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1. Raumlicher Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

1.1 R&umlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Seilerstral3e / Stral3-
burger Stral3e” liegt in der Gemarkung Oberhausen, Flur 27 und wird wie folgt umgrenzt.

Sidliche Seite der StraR3burger Stral3e, norddstliche Grenzen der Flurstiicke Nr. 731 und 730,
nordliche Grenze des Flurstiicks Nr. 640, nordostliche Grenze der Flurstiicke Nr. 640 und 639,
nordliche Grenze des Flurstiickes Nr. 259, westliche Seite der Seilerstral3e, siidliche Grenzen der
Flurstiicke Nr. 259 und 730, westliche Grenze des Flurstiickes Nr. 730, stdliche Grenze des Flur-
stlickes Nr. 624, westliche Grenzen der Flurstiicke Nr. 624 und 147, nordliche Grenzen der Flur-
stiicke Nr. 147 und 624, westliche Grenzen der Flurstiicke Nr. 732 und 729.

Abbildung des Geltungsbereiches

Voo

Der raumliche Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst gemaf § 12
BauGB einen Vorhabenbereich sowie ergdnzende Flachen als zusatzlicher Anpassungsbereich im
Ubergang des Vorhabenbereiches an die bestehenden baulichen Strukturen nordwestlich und
sudostlich des Eingangsbereiches. Innerhalb des Geltungsbereiches des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes ist der Vorhabenbereich gekennzeichnet. Er umfasst die Flachen des geplanten
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Allgemeinen Wohngebietes WA 2 einschliel3lich der dem Baugebiet zugeordneten
Gemeinschaftsanlagen, die zur ErschlieBung der Grundstiicke erforderlichen allgemeinen
Verkehrsflachen sowie die 6ffentliche Grinflache, einschliel3lich Kinderspielplatz. Der
Vorhabenbereich hat eine Grof3e von ca. 0,93 ha.

1.2 Eigentumsverhéltnisse

Das gesamte Plangebiet befindet sich im Eigentum der Firma Mdbelstadt Riick. Es ist beabsichtigt,
dass die zur Uberplanung vorgesehenen Flachen spatestens bis zum Satzungsbeschluss in das
Eigentum des Vorhabentragers, Wilma Wohnen West GmbH, Ratingen, ibergehen. Die mit der
Realisierung der Neubebauung entstehenden Baugrundstticke und Gebaude sollen nach Fertig-
stellung als privates Einzeleigentum verauf3ert werden. Die Flachen fur die 6ffentliche Erschlie-
Bung und die Grunflache mit Kinderspielplatz werden nach Fertigstellung der MaRnahme an die
Stadt Oberhausen ubertragen.

2. Planungsanlass und -ziele

2.1 Anlass zur Aufstellung des Bebauungsplanes

Das ehemalige Betriebsgelande der Gartnerei Theile in Alt-Oberhausen liegt seit einigen Jahren
brach. Zunachst sollte diese Flache als Erweiterung der Verkaufsflache der Mdbelstadt Ruck die-
nen, das direkt an der Seilerstral3e angesiedelt ist. Die Fa. Mdbelstadt Riick ist jedoch von diesem
Vorhaben zuriickgetreten. Da eine gewerbliche Nachnutzung auf dieser Flache nicht mehr ange-
strebt wird, sollen flir das Plangebiet nun die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr eine
Wohnnutzung geschaffen werden. Hierzu liegt der Einleitungsbeschluss des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanverfahrens gemaf § 12 BauGB vor.

Bei dem Plangebiet des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 24 handelt es sich um eine
Flache, die in Vergangenheit bereits bebaut war und mit dem Gartenbaubetrieb Theile eine ge-
werbliche Nutzung aufwies. Es handelt sich also nicht um eine Freiflache, die aufgegeben und
erstmalig einer Bebauung zugefihrt wird. Des Weiteren wird entsprechend den Leitlinien es STEK
auf dieser Flache eine Malinahme der Innenentwicklung vorgenommen, wodurch wertvollere Fla-
chen im AuRenbereich geschont werden kénnen. Hiermit verbunden ist das Potenzial, vorhandene
Infrastruktureinrichtungen zu nutzen und zu stéarken, was sich positiv auf den Stadtteil auswirkt.

Die Abwagung und Entscheidung fur eine Bebauung der Flache des ehemaligen Gartenbaubetrie-
bes Theile ist aber auch deswegen gefallen, weil die Verfligbarkeit der Flache gegeben ist. Auf-
grund seiner Lage ist das Quartier, wie zuvor beschrieben fiir eine behutsame Nachverdichtung
geeignet. Im konkreten handelt es sich um eine in das Stadtgeflige integrierte und an das Umfeld
angebundene Flache.

Die Uberarbeitete Wohnungsmarktstudie der Stadt Oberhausen aus dem Jahr 2012 kommt eben-
falls zu dem Ergebnis, dass fur den Sozialraum Oberhausen-Ost, in dem das Plangebiet liegt, wei-
terhin ein Bedarf an neuer Wohnbebauung besteht.

Fur den Stadtbezirk Alt-Oberhausen ergibt sich nach den Ergebnissen der Studie eine ZielgroRe
fur den Wohnungsneubau von 600 Wohnungen im Zeitraum 2011-2015. Im Vergleich der Potenzi-
ale an neuen Wohnbauflachen mit der Zielgrél3e fur den kinftigen Neubau liegt flr den Zeitraum
2011 — 2015 vor allem fiir den Stadtbezirk Alt-Oberhausen ein deutliches Defizit an verfligbaren
Potenzialen vor. Obwohl das Verhaltnis Neubaubedarf/Potenzialflachen z. B. fiir den Stadtbezirk
Sterkrade positiv ist, soll eine Verlagerung des Neubaus auf einen anderen Stadtbezirk vermieden
werden, damit eine ausgewogene rdumliche Entwicklung und Auslastung der bestehenden Infra-
struktur gewahrleistet wird.

Aus diesen Rahmenbedingungen ergeben sich Leitlinien, die fiir den Schwerpunkt Wohnen auf ei-
ne den Freiraum schonenden Siedlungsentwicklung und vor allem auf die Wiedernutzung von
Brachflachen und die behutsame Nachentwicklung von Innenbereichen abzielen.
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Dem im STEK und in der Gberarbeiteten Wohnungsmarkt - Studie ermittelten Bedarf kann durch
die vorliegende Planung Rechnung getragen werden. Hiermit kann der im Steckbrief (STEK) fur
den Stadtraum ermittelten Schwache eines alternden Stadtteils entgegengewirkt werden. So stellt
die Planung eine MalRnahme dar, die dem Ziel des STEK zur Schaffung von attraktiven Angeboten
fur innerstadtisches Wohnen entspricht. Die Wohnungsbauentwicklung stellt einen Anreiz fir den
Zuzug von jungen Familien dar, die wiederum dadurch zum Erhalt und zur Starkung der vorhande-
nen Infrastruktur und des Stadtteils beitragen.

Die Entwicklung der Theile-Flache ist daher zur Deckung des ermittelten Bedarfs notwendig. Dar-
Uber hinaus stellt die Theile-Flache eines der wenigen verfiigbaren Wohnbaulandpotenziale in
Oberhausen—-Ost dar. Der geplante Neubau von Reihenhausern zielt dabei vor allem auf die Be-
friedigung des Erganzungsbedarfs sowie das Halten ansassiger und die Gewinnung auswartiger
Haushalte.

Weiterhin bietet sich die Nachnutzung als Wohnbauflache an dieser Stelle im Stadtgeflige an, da
auf diese Weise die umgebende Wohnbebauung entlang der StralBburger Stral3e, der Seilerstral3e,
der Lohstrafl3e und der BarbarastralRe erganzt werden kann. Darlber hinaus liegt das Plangebiet in
der Nahe des Hauptzentrums Alt-Oberhausen sowie des Nahversorgungszentrums Marienkirche,
so dass die fur eine Wohnnutzung notwendige Infrastruktur (Nahversorgung, Dienstleistungsange-
bote, Schule, Kindergarten) im Umfeld des Plangebiets vorhanden ist und genutzt werden kann.

2.2 Hauptplanungsziele

Mit dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 24 ,Seilerstral3e/ Stral3burger Stral3e” werden
folgende Hauptplanungsziele verfolgt:

— Festsetzung von Wohngebieten,
— Regelung der Erschlieungsnotwendigkeit,
— Regelung der erforderlichen Ausgleichsmaflinahmen.

2.3 Ziele der Raumordnung / Vorbereitende Bauleitplanung

Ziele der Raumordnung sind verbindliche Vorgaben in Form von raumlich und sachlich bestimmten
oder bestimmbaren, vom Trager der Landes- oder Regionalplanung abschliel3end abgewogenen
textlichen oder zeichnerischen Festlegungen. Sie sind von den in 8 4 Abs. 1 Raumordnungsgesetz
(ROG) aufgefiihrten Adressaten zu beachten. D.h., es handelt sich um Festlegungen, die nicht
durch eine Abwéagung Uberwindbar sind. Die Bauleitplane sind gemaf § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch
(BauGB) an die Ziele der Raumordnung anzupassen.

Landesentwicklungsplan

Im Teil A des Landesentwicklungsplans (LEP NRW) vom 11.05.1995 als landesweiter Raumord-
nungsplan ist Oberhausen im Rahmen der zentral6rtlichen Gliederung als Mittelzentrum im Bal-
lungskern Ruhrgebiet dargestellt.

Der Teil B des LEP NRW enthélt fir das Plangebiet des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 24 keine zeichnerischen Darstellungen.

Die textlichen Bestandteile des LEP NRW enthalten unter Abschnitt C. I. Ziele fur die Wohnbau-
landversorgung und Verbesserung der Wohnstandorte. Als Ziel wird formuliert, dass die Bauleit-
planung durch Festsetzung ausreichender Wohnsiedlungsbereiche, Bauflaichen und Baugebiete in
den Bebauungsplanen die Baulandversorgung fur den kommunalen Bedarf sicherzustellen hat.

Weiterhin wird als Ziel formuliert, dass vor der Inanspruchnahme von Freiflachen im Auf3enbereich
fur wohnbauliche Nutzungen die Méglichkeiten zur Mobilisierung von Bauland auf innerstadtischen
Flachen ausgeschopft werden sollen.
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Dartber hinaus wird MalZnahmen der Innenentwicklung, insbesondere der Nutzung brachliegender
oder ungenutzter Grundstlicke, Vorrang vor der Inanspruchnahme von Freiflachen im AuRenbe-
reich eingerdumt.

Die mit dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 24 verfolgten Planungsziele und die in ihm
vorgesehenen Festsetzungen entsprechen somit den im Landesentwicklungsplan formulierten Zie-
len.

Regionaler Flachennutzungsplan (RFNP)

Die Stadt Oberhausen hat sich mit den Stadten Bochum, Essen, Gelsenkirchen, Herne und Ml-
heim an der Ruhr zu einer Planungsgemeinschaft ,Stadteregion Ruhr* zusammengeschlossen. Die
Planungsgemeinschaft hat einen Regionalen Flachennutzungsplan gemaR § 25 Landesplanungs-
gesetz (LPIG) in der Fassung vom 03.05.2005 erarbeitet, der als integraler Bestandteil des Regio-
nalplans aufgestellt wurde und zugleich die Funktion eines Regionalplans und eines gemeinsamen
Flachennutzungsplans geman § 204 BauGB ubernimmt.

Der RFNP ist mit der Bekanntmachung am 03.05.2010 in Kraft getreten und damit gemaf § 25
Abs. 4 LPIG Ziel der Raumordnung geworden. Er enthalt fir das Plangebiet des Vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan Nr. 24 folgende Darstellungen:

Bauleitplanung / Regionalplanung
— Wohnbauflachen / Allgemeiner Siedlungsbereich (W / ASB).

Die Anwendung des RFNP als Entwicklungsrahmen fir die verbindliche Bauleitplanung hat sowohl
dem rechtlichen Rahmen des Entwicklungsgebotes des BauGB als auch den raumordnerischen
Regelungen im Hinblick auf die Funktion des RFNP als Regionalplan Rechnung zu tragen.

Neben den zeichnerischen Darstellungen und Festlegungen umfasst der Textteil des RFNP formu-
lierte Ziele und Grundséatze der Raumordnung, die in nachgelagerten Planverfahren zu beachten
bzw. zu berlcksichtigen sind.

Bezogen auf die vorgesehene Wohnnutzung folgt die Planung den Ubergeordneten Zielen der
Raumordnung. Es handelt sich um die Wiedernutzung einer ehemaligen gewerblich genutzten Fla-
che (Géartnereibetrieb), die derzeit Gberwiegend brach liegt und damit um eine klassische Mal3-
nahme der Innenentwicklung.

Die mit dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 24 verfolgte Zielsetzung der Festsetzung ei-
nes Allgemeinen Wohngebiets entspricht somit den Darstellungen des RFNP.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 24 ist im Sinne des § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der
Raumordnung angepasst und im Sinne des § 8 Abs. 2 BauGB aus dem RFNP entwickelt.

2.4 Stadtentwicklungskonzept Oberhausen 2020 (STEK 2020)

Das Stadtentwicklungskonzept Oberhausen 2020 (STEK 2020) wurde am 27.10.2008 vom Rat der
Stadt Oberhausen als informelle Planung i. S. des § 1Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen. Der Gel-
tungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 24 ist im Plan ,Flachennutzung“ zum
groRen Teil als Grunflache dargestellt. Die Anschlussbereiche an die Stral3burger Straf3e und die
Seilerstral3e sind als Wohnbauflachen dargestellt. Im MaRRnahmenplan sind fur den Geltungsbe-
reich keine konkreten MaRnahmen vorgesehen, somit stimmen derzeit (zum Teil) die Ziele bzw.
Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans nicht mit den Darstellungen des STEK
2020 Uberein..

Dass sich im STEK Verdnderungen in den Aussagen zu bestimmten Flachen ergeben kénnen,
schliet das STEK nicht aus. Im Rahmen der kiinftig notwendigen Uberpriifungen und Anpassun-
gen des STEK 2020 werden die durch den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan geénderten Ziele
entsprechend beriicksichtigt.
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2.5 Angrenzende Bebauungspléne

Fur die an das Plangebiet angrenzenden Bereiche bestehen keine rechtskraftigen Bebauungspla-
ne. Nordlich der Seilerstral3e ist im Jahr 2004 der Aufstellungsbeschluss flir den Bebauungsplan
Nr. 510 ,Walter-Flex-StralRe/ Seilerstrale” gefasst worden. Ziel dieses Bebauungsplanes ist es, die
Wohnqualitéat und erhaltenswerte Grinstrukturen zu sichern.

2.6 Gestaltungssatzung

Im Zuge friherer Planungen zur VergroRRerung der Mobelstadt Riick, die sich derzeit dstlich der
Seilerstral3e befindet, ist im Jahre 1991 eine Gestaltungssatzung fiir die Flachen des Vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes Nr. 24 sowie fiir weitere dstlich angrenzende Flachen in Kraft getreten.
Diese Gestaltungssatzung hat Begrinungsmafnahmen der geplanten und vorhandenen Betriebs-
gebaude sowie der betrieblichen Freiflachen zum Gegenstand. Mit der Rechtskraft des vorliegen-
den Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 24 tritt die Gestaltungssatzung fiir die Flachen des
Geltungsbereiches des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 24 durch separaten Beschluss
des Rates der Stadt Oberhausen aul3er Kraft. Dieser erfolgt zum Satzungsbeschluss des Vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes.

2.7 Landschaftsplan Oberhausen

Das Plangebiet des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 24 liegt nicht im Geltungsbereich
des Landschaftsplanes Oberhausen.

2.8 Leitfaden zum Klimaschutz in der Bauleitplanung

Um klimaschitzende Aspekte zukinftig verstarkt zu berticksichtigen, hat der Rat der Stadt Ober-
hausen am 13.12.2010 beschlossen, den ,Oberhausener Leitfaden Klimaschutz in der Bauleitpla-
nung* ab sofort im Rahmen der Bauleitplanung anzuwenden. Abgeleitet wurde dieser Beschluss
aus den Zielen des Stadtentwicklungskonzepts Oberhausen 2020 (STEK 2020).

Mit der Aufstellung von Bauleitplanen werden die Weichen fiir eine nachhaltige Flachennutzung
gestellt. Die Bauleitplanung kann somit Einfluss auf die Nutzung von regenerativen Energien, aber
auch auf die Reduzierung des Energieverbrauchs von Gebauden haben. Umgekehrt kann die Bau-
leitplanung bei Nichtbeachtung energetischer Gesichtspunkte z. B. die Nutzung von Sonnenener-
gie de facto verhindern oder zu einem unnétigen Energiemehrverbrauch der Gebaude fihren.
Mafgeblich fur den Energieverbrauch sind dabei insbesondere die Ausrichtung von Gebauden, die
Bauformen und die Beriicksichtigung von méglichen Verschattungen.

Mit dem Leitfaden werden folgende Ziele verfolgt:
Schaffung wichtiger Voraussetzungen fir eine energieeffiziente Stadt,

Reduktion des CO:-AusstoRes gemal den nationalen Zielen und z. B. denen des kommuna-
len Klimabindnisses,

frihzeitige Bertcksichtigung der Klimaschutzbelange im Planungsprozess,

energetische Optimierung von Planungen,

ErschlielBung von Energiesparpotenzialen und damit auch Senkung von Energiekosten,
Verwendung als internes Instrument zur Entscheidungsvorbereitung in der Stadtverwaltung,
Bestandteil der gesetzlich vorgeschrieben Abwagung,

Vorbildwirkung der Kommune durch Etablierung zukunftsweisender energetischer Standards,
Information von Bautragern, Planenden und Offentlichkeit.

In diesem Zusammenhang sollte das Ziel einer Planung sein, zundchst den Energiebedarf fiir Ge-
baude zu reduzieren. Das heil3t, die Planung energieeffizienter Gebaude und Strukturen (u. a. Ge-
baudestellung, Kompaktheit) sollte Vorrang vor der Frage der Energieversorgung eines Gebaudes
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bzw. Wohngebietes haben. Die Optimierung einer klimaschonenden Energiebereitstellung, ein-
schlieRlich der Nutzung erneuerbarer Energien, ist dann als weiterer Schritt anzustreben.

In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass Klimaschutz in der Bauleitplanung neben
den Festsetzungsmaoglichkeiten nach dem Baugesetzbuch (BauGB) auch auf vertraglichen Ver-
einbarungen beruhen kann. Fir den Klimaschutz maRRgebliche Regelungen, wie z. B. konkrete
Energiestandards von Gebauden, Heizsysteme oder Energieversorgung lassen sich im Wesentli-
chen durch entsprechende stadtebauliche Vertrage sichern.

Zur Beurteilung der Klima- und Energieeffizienz der stadtebaulichen Planung liegt der Begriindung
eine Checkliste als Anlage bei, die zur Berlicksichtigung des Klimaschutzes in der Bauleitplanung

eine Beurteilung der Grundlagen und Anforderungen an die Planung in einem -in sechs Schritten-

abgestuften System darlegt. Die gewonnenen Erkenntnisse sind in die Planung eingeflossen.

3. Bestand

3.1 Plangebiet

Das Plangebiet gehdrt zum Stadtteil Alt-Oberhausen und liegt im sogenannten Schlad-Viertel. Das
Plangebiet liegt in einem Blockinnenbereich, der im Suden durch die Pralat-Wirtz-Strale und die
Barbarastral3e, im Westen durch die Lohstral3e, im Osten durch die SeilerstrafRe und im Norden
durch die Straf3burger Stral3e begrenzt wird. Der eigentliche Geltungsbereich umfasst das brach-
gefallene ehemalige Betriebsgeléande der Gartnerei Theile.

Pragend fur das Plangebiet ist die Lage im Blockinnenbereich. Zugangsmdglichkeiten bestehen
derzeit Uber die StralBburger StralRe sowie die Seilerstralie.

3.2 Bauliches Umfeld

Das bauliche Umfeld ist durch eine Uberwiegend dichte, geschlossene Zeilen- und Blockrandbe-
bauung gekennzeichnet. In diesem Umfeld wird das Siedlungsbild geprégt durch heterogene Bau-
strukturen, vorwiegend als eine Bebauung in ein- bis dreigeschossige Bauweise. Ausgehend von
einer urspringlichen StralRenrandbebauung wurde in der vergangenen Zeit eine Verdichtung vor-
genommen, die dazu gefiihrt hat, dass nur noch wenige Baullicken das StralRenbild bestimmen. Im
Ergebnis ist das Erscheinungsbild des Stadtteils durch eingeschossige kleine Gebaude neben
mehrgeschossigen Altbauten aus der Zeit des Bergbaus bestimmt. Diese sind durchsetzt mit
Wohnformen des Reihenhauses und Geschosswohnungsbau. Vorwiegend dient das bauliche Um-
feld als Wohnstandort und ist teils durchsetzt mit kleinteiligen Einzelhandel und gewerblichen Nut-
zungen. Direkt ostlich an der Seilerstral3e schliel3t die Mobelstadt Ruck an.

3.3 Infrastruktur

Mit der Lage im Schlad-Viertel bestehen kurze Wege zum Hauptzentrum Alt-Oberhausen mit allen
wesentlichen Versorgungs- und Dienstleistungsangeboten der Grundversorgung und des darlber
hinaus gehenden Bedarfs. Das Hauptzentrum befindet sich in etwa 1 km Entfernung vom Plange-
biet. Einkaufsmoglichkeiten fur den tglichen Bedarf bieten einzelne in Plangebietsnéhe befindli-
che Geschafte und SB-Markte. Dieses Angebot wird erganzt durch diverse Einzelhandelsgeschaf-
te und SB-Markte an der Falkensteinstral3e (ca. 500 m entfernt).

Alle wesentlichen Versorgungs- und Dienstleistungsangebote sind im Umfeld des Plangebietes
vorhanden, so dass die Grundversorgung als sehr gut zu bewerten ist.

In Bezug auf die Versorgung im Bereich der sozialen Infrastruktur befinden sich im unmittelbaren
Umfeld die erforderlichen Einrichtungen wie Kindergéarten, Grundschulen, kirchliche Einrichtungen
sowie Sportstatten. Weitere soziale und schulische Einrichtungen wie weiterfihrende Schulen und
Krankenhauser befinden sich westlich gelegen in Richtung Alt-Oberhausen.

Damit ist insgesamt von einer guten Versorgung des Plangebietes mit den erforderlichen Infra-
struktureinrichtungen auszugehen.
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Zur Naherholung dienen vereinzelte Grunflachen in der ndaheren Umgebung. Norddstlich des Plan-
gebietes befinden sich in ca. 2,5 km Entfernung der Emscher Landschaftspark und der Gehdlzgar-
ten Ripshorst.

3.4 Verkehr

Die auB3ere ErschlieBung des Plangebietes ist durch den Anschluss an die Stral3burger Stral3e ge-
sichert. Es bestehen gute Anbindungen an das ca. 1 km entfernte Zentrum von Alt-Oberhausen.
Das Uberregionale Verkehrsnetz mit den Autobahnen A 40 in ca. 1 km Entfernung und A 42 in ca.
3 km Entfernung ist tiber die L 215 (Danziger StraRe) zu erreichen. Uber die Hauptverkehrsstraen
B 223 (Mulheimer Straf3e) und L 215 kénnen weitere Stadtteile in geringer Entfernung erreicht
werden.

3.5 OPNV - Offentlicher Personennahverkehr

Mit der Haltestelle SeilerstralRe befindet sich direkt am Plangebiet ein Haltepunkt des 6ffentlichen
Personennahverkehrs. Des Weiteren befinden sich die Haltestellen Evangelisches Krankenhaus
und Rolandstral3e in direkter Umgebung. Mit den an diesen Haltestellen verkehrenden Buslinien
koénnen alle zentralen Stationen im Oberhausener Stadtgebiet erreicht werden. An den Haltestellen
verkehren sowohl die normalen Buslinien als auch Schnellbuslinien und eine Linie des Nachtver-
kehrs.

Insgesamt ist von einem guten OPNV-Angebot auszugehen.

4, Planverfahren

Bauleitplanung

Der Einleitungsbeschluss des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 24 ,Seilerstral3e / Stral-
burger StralRe* ist am 12.07.2010 gefasst worden. Im Rahmen der Offentlichkeitsarbeit gemal § 3
(1) Baugesetzbuch (BauGB) hat der stadtebauliche Vorentwurf zum Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan Nr. 24 — SeilerstralRe / StralRburger StralRe—

- in der Zeit vom 10.09.2012 — 24.09.2012 einschlieRlich 6ffentlich ausgelegen
(Darlegung der Planung);

- am 13.09.2012 hat die offentliche Anhdrung (Burgerversammlung) stattgefunden.

Gemal § 4 (1) BauGB sind die Trager offentlicher Belange mit Schreiben vom 10.09.2012 bei der
Aufstellung des Bebauungsplans beteiligt worden.

Die in der frihzeitigen Beteiligung gedulR3erten relevanten Stellungnahmen sind in die Planung ein-
geflossen und bei der Erstellung des Bebauungsplanentwurfes bertcksichtigt worden.

Informelles Verfahren

Im Vorfeld des eigentlichen planungsrechtlichen Verfahrens ist als freiwillige, informelle Beteiligung
der Burgerinnen und Birger ein Workshop am 08.02.2010 durchgefihrt worden. Der Workshop
hatte zum Ziel, die von den Birgerinnen und Birgern sehr kontrovers eingeschatzte Planung friih-
zeitig vorzustellen und die im Vorfeld und wahrend der Veranstaltung geéuf3erten Anregungen und
Vorschlage der Anwohner und Eigentimer in die Fortschreibung der stadtebaulichen Konzeption
einflieRen zu lassen. Mit einer Gberarbeiteten Planung ist das friihzeitige Beteiligungsverfahren
durchgefihrt worden.
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5. Erlauterung des Vorhabens

5.1 Konzept
Das stadtebauliche Konzept sieht eine an das bauliche Umfeld angepasste Bebauungsstruktur vor.

Das Konzept zeichnet sich durch ein autofreies Wohngebiet aus, indem die Parkmdglichkeiten im
Eingangsbereich des Gebietes konzentriert sind. Die bestehenden Gebaude StralBburger Stralle

Nr. 84, 86 und 96 werden in den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit

aufgenommen.

Die Erschlielung soll im Norden des Gebiets Uber die Stra3burger Stral3e erfolgen. Die nachzu-
weisenden Stellpléatze sind an der Erschlie3ungsstrafie in Form von Garagenhdofen vor der eigent-
lichen Wohnbebauung angeordnet.

Fur das gesamte Plangebiet ist eine zweigeschossige Bebauung vorgesehen, die in umgebungs-
orientierter Bauweise in Form von Hausgruppen errichtet werden soll.

Insgesamt sollen maximal 27 Hauseinheiten (HE) im Plangebiet errichtet werden. Diese sollen in
Form von Hausgruppen mit vier bis sieben HE realisiert werden. Die Bebauung mit Reihenhdusern
ist dabei auch aufgrund ihrer Kompaktheit und der daraus folgenden klimaenergetischen Optimie-
rung gewahlt worden.

Mit einem ausgewogenen Verhéltnis zwischen geplanten privaten Grundstiicken und 6ffentlicher

ErschlieBung entsteht eine optimale und ausgewogene Ausnutzung der zur Verfligung stehenden
Flachen. Durch die Anordnung der Gebaude und Grundstiicke entstehen Uberschaubare und ge-
gliederte Rdume, die dem Wohngebiet angemessen sind.

Als Quartiersmitte soll eine Griinflache ausgebildet werden, die Moglichkeiten zum Verweilen und
Spielen aufweisen soll und durch eine Wegeverbindung die Verbindung zur Seilerstral3e herstellt.

5.2 Energie- und klimaschonende Optimierung

Um klimaschitzende Aspekte zukiinftig verstarkt in der Bauleitplanung zu berticksichtigen, wird
der ,Oberhausener Leitfaden Klimaschutz in der Bauleitplanung” eingesetzt. Ziele des Leitfadens
sind u. a. die energetische Optimierung von Planungen, die Erschlielfung von Energiesparpotenzi-
alen und die Vorbildwirkung durch Etablierung zukunftsweisender energetischer Standards.

Zur Beurteilung der Klima- und Energieeffizienz der stadtebaulichen Planung im Vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan Nr. 24 Stral3burger Straf3e/Seilerstraf3e wird das Bewertungsprogramm ,.So-
larkompakt* angewandt. Dabei werden die Optimierungsmadglichkeiten u.a. im Hinblick auf die Ge-
baudestellung, Kompaktheit, der Gebaude, und der Energieeffizienz mit Hilfe eines Punktebewer-
tungssystems bewertet.

Die vorgelegte Planung erzielt derzeit ein Ergebnis von durchschnittlich 28,8 Klimapunkten und
damit die Einstufung "verbesserte Planung mit Optimierungspotenzial”. Die gewonnen Erkenntnis-
se aus dem Bewertungsverfahren werden in das Planverfahren einflie3en und zu einer weiteren
Optimierung der fur den Klimaschutz maRgeblich Regelungen, wie z. B. konkrete Energiestan-
dards von Gebauden, Heizsysteme oder Energieversorgung fihren. Bis zum Satzungsbeschluss
werden die abgestimmten Regelungen zum Klimaschutz im Stadtebaulichen Vertrag gesichert
werden.

5.3 Nachhaltigkeit und Familienfreundlichkeit

Die Bauleitplanung soll gemalR 8§ 1 Abs. 5 BauGB eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung
gewabhrleisten, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in
Verantwortung gegenuber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt. Der Abschluss-
bericht der Zweiten Konferenz der Vereinten Nationen Uber menschliche Siedlungen (HABITAT II)
erklart, dass eine nachhaltige Siedlungsentwicklung dadurch gekennzeichnet ist, dass sie wirt-
schaftliche Entwicklung, Beschaftigungsmaoglichkeiten und sozialen Fortschritt in Einklang mit der
Umwelt gewéhrleistet.
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Die genannten allgemeinen Anforderungen erflllt diese Bauleitplanung, indem sie 6konomische,
soziale und 6kologische Belange zu einem auf Dauer angelegten Interessensausgleich bringt und
die Bauleitplanung in einem Verfahren durchgefiihrt wird, das die Mitwirkung der Blirger ermdg-
licht, insbesondere die Mitwirkung der in Oberhausen bzw. in den plangebietsangrenzenden Sied-
lungsbereichen lebenden und arbeitenden Menschen.

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

Schaffung von Wohnangeboten im besonders nachgefragten Marktsegment der niedrigpreisi-
gen Hauser fir junge Familien;

Schaffung offentlicher, vielfaltig nutzbarer Flachen mit Erschliel3ungs- und Aufenthaltsfunktion
(multifunktionale Nutzung);

Stadtebaulich hochwertige und qualitéatsvolle Siedlungsentwicklung zur behutsamen Ergan-
zung des gewachsenen Wohnquartiers als Beitrag der Innenentwicklung im Bereich
Alt-Oberhausen;

Starkung des Stadtteils und der bestehenden Infrastruktur durch Zuzug hauptséachlich von
Familien mit Kindern.

5.4 Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

In Anlehnung an die benachbarte Bebauung entlang der Seilerstrafl3e und der Stral3burger Stral3e,
wird das Baugebiet des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 24 ,Seilerstrafl3e / StralBburger
StraRe* als Allgemeines Wohngebiet (WA-Gebiet 1 + 2) gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Die Ziel-
setzung sieht die Realisierung von bis zu 27 Hauseinheiten vor. Es wird grundsétzlich eine Bebau-
ung mit Reihenhdusern angestrebt. Die bestehenden Gebaude Nr. 84, 86 und Nr. 96 an der
StralRburger StralRe werden im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan als allgemeines Wohngebiet
planungsrechtlich bestatigt.

Grundsatzlich dient das geplante Allgemeine Wohngebiet vorwiegend dem Wohnen. Im Sinne ei-
ner ergdnzenden Nutzung ist daneben auch eine Nutzung einzelner Geb&ude bzw. Geschosse mit
wohnerganzenden Nutzungen zur Ausiibung von freien Berufen oder fur nicht stérende Hand-
werksbetriebe denkbar.

Im Plangebiet sollen zusatzliche und fir das Umfeld unvertragliche Verkehrsbelastungen vermie-
den werden. Daher setzt der Bebauungsplan durch Text fest, dass in dem WA-Gebiet 2 entspre-
chend § 1 Abs. 5 BauNVO bestimmte Nutzungen, wie die der Versorgung des Gebiets dienenden
Laden, Schank- und Speisewirtschaften und Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheit-
liche und sportliche Zwecke nicht zulassig sind. Ebenso sind in dem WA-Gebiet 2 gemal § 1 Abs.
6 BauNVO die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen, wie Betriebe des
Beherbergungswesens, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

5.5 Stellplatze und Garagen (8§ 12 BauNVO)

Zur Deckung des bauordnungsrechtlich notwendigen Stellplatzbedarfs sind Festsetzungen zur Er-
richtung von Stellplatzen und Garagen getroffen worden.

Ziel fur das geplante Wohngebiet ist es, den ruhenden Verkehr weitestgehend zu bindeln und
ausschlie3lich im Eingangsbereich des Plangebietes, abseits der Wohngrundstiicke unterzubrin-
gen. Hierdurch wird dem Ziel einer autoarmen Siedlung Rechnung getragen. Die Unterbringung
der Pkw erfolgt daher in Garagengruppen, die sich beidseitig der Planstral3e befinden. Hiervon
ausgenommen ist das WA-Gebiet 1 mit der Unterbringung des ruhenden Verkehrs direkt auf dem
Grundstick. Die bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellplatze fir den ruhenden Verkehr kénnen
in dem geplanten Wohngebiet nachgewiesen werden.

Durch die Bindelung des ruhenden Verkehrs an der Eingangssituation des Wohngebietes entste-
hen verkehrsarme Zonen im bebauten Bereich des Plangebietes, wodurch eine hohe Aufenthalts-



Begrundung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 24 Seite 14
“SeilerstraBe / StralRburger StraBe” in Oberhausen-Alt-Oberhausen
Essen, 13.11.2012 atelier stadt & haus

qualitat und Verkehrssicherheit insbesondere fiir spielende Kinder auf den o6ffentlichen Verkehrs-
flachen geschaffen werden.

Zur Regelung fir die Unterbringung der Pkw auf privaten Flachen beidseitig der Planstral3e sind
entsprechende, auf diese Losung zugeschnittene textliche Festsetzungen in den Bebauungsplan-
entwurf aufgenommen worden, wodurch die gewiinschte stadtebauliche Ordnung sichergestellt
wird.

Fur das Allgemeine Wohngebiet (WA-Gebiet 2) wird ein Stellplatz pro Hauseinheit nachgewiesen.
Darlber hinaus ist vor den Garagen / Carports jeweils eine zweite Abstellmdglichkeit fur PKW ge-
geben.

Mit Ausnahme des WA-Gebietes 1 sind im Plangebiet daher Stellplatze und Garagen nur in Ge-
meinschaftsstellplatzen und -garagen zulassig. Gemeinschaftsstellplatze und -garagen sind wiede-
rum nur auf den festgesetzten Flachen fir Gemeinschaftsanlagen im Eingangsbereich des Plan-
gebietes zulassig. Innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Garagen und Stellplatze
unzulassig.

In besonderen Situationen kdnnen die einzelnen geplanten Grundstiicke bzw. Hauseinheiten mit
dem Pkw angefahren werden. Fir Ein- und Ausladevorgénge oder vereinzelt vorkommende Um-
zuige oder Lieferungen bestehen somit kurze Transport- sowie ,Tragewege".

Gemeinschaftsanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB)
Die vorgesehenen Stellplatzanlagen und Garagen im Plangebiet (WA-Gebiet 2) sind im Bebau-
ungsplanentwurf entsprechend als Gemeinschaftsstellplatze / -garagen festgesetzt.

Die Festsetzung dient dem stadtebaulichen Ziel, den ruhenden Verkehr im Norden des Plangebie-
tes zu bindeln, um verkehrsarme Bereiche fur die geplante Wohnbebauung im Siden zu schaffen.

Zur Leerung der Mullbehalter sind separate Stellplatze fur die Milltonnen erforderlich, da sie durch
Abpollern der Verkehrsflache nicht unmittelbar an den jeweiligen Grundstiicken erreicht werden
konnen. Am Tage der Leerung sollen die Milltonnen an diesen Sammelstandorten abgestellt wer-
den, um Verkehrsbehinderungen durch ungeordnet abgestellte Tonnen zu vermeiden. Zur Begren-
zung der von Mullbehéltern in Anspruch genommen Fléache ist eine entsprechende Flache als ge-
meinschaftlicher Standort fir Millbehalter (GM) im Bebauungsplan festgesetzt. Neben der Aus-
weisung eines Gehrechtes zugunsten der Anlieger erfolgt eine Sicherung der Zuganglichkeit im
Durchflihrungsvertrag.

5.6 Mal der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Zulassige Grundflache (8 19 BauNVO)
Die Grundflachenzahl (GRZ) fur die Baugebiete im Plangebiet wird entsprechend ihrer Obergren-
zen fur die Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung gem. § 17 BauNVO festgesetzt.

Fur die geplanten Wohngebiete (WA-Gebiete 1 + 2) ergibt sich dadurch eine GRZ von 0,4. Auf
diese Weise wird eine dem stadtebaulichen Zielkonzept entsprechende angemessene Ausnutzung
ermdglicht und eine stadtebaulich vertragliche Dichte im Sinne der BauNVO sichergestellt.

Zulassige Geschossflache (8 20 BauNVO)

Fur das geplante WA-Gebiet 2 wird eine Geschossflachenzahl von 0,8 festgesetzt. Mit der Fest-
setzung der Geschossflachenzahl auf 0,8 kann eine zweigeschossige Bebauung entsprechend der
stadtebaulichen Planung realisiert werden.

Fur das bestandssichernde WA-Gebiet 1 wird die Geschossflachenzahl entsprechend der Ober-
grenze der BauNVO auf 1,2 festgesetzt und somit die vorhandene maximale Geschossigkeit be-
statigt.
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Insgesamt wird mit einer grol3zigigen Abgrenzung der tberbaubaren Flachen fur die Baugebiete
und mit den festgesetzten Kenndaten eine ausreichende Flexibilitat hinsichtlich der Bebauung ge-
wabhrleistet.

Zahl der Vollgeschosse (8 20 BauNVO)
Die geplante Wohnbebauung in Form von Reihenh&ausern soll grundséatzlich mit zwei Vollgeschos-
sen ausgefuhrt werden.

Fur das Baugebiet mit bestehender Bebauung (WA 1) werden entsprechend der vorhandenen Ge-
baude drei Vollgeschosse festgesetzt.

Mit dieser Hohenentwicklung wird insgesamt ein vertragliches und harmonisches Einfiigen des
baulich-rdumlichen Erscheinungsbildes der neuen Bebauung in den Siedlungsbereich sicherge-
stellt. Zuséatzlich wird mit einer derartigen Geschossigkeit eine Bauweise ermaoglicht, die mit ihrer
Kompaktheit und einem gunstigen A/V-Verhéltnis (Die Kompaktheit eines Baukdrpers ergibt sich u.
a. aus dem Verhaltnis des umbauten Volumens des Baukérpers (V) zur AuR3enflache bzw. Ober-
flache (A)) entsprechend zur Energieeinsparung beitragt.

Anrechnung von Stellplatzen/ Garagen/ Gemeinschaftsanlagen

Zur Erzielung einer fir das Allgemeine Wohngebiet (WA 2) zuldssigen Grundflachenzahl ist im Be-
bauungsplan durch Text geregelt, dass in dem WA-Gebiet 2 den Grundstiicksflachen im Sinne des
§ 19 Abs. 3 BauNVO Flachenanteile an den Gemeinschaftsstellplatzen GSt hinzuzurechnen sind.

Hierdurch wird fiir das Plangebiet die gewiinschte stadtebaulich Konzeption gewéhrleistet und eine
Ordnung der notwendigen Stellplatzflachen erzielt.

5.7 Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksflache / Stellung baulicher Anlagen (8 9 Abs. 1
Nr. 2 BauGB)

Fur das Wohngebiet WA 2 wird im Bebauungsplan eine offene Bauweise in Form einer Bebauung

mit Hausgruppen festgesetzt. Fir das bestandssichernde Wohngebiet WA 1 wird aufgrund des

eingeschrankten Zuschnittes der tberbaubaren Flachen und wegen der vorhandenen Bebauung

auf die Festsetzung einer Bauweise verzichtet.

Mit diesen Festsetzungen fligt sich das geplante Wohngebiet in die Pragung des Umfeldes ein.

Die Uberbaubaren Grundstiucksflachen der neu ausgewiesenen Baugebiete sollen ohne Ausnahme
durch Baugrenzen festgesetzt werden, die durchgéngig eine Tiefe von 14 Meter aufweisen. Hiermit
ist eine ausreichende Toleranz in der Stellung der Gebaude maglich. Ein Vortreten von Gebaude-
teilen in geringfiigigem Ausmalf soll dariiber hinaus zuldssig sein.

In diesem Zusammenhang sind Uberschreitungen der Baugrenzen fiir Terrassenuiberdachungen
und Wintergarten zu den Gartenflachen um bis zu 3,0 Meter gemaf 8 23 Abs. 3 BauNVO zulassig.
Hierdurch bleibt gewahrleistet, dass qualitativ eine negative Beeintrachtigung des 6ffentlichen Be-
reiches nicht zu befirchten ist.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Flachen durch Baugrenzen sichert zu den 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen und den Wohnwegen eine Vorgartenzone von mindestens 2 m.
Fur das Baugebiet mit Bestandsbebauung wird die Uberbaubare Grundstiicksflache so dimensio-

niert, dass mindestens die bestehende Bebauung planungsrechtlich bestatigt und fur die Bebau-
ung zukinftig ein Entwicklungsspielraum zugesichert werden kann.

5.8 Natur und Landschaft

Offentliche Griinflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Das Plangebiet sieht eine bauliche Gliederung vor. Es ist beabsichtigt im Zentrum des geplanten
Wohngebietes angrenzend an die Platzaufweitung bis zur Seilerstral3e eine dffentliche Grinflache
zu entwickeln und festzusetzen.
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Innerhalb der Griinflache soll ein Spielbereich Typ C (Kleinkinderspielplatz) realisiert werden, der
mit der Zweckbestimmung ,Kinderspielplatz” festgesetzt wird. Eine Festlegung des Standortes und
der genauen Grol3e des Kinderspielplatzes erfolgt im Durchfihrungsvertrag bzw. der Ausfih-
rungsplanung. Innerhalb der 6ffentlichen Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” sind
insgesamt 6 Baume zu pflanzen, eine oder mehrere Gehdlzflachen und ein FuBweg anzulegen.
Die verbleibenden Freiflachen sind mit Landschaftsrasen anzusaen. Details zur Gestaltung, wie
die Anlage des Kinderspielplatzes und Wegeverbindungen sowie zur Ausstattung und Mdblierung
werden im Rahmen der Ausfuhrungsplanung konkretisiert und im Durchfiihrungsvertrag geregelt.

Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Zur Gliederung des Strafenraumes innerhalb der neugeplanten Verkehrsflachen, der Parkplatze
sowie auf dem Quartiersplatz sind insgesamt mindestens 4 mittelkronige Laubbaumhochstamme,
Stammumfang 16-18 cm, zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Mal3geblich ist die Gesamtzahl
der Baume, die Standorte kbnnen je nach Erfordernis variiert werden. Die Baumpflanzungen tra-
gen zur Verschattung der ErschlieBungsflachen bei, so dass sich die versiegelten Flachen nicht so
stark aufheizen; auRerdem soll durch die Baume kihle und feuchtere Luft entstehen (Verduns-
tungskalte).

Fur jeden Baumstandort ist eine mindestens 6 m2 grol3e Baumscheibe vorzusehen. Die Baume
sind mit 3-Bock-Baumverankerungen — im Bereich von Stellplatzen zusatzlich mit Baumbigeln —
zu sichern. Die Baumscheiben sind mit bodendeckenden Gehdlzen oder Stauden zu bepflanzen.
Die Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten.

Die festgesetzte Flachdachbegriinung von Garagendachern und Dachern von tberdachten Stell-
platzen hat insbesondere die Aufgabe, Regenwasser zu speichern, so dass es verzogert der Ka-
nalisation zuflie3t. AuRerdem ist durch die Begriinung ein Beitrag zur geringeren Aufheizung der
Luft zu leisten. Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
Innerhalb des geplanten Wohngebietes soll die Versiegelung auf den privaten Flachen auf ein un-
bedingt notwendiges Mal3 beschréankt werden. Daher wird durch textliche Festsetzung gesichert,
dass die Vorgartenflaichen mit Ausnahme der notwendigen Wege und der nicht mit dem Wohnhaus
Uberbauten Flachenanteile unversiegelt zu halten sind.

Weiterhin sind die Flachen fur Stellplatze oder Carports mit deren Zufahrten mit wasserdurchlassi-
gen Materialien zu gestalten.

Die Festsetzungen dienen dazu, eine Beeintrachtigung des Naturhaushaltes (v. a. des Bodenwas-
serhaushaltes) zu vermeiden bzw. die Auswirkungen auf den Naturhaushalt soweit wie mdglich zu
minimieren. Hierzu dient auch die Begrenzung der Versiegelung in den Vorgartenbereichen bzw.
fur den nicht mit dem Wohnhaus verbundenen Teil des Grundstiickes.

5.9 Verkehr

ErschlieBung

Ausgehend von der Stral3burger Straf3e fuhrt die innere Erschlieung in das Plangebiet und er-
schliel3t als 6ffentliche Mischverkehrsflache beidseitig die geplanten Garagen- / Carporthofe. Hier-
nach endet die Hauptzufahrt in das Plangebiet.

Der weiter sudlich gelegene Bereich der 6ffentlichen Mischverkehrsflache soll als autofreie Zone
ausgebildet und entsprechend abgepollert werden. Es sollen lediglich Mill- und Rettungsfahrzeuge
sowie vereinzelt Mdbelwagen oder dergleichen in den stidlichen Bereich fahren durfen. Fir das
dreiachsige Miullfahrzeug wird vor der Abpollerung eine Wendeanlage berticksichtigt, die aufgrund
der Geometrie nicht direkt einer Wendeanlage gemaf RASt 06 entspricht, aber durch den
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Schleppkurvennachweis ein Wenden ermdglicht. In diesem Bereich werden die Milltonnenabhol-
flachen vorgesehen.

Der sudlich anschlieRende Wohnweg zum Quartiersplatz ist mit einer Breite von 4 m geplant. Die
hiervon nach Osten und Westen abzweigenden Wohnwege sollen nur der direkten Anfahrt der
Grundstiicke, z. B. zum Be- und Entladen fur Anlieger dienen. Sie weisen eine Breite von 3 m auf.
Eine Befahrung der Feuerwehr ist hier nicht erforderlich. Im Bereich der Wohnwege sind mit den
vorgesehenen Breiten keine Raume zum langeren Abstellen der Fahrzeuge (Besucherparkplatze)
vorgesehen. Die Wohnwege im stdlichen Bereich sind fir dreiachsige Mullfahrzeuge (Sperrmill)
und im Notfall durch Rettungsfahrzeuge befahrbar. Den sidlichen Abschluss bildet eine Platzauf-
weitung, die im Zusammenhang mit der 6stlich angrenzenden Griinfliche den Mittelpunkt der
Siedlung bildet und abwechslungsreiche Aufenthaltsqualitat anbietet. Weiterhin dient diese Aufwei-
tung als notwendige Wendeanlage.

Die gesamten ErschieRungsflachen werden als verkehrsberuhigte Mischverkehrsflachen ausge-
baut und sind daher gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als offentliche StralRenverkehrsflache mit der
besonderen Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich im Vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan festgesetzt. Die Herstellung und Gestaltung der Stral3enoberflache erfolgt in Abstimmung mit
der Stadt Oberhausen auf der Grundlage des abzuschlieRenden Durchfihrungsvertrages.

Die Planung der ErschlieBung des Baugebietes in Form einer Mischverkehrsflache beinhaltet auch
die Unterbringung 6ffentlicher Besucherstellplatze. Im Eingangsbereich sind entlang der Planstra-
Re, 8 Besucherparkplatze mit Baumen gegliedert als Senkrechtparkplatze geplant, die durch weite-
re drei Langsparkplatze in Hohe der Gemeinschaftsgaragenanlage erganzt werden. Die Lage der
geplanten Besucherparkplatze innerhalb der 6ffentlichen Erschlieung ist durch Abgrenzung als
offentliche StraRenverkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,6ffentliche Parkflache”
festgesetzt.

Unter Beriicksichtigung des autofreien Charakters der Wohnsiedlung ist damit eine ausreichende
Anzahl an 6ffentlichen Besucherparkpléatzen gegeben.

Verkehrsgutachten

Zur Beurteilung der verkehrlichen Auswirkungen des neuen Wohngebiets auf die Verkehrssituation
im Umfeld wurde eine Verkehrsuntersuchung durchgefihrt (Verkehrsuntersuchung zum Vorha-
benbezogenen Bebauungsplan ,StralBburger Stral3e / Seilerstra3e” in Oberhausen, Runge + Kiich-
ler, Dusseldorf November 2011). Zur Einschatzung der Belastung kommt das Gutachten zu fol-
gendem Ergebnis:

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 24 sieht auf einer Flache von rund 10.000 m2 etwa 27
Wohneinheiten in Reihenhausern vor, was zu etwa 90 zusatzlichen Einwohnern auf dem Gelande
fuhren wird. In einer Worst-Case-Betrachtung ergibt sich bei dieser Annahme eine prognostizierte
Kfz-Verkehrserzeugung fir den typischen Wochentag von zusatzlichen 160 Kfz-Fahrten pro Tag.
In der Spitzenstunde wird die Verkehrserzeugung bei etwa 17 Kfz-Fahrten liegen.

Im Untersuchungsgebiet zwischen Milheimer Stral3e, Falkensteinstral3e, Dieckerstral3e und Dan-
ziger StralRe finden werktaglich rund 16.000 Kfz-Fahrten statt. Dabei ist die Straf3burger Stral3e mit
etwa 6.000 bis 7.000 Kfz-Fahrten und die Seilerstraf3e mit 1.100 bis 2.200 Kfz am Tag belastet. Mit
1,5 % wird der Anteil der Verkehrserzeugung des neuen Wohngebietes an der Belastung der
StrafBburger Stral3e nur sehr niedrig sein.

Die Belastungssteigerung durch das neue Wohngebiet verandert die bestehende Situation somit
kaum. Der Abschnitt der Stral3burger Stral3e zwischen Walter-Flex-Strafl3e und SeilerstraRe kann
weitere 700 Kfz/Tag aufnehmen, bevor die Stufe hoher Unvertraglichkeiten erreicht wird.

In der Seilerstralie (ca. 1.100 Kfz/Tag) und in der Lohstral3e (ca. 500 Kfz/Tag) bestehen deutlich
geringere Belastungen als in der Stral3burger Stral3e. Unvertraglichkeiten bestehen in der Seiler-
stralRe nicht durch die Hohe der absoluten Verkehrsbelastungen, sondern durch Konflikte, die an
Spitzensamstagen im Kundenverkehr des Mébelhauses Riick durch den engen Fahrbahnraum
und die Schwierigkeiten im Begegnungsfall zu beobachten sind. Die Parkraumuntersuchungen ha-
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ben jedoch gezeigt, dass sich Kapazitdtsengpasse auf relativ wenige Spitzentage im Jahr be-
schranken. An typischen Wochentagen Montag bis Samstag besteht keine vollstadndige Auslastung
der Parkplatzkapazitaten im offentlichen Stral3enraum.

Die einzige Zu- und Ausfahrt aus dem geplanten Wohngebiet wird als Gehwegliberfahrt ausgebil-
det, so dass der in die StralRburger Stral3e einmindende Kfz-Verkehr wartepflichtig ist. Die Ein-
mundung weist eine sehr gute Verkehrsqualitdt mit kurzen Wartezeiten auf.

Die Aushildung eines autofreien Wohngebietes mit Anordnung der Stellplatzanlage am nérdlichen
Gebietseingang wird als unerheblich fir die Belastungssituation der Umgebung bewertet, da das
Verkehrsaufkommen des Wohngebietes mit maximal 160 Kfz-Bewegungen am Tag sehr niedrig ist
und die zurtickzulegenden Fahrwege im Gebiet nur gering sind.

5.10 Gestaltung

Zur Sicherung eines harmonischen Gestaltungsrahmens soll der Vorhabenbezogene Bebauungs-
plan fir das WA 2 gemal3 8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. 8 86 BauO NW besondere Gestaltungsregeln
vorsehen. Der Rahmen des baulich-raumlichen Erscheinungsbildes soll im Bebauungsplan Gber
die Bestimmung der zu verwendenden Hauptmaterialien zur Gestaltung der Gebaudefassaden ge-
regelt werden.

Das baulich-rdumliche Erscheinungsbild von Baugebieten wird neben der Gestaltung der Fassa-
den wesentlich durch die Auspragung der Dachflachen innerhalb eines festgesetzten Gestaltungs-
rahmens gepragt. Zur Gewahrleistung eines einheitlichen Gestaltungsrahmens soll der Bebau-
ungsplan neben der Festlegung zulassiger Firstrichtungen auch Regelungen tber die Ausbildung
der Dachformen, der Gestaltung von Dachaufbauten und der Verwendung von Hauptmaterialien
beinhalten.

Zur Auspragung eines harmonischen, gestalterischen Erscheinungsbildes der Baugrundstticke soll
durch die Gestaltung der Einfriedungen, der Vorgartenzonen und der Abfallanlagen sowie durch
die Bemessung und bauliche Ausfiihrung von Stellplatzen, Grundstiickszufahrten und -zugéngen
ein Beitrag geleistet werden. Auch hierfiir sieht der Bebauungsplan einen einheitlichen Gestal-
tungsrahmen vor. Das Anpflanzen von lebenden Hecken zur 6ffentlichen Verkehrsflache soll hier-
bei zur Sicherung einer Mindestbegriinung und Auflockerung der Grundstlcksbereiche dienen.

6. Sonstige Belange

6.1 Belange des Immissionsschutzes

Zur Beurteilung der Auswirkungen der Planung auf das bestehende bauliche Umfeld ist eine
schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt worden (Schalltechnische Untersuchung zur geplan-
ten Errichtung von Wohnbebauung auf dem ehemaligen Theile-Geléande in Oberhausen, Bericht
VL6659-1, November 2012, peutzconsult, Dusseldorf).

Mit dem Gutachten wurden drei immissionsschutzrechtlich zu trennende Fragestellungen unter-
sucht:

Ermittlung der auf das Plangebiet einwirkenden Schallimmissionen aus Stral3en- und Schie-
nenverkehr und Beurteilung auf Grundlage der DIN 18005.

Beurteilung der geplanten inneren ErschlieBung als StralRenneubau gemaf 16. BImSchV.
Beurteilung der geplanten Garagen-/Carportanlage als neue Anlage geman DIN 18005.

Die einwirkenden Verkehrslarmimmissionen der bestehenden und geplanten Stral3en fihren ent-
lang der geplanten Baukdrper zu einer Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005.
Aufgrund der Immissionen ergeben sich im Plangebiet die Larmpegelbereiche 1l bis IV, die in der
Planzeichnung kennzeichnet sind. Fir diese Bereiche wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass
zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen ausschlie3lich Aul3enbauteile von Aufenthalts-
raumen mit den erforderlichen Bau-Schalldamm-MalRen gemafn DIN 4109 zulassig sind.
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Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist als Bestandteil der Bauvorlagen vom Bauherrn
/Antragsteller auf den Einzelfall abgestellt der Nachweis der konkret erforderlichen Schallschutz-
maflinahmen auf der Grundlage der DIN 4109 zu erbringen.

Bei den von der Stellplatzanlage ausgehenden Schallimmissionen werden die Orientierungswerte
der DIN 18005 in den Tag- und Nachtstunden an allen Immissionsorten eingehalten. Durch den
Verkehrslarm auf der neuen ErschlieBungsstral3e werden die Grenzwerte der 16.BImSchV einge-
halten.

6.2 Boden

Ein Altlastenverdacht besteht fur die Bestandsgrundstiicke Stral3burger StraRe 96 und 98, fir die

frihere Nutzungen als Tankstelle bzw. Wascherei genannt werden. Diese Verdachtsflache doku-

mentiert jedoch nicht die tatsdchliche Nutzung der Flache sondern lediglich die Wohnadresse des
Betreibers. Fur die Flachen des neu geplanten Wohngebiets gibt es keinen Eintrag im stadtischen
Altlastenverdachtsflachenkataster.

Zur Ermittlung der Bodenbelastungssituation und evtl. erforderlicher Sanierungsmaf3nahmen im
Hinblick auf die geplante Wohnbebauung mit Hausgéarten wurde ein Gutachten zur orientierten
Einschatzung erstellt (,Neubau von Einfamilienh&usern an der StralRburger StralRe / SeilerstralRe”,
Dr. Gartner und Partner GbR, Orientierende Gefahrdungsabschatzung; Beurteilung hinsichtlich
schutzwurdiger Boden; Hinweise auf schadstoffhaltige Baustoffe; Baugrundvoruntersuchung, Dr.
Gartner und Partner GbR Ingenieurbiro fur Geotechnik und Umweltplanung Duisburg, November
2012). Nach den Ergebnissen des Gutachtens werden die Prufwerte fir Kinderspielflachen und
Wohngebiete im Oberboden an einer Stelle (Flurstiick 259) Uberschritten. Die detaillierten Ergeb-
nisse der Untersuchung zu den Bodenverhaltnissen und —auswirkungen sowie die notwendigen
Mafl3nahmen im Umgang mit den Belastungen sind im Umweltbericht, Kapitel 11.3 dargelegt.

6.3 Technische Infrastruktur

Der Bestand der technischen Infrastruktur ist bei den zustandigen Tragern abgefragt und bewertet
worden. Die Versorgung mit Strom, Gas, Wasser, Telekommunikation und ggf. weiteren
Medienleitungen kann tber die Erweiterung der im Umfeld vorhandenen Netze erfolgen.

6.4 Bergbau

Die bergbaulichen Verhaltnisse im Plangebiet sind durch die DMT (Bauvorhaben ,Mdbel Rick" auf
dem Grundstick ,StralRburger StralRe / Seilerstrale” in Oberhausen, Essen Januar 2010) bewertet
worden. Die Grundlage der Bewertung wurde durch eine Grubenbildeinsichtnahme bei der Be-
zirksregierung Arnsberg geschaffen.

Aus der gutachterlichen Stellungnahme ist ersichtlich, dass die beschriebene Steinkohlengewin-
nung in den Fl6zen Johann und Prasident der Zeche Roland nach den Regeln der Landesbergbe-
horde Nordrhein-Westfalen als oberflachennaher Bergbau einzustufen ist, da diese oberhalb einer
Teufe von 100 m mit einer Festgesteinsiiberdeckung von mehr als 30 m gefiihrt worden ist. Berg-
schadentechnisch wird nach allgemeiner Lehrmeinung davon ausgegangen, dass Einwirkungen
auf die Tagesoberflache aus solch tieferem Bergbau nach 5 bis 10 Jahren nach Einstellung des
Gewinnungsbetriebs abgeschlossen sind. Im hier vorliegen Fall sind die hdchsten einwirkenden
Abbaubetriebe schon vor rund 134 Jahren und das Bergwerk Roland vor 82 Jahren eingestellt
worden und selbst die Stilllegung der Zeche Concordia liegt mehr als 40 Jahre zurlick.

Aus diesen Griunden sind keine weiteren Einwirkungen aus der eingestellten untertagigen Stein-
kohlengewinnung auf das geplante Bauvorhaben zu erwarten und es ist keine Notwendigkeit zu
speziellen Anpassungs- oder Sicherungsmafnahmen nach § 110 ff. Bundesberggesetz (BBergG)
gegeben.

Eine Kennzeichnung moglicher bergbaulicher Auswirkungen im Vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan Nr. 24 ist nicht notwendig.
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6.5 Wasserwirtschaftliche Belange

Gemal § 51a Landeswassergesetz (LWG) ist das Niederschlagswasser von Grundstiicken, die
nach dem 01.01.1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation angeschlos-
sen werden, vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein Gewasser einzuleiten.

Da es sich beim Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 24 um einen Be-
reich handelt, der nicht erstmals bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation angeschlos-
sen wird, findet § 51a LWG hier keine Anwendung.

Die Versickerung der anfallenden Niederschlagswasser ist gutachterlich gepruft worden. Im Er-
gebnis wird von einer Versickerung abgeraten, da an allen Kontrollstellen weder in 2 — 2,5 m Tiefe,
noch in 5 m Tiefe versickerungsfahige Schichten anstehen.

Da eine Versickerung im Plangebiet nicht méglich ist, wird ein Mischwassersystem mit einem
Ruckhaltekanal und einem Komplettanschluss an die vorhandene 6ffentliche Mischwasservorflut in
der StralBburger StralR3e vorgesehen. Die Einleitung muss gedrosselt erfolgen.

Die privaten Verkehrsflachen werden wasserdurchlassig befestigt, um den Abfluss weitestgehend
zu reduzieren.

Diesem Mischwasserkanal wird auch das Schmutzwasser der geplanten Wohnbebauung zuge-

7. Hinweise

Bodendenkmaler

Auf die Meldepflicht bei Antreffen von Bodendenkmaélern nach § 15 DSchG NW wird hingewiesen.
Konkrete Hinweise auf die Existenz von Bodendenkmalern liegen derzeit nicht vor, kdnnen jedoch
nicht ausgeschlossen werden. Bei der Vergabe von Ausschachtungs-, Kanalisations- und Er-
schlielBungsauftradgen sollen die bauausfihrenden Firmen auf inre Meldepflicht bei der Stadt Ober-
hausen (Untere Denkmalbehdérde) oder beim Rheinischen Amt fur Bodendenkmalpflege in Xanten
hingewiesen werden. Bodendenkmale und Entdeckungsstelle sind zun&chst unverandert zu erhal-
ten und die Weisungen der Unteren Denkmalbehdrde fiir den Fortgang der Arbeiten abzuwarten.
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Kampfmittelfunde

Sollte bei Veranderungen der Erdoberflache der Verdacht auf Kampfmittelfunde aufkommen, sind
die vorgesehenen Bauvorhaben mit besonderer Vorsicht weiterzufihren, da das Vorhandensein
von Kampfmitteln nie vollig auszuschliel3en ist. Weist der Erdaushub auf au3ergewdhnliche Ver-
farbungen hin oder werden verdéachtige Gegenstande festgestellt, sind die Arbeiten sofort einzu-
stellen und der Staatliche Kampfmittelbeseitigungsdienst Uber die Feuerwehr bzw. die Polizei zu
verstandigen.

Kinderspielflachen

Kinderspielflachen und das vegetationsfreie Umfeld von Kinderspielflachen sind mit Bodenmateri-
al herzustellen, das nachweislich die Vorsorgeanforderungen der Bundes - Bodenschutz- und Alt-
lastenverordnung (BBodSchV) erflllt. Fir Spielsand gelten die Qualitatsanforderungen des RdErl.
svorsorgender Gesundheitsschutz fir Kinder auf Kinderspielflachen® d. Ministeriums fir Frauen,
Jugend, Familie und Gesundheit vom 16.03.2003.

Boden

Beim Umgang mit Béden und Bodenmaterialien und der Herstellung durchwurzelbarer Boden-
schichten sind die DIN 19731, die DIN 18915 und die materiellen Anforderungen der 88 9 und 12
der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) zu beachten.

8. Bodenordnung

Es ist vorgesehen, mit Realisierung der Bebauung die einzelnen, neu entstehenden Baugrundsti-
cke als privates Einzeleigentum zu veraul3ern. Die Flachen fir die ErschlieBungsanlagen und die
Grunflache mit Kinderspielplatz sollen nach Fertigstellung der MaRnahme an die Stadt Oberhau-
sen ubereignet werden. Entsprechende Regelungen wird der Durchfihrungsvertrag zum Vorha-
benbezogenen Bebauungsplan Nr. 24 beinhalten. Bodenordnende Verfahren sind somit nicht er-
forderlich.

9. Kosten

Der Stadt Oberhausen entstehen keine Herstellungskosten, da die Verkehrs- und Griunflachen auf
Kosten des Vorhabentragers erstellt werden. Entsprechende Formulierungen werden in den abzu-
schlieRenden Durchfihrungsvertrag aufgenommen.

Nach Ubernahme der Verkehrsflachen und der dffentlichen Grinflache durch die Stadt Oberhau-

sen entstehen Unterhaltungskosten. Bie-Héhe-der-Unterhaltungskeosten-wird-im-weiteren-Verfahren

Die Kosten zur Unterhaltung der Verkehrsflachen betragen ca. 1.600 Euro/Jahr, zur Unterhaltung
der offentlichen Grinflache ca. 5.600 Euro/Jahr. Hierbei handelt es sich um geschétzte Kosten, die
erst im Rahmen der Ausflihrungs-planung bzw. Verwirklichung der MalRnahme konkretisiert
werden kbénnen.

10. Flachenbilanz

Nutzungen Konzept
Privates Bauland 5.242 mz
Privates Bauland Bestand 578 mz
Flachen f. Stellplatze und Garagen 1.401 mz
Offentl. Verkehrsflachen 1.490 m?
Offentl. Griinflachen 1.407 m2

Geltungsbereich Bebauungsplan 10.118 m?
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11. Umweltbericht

11.1 Einleitung

Rechtsgrundlage

Gemal § 2 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen fiir die Belange des Umweltschutzes
nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8§ 1a eine Umweltprifung durchzufiihren. Aufgabe der Umweltpriifung ist
die Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkun-
gen der geplanten Nutzungen und Vorhaben. Die Umweltpriifung ist unselbstandiger Teil im Auf-
stellungsverfahren. Ihre Ergebnisse sind im Umweltbericht darzustellen, der gesonderter Teil der
Begrindung der Bauleitplane ist.

Inhalt und Form des Umweltberichtes regelt eine Anlage zu 8 2 Abs. 4 und § 2a BauGB. Die Ebe-
nen der Erfassung und Bewertung in der Umweltprifung nach 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind:

Pflanzen und Tiere (inkl. biologischer Vielfalt)

Boden

Wasser

Klima / Luft

Landschaftsbild / Erholung

Mensch / Bevolkerung (inkl. menschlicher Gesundheit)
Kultur- und sonstige Sachguter

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgutern

Weiterhin zu beriicksichtigen sind Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) und
Vogelschutzgebiete mit ihren Schutz- und Erhaltungszielen sowie die Darstellungen (bzw. Festset-
zungen) von Landschaftsplanen und sonstigen Planen, insbesondere des Wasser-, Abfall- und
Immissionsschutzrechts.

Scoping-Ergebnisse
Im Scoping wurde zwischen dem Vorhabentrdger und den Fachamtern der Stadt abgestimmt, dass
fur die Themen:

Boden (Gefahrdungsabschatzung zu Altlasten)
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
Artenschutz

Verkehr

Larm

im Zuge der Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Fachgutachten zu erarbeiten
sind.

11.2 Umweltschutzziele aus Ubergeordneten Fachgesetzen und Fachplanungen

Fachgesetze
Die nachstehende Tabelle stellt die in Fachgesetzen formulierten Ziele des Umweltschutzes auf
die Schutzguter bezogen dar.
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Schutzgut

Quelle

Zielaussage

Mensch

Bundesimmissions-
schutzgesetz (BIm-
SchG) inkl. Verord-
nungen

TA Larm

DIN 18005

Bundesnaturschutz-
gesetz (BNatSchG) /
Landschaftsgesetz
Nordrhein-Westfalen
(LG NW)

Schutz des Menschen vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(Immissionen) sowie Vorbeugung hinsichtlich des Entstehens
von Immissionen (Gefahren, erhebliche Nachteile und Bel&sti-
gungen durch Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschitterun-
gen, Licht, Warme, Strahlen und ahnliche Erscheinungen).

Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen durch Geréusche sowie deren Vor-
sorge

Als Voraussetzung fiir gesunde Lebensverhéltnisse fir die Be-
volkerung ist ein ausreichender Schallschutz notwendig, des-
sen Verringerung insbesondere am Entstehungsort, aber auch
durch stéadtebauliche MalZnahmen in Form von Larmvorsorge
und -minderung bewirkt werden soll

Schutz, Pflege, Entwicklung und ggf. Wiederherstellung der
Landschaft auf Grund ihres eigenen Wertes und als Lebens-
grundlage des Menschen auch in Verantwortung fur die kinfti-
gen Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich
zur dauerhaften Sicherung der Vielfalt, Eigenart und Schonheit
sowie des Erholungswertes von Natur und Landschaft.

Tiere und Pflanzen,
biologische Vielfalt,
Artenschutz

Bundesnaturschutz-
gesetz (BNatSchG) /
Landschaftsgesetz
Nordrhein-Westfalen
(LG NW)

Verwaltungsvorschrift
Artenschutz

Natur und Landschaft sind aufgrund ihres eigenen Wertes und
als Lebensgrundlagen des Menschen auch in Verantwortung
fur die kiinftige Generationen im besiedelten und unbesiedelten
Bereich so zu schitzen, zu pflegen, zu entwickeln und, soweit
erforderlich, wiederherzustellen, dass

- die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes,

- die Regenerationsféhigkeit und die nachhaltige Nutzungsfé-
higkeit der Naturguter,

- die Tier- und Pflanzenwelt einschl. ihrer Lebensstéatten und
Lebensraume sowie

- die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert
von Natur und Landschaft

auf Dauer gesichert sind.

Gemal MUNLYV (2007) gilt im Anwendungsbereich genehmi-
gungspflichtiger Vorhaben fiir alle FFH-Anhang-1V-Arten und
die europdischen Vogelarten nach § 44 Abs. 1 Bundesnatur-
schutzgesetzes ein Zugriffsverbot (u. a. Verbot des Fanges, der
Verletzung und der Totung von Tieren der besonders geschiitz-
ten Arten. Auch durfen Fortpflanzungs- und Ruhestétten nicht
beschédigt oder zerstort werden. Bei den streng geschitzten
Arten und den europaischen Vogelarten gilt zusatzlich ein Sto-
rungsverbot).

Boden

Bundes-
Bodenschutzgesetz
(BBodSchG)

Ziele des BBodSchG sind der langfristige Schutz des Bodens
hinsichtlich seiner Funktionen im Naturhaushalt, insbesondere
als

- Lebensgrundlage und -raum fiir Menschen, Tiere, Pflanzen,
- Bestandteil des Naturhaushaltes mit seinen Wasser- und
Nahrstoffkreislaufen,

- Ausgleichsmedium fir stoffliche Einwirkungen (Grundwasser-
schutz),

- Archiv fiir Natur- und Kulturgeschichte,

- Standorte fiir Rohstofflagerstatten, fur land- und forstwirt-
schaftliche sowie siedlungsbezogene und éffentliche Nutzun-
gen;

- der Schutz des Bodens vor schadlichen Bodenverénderun-
gen,

- Vorsorgeregelungen gegen das Entstehen schadlicher Bo-
denveranderungen,

- die Forderung der Sanierung schédlicher Bodenveranderun-
gen und Altlasten.

Grundstiickseigentumer sind verpflichtet, im Sinne des Geset-
zes Vorsorte zu treffen, um Bodeneinwirkungen zu vermeiden
oder zu vermindern, soweit dies auch im Hinblick auf den
Zweck der Nutzung des Grundstuicks verhaltnismagig ist.

Bundes- Boden-
schutz und Altlasten-

Regelungen fir den Umgang mit Verdachtsflachen, altlasten-
verdachtigen Flachen, schadlichen Bodenveranderungen und
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verordnung Altlasten von der Untersuchung und Bewertung bis zu Anforde-

(BBodSchV) rungen an Sanierungen und Vorsorge sowie Festlegung von
Priuf- und MaRnahmewerten und Vorsorgewerten.

Landesbodenschutz- | Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen

gesetz (LBodSchG)

werden, dabei sind Bodenversiegelungen auf das notwendige
MaR zu begrenzen. Bdden, welche die Bodenfunktionen nach
BBodSchG im besonderen Malf3 erfiillen, sind besonders zu
schitzen.

schutzgesetz (BIm-
SchG) inkl. Verord-
nungen

Altlastenerlass Beriicksichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen, insbe-
sondere Altlasten, bei der Bauleitplanung und im Baugenehmi-
gungsverfahren (Altlastenerlass).

Wasser Wasserhaushaltsge- | Sicherung der Gewasser als Bestandteil des Naturhaushaltes
setz (WHG) / Lan- und als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen und deren Bewirt-
deswasser-gesetz schaftung zum Wohl der Allgemeinheit und zur Unterlassung
NW vermeidbarer Beeintrachtigungen ihrer 6kologischen Funktio-

nen.

Klima BauGB Klimaschutzbezogene Zielvorgaben sind in die Bauleitplanung
Baugesetzbuch eingefiihrt worden: Bauleitplane sollen demnach eine nachhal-

tige stadtebauliche Entwicklung auch in Verantwortung fiir den
allgemeinen Klimaschutz gewahrleisten.

Bei der Aufstellung von Bauleitpléanen sind insbesondere die
Nutzung erneuerbarer Energien, sowie die sparsame und effi-
ziente Nutzung von Energie zu beriicksichtigen.

Klima Landschaftsgesetz Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft zur
Nordrhein-Westfalen | Sicherung der Leistungsféahigkeit des Naturhaushaltes (und
(LG NW) damit auch der klimatischen Verhaltnisse) als Lebensgrundlage

des Menschen und Grundlage fur seine Erholung.

Luft Bundesimmissions- Schutz des Menschen, der Tiere und Pflanzen, des Bodens,

des Wassers, der Atmosphéare sowie der Kultur- und Sachguter
vor schadlichen Umwelteinwirkungen (Immissionen) sowie
Vorbeugung hinsichtlich des Entstehens von Immissionen (Ge-
fahren, erhebliche Nachteile und Belastigungen durch Luftver-
unreinigungen, Gerausche, Erschitterungen, Licht, Warme,
Strahlen und ahnliche Erscheinungen).

Nordrhein-Westfalen
(LG NW)

TA Luft Schutz der Allgemeinheit vor schadlichen Umwelteinwirkungen '
durch Luftverunreinigungen sowie deren Vorsorge zur Erzie-
lung eines hohen Schutzniveaus fur die gesamte Umwelt.

Landschaft. Ortsbild BauGB Bauleitplane sollen dazu beitragen, die stadtebauliche Gestalt
’ und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und
zu entwickeln.

Bundesnaturschutz- Schutz, Pflege, Entwicklung und ggf. Wiederherstellung der

gesetz (BNatSchG) / | Landschaft auf Grund ihres eigenen Wertes und als Lebens-

Landschaftsgesetz grundlage des Menschen auch in Verantwortung fur die kinfti-

gen Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich
zur dauerhaften Sicherung der Vielfalt, Eigenart und Schonheit
sowie des Erholungswertes von Natur und Landschaft.

Kultur- u. Sachguter

Denkmalschutzgesetz

Denkmaéler sind zu schiitzen, zu pflegen, sinnvoll zu nutzen und
wissenschatftlich zu erforschen. Bei 6ffentlichen Planungen und
MaRnahmen sind die Belange des Denkmalschutzes und der
Denkmalpflege zu beriicksichtigen.

Ubergeordnete Fachplanungen
Der Regionale Flachennutzungsplan (RFNP) der Stadte Bochum, Essen, Gelsenkirchen, Herne
Milheim an der Ruhr und Oberhausen stellt fir das Plangebiet auf regionalplanerischer Ebene

»Allgemeine Siedlungsbereiche und auf flachennutzungsplanerischer Ebene ,Wohnbauflachen*

dar.

Im Stadtentwicklungskonzept Oberhausen 2020 (STEK 2020) ist der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes im Wesentlichen als ,Griunflache" dargestellt. Die Anschlussbereiche an die StralRbur-
ger Straf3e und die Seilerstral3e sind als ,Wohnbauflachen® dargestellt. Es sind flir den Geltungs-

bereich keine konkreten MaRnahmen vorgesehen.

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplanes der Stadt Oberhausen.
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Fur die Flachen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und weiterer dstlich angrenzender Fl&-
chen liegt eine Gestaltungssatzung vor, die im Zuge inzwischen tberholter Planungen zur Erweite-
rung der Mobelstadt Riick 1991 in Kraft getreten ist. Mit der Rechtskraft des vorliegenden Vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes Nr. 24 tritt die Gestaltungssatzung fur die Flachen des Gel-
tungsbereiches des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 24 durch separaten Beschluss des
Rates der Stadt Oberhausen aul3er Kraft. Dieser erfolgt zum Satzungsbeschluss des Vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes.

FFH- oder Européische Vogelschutzgebiete sind nicht betroffen. Sonstige Schutzgebiete und —
objekte (Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, Naturdenkmaler, Wasserschutzgebiete)
sind nicht betroffen. Schitzenswerte Biotope nach § 62 Landschaftsgesetz (LG) sind im Planungs-
raum nicht vorhanden. Im Plangebiet befinden sich keine im Biotopkataster NW gefiihrten Objekte.
(Geologischer Dienst Nordrhein-Westfalen, GeoServer NRW, Zugriff am 06.07.11)

Es gibt keine rechtskraftigen Bebauungsplane im Geltungsbereich des Vorhabens.
Die Klimaanalyse der Stadt Oberhausen ist bei der Planung zu bertcksichtigen.
Es gilt die Baumschutzsatzung der Stadt Oberhausen:

Geschitzte Baume sind demnach Baume mit einem Stammumfang ab 80 cm, gemessen in 100
cm Hoéhe Uber dem Erdboden; nicht unter diese Satzung fallen Pyramidenpappeln und Obstbaume
auf privaten Grundstiicken mit Ausnahme von Walnussbdumen und Esskastanien.

Als Ersatz ist durch den Verursacher fur jeden geschitzten, entfernten oder zerstérten Baum ein
neuer Baum auf einem Grundstiick im raumlichen Anwendungsbereich dieser Satzung zu pflanzen
und zu erhalten (Ersatzpflanzung).

Als Ersatzpflanzungen gelten standortgerechte Laubbdume und Eiben (keine Birken, Weiden,
Pappeln und Kulturobstbdume aulRer Walnussbaume und Esskastanien) mit einem Stammumfang
von 16 cm. Die Anzahl der Ersatzpflanzung orientiert sich hierbei am Stammumfang des entfernten
Baums:

Stammumfang des zu entfernenden Baums | Anzahl der Ersatzpflanzung
80-120cm | 1 Stiick
je weiter 50 cm Stammumfang | 1 Stuck

Weitere Uibergeordnete Fachplanungen liegen nicht vor.

11.3 Beschreibung und Auswertung der Umweltauswirkungen im Einwirkungsbereich des
Vorhabens

Schutzgut Mensch

Derzeitiger Umweltzustand
Bestehende Nutzungen im Umfeld des Geltungsbereichs:
Geschlossene Wohnbaustruktur das Plangebiet umgebend

Einzelhandel im Nahbereich nicht vorhanden an der Falkensteinstral3e in ca.
500 m Entfernung an der RolandstralRe in ca. 800 m Ent-
fernung ,Neue Mitte" in ca. 2,5 km Entfernung

Méobelfachmarkt an das Plangebiet grenzend

Spielplatz drei Spielplatze in Bereich bis ca. 500 m Entfernung vom Gel-
tungsbereich

Kindergarten Kath. Kindergarten St. Johannes in der Barbarastraf3e

Grundschule Astrid-Lindgren-Schule in der Stiftstral3e
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Weiterfihrende Schulen Heinrich-Heine-Gymnasium in der Lohstrale Niederrhein-
Kolleg in der Wehrstral3e

Sportstatten Sportanlagen Tiroler Strae und Mellinghofer Strafle in ca.
500m bzw. 1 km Entfernung

Hallenbad

Krankenhaus Krankenhaus EKO, Virchowstral3e, Entfernung ca. 500 m

Erholungsflachen Uhlandpark in ca. 500m Entfernung, Stadtpark Rolandhalde in

ca. 1km Entfernung, Gehdlzgarten Ripshorst in 2,5 km Entfer-
nung, Emscher Landschaftspark in ca. 2,5 km Entfernung,
Ruhrwiesen in ca. 4 km Entfernung

Die Grundversorgung wird in der Begriindung zum Bebauungsplanentwurf als gut eingestuft. Die
Versorgung des Plangebietes mit Infrastruktureinrichtungen wird ebenda als zufrieden stellend
bewertet.

Gerade im stadtischen Verdichtungsraum bilden kleinteilige Freiflachen, die gut einsehbar sind, ei-
ne Bereicherung des Erholungsangebotes und des Orts- und Landschaftsbildes. Die Wertigkeit der
Freiflache fur die Erholung wird durch die Nutzungen im Anschlussbereich StralBburger Stral3e
gemindert. Die Freiflache ist nicht 6ffentlich zuganglich. Insgesamt besitzt die Flache fiir die Allge-
meinheit eine geringe Erholungsfunktion und einen geringen Freizeitwert.

Derzeitige Problemlage
Belastungen Bestand:

e Larmimmissionen
,Die auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarmimmissionen (Straf3e und Schiene) wurden
gem. DIN 18005 beurteilt. Ergebnis der Immissionsberechnung ist, dass entlang der vorgese-
hen Fassaden der geplanten Baukorper die schalltechnischen Orientierungswerte fur die ge-
planten allgemeinen Wohngebiete in Teilbereichen um bis zu 3 dB(A) tags/nachts tberschrit-
ten werden.

Aufgrund der Immissionen ergeben sich im Plangebiet die Larmpegelbereiche Il bis 1V, die in
der Planzeichnung kennzeichnet sind. Fir diese Bereiche wird im Bebauungsplan festgesetzt,
dass zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen ausschlie3lich Auf3enbauteile von Auf-
enthaltsrdumen mit den erforderlichen Bau-Schalldamm-Mal3en geméal3 DIN 4109 zulassig
sind.
(Schalltechnische Untersuchung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,StraBburger Stra3e/Seilerstrale” in Oberhausen,
Peutz Consult, 2012)

e Seveso ll
Das Plangebiet des Bebauungsplans befindet sich auRerhalb des Einflussbereichs von Betrie-
ben, die unter die Regelungen der europaischen Seveso-II-Richtlinie (Richtlinie 96/82/EG) fal-
len.

e Elektromagnetische Strahlung
Es liegen keine Erkenntnisse Uber Beeintrachtigungen durch elektromagnetische Strahlung,
Gerlche oder Lichtimmissionen im Plangebiet vor.

e Erschitterungen
Erhebliche Vorbelastungen sind nicht bekannt.

e  Staub-, Schadstoffimmissionen
Erhebliche Vorbelastungen sind nicht bekannt.

e Sonstige Immissionen
Erhebliche Vorbelastungen sind nicht bekannt.
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e Altlasten
Es gibt fir das Plangebiet Eintrage im stadtischen Kataster der Flachen mit Bodenbelastungs-
verdacht fir die Grundstiicke StralRburger StraRe 96 und 98, fiir die frihere Nutzungen als
Tankstelle bzw. chemische Reinigung genannt werden. Diese Verdachtsflache dokumentiert
jedoch nicht die tatsachliche Nutzung der Flache, sondern lediglich die Wohnadresse des Be-
treibers.
Geringfugige Schadstoffbelastungen im Oberboden ohne Gefahrdungspotential im Wirkungs-
pfad Boden/ Mensch.
Oberboden aus dem Flurstiick 259 Uberschreitet die Prifwerte fir Kinderspielflachen der
BBodSchV.
Nutzungsspezifische Bodenverunreinigung im nordlichen Grundstiicksteil mit geringer Uber-
schreitung der LAWA — Prifwerte fir MKW, jedoch ohne altlastenspezifische Relevanz.
(Orientierende Gefahrdungsabschatzung; Beurteilung hinsichtlich schutzwirdiger Béden; Hin-
weise auf schadstoffhaltige Baustoffe, Baugrundvoruntersuchung, DR. GARTNER & PART-
NER GBR. 2012).

Prognose der Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

e Larmbelastungen
Baubedingt wahrend der Bauphase.
Die Einhaltung der Orientierungswerte nach DIN 18005 wird vorausgesetzt.

, Beurteilung Stellplatzanlage:

Fur die Errichtung einer zu den Wohngebauden gehdrenden oberirdischen Stellplatzanlage
waren die hiervon ausgehenden Schallimmissionen auf Grundlage der Planunterlagen zu
prognostizieren und anhand der Vorgaben der DIN 18005 zu beurteilen. Die Immissionsbe-
rechnung zeigt, dass innerhalb des Tageszeitraums und des Nachtzeitraums an allen Immis-
sionsorten die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 eingehalten werden.

Beurteilung StraRenneubau

Im Rahmen des geplanten StralRenneubaus (ErschlieBungsstraflie) wurde gemal 16.
BImSchV gepriift, welche Beaurteilungspegel durch den zukinftigen Verkehr auf der neuen
StralR3e an den bestehenden Geb&uden hervorgerufen werden, und ob Anspriche auf Schall-
schutzmalnahmen hieraus entstehen. Die Immissionsgrenzwerte fir Wohngebiete von 59
dB(A) tags und 49 dB(A) nachts werden an allen bestehenden Geb&uden eingehalten, daher
ergibt sich insgesamt fuir keine der vorhandenen Wohngebaude ein Anspruch dem Grunde

nach auf Schallschutzmafinahmen nach 16. BImSchV.*
(Schalltechnische Untersuchung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,StraBburger Strae/Seilerstrae” in Oberhausen,
Peutz Consult, 2012)

e Staubbelastungen
Baubedingt wahrend der Bauphase.

e Weitere Gesundheitsbeeintrachtigungen
Es liegen keine Untersuchungen vor, weil davon auszugehen ist, dass von der Planung keine
Belastungen ausgehen.

e Soziales Umfeld
Stabilisierung durch stadtebauliche Ordnung der Flachennutzung.

e Nutzungsverdrangung
Grunflache, Brachflachen mit geringem Freizeit- und geringem Erholungswert.

e Nutzungsgewinn
Gebiet mit hochwertiger Wohnfunktion und Griinanlage mit Kinderspielbereich.

e Altlasten
Bis auf die Verwendung des Oberbodens aus Flurstiick 259 fur Spielflachen, kann der
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Oberboden vor Ort ohne Auswirkung aus en Gefahrdungspfad Boden/Mensch wieder verwen-
det werden.

e  Erholungsfunktion
Geringfugige Verschlechterung fir die Allgemeinheit durch die Verkleinerung der Freiflache,
Aufwertung durch eine Griinanlage mit Kinderspielbereich.

Schutzgut Pflanzen und Tiere

Derzeitiger Umweltzustand

Das Plangebiet liegt in einem Blockinnenbereich und wird gepragt von einer weitlaufigen Rasenfla-
che im zentralen Bereich mit Anschluss an die Seilerstral3e sowie der umgebenden Rahmenpflan-
zungen privater Garten. Der Bereich der ehemaligen Gewachshauser der Gartnerei hat sich zu ei-
ner Wiese und einem jungen Gehdlz (hauptsachlich Brombeeren) entwickelt. Der nordwestliche
Teil des Plangebietes ist bis auf kleinere Gartenbereiche vollstandig befestigt. Neben der Ruine ei-
nes Betriebsgebaudes der ehemaligen Gartnerei auf dem Flurstiick 732 und einem ca. 15m hohen
Kamin befinden sich hier Garagen/Werkstéatten und Wohnhauser mit Garten an der Zufahrt Stral3-
burger Stral3e. Von der Seilerstraf3e her ist das Gelande einsehbar, jedoch durch ein Tor abge-
schlossen.

Schutzgebiete und —objekte sind nicht betroffen. Schitzenswerte Biotope nach § 62 Landschafts-
gesetz (LG) sind im Planungsraum nicht vorhanden. Im Plangebiet befinden sich keine im Biotop-
kataster NW gefiihrten Objekte. Im direkten Umfeld an der Stral3burger Straf3e liegt die im Alleen-
kataster des Landesamtes fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz verzeichnete Allee an der
Stral3burger Stral3e.

Die Biotoptypen im Plangebiet sind im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag beschrieben und be-
wertet. Die vorkommenden Biotoptypen weisen eine geringe Artenvielfalt auf.

Im Plangebiet befinden sich drei nach Baumschutzsatzung der Stadt Oberhausen geschitzte
Baume.

GemalR Artenschutzgutachten ist der Planungsraum nicht bedeutend als Lebensraum und fiir die
Artenvielfalt. FFH- oder Natura2000-Gebiete sind durch die Planung nicht betroffen. Im unmittelba-
ren Umfeld des Plangebietes sind die Baume in den umgebenden privaten Garten aus alten Plata-
nen und die geschutzten Vegetationsstrukturen im Bereich der ehemaligen Gewachshéuser als
Qualitat im Sinne des Artenschutzes zu sehen.

Im Rahmen der Untersuchungen zur Artenschutzprifung Stufe 1 wurde festgestellt, dass sich im
Plangebiet mehrere Hauser befinden, die im Zuge der Planumsetzung abgerissen werden sollen
und eine Auspragung besitzen, die Fledermausquartiere grundsétzlich nicht ausschliel3t. Es wurde
als erforderlich angesehen, die Artengruppe der Fledermé&use naher zu untersuchen.

Derzeitige Problemlage
Durch das eigentlich nicht zulassige Betreten der privaten Grinflache ist eine Beeinflussung der
Biotoptypen gegeben
Die Entwicklung der Brachflachen im Bereich der ehemaligen Gértnerei geschieht ungelenkt.
Die Rasenflachen werden intensiv gepflegt.

Es befinden sich potentielle Quartiere der Zwergfledermaus in zum Abriss vorgesehenen Gebau-
den.

Prognose der Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Die vorhandenen Vegetationsstrukturen werden durch die MalRnahme mit Ausnahme der Garten-
flachen der Bestands- Wohnbebauung an der Stral3burger StralRe vollstéandig zerstort.
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Es werden Mal3Bhahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich erheblich nachteiliger
Umweltauswirkungen durchgefuhrt.

Mit der Umsetzung des Vorhabens werden drei nach Baumschutzsatzung geschitzte Baume ent-
fernt.

Erlauterung der Abkiirzungen:

Nr. | S ('] STU Art X E |]16-18 Nr. laufende Numerierung (s. Plan)

1] 1] 032 | 100 Kefr  [X| |1 2] I Anzahi Stamme | _ ,
2 1 11 050 | 157 | Hemlockanme | X | 5 [} Stammdurchmesser (div. = verschiedene Werte)
3|1 0’ 20 1’26 Mammutbaum | X | 2 STU Stammumfang (bei mehrstdmmigen nur, wenn ein
2111 025 079 Magnolie £ 0 STU >30cm und Summe der STU >80cm)
51020 |03 Magnolie E 0 At Deutscher Name | |
1] 015 | 0,24 | Summe STU: 0,55 X nach Baumschutzsatzung geschitzter Baum
6 | 1] 035 [110| Obstbaum E 0 E Erhalt | \
Summe 6 I Inanspruchnahme
Ersatzpflanzungen Hochstamm, STU 16-18cm 6 16-18 Lieferqualitét der Ersatzpflanzung

Tabelle 1 Baumbestand, Eingriffe, Ersatzpflanzungen

Der Ersatz gem. Baumschutzsatzung fur die im Bereich des Vorhabens notwendige Beseitigung
von drei Baumen soll iber Baumpflanzungen in der Grunflache in Abstimmung mit der Unteren
Landschaftsbehdrde der Stadt Oberhausen erfolgen.

Die Bestandserfassung fur Fledermause ergab, dass mit der Durchfihrung des Vorhabens eine
gewisse Entwertung von Jagd- bzw. Nahrungshabitaten der Zwergflederméuse einhergeht. Ver-
botstatbestande des 8§ 44 Absatz 1 des Bundesnaturschutzgesetzes werden jedoch nicht ausge-
I6st, wenn die im Gutachten vorgeschlagenen Vermeidungs- und Verminderungsmafnahmen ein-
gehalten werden.

Aus der 6kologischen Bilanz im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag ergibt sich ein Punktedefizit
von 8.575 Biotopwertpunkten. Die notwendigen AusgleichsmalRnahmen kénnen innerhalb des
Plangebiets nicht umgesetzt werden. Es wird angestrebt, die Ausgleichsmal3hahmen auf Flachen
im Oberhausener Stadtgebiet umzusetzen. Es ergibt sich z.B. bei Anreicherung von Ackerflachen
mit Geholzstrukturen ein Flachenbedarf von ca. 2.144 m2. Die Umsetzung der Ausgleichs- und Er-
satzmalinahmen wird im Durchflihrungsvertrag geregelt.

Schutzgut Boden

Derzeitiger Umweltzustand

»Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden, dabei sind Bodenversie-
gelungen auf das notwendige Mal} zu begrenzen. Bdden, welche die Bodenfunktionen nach ...
Bundes-Bodenschutzgesetz im besonderen Mal} erflillen ..., sind besonders zu schitzen” (8 1
Landesbodenschutzgesetz)

&eAu#&Munge#e#e&kenMaehﬂgkeﬁen#e#@—Z—bs—zu&—Z—m—lm Plangeblet treten abgesehen

von anthropogenen Fremdbeimengungen bis zur Tiefe von durchschnittlich einem Meter unter Ge-
landeoberkante in der Regel Auffillung bzw. umgelagerte Materialien aus Fein- bis Mittelsanden
auf mit Fremdbeimengungen wie Ziegel, Kohle, Beton, Glas und Asche. Sie bestehen hauptsach-
lich aus schwach schlufﬁgen humosen Sanden (Oberboden) mit melst geringem Fremdanteil. Da-

runter lagern rden: bei ge-
neralisierter Betrachtung von etwa 1 m bis 2 m unter Gelandeoberkante Schlchten aus feinsandi-
gem Schluff. Die Auffullungen werden vor allem im nérdlichen Teil des Plangebietes unterlagert
von Windablagerungen aus locker gelagerten schwach schluffigen, schwach kiesigen Fein- und
Mittelsanden. Darauf folgen Grundmoranenablagerungen aus feinsandigen, tonigen Schluffen in
Schichtstarken zwischen 0,5 bis 1 m auf Terrassenablagerungen aus Sanden und Kiesen.

Laut Auskunftssystem BK 50 (Karte der schutzwirdigen Boden) stehen im Plangebiet Uberwie-
gend Braunerden, Parabraunerden, Kolluvisole und Auenbdden an. Die beschriebenen Bbéden sind
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mit dem Kurzel ,sw__ff* nicht weiter bewertet, jedoch generell als Béden mit natirlicher Boden-
fruchtbarkeit und Puffer- und Speicherkapazitat fur Wasser und Néahrstoffe ausgewiesen. Der Bo-
den wird als geeignet fur die Versickerung eingestuft. Die Filterkapazitat ist gering bewertet.

Im Umweltbericht zum RFNP Themenkarte 7 A (,Schutzwiirdige Boden, Teil A: Boden mit beson-
derer Bodenfruchtbarkeit, Bodenentwicklungspotential natirichem Boden, Archivpotential) liegt
die Flache in einem Bereich ohne Darstellung (,Flachennutzungen, bei denen von einer starken
Uberpragung des Bodenprofils ausgegangen werden kann, werden nicht dargestellt.”). Nach The-
menkarte 7 B (,Schutzwiirdige Boden, Teil B: Boden mit hohem Filter-/Puffer- und Wasserspei-
chervermogen®) ist im Geltungsbereich mit geringer Wahrscheinlichkeit vom Vorkommen von B6-
den mit hohem Wasserspeichervermégen auszugehen. Dem Ubersichtscharakter der zugrunde
liegenden Bodenkarte von NRW 1:50.000 entspricht, dass anthropogene Veranderungen kaum be-
ricksichtigt sind. Diese sind aber von wesentlicher Bedeutung, da zum einen die tatsachliche
Schutzwirdigkeit durch Nutzungseinflisse erheblich beeintrachtigt sein kann und zum anderen na-
turbelassene Bdden auch flr die Sicherung der Boden- und damit Biodiversitat erhaltens- bzw.
schutzwirdig sind. Dies gilt insbesondere fiir den stark verdichteten Siedlungsraum des Ruhrge-
bietes.

»Aufgrund der Untersuchungsergebnisse haben die vorhandenen Bdden in aktuell unversiegelten
Bereichen aufgrund der bindigen Substratzusammensetzungen bis teilweise ungefahr 2 m unter
Gelandeoberkante eine Funktion hinsichtlich des Wasserspeichervermégens und der Puffer- sowie
Speicherkapazitat fur Wasser, Nahr- und Schadstoffe. Die flachig anthropogen eingebrachten
Fremdbeimengungen/umgelagerten Bodenmaterialien reduzieren diese Eigenschaften insofern,
als dass das Bodengefiige und somit auch hydrologische Eigenschaften gegentber einem natirli-
chen anstehenden Boden verandert sind.”

(Orientierende Gefahrdungsabschatzung; Beurteilung hinsichtlich schutzwirdiger Boden; Hinweise auf schadstoffhaltige Baustoffe,
Baugrundvoruntersuchung, DR. GARTNER & PARTNER GBR. 2012)

und-bewertet— Die vorkommenden Bdden sind [...] nicht in die Kategorie schitzenwerter Boden
einzustufen.”

(Erganzende Stellungnahme hinsichtlich der Beurteilung der Béden im Hinblick auf ihre Schutzwiirdigkeit, DR. GARTNER & PARTNER
GBR. 2013)

Derzeitige Problemlage

Es gibt fur das Plangebiet Eintrage im stadtischen Kataster der Flachen mit Bodenbelastungsver-
dacht furr die Grundstiicke StralBburger Straf3e 96 und 98, fir die frGhere Nutzungen als Tankstelle
bzw. chemische Reinigung genannt werden. Diese Verdachtsflache dokumentiert jedoch nicht die
tatsachliche Nutzung der Flache sondern lediglich die Wohnadresse des Betreibers. Eine weitere
Flache mit Bodenbelastungsverdacht befinden sich auf dem Grundstiick der Fa. Mdbel Rick. Das
Gutachten vom Institut Dr. Jungbauer + Partner vom 07.05.1990 weist fiir den Bereich der RKS 17
bis in 1,8 m Tiefe eine Anschiittung aus Sand, Glasscherben und Gipsresten nach, die erheblich
mit Blei, Cadmium, Kupfer und Zink belastet ist. Das Material ist nicht flir eine Hausgartennutzung
geeignet. Da es sich nach den vorliegenden Untersuchungsergebnissen um eine kleinrdumige
Verunreinigung handelt, sollte diese im Rahmen der Baumal3nahmen ausgekoffert und entspre-
chend den abfallrechtlichen Bestimmungen entsorgt werden. Aufgrund der vorliegenden Erkennt-
nisse ist nicht mit einer Gefahrdung des Schutzgutes Mensch zu rechnen (DR. GARTNER &
PARTNER GBR, 2012).

Zur Ermittlung der Bodenbelastungssituation und evtl. erforderlicher Sanierungsmaf3nahmen im
Hinblick auf die geplante Wohnbebauung mit Hausgarten wurde ein Gutachten zur orientierten
Einschatzung erstellt (,Orientierende Gefahrdungsabschétzung, Hinweise auf schadstoffhaltige
Baustoffe, Baugrundvoruntersuchung®, Dr. Gartner und Partner GbR, Duisburg November 2012).
Der Oberboden im Plangebiet weist im Wesentlichen Schadstoffgehalte unterhalb der Prufwerte
fur Wohnflachen aus der Bundes-Bodenschutzverordnung auf. Die Priufwerte fir Kinderspielfla-
chen und Wohngebiete werden im Oberboden an einer Stelle (Flurstlick 259) tberschritten. (vgl.
Dr. Gartner & Partner 2012, S. 15).
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Prognose der Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Bei der Durchfihrung ergeben sich baubedingte Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen durch
Erd- und Tiefbauarbeiten und anlagebedingt erhebliche Beeintrachtigungen durch die Zunahme
der versiegelten Flachen.

Im Bereich der geplanten StraRenflachen, Haus- und Vorgarten ergeben sich anlagebedingt Ein-
griffe mit sehr hohen Auswirkungen auf schutzwiirdige vorkommende Bdden. Das erganzende
Gutachten der Dr. Gartner und Partner GbR aus Nevember2012 Marz 2013 beurteilt die Béden
nlcht als schutzwurdlg Kompensatlonsmaﬁnahmen smd nicht erforderllch e#mﬁ%el{—f-ur—drese—Em-

Von der vorgesehenen Nutzung geht absehbar keine Gefahr von Schadstoffeintragungen in den
Boden aus.

Die Oberbdden aus dem Flurstick 259 dirfen aufgrund ihres Bleigehaltes Uber dem Prifwert far
Kinderspielflachen nicht in entsprechender Nutzung in den Direktkontakt gelangen. (vgl. Dr. Gart-
ner & Partner 2012, S. 9, 15). Im Bereich der Grinflache mit Spielplatz ist dieser Boden bis in 35
cm Tiefe auszutauschen. Sonstiger Aushubboden und Oberboden kann fur den Einbau in geplan-
ten Garten- und Griinflachen wieder verwendet werden.

Bereiche mit Prifwertliberschreitungen sollen im Zuge der Realisierung durch auf die geplante
Bodenverwendung abgestimmte Untersuchungen weiter untersucht werden, um die Kontakte zu
Schadstoffen tber die Wirkungspfade Boden-Mensch, Boden-Pflanze und Boden-Grundwasser
auszuschlie3en.

Schutzgut Wasser

Derzeitiger Umweltzustand

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewésser oder Wasserschutzgebiete. Schichtwas-
ser wurde in den vorliegenden Untersuchungsergebnissen nicht benannt. Der Grundwasserflurab-
stand betragt gem. Ermittlung in einem alten Bewasserungsbrunnen der ehemaligen Gartnerei
7,75 m.

Die hydrogeologischen Verhdltnisse im Geltungsbereich wurden nicht untersucht.

Durch die gréf3tenteils unversiegelten Flachen wird Niederschlagswasser auf direktem Weg dem
Grundwasser zugefuhrt.

Derzeitige Problemlage

Das Niederschlagswasser der Gebaude- und Verkehrsflachen wird derzeit in die 6ffentliche Kana-
lisation eingeleitet.

Prognose der Entwicklung bei Durchfihrung der Planung
Die zusétzliche Versiegelung (s. Boden) wirkt sich grundsatzlich negativ auf den Wasserhaushalt
aus.

In Bezug auf die Versickerung bzw. Einleitung des Niederschlagswassers gemal § 51a LWG wur-
de im Aufstellungsverfahren festgehalten, dass das Plangebiet nicht erstmalig einer Bebauung zu-
gefuhrt wird und eine Versickerung des Niederschlagswassers nicht zwangslaufig umzusetzen ist.
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Bis zum Satzungsbeschluss werden in der Erschlieungsplanung die Méglichkeiten der Versicke-
rung von Niederschlagswasser unter Beriicksichtigung der Eingaben der Unteren Wasserbehoérde
geprift. AbschlieRende Regelungen dazu werden im Durchfiihrungsvertrag getroffen.

Insgesamt sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser als nicht erheblich einzustufen.

Schutzgut Klima/Luft

Derzeitiger Umweltzustand

Klimatisch gesehen liegt das Ruhrgebiet im Bereich des maritim beeinflussten Klimabereiches
.Nordwest-Deutschland“ mit kiihigemafigten Sommern und maRig-kalten Wintern. Kennzeichnend
dafirr sind dominierende stidwestliche Windrichtungen und eine verhaltnismafig geringe Jahres-
temperaturamplitude.

Das Plangebiet wird in der Stadtklimaanalyse (Gesamtstadtische Klimaanalyse der Stadt Ober-
hausen, RVR, 2003) grof3raumig dem Klimatop Stadtklima zugeordnet, der eine tGberwiegend dich-
te, geschlossene Zeilen- und Blockbebauung mit meist hohen Baukérpern und engen Stral3en
aufweist. Die dichte Bebauung verursacht ausgepragte Warmeinseln und einen verringerten Luft-
austausch, was zu bioklimatischen und lufthygienischen Belastungen fuhren kann.

Die Planungshinweise der Stadtklimaanalyse zielen darauf ab, eine weitere Verdichtung im Be-
reich des Klimatops Stadtklima zu vermeiden und fordern eine verstarkte Durchgrinung. Gleichzei-
tig werden Hinweise auf eine Anreicherung der Stral3en- und Siedlungsraume mit Baumen, Dach-
und Fassadenbegriinungen gegeben.

Kleinrdumig betrachtet, verfligt das Plangebiet dagegen aufgrund der derzeit bestehenden Rasen-
flache Uber ein Ausgleichspotenzial im Hinblick auf die Produktion von Frischluft. Eine Ausfilterung
von Schadstoffen ist wegen des Mangels an Baumen und Straduchern auf der Flache gering zu
bewerten. Des Weiteren fehlt es der Flache aufgrund des mangelnden Anschlusses an klimatisch
wirksame Flachen und aufgrund der ebenen Topographie an Bedeutung als Luftleitbahn. Eine
nachtliche Kaltluftproduktion ist in kleinem MalRstab gegeben, die sich aber aufgrund der isolierten
Lage nicht wesentlich beglinstigend auf den umgebenden Siedlungsraum auswirken kann.

Hauptquelle fur Emissionen sind Industrie, Gewerbe, Hausbrand und Autoverkehr. Die Minimie-
rung dieser Emissionen ist Ziel des Schutzes der Luft.

Der Bebauungsplan liegt im Bereich des Luftreinhalteplans Ruhrgebiet Teilplan West und in der
Umweltzone und damit in einem von Vorbelastungen gepragten Gebiet. Der Luftreinhalteplan ver-
folgt einen regionalen Ansatz zur Reduzierung der Luftbelastungen, da im gesamten Ruhrgebiet
flachendeckend Uberschreitungen oder drohende Uberschreitungen von geltenden Grenzwerten
fur Feinstaub (PM10) und Stickstoffdioxid (NO2) festgestellt wurden.

Messungen zur aktuellen Luftqualitat werden an den umgebenden Stral3en des Plangebietes nicht
durchgefiihrt. Eine Einschatzung der Luftbelastung wird auf der Grundlage von Modellrechnungen
vorgenommen, deren Ergebnisse in einer Karte der Hintergrundbelastung und in den aktuellen Be-
lastungskarten Landesamtes fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz (LANUV) verzeichnet sind.
Dabei ist festzustellen, dass es keine Hinweise auf eine Grenzwerttiberschreitung fiir Feinstaub
und Stickstoffdioxid fur das Plangebiet gibt.

Prognose der Entwicklung bei Durchftihrung der Planung

Bei den Schutzgitern Klima und Luft sind als Schutzziele die Vermeidung von Luftverunreinigun-
gen, die Erhaltung von Reinluftgebieten sowie die Erhaltung des Bestandsklimas und der lokalkli-
matischen Regenerations- und Austauschfunktion zu nennen.

Die Planung steht teilweise im Widerspruch zu den Forderungen ,Weitere Verdichtung vermeiden*
und ,Durchgriinungsgrad erhalten und vergrof3ern® aus der Karte ,Planungshinweise” (Gesamt-
stadtische Klimaanalyse Stadt Oberhausen, RVR, 2003).
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Mit der Umsetzung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans geht der Verlust der heutigen Ra-
senflache einher. Die geplante Bebauung wird kleinraumig zu einer klimatischen Wirkung in Form
einer erhéhten Erwarmung der versiegelten Oberflachen und einer Minderung der Durchliftung
des Bereichs fihren. Diese klimatisch negativen Wirkungen werden durch die Durchgriinung des
geplanten Wohngebiets mit Hausgérten, einer Offentlichen Griinflache, begriinten Parkplatzen und
begriinter Carportanlagen partiell gemindert. Insgesamt werden sich aufgrund des Erhalts der vor-
handenen grof3flachigen Hausgérten und der Minderung der Beeintrachtigungen in Form einer
Durchgrinung der weitgehend autofreien Neubebauung die stadtklimatischen Verhaltnisse im
Plangebiet nicht erheblich verschlechtern. Relevante Auswirkungen auf das stadtklimatische Wir-
kungsgefiige sind nicht zu erwarten.

Waéhrend der Bauphase wird es im Baugebiet und im unmittelbaren Umfeld temporar zu Staubbe-
lastungen kommen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass durch Umsetzung der Festsetzungen des Vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan Nr. 24 keine signifikante Verschlechterung der lufthygienischen Belas-
tungssituation zu erwarten ist.

Schutzgut Landschaft (Ortsbild)

Derzeitiger Umweltzustand

Das Plangebiet liegt in einem Blockinnenbereich. Die Freiflache wird als gut einsehbarer, freier und
nicht méblierter Landschaftsraum wahrgenommen. Die Flache ist nicht 6ffentlich zugéngig.

Der zum Teil alte Baumbestand in den benachbarten Garten pragt das Landschaftsbild nachhaltig.
Ein weiteres pragendes Element ist die grol3e Rasenflache im Zentrum des Plangebietes. Die Be-
standsflachen weichen insbesondere mit ihrer Auspragung als Rasen- und Brachflachen vom um-
gebenden Ortshild des Blockinnenbereichs mit intensiver Gartennutzung ab. Der nordwestliche
Teil des Plangebietes ist bis auf kleinere Gartenbereiche vollstandig befestigt. Neben der Ruine ei-
nes Betriebsgebaudes der ehemaligen Gartnerei auf dem Flursttick 732 und einem ca. 15m hohen
Kamin befinden sich hier Garagen/Werkstatten und Wohnh&auser mit Garten an der Zufahrt Stral3-
burger Stral3e. Im Plangebiet befinden sich nur einzelne auf den Landschaftsraum wirkende Ein-
zelbdume.

Derzeitige Problemlage

Die Entwicklung der Brachflachen im Bereich der ehemaligen Gartnerei geschieht ungelenkt.
Mafnahmen zur Pflege und Entwicklung der Flachen waren zur Vermeidung der Verwilderung er-
forderlich.

Die Rasenflachen missen intensiv gepflegt werden.
Die Freiflache ist ungestaltet und bietet nur sehr geringe Erholungs- und Freizeitfunktionen.

Prognose der Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Die Nachnutzung als Wohnbauflache an dieser Stelle im Stadtgeflige erganzt die umgebende
Wohnbebauung entlang der Stra3burger Stral3e, der Seilerstral3e, der Lohstral3e und der Barbara-
stral3e. Die grof3zugige Freiflache in einem Blockinnenbereich bleibt nicht erhalten.

Die Grunverbindung vom geplanten Wohngebiet zur Seilerstraf3e wird ausgebaut als Parkanlage
mit Kinderspielbereich. Die Erholungs- und Freizeitfunktionen der Flache erh6hen sich damit.

Integrierung des Plangebiets in das Ortsbild durch gestalterische Festsetzungen im vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan.
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Schutzgut Kultur- und Sonstige Sachguter

Derzeitiger Umweltzustand
Kultur- und Sonstige Sachguter sind von der Planung nicht betroffen.

Derzeitige Problemlage
Keine Schutzguter vorhanden.

Prognose der Entwicklung bei Durchftihrung der Planung
Keine Schutzgiter betroffen.

Wechselwirkungen
Wechselwirkungen werden indirekt Gber die beschriebenen Umweltauswirkungen auf die einzelnen
Schutzguter erfasst und dort dargelegt.

11.4 Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die Flachen werden aller Voraussicht nach noch Uber Jahre unveréndert erhalten bleiben. Die
sukzessive Entwicklung natlrlicher Vegetation ist nur im Bereich der alten Gewéachshauser der
Gartnerei moglich und wird ansonsten durch die Nutzung verhindert.

Unversiegelte und versiegelte Flachen bleiben erhalten.

Der im Plangebiet bestehende Bedarf an Wohnnutzung (ermittelt in einer Wohnungsmarktanalyse
aus dem Jahr 2012) kann nicht gedeckt werden.

Die Grunflache verbleibt in einem ungestalteten Zustand ohne funktionale Einrichtungen.

11.5 Geplante Malinahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich erheblich nach-
teiliger Umweltauswirkungen

Vermeidungs- und Minderungsmalinahmen

Beim Umgang mit Boden und Bodenmaterialien und der Herstellung der nicht Giberbauten Teilfla-
chen des Baugrundsticks sind die DIN 19731, die DIN 18915 und die materiellen Anforderungen
der 88 9 und 12 der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) zu beachten.

e Der Einbau von Bodenmaterial erfolgt

e horizontweise, d.h. zuerst der Unterboden, danach der humose Oberboden

e nur bei trockener Witterung und ausreichend abgetrockneten Boden

e mit leichten Maschinen, vorzugsweise Raupenbagger, mit geeignetem Fahrwerk, die "vor
Kopf" arbeiten kbnnen

e unter Beachtung der Gefallesituation und Vorflut um Staunadsse in Mulden zu vermeiden.

e Vor dem Bodenauftrag sind Unterbodenverdichtungen durch geeignete Lockerungsmal3nah-
men zu beseitigen. Der neu aufgetragene Boden wird nicht mit Baumaschinen und Transport-
fahrzeugen befahren und wird direkt begriint. Wenn auch der Anbau von Nutzpflanzen ermég-
licht werden soll, erfolgt zur Einstellung des pH-Wertes auf Werte Uber 6,5 und ggfs. auch zur
Verbesserung der Krume eine angemessene Kalkung.

¢ Durch den Baustellenbetrieb entstandene Schadverdichtungen des Bodens sind durch geeig-
nete Lockerungsmafnahmen zu beseitigen.

¢ Die Andienung der Baustelle erfolgt ausschlieRlich Uber die vorhandene oder die neu herzu-
stellende Zufahrt.
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e Bodenmaterialien, die zur Rekultivierung und Gelandegestaltung antransportiert werden sollen,
sind geeignet, wenn sie

den Vorsorgeanforderungen der BBodSchV entsprechen

der vor Ort vorhandenen Bodenhauptart entsprechen

keine Storstoffe wie z.B. Kunststoffe, Metallteile, Mill 0.&. enthalten

nur sehr geringe Mengen (weniger als 10 Vol.-%) unkritischer technogener Substrate, wie

z.B. kleine Ziegel- oder Betonbruchstiicke, enthalten

nach Augenschein und Geruch unauffallig sind

¢ nach ihrer Herkunft keinem Belastungsverdacht unterliegen

Im Einzelfall kbnnen entsprechende Nachweise (Beschreibungen gemaf vorgenannten Punk-
ten und Protokolle zu chemischen Analysen incl. pH-Wert und Gehalt an organischer Substanz)
vom Bauherrn verlangt werden. In Abstimmung mit der unteren Bodenschutzbehérde kénnen in
bestimmten Fallen Béden zur Rekultivierung verwendet werden, deren Schadstoffgehalte tber
den Vorsorgewerten der BBodSchV liegen.

Gem. Artenschutzvorprifung sind folgende MafRnahmen zur Vermeidung umzusetzen, damit die
Verbotstatbestande des § 44 Bundesnaturschutzgesetz hinsichtlich der Zwergfledermaus nicht
ausgelost werden:

e ,Sofern Grunstrukturen nicht erhalten werden kdnnen, sind Gehdlzfallungen ausschlief3lich au-
Rerhalb der Brutzeiten von Vdgeln vorzunehmen.*

e Ein Abriss von Gebauden sollte méglichst in den Wintermonaten (November — Februar) erfol-
gen. Sofern die Abrissarbeiten aul3erhalb der Wintermonate erfolgen, ist durch zuséatzliche
Sicht- und Detektorbegehungen unmittelbar vor dem Gebaudeabriss zu klaren, ob Quartiers-
platze von Fledermausen an den Gebauden bestehen.”

e ,Werden bei Abrissarbeiten oder Gehdélzfallungen wider Erwarten Flederméuse im Gebaude
oder in Baumhd@hlen festgestellt, ist unmittelbar die Untere Landschaftsbehdrde der Stadt
Oberhausen zu informieren. Grundsatzlich sind Flederméause fachgerecht zu bergen und zu
versorgen.*

e FiUr AuRenbeleuchtungen im Bereich der 6ffentlichen Flachen sind Laternen mit insekten-
freundlichen, nach unten abstrahlenden Leuchtmitteln zu verwenden. Des Weiteren ist zu pri-
fen, ob zur Minimierung der Lichtemissionen eine Dimmung der Laternen in den Nachtstunden
erfolgen kann.”

Diese MalRnahmen werden in den Durchfiihrungsvertrag aufgenommen.
Zur Minderung wird die Griunflache in der Verbindungsflache zur Seilerstral3e erhalten und ausge-

baut als Parkanlage mit Kinderspielbereich. In der Griinflache sind sechs Baume als Ersatz fur be-
seitigte Nadelbdume vorgesehen.

Im 6ffentlichen StraRenraum wird die Pflanzung von vier Laubbaumen festgesetzt.
Zur Minderung weiterer Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft, insbesondere der Berlck-

sichtigung des Gebotes zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden gemaf3 § 1 a (1) BauGB,
wird als Grundflachenzahl (GRZ) fur den gesamten Geltungsbereich 0,4 festgesetzt.

Die Festlegung von Stellplatzen in der von der Bauordnung geforderten Anzahl verhindert die Not-
wendigkeit von Parksuchverkehr im Umfeld des Geltungsbereichs.

Eine extensive Begriinung der Dacher der Wohnhausern und Nebengebauden mit einer Dachnei-
gung von Kleiner funf Grad und einer Dachflache von mindestens zw6lf Quadratmeter und der Ga-
ragen ist vorgesehen.

Die MNMaog Nka ae
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Ausgleichsmalnahmen

Der Ausgleich und Ersatz fur nicht vermeidbare Eingriffe in Natur und Landschatft ist im Land-
schaftspflegerischen Fachbeitrag geregelt. Aus der 6kologischen Bilanz ergibt sich dort ein Punk-
tedefizit. Flachen fur Ausgleichsmal3nahmen stehen im Plangebiet nicht zur Verfigung. Der tber-
schlagig ermittelte Bedarf an zusétzlichen Flachen fur AusgleichsmalRnahmen betragt ca. 2.211
m2. Fur die Ausgleichsmaflinahmen stehen dem Vorhabentrager zurzeit noch keine Grundstiicke
zur Verfuigung. Die notwendigen AusgleichsmaRnahmen werden vom Vorhabentrager veraussicht-
lich aulRerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplans im Stadtgebiet
von Oberhausen umgesetzt.

Die AusgleichsmalRhahmen sind mit der Unteren Landschaftsbehdrde abgestimmt.

Die Umsetzung der AusgleichsmalRnahmen wird durch einen Durchfihrungsvertrag zwischen dem
Vorhabentrager und der Stadt Oberhausen sichergestellit.

Fur im Rahmen der Umsetzung der Planung zu beseitigende, nach Baumschutzsatzung geschitz-
te Nadelbaume wird in der Grunflache gem. den Vorgaben der Baumschutzsatzung der Stadt
Oberhausen Ersatz geleistet.

Festsetzungen im Bebauungsplanentwurf

Es werden folgende, die Schutzgtter mittelbar und unmittelbar betreffende Festsetzungen getrof-
fen:

e Festsetzungen gem. 8 9 (1) Nr. 1 BauGB und 8 16 bis 20 BauNVO (Planzeichnung, Bebau-
ungsplan)
WA Allgemeines Wohngebiet
Grundflachenzahl 0,4
Zahl der Vollgeschosse: 11

e Festsetzungen gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB und § 22 und 23 BauNVO (Planzeichnung, Bebau-
ungsplan)
offene Bauweise
Baugrenzen
nur Hausgruppen zuldssig
Anrechnung der Flachen von Stellpldtzen und Garagen bzw. Gemeinschaftsanlagen.

e Festsetzungen gem. § 9 (1) Nr. 4 und § 22 BauGB (Planzeichnung, Bebauungsplan)
Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsmullstandort

e Festsetzungen gem. § 9 (1) Nr. 4i. V. M. 8 9 BauO NRW (Planzeichnung, Bebauungsplan)
Als Minderungsmalinahmen sind im Bebauungsplan folgende textliche Festsetzungen zum nicht tiberbauten Fla-
chenanteil in den Wohngebieten getroffen:

,»Die Wohngarten und die Vorgartenflachen dirfen mit Ausnahme von Gartenwegen und Sitzplatzbereichen nicht
groRRflachig versiegelt bzw. als Abstell- oder Lagerplatz hergerichtet werden. Der nicht mit dem Wohnhaus tber-
baute Flachenanteil ist unversiegelt zu halten und gértnerisch zu gestalten.”

e Festsetzungen gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB (Planzeichnung, Bebauungsplan)
Offentliche Verkehrsflachen:
Verkehrsflachen mit Zweckbestimmungen ,,Verkehrsberuhigter Bereich* und ,,6ffentliche Parkflache*

e Festsetzungen gem. § 51 LWG i.V. mit § 9 (1) Nr. 20 BauGB
,»Stellplatze und die privaten Zufahrten zu Garagen, Carports oder Stellplatzen sind mit versickerungsfahigem
Ober- oder Unterbaumaterial (z. B. Rasengitterstein, Schotterrasen, Fugenpflaster) zu versehen.*

e Festsetzung gem. 8 9 (1) Nr. 15 und 25 a) und b) BauGB
Als Ersatz fiir zu beseitigende Baume gem. Baumschutzsatzung und als Minderungsmafnahmen werden festge-
setzt:
»In der als 6ffentliche Griinflache festgesetzten Flache sind insgesamt 6 Baume zu pflanzen, eine oder mehrere
Geholzflachen und ein Fulweg anzulegen. Verbleibende Freiflachen sind mit Landschaftsrasen anzuséen. Die
Baumstandorte sind entweder in die Gehdlzpflanzungen zu integrieren oder einzeln in mindestens 6 m2 grof3e
Baumscheiben zu pflanzen. Die Baumscheiben sind mit Bodendeckern, niedrigen Gehdélzen oder Stauden zu be-
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Gehdlzflachen sind in Form einer oder mehrerer hdhengestaffelter Pflan-
zungen aus einheimischen, standortgerechten Strauchern in einer GesamtgréRe von mindestens 200 m? zu erstel-
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len. Detaillierte Anforderungen zur Ausfiinrungsplanung, Herstellung der Offentlichen Griinflache und der dauer-
haften Pflege regelt der Durchfiihrungsvertrag.*

»Innerhalb der neu geplanten Verkehrsflachen, der Parkplatze sowie auf dem Quartiersplatz werden insgesamt
mindestens 4 mittelkronige Laubbaumhochstdmme, Stammumfang 16-18 cm, gepflanzt und dauerhaft erhalten.
MaRgeblich ist die Gesamtzahl der Bdume, die Standorte kdnnen je nach Erfordernis noch variiert werden. Fir je-
den Baumstandort ist eine mindestens 6 m? grof3e Baumscheibe vorzusehen. Die Baume sind mit 3-Bock-
Baumverankerungen - im Bereich von Stellplatzen zusétzlich mit Baumbiigeln - zu sichern. Die Baumscheiben
sind mit bodendeckenden Gehélzen oder Stauden zu bepflanzen. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten.*
,,Die Dachflachen von Garagen und Carports sind mit einer extensiven Dachbegriinung zu versehen."

e Festsetzung gem. 8 9 (1) Nr. 24 BauGB
Aufgrund der Immissionen ergeben sich im Plangebiet die Larmpegelbereiche 1l bis IV, die in der Planzeichnung
kennzeichnet sind. Fir diese Bereiche wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass zum Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen ausschlielich AuBenbauteile von Aufenthaltsraumen mit den erforderlichen Bau-Schalldamm-
Mafen gemaR R’w,res nach Tabelle 8 und Korrekturen nach Tabelle 9 der DIN 4109 zul&ssig sind.
Von den Festsetzungen kann nur abgewichen werden, wenn aufgrund von Abschirmungen ausgefiihrter Gebaude-
korper und in der Wirkung vergleichbarer Bauten nachweislich und dauerhaft geringere maRgebliche AuRenlarm-
pegel als die festgesetzten auftreten.
Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist als Bestandteil der Bauvorlagen vom Bauherrn /Antragsteller auf
den Einzelfall abgestellt der Nachweis der konkret erforderlichen SchallschutzmaBnahmen auf der Grundlage der
DIN 4109 zu erbringen.

e Kennzeichnungen
Keine.
e Hinweise
Meldepflicht bei der Entdeckung von Bodendenkmalern
Das Vorhandensein von Kampfmitteln ist nicht auszuschlieRlen
Kinderspielplatz
Boden

11.6 Geprifte Alternativen

Der vorliegende Vorentwurf zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 24 ist das Ergebnis aus
der Diskussion mehrere stadtebauliche Entwiirfe flr das Plangebiet im Rahmen eines Werkstatt-
verfahrens mit Beteiligung der Birger und setzt die Anregungen und Vorschlage der Anwohner
und Eigentimer um.

11.7 Methoden und Verfahren der Umweltpriifung

Es kann vorausgesetzt werden, dass die im Rahmen der Erstellung des Umweltberichtes ausge-
werteten Gutachten unter Berlcksichtigung der anerkannten Regeln der Technik und der ein-
schlagigen Gesetze, Richtlinien und Normen erarbeitet worden sind.

Es haben sich keine Probleme bei der Erstellung des Umweltberichtes ergeben.

11.8 Monitoring

Der Vollzug der Festsetzung von landschaftspflegerischen Ausgleichsmalinahmen gem. 8 9 (1) Nr.
20 BauGB ist regelmalRiig zu kontrollieren:

nach Fertigstellung der MalRnahme,

nach Abschluss der Fertigstellungspflege,

nach Abschluss einer zweijahrigen Entwicklungspflege,

danach im 5-Jahres-Rhythmus.

Der Zustand der gem. 8 9 (1) Nr. 25 BauGB textlich festgesetzten Flachen ist regelmafiig zu kon-
trollieren:

e wahrend der Ausfihrung Maflinahme (eventuell mehrmals),
e nach Fertigstellung der Mal3Bnahme,
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e danach im 5-Jahres-Rhythmus.

Zur Vermeidung von baubedingten Auswirkungen auf Flederméause sind Kontrollen durchzufiihren
hinsichtlich der in der Artenschutzvorprifung zusammen gestellten Mal3nahmen zur Vermeidung
und Minderung:

e Geholzfallungen sind ausschlie3lich aul3erhalb der Brutzeiten von Vogeln vorzunehmen.

e Sofern die Abrissarbeiten auf3erhalb der Wintermonate erfolgen, ist durch zusétzliche Sicht-
und Detektorbegehungen unmittelbar vor dem Geb&udeabriss zu klaren, ob Quartiersplatze
von Fledermausen an den Geb&auden bestehen.

e Werden bei Abrissarbeiten oder Gehdélzfallungen wider Erwarten Flederméause im Gebaude
oder in Baumhohlen festgestellt, ist unmittelbar die Untere Landschaftsbehérde der Stadt
Oberhausen zu informieren. Grundsatzlich sind Fledermause fachgerecht zu bergen und zu
versorgen.

Betriebsbedingte Auswirkungen sind auszuschlie3en, in diesem Zusammenhang werden weiter-

fuhrende MalRnahmen des Monitorings nicht erforderlich.

11.9 Zusammenfassung

Fur ein Grundstiick an der Stral3burger Stral3e/Seiler Stral3e auf dem Gelande der ehemaligen
Gartnerei Thiele im Stadtteil Alt-Oberhausen liegt der Vorentwurf des Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes Nr. 24 vor. Hauptziele sind die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets, die Re-
gelung der ErschlieRungsnotwendigkeit und die Regelung der notwendigen Ausgleichsmal3nah-
men.

Im vorliegenden Umweltbericht werden die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen die-
ser Planung i. S. d. 8§ 2 Abs. 4 BauGB dargestellt und bewertet.

Bedingt erhebliche negative Umweltauswirkungen ergeben sich fur die Schutzgtiter

. ,Tiere und Pflanzen* (Verlust von Biotopstrukturen und potentiellen Quartieren der Zwergfle-
dermaus),

. ,Boden” (Umlagerungen, Abtrag, Verlust von nichtversiegelten Flachen),

. Klima“ (Verdichtung der Bebauung).

Bei Umsetzung der beschriebenen Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmalRnahmen sind

dariber hinaus keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Larmbelastungen sind aufgrund der bestehenden Verkehrsbelastung zu erwarten. Sonstige Im-
missionen werden nicht erwartet. Die Umsetzung der Planung l6st keine Emissionen aus.

Schadstoffbelastungen der Béden liegen nur in geringfiigigem Mal3e vor. Der Oberboden im Flur-
stiick 259 ist fur den Einbau in Spielflachen nicht geeignet. In einer ,Orientierende Gefahrdungs-
abschatzung” werden MaRnahmen zum Umgang mit den Altlasten beschrieben.

In Bezug auf die Versickerung bzw. Einleitung des Niederschlagswassers gemal § 51a LWG wur-
de im Aufstellungsverfahren festgehalten dass das Plangeblet nlcht erstmallg elner Bebauung Zu-
gefuhrt wird ¢ ; , A "

Die Versickerung der anfallenden Niederschlagswasser ist gutachterlich geprift worden. Im Er-
gebnis wird von einer Versickerung abgeraten. Stattdessen wird ein Mischwassersystem mit einem
Ruckhaltekanal und einem Komplettanschluss an die vorhandene 6ffentliche Mischwasservorflut in
der Stral3burger StralRe umgesetzt. Die Einleitung muss gedrosselt erfolgen. Die privaten Ver-
kehrsflachen werden wasserdurchlassig befestigt, um den Abfluss weitestgehend zu reduzieren.

Diesem Mischwasserkanal wird auch das Schmutzwasser der geplanten Wohnbebauung zuge-
fuhrt.

gep#uit— AbschlleBende Regelungen dazu werden im stadtebaullchen Vertrag getroﬁen

Im Planungsgebiet ergeben-sich-anlagebeding 3
wirdige-Boden. Vorkommende Boden Werden aufgrund der anthropogenen Uberpragung nlcht in
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die Kategorle schutzwurdlge Boden eingestuft. Fupmese—Emgﬂ#e—wwd—em—Kempensanensbeda#

bauhehen—\#e#taag—ge#egel{— KompensatlonsmaBnahmen smd h|nS|chtI|ch des Elngrlffs in den Bo-
den nicht erforderlich.

Zu den Schutzgutern ,Tiere und Pflanzen“ (Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft und

Erhaltung von Lebensrdaumen und Gehdlzstrukturen) werden MalRnahmen zum Monitoring vorge-
schlagen, die baubegleitend zum Artenschutz beitragen und die dauerhafte Einhaltung der verein-
barten Standards sicherstellen.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft kdnnen nicht im Plangebiet ausgeglichen werden. Es werden
voraussichtlich stadtische Flachen aulRerhalb des Plangebiets zur Umsetzung der erforderlichen
Ausgleichsmal3nahmen herangezogen.

4.

aufgestellt:

atelier stadt & haus

Essen, 13.11.2012, in der Fortschreibung vom 19.06.2013
muhs




Diese dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 24 gemaRl § 9 Abs. 8 des
Baugesetzbuches in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI, I, S. 2414), zuletzt geandert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI, |, S. 1509), beigefligte Begrindung in der
Fassung der Fortschreibung vom 19.06.2013 ist als Entscheidungsbegriindung vom Rat der
Stadt am 15.07.2013 beschlossen worden.

Oberhausen, 18.07.2013
Der Oberburgermeister






