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BecrUnbunG zum BesauunGspian Nr. 487

1 Allgemeines
1.1 Lage des Plangebiets

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 487 - Prinzenstraf3e - befindet sich im Be-
reich des seit dem 31. August 1966 rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 43 - Walsu-
mermark / Kiefernstraf3e -.

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Sterkrade-Nord, Flur 6, und wird wie folgt um-
grenzt: Nordéstliche und nordwestliche Seite der PrinzenstraBe, sldwestliche und
nordwestliche Grenze des Flurstiicks Nr. 519, nordwestliche und nordostliche Grenze
des Flurstlicks Nr. 518, nordwestliche Grenze des Flurstiicks Nr. 517, vom nérdlichs-
ten Grenzpunkt des Flursticks Nr. 517 das Flurstick Nr. 506 zum westlichsten Grenz-
punkt des Flurstiicks Nr. 436 (iberquerend, nordwestliche und norddstliche Grenze des
Flurstiicks Nr. 436, norddstliche Grenzen der Flurstiicke Nr. 610 und 92, norddstliche
und sUddstliche Grenze des Flurstlicks Nr. 182 sowie norddstliche und slidéstliche
Grenze des Flurstiickes Nr. 662.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 0,6 ha.
1.2  Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan fir die Stadt Oberhausen stellt das Plange-
biet, mit Ausnahme des als Flache fur den Gemeinbedarf (Kindergarten) dargestellten
Grundstlcks stidwestlich des Friedhofs Kénigshardt, als Wohnbauflache dar.

1.3 Derzeitige rechtsverbindliche Festsetzungen des Bebauungsplans

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des seit dem 31. August 1966 rechts-
kraftigen Bebauungsplans Nr. 43. Fur das Flurstlick Nr. 517 der Flur 6 setzt dieser ein
Baugrundstuck fir den Gemeinbedarf (Kindergarten) fest und fliir das ubrige Plange-
biet reine Wohngebiete gemaf3 § 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO). In dem reinen
Wohngebiet dstlich des Baugrundstlick fur den Gemeinbedarf ist zwingend eine einge-
schossige Bauweise vorgeschrieben. Die Grundflachenzahl (GRZ) und die Geschoss-
flachenzahl (GFZ) betragen jeweils 0,4. Fur das reine Wohngebiet westlich der Ge-
meinbedarfsflache ist eine zwingende zweigeschossige Bauweise festgesetzt. Wie in-
nerhalb der Gemeinbedarfsflache liegt hier die GRZ bei 0,4 und die GFZ bei 0,7. Die
Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch Baulinien und Baugrenzen bestimmt.
Zusatzlich werden durch Text flr das Plangebiet Festsetzungen bezlglich der Einfrie-
digungen, der Erhaltung bestehender Baume sowie der Dachform und der Dachnei-
gung getroffen. Fur das reine Wohngebiet westlich der Gemeinbedarfsflache sieht der
Bebauungsplan vor, dass nur freistehende Wohngebdude mit nicht mehr als zwei
Wohnungen errichtet werden dirfen.
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1.4  Anlass der Plandnderung und Planungsziele

Im Rahmen der Uberpriifung von insgesamt 65 Bebauungsplanen der Stadt Oberhau-
sen' ist als Ergebnis festgestellt worden, dass eine Erganzung der planerischen Fest-
setzungen innerhalb dieses Bereichs des derzeit rechtskraftigen Bebauungsplans
Nr. 43 erforderlich ist, um so den diesem Plan zu Grunde liegenden planerischen Ziel-
vorstellungen der Stadt Oberhausen gerecht zu werden.

Die Notwendigkeit dieser Plandnderung liegt insbesondere darin begrindet, dass
durch Anderungen der Landesbauordnung NRW (BauO NRW) eine hdhere bauliche
Ausnutzung, besonders in den Dach- bzw. Staffelgeschossen der Gebdude ermdglicht
worden ist. Somit kénnen durch Neu- oder UmbaumaBnahmen Baukdrper entstehen,
die trotz Einhaltung der bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen Bestimmungen das
bauliche Erscheinungsbild mit seiner MaBstéblichkeit der Bebauung unterbrechen. Bei-
spielsweise ist durch die Realisierung hoher Sockel mit Schaffung von Souterrainwoh-
nungen und der Ausnutzung des Dachgeschosses zu Wohnzwecken (iber mehreren
Ebenen ein Gebaude mdglich, das bauordnungs- und bauplanungsrechtlich zwar ein
ein- bzw. zweigeschossiges Gebaude darstellt, in seiner Erscheinung aber wie ein bis
zu viergeschossiges Gebé&ude auf den Betrachter wirkt. Damit wirde die vorhandene
Bebauung deutlich in der Hhenentwicklung Uberschritten. Eine solche Entwicklung
wird von der Stadt Oberhausen nicht gewlinscht. Gerade die innerhalb des Plange-
biets vorhandenen unbebauten Flachen kdnnen, da planungsrechtlich die Mdglichkeit
der Bebauung dieser Grundstlicke gegeben ist, unter Umstanden zu einer unmaBstab-
lichen Bebauung fiihren. Darlber hinaus besitzt das Gebaude PrinzenstraBe 13 eine
wichtige stadtebauliche bzw. stadtgestalterische Funktion. Das Geb&ude liegt unmittel-
bar in der Sichtachse zum Buchenweg und markiert das bauliche Ende des einge-
schossigen radumlichen Abschnitts der PrinzenstraB3e. Es erfolgt die rdumliche Fassung
der PrinzenstraBBe und des in der Verlangerung des Buchenwegs vorhandenen Fuf3-
wegs durch diese Bebauung. Der FuBweg stellt eine wichtige Verbindung zum angren-
zenden Kindergarten dar. Das Gebdude PrinzenstraBe 13 liegt innerhalb der festge-
setzten Gemeinbedarfsflache, die ihre weitere Ausdehnung auBBerhalb des Plangebiets
hat und stellt den sudlichen Abschluss des o.g. angrenzenden Kindergartengrund-
stlcks dar. Das Baugrundstiick ist durch ein gro3zugiges Baufeld gepragt und besitzt
zur Zeit weder Einschrankungen bezlglich der Geschossigkeit, noch eine Héhenbe-
grenzung. Durch sein Alter und die fehlende bauliche Qualitdt kann davon ausgegan-
gen werden, dass beispielsweise bei einem Wechsel der Bewohnerschaft eine um-
fangreiche Sanierung mit Ausbau oder ein Neubau mit einer ggf. erheblich héheren
baulichen Ausnutzung durchgeflhrt wird. Es besteht demzufolge planerischer Hand-
lungsbedarf, da die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans insgesamt
nicht hinreichend geeignet sind, solchen Entwicklungen entgegenzuwirken.

Durch die Erganzung der planerischen Festsetzungen soll, vor allem in Bezug auf die
Hohenentwicklung der Baukérper und deren Wahrnehmung, sichergestellt werden,
dass im Plangebiet zuklnftig ausschlieBlich stadtebaulich erwunschte Entwicklungen
stattfinden, die der bestehenden und von der Stadt Oberhausen mit den urspringli-
chen Festsetzungen verfolgten stadtebaulichen Struktur entsprechen. Hierdurch kann
der Entstehung von unerwilinschten Veranderungen der das Gebiet pragenden stadte-

1 vgl. bms Stadtplanung, Bebauungsplane auf dem Priifstand — Analyse von 65 Bebau-
ungsplanen im Auftrag der Stadt Oberhausen. Bochum, August 2002,
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baulichen Situation vorgebeugt werden. Dieses dient auch dem Schutz und der Wah-
rung der Interessen der Be- und Anwohner des Plangebiets.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst den ¢stlichen Abschnitt
der PrinzenstraBBe, der sich gegenuber der weiteren Wohnbebauung entlang dieser
StraBBe auf Grund seiner Baustruktur und dem sich daraus ergebenden, pragenden Er-
scheinungsbild abgrenzt. Im Bereich der Grundstlcke PrinzenstraBe 13 bis 17 erfolgt
dabei ein abgestufter Ubergang zwischen der ¢stlich hiervon gelegenen, eingeschossi-
gen Bebauung und den westlich an den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungs-
plans anschlieBenden, mehrgeschossigen Gebauden. Von diesem Ubergangsbereich
geht, unter anderem auf Grund der raumlichen Nahe, eine pragende Wirkung auf den
durch homogene Bebauungsstrukturen gepragten ostlichen Abschnitt der Prinzenstra-
Be (Gebaude PrinzenstraBe 1 bis 11) aus. Das Geb&ude PrinzenstraBe 13, das aus
stadtebaulicher Sicht Teil des abgestuften Ubergangs ist und sich von seiner Lage her
innerhalb der Sichtachse des 6stlichen Abschnitts der PrinzenstraBe befindet (s.0.),
ordnet sich dabei heute hinsichtlich seines Baukdrpers und seiner Funktion bzw. Nut-
zung in die umliegende Wohnnutzung ein. Somit ist es ebenfalls Ziel dieser Bebau-
ungsplananderung, diese abgestufte Bebauung bzw. den stédtebaulichen Ubergang
durch ergédnzende Regelungen zu sichern.

Entsprechend den oben dargelegten Ausfihrungen sollen im Zuge der Bebauungs-
planénderung die Festsetzungen an die drtlichen bzw. stadtebaulichen Gegebenheiten
und die urspringlichen planerischen Zielvorstellungen bezlglich der stadtebaulichen
Gestaltung angeglichen werden, indem weitergehende, differenziertere Festsetzungen
getroffen werden. Hierbei handelt es sich um folgende zusatzliche Festsetzungen, die
im Rahmen dieser vereinfachten Anderung in den Bebauungsplan aufgenommen wer-
den sollen:

- Beschrankung der Héhenentwicklung der Geb&ude durch Festsetzung ei-
ner maximalen Trauf- und Firsthohe

«  Einschréankung der Zulassigkeit von Abgrabungen
Ausschluss von Garagen in Kellergeschossen

«  Erganzung der Bestimmungen hinsichtlich der zulassigen Dachform und
Dachneigung

Regelungen zur Gestaltung von Dachaufbauten und Dachgauben

Zusétzlich ist eine Uber die rechtskraftigen Festsetzungen hinausgehende Steuerung
der weiteren, das stadtebauliche Erscheinungsbild und die maf3stabliche Bebauungs-
struktur prédgenden Faktoren sinnvoll. Hierzu werden die rechtskraftigen Festsetzun-
gen um folgende zusétzliche Bestimmungen ergéanzt:

- Regelungen hinsichtlich der Uberschreitung von Baugrenzen durch Win-
tergarten

Zuldssigkeit von Nebenanlagen auBerhalb der Uberbaubaren Grund-
stlcksflache
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+  Sicherung des homogenen Erscheinungsbilds zusammenhangender
Baukorper

«  Einschrénkung der Zulassigkeit von Stellplatzen, Carports und Garagen

Die Grundziige der stadtebaulichen Planung werden durch diese Anderung des Be-
bauungsplans nicht bertihrt. Aus diesem Grund wird die Bebauungsplananderung im
vereinfachten Verfahren geman § 13 BauGB durchgefihrt.

1.5 Bestand

Im Plangebiet befinden sich ein- bis zweigeschossige Einfamilienhduser. Bei einigen
dieser Gebdude sind Dachaufbauten vorzufinden. Die in dem Bebauungsplan festge-
setzte Nutzung ist weitgehend realisiert. Der stadiebauliche Charakter des Gebiets
wird durch die vorhandenen Wohngebé&ude geprégt.

Das Plangebiet dieser vereinfachten Anderung wird durch die PrinzenstraBe erschlos-
sen. Fur den ruhenden Verkehr sind innerhalb des StraBenraums und auf den privaten
Grundstlcken Stellplatze vorhanden.

In der ndheren Umgebung des Plangebiets ist neben einem Kindergarten, dem Ev.
Friedhof Kénigshardt und einer Kirche ausschlieBlich Wohnbebauung vorzufinden.

1.6 Biirgerbeteiligung

Da es sich bei der vorliegenden Anderung des Bebauungsplans Nr. 43 - Walsumer-
mark / KiefernstraBe - um eine vereinfachte Anderung geman § 13 BauGB handelt,
wird von der Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB (friihzeitige
Burgerbeteiligung) abgesehen.

Geman § 3 Abs. 2 BauGB soll die dffentliche Auslegung der Planung im Technischen
Rathaus Sterkrade erfolgen. Innerhalb dieser Zeit besteht Gelegenheit, sich Gber die
allgemeinen Ziele und Zwecke sowie deren voraussichtlichen Auswirkungen unterrich-
ten zu lassen und sich zur vorgestellten Planung zu auf3ern.

1.7 Bisheriger Verfahrensstand

Der Rat der Stadt hat am 06.10.2003 die vereinfachte Anderung des Bebauungsplans
beschlossen.

Die Verdffentlichung des Beschlusses erfolgte am 03.11.2003.

2 Bebauungsplankonzept

21 Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung bezlglich der Flache fir den Gemeinbedarf (Sozialen Zwecken
dienende Gebaude und Einrichtungen) wird beibehalten. Die Gbrigen Grundstlicke des
Plangebiets werden, entsprechend den Festsetzungen des rechtskréaftigen
Bebauungsplans, weiterhin als reine Wohngebiete (WR) geméB § 3 BauNVO
festgesetzt, aufgeteilt in WR1 und WR2. Somit wird der bereits vorhandenen
Gebietscharakteristik Rechnung getragen.
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2.2 MaB der baulichen Nutzung, iberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird auch weiterhin durch die Grundflachenzahl
(GRZ) und in Teilen durch die Geschossflachenzahl (GF2Z) festgesetzt. Durch die An-
derung des Bebauungsplans sind diese Festsetzungen, wie auch die der tiberbauba-
ren Grundsticksflachen weitgehend nicht geandert worden.

Auf die Festsetzung der GFZ im Baugebiet WR1, die im rechtskraftigen Bebauungs-
plan Nr. 43 bestimmt ist, wird im Hinblick auf die weiterhin maximal mit einem Volige-
schoss zulassige Bebauung der Grundstlcke verzichtet. Eine Einhaltung des festge-
setzten Wertes der GFZ in Hohe von 0,4 ist auch bei Rechtskraft des vorliegenden Be-
bauungsplans Nr. 487 gewébhrleistet.

Im Rahmen der vorliegenden Anderung des Bebauungsplans wird die Festsetzung ei-
ner offenen Bauweise aufgenommen. Im Bebauungsplan Nr. 43 wurde, auBer der
Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflache, die Bauweise nicht naher be-
stimmt. Vor dem Hintergrund ist die Errichtung einer geschlossenen Bebauung mit ei-
ner parallel zur StraBe verlaufenden, durchgehenden Baukérperzeile, die ohne seitli-
chen Grenzabstand errichtet wird, méglich. Eine solche Entwicklung entspricht nicht
den Zielvorstellungen der Stadt Oberhausen, zumal bereits mit dem Bebauungsplan
Nr. 43 fur das zukinftige WR2 bestimmt wurde, dass in diesem nur freistehende
Wohngebéaude zuldssig sind. Eine geschlossene Bebauung korrespondiert dartiber hi-
naus auch nicht mit der vorhandenen Umgebungsstruktur. Auf die bisherige Bebau-
ungsstruktur innerhalb des Plangebiets hat diese Festsetzung keine Auswirkungen.

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden im gesamten Plangebiet zuk(inftig aus-
schlieBlich durch Baugrenzen bestimmt, wodurch den Bauherren zuséatzlicher Spiel-
raum zur Verwirklichung ihrer Vorstellungen eingerdumt werden kann. Bei der Flache
flr den Gemeinbedarf wird die bislang eng am Gebaudebestand orientierte stra3ensei-
tlge Baugrenze im Zuge der Anderung des Bebauungsplans begradigt. Hierdurch soll
eine bessere raumliche Ablesbarkeit zukunftiger Bebauungsstrukturen erméglicht wer-
den.

Die Uberbaubare Grundstlicksflache innerhalb der Flache fir den Gemeinbedarf weist
gegeniber den Baufenstern der angrenzenden Wohngebiete eine gréBere Tiefe auf.
Um auch hier eine mafBstabliche Bebauungsstruktur sicher zu stellen und somit den
Zielen des Bebauungsplans zu entsprechen, ist eine Differenzierung der bislang
rechtskraftigen Festsetzungen erforderlich; hierzu gehért auch die Aufnahme einer Be-
stimmung zur Zahl der zulassigen Vollgeschosse, die sich am vorhandenen Gebé&ude-
bestand und den aus der Umgebung abgeleiteten Strukturen orientiert: Fir den unmit-
telbar an die PrinzenstraBe angrenzenden Teil des Baufensters mit einer Tiefe von
12,0 m wird diese auf zwei als Hochstmal bestimmt. Im riickwértigen Raum erfolgt,
vor dem Hintergrund des daran anschlieBenden eingeschossigen Kindergartengebau-
des, die Festsetzung von einem zuléssigen Vollgeschoss.

Die Zahl der zwingend zu errichtenden Vollgeschosse im Baugebiet WR2 wird weiter-
hin mit zwei festgesetzt. Die bislang festgesetzte zwingende Bestimmung von einem
zu errichtenden Vollgeschoss im WR1 kann bei einem Vollgeschoss entfallen und in
eine Festsetzung als Hochstmaf gedndert werden. Damit wird keine Anderung der be-
stehenden planungsrechtlichen Situation hervorgerufen.
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Die Festsetzungen des MaBes der baulichen Nutzung verfolgen demzufolge weiterhin
die urspringliche Zielsetzung des rechtskréftigen Bebauungsplans und korrespondie-
ren mit der in der Ortlichkeit vorzufindenden Situation.

Die Baufenster innerhalb der reinen Wohngebiete weisen eine Tiefe von 12,0 m auf.
Um den Bauherren angesichts der aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan ibernom-
menen geringen Baufenstertiefe ausreichend Spielraum zur Realisierung moderner
Wohngrundrisse zu gewahren, wird durch Text festgesetzt, dass in diesen Baugebie-
ten die Uberschreitung der riickwartigen, von der StraBenverkehrsflaiche abgewandten
Baugrenzen um maximal 3,0 m auf einer Lange von hdchstens 5,0 m ausnahmsweise
zulassig ist, sofern die erforderlichen Abstandsflachen eingehalten werden und wenn
es sich um Bauteile handelt, deren Oberflachen zu mehr als 70 % verglast sind und
die eine wohnraumahnliche Nutzung aufnehmen. Hierbei handelt es sich in erster Linie
um Wintergéarten.

2.3 Hoéhe baulicher Anlagen

Mit der Festsetzung von Héhenbegrenzungen baulicher Anlagen (Traufhdhe und First-
héhe) soll die Héhenentwicklung der Gebaude derart gelenkt werden, dass im Plange-
biet die Entwicklung GbermaBig hoher Baukdrper ausgeschlossen wird. Hierdurch wird
der Zielsetzung dieser Bebauungsplananderung, insbesondere im Hinblick auf die
Wahrung der MaBstablichkeit der Bebauung und somit des Erscheinungsbilds des Ge-
biets entsprochen.

Den Hoéhenfestsetzungen liegt ein aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan und dem
vorhandenen Gebdudebestand ableitbarer Baukorper zu Grunde, der die bisherigen
Festsetzungen zur Geschossigkeit und der jeweiligen Baufenstertiefe berlicksichtigt. In
Verbindung mit der im Bebauungsplan festgesetzten Dachneigung und einer ausrei-
chenden lichten Geschoss- bzw. Raumhdhe wurden die maximal zuldssigen Trauf-
und Firsthéhen bestimmt. Die zu Grunde gelegten Geschoss- bzw. Raumhoéhen gehen
Uber die in der Landesbauordnung geforderten Mindestmafe hinaus, um dem jeweili-
gen Bauherren ausreichend Spielraum zur Errichtung individueller und moderner Ge-
baudetypen zu gewahrleisten. Durch diese so abgeleiteten HOhenfestsetzungen soll
eine mafstabliche, das hei3t an die Umgebungsstruktur angepasste Bebauung sicher-
gestellt werden.

Im Bebauungsplan wird durch Eintragung in die Plankarte die maximal zuldssige
Trauf- und Firsthdhe bestimmt. In dem Baugebiet WR1 und der Flache fir den Ge-
meinbedarf ist eine maximale Traufhéhe von 3,6 m sowie eine maximale Firsthdhe von
7,0 m zuldssig. Hierdurch erhélt der StraBenzug des dstlichen Abschnitts der Prinzen-
straBe einen einheitlichen Charakter und zusétzlich wird durch die Flache far den Ge-
meinbedarf ein abgestufter Ubergang zwischen der Wohnbebauung innerhalb des 6st-
lichen Abschnitt des Plangebiets und der Bebauung im westlichen Teil der Prinzenstra-
Be gebildet. Innerhalb der Flache fir den Gemeinbedarf ist trotz dieser Beschrankung
der Hohenentwicklung eine Ausnutzung der maximal zuldssigen Zahl an Vollgeschos-
sen durch einen entsprechenden Ausbau des Dachgeschosses mdglich. Auf Grund
der vorzufindenden Gebaudestrukturen im Baugebiet WR2 und den westlich anschlie-
Benden Bereichen ist hier eine maximale Traufh6he von 6,4 m sowie eine maximale
Firsthdhe von 9,8 m festgesetzt.

Als Trauf- bzw. Firsthéhe gilt im gesamten Plangebiet das Mal3 zwischen der Schnittli-
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nie von AuBenwand und Dachhaut bzw. der oberen Dachkante und der StraBenober-
flache an der HaupterschlieBungsseite im Bereich der StraBenbegrenzungslinie zwi-
schen den Schnittlinien mit den beiden seitlichen AuBenwénden. Im Rahmen dieser
Festsetzungen sind die Bezugspunkte eindeutig bestimmt. Die Ermittlung der Trauf-
und Firsthéhe soll anhand folgender Abbildung verdeutlicht werden:

|
e - -® Hohe X
_ / / |
|
7 |
) ERR s
S | |
@ g
_ _ _ _ _ [MOberkante Stralke / / —:—() Hﬁke Y
|
Bezugspunkt Strallen-

oberflache = (X+Y)/2

2.4 Nebenanlagen

Im Bebauungsplan wird fur alle Baugebiete durch Text festgesetzt, dass auBerhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflache pro Baugrundstick Nebenanlagen zuléssig sind, so-
fern diese in der Summe aller Nebenanlagen eine Grundflache von 15 m2 nicht Uber-
schreiten. Die Héhe von Nebenanlagen ist auf maximal 3,0 m begrenzt, wobei als Be-
zugspunkt die naturliche Gelandeoberflache im Bereich der Nebenanlage heranzuzie-
hen ist. DarGber hinaus sind im Bereich der Vorgarten Nebenanlagen mit Ausnahme
von Mulltonnenbehéltern unzulassig. Als Vorgarten gilt die Flache zwischen Stra3en-
begrenzungslinie an der HaupterschlieBungsseite und straBenseitiger Gebaudeflucht.

Durch die Festsetzung beziglich der Nebenanlagen im Vorgartenbereich wird sicher-
gestellt, dass die in der Ortlichkeit vorzufindende Struktur mit den GUberwiegend gértne-
risch gestalteten Vorgarten weiterhin gewahrt wird. Dariber hinaus tragt die Bestim-
mung eines Maximalwerts hinsichtlich der zuldssigen Grundflache von Nebenanlagen
dazu bei, dass die in der Ortlichkeit vorzufindende Struktur der privaten, nicht Uberbau-
baren Grundstlicksflachen bewahrt wird, indem die Errichtung von Nebenanlagen be-
grenzt wird. In diesem Zusammenhang steht auch die Begrenzung der H6henentwick-
lung von Nebenanlagen.

2.5  Stellplatze und Garagen

Zur Sicherung des stadtebaulichen Charakters des Gebiets ist im Rahmen der textli-
chen Festsetzungen die Errichtung von Stellplatzen und Garagen in Kellergeschossen
der Gebaude fiir unzulassig erklart worden.

Das gilt auch fur die Errichtung von Stellplétzen, iberdachten Stellplatzen (Carports)
und Garagen in den Vorgartenbereichen der Gebaude. In Verbindung hiermit steht
auch die Festsetzung, dass die Uberdachten Stellplatze und Garagen um mindestens
5,0 m von der festgesetzten Stra3enbegrenzungslinie zurlickzusetzen sind. Uber diese
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Festsetzungen wird sichergestellt, dass die zum StraBenraum orientierten privaten
Grundstucksflachen nicht fir Zwecke zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs ge-
pragt werden, sondern der StraBenraum weiterhin durch die individuell gestalteten Vor-
gartenflachen begrenzt wird. Dieses korrespondiert mit den Zielen, die ebenso aus
dem Bebauungsplan Nr. 43 hervorgehen, der im Bereich zwischen StraBenbegren-
zungslinie und Uberbaubarer Grundsticksflache Flachen festgesetzt hat, die vorgar-
tenmanBig zu gestalten sind. Bestehende Garagen, die keinen Abstand von 5,0 m zur
StraBenbegrenzungslinie einhalten, genieBen Bestandsschutz. Sie sind jedoch im Fal-
le einer Neuerrichtung um 5,0 m von der StraBenbegrenzungslinie abzuriicken.

26 Zahl der Wohnungen

Die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 43 geben vor, dass in bestimmten Bauge-
bieten, zu denen auch das im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 487 liegende
WR2 gehért, nur freistehende Wohngebaude mit jeweils nicht mehr als 2 Wohnungen
errichtet werden sollen. Um die vorhandene und diesen Bereich pragende Siedlungs-
struktur zu wahren, wird diese Festsetzung fur das Baugebiet WR2 in den vorliegen-
den Bebauungsplan sinngemaf (ibernommen.

2.7 Erhalt von Baumen

Die Festsetzung fur das Plangebiet in Bezug auf die Erhaltung bestehender Baume
behalt weiterhin Giltigkeit und ist aus dem Grund in die Anderung des Bebauungs-
plans Gbernommen worden.

2.8 Gestaltung baulicher Anlagen gemén § 86 BauO NRW

Die Festsetzungen des Bebauungsplans werden durch textliche Festsetzungen Uber
Ortliche Bauvorschriften gemaR § 86 BauO NRW erganzt. Ziel dieser Festsetzungen
ist es, das auBere Erscheinungsbild der Siedlung einheitlich zu bestimmen, ohne indi-
viduelle Gestaltungsspielrdume stark einzuschranken:

- Durch die Festsetzungen bezuglich der Dachgestaltung in Form von
Dachformen sowie Dachaufbauten und -gauben kann im Plangebiet ein
einheitliches und harmonisches Erscheinungsbild der Dachlandschaft si-
chergestellt werden. Daneben kénnen stadtebauliche Fehlentwicklungen
unter anderem durch unmafstéblichen Ausbau der Dachgeschosse ver-
mieden werden, womit die Umsetzung der stédtebaulichen Zielsetzung
dieser Bebauungsplananderung sichergestellt werden kann.

- Uber die Bestimmung der Dach- und Fassadengestaltung sowie der ein-
heitlichen Héhenentwicklung von zusammenhangenden Baukérpern, wie
beispielsweise Doppel- und Reihenhausern, wird neben der Maf3stablich-
keit der Bebauung die Wahrung der Homogenitat zusammenhéangender
Gebéaudekdrper gesichert.

- Die Festsetzung bezlglich der Zulassigkeit von Abgrabungen tragt dazu
bei, dass der stadtebauliche Charakter des Gebiets nicht durch Gberma-
Bige Ausnutzung des Kellergeschosses zu Wohnzwecken entscheidend
gestort wird. Hierdurch kann sichergestellt werden, dass keine auf den
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Betrachter wirkende visuelle Uberhdhung der Bebauung hervorgerufen
wird.

Dachaufbauten und -gauben

In dem Baugebiet WR1 sind Dachaufbauten und -gauben zuléssig, sofern die Gesamt-
lange dieser zusammen die Halfte der Frontbreite des Geb&udes nicht Uberschreitet
und der Abstand zwischen zwei Dachaufbauten oder -gauben oder von Dachaufbauten
zu Dachgauben mindestens 1,5 m betragt. Zudem sind sie, gemessen entlang der
Dachhaut, gegeniber der Hausfassade um mindestens 0,5 m und gegenlber des
Dachfirstes um mindestens 1,2 m zuriickzusetzen. Von der AuBenkante der giebelsei-
tigen Wand bleiben die Dachaufbauten und -gauben um mindestens 1,5 m zurick.
Fur das Baugebiet WR2 sowie fur die Flache fur den Gemeinbedarf, die zusammen
den Ubergang zwischen dem &stlichen Teil der PrinzenstraBe hin zu den durch mehr-
geschossige Baukdrper gepragten, westlich anschlieBenden Bereichen darstellen, gel-
ten folgende Festsetzungen: Dachaufbauten und Dachgauben sind zuldssig, sofern
sie, gemessen entlang der Dachhaut, gegenuber der Hausfassade um mindestens
0,5 m und gegenuber des Dachfirstes um mindestens 1,2 m zuriickgesetzt sind und
von der Auf3enkante der giebelseitigen Wand um mindestens 1,5 m zuriickbleiben.
Es sind im gesamten Plangebiet nur solche Dachaufbauten und -gauben zulassig, de-
ren vordere Ansichtsflache eine Héhe von 2,0 m (senkrecht gemessen) nicht ber-
schreitet.

Die beiden nachfolgenden Abbildungen verdeutlichen die im Bebauungsplan getroffe-
nen Festsetzungen grafisch. Fur das WR1 sowie die Flache fiir den Gemeinbedarf gilt:
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Fir die Festsetzungen des WR2 ist folgende Prinzipskizze relevant:
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Um eine UbermaBige Hohenentwicklung der Dachbebauung durch Ubereinander lie-
gende oder sich Uber mehrere Etagen erstreckende Dachaufbauten und Dachgauben
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zu verhindern, sind Dachaufbauten und Dachgauben nur in einem Geschoss des Da-
ches zulassig.

Dachform und -neigung

Auf Grund der Pragung des Plangebiets hinsichtlich der Dachform wurde durch Eintra-
gung in die Plankarte festgesetzt, dass ausschlieBlich Satteldacher zulassig sind. Die-
se Festsetzung ist dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 43 entnommen. Unterge-
ordnete bauliche Anlagen sind insofern von dieser Festsetzung ausgenommen, als
dass die Dacher von Anbauten und Nebengebiuden auch mit abweichenden Dachfor-
men ausgefuhrt werden kénnen, wenn diese eine Dachflache — horizontal gemessen —
von 20 m2 nicht Uberschreiten. Dacher von Garagen sind grundsatzlich als Flachda-
cher auszufthren.

Die Festsetzung bezlglich der Dachneigung, die im Bebauungsplan Nr. 43 auf 30° bei
bis zu viergeschossigen Wohnungsbauten bestimmt ist, wird in den vorliegenden Be-
bauungsplan tbernommen. Gleiches gilt fur die Bestimmung hinsichtlich der zulassi-
gen Dachform und Dachneigung bei vorhandener Nachbarbebauung sowie bei Grup-
penbildung von mehr als drei Hausern.

Innerhalb der Flache fir den Gemeinbedarf erfolgt eine Differenzierung der Festset-
zungen hinsichtlich Dachform und Dachneigung. Fir den straBenseitig zugewandten
Bereich sind weiterhin die zuvor genannten Bestimmungen anzuwenden. Fir den rick-
wartigen, Uberbaubaren Grundstlicksabschnitt wird vor dem Hintergrund der anschlie-
Benden Bebauungsstrukturen festgesetzt, dass Gebdude mit Flachdachern zu errich-
ten sind. Somit ist gewahrleistet, dass trotz dieses tiefen Baufensters die Mafstéblich-
keit der Dachlandschaft erhalten bleibt und sich die zur StraBe orientierten Grund-
stlcksbereiche in die umliegenden Bebauungsstrukturen einflgen.

Dach- und Fassadengestaltung zusammenhangender Baukérper

Sofern Geb&ude zusammenhangende Baukérper bilden (beispielsweise Doppel- und
Reihenhauser), sind einheitliche Fassaden- und Dachmaterialien zu verwenden. Auf
die genaue Bestimmung der zuldssigen Fassaden- und Dachmaterialien wird bewusst
verzichtet, um so den Bauherren, auch angesichts der in der Ortlichkeit vorhandenen
individuellen Fassaden- und Dachmaterialienwahl, ausreichend Gestaltungsspielrdume
zu gewahren.

Trauf- und Firsth6he zusammenhangender Baukorper

Baulich zusammenhangende Hauptbaukdrper sind mit gleicher Trauf- und Firsthéhe
zu errichten. Somit wird eine einheitliche Héhenentwicklung, insbesondere von Doppel-
und Reihenhdusern gewahrleistet, was im Einklang mit den Zielen dieser Bebauungs-
planédnderung steht.

Abgrabungen

Uber die fiir das gesamte Plangebiet festgesetzte Einschréankung der Zulassigkeit von
Abgrabungen soll sichergestellt werden, dass der stadtebauliche Charakter des Ge-
biets in Bezug auf den 6ffentlichen StraBenraum beibehalten und nicht durch eine auf
die Umgebung bezogene unmafBstabliche Bebauung entscheidend gestért wird. Hier-
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durch kann sichergestellt werden, dass eine auf den Betrachter wirkende visuelle
Uberh&hung der Bebauung nicht hervorgerufen wird.

Im rackwartigen, von der StraBenverkehrsflaiche abgewandten Gebé&udebereich
(Hauptgartenseite) sind Abgrabungen zuléssig, sofern diese eine Breite von 40 % der
zugehdrigen Fassadenlénge nicht Gberschreiten.

Einfriedigungen, vorgartenmaBige Gestaltung von Grundstiicksflachen

Die textliche Festsetzung, dass, sofern Baulinie und Stral3enbegrenzungslinie nicht zu-
sammenfallen, Einfriedigungen an der Baulinie zu errichten sind, ist entfallen. Dieses
trifft ebenso auf die Bestimmung der nicht GUberbaubaren Grundstlicksflachen, die vor-
gartenmaBig zu gestalten sind, zu. Der Entfall dieser Festsetzungen ist damit zu be-
griinden, dass in dem weitgehend bebauten Plangebiet eine Bestimmung der vorgar-
tenmaBigen Gestaltung nicht n&her erfolgte und so auch zukunftig nicht néher be-
stimmt werden soll, um die Individualitdt der Bereiche im Ubergang zwischen &ffentli-
chem und privaten Raum zu bewahren. Durch entsprechende textliche Festsetzung
wird jedoch auch zukilnftig ausgeschlossen, dass diese Bereiche nicht fir Stellplatze,
Carports oder Garagen in Anspruch genommen werden (siehe Kapitel 2.5).

Daruber hinaus wird die im rechtskréftigen Bebauungsplan getroffene Festsetzung,
dass in den Vorgérten entlang der StraBenbegrenzungslinie Abpflanzungen oder He-
cken bis 1,0 m Héhe oder Sockel bis 0,3 m Héhe und an den seitlichen Grundstiicks-
grenzen nur Abpflanzungen zugelassen werden, an die vor Ort vorzufindende Situation
angepasst, indem zukdnftig die Bestimmung der zulassigen Arten von Einfriedigungen
entfallt und statt dessen ausschlieBlich die Héhenentwicklung auf ein maximales MafR3
von 1,0 m Uber Oberkante der angrenzenden Verkehrsflache begrenzt wird.

29 Kennzeichnung geman § 9 Abs. 5 Nr. 2 BauGB

Der gesamte Planbereich gehért zu den Gebieten, unter denen der Bergbau umgeht
und zum Anpassungsbereich gemaB § 110 Bundesberggesetz vom 13.08.1981. Be-
sondere SicherungsmafBnahmen sind gegebenenfalls erforderlich (Richtlinien fir die
Ausfihrung von Bauten im Einflussbereich des untertadgigen Bergbaus gemafn Runder-
lass des Ministers flr Landesplanung, Wohnungsbau und &ffentliche Arbeiten vom
10.09.1963-11 B 2-2796 Nr.1435/62, verdffentlicht im Ministerialblatt fir das Land Nord-
rhein-Westfalen Nr. 127 vom 08.10.1963).

2.10 Hinweis
Bodendenkmal

Im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 487 werden nach bisherigen
Kenntnissen keine denkmalpflegerischen Belange bertihrt. Dennoch wird folgender
Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen:

Beim Auftreten archaologischer Bodenfunde ist die untere Denkmalbehérde bei der
Stadt Oberhausen oder das Rheinische Amt fir Bodendenkmalpflege in Xanten unver-
ziglich zu informieren. Bodendenkmal und Fundstelle sind zundchst unverandert zu
halten.
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Der Hinweis auf potenzielle, denkmalrechtlich relevante Bodenfunde wird mit den Be-
langen der Bodendenkmalpflege und der Informationspflicht fur Bauwillige begriindet.

i i s. Fortschreibung vom 14.05.2007 (Seiten 16 + 17)
=3 Llmwelibericht

Umweltvertréiglichkeit

chtlinie und
worden, dass
Prafwert der Ziffer
chritten wird. Dieses
daher keine Vorpruf-

In dem "Gesetz zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie, der IVU-
weiterer EG-Richtlinien zum Umweltschutz vom 27.07.2001" ist geregg
eine allgemeine Vorprifung durchgefuhrt werden muss, sobald de
18.8 der Anlage 1 zum UVPG von 20.000 m?2 erreicht bzw. Ubg
ist im vorliegenden Bebauungsplan nicht der Fall. Es bestg
pflicht und keine Pflicht zur Durchfihrung einer UVP.
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Eingriffsregelung

Gemal § 8a Abs. 1 Bundesnaturschutzgese
Naturschutz und Landschaftspflege bei dg
Vorschriften des Baugesetzbuchs (Bau

GemanR § 1a Abs. 3 S. 4 BauGB i
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rechtlich zulassig waren. Dg
1998 (BauROG) bestim

(BNatSch@G) ist Uber den Belang von
Aufstellung von Bauleitplanen nach den
B) zu entscheiden.

ein Ausgleich far Eingriffe nicht erforderlich, soweit
sherischen Entscheidung erfolgt sind oder planungs-
infihrungsertass zum Bau- und Raumordnungsgesetz
in Nr. 4.4.1, dass die Eingriffsregelung nur dann anzuwen-
den ist, wenn im Bauy#tplan erstmals bauliche Nutzungen festgesetzt werden sollen
bzw. bei geandertepMNutzungen starkere Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten
sind. Dies bede et, dass die Anwendung der Elngrlffsregelung bei erstmahger Fest-

#f vorliegenden vereinfachten Anderung des Bebauungsplans Nr. 43 ist ein Aus-
h fur Eingriffe nicht erforderhch da h|nS|chtI|ch der Uberbaubaren Grundstucksfla-

A4 JWIMTCATT vll\.llgl

4 Ordnung des Grund und Bodens

Zur Realisierung der stadtebaulichen Ziele sind keine bodenordnenden MaBnahmen
erforderlich.

5 Kosten

Im Rahmen der Realisierung der Festsetzungen dieses Bebauungsplans entstehen
der Stadt Oberhausen keine Folgekosten.

8 Hefsly

Bochum, 15. Dezember 2005
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Diese Begriindung hat gemaR® § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom
27.08.1997, zuletzt geédndert durch Gesetz vom 15.12.2001 und § 233 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung vom 23.09.2004 (BGBI. |, S. 2414), zuletzt
geandert durch Artikel 2 G vom 03.05.2005 (BGBI. I, S. 1224), in der Zeit vom 09.03.2006
bis 10.04.2006 einschlief3lich 6ffentlich ausgelegen.

Oberhausen, 11.04.2006
Der Oberburgermeister

Im Auftrage

A N

Bereichsleiter - Stadtplanung -
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Fortschreibung der Begriindung
Das Kapitel 3 Umweltbericht wird wie folgt tiberarbeitet:

3. Umweltvertraglichkeit

in dem ,Gesetz zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtiinie, der IVU-Richtlinie und
weiterer EG-Richtlinien zum Umweltschutz vom 27.07.2001“ ist geregelt worden,
dass eine allgemeine Vorpriifung durchgefiihrt werden muss, sobald der Prifwert der
Ziffer 18.8 der Anlage 1 zum UVPG von 20.000 qm erreicht bzw. Gberschritten wird.
Dies ist im vorliegenden Bebauungsplan nicht der Fall. Es besteht daher keine
Vorprifungspflicht und keine Pflicht zur Durchfiihrung einer UVP.

Aus vorgenannten Griinden und weil es sich bei der vorliegenden Anderung des
Bebauungsplans Nr. 43 — Walsumermark / KiefemstraBe — um eine vereinfachte
Anderung gemaR § 13 auf der Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB) vom
27.08.1997 handelt, wird ein Umweltbericht nach § 2a BauGB nicht erstelit.

3.1 Fauna — Flora — Habitat (FFH) Vertraglichkeitsprifung

Der Bebauungsplan liegt nicht innerhalb der 300 m-Pufferzone um das FFH-Gebiet
,DE-4407-301 Kirchhellener Heide und Hiesfelder Wald“, daher ist die Notwendigkeit
einer FFH-Vertraglichkeitsprifung nicht gegeben.

3.2 Eingriffsregelung

GemaR § 21 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BnatSchG) ist Giber den Belang von
Naturschutz und Landschaftspflege bei der Aufstellung von Bauleitplanen nach den
Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) zu entscheiden.

GemaR § 1 a Abs. 3 Satz 4 BauGB ist ein Ausgleich fur Eingriffe nicht erforderlich,
soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder
planungsrechtlich zuldssig waren. Der Einfibrungserlass zum Bau- und
Raumordnungsgesetz 1998 (BauROG) bestmmt in Nr. 441, dass die
Eingriffsregelung nur dann anzuwenden ist, wenn im Bauleitplan erstmals bauliche
Nutzungen festgesetzt werden sollen bzw. bei geanderten Nutzungen stirkere
Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind. Dies bedeutet, dass die
Anwendung der Eingriffsregelung bei erstmaliger Festsetzung baulicher Nutzung
durch einen Bebauungsplan bzw. wenn bei geanderten Nutzungen starke Eingriffe in
Natur und Landschaft zu erwarten sind, erfoigt.

Im Rahmen der vorliegenden Anderung des Bebauungsplans Nr. 487 ist ein
Ausgleich fur Eingriffe nicht erforderlich, da hinsichtlich der Uberbaubaren
Grundstiicksflache keine Anderung zum rechtskréftigen Bebauungspian erfoigt.

3.3. Immissionen

Belange des Immissionsschutzes sind nicht beruhrt.
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3.4 Bodenschutz und Altlasten

Der Bebauungsplan Giberschneidet sich im Bereich des Flurstiicks 519 in der Prinzen-
straBe mit der Altablagerung EO4.014. Fur diese Flache liegen Untersuchungen zur
Gefahrdungsabschéatzung durch das Baro W. u. M. Greminger aus 1996 vor, die im
Vorfeld einer Bebauung des Grundstiicks durchgefiihrt wurden. Es wurden
geringmachtige unbelastete Anschuttungen nachgewiesen. Far das
Bebauungsplanverfahren ergibt sich hieraus kein weiterer Handlungsbedarf.

Eine Prifung auf immissionsbedingte Bodenbelastungen anhand der derzeit vorlie-
genden Ergebnisse und Bodenbelastungskarten ergab keine Hinweise auf Bodenbe-
lastungen, die den geplanten Nutzungen entgegen stlinden.

35 Wasserrechtliche Belange

Im Planbereich ist hoch anstehendes Grund- bzw. Stauwasser nicht auszuschlieRen.
Bei zu unterkellemmden Gebduden ist deshalb die Notwendigkeit von
SchutzmafRnahmen gegen ,driickendes” Wasser zu prifen. Sind Schutzma3nahmen
erforderlich, sind die Keller in wasserdichter Bauweise zu errichten.

Der nachfolgend formulierte Hinweis sollte in den Bebauungsplan aufgenommen
werden:

Da im Planbereich hoch anstehende Grund- bzw. Stauwasserhorizonte nicht
auszuschlieRen sind, ist vor einer Bebauung im reinen Wohngebiet zu
prufen, ob bauliche Vorkehrungen gegen &uRere Einwirkungen bzw.
besondere bauliche SicherungsmaBnahmen gegen Naturgewalten
erforderlich werden. Sollten SchutzmaRnahmen erforderlich sein, so sind die
Keller in wasserdichter Bauweise zu errichten.

Die Einleitung von Grund- und Drainagewasser in die Kanalisation ist nach § 4 der
Entwéasserungssatzung der Stadt Oberhausen grundsétzlich nicht zulassig.

Oberhausen, 14.05.2007

: —_——

Beigeordneter Bereichsleiter — Stadtplanung —

e



Diese dem Bebauungsplan Nr. 487, gemaf § 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches in der Fassung
vom 23.09.2004 (BGBI., I, S. 2414), zuletzt geadndert durch Gesetz vom 21.12.2006
(BGBI., I, S. 3316) beigefugte Begrindung in der Fassung der Fortschreibung vom
14.05.2007 als Entscheidungsbegrindung ist vom Rat der Stadt am 18.06.2007 beschlossen

worden.

Oberhausen, 19.06.2007
Der Oberburgermeister

ehling





