Niederschrift

Uber die offentliche Anhérung (Birgerversammiung) vom 01.04.2009 zum Vorentwurf des
Bebauungsplanes Nr. 582 - Wacholderweg/Ginsterweg/Dirlingsweg - .

Die Burgerversammlung wurde durchgefuhrt gemaf 8 3 (1) Baugesetzbuch in der Neufassung

vom 23.09.2004 und nach den ,Verfahrensgrundsatzen fur die vorgezogene Beteiligung der
Blrger an der Bauleitplanung” der Stadt Oberhausen vom 18.05.1987.

Tagungsort: GrolRRer Saal der ev. Apostelkirchengemeinde
Dorstener StralRe 406

46119 Oberhausen

Teilnehmer/innen: siehe Teilnahmeliste

Die Leitung der Anhérung hat der Bezirksburgermeister des Stadtbezirkes Osterfeld, Herr Karl-
Heinz Pflugbeil.

Durch die Veroffentlichung im Amtsblatt der Stadt Oberhausen wurden die im Bereich des
Plangebietes wohnenden Buirgerinnen und Burger zur Teilnahme an dieser o6ffentlichen
Anhdrung eingeladen.

Der Bezirksbirgermeister erdffnet die Versammlung und begrif3t die anwesenden Blrgerinnen
und Birger und namentlich die Mitglieder der Bezirksvertretung Osterfeld sowie die Vertreter
der Stadtverwaltung Oberhausen, der THS Wohnen GmbH und der THS Consulting.

Sinn und Zweck der heutigen Blrgerversammlung ist es, die Blrgerinnen und Blrger mdglichst
friihzeitig Gber die Planung zu unterrichten und deren Anregungen und Hinweise aufzunehmen.

Der Bezirksburgermeister berichtet, dass die THS Wohnen GmbH vor dem Hintergrund der
geplanten Privatisierung der Tackenbergsiedlung die Zusicherung gibt, ausschlieR3lich an Mieter
der Tackenbergsiedlung zu verauf3ern und Mietern, die nicht erwerben wollen oder kdnnen,
dauerhaftes Wohnrecht zu gewahren.

Frau Baudek, Stadt Oberhausen, Fachbereich 5-1-20 - Verbindliche Bauleitplanung -
erlautert die Grinde fur die Durchfihrung des Bauleitplanverfahrens in  den
Privatisierungsabsichten der THS Wohnen GmbH. Aufgabe der Stadt Oberhausen ist, mittels
Aufstellung eines Bebauungsplanes einerseits den Siedlungscharakter mit seiner Baustruktur
und seinem hohen Griunflachenanteil zu sichern und andererseits eine zeitgemale
Weiterentwicklung  der  Siedlung  durch  kleinmaf3stabliche  Erweiterungen  des
Wohnungsbestandes zu erméglichen. Neben der 6ffentlichen Auslage des Vorentwurfs des
Bebauungsplanes in der Zeit vom 24.03.2009 bis 07.04.2009 gibt die heutige
Biirgerversammlung den Anwohnern Gelegenheit zur Information, AuRerung und Erdrterung.
Fr. Baudek gibt einen Ausblick auf den weiteren Ablauf der Versammlung.
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AnschlieRend legt Herr Oberstraf3, Stadt Oberhausen, Fachbereich 5-1-0 0 - Bauleitplan-
verfahren und Konstruktion -,  den formalen Ablauf eines Bebauungsplanverfahrens und
insbesondere die laut Baugesetzbuch vorgeschriebenen Verfahrensschritte der Blrgerbe-
teiligung dar. Diesbezuglich verweist er auf die Anwendung des Baugesetzbuches (BauGB) in
der zurzeit gultigen Fassung und auf das ausliegende Faltblatt der Stadt Oberhausen.
Stellungnahmen kdénnen im Rahmen der Birgerversammlung und wahrend der einmonatigen
offentlichen Auslegung (angekiindigt durch Bekanntmachung im Amtsblatt) vorgebracht
werden.

Herr Oberstrald gibt zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 582 anhand einer Folien-
prasentation folgende Erlauterungen:

1. Beschreibung des Plangebietes mit seinen Umgrenzungen durch Stral3en, Hausnummern
und Flurstiicksgrenzen.

2. Herr Oberstra@ nennt den Bereich Stadtplanung im Technischen Rathaus und die
Bezirksvertretung Osterfeld als Kontaktstellen zur zusétzlichen Informationseinholung fir die
Anwohnerinnen und Anwohner.

3. Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes durch den Rat der Stadt am 19.06.2006.

4. Hauptplanungsziele des Bebauungsplanes sind der Erhalt des Siedlungscharakters mit
seinem Grin- und Freiflachenbestand, die Gewdahrleistung einer zeitgemaflen Weiterent-
wicklung der Siedlung und ein Stellplatznachweis fir die Gesamtsiedlung.

5. Das Bebauungsplanverfahren befindet sich in der Phase der Auslage des Vorentwurfes des
Bebauungsplanes mit der gleichzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange. Das Protokoll zur heutigen Birgerversammlung wird in ca. 4 Wochen
vorliegen.

6. Nach Fertigung des Entwurfes zum Bebauungsplan (auf Grundlage des Vorentwurfes und
der wahrend der Beteiligung der Offentlichkeit und Behorden eingegangenen und
anschliel3end gepriiften Stellungnahmen) wird fir 1 Monat ausgelegt. Die Fristen werden im
Amtsblatt der Stadt bekanntgegeben.

7. Der Rat der Stadt entscheidet Uber evtl. eingegangene Stellungnahmen. Die Ent-
scheidungen werden den Einwendern schriftlich mitgeteilt. Durch Satzungsbeschluss und
Veroffentlichung im Amtsblatt der Stadt erhélt der Bebauungsplan dann Rechtskraft.

8. Im Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als Wohnbauflache dargestellt, eine Anderung
des Flachennutzungsplanes ist somit nicht erforderlich.

Danach erlautert Herr Bahr, THS Consulting, Fachbereich Projektentwi  cklung -, anhand
einer Folienprasentation den Vorentwurf des Bebauungsplanes mit seinen Planungszielen. Der
Geltungsbereich umfasst 252 Wohnungseinheiten in Einfamilienreihenhausgruppen. Die THS
Wohnen GmbH beabsichtigt die Privatisierung an die Mieter in drei Abschnitten mit jeweils 75,
109 und 68 Hauseinheiten. Die dem Bebauungsplan zugrunde liegenden Planungsziele sind
der Erhalt des Erscheinungsbildes der Siedlung sowie der Freiraume und Grinstrukturen, die
Schaffung und Regelung von Erweiterungsméglichkeiten des Wohnraums und ein wohnungs-
nahes Stellplatzkonzept zur Behebung des Stellplatzdefizits. Insgesamt sollen die Planungs-
ziele im Ergebnis das vorhandene gute Nachbarschaftsverhaltnis zwischen Mietern und den
neuen Eigentimern (ehemalige Mieter) wahrend der Privatisierungsphase und zukiinftig
erhalten und pflegen.
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Anhand von Fassaden-, Grundrissdarstellungen und Bildbeispielen erlautert Hr. B&hr die
Planungsinhalte im Einzelnen:

1.

Grellbunte und je Hauseinheit unterschiedliche Dachstein- und Fassadenfarben in einer
Hausgruppe entsprechen nicht dem urspriinglichen Siedlungscharakter, stéren das
Erscheinungsbild und lassen die jeweilige Reihenhausgruppe in Einzelteile zerfallen. Ebenso
wirden durch bauliche Eingriffe veranderte, hausweise unterschiedliche Traufhéhen das
Gestaltungsbild einer Hausgruppe negativ veréandern.

. Parken im Vorgartenbereich wirde ein wertvolles und sehr typisches Gestaltungsmerkmal

der Siedlung negativ verandern und wird deshalb ausgeschlossen.

. Fur die Farbgestaltung der Fassaden und Dachflachen macht der Bebauungsplan

entsprechende Vorgaben (Putzflachen, RAL-Farbtone, Dachsteinfarben und —oberflachen).

. Die Erweiterungsmdglichkeit des Erdgeschosses durch rickwartige Anbauten in 5 m Tiefe

und Hausbreite bringt einen Zugewinn von ca. 20 m? Wohnflache. Die Terrassennutzung
auf den Dachflachen der Anbauten ist nicht mdglich, da dadurch das jeweilige
Nachbargrundstiick zu stark einsehbar wird. Ein zweigeschossiger Anbau wird wegen der
erheblichen Verschattung bei Anbausituationen auf Licke ausgeschlossen.

Herr Pflugbeil teilt an dieser Stelle die Erérterung den Einwand eines Anwohners nicht, dass
bereits ein eingeschossiger Anbau eine nichtangebaute Nachbarfassade unzumutbar
verschattet.

. Da durch die geplanten Anbauten die urspriinglich vorhandene riickwartige Erschlie3ung der

Freiflachen entfallen wird, ist an den Grundstiicksenden ein neues Wirtschaftswegesystem
(,Mistwege®) vorgesehen, das z. T. begleitende Heckenpflanzungen erhalt.

. Das Stellplatzkonzept sieht bei 116 vorhandenen PKW-Abstellmdglichkeiten 136

Neuanlagen vor (Garagen, Carports, Stellplatze) und zwar hausnah bzw. auf 3 Gemein-
schaftsanlagen (zwei an der Dorstener Stral3e, eine an der Herzogstral3e). Die vorhandene
Anlage an der Furstenstral3e wird erweitert. In der Gesamtbilanz wird jeder Hauseinheit eine
PKW-Abstellmdglichkeit zugeordnet. Garagen und Uberdachte Stellplatze sollen mit
angrenzenden bestehenden oder geplanten Garagen und Uberdachten Stellplatzen in
gleicher Hohe ausgefuhrt werden.

Anhand von Bildbeispielen erlautert Hr. Bahr die wichtigsten gestalterischen Mal3nahmen, die
Inhalt des Bebauungsplanes sind:

1.

Einfriedungen in den fir die Siedlung mitpragenden Vorgéarten sind als Hecken
standortgerechter Arten bis 1,20 m Ho6he moglich. Im Haustirbereich sollen leichte
Vordacher in Stahl und Glas montiert werden; Vordacher sollen nicht zum pragenden
Element werden, die Klarheit der Fassaden soll erhalten bleiben. Im Dachbereich kénnen
stralRenseitig Dachflachenfenster und Anlagen zur Gewinnung von erneuerbarer Energie
angeordnet werden. Dachaufbauten wie Gauben sind nur in den rickseitigen Dachflachen
madglich; Gauben in den stralRenseitigen Dachflachen wirden das Erscheinungsbild der
geschlossenen und harmonischen Dachlandschaften zu stark beeintrachtigen.

. Gartenseitig kdnnen im Bereich der Terrassen Sichtschutzwande in einer H6he von 2 m und

einer Tiefe von 3 m montiert werden. Einfriedungen der hinteren Grundstiicksgrenzen sind
als Hecken standortgerechter Arten bis 1,60 m H6he mdglich. Nebenanlagen wie Geréte-
schuppen kdénnen neu an den Grundstiicksriickseiten in einer Tiefe von 4 m und maximal in
der Breite des Bestandsgebaudes errichtet werden.
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Hr. Pflugbeil stellt das vorgestellte Konzept als das Resultat eines langen Gespréachs- bzw.
Diskussionsprozesses zwischen der Stadt Oberhausen und THS dar.

Aufgrund vieler Nachfragen seitens der Anwohner, die die laufenden Mietverhaltnisse und den
zukunftigen Vertrieb der Hauser betreffen, bittet Herr Pflugbeil die Anwesenden, sich zu diesen
Themen an die hierfir zustandige THS Wohnen GmbH zu wenden. Er weist darauf hin, dass im
Rahmen dieser Veranstaltung eine Ertrterung dieser Themen nicht erfolgen kann und fihrt
weiter aus, dass diese Birgerversammlung ausschlief3lich der Beteiligung der Birgerinnen und
Birger an der Bauleitplanung dient. Er er6ffnet die Erérterung und bittet um Wortmeldungen.

Wortmeldungen zu Inhalten der Bauleitplanung:

Eine Anwohnerin wendet ein, dass ein Terrassensichtschutz mit 2 m Hohe und 3 m Tiefe zur
Verschattung der Nachbarfreiflache und Nachbarfassade fihrt.

Stellungnahme Herr Béhr:
Die Verschattung durch Sichtschutzwénde ist abhangig von der Lage zur Himmelsrichtung und

vom jahreszeitlichen Sonnenstand; zur Schaffung einer privaten Atmosphéare im hausnahen
Terrassenbereich ist ein Blickschutz unerlasslich.

Herr Jesner, Wacholderweg 4, fragt, wann und wie die Wirtschaftswege angelegt werden.
Stellungnahme Herr Béhr:
Die Wirtschaftswege werden nach erfolgter Grundstiicksparzellierung mit versickerungsfahiger

Deckschicht und teilweiser Heckenanpflanzung hergestellt.

Ein Anwohner aus dem Wacholderweg gibt den Hinweis, dass die Wurzelauslaufer der in der
Siedlung vorhandenen Baume (insbesondere Pappeln) Schaden an Kanalen, StralRen und
Wegen verursachen.

Stellungnahme Herr Béhr:
Die Entfernung von Baumen und Ersatzpflanzungen ist je nach Beschaffenheit des Baumes

durch die Baumschutzsatzung der Stadt Oberhausen geregelt. Fir die Entfernung von
geschitzten Baumen sind Féallgenehmigungen erforderlich.

Frau Maier, Dirlingsweg 70, stellt fest, dass die in der Siedlung vorhandenen FulRwege und
Freiflachen durch Hundekot verschmutzt werden und dass durch die geplanten Stellplatze der
Garten reduziert wird.

Stellungnahme Herr Béhr:

Die zukiinftigen, noch herzustellenden, 1,20 m breiten Wirtschaftswege sind keine 6ffentlichen
Spazierwege, sondern Gemeinschaftseigentum der jeweiligen Anlieger.

In der weiteren Erorterung wird vorgeschlagen, am Weganfang und Wegende evtl. ein Tor
anzubringen.
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Herr Schaumburg, Ginsterweg 18 , fragt, wo der durch das Stellplatzkonzept jeder
Hauseinheit zugedachte Stellplatz angeordnet wird. Fir ihn als Rollstuhlfahrer ist eine
hausnahe Anordnung z.B. seitlich des Gartens notwendig.

Stellungnahme Herr Béhr:

Die Stellplatzsituation am Ginsterweg 18 wird gepruft. Vielfach konnen Stellplatze an den
Hausseiten, auch in Situationen mit seitlichem Hauseingang bzw. seitlichem Gartenzugang
angeordnet werden. Da das Verkehrsaufkommen in der Siedlung nicht hoch ist, ist das
kurzzeitige Halten mit dem PKW vor dem Haus mdglich. In ausreichenden StraRenbreiten sind
offentliche Parkplatze angeordnet. Die Standorte der Gemeinschaftsanlagen fur Stellplatze und
Garagen lassen zumutbare Entfernungen zwischen Wohnung und Stellplatz zu.

Ein Teilnehmer (,Nicht-Oberhausener*) der Versammlung verweist auf Beispiele, wo in
Siedlungsbereichen verkehrsberuhigte Zonen mit maximal 7 km/h Geschwindigkeit fur Kraft-
fahrzeuge und dem Gebot der gegenseitigen Riicksichthahme eingerichtet wurden. Um
Parkraum im Strallenraum zu ermoglichen, kénnten die Verkehrsflachen bis an die Hauser
ausgedehnt werden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Anregung wird gepruft.

Ein Anwohner fragt, ob bei der Fassadensanierung auch vorgesetzte Klinkerfassaden zulassig
sind.

Stellungnahme Herr Béhr:

Die Frage wird gepriift.

Ein Anwohner fuhrt aus, dass der Flachenzugewinn durch die Anbaumdglichkeit gering ist.
Aber auch eine Verbesserung der zu geringen Raumhéhen im Keller ist technisch schwierig
und aufwendig. Der Zugewinn an Raumhodhe im Dachgeschoss durch Einbau von Gaube und
Dachflachenfenster ist ebenfalls gering.

Stellungnahme Herr Béhr:

Die Festlegung der Trauf- und Firsth6hen fir die Bestandsgeb&ude werden gepriift.

Ein Anwohner weist auf den Umstand hin, dass die Siedlung (Furstenstrale, Ginsterweg,
Dirlingsweg) z. Zt. durch zuséatzlichen Fahrzeugverkehr als Umgehung der Dorstener Stral3e
genutzt wird. Dadurch besteht ein erhebliches Gefahrenpotential.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der Sachverhalt wird gepriift.
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Herr Jilg, Wacholderweg 6, weist darauf hin, dass der Abwasserkanal teilweise unter den
Terrassen bzw. unter den geplanten Anbauten verlduft. Ein Dachausbau ist seiner Auffassung
nach aufgrund des notwendigen Brandschutzes schwierig.
Stellungnahme Herr Béhr:
Die Uberbaubarkeit der Abwasserleitungen, die an den Hausriickseiten liegen, ist aus
haustechnischer und statischer Sicht Uberpriift worden und problemlos. Die Brandschutz-

nachertiichtigung der Gebaudetrennwdnde steht einem Ausbau des Spitzbodens nicht
entgegen.

Herr Baer, Ginsterweg 10, macht auf die seiner Meinung nach maroden Abwasserkandle
aufmerksam. Bei Starkregen lauft Wasser in die Keller.

Stellungnahme Herr Pflugbeil:

Bei lang anhaltenden und wiederholten Stdérungen ist die THS zustandig und entsprechend zu
benachrichtigen.

Ein Anwohner fragt nach der Dauer des Bebauungsplanverfahrens.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Dauer des Verfahrens ist absehbar, wahrscheinlich kann Anfang des nachsten Jahres mit
der Privatisierung begonnen werden. Die Privatisierung selbst wird einen langen Zeitraum
beanspruchen. THS bleibt vor Ort und in der Verantwortung.

Ein Anwohner fragt nach dem Bodenpreis.

Stellungnahme der Verwaltung:

Es wird auf entsprechende Informationsquellen wie die Bodenrichtwertkarte verwiesen.

Herr Beer, Dirlingsweg 72, mobchte wissen, ob er seinen Garten in den nachsten zwei Jahren
noch nutzen kann.

Stellungnahme Herr Pflugbeil:

Die Frage ist direkt an den Vermieter zu richten.

Herr Jesner, Wacholderweg 4, fragt, wann die Parzellierung beginnt und wann die
Grenzsteine gesetzt werden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Grundstiicksteilung erfolgt auf Grundlage des rechtskraftigen Bebauungsplanes, ggf. auch
vor Inkrafttreten ungefahr Anfang 2010.
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Ein Anwohner gibt die Empfehlung an die THS, aul3erhalb der offiziellen Sprechzeiten die
Privatisierung nochmals in einer Veranstaltung zu erlautern.

Herr Pflugbeil empfiehlt denen, die Mieter bleiben wollen und potentiellen Kaufern

gleichermalRen, das personliche Gesprach mit der THS zu suchen und es nicht auf Gruppen-
gespréachen, wie heute durchgeftihrt, beruhen zu lassen.

Nachdem keine weiteren Wortmeldungen mehr vorliegen, bedankt sich Herr Pflugbeil fir das
Interesse und schliel3t die Burgerversammliung.

Gelsenkirchen, 30.04.2009

gez. Osterloh

THS Consulting
Nordsternplatz 1
45899 Gelsenkirchen



