontinuierlich
diskutiert.

Durch die geplante Wohnbebauung auf einer Flache von 1,0 ha werden
ain Aulerst wertvoller Brachflachenkomplex sowie kleinere Freifldchen von
geringer bis mittlerer Wertigkeit in Anspruch genommen. Die hohe
Wertigkeit der Brachfliche begrindet sich in erster Linie durch ihre
Funktion als Vernetzungselement und als Tritisteinbiotop zu aufierhalb
des Bebauungsplangeltungsbereiches liegenden Flachen. Die Brachfldche
ist ein wichtiger Baustein eines Biotopverbundes, wobei die ehemalige
Bahntrasse als Verbindungstridger fungiert. Neben der hohen
tkologischen Wertigkeit ist die Flache von stadtklimatischer und land-

schaftsasthetischer Bedeutung.

Im Rahmen der Kompensationsflichenberechnung wurde rein rechnearisch

ein Kompensationsflachenbedarf von ca. B.000 m? ermittelt.

Die durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingnffe kénnen innerhalb

der offentlichen Grinflache volistandig kompensiert werden.

Vermeidungs-/MinderungsmafBnahmen

Dem naturschutzrechtlichen Gebot zur Vermeidung von Beeintrachti-
gungen des Natur- und Landschaftshaushaltes wird der Bebauungsplan
durch den Erhalt eines Teilbereiches des wertvolien Brachkomplexes
(Flache zwischen dem Gleisdreieck Eisenheim) gerecht. Dieser mit dem
-16 -
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Ziel der naturnahen Entwicklung beschriebene Bereich ist gemaR
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB als &ffentliche Grinflache festgesetzt. Aufgrund
der langeren Nichtnutzung konnte sich ein Mosaik aus ruderalen Wiesen,
Hochstaudenfluren und verbuschten Gehdlzflaichen entwicklen. Fur
zahlreiche Vogel, Insekten, Schmetterlinge und Kleinwirbeltiere stellt der
beschriebene Komplex einen wertvollen Lebensraum dar. Dieser typische
Lebensraum flr die in Nordrhein-Westfalen als gefahrdet eingestufte
Dorngrasmiicke, ist durch die Uberlagernde Festsetzung als Flache fur
Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Matur
und Landschaft gemal & 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB gesichert.

Der FuBweg innerhalb der o&ffentlichen Grinfliche soll in  einer
wasserdurchlassigen Bauweise erstelt werden, die eine teilweise

Versickerung des Niederschlagswassers gewahrleistet.

Insbesondere zur Berlicksichtigung des Gebotes zum gparsamen Umgang
mit Grund und Boden gemaf § 1 (5) Satz 3 BauGB, wird als
Grundflachenzahl (GRZ) fir den gesamten Bareich der WA-Gebiete 0 4
festgesetzt. Darauf anzurechnen sind auch Nebenanlagen im Sinne des
§ 19 (4) BauNVO. Der verbleibende Flachenanteil von jeweils 680 % der
Grundstlicksflachen wird zu 80 % unversiegelt gehalten und g&rtnerisch

genutzt.

KompensationsmaBnahmen gemaR § 8 a Bundesnaturschutzgesetz

Zur Kompensation der mit den Ausweisungen im Bebauungsplan ver-
bundenen Eingriffe in Natur und Landschaft wurden die im folgenden
genannten Mallnahmen (ber Festsetzungen gesichert. Samtliche Kom-
pensationsmalnahmen sind dauerhaft zu erhalten, evil. Ausfalle sind zu
ersetzen.

e by A8
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1.214 Kompensationsmafnahmen auflerhalb der Baugrundstiicke

A Auf der gemal § 9 (1) Nr. 15 und 20 BauGB festgesetzten &ffent-
lichen Grinflache ist in den Randbereichen der alten Bahntrasse
(die Béschungen volistdndig) auf einer Flache von 3.140 m? eine
Aufforstung mit heimischen standortgerechten Gehdlzen durch-
zuftihren. Punktuelle Aufweitungen sollen den Eindruck einer

kinstlich geschaffenen Gehédlzflache vermeiden.

B Die Fliche innerhalb des ehemaligen Gleisdreiecks ist in jedem
3. Jahr vom aufkommenden Gehélzaufwuchs zu befreien. Min-
destens 50 % der Flache ist somit durch eine kontrollierte Suk-
zession freizuhalten. Die Flache wird gema § 9 (1) Nr. 20 BauGB
festgesetzt,

1.2.2 Kompensation nahmen auf den Baugrundstiicken

Mit der Ausweisung von Wohnbebauung wird der Verlust einer Offen-
landflache vorbereitet. Zur Schaffung eines gleichartigen Sekundarbio-
topes werden die Dachflachen der eingeschossigen Gebdudeteile wie
Garage und Hochkeller begriint. Unter einer extensiven Dachbegriinung

ist zu verstehen:
- einfacher Schichtenaufbau
- flachige Begrinung mit besonders anspruchslosen Pflanzen

- geringer Pflegeaufwand

Die Begrunung wird gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB festgesetzt.

- 18 -



-18 -

1.2.3 Zuordnung zu den Eingriffsgrundstiicken

Die unter 1.2.1 genannten MaBnahmen A und B sind den neu ausge-
wiesenen Baugrundsticken der WA-Gebiete zugeordnet (gemaf
§ 9 (1a) BauGB). Die Durchfuihrung der Maltnahmen Obernimmt die Stadt
Oberhausen in Ersatzvornahme fur die zuk(nftigen Vorhabentrager (gem.
§ 135 a(2) BauGB). Die Kosten werden anteilig auf die zugeordneten
Grundsticke umgelegt. Hierzu wird gemal § 135 b (1) Satz 2 Nr. 1
BauGB als Verteilungsmafstab die 0Oberbaubare Grundstucksflache
herangezogen (siehe textliche Festsetzung). Die Mafnahmen auf den
einzelnen Baugrundstiicken sind von den jeweiligen Grundeigentumern
bzw. Vorhabentragem durchzufihren. Die Umsetzung der Mafinahmen
muft bis zur Bauabnahme erfolgen.

1.2.4 KompensationsmaBnahmen fiir die erstmalige Herstellung der Gffent-
lichen ErschlieBung im Sinne der §§ 127 ff BauGB

Zur Kompensation der durch die erstmalige Herstellung der Erschlie-
Rungsanlagen verursachten erheblichen und nachhaltigen Eingriffe in
Natur und Landschaft sind die nachfolgend benannten MalRnahmen vor-
gesehen und entsprechend festgesetzt. Die MalRnahmen werden gemaf
§ 127 BauGB uber die Erschliefungskosten abgerechnet:

G Auf der Offentlichen Grinflache ist entlang des WA-Gebietes eine
dreireihige Hecke aus heimischen und standortgerechten Gehoélzen
im 1 x 1-Meter-Verband zu pflanzen. Die Hecke wird auf einer
Lange von mind. 150 m gepflanzt, durch punktuelle Aufweitungen
wird der Eindruck eines kiinstlich geschaffenen
Gehdlzstreifens vermieden. Die Anpflanzung st gemal
§ 9 (1) Nr. 25 a und b BauGB festgesetzt.
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A Auf der gemal § 9 (1) Nr. 15 und 20 BauGB festgesetzten &ffent-
lichen Grinflache ist in den Randbereichen der alten Bahntrasse
(die Béschungen vollstandig) auf einer Flache von 864 m? eine
Aufforstung mit  heimischen  standortgerechten  Gehdlzen
durchzufihren. Punktuelle Aufweitungen sollen den Eindruck einer
kinstlich geschaffenen Geholzflache vermeiden.

Die Zuordnung der Maflnahme erfolgt auf der Grundlage des
§ 131 BauGB.

Sonstige landschaftspflegerische MaBnahmen

Auf dem westlich der Fahnhorststralle ausgewiesenen Parkplatz wird jede
vierte Stellfliche mit einem groftkronigen heimischen Laubbaum, der
ginen Stammumfang von 18 - 20 cm hat, bepflanzt. Die Baumscheiben
sind durch geeignete Mafnahmen vor Oberflichenverdichtungen zu
schitzen und mit bodendeckenden Stauden oder Kleingehdlzen
gegeniiber Verdichtung und Schadstoffeintrag zu schitzen.

Im WA-Gebiet wird fur jeweils drei Park- oder Steliplatze im Erschlie-
Rungsraum ein grolkroniger, heimischer Laubbaum mit einem Stammum-
fang von 16 - 18 ¢cm gepflanzt. Zum Schutz der Baume sind mindestens
2 m breite und 6 gm groRe Baumscheiben vorgesehen. Die
Baumscheiben  werden durch  geeignete Malnahmen  vor
Oberflachenverdichtungen geschitzt und je nach Grole mit
bodendeckenden Gehdélzen bzw. Stauden bepflanzt, um den
Wurzelbereich vor Verdichtung und Schadstoffeintrag zu schitzen.

-20 -



o L1

2. Altlasten

Im Bebauungsplanbereich liegt eine Altablagerung in der ehemaligen
Gleisdeiecksfliche. Dabei handelt es sich um eine maximal 1,1 m
machtige sandig-kiesige Anschittung, die mit Schlacke, Schotter und
Asche durchsetzt ist. Nach heutigen Bemessungsgrundlagen ist die
Fldche jedoch im Grenzbereich der Bagateligrenze zur Erfassung als
Altlast-Verdachtsflache einzustufen. Grée der Ablagerung und
Zusammensetzung der Materialien sind so, dass der Flache ein eher
geringes Gefahrdungspotential zugeordnet wird. Eine Kennzeichnung
dieses Bereiches gemaf § 9 Abs. 3 BauGB ist nicht erforderlich.

Im Uberschneidungsbereich der Ablagerung mit der Wohnbebauung ist
der anfallende Bodenaushub gegebenenfalls gemal den abfalirechtlichen
Bestimmungen zu entsorgen.

3. Kampfmittel

Die alliierten Streitkrdfte haben dem Land Nordrhein-Westfalen zahlreiche
gegen Kriegsende aufgenommene Luftbilder zur Auswertung in der
Kampfmittelrdumung Uberlassen.

Anhand der Luftbilder kann der bei den Bezirksregierungen bestehende
staatliche Kampfmittelrdumdienst in vielen Fallen die Einschlagstellen von

Bombenblindgangern im Gelande ausmachen.

In Oberhausen hat das gesamte Stadtgebiet unter Luftangriffen gelegen.
Daher muft trotz intensiver Raumtéatigkeit seit Kriegsende immer noch mit
Bombenblindg&ngem gerechnet werden.

-21-



e

1. Die Luftbildauswertung war negativ. Nach den bisherigen Er-
kenntnissen ist jedoch nicht auszuschlieffen, dass Kampfmittel im
Boden vorhanden sind. Aus diesem Grunde sind Erdarbsiten mit

entsprechender Vorsicht auszufihren.

Soliten Kampfmittel gefunden werden, ist aus Sicherheitsgrinden
die Erdarbeit einzustellen und umgehend die Ordnungsbehirde
oder aulerhalb der Dienstzeiten die Polizeibehérde zu

benachrichtigen.

2. Vor Durchfihrung eventuell erforderlicher grélterer Bohrungen
(z. B. Pfahlgriindung) sind Probebohrungen (100 mm) zu er-
stellen, die gegebenenfalls mit Kunststoff- oder Nichtmetallrohren
zu versehen sind. Danach ist eine Uberprifung dieser
Probebohrungen mit ferromagnetischen Sonden erforderlich.

Séamtliche Bohrarbeiten sind mit Vorsicht durchzufihren. Sie sind
sofort einzustellen, sobald im gewachsenen Boden auf Wi-
derstand gestolien wird. Auch in diesem Falle sind die 0. g. Be-
hérden zu benachrichtigen.

Im Rahmen der Genshmigung eines Bauantrages wird im Abschnitt
"Allgemeine Bauvorschriften und Hinweise" auf das Vorhandensein alter

Kampfmittel aufmerksam gemacht.

Wasserwirtschafliche Belange

Aufgrund der im Geltungsbereich des Bebauungsplanes vorkommenden
relativ geringen Deckschicht aus Mittelsand, die zudem noch mit
schluffigen und tonigen Bestandteilen durchsetzt ist, kann keine
Versickerung des Niederschlagswassers stattfinden (Anlage 4). Da auch
kein Fliegewdsser in unmittelbarer N&he vorkommt, muB in die
Kanalisation entwissert werden (siehe hierzu auch Punkt E zur
Entwasserung).
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Belange des Immissionsschutzes

Lufthygiene

Uber die lufthygienische Situation liegen die Daten des Luftreinhalteplans
Ruhrgebiet-West 1985 vor. Die kontinuierlichen Messungen der LUA
(friher LIS) fur den Standort Oberhausen-Osterfeld kénnen aufgrund der
unterschiedlichen Nutzungsstrukturen nicht auf das Plangebiet Gbertragen
werden.

Insgesamt kann festgestellt werden, da® die Grenzwerte der TA-Luft fur
S0 und Staub nicht Uberschritten werden. Aus Sicht der vorsorgenden
Umweltplanung sind die Grenzwerte jedoch nicht geeignet, Aussagen
uber mogliche Gesundheitsgefahrdungen des Menschen und
Beeintrachtigungen der Vegetation zu machen (vgl. Kilhling 1986). Legt
man die von Kihling entwickelten Mindeststandards fur Wohnsiedlungen,
siedlungsnahe Erholungsbereiche, Acker- und Waldflichen zugrunde,
Uberschreitet der Kurzzeitwert fiur SO; den angegebenen Vorsorgewert,
Die aus Untersuchungen von Bicindikatoren (Flechten) abzuleitenden
Aussagen uber Luftbelastungen geben It. Luftreinhalteplan eine
Flechtenabsterberate von 35% bis 60% an. Die Ergebnisse lassen
insgesamt auf eine leicht erhdhte Luftbelastung schlieBen, fir die als
Hauptverursacher der KFZ-Verkehr zu benennen ist.

Léarmbelastung

Im Bereich des Bebauungsplanes sind Wohn- und Gewerbenutzung
miteinander verflochten. Der Bebauungsplan regelt das Nebeneinander
dieser Nutzungen durch Ausweisungen von einem allgemeinen Wohn-
gebiet sowie mehreren Misch- und Gewerbegebieten.
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Durch den Fahrbetrieb auf der OPNV-Trasse sind die Orientierungswerte
der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) fur die 6stlich angrenzenden
WA.-Gebiete Uberschritten. Die erforderiche Schallschutzklasse Il wird
aber durch die Verwendung von Fenstern mit Gblicher Warmeschutz-
verglasung erreicht, so dass eine Festsetzung von passiven Schall-

schutzmaBnahmen nicht erforderlich ist.

Das als Anlage 2 und 3 beigefugte schalltechnische Gutachten mit der ak-
tuell Uberarbeiteten Fassung vom Mai 1998 zeigt, dass die von den ge-
planten Gewerbe- und Mischgebieten angenommenen zu erwartenden
Gerdusche die Tages-Immissionsrichtwerte der DIN 18005 im Bereich der

relevanten Immissionsorte nicht Gberschreiten.

Fur die gewerbliche Nutzung zwischen 6.00 und 22.00 Uhr sind keine
Schallschutzmalnahmen erforderlich.

Die in der DIN 18005 angegebenen Immissionsrichtwerte flr den
Nachtzeitraum werden dagegen an allen Immissionsorten iberschritten,
wenn nachts mit gleicher Intensitdt wie tagslber gearbeitet wird. Hier
besteht algo ein Regelungsbedarf im Rahmen der Bauleitplanung.

Von den vorhandenen Festsetzungsmibglichkeiten

- Verbot der Nachtarbeit
- Festsetzung von betriebsbezogenen Schallschutzmalinahmen
- Festsetzung von immissionswirksamen flachenbezogenen Schall-

Leistungspegeln auch fur die Nacht

wird im vorliegenden Fall die letztere angewandt, um den vorhandenen
und geplanten Betriecben eine grolle Flexibilitdt bei der Auswahl der in-
dividuell fur den Betrieb geeigneten Vorkehrungen zu ermdglichen, um die
DIN 18 005 (Schallschutz im Stadtebau) fur den jeweiligen Gebietstypus
der Baunutzungsverordnung einzuhalten.

S
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Eine Einschrankung der vorhandenen Betriebe in ihrer derzeitigen Mut-
zung erfolgt durch die festgesetzten flachenbezogenen Schall-Lei-
stungspegel nicht. Die Betriebe schdpfen das ihnen aufgrund ihrer

Grundsticke zustehende ,Larmkontingent" bei weitem nicht aus.

Die o. g. immigsionswirksamen flaichenbezogenen Schall-Leistungspegel
werden durch folgende textliche Festsetzungen im Bebauungsplan rea-

lisiert;

In den gemaR § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO gegliederten Teilen der MI- und
GE-Gebiete sind nur Betriebe und Anlagen zulassig, deren gesamte
Schallimmission jeweils die entsprechenden immissionswirksamen fla-
chenbezogenen Schall-Leistungspegel (Lw") nicht Gberschreiten:

Teilfflache b

flr Tagarbeit Ly" 60 dB (A)/m?
fur Nachtarbeit Lw" 45 dB (AYm?
Teilflache ¢

fur Tagarbeit Lw" 55 dB (A)/m?
fiir Nachtarbeit Lw" 42 dB (AYm?
Teilfliche d

fur Tagarbeit Lw" 55 dB (A)m?

fur Nachtarbeit Lw" 40 dB (A)m?

Teilflache e

fir Tagarbeit La" 60  dB (A)Ym?
fur Nachtarbeit Lw" 48 dB (A)im?
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Teilflache f

fur Tagarbeit Lw" 55  dB(AVm?
fur Nachtarbeit  Ly" 40 dB (A)Ym?

Entwisserung

Das Bebauungsplangebiet liegt im Einzugsbereich des Klarwerkes Emscher-
mindung. Uber das Pumpwerk Eisenheim und den Vorfluter Emscher wird das
Abwasser dem Klarwerk Emschermindung zugefihrt und dort mechanisch und

biologisch gereinigt.

Das Bebauungsplangabiet kann (iber den Kanal in der Fahnhorststralle ent-

wéasserungstechnisch erschlossen werden.

Flachenaufteilung und Planungsstatistik

Flache des Plangebietes ca. 6,07 ha = 100,00 %
Alilgemeines Wohngebiet (WA) ca. 104ha = 1713 %
Mischgebiet (MI) ca. 1,31 ha = 21,58 %
Gewerbegebiet (GE) ca. 1,03 ha = 16,97 %
Offentliche Grinflichen ca. 169ha = 27,84 %
Flache fur Versorgungsanlagen ca. 001ha = 017 %
Verkehrsflachen ca. 0.99 ha = 16,31 %

ca. 6,07 ha = 100,00 %
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Kosten

Der Stadt Oberhausen entstehen bei der Durchfihrung des Bebauungsplanes
Nr.297 keine Kosten.

Anlage

Dieser Begrindung sind als Anlage beigefiigt:

Liste der "bodenstandigen Laubgehdlze"
Larm-Immissionsschutzgutachten vom 27.10.1994

Nachtrag zum Larm-Immissionsschutzgutachten vom 30.04.1998
Hydrogeologische Gutachten vom 29,10.1996.

o B aher: X

Oberhausen, 27.03.2003
1 LEalF-

Bereichsleiter

Dezement
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Diese Begriindung hat gemaR § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch {BauGB) in der Fassung vom
27.08.1997, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 15.12.2001 (BGBI. |, S. 3762), in der
Zeit vom 25.07.2003 bis 08.08.2003 einschlieflich &ffentlich ausgelegen.

Oberhausen, 11.08.2003
Der Oberblrgermeister

Im Auftrage

/Lol 2

Bereichsleiter - Stadtplanung -

Diese dem Bebauungsplan Nr. 297, Teilbereich A, gemiB 5 9 Abs. B des
Baugesetzbuches in der Fassung vom 27.08.1997, zuletzt geéindert durch Gesetz vom
15.12.2001 (BGBI. |, S. 3762), beigefiigte Begriindung in der Fassung vom 27.03.2003
ist vom Rat der Stadt am 16.02.2004 beschlossen worden.

Oberhausen, 01.03.2004

rblirgermeister




