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1 Ré&umlicher Geltungsbereich und Eigentumsverhéaltnisse

1.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Blockstraf3e” liegt in
der Gemarkung Alstaden, Flur 11, und wird wie folgt umgrenzt:

0,25 m ostlich parallel zur westlichen Grenze des Flurstiicks Nr. 870; ca. 7,8 m entlang der sudli-
chen Seite der Blockstral3e; ca. 25 m parallel in einem Abstand von ca. 8 m von der westlichen
Grenze des Flurstiicks Nr. 870 in sudlicher Richtung; in 6stlicher Richtung lotrecht auf die westli-
che Grenze des Flurstiicks Nr. 641; westliche und sudliche Grenze des Flurstiicks Nr. 641; ca.
17 m entlang der westlichen Grenze des Flurstiicks Nr. 21; nordliche und 6Ostliche Grenze des
Flurstiicks Nr. 21; sudliche Grenzen der Flurstiicke Nr. 21 und 870.

Abbildung des Geltungsbereiches

= — ‘ Hﬂ“"“—m.\___ ~
Der rdumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst den gesamten

Bereich des Vorhaben- und Erschliel3ungsplans.
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1.2 Eigentumsverhaltnisse

Es ist beabsichtigt, dass das Gebiet des Vorhaben- und ErschlieRungsplans bis zum Satzungsbe-
schluss des vorhabenbezogenen Bebauungsplans im Eigentum des Vorhabentragers, der
SWEF-Projektbau GmbH und Co. KG, steht. Der notwendige Kaufvertrag hierfur ist mit aufschie-
bender Wirkung bereits geschlossen worden. Die mit der Realisierung der Neubebauung entste-
henden Baugrundstiicke und Gebaude sollen nach Fertigstellung als privates Einzeleigentum ver-
auRRert werden. Die Flachen fiur die 6ffentliche ErschlieBung werden nach Fertigstellung der MalR3-
nahme an die Stadt Oberhausen tbertragen.

2 Planungsanlass und -ziele

2.1 Anlass zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Der auf dem Grundstiick BlockstralRe 37 (Flurstiicke Nr. 870 und 640) befindliche Lebensmitteldis-
counter ist vor geraumer Zeit aufgegeben worden. Fir die derzeit brachliegende Flache muss da-
her eine entsprechende Nachnutzung gefunden werden. Die SWF-Projektbau GmbH & Co. KG hat
mittlerweile, nach Antragstellung durch einen anderen Vorhabentrager bei der Stadt Oberhausen,
das Vorhaben tbernommen und die Planungsunterlagen zur Durchfiihrung eines vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanverfahrens gemaR 8 12 BauGB eingereicht. Diese haben zum Ziel, die Fla-
che einer wohnbaulichen Nutzung zuzufihren. Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans Nr. 26 sollen nunmehr die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur diese Umnut-
zung geschaffen werden.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine durch den Baukérper des ehemaligen Lebensmittel-
markts und die dazugehérige Stellplatzanlage grof3tenteils versiegelte Flache, die sich fur eine
Nachnutzung im Rahmen der Innenentwicklung anbietet. Ostlich an dieses Grundstiick anschlie-
Rend wird ein weiteres gartnerisch genutztes Grundstick in den Geltungsbereich einbezogen, wel-
ches ebenfalls Gegenstand des Kaufvertrages ist. Die Umsetzung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes tragt somit dazu dabei, im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung den Freifla-
chenverbrauch im Au3enbereich zu vermeiden.

Weiterhin bietet sich die Nachnutzung als Wohnbauflache an dieser Stelle im Stadtgefiige an, da
sich noérdlich und 6stlich des Plangebietes bereits bestehende Wohnbebauung befindet. Diese wird
durch die geplante Neubebauung mafivoll arrondiert. Des Weiteren liegt das Nahversorgungszent-
rum Alstaden in raumlicher Nahe, womit die fiir eine Wohnnutzung notwendige Infrastruktur (Nah-
versorgung, Kindergarten, Schule) im Umfeld nachgewiesen werden kann.

Der vorliegende Entwurf sieht die Errichtung von Doppelhdusern und einer Hausgruppe vor. Das
bestehende Wohngebaude an der Blockstral3e soll erhalten werden — ist jedoch nicht Gegenstand
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Das rickwartig anschlieRende eingeschossige Laden-
lokal soll dagegen abgerissen werden. Die Neubebauung erfolgt im rickwértigen Grundstiicksbe-
reich auf den Flachen des ehemaligen Lebensmittelmarkts und der Stellplatzanlage sowie des @st-
lich angrenzenden Gartengrundstiickes.

Aufgrund der bevorzugten Lage des Plangebiets im Oberhausener Siden, in unmittelbarer Nahe
zur Ruhr, soll im Rahmen der Entwicklung des neuen Wohngebiets eine qualitativ und gestalte-
risch hochwertige Bebauung entstehen. Zu dieser vorgesehenen hohen Qualitat tragt ebenfalls die
Anwendung des Oberhausener Leitfadens zum Klimaschutz in der Bauleitplanung bei. Ziel ist es,
ein auch unter klimaenergetischen Gesichtspunkten optimiertes Wohngebiet zu entwickeln, das
Antworten auf die aktuellen Fragen des Klimaschutzes geben kann.

2.2 Hauptplanungsziele

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 26 werden im Einzelnen folgende Hauptpla-
nungsziele verfolgt:

Festsetzung von Reinen Wohngebieten;
Regelung der notwendigen Erschlie3ung;
Regelung der AusgleichsmalZnahmen.
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2.3 Ziele der Raumordnung / Vorbereitende Bauleitplanung

Ziele der Raumordnung sind gemafld 8 3 Abs. 1 Nr. 2 Raumordnungsgesetz (ROG) verbindliche
Vorgaben in Form von raumlich und sachlich bestimmten oder bestimmbaren, vom Trager der
Landes- oder Regionalplanung abschlieBend abgewogenen, textlichen oder zeichnerischen Fest-
legungen in Raumordnungsplanen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raums. Sie sind
von den in § 4 Abs. 1 ROG aufgefuhrten Adressaten zu beachten. D.h., es handelt sich um Festle-
gungen, die eine strikte Bindung ausldsen und nicht durch eine Abwégung tUberwindbar sind.

Grundséatze der Raumordnung sind Aussagen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des
Raums als Vorgaben fur nachfolgende Abwagungs- und Ermessensentscheidungen. Sie sind
gemal 8 4 Abs. 1 Satz 1 ROG zu beriicksichtigen. D. h., sie sind mit dem ihnen zukommenden
Gewicht in die Abwagung einzustellen und kénnen bei der Abwagung mit anderen relevanten
Belangen tUberwunden werden.

Sonstige Erfordernisse der Raumordnung sind unter anderem in Aufstellung befindliche Ziele der
Raumordnung; diese sind bei raumbedeutsamen Planungen in der Abwéagungsentscheidung zu
berticksichtigen (8 3 Abs. 1 Nr. 3, 8 4 Abs. 1 Satz 1 ROG).

2.3.1 Landesentwicklungsplan

Im Teil A des Landesentwicklungsplans (LEP NRW) vom 11.05.1995 als landesweiter Raumord-
nungsplan wurde erstmalig die europaische Metropolregion Rhein-Ruhr konkretisiert. Oberhausen
ist dabei im Rahmen der zentralortlichen Gliederung als Mittelzentrum im Ballungskern Ruhrgebiet
dargestellt.

Der Teil B des LEP NRW enthalt fir das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 26 keine zeichnerischen Darstellungen. Dementsprechend sind auch keine Freiraumfunktionen
fur den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 26 dargestellit.

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, Bauflachen und Baugebiete in
den Bebauungsplanen die Baulandversorgung fir den kommunalen Bedarf sicherzustellen hat.

Weiterhin wird als Ziel formuliert, dass vor der Inanspruchnahme von Freiflachen im Aul3enbereich
fur wohnbauliche Nutzungen die Mdglichkeiten zur Mobilisierung von Bauland auf innerstadtischen
Flachen ausgeschopft werden sollen.

Ebenso sind MalRnhahmen der Innenentwicklung, insbesondere die Nutzung brachliegender oder
ungenutzter Grundstlicke, Vorrang vor der Inanspruchnahme von Freiflichen im AulRenbereich
eingerdumt.

Die mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 26 verfolgten Planungsziele und die in ihm
vorgesehenen Festsetzungen entsprechen somit den im Landesentwicklungsplan formulierten Zie-
len.

Die Landesregierung Nordrhein-Westfalen hat am 25. Juni 2013 beschlossen, einen neuen
Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) zu erarbeiten. Zu dem Entwurf des
neuen LEP NRW werden vom 30. August 2013 bis zum 28. Februar 2014 die Offentlichkeit und die
in ihren Belangen berthrten offentlichen Stellen beteiligt.

Der zeichnerische Teil des LEP-Entwurfs vom 25.06.2013 enthalt fur das Plangebiet die
nachrichtliche Darstellung Siedlungsraum.

2.3.2 Regionaler Flachennutzungsplan (RFNP)

Die Stadt Oberhausen hat sich mit den Stadten Bochum, Essen, Gelsenkirchen, Herne und Muil-
heim an der Ruhr zu einer Planungsgemeinschaft ,Stéadteregion 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 gemaf § 204 BauGB tdbernimmt.
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Der RFENP ist mit der Bekanntmachung am 03.05.2010 in Kraft getreten und damit gemafl § 25
Abs. 4 LPIG Ziel der Raumordnung geworden. Er enthalt fir das Plangebiet des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans Nr. 26 folgende Darstellungen:

Bauleitplanung / Regionalplanung

Wohnbauflache / 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.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 26 ist im Sinne des 8 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele und
Grundsétze der Raumordnung angepasst und im Sinne des 8 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 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen. Der Gel-
tungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 26 ist im Plan ,Flachennutzung” als
Wohnbauflache dargestellt. Im Mafinahmenplan sind fir den Geltungsbereich keine konkreten
Mafinahmen vorgesehen.

Die Ziele bzw. Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 26 stimmen damit mit
den Darstellungen des STEK 2020 Uberein.

2.5 Angrenzende Bebauungsplane

Fur das Plangebiet besteht bisher kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Allerdings befindet sich das
Plangebiet in einem Bereich, fir den im Jahr 1990 die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 137 D
beschlossen wurde. Ein Ziel des Bebauungsplans war es bereits damals, fur ein deutlich groRReres
Plangebiet Wohnnutzung festzusetzen. Aufgrund unterschiedlicher Eigentiimerinteressen konnte
der Plan seinerzeit jedoch nicht zum Satzungsbeschluss gebracht werden. Zwischenzeitlich wurde
der Bebauungsplan eingestellt.

Ostlich des Plangebietes befindet sich der Bebauungsplan Nr. 137 A (Rechtskraft: 11.09.1980).
Der Bebauungsplan Nr. 137 A setzt fir den nordéstlichen Eckbereich der Behrensstrafl3e / Block-
stralRe Allgemeine Wohngebiete (WA) mit einer zuldssigen Ein-, Zwei- und Dreigeschossigkeit fest.

Sidlich des Plangebietes befindet sich der in Aufstellung befindliche Bebauungsplan Nr. 547. Die-
ser sieht ein Reines Wohngebiet (WR) fur Einzel- und Doppelhduser bei einer max. Zweigeschos-
sigkeit vor. Dieser Bebauungsplan ist erneut offentlich auszulegen.

2.6 Landschaftsplan

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 26 liegt nicht im Geltungsbereich
des Landschaftsplans.

2.7 Leitfaden zum Klimaschutz in der Bauleitplanung

Mit der Klimaschutz-Novelle des Baugesetzbuches im Juli 2011 ist zur Starkung des Anliegens der
klimagerechten Stadtentwicklung 8 1 a BauGB um einen 5. Absatz ergé&nzt worden: "Den
Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch Mafhahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen,
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Rechnung getragen werden. Der Grundsatz nach Satz 1 ist in der Abwagung nach 8 1 Absatz 7 zu
bertcksichtigen."

Um klimaschitzende Aspekte zukilnftig verstarkt zu bertcksichtigen, 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 unnoétigen Energiemehrverbrauch der Gebaude fihren.
Mafgeblich fiir den Energieverbrauch sind dabei insbesondere die Ausrichtung von Gebauden, die
Bauformen und die Berlicksichtigung von méglichen Verschattungen.

Mit dem Leitfaden werden folgende Ziele verfolgt:

Schaffung wichtiger Voraussetzungen fir eine energieeffiziente Stadt,

Reduktion des CO2-AusstofRes 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 Abwéagung,

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

In diesem Zusammenhang sollte das Ziel einer Planung sein, zunéchst den Energiebedarf fir 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
bzw. Wohngebietes haben. Die Optimierung einer klimaschonenden Energiebereitstellung, ein-
schlieZlich der Nutzung erneuerbarer Energien, ist dann als weiterer Schritt anzustreben.

In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass Klimaschutz in der Bauleitplanung neben
den Festsetzungsmdoglichkeiten nach dem Baugesetzbuch (BauGB) auch auf vertraglichen Ver-
einbarungen beruhen kann. Fir den Klimaschutz maf3gebliche 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 wird der Begriindung
eine Checkliste als Anlage 1 beigefugt, die zur Berticksichtigung des Klimaschutzes in der Bauleit-
planung eine Beurteilung der Grundlagen und Anforderungen an die Planung in einem -in sechs
Schritten- abgestuften System darlegt. Die gewonnenen Erkenntnisse sind in die Planung einge-
flossen.

3 Bestand

3.1 Plangebiet

Das Plangebiet gehort zum Stadtteil Alstaden. Der eigentliche Geltungsbereich umfasst die Flache
eines ehemaligen Lebensmitteldiscounters sowie das dstlich angrenzende Gartengrundstiick. So-
wohl das Gebaude des Lebensmittelmarktes, eine auf der westlichen Grenze stehende Mauer als
auch die zugehdrigen Nebenanlagen wie Stellplatze und Anlieferung sind auf der Flache noch vor-
handen.



Begrundung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 26 Seite 10
“Blockstraf3e” in Oberhausen-Alstaden
Essen, 17.01.2014 atelier stadt & haus

Das o6stlich anschlieRende Gartengrundstiick liegt bis zu ca. 1,5 Meter tiefer als die Parkplatzfla-
che. Im Zuge der Umsetzung der MalRnahme sind fir das Gelande des geplanten Wohngebietes
daher entsprechende GeldndemodellierungsmaflRnahmen notwendig.

Die Zugangsmaglichkeit zu der Vorhabenflache besteht derzeit Giber die BlockstralRe.

3.2 Umfeld

Westlich des Plangebietes befinden sich Wiesen- und Weideflachen mit vereinzelten Wohn- und
gewerblich genutzten Geb&uden, die Flache der ehemaligen Berghalde der Zeche Alstaden und
heutigen Biotopflache “Am Ruhrufer®. Sie wurde im Zuge der Haldensanierung als Naturflaiche mit
wertvollen wechselfeuchten Wasserflachen, Wiesen und Gehdlzen angelegt. Durch Wegeerschlie-
Bungen sind die neu angelegten Naturflichen in die Naherholungsflachen der Ruhrauen einbezo-
gen worden.

Das Siedlungsbild des Stadltteils Alstaden ist nérdlich entlang der Blockstral3e gepragt durch eine
gewachsene Baustruktur, die hauptsachlich durch Einzelhausbebauung mit gro3en Garten charak-
terisiert ist.

Ostlich des Plangebietes sind auf ehemaligen Industrieflachen der Zeche Alstaden in den 70er und
80er Jahren Einfamilienhausgebiete entstanden.

Nach Siuden geht dieser Bereich in eine Blockrandstruktur mit teilweiser Altbebauung (Zechenhau-
ser) und 2-3 geschossiger Neubebauung tber.

Im Suden begrenzt ein Gehdlzstreifen das Plangebiet, der eine unmittelbare Raumbeziehung zur
Ruhr mit ihren Griunflachen sowie Deichanlagen herstellt und somit eine besondere Lagequalitat
des Plangebietes darstellt.

3.3 Infrastruktur

Alle wesentlichen Versorgungs- und Dienstleistungsangebote sind im direkten Umfeld des Plange-
bietes vorhanden, so dass die Grundversorgung als gut zu bewerten ist. Fir den Ortsteil Alstaden
Ubernimmt das ca. 1 km entfernte Nahversorgungszentrum Alstaden die Versorgungsfunktion. Es
umfasst den Bereich der Bebelstral3e zwischen Flockenfeld und Rehmer und verfiigt Giber wesent-
liche Versorgungs- und Dienstleistungsangebote.

Weitere Einkaufsmdoglichkeiten fiir den taglichen und den dartiber hinausgehenden Bedarf bieten
einzelne in Plangebietsnéhe befindliche Geschafte und SB-Markte. Dieses Angebot wird ergénzt
durch das Bero-Einkaufscenter (ca. 2 km entfernt) sowie die City von Alt-Oberhausen (ca. 2,5 km
entfernt). In etwa gleicher Entfernung in westlicher Richtung kdnnen Versorgungseinrichtungen
des Stadtteils Duisburg-Meiderich erreicht werden.

In Bezug auf die Versorgung im Bereich der sozialen Infrastruktur befinden sich im unmittelbaren
Umfeld die erforderlichen Einrichtungen wie Kindergérten, Grundschulen und Sportstatten. In den
benachbarten Ortsteilen sind weiterfilhrende Schulen vorhanden und mit dem Angebot des OPNV
Zu erreichen.

Damit ist insgesamt von einer ausreichenden Versorgung des Plangebietes mit den erforderlichen
Infrastruktureinrichtungen auszugehen.

Westlich des Plangebietes befindet sich das Landschaftsschutzgebiet Nr. 1.2.18 ,Ruhrpark/ Ruhr-
aue”, welches neben wichtiger 6kologischer Funktion auch ein Naherholungsgebiet fir den Ober-
hausener Suden darstellt. Mit der direkten Nachbarschaft tragt dieser Erholungsraum zu einem
hohen Freizeit- und Wohnwert bei.

Fur die Naherholung schlief3t sich im Suden in geringer Entfernung der Freiraum der Ruhraue mit
dem Ruhrpark an. Durch Verflechtungen des Wegesystems bis in die Nachbarstadte Duisburg und
Mulheim tragt dieser Erholungsraum ebenfalls zu einem hohen Freizeit- und Wohnwert bei.
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3.4 Verkehr

Die auf3ere ErschlieBung des Plangebietes ist durch den Anschluss an die Blockstral3e gesichert.
Es besteht Uber die Bebelstralie eine direkte Anbindung an das ca. 1 km nérdlich gelegenen Nah-
versorgungszentrum Alstaden. Die Autobahnen A 3 und A 40 sind in ca. 3 bis 3,5 km zu erreichen.
Somit ist das Plangebiet gut an das uiberregionale Verkehrsnetz angebunden. Uber die K 5 Bebel-
straBe (Nord-Sud-Verlauf) und die K 14 (West-Ost-Verlauf) kdnnen die sonstigen Stadtteile im
Oberhausener Stadtgebiet erreicht werden.

3.5 OPNV - Offentlicher Personennahverkehr

Das Bebauungsplangebiet ist Giber die Bushaltestelle ,Blockstral3e” (Linie SB 98) und ,Frébelplatz®
(Linien 143, SB 92, SB 93 und SB 98) gut an das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs an-
geschlossen.

4 Planverfahren
Der Verfahrensablauf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 26 stellt sich wie folgt dar:

Der Einleitungsbeschluss des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 26 ,BlockstraRe” ist am
17.10.2011 gefasst worden. Die offentliche Bekanntmachung dieses einleitenden Beschlusses er-
folgte am 02.11.2011. Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) und nach den “Verfahrensgrundséatzen fir die vorgezogene Beteiligung
der Birger an der Bauleitplanung” der Stadt Oberhausen hat der Vorentwurf des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans Nr. 26 - Blockstral3e -

in der Zeit vom 04.09.2013 — 18.09.2013 einschliellich offentlich ausgelegen (Darlegung der
Planung).
am 04.09.2013 hat die 6ffentliche Anhérung (Blrgerversammlung) stattgefunden.

Gemall 8 4 Abs. 1 BauGB sind die Behtrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange mit
Schreiben vom 02.09.2013 erstmalig bei der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans beteiligt worden.

Hieran schlieRen sich nun folgende Verfahrensschritte an:

Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB fiir die Dauer eines Monats;
Beschluss des Rates gemalR § 10 Abs. 1 BauGB (Satzungsbeschluss);
Rechtskraft des Bebauungsplans durch Verdéffentlichung des Satzungsbeschlusses.

5 Erlauterung des Vorhabens

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

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

Die Erschlielung soll im Norden des Gebiets Uber die Blockstral3e erfolgen.

Insgesamt sollen maximal 13 Hauseinheiten (HE) im Plangebiet errichtet werden. Diese sollen in
Form von funf Doppelhausern mit 10 HE und einer Hausgruppe mit 3 HE realisiert werden. Die
Bebauung mit einer Hausgruppe ist dabei auch aufgrund ihrer Kompaktheit und der daraus folgen-
den klimaenergetischen Optimierung gewahlt worden.

Mit einem ausgewogenen Verhaltnis 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 tberschaubare und ge-
gliederte Raume, die dem Wohngebiet angemessen sind.
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5.2 Energie- und klimaschonende Optimierung

Wie in den vorhergehenden Abschnitten (Kapitel 2.7) bereits verdeutlicht, ist der Entwurf einer
energieoptimierenden Uberpriifung unterzogen worden (s. Anlage 1), um dem Entwicklungsziel,
eine energetisch optimierte Bebauung und daraus resultierend, einer emissionsarmen und klima-
schonenden Bebauung gerecht zu werden.

Bei der Uberprifung sind in diesem Zusammenhang folgende Aspekte von besonderem Interesse:

Stadtebauliche Kompaktheit;

Stellung der Baukdorper (Orientierung von Fassade / Fensterflachen zur Sonne);
Dachformen und -ausrichtung;

Anordnung von Baukérpern (Vermeidung gegenseitiger Verschattung);
Anordnung von Bepflanzung (Vermeidung von Verschattung).

5.2.1 Kompaktheit

Ziel des Bebauungsplanes ist die Realisierung einer vorwiegend hochwertigen Doppelhausbebau-
ung. Diese wird durch eine Hausgruppe mit drei Hauseinheiten ergénzt. Die Hausgruppe ist in Be-
zug auf die Kompaktheit energetisch als sehr gut zu beurteilen. Die Doppelhausbebauung weist
eine etwas geringere positive energetische Bewertung der Kompaktheit auf.

5.2.2 Stellung der Baukdrper

Die in dem stadtebaulichen Konzeptvorschlag dargestellte Ausrichtung der Hauptfassaden mit fast
ausschlieRlicher Stidausrichtung ist hinsichtlich des passiven solaren Gewinns sehr glnstig. FUr
das nordostlich geplante Doppelhaus ist die Uberbaubare Grundsticksflache so ausgelegt, dass
auch eine Sudausrichtung mit ErschlieBung durch die private Gartenfliche moglich ist. Bei der Be-
urteilung der Stellung der Baukdorper ist eine mégliche Verschattung aufgrund der vorhandenen
Gehdlze im Plangebiet und auf den benachbarten Grundstiicken zu bericksichtigen.

5.2.3 Dachformen und -ausrichtung

Fur die aktive Solargewinnung ist neben der Ausrichtung der Gebaude auch deren Dachform und
die Dachneigung eine wesentliche Voraussetzung. Der Neigungswinkel zur Installation bzw. In-
tegration einer Solaranlage spielt hierbei eine wesentliche Rolle fir den Ertrag. Grundsatzlich ist
ein moglichst senkrechtes Auftreffen der Sonnenbestrahlung auf die Module oder Kollektoren am
gunstigsten. Unter Berlcksichtigung des Jahresmittels ergibt sich ein optimaler Neigungswinkel
von 30°, fur eine thermische Solaranlage ein Neigungswinkel von bis zu 45°. Die vorgesehene
Zelt- und Satteldachbauweise sowie deren Ausrichtung sind daher fir die aktive Solarnutzung gut
bis sehr gut geeignet. Im Bebauungsplan werden die zuldssigen Dachformen durch Text (Nr. 6.3)
festgesetzt.

5.2.4 Verschattung

Die potenzielle Verschattung durch Gebaudestellung oder schattenwerfende Gehdlze wirkt sich in
der Heizperiode voraussichtlich negativ auf das Potenzial fir den passiven und aktiven solaren
Gewinn aus. Fur die vorliegende stadtebauliche Planung ergibt sich kaum eine relevante Verschat-
tung der Gebaude untereinander, d.h. die Abstande der Gebaude voneinander sind im Hinblick auf
Orientierung, Gebaudehthen und Dachformen ausreichend. Anders kénnen sich zu geringe Ab-
stdnde zu der vorhandenen Vegetation auswirken. Grundsatzlich zeigt sich, dass Teile der geplan-
ten Bebauung durch Schattenwurf der sidlich des Plangebietes vorhandenen Vegetation beein-
flusst sind.

5.2.5 Weitere Potenziale

Da aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten (vorhandene Gehdlze, teilweise Verschattungsprobleme,
Ausrichtung des Grundstiickes) die Mdglichkeiten der klima- und energieschonenden Optimierung
im Rahmen der Bauleitplanung nur bedingt weiter optimiert werden kdnnen, liegt ein weiteres Au-
genmerk in der Umsetzung von energieschonenden Maf3nahmen im Rahmen der Realisierung der
Gebaude. Diese MalRhahmen, wie z. B. entsprechende Dammstandards, der Einsatz von Wérme-
pumpen und Brennwertkesseln oder die Nutzung des Erdwarmepotenzials kénnen gegeniber her-
kémmlichen Heiz- bzw. Dichtungskonzepten einen héheren Beitrag zur Energieeinsparung und
Verringerung des CO2-Ausstol3es beitragen. Die Mdglichkeiten sind vielfaltig und reichen bis zu ei-
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ner intelligenten Haussteuerung im Zusammenspiel mit einer optimierten Bellftung der Geb&ude,
in die eine passive Luftung integriert sein kann. Insgesamt werden aufgrund der zunehmenden
Bedeutung diese Aspekte im Rahmen der Vermarktung der Grundstiicke und bei der Entwicklung
der Gebé&ude durch den Initiator der Planung als zusatzliche MaRhahmen der Ausstattung zur Ge-
baudetechnik und als Bestandteil der Energiekonzepte den spéateren Kaufinteressenten angebo-
ten.

5.3 Nachhaltigkeit und Familienfreundlichkeit

Die Bauleitplanung soll gemall 8§ 1 Abs. 5 BauGB eine nachhaltige stéadtebauliche Entwicklung
gewadbhrleisten, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in
Verantwortung gegentber kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt. Der Abschluss-
bericht der Zweiten Konferenz der Vereinten Nationen ber menschliche Siedlungen (HABITAT II)
erklart, dass eine nachhaltige Siedlungsentwicklung dadurch gekennzeichnet ist, dass sie wirt-
schaftliche Entwicklung, Beschaftigungsmdéglichkeiten und sozialen Fortschritt in Einklang mit der
Umwelt gewahrleistet.

Die genannten allgemeinen Anforderungen erflllt diese Bauleitplanung, indem sie ékonomische,
soziale und 6kologische Belange zu einem auf Dauer angelegten Interessensausgleich bringt und
die Bauleitplanung in einem Verfahren durchgefihrt wird, das die Mitwirkung der Blrger ermog-
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:

Entwicklung einer brachliegenden Flache als Beitrag zur Aufwertung des gehobenen Wohn-
guartiers im Bereich der Blockstrale;

Stadtebaulich hochwertige und qualitatsvolle Siedlungsentwicklung zur Ergdnzung des ge-
wachsenen Wohnquartiers als Beitrag der Innenentwicklung im Bereich Alstaden;

Starkung und Sicherung der vorhandenen Infrastruktur im Stadtteil mit zusatzlicher Auslastung
durch hinzuziehende junge Familien (s. Kapitel 3.3 Infrastruktur).

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

In Anlehnung an die benachbarte Bebauung an der BlockstraRe werden die Baugebiete des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 26 ,Blockstral3e” als Reine Wohngebiete (WR-Gebiet 1 +
2) gemal § 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Die Zielsetzung sieht die Realisie-
rung von bis zu 13 Hauseinheiten vor. Es wird eine Bebauung mit Doppelhdusern und einer Rei-
henhausgruppe festgesetzt (siehe Kapitel 5.7).

Grundsétzlich dienen die geplanten Reinen Wohngebiete dem Wohnen. Im Sinne einer erganzen-
den Nutzung ist daneben auch eine Nutzung einzelner RAume mit wohnerganzenden Nutzungen
zur Ausiibung von freien Berufen denkbar.

In den Reinen Wohngebieten sollen zusatzliche und fir das Umfeld unvertragliche Verkehrsbelas-
tungen vermieden werden. Daher setzt der vorhabenbezogene Bebauungsplan durch Text fest
(Nr. 1.1), dass in den Reinen Wohngebieten gemall 8 1 Abs. 6 BauNVO die nach § 3 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen, wie Laden und nicht stérende Handwerksbetrie-
be, die zur Deckung des taglichen Bedarfs flr die Bewohner der Gebiete dienen, kleine Betriebe
des Beherbergungswesens, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke nicht Bestandteil des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind.

5.4.1 Hochstzulassige Anzahl an Wohneinheiten (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In den WR-Gebieten 1 + 2 sind héchstens 2 Wohnungen je Wohngeb&ude zuldssig (siehe textl.
Festsetzung Nr. 1.2). Mit der Beschrankung der Anzahl der Wohneinheiten pro Wohngebaude fir
die geplanten Reinen Wohngebiete soll der stadtebaulichen Zielsetzung, ein Wohnquartier in Form
einer Ein- und Zweifamilienhausbebauung zu realisieren, ausdriicklich Rechnung getragen wer-
den. In Hinblick auf die Auslastung der vorhandenen sozialen Infrastruktur und der Verkehrsinfra-
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struktur ist die Beschréankung der Wohneinheiten pro Wohngebé&ude auf der einen Seite erforder-
lich und auf der anderen Seite vertraglich. Erfahrungsgemaf wird die Option, eine Einliegerwoh-
nung in einem Einfamilienhaus zu integrieren in ca. 30-40 % der Félle vorgenommen, so dass die
zusatzlichen verkehrlichen Auswirkungen (Besucherstellplatze, Frequentierungen der angrenzen-
den Stral3en) entsprechend in der Planung berucksichtigt wurden.

5.5 Stellplatze und Garagen (8 12 BauNVO)

Im Sinne des § 1 a Abs. 2 BauGB soll die Bodenversiegelung durch die nachzuweisenden privaten
Stellplatze/Garagen auf einen unbedingt erforderlichen Grundstucksanteil reduziert werden. Stell-
platze, Carports und Garagen sind daher ausschlie3lich innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicks-
flachen und auf den besonders dafiir festgesetzten Flachen zulassig (siehe textl. Festsetzung
Nr. 2).

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

5.6.1 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. 8§ 17 BauNVO festgesetzt.

Fur die Wohngebiete (WR-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.

5.6.2 Zulassige Geschossflache (8§ 20 BauNVO)

Fur die geplanten WR-Gebiete 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.

5.6.3 Zahl der Vollgeschosse (8 20 BauNVO)
Die geplante Wohnbebauung in den Reinen Wohngebieten in Form von Doppelhdusern und Rei-
henhausgruppen soll mit maximal zwei Vollgeschossen ausgefihrt werden.

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

5.6.4 HOhe baulicher Anlagen

Aufgrund der besonderen stadtebaulichen Qualitatsanforderung sind fur die tUberbaubaren Grund-
stucksflachen Hohen in Bezug auf die angrenzenden Verkehrsflachen festgesetzt. Die Héhenfest-
setzung gewahrleistet, dass trotz der festgesetzten maximalen Zweigeschossigkeit der Bebauung,
das abgestimmte stadtebauliche Konzept mit den entsprechenden Kubaturen und beabsichtigten
Hoéhenentwicklungen gesichert und umgesetzt wird. Bei den Hohenfestsetzungen sind hinreichen-
de Spielrdume fir die bauliche Gestaltung unter Berticksichtigung der stadtebaulichen Zielplanung
beriicksichtigt.

Fur die Bebauung innerhalb der Reinen Wohngebiete (WR 1 + 2) werden eine maximale Traufho-
he von 6,10 m und eine maximale Firsth6he von 11,50 m festgesetzt.

Als Traufhéhe gilt das senkrechte Mal3 von der Bezugsebene bis zum Schnittpunkt der traufseiti-
gen AulRenwand mit der Dachhaut. Als Firsthéhe gilt das senkrechte Maf} von der Bezugsebene
bis zur Oberkante des Firstes.

Bezugsebene bei der Ermittlung der Trauf- und Firsth6hen ist die mittlere Héhe der jeweils unmit-
telbar vor dem Gebaude liegenden Stral3enseite. Mal3geblich ist die ausgebaute fertiggestellte



Begrundung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 26 Seite 15
“Blockstraf3e” in Oberhausen-Alstaden
Essen, 17.01.2014 atelier stadt & haus

mittlere StralBenhdhe, ansonsten die geplante. Zur Vermeidung von Dachhdhenverspriingen sind
aneinander gebaute Gebaude bei der Festlegung der Bezugsebene als eine Einheit zu betrachten.

Die vorgenannten Definitionen der Trauf- und Firsthohe sowie der Bezugsebene sind im Bebau-
ungsplan als textliche Festsetzung Nr. 1.3 enthalten.

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

Fur das Wohngebiet WR 1 wird im Bebauungsplan eine offene Bauweise in Form einer Hausgrup-
pe festgesetzt. Fur das sudlich angrenzende Wohngebiet (WR 2) wird die beabsichtigte offene
Bauweise in aufgelockerter Form durch die Festsetzung einer Doppelhausbebauung gesichert.

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

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen der neu ausgewiesenen Baugebiete sollen ohne Ausnahme
durch Baugrenzen festgesetzt werden, die Uberwiegend eine Tiefe von 14 Meter aufweisen. Die
Tiefe der norddstlichen tberbaubaren Grundsticksflache betragt 15,0 m, wodurch wahlweise auch
eine Sudausrichtung der Bebauung mit ErschlieBung durch die private Gartenflache mdglich ist. Im
Siudwesten betragt die Tiefe der Giberbaubaren Grundstticksflache 13,5 m.

Uberschreitungen der Baugrenzen fiir Terrasseniiberdachungen, Terrassentrennwande und Win-
tergarten zu den Gartenflachen um bis zu 3,0 Meter gemal § 23 Abs. 3 BauNVO sollen dartiber
hinaus zulassig sein (siehe textl. Festsetzung Nr. 1.4). Hierdurch bleibt gewahrleistet, dass eine
negative Beeintrachtigung der Qualitdten des 6ffentlichen Bereiches nicht zu befirchten ist.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Flachen durch Baugrenzen sichert zu den o6ffentlichen Ver-
kehrsflachen und den Wohnwegen weitgehend eine Vorgartenzone von mindestens 2 m.

5.8 Natur und Landschaft

Fur Garagendéacher und Dacher von Uberdachten Stellpléatzen ist eine Dachbegriinung vorgesehen
(siehe textl. Festsetzung Nr. 4.1). Die festgesetzte Dachbegriinung hat insbesondere die Aufgabe,
Regenwasser zu speichern, so dass es verzogert der Kanalisation zuflief3t. Au3erdem ist durch die
Begriinung ein Beitrag zur geringeren Aufheizung der Luft zu leisten. Die Begriinung ist dauerhaft
zu erhalten.

Innerhalb der offentlichen Verkehrsflache sind u. a. zur Gliederung des Stral3enraumes vier klein-
kronige, heimische Laubbdume mit einem Stammumfang von 16 — 18 cm zu pflanzen und dauer-
haft zu erhalten. Zum Schutz der Baume sind mindestens 2 m breite und mindestens 4 gm grol3e
Baumscheiben anzulegen. Die Scheiben sind durch Bepflanzung mit bodendeckendem Kleinge-
holz oder Stauden vor Oberflachenverdichtung zu schiitzen (siehe textl. Festsetzung Nr. 4.2).

An der sudostlichen Plangebietsgrenze ist ein Einzelbaum (Ahorn) als erhaltenswert einzustufen
und im vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB zur Erhaltung fest-
gesetzt.

5.9 MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

Innerhalb des geplanten Wohngebietes soll die Versiegelung auf den privaten Flachen auf ein un-
bedingt notwendiges Mal3 beschrankt werden. Daher wird durch die textliche Festsetzung Nr. 5.1
gesichert, dass die Wohngarten und Vorgartenflachen mit Ausnahme der notwendigen Gartenwe-
ge, Stellplatzzufahrten, Hauseingange, Miullstandplatze sowie Sitzplatzbereiche unversiegelt zu
halten sind.

Weiterhin sind die Flachen fur Stellplatze oder Carports mit deren Zufahrten sowie die privaten
FuRwege mit wasserdurchldssigen Materialien zu gestalten (siehe auch textl. Festsetzung Nr. 5.2).
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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.

5.10 Verkehr

5.10.1 ErschlieBung

Ausgehend von der Blockstral3e fuhrt die innere ErschlieBung in das Plangebiet und erschliel3t als
offentliche Mischverkehrsflache die Plangrundstiicke, von der aus zwei weitere SticherschlieRun-
gen in ostlicher Richtung verlaufen. Im Stden endet die Mischverkehrsflache in einer Aufweitung,
von der aus ein 6ffentlicher Ful3- und Radweg die Wegeverbindung zu den sidlich angrenzenden
Grundstiicken und Freirdumen bildet. Die ErschlielBung mit begleitenden Langsparkplatzen weist
eine Breite von 7,4 m bzw. 7,7 m auf. Die Aufweitung der 6ffentlichen Mischverkehrsflache ist mit
einer Breite von 9,6 m vorgesehen und so dimensioniert, dass sie als Wendenanlage fur 3-
achsige-Millfahrzeuge genutzt werden kann. Die von der HaupterschlieBung nach Osten abzwei-
genden Wohnwege weisen eine Breite von 3,5 m bzw. 4 m auf.

Die gesamten Erschie3ungsflachen werden als verkehrsberuhigte Mischverkehrsflachen ausge-
baut und sind daher gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als 6ffentliche Verkehrsflachen mit den beson-
deren Zweckbestimmungen ,Verkehrsberuhigter Bereich* und ,Rad- und Ful3weg“ im vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan festgesetzt. Die Herstellung und Gestaltung der Straf3enoberflache er-
folgt in Abstimmung mit der Stadt Oberhausen auf der Grundlage eines abzuschlieenden Durch-
fuhrungsvertrages.

5.10.2 Ruhender Verkehr

Die Planung der ErschlieBung des Baugebietes in Form einer Mischverkehrsflache beinhaltet auch
die Unterbringung offentlicher Besucherstellplatze. Entlang der PlanstralRe sind Besucherparkplat-
ze als Langsparkplatze geplant. Die Parkplatze werden durch zu pflanzende Baume (siehe textli-
che Festsetzung Nr. 4.2) gegliedert. Die konkrete Gestaltung und Bepflanzung wird, wie die Ge-
staltung fur die gesamte 6ffentliche ErschlielBung im Rahmen der Ausbauplanung konkretisiert und
im Durchfihrungsvertrag geregelt.

Die privaten Stellplatze werden auf den jeweiligen Grundstiicken nachgewiesen. Neben einer Ga-
rage/Carport kann hier auch die Zufahrt als privater Stellplatz genutzt werden, so dass fir jedes
Wohngebaude zwei private Stellplatze zur Verfigung stehen.

5.11 Geh-und Leitungsrecht

Fur die Zuwegung zur hinteren Doppelhaushélfte des stidwestlichen Baufeldes werden ein Geh-
und Leitungsrecht zugunsten der Anlieger bzw. Versorger festgesetzt.

Laut Kommentierung zum Baugesetzbuch (Ernst-Zinkahn-Bielenberg) besteht die Rechtsfolge von
Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB darin, dass die Belastung der bezeichneten Flache
mit einem Geh-, und Leitungsrecht zugunsten der Begulnstigten zuldssig ist und Vorhaben, die sol-
chen Belastungen widersprechen unzulassig sind. Durch die Festsetzung werden die Rechte
selbst jedoch nicht festgesetzt oder begriindet. Die Begriindung der Rechte muss durch Vertrag
oder durch die Eintragung von Grunddienstbarkeiten und ggf. von 6ffentlich-rechtlichen Baulasten
erfolgen.

Im Rahmen des abzuschlieBenden Durchfiihrungsvertrages wird der Vorhabentrager deshalb ver-
pflichtet, das ausgewiesene Geh- und Leitungsrecht grundbuchlich zu sichern.

5.12 Gestaltung

Zur Sicherung eines harmonischen Gestaltungsrahmens enthalt der vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan fur die Reinen Wohngebiete gemal3 8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 86 BauO NW besondere
Gestaltungsfestsetzungen. Der Rahmen des baulich-rdumlichen Erscheinungsbildes soll im vorha-
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benbezogenen Bebauungsplan tber die Bestimmung der zu verwendenden Hauptmaterialien, wie
Putz-, Verblend- oder Sichtmauerwerk, zur Gestaltung der Gebaudefassaden geregelt werden
(siehe textl. Festsetzung Nr. 6.2).

Das baulich-raumliche 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 enthélt der Bebau-
ungsplan Regelungen Uber die Ausbildung der Dachform und -neigung sowie der Gestaltung von
Dachaufbauten (siehe textl. Festsetzungen Nr. 6.1, 6.3 und 6.4).

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 Ausfilhrung von Stellplatzen, Grundstiickszufahrten und -zugangen
ein Beitrag geleistet werden. Auch hierflr 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 Grundstiicksbereiche dienen
(siehe textl. Festsetzungen Nr. 6.5 bis 6.7).

6 Sonstige Belange

6.1 Belange des Immissionsschutzes

Das Plangebiet liegt abseits grol3er StralRen. Jedoch befinden sich im westlichen Umfeld die Bun-
desautobahn BAB 3 und Gewerbebetriebe. Von der mind. 600 m entfernt verlaufenden Autobahn
A 3/ E 34/35 sind jedoch keine erheblichen Larmimmissionen wahrgenommen worden. Die im
Umfeld des Plangeblets vorhandenen Gewerbebetriebe bestehen seit etwa 30 Jahren Ang%en-

6.2 Boden

Zur Beurteilung der Bodensituation im Plangebiet sind im Jahr 2012 zwei Bodenuntersuchungen
durchgefihrt worden. Im Juni 2012 ist das Gutachten ,Grundstiick BlockstraRe 37 in Oberhausen-
Alstaden —Ergebnisse einer orientierenden Boden- und Bodenluftuntersuchung, Geokom Altlasten
und Wasserwirtschaft, Dinslaken® erstellt worden. Des Weiteren wurde eine ,Baugrunduntersu-
chung fur ein Baugebiet an der Blockstra3e in Oberhausen, Bdcke Baugrund Wasserwirtschatft,
Dinslaken Dezember 2012" gefertigt. Die Ergebnisse der Gutachten und die Konsequenzen daraus
kénnen dem Kapitel 12.4.4 Schutzgut Boden entnommen werden.

6.3 Technische Infrastruktur

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom, Gas, Wasser, Telekommunikation und ggf. weiteren
Medien kann Uber die Erweiterung der im Umfeld vorhandenen Versorgungsnetze erfolgen.

6.4 Bergbau (gemaR 8 9 Abs. 5 Nr. 2 BauGB)

Das Plangebiet hat bergbaulichen Einwirkungen unterlegen. Es befindet sich Uber dem auf Stein-
kohle und Eisenerz verliehenen Bergwerksfeld ,Alstaden“ und Uber dem auf Sole verliehenen
Bergwerksfeld ,Karl“ sowie Uber dem auf Kohlenwasserstoffe erteilten Erlaubnisfeld ,Alstaden —
Gas". Eigentimerin der Bergwerksfelder ,Alstaden“ bzw. ,Karl* ist die RAG Aktiengesellschaft,
Herne. Inhaberin der Erlaubnis ,Alstaden — Gas" ist die Minegas GmbH, Essen.

Zurzeit ist kein einwirkungsrelevanter Bergbau bei der Bezirksregierung Arnsberg innerhalb des
Plangebietes dokumentiert.

Im bei der Bezirksregierung Arnsberg gefilhrten Bergbau Alt- und Verdachtsflachen-Katalog (BAV-
Kat) sind fur die Flachen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans derzeit keine Verdachtsflachen
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nachrichtlich verzeichnet. In der unmittelbaren Umgebung stdlich, éstlich und westlich des Plan-
gebietes liegen folgende im BAV-Kat derzeit nachrichtlich verzeichnete Verdachtsflachen:

Halde ,Alstaden 2, Halde Nr. 1", BAV-Kat Nr.: 4506 - A — 019;
Halde ,,Alstaden 2, Halde Nr. 2", BAV-Kat Nr.: 4506 - A — 001;
Betriebsflache Schachtanlage einschl. Brikettfabrik "Alstaden 2", BAV-Kat Nr. 4506 - S — 005.

Im Bereich der o. a. Altlast-Verdachtsflachen endete die Bergaufsicht 1974 und fir die Halde “Al-
staden 2, Halde Nr. 1 " 1977.

Die nach der bergbaulichen Tatigkeit erfolgten Nutzungen und heute relevanten umweltbezogenen
Auswirkungen dieser Verdachtsflachen kénnen dem Umweltbericht Kapitel 12.4.4 Schutzgut Bo-
den entnommen werden.

6.5 Wasserwirtschaftliche Belange

Im Hinblick auf eine alternative Niederschlagswasserbeseitigung gemald den Vorgaben des § 51
Landeswassergesetz NW wurde die Mdglichkeit der Versickerung von gesammeltem Nieder-
schlagswasser gutachterlich Uberprift. In dem Gutachten ,Baugrunduntersuchung fir ein Bauge-
biet an der BlockstraRe in Oberhausen, Bécke Baugrund Wasserwirtschaft, Dinslaken Dezember
2012“ sind die Bodenwasserverhaltnisse untersucht worden.

Hierbei wurden zur Bestimmung des hochsten, in der Vergangenheit aufgetretenen Grundwasser-
standes Messstellendaten des Landesamtes fir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW und
der Stadt Oberhausen ausgewertet. Da diese Pegel verschiedene und zum Teil sehr kurze Be-
obachtungszeitraume sowie unterschiedliche Abstéande zum Plangebiet und zur Ruhr aufweisen,
sind die Daten nicht direkt miteinander zu vergleichen. Daher wurden zuséatzlich die Grundwasser-
flieBrichtungen der zur Verfigung stehenden Gleichenkarten beriicksichtigt. Aus diesen Bearbei-
tungsschritten lasst sich unter Berticksichtigung von Hochwasserereignissen der Ruhr ein héchster
Grundwasserstand von 28,8 m . NHN ableiten.

Da bisher Angaben uber die zukinftigen Gelandehdhen nicht festgelegt sind, wird davon ausge-
gangen, dass das vorhandene Niveau der gepflasterten Flachen der bisherigen Grundstiickszu-
fahrt zum ehemaligen Lebensmittelmarkt und Stellplatzanlage mit 30,0 m bis 30,3 m 4. NHN bei-
behalten wird. Unter dieser Voraussetzung muss das Gelande des siddstlichen Gartens erhéht
werden, da es bis zu ca. 1,50 m tiefer gelegen ist. Mit der Aufschittung dieser Flache auf mindes-
tens 29,30 m U. NHN (siehe textliche Festsetzung Nr. 3) wird die Erdgeschossfubodenhéhe, wie
auch im restlichen Plangebiet ausreichend tber dem ermittelten Bemessungsgrundwasserstand
von 28,80 m U. NHN liegen. Eine Abdichtung der Geb&aude/Keller sollte bis zu dieser Hohe durch-
gefuhrt werden, damit ein ausreichender Schutz gegen driickendes Wasser besteht (siehe auch
Kapitel 7.1).

Im Ubrigen ist darauf hinzuweisen, dass sich etwaige, nicht vorhersehbare Schwankungen des
Wasserhaushaltes und damit korrespondierende, zukinftige Anderungen der Grundwasserver-
haltnisse anhand zurtckliegender Datenreihen nicht prognostizieren lassen.

Unabhéngig von den Grundwasserverhdaltnissen sammeln sich versickernde Niederschlage in und
Uber den feinkdrnigen Gesteinen der Auffillung und der Hochflutablagerungen als Stauwdasser.

Es ist deshalb vorgesehen, das anfallende Oberflachenwasser der StraRe sowie der Dachflachen
an den Mischwasserkanal in der BlockstraBe anzuschlie3en. Das anfallende héausliche Schmutz-
wasser soll ebenfalls in den Mischwasserkanal in der Blockstral3e eingeleitet werden. Im Falle ei-
ner Zunahme der Versiegelung im Vergleich zum jetzigen Versiegelungsgrad ist eine Drosselung
der Abwasser vor Einleitung in den Mischwasserkanal erforderlich.

7 Kennzeichnungen

Folgende Kennzeichnungen geméanR § 9 Abs. 5 BauGB werden in den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan aufgenommen:
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7.1 Bauliche SicherungsmalRnahmen (gemafl § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

Aufgrund der feuchten Bodenverhaltnisse sind in den Baugebieten bauliche Vorkehrungen gegen
aulRere Einwirkungen bzw. besondere bauliche SicherungsmalBnahmen gegen Naturgewalten er-
forderlich. Auf ein Kellergeschoss ist zu verzichten oder eine wasserdruckdichte Unterkellerung
bzw. wasserdichte Wanne unter Bertcksichtigung der bautechnischen Regelwerke vorzusehen.

7.2 Bergbau (gemal’ 8 9 Abs. 5 Nr. 2 BauGB)

Gemald Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg vom 25.09.2013 befindet sich das Plangebiet
Uber den auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld "Alstaden” und Gber dem auf Sole verliehenen
Bergwerksfeld "Karl" sowie Uber dem auf Kohlenwasserstoffe erteilten Erlaubnisfeld ,Alstaden-
Gas".

Aus diesem Grunde wird in den Bebauungsplan vorsorglich folgende Kennzeichnung aufgenom-
men:

Der gesamte Planbereich gehdrt zu den Gebieten, unter denen der Bergbau umging und zum An-
passungsbereich gemal} 8 110 Bundesberggesetz vom 13.08.1980. Bei einer Bebauung des Ge-
bletes smd mogllcherwelse besondere S|cherungsmal3nahmen erforderllch éRlehHmreniu#me—Aus-

werden gebeten vor Baubeglnn Kontakt mlt der RAG Aktlengesellschaft in Herne aufzunehmen
* gestrichen aufgrund der Aufhebung der Richtlinien durch Erlassbereinigung in 2003

7.3 Bodenbelastungen (gemalR 8§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)

Bezuglich der Altlasten wird auf das Kapitel 12.4.4 im Umweltbericht verwiesen. Aufgrund der dort
beschriebenen Situation enthalt der vorhabenbezogene Bebauungsplan folgende Kennzeichnung:

Bei den Flurstiicken Nr. 640 und 870 handelt es sich um Flachen, deren Bdéden erheblich mit um-
weltgefahrdenden Stoffen belastet sind.

Weil die Anschittung unterhalb der Versiegelung fur die Herstellung durchwurzelbarer Boden-
schichten bzw. Gartenbdden auf Grund der Materialzusammensetzung nicht geeignet ist, ist ge-
eigneter Boden in einer fur eine kinftige gartnerische Bearbeitung erforderlichen Mindestméachtig-
keit von 60 cm in den Garten- und Vorgartenbereichen aufzubringen. Um im Zuge der spateren
gartnerischen Bearbeitung eine Vermischung zwischen (,sauberem*) durchwurzelbarem und Un-
terboden zu vermeiden, ist ein Geogitter (wasserdurchléassig) oder &hnliches einzubauen. Neben
der ,Warnfunktion® fur die kiinftigen Bewohner soll damit der Schutz des aufgebrachten qualitativ
hochwertigen Oberbodens vor Durchmischung mit ,schlechterem* Unterboden gewahrleistet wer-
den.

8 Hinweise
Es werden folgende Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen:

8.1 Bodendenkmaler

Konkrete Hinweise auf die Existenz von Bodendenkmalern liegen derzeit nicht vor, kdnnen jedoch
nicht ausgeschlossen werden. Auf die Meldepflicht beim Antreffen von Bodendenkmaélern nach
§ 15 Denkmalschutzgesetz (DSchG NW) wird deshalb hingewiesen. Bei der Vergabe von Aus-
schachtungs-, Kanalisations- und ErschlieBungsauftragen sollen die bauausfiihrenden Firmen auf
die Anzeigepflicht bei der Stadt Oberhausen (Untere Denkmalbehérde) oder beim Rheinischen
Amt fur Bodendenkmalpflege in Xanten hingewiesen werden. Bodendenkmal und Entdeckungs-
stelle sind zun&chst unverandert zu erhalten und die Weisungen der Denkmalbehdrden fur den
Fortgang der Arbeiten abzuwarten.
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8.2 Kampfmittelfunde

Sollte bei Veranderungen der Erdoberflache der Verdacht auf Kampfmittelfunde aufkommen, sind
die vorgesehenen Bauvorhaben mit besonderer Vorsicht weiterzufiilhren, da das Vorhandensein
von Kampfmitteln nie vollig auszuschliel3en ist. Weist der Erdaushub auf auRergewdhnliche 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.

8.3 Erdarbeiten / Bodenbewegungen

Fachgutachterliche Uberwachung und Dokumentation: Samtliche Erdarbeiten im Zuge von Bau-
maRnahmen sind fachgutachterlich (iberwachen zu lassen. Uber die Begleitarbeiten ist eine Do-
kumentation mit allen Befunden und Beurteilungen anzufertigen und auf Verlangen der Unteren
Bodenschutzbehorde der Stadt Oberhausen vorzulegen. Die Dokumentation hat den Verbleib von
ausgebauten Anschittungsmaterialien und insbesondere den Eignungsnachweis fir einzubauen-
des Bodenmaterial zur Herstellung durchwurzelbarer Bodenschichten in Garten— und Grinflachen
mit qualitativen und quantitativen Angaben zu enthalten (siehe § 12 Abs. 3 BBodSchV und DIN
19731, Nr. 5.2).

8.4 Hochwassergeféahrdung

Das Plangebiet ist weder als Uberschwemmungsgebiet der Ruhr ausgewiesen, noch liegt es in-
nerhalb der festgesetzten Schutzzonen (I-111) gemaf der Deichschutzverordnung.

Gemald den Hochwassergefahrenkarten der Bezirksregierung Dusseldorf ist das Plangebiet durch
die Ruhr bei einem haufigen und mittleren (hundertjahrigem) Hochwasser nicht betroffen. Dagegen
ist bei einem extremen Hochwasser (tausendjahrigem), d. h. bei Versagen bzw. Uberflutung des
Hochwasserdeiches von einer Uberflutung des Plangebietes (wie auch anderer Bereiche in Alsta-
den) auszugehen.

Die Hochwassergefahrenkarten und -risikokarten (Blatt BO02) sind fur das Plangebiet unter folgen-
dem Link abrufbar:

http:/www.flussgebiete.nrw.de/index.php/HWRMRL/Gebietsansicht/ TEZG_Ruhr

9 Bodenordnung

Es ist vorgesehen, mit Realisierung der Bebauung die einzelnen, neu entstehenden Baugrundsti-
cke als privates Einzeleigentum zu verduf3ern. Die Verkehrsflachen sollen nach Fertigstellung der
Maflhahme an die Stadt Oberhausen Ubereignet werden. Entsprechende Regelungen wird der
Durchfuhrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 26 beinhalten. Bodenordnen-
de Verfahren sind somit nicht erforderlich.

10 Kosten

Der Stadt Oberhausen entstehen keine Herstellungskosten, da die Verkehrsflachen auf Kosten
des Vorhabentragers erstellt werden. Entsprechende Formulierungen werden in den abzuschlie-
Renden Durchfihrungsvertrag aufgenommen.

Nach Ubernahme der Verkehrsflachen durch die Stadt Oberhausen entstehen jahrlich Unterhal-
tungskosten in Héhe von ca. 1.200 Euro.

11 Flachenbilanz

Reine Wohngebiete (WR) 3.710 m2
Offentliche Verkehrsflachen 1.100 m2
Geltungsbereich gesamt 4.810 m2
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12 Umweltbericht

12.1 Aufgabenstellung

Gemal 8§ 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen ,fur die Belange des Umwelt-
schutzes nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB" eine Umweltpriifung durchzufihren. Aufgabe der
Umweltprifung ist die Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen der geplanten Nutzungen und Vorhaben.

Im Rahmen der Planerstellung wurden die umweltbezogenen Auswirkungen der Ziele und Festset-
zungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes geprift. Grundlage der Ermittlungen sind die
folgenden plangebietsspezifischen Untersuchungen und Gutachten:

Dr. Bécke, Thorsten (2012): Baugrunduntersuchung fir ein Baugebiet an der Blockstrafl3e in
Oberhausen mit Stand vom 14.12.2012.

Geokom (2012): Grundstiick Blockstralle 37 in Oberhausen-Alstaden - Ergebnisse
einer orientierenden Boden- und Bodenluftuntersuchung mit Stand
vom 27.06.2012. Bearbeiter: Dipl.-Geol. Arnd Eickhoff.

umweltbiro essen (2013): Gutachterliche Einschéatzung zur Betroffenheit der Belange des
Artenschutzes gem. § 44 BNatSchG zum vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan Nr. 26 der Stadt Oberhausen mit Stand vom
30.07.2013.

12.2 Darstellung der festgelegten Ziele des Umweltschutzes

Bauleitplane sollen nach § 1 Abs. 5 BauGB eine nachhaltige stéadtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegen-
Uber kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit
dienende sozialgerechte Bodennutzung gewadhrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine men-
schenwirdige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu ent-
wickeln, auch in Verantwortung fur den allgemeinen Klimaschutz, sowie die stéadtebauliche Gestalt
und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

In 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind die Belange des Umweltschutzes, einschliel3lich des Naturschutzes
und der Landschaftspflege als zu beriicksichtigende Belange genannt, sowie in 8 1 a BauGB der
sparsame und schonende Umgang mit Grund und Boden vorgegeben.

Immissionsschutzrecht

Ziele des Immissionsschutzes ergeben sich aus dem rahmensetzenden Bundesimmissionsschutz-
gesetz (BImSchG) und einer Reihe von Regelwerken, deren Anwendungsbereiche und Verbind-
lichkeitsgrade flur die Bauleitplanung unterschiedlich sind. Hervorzuheben sind im Rahmen der
Bauleitplanung die DIN 18005, die TA-Larm und die TA-Luft.

Naturschutzrecht

Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und das Landschaftsgesetz Nordrhein Westfalen
(LG NW) legen als Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege fest, dass Natur und Land-
schaft aufgrund ihres eigenen Wertes und als Lebensgrundlage des Menschen zu schiitzen, zu
pflegen, zu entwickeln und soweit erforderlich wiederherzustellen sind. Besonders hervorgehoben
wird, dass dies im besiedelten und unbesiedelten Bereich sowie in Verantwortung fur zukinftige
Generationen zu erfolgen hat. Beeintrachtigungen sind zu vermeiden und soweit dies nicht mdglich
ist, durch entsprechende MafRnahmen auszugleichen.

Wasserrecht

Das Landeswassergesetz (LWG) wurde zur Ausfullung der rahmenrechtlichen Regelungen des
Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) erlassen. Beide Gesetze haben unter anderem die Aufgabe,
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den Wasserhaushalt als Bestandteil von Natur und Landschaft und als Grundlage fur die offentli-
che Wasserversorgung und die Gesundheit der Bevoélkerung zu ordnen. Geregelt werden insbe-
sondere der Schutz und die Entwicklung von Oberflachengewéssern und Grundwasser, zum Bei-
spiel mit einem Verschlechterungsverbot, sowie die Abwasserbeseitigung.

Bodenschutzrecht

Der Bodenschutz ist auf Bundesebene als Querschnittsmaterie in anderen Gesetzen (u.a. BauGB,
s.0.) geregelt. Ergénzend bestimmt das Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG), dass die Funkti-
onen des Bodens nachhaltig zu sichern und erforderlichenfalls wiederherzustellen sind. Im Mittel-
punkt der gesetzlichen Regelungen steht der Aspekt der Gefahrenabwehr. Erganzend zum
BBodSchG wurde insbesondere hinsichtlich Verfahrensregelungen das Landesbodenschutzgesetz
erlassen.

12.3 Angaben zum Standort sowie zu Art und Umfang des Vorhabens

Auf dem durch aufstehende Geb&ude und umfangreiche versiegelte Fldchen charakterisierten Ge-
lande eines ehemaligen Einzelhandelsstandortes sowie im Bereich eines daran 6stlich angrenzen-
den Gartengrundstiicks sldlich der BlockstralRe in Oberhausen-Altstaden soll eine Wohnbebauung
realisiert werden. Der Gberwiegende Anteil an Gehdlzbestanden und Baumen wird tberplant. Das
Wohn- und Geschéaftsgebdude an der Blockstral’e wird um den Anteil der gewerblich genutzten
Raumlichkeiten reduziert bzw. zu reinen Wohnzwecken umgenutzt. Der Zugang zum Plangebiet
erfolgt Uber die bisherige Lebensmittelmarktzufahrt.

Das Plangebiet liegt am Rand der Siedlungsflachen des Stadtteils Oberhausen-Altstaden. Die
Siedlungsstruktur zeichnet sich Uberwiegend durch eine aufgelockerte Eigenheimbebauung mit
groRen Garten aus. Nach Westen schlieRen sich ausgedehnte Freiflachen mit nur wenigen zu
Uberwiegenden Wohnzwecken genutzten Gebauden sowie die unter Landschaftsschutz stehenden
naturnahen Freiflachen mit wechselfeuchten Teilflachen, Wiesen und Gehdlzflachen an.

Nach Suden ist das Plangebiet durch einen ca. 20 m breiten, aber lichten Gehdlzstreifen begrenzt,
der sich Uberwiegend aus Birken zusammensetzt, die auf einer Anschittung stocken. Sudlich die-
ses Geholzstreifens befinden sich die baulichen Anlagen eines Rudervereins.

Das stadtebauliche Konzept sieht eine Bebauung mit insgesamt fiinf Doppelhdusern und drei Rei-
henhauseinheiten vor, die Uber eine zentrale Stral3e erschlossen werden. Die GRZ liegt bei 0,4. Im
Bebauungsplan werden ,Reine Wohngebiete” (WR) festgesetzt.

Die offentliche verkehrliche ErschlieBung des Wohngebietes endet in einem Wendehammer, an
den sich eine Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung Rad-/FuRweg anschliefdt, die an der siud-
westlichen Plangebietsgrenze endet. Entsprechend eines Freizeitwegekonzeptes der Stadt Ober-
hausen soll der Weg bis zur Ruhr verlangert werden.

Die Regenentwasserung soll, so wie auch im umgebenden Siedlungsbestand, Uber das vorhande-
ne Kanalsystem erfolgen.

Da die im 6stlichen Teil des Plangebietes bestehende Gartenbrache bis zu ca. 1,5 Meter tiefer als
der Parkplatz des ehemaligen Einzelhandels liegt, werden in diesem Bereich Gelandemodellierun-
gen vorzunehmen sein.

Uberschlagig ist auf der Grundlage des Rechtsplanentwurfes von folgenden Flachenanteilen aus-
zugehen:

Wohnbauflachen und Flachen fir Nebenanlagen
(Garagen, Stellplatze etc.) ca. 3.710 m?
offentliche Verkehrsflachen ca. 1.100 m?
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12.4 Beschreibung der Umwelt, der Festsetzungen des Bebauungsplanes und ihrer zu er-
wartenden erheblichen Auswirkungen sowie der umweltrelevanten MaRnahmen

12.4.1 Status-quo-Prognose

Der aktuelle Zustand (Siedlungsbrache mit hohem Anteil versiegelter Flachen und Gartenbrache),
wirde im Falle eines Verzichtes auf die Umsetzung der Planungsziele so lange erhalten bleiben,
bis eine andere stadtebaulich hdherwertige Nutzung planungsrechtlich gesichert ist. Eine dauer-
hafte Erhaltung der Siedlungsbrache ist, da es sich um eine gut erschlossene Innenbereichslage
handelt und eine Bebauung in besonderem Maf3e dem Gebot des Baugesetzbuches zu einer vor-
rangigen Innenentwicklung entspricht, nicht zu erwarten.

Auf der Siedlungsbrache wirden sich auch bei einem langeren Interimszustand keine wesentli-
chen 6kologischen Veranderungen ergeben, auf der Gartenbrache wirde sich vermutlich der An-
teil der Geholze weiter erhohen, womit jedoch keine offenkundige 6kologische Wertsteigerung ver-
bunden ware.

12.4.2 Schutzgut Mensch
Umweltzustand

Gesundheitsschutz (LArmschutz)

Das Plangebiet liegt abseits grol3er StralRen. Jedoch befinden sich im westlichen Umfeld die Bun-
desautobahn BAB 3 und Gewerbebetriebe. Von der mind. 600 m entfernt verlaufenden Autobahn
A 3/ E 34/35 sind jedoch keine erheblichen Larmimmissionen wahrgenommen worden. Die im
Umfeld des Plangeblets vorhandenen Gewerbebetrlebe bestehen seit etwa 30 Jahren Ang%en-

Slehe Fortschrelbung vom 19 08. 2014 (Selte 38).

Erholung und Freizeit

Das Plangebiet stellt sich als eingezaunte Privatflache dar, die nicht fiir die Offentlichkeit erschlos-
sen ist und fur die Freizeitgestaltung keine wesentliche Bedeutung hat. Ein kleiner Teil des Plan-
gebietes wurde als privater Garten genutzt; die Nutzung ist jedoch seit einigen Jahren aufgehoben.

Auswirkungen

Gesundheitsschutz (LArmschutz)

Das Vorhaben wird allenfalls zu geringen Veréanderungen in der Verkehrsbelastung der umgeben-
den StrafRen fuhren und damit auch auf die Larmbelastung nur sehr geringen Einfluss haben. Ge-
genlber der friheren Einzelhandelsnutzung dirften die Veranderungen tendenziell sogar positiv
sein.

Erholung und Freizeit

Fur das Vorhaben werden Flachen in Anspruch genommen, die fiir die Naherholung und somit im
weitesten Sinne fur die Gesundheit der benachbarten Bevélkerung keine erhebliche Bedeutung
haben. Vorhandene Wegebeziehungen sind nicht betroffen. Auch in stadtgestalterischer Hinsicht
ist keine wesentliche Veranderung zu erwarten. Positiv wirksam wird jedoch die gemaf stadtebau-
lichem Konzept geplante Realisierung einer 6ffentlichen Wegeverbindung zur Ruhr.

Aufgrund der ausreichend bestehenden Versorgung mit privatem und 6ffentlichem Griin in den
umliegenden Siedlungsflachen ist zu erwarten, dass mit einer Bebauung keine dringend erforderli-
chen Entwicklungspotenziale zur Verbesserung der Versorgung mit erholungswirksamem Freiraum
verloren gehen.
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Geplante MaBhahmen

Gesundheitsschutz (Larmschutz)
Festsetzungen, die vornehmlich dem Gesundheitsschutz dienen, sind nicht konkret vorgesehen.

Erholung und Freizeit

Festsetzungen, die vornehmlich der anlagen- oder landschaftsgebundenen Naherholung dienen,
sind insoweit vorgesehen, als Uber die Erfordernisse der BinnenerschlieBung des Plangebietes
hinaus, auch eine durchgehende o6ffentliche Wegeverbindung festgesetzt wird (6ffentliche Ver-
kehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Fuf3-/Radweg®).

Zusammenfassend sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch als nicht erheblich
anzusehen.

12.4.3 Schutzgut Pflanzen und Tiere

Umweltzustand

Der Biotopbestand im Plangebiet wurde im Mai 2013 aufgenommen und im Hinblick auf den Ar-
tenschutz durch eine Begehung im Juli 2013 erganzt.

Demzufolge ist mehr als die Hélfte des Vorhabengebietes von Gebauden eingenommen oder an-
derweitig versiegelt (Pflaster, Asphalt).

Das Vorhaben betrifft die versiegelten Flachen eines ehemaligen Lebensmittelmarktes, die zum
Einzelhandelsstandort gehdrenden inzwischen brachgefallenen Begleitgriinflachen sowie eine
grolRere Gartenbrache.

Die brachgefallenen Begleitgrinflachen erstrecken sich entlang des westlichen, 6stlichen und sid-
lichen Randes der Pflasterflachen. Die Grenzmauer im Westen (aul3erhalb des Plangebietes) ist
mit unterschiedlichen Pflanzen (Wilder Wein, Jungfernrebe, Schlingknéterich) berankt, die sich
zum Teil Uber die randlichen Pflasterflachen ausbreiten. Die brachliegenden Pflanzbeete sind mit
Grasern und Wildstauden (u.a. Distel, Lowenzahn, Johanniskraut, Spitzwegerich, Zaunwicke,
Brennnesseln) Uberwachsen. Als Einzelbdume wurden verschiedene nicht heimische Arten ge-
pflanzt (Goétterbaum, Trompetenbaum, Mirabelle, Zierpflaume, Kugelrobinie, Rot-Ahorn). Diese
Baume erreichen einen Stammumfang von 0,6 bis 1,5 m.

Nach Osten schlie3t an die Flachen des ehemaligen Einzelhandelsstandortes eine Gartenbrache
an, die ca. 1,5 m tiefer liegt. Auf der Grenze stockt eine Reihe Weilidornstraucher, die urspringlich
wohl als Hecke gesetzt wurden. Die ehemals von Rasen eingenommenen Teile der Gartenflache
sind von Hochstauden (u. a. Hahnenful3, Léwenzahn, Brennnesseln, Storchschnabel) und zuneh-
mend durch Jungaufwuchs von Geholzen (Ahorn, Brombeere, Eiche) eingenommen. Als ehemali-
ge Gartenpflanzen finden sich u. a. Ehrenpreis, Maiglockchen, Farne, Flieder, Bambus, Rosen,
Scheinquitten und Korkenzieherweide. In der Gartenbrache stocken Bergahorn, Birke, Blauzeder,
Apfel (abgéangig), Kirsche, Lebensbaum und Robinie mit einem Stammumfang von jeweils 0,6 bis
2 m als Einzelbdume.

Eine Beurteilung der Lebensraumfunktion ergibt fir die Biotoptypen des Plangebietes eine geringe,
im Bereich der Gartenbrache mittlere biookologische Wertigkeit. Das Plangebiet ist nur gering
strukturiert. Die Ersetzbarkeit im Falle von Eingriffen ist aufgrund der geringen Reife und der nicht
an bestimmte Standortbedingungen gebundenen Biotoptypen als grundsatzlich gut zu beurteilen.

Unter Biotopverbundgesichtspunkten kommt dem Plangebiet keine erkennbare Bedeutung zu, da
es sich um eine vergleichsweise kleine, weitgehend versiegelte und von der freien Landschaft
durch eine Mauer abgeschlossene Flache handelt.

Auswirkungen

Es ist davon auszugehen, dass im Plangebiet die gesamte aktuelle Biotopstruktur ersetzt wird.
Durch die geplanten Baumafinahmen einschlie3lich der erforderlichen Gelandemodellierungen im
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Ostlichen Plangebiet werden daher etwa 1.115 m? Siedlungsbrache und ca. 1.180 m2 Gartenbra-
che, daneben kleine Flachen mit anderen Biotoptypen sowie umfangreiche versiegelte Flachen
(vgl. Kapitel 11.5.2) in Anspruch genommen Im stiddstlichen Teil des Plangebietes wird ein Ahorn
mit 2 m Stammumfang gemar § 9 Abs.1 Nr. 25 b BauGB als zu erhalten festgesetzt.

Beurteilung der artenschutzrechtlichen Belange gem. 8§ 44 BNatSchG

Weder aus der Biotoptypenkartierung im Plangebiet, noch aus dem Fundortkataster (FOK) des
Landesamtes fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz Nordrhein-Westfalen (LANUV) (LINFOS-
System) liegen Hinweise auf das Auftreten von planungsrelevanten Arten im Plangebiet vor. Auch
bei einer zweimaligen Begehung des Geldndes im Rahmen der Artenschutzvorprifung wurden
keine Hinweise gewonnen. Ein Fledermausquartier in der lickigen Dachtraufe konnte durch die
Untersuchung mit einem Fledermausdetektor ausgeschlossen werden.

Zusammenfassend ist daher eine erhebliche Beeintréachtigung planungsrelevanter Arten nicht zu
erkennen. AulRerdem gilt, dass die im Plangebiet angetroffenen Biotopstrukturen und somit auch
alle theoretisch vorhandenen Fortpflanzungs- oder Ruhestétten fur planungsrelevante Arten im
raumlichen Umfeld/Zusammenhang weiterhin vorhanden sind. Okologische Funktionen, die im
Plangebiet theoretisch verloren gehen kdnnten, sind also im Umfeld weiterhin erfillt. Ein Verstol3
gegen die Verbote des 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG in Verbindung mit § 44 Abs. 5 BNatSchG liegt nicht
vor.

Geplante MaBhahmen

MaRnahmen, die speziell und vornehmlich dem Schutz oder der Entwicklung von Flora und Fauna
bzw. dem Artenschutz dienen, sind im Plangebiet nicht vorgesehen.

Zusammenfassend sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere, da aus-
schlieRlich Biotoptypen mit weiter Verbreitung und geringer, allenfalls mittlere Reife betrof-
fen sind, nur von geringer Bedeutung.

12.4.4 Schutzgut Boden
Umweltzustand

Schutzgut Boden

Im westlichen Teil des Plangebietes wurde einst eine Schnapsbrennerei betrieben, in deren Nach-
folge wurde das Gelande von einer Bauunternehmung genutzt. In der Auswertung historischer
Luftbilder stellte sich diese Nutzung als ,Mischschrottlagerplatz* dar, was 1994 zur Registrierung
als Altstandort flhrte. Bei der Erbauung des nicht mehr in Betrieb befindlichen Lebensmittelmark-
tes Anfang der 1990er-Jahre wurde mit behordlicher Genehmigung Bodenaushub unter der Bo-
denplatte sowie im Arbeitsraum eingebaut, der schwach mit Mineralélkohlenwasserstoffen belastet
war.

Eine technische Gelandeerkundung in 2012, die sich auf den ehemaligen Einzelhandelsstandort
bezog, fuhrte zu dem Ergebnis, dass im Bereich der inneren Arbeitsraumverfiillung des Lebensmit-
telmarktes und teilweise unterhalb der Bodenplatte Auffillmaterial bis maximal 3,5 m unter Ful3bo-
denniveau eingebaut wurde. Dieses zeigte jedoch keine organoleptisch wahrnehmbaren Hinweise
auf Verunreinigungen.

Anhand der vorliegenden Messergebnisse werden auf der Teilflache des ehemaligen Lebensmit-
telmarktgeb&udes aus abfalltechnischer Sicht die Zuordnungswerte der LAGA-Einbauklasse Z1.1
nicht Uberschritten. Fir eine genaue Klassifizierung sind jedoch noch weitere Analysen erforder-
lich.

Im AuRengelédnde des ehemaligen Lebensmittelmarktes (im Wesentlichen Parkplatz) liegt eine
1,6 - 3,5 m tief reichende Auffillung aus natlrlichen Materialien vor, die aber auch anthropogene
Beimengungen (Ziegel- und Betonbruch, Schlacke) enthalt. Unterhalb der Auffillung wurde teil-
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weise eine bindige Deckschicht erbohrt, die von schwach schluffigen Kiesen und Sanden unterla-
gert wird.

Im Rahmen einer bodenschutzrechtlichen Beurteilung der Analyseergebnisse wurde bei der gut-
achterlichen Untersuchung auf eine Uberpriifung des Direktkontaktes Boden-Mensch verzichtet,
da aufgrund der aktuell nahezu vollstandigen Gelandeversiegelung keine direkten Expositionsmog-
lichkeiten mit dem Boden gegeben sind. Im Hinblick auf eine mégliche Nutzungsanderung zum
Wohngebiet mit dazugehdrigen Garten wurde festgestellt, dass das Auffullmaterial schon aus stoff-
licher Sicht nicht fur die Herrichtung einer durchwurzelbaren Bodenzone geeignet ist und daher in
zuklnftig unversiegelten Gartenbereichen mindestens bis 0,6 m unter projektierter Gelandeober-
flache ausgekoffert werden sollte. Durch geeignete Mal3nahmen (z. B. Einbau einer wasserdurch-
lassigen Grabesperre) ist zu gewahrleisten, dass bei spateren Gartenarbeiten dieses Aufflllmate-
rial nicht mit der durchwurzelbaren Bodenschicht vermischt wird. Vor dem Hintergrund, dass Auf-
fullmaterial im tieferen Untergrund verbleibt, wurde der Wirkungspfad Boden-Grundwasser als be-
urteilungsrelevant aufgefasst. Im Probenmaterial aus der Auffullung fielen wiederholt erhéhte PAK-
Gehalte (PAK: Polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe) auf. Ein Schadstofftransfer aus der
Auffullung heraus in den gewachsenen Boden konnte unter der Versiegelung nicht nachgewiesen
werden, im gewachsenen Boden fanden sich also keine PAK.

Zudem fiel eine punktuelle Belastung mit Mineraldlkohlenwasserstoffen auf. Auch hier konnten im
unterlagernden gewachsenen Boden keine Kohlenwasserstoffe nachgewiesen werden. Es wird
vermutet, dass es sich um einen immobilen Altschaden handelt. Je nach zukinftiger Nutzung ist
der Bereich mit erhohter Kohlenwasserstoff-Belastung durch zusétzliche Untersuchungen lateral
und vertikal einzugrenzen und das Bodenmaterial einer fachgerechten Verwertung bzw. Beseiti-
gung zuzufihren.

Zwei Bodenluftanalysen auf leichtfliichtige halogenierte und auf aromatische Kohlenwasserstoffe
fuhrten zu ausschlief3lich negativen Befunden und wiesen keine Auffalligkeiten auf.

Eine orientierende abfallrechtliche Beurteilung des Probenmaterials aus der Auffillung fiihrte an-
hand der vorliegenden Teilanalysen zu der Erkenntnis, dass in Teilbereichen Aushub anfallt, der
die Z2-Zuordnungswerte der LAGA Uberscheitet, Uberwiegend handelt es sich aber um Material
der Klassen Z1 und Z2.

Detailliertere Untersuchungen sind vor Freimachung des Geldndes (Abriss des leerstehenden Le-
bensmittelmarktes, Aufnahme der Parkplatzbefestigung) nicht sinnvoll. Es ist auch nicht auszu-
schlieRen, dass zusatzliche punktuelle Belastungen vorhanden sind.

Die Anschittung unterhalb der Versiegelung ist fur die Herstellung durchwurzelbarer Bodenschich-
ten bzw. Gartenbéden auf Grund der Materialzusammensetzung nicht geeignet (Uberwiegend
Sand mit > 10% Beimengungen technischer Substrate).

Fur die ostliche Teilflache aul3erhalb des Altstandortes (derzeit Flurstiick Nr. 21, Gartenbrache)
liegen Untersuchungsergebnisse vor, die belegen, dass auch dort in Teilbereichen Beimengungen
anthropogenen Materials (konkret Schlacken) vorliegen kénnen.

Im Hinblick auf den tatséachlichen Bodenaufbau ist aufgrund der friiheren baulichen Nutzung we-
sentlicher Teilflachen und der allseits angrenzenden Bebauung davon auszugehen, dass nicht nur
in den versiegelten bzw. friiher Gberbauten Teilbereichen deutliche Verdnderungen des Bodenauf-
baus vorliegen, sondern auch in der Gartenbrache und daher keine nach 8 1 Abs. 1 Landesboden-
schutzgesetz NRW (LBodSchG) besonders schutzwiirdigen Béden mehr vorhanden sind.

Gemald Bodenkarte 1:50.000 des Geologischen Dienstes NRW, Blatt L 4506 Duisburg, von 1978
und der Geologischen Karte 1:25.000 des Geologischen Dienstes NRW, Blatt 4506 Duisburg, von
1991 (Kommentar, S. 85-91) besteht der naturliche Boden im Plangebiet aus Gley-Braunerden mit
Ubergangsformen zum vergleyten Brauen Auenboden, d.h. es handelt sich um feinsandig-
lehmigen Schluffboden. Genetisch entstand er aus bis ca. 2 m machtigen spat- oder postglazialen
Hochflutlehmen Uber Sanden der pleistozanen Niederterrasse der Ruhr. Der Boden weist eine
mittlere bis hohe Sorptionsfahigkeit und eine mittlere bis hohe nutzbare Wasserkapazitat bei mittle-
rer Wasserdurchlassigkeit auf.

Im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes befinden sich drei Altlast-Verdachtsflachen:



Begrundung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 26 Seite 27
“Blockstraf3e” in Oberhausen-Alstaden
Essen, 17.01.2014 atelier stadt & haus

Bei der Flache ,Halde "Alstaden 2, Halde Nr. 1", BAV-Kat Nr.: 4506 - A — 019; Stadtische Regist-
rier-Nr.: C15.001 handelt es sich um eine ehemalige Abraumhalde, die gebrannt hat und daher in
den 80er Jahren des 20. Jahrhunderts abgetragen wurde. Das Geldnde der ehemaligen Halde
wurde 6kologisch aufgewertet und wird jetzt als Feuchtbiotop genutzt.

Das Gelande der ,Halde Alstaden 2, Halde Nr. 2", BAV-Kat Nr.: 4506 - A — 001; Stadtische Regist-
rier-Nr.: D15.002, wird zusammen mit dem grof3ten Teil der ,Betriebsflache Schachtanlage einschl.
Brikettfabrik Alstaden 2", BAV-Kat Nr.: 4506 - S — 005; Stadtische Registrier-Nr.: D15.001, als
Wohnbauflache genutzt.

Ein kleiner Teil der ,Betriebsflache Schachtanlage einschl. Brikettfabrik Alstaden 2", westlich der
Blockstral3e ist als Altablagerung (ehemalige Rampe zwischen der Schachtanlage und der Ab-
raumhalde ,Halde 1%) unter der stadtischen Registrier-Nr.: C15.003 erfasst.

Auswirkungen

Die von den Altlast-Verdachtsflachen vorliegenden Daten, Tatsachen und Erkenntnisse lassen
Einwirkungsmoglichkeiten auf das Plangebiet nicht erwarten. Auf Grund der generellen Grundwas-
serflieRrichtung in diesem Teil des Stadtgebietes nach Siiden zur Ruhr hin, sind Einwirkungen der
0. g. Flachen, von denen keine im Anstrom des Plangebietes liegt, fur den Wirkungspfad Grund-
wasser — Mensch auf das Plangebiet auszuschliel3en.

Die Bodenuntersuchungen im Plangebiet selbst haben ebenfalls keine Hinweise auf Einwirkungen
benachbarter Altablagerungen und Altstandorte auf das Plangebiet ergeben.

Die Errichtung von Verkehrsflachen und neuen Gebduden mit gebaudebezogenen Freiflachen
(Garten) fuhrt sowohl zur Entsiegelung derzeit versiegelter Flachen, als auch zur Versiegelung
derzeit noch unversiegelter Flachen. Im Vergleich des derzeitigen und des zuklnftigen Zustandes
ist davon auszugehen, dass der Umfang der versiegelten Flachen im unglnstigsten Fall, also bei
Ausnutzung aller Uberschreitungsmaglichkeiten nach Baunutzungsverordnung, um ca. 960 m2 zu-
nehmen wird. Bei der Geldndemodellierung ist darauf zu achten, dass vorhandener Mutterboden
(auf dem Flurstiick Nr. 21) als durchwurzelbare Bodenschicht wieder verwendet wird.

Betroffen sind Bdden, die anthropogen tberformt sind und unter bodenschutzrechtlichen Gesichts-
punkten keines besonderen Schutzes bedirfen.

Anschittungsmaterial vom Altstandort (zu kennzeichnen geméafl 8 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB, s. o.,
Kap 7.1.2.) darf nicht auf das Gelande des Flurstiickes Nr. 21 umgelagert werden, auch nicht zur
Reliefnivellierung (Verschlechterungsverbot). Da eine Reliefanhebung im Gebiet des Flursti-
ckes Nr. 21 geplant und zur Herstellung des notwendigen Abstandes zwischen Erdgeschossful’-
bodenhdhe und hochstem zu erwartenden Grundwasserstand von ca. 50 cm auf mindestens
29,30 m 4. NHN unausweichlich ist, ist unter der durchwurzelbaren Bodenschicht natirliches Mate-
rial einzubauen. Unterhalb versiegelter Flache dirfen auch andere Materialien zur Tragschichther-
stellung verwendet werden. Umgekehrt darf Gberschissiger Oberboden vom Flurstiick Nr. 21 auf
dem Gelande des Altstandortes zur Herstellung durchwurzelbarer Bodenschichten (z. B. in Gérten)
verwendet werden, weil dieses Material aus demselben Baugebiet stammt. Voraussetzung daftr
ist, dass etwaig vorhandene anthropogene Bestandteile separiert werden.

Geplante MalRnahmen

Weil die Anschittung unterhalb der Versiegelung fur die Herstellung durchwurzelbarer Boden-
schichten bzw. Gartenbdden auf Grund der Materialzusammensetzung nicht geeignet ist, ist ge-
eigneter Boden in einer flr eine kinftige gartnerische Bearbeitung erforderlichen Mindestmachtig-
keit von 60 cm in den Garten- und Vorgartenbereichen aufzubringen. Um im Zuge der spateren
gartnerischen Bearbeitung eine Vermischung zwischen (,sauberem*) durchwurzelbarem und Un-
terboden zu vermeiden, ist ein Geogitter (wasserdurchléassig) oder &hnliches einzubauen. Neben
der ,Warnfunktion® fur die kinftigen Bewohner soll damit der Schutz des aufgebrachten qualitativ
hochwertigen Oberbodens vor Durchmischung mit ,schlechterem” Unterboden gewahrleistet wer-
den.

Aushubmassen, die nicht im Plangebiet wiedereingebaut werden kénnen (als Uberhang oder we-
gen Uberschreiten der Zuordnungswerte), sind ordnungsgemal zu entsorgen (Verwertung oder
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Beseitigung). Abfélle aus der Abbruchmaflinahme sind entsprechend den abfallrechtlichen Best-
immungen zu entsorgen.

Fur Boden, der von aul3erhalb des Plangebietes zur Herstellung durchwurzelbarer Bodenschichten
in das Plangebiet gebracht und dort eingebaut werden soll, gelten folgende Bestimmungen, die
sich aus dem Bodenschutzrecht ergeben:

Beim Umgang mit Boden und Bodenmaterialien und der Herstellung der nicht Gberbauten Teilfla-
chen des Plangebiets sind die DIN 19731, die DIN 18915 und die materiellen Anforderungen der
88 9 und 12 der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) zu beachten (88 3
und 9 BauO NRW, § 202 BauGB).

Die folgenden Punkte der DIN 18915 sind bei den BaumalRnahmen von besonderer Bedeutung:

— Beseitigung von stoérenden Stoffen und Austausch von verunreinigtem und ungeeignetem Bo-
den: Die Bearbeitungsflachen sind vor der Bodenbearbeitung von stérenden, insbesondere
pflanzenschédlichen Stoffen zu saubern; hierzu zéhlen z. B. Baurticksténde, Verpackungsreste
und schwer verrottbare Pflanzenteile. Mit Fetten, Olen, Farben und anderen pflanzengefahr-
denden oder umweltschéadlichen Stoffen verunreinigter Boden ist auszutauschen. Fir die vor-
gesehene Nutzung ungeeigneter Boden ist auszutauschen, wenn die Eignung durch Boden-
verbesserungsmalRnahmen nicht erreicht werden kann.

— Bodenabtrag: Oberboden muss von allen Auftrags- und Abtragsflachen sowie von zu befesti-
genden Bau- und Baubetriebsflaichen abgetragen werden. Im Wurzelbereich (Kronenbereich
zuzuglich 1,50 m, bei Saulenformen zuziglich 5,00 m nach allen Seiten) von Baumen darf Bo-
den nicht abgetragen werden. Soll Unterboden fur Vegetationszwecke verwendet werden, ist
er beim Abtrag wie Oberboden zu behandeln.

— Bodenlagerung: Oberboden und fur Vegetationszwecke vorgesehener Unterboden sind abseits
vom Baubetrieb geordnet zu lagern. Bodenmieten sollen nicht befahren werden. Ist dies in
Ausnahmeféllen nicht zu vermeiden, sind die Bearbeitbarkeitsgrenzen (siehe Tabelle 1 der
DIN) zu beachten. Bei Lagerung von mehr als 3 Monaten wahrend der Vegetationszeit soll ei-
ne Zwischenbegriinung zum Schutz gegen unerwiinschte Vegetation und Erosion vorgesehen
werden. Die Ansaat ist nach DIN 18917 auszufuhren.

— Lockerung: Vor dem Aufbringen des Oberbodens ist der Baugrund utber die ganze Flache zu
lockern, wenn die Neigung nicht mehr als 1:2,5 betragt. Bei Flachen mit Neigung grol3er als
1:2,5 ist der Baugrund in geeigneter Form so aufzurauen, dass eine ausreichende Verzahnung
des Baugrunds mit der aufzubringenden Vegetationstragschicht ermdglicht wird. Die Lockerung
hat gleichmaRig, mindestens 15 cm tief zu erfolgen und muss auch die Verdichtungen einge-
setzter Gerate oder Maschinen beseitigen. Stérende Verdichtungen in tieferen Bodenschichten
sind zu beseitigen.

Die Ergebnisse der notwendigen Untersuchungen zur Eignung von Bodenmaterialien, die zur Auf-
oder Einbringung in eine durchwurzelbare Bodenschicht oder zur Herstellung einer durchwurzelba-
ren Bodenschicht antransportiert werden sollen, sind zur Einsichthahme aufzubewahren
(8 12 Abs. 3 BBodSchV).

Die Untersuchungen zur Eignung der Bodenmaterialien sind nach § 12 Abs. 3 BBodSchV vor dem
Auf- und Einbringen durchzufiihren. Die Nachweise zur Eignung der Bodenmaterialien missen
auch Herkunftsangaben und Beschreibungen im Sinne der DIN 19731, Nr. 5.1 und Nr. 5.2 enthal-
ten. Es ist zu empfehlen, diese Nachweise bereits vor dem Einbau der Bodenmaterialien vorzule-
gen. Die Nachweise muissen die Lage des Ausbaugrundstickes des Bodens enthalten, d. h. An-
gabe von Kreis, Gemeinde, Gemarkung, Flur und Flurstiick sowie bei bebauten Grundstiicken
ebenfalls Stralle und Hausnummer. Sofern das Ausbaugrundstiick nicht in Oberhausen liegt, ist
zusatzlich eine Bescheinigung der zustandigen Unteren Bodenschutzbehérde vorzulegen, dass flr
das Ausbaugrundstick keine Hinweise auf Bodenbelastungsverdacht vorliegen. Weitere Untersu-
chungen hinsichtlich der Standort- und Bodeneigenschaften kénnen verlangt werden.

Bei Einsatz von gutetuberwachten Recyclingbaustoffen bzw. Sekundarrohstoffen z. B. zur Herstel-
lung von Befestigungen oder Tragschichten sind die materiellen Anforderungen aus den Runder-
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lassen ,Anforderungen an den Einsatz von mineralischen Stoffen aus Bautatigkeiten (Recycling-
Baustoffe) im Stral3en und Erdbau“ und ,Anforderungen an den Einsatz von mineralischen Stoffen
aus industriellen Prozessen im Stral3en und Erdbau” vom 09.10.2001 einzuhalten. Fir Einsatz-
mengen Uber 50 m3 sowie grundsatzlich bei Einsatz von nicht giteiiberwachten Stoffen ist eine
wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen (88 8 und 9 Wasserhaushaltsgesetz WHG).

Zur Realisierung des Planes sollen zunachst dltere Geb&ude abgerissen werden. Im Sinne des
Bodenschutzgesetzes sind Abbriiche so zu gestalten, dass die Leistungsfahigkeit der zuvor vor-
handenen Bdden soweit wie moglich und zumutbar wiederhergestellt wird. Dazu sind die Geb&ude
vollstandig, d. h. einschlieRlich der Kellerwénde, Kellerbdden, der zugehérigen Oberflachenbefes-
tigungen und deren Tragschichten zurickzubauen. Die Verflllung der entstehenden Gruben mit
geeignetem Recyclingmaterial ist nur im Bereich neuer Tragschichten unter Befestigungen oder
baulichen Folgenutzungen in der tatsachlich bendtigten Schichtdicke zuléssig, ansonsten ist ge-
eignetes Bodenmaterial zu verwenden. Entsprechende Auflagen und Hinweise werden in der zu-
gehorigen Abbruchgenehmigung formuliert (8 5 Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG - und
§ 4 BBodSchG in Verbindung mit 88 2 und 1 BBodSchG).

Fur alle Erdarbeiten (Aus- und Einbau sowie Um- und Zwischenlagerung) sind eine gutachterliche
Begleitung und eine schriftliche Dokumentation erforderlich (siehe auch Hinweis Nr. 3).

Zusammenfassend sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden als nicht erheblich an-
zusehen.

12.4.5 Schutzgut Wasser

Umweltzustand

Im Plangebiet gibt es keine Oberflachengewasser. Ca. 200 m sudlich verlauft die Ruhr; zwischen
der Ruhr und dem Plangebiet befindet sich der Hochwasserschutzdeich.

Das Plangebiet ist weder als Uberschwemmungsgebiet der Ruhr ausgewiesen, noch liegt es in-
nerhalb der festgesetzten Schutzzonen (I-111) gemaf der Deichschutzverordnung.

GemalR den Hochwassergefahrenkarten der Bezirksregierung Disseldorf ist das Plangebiet durch
die Ruhr bei einem haufigen und mittleren (hundertjahrigem) Hochwasser nicht betroffen. Dagegen
ist bei einem extremen Hochwasser (tausendjahrigem), d. h. bei Versagen bzw. Uberflutung des
Hochwasserdeiches von einer Uberflutung des Plangebietes (wie auch anderer Bereiche in Alsta-
den) auszugehen.

Die Hochwassergefahrenkarten und -risikokarten (Blatt B002) sind fir das Plangebiet unter folgen-
dem Link abrufbar:

http:/www.flussgebiete.nrw.de/index.php/HWRMRL/Gebietsansicht/ TEZG_Ruhr
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 26 enthalt einen entsprechenden Hinweis Nr. 4.

In einem Grol3teil des Plangebietes sind Anschittungen in Machtigkeiten zwischen 0,8 und 3,5 m
vorhanden. Im sudostlichen, tiefer liegenden Teil sind mit Ausnahme von anthropogen gepragten
Oberbdden soweit keine Anschittungen vorhanden. Unterhalb der Anschittungen (bzw. im tiefer
liegenden sudostlichen Teil direkt im oberflachennahen Bereich) sind als natirlich gewachsene
Bodenfolge zunachst bindige Hochflutablagerungen anzutreffen. Diese Hochflutablagerungen be-
stehen Uberwiegend aus feinsandigen bis tonigen Schluffen. Bei grof3eren Anschittungsmachtig-
keiten fehlen diese Hochflutablagerungen. Unterhalb dieser Hochflutablagerungen sind die sandig,
kiesigen, z. T. schluffigen Sedimente der Niederterrasse von Rhein und Ruhr vorzufinden. Diese
Terrassensedimente bilden das erste Grundwasserstockwerk. Die FlieRrichtung des Grundwas-
sers erfolgt in Richtung Ruhr.

Im Rahmen der vom Vorhabentrager beauftragten Baugrunduntersuchungen des Buro Bdocke wur-
de der Grundwasserspiegel bei ca. 25,5 m . NHN angetroffen. Zu Zeiten der Baugrunduntersu-
chungen waren die Grundwasserstéande allgemein auf einem niedrigen Niveau. Als héchsten an-
zunehmenden Grundwasserstand gibt der Gutachter unter Berlcksichtigung von Hochwasserer-
eignissen der Ruhr einen Grundwasserstand von 28,8 m . NHN an.
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Uber eine Nutzung von Grund- und Oberflachenwasser liegen keine Informationen vor.

Auswirkungen

Durch die geplante Bebauung ist eine geringfigige Verringerung der Grundwasserneubildung
durch die Zunahme der versiegelten Flachen zu erwarten. Dies wird jedoch aufgrund der gemes-
sen am Umfang des Einzugsgebietes des Grundwasserleiters nur sehr geringen Ausdehnung des
Baugebietes keine Auswirkungen auf das zur Trinkwassergewinnung genutzte Grundwasserdar-
gebot haben und auch keine vom Grundwasser abhangige Biotope betreffen.

Ein Einfluss auf die Qualitdt des Grundwassers ist durch die beabsichtigten Nutzungen nicht zu
besorgen.

Geplante MaBhahmen

Der Vorhabentrager beabsichtigt, das Niederschlagswasser zusammen mit dem Abwasser Uber
die Mischwasserkanalisation in der BlockstraRe abzuleiten. Im Falle einer Zunahme der Versiege-
lung ist eine Drosselung der Abwéasser vor Einleitung in den Mischwasserkanal erforderlich. Die
Sammelleitung innerhalb des Plangebietes muss noch hergestellt werden.

Auf Grund der im Plangebiet herrschenden Untergrundverhdltnisse aus Anschittungen unter-
schiedlicher Machtigkeiten sowie unterlagernden Hochflutlehmen in Verbindung mit den prognosti-
Zierten Grundwasserstanden wird die Mdglichkeit einer ordnungsgeméaRen Versickerung von Nie-
derschlagswasser als kritisch angesehen.

Um die zukiinftigen Geb&ude vor eindringendem Grundwasser und die Grundstticke vor Vernas-

sungen zu schitzen, ist durch eine Bodenaufschittung die Erhéhung des Gelandes auf eine Min-
desthdhe von 29,3 m . NHN vorzusehen.

Bodenaufschittung

In den Bereichen, in denen das Gelandeniveau unterhalb von 29,30 m tiber NHN liegt, ist bei einer
erstmaligen Bebauung bzw. Neubebauung das Gelandeniveau mindestens auf diese Hohe anzu-
schutten.

Ausnahmsweise kdnnen in Abstimmung mit den zustandigen Fachbehdrden Ausnahmen zugelas-
sen werden, soweit durch einen anerkannten Sachverstandigen nachgewiesen wird, dass geringe-
re Mal3nahmen ausreichen.

Begrinung Garagen- und Carportdacher (Festsetzung gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Die Dacher von Garagen und Carports sind extensiv zu begriinen. Die Begrinung ist dauerhaft zu
erhalten.

Zusammenfassend sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser als nicht erheblich
anzusehen.

12.4.6 Schutzgut Klima und Lufthygiene

Umweltzustand

Der im Plangebiet ausgebildete Klimatoptyp ist als ,Siedlungsrandklima“ zu bezeichnen, das ge-
genluber dem Freiland zwar eine geringfiigige Veranderung vor allem in Hinblick auf den Tempera-
turgang und die Hohe von Emissionen aufweist, aber dennoch fir Wohnzwecke gut geeignet ist
und keinen planerischen Handlungsbedarf begriindet.

Eine Luftleitungsfunktion kommt dem Plangebiet nicht zu. Eine besondere Bedeutung zur Luftre-
generation ist wegen der geringen Grél3e aber auch wegen des hohen Versiegelungsgrades aus-
zuschlieBen.

Eine besondere Leistungsfahigkeit des Plangebietes hinsichtlich eines klimatisch-lufthygienischen
Ausgleiches in angrenzenden Siedlungsflachen ist somit nicht erkennbar.
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Aufgrund der Siedlungsrandlage und des Fehlens gré3erer Emittenten in der naheren Umgebung
ist davon auszugehen, dass die Immissionsbelastung im Wesentlichen der regionalen Hinter-
grundbelastung entspricht und die einschlagigen Grenz- und Richtwerte nicht erreicht werden. Ins-
besondere ist keine Grenzwerttiberschreitung fir Feinstaub (PM10) und Stickstoffdioxid (NO2) zu
erwarten.

Auswirkungen

Durch die Bebauung wird allenfalls eine geringflgige und sehr kleinrdumige Verschiebung der
siedlungsklimatischen Charakteristika erfolgen. Durch das Vorhaben sind keine klimatischen oder
lufthygienischen Auswirkungen auf benachbarte Flachen zu befirchten.

Die Gefahr von bedenklichen Schadstoffanreicherungen besteht nicht.

Waéhrend der Bauabwicklung kommt es zu einer tempordren Larm- und Staubentwicklung, gegen
die erforderlichenfalls Vorkehrungen im Rahmen der Baugenehmigungen getroffen werden.

Geplante MaBhahmen

Die Klimaschutz-Novelle des Baugesetzbuches vom Juli 2011 und die Energieeinsparverordnung
(EnEV) vom 24.07.2007 (zuletzt ge&ndert am 29.4.2009) bilden die gesetzliche Grundlage fur eine
klimagerechte Stadtentwicklung. Den Erfordernissen des Klimaschutzes entspricht die Uberwie-
gende Wiedernutzung eines ehemaligen Einzelhandelsstandortes fur eine geplante Wohnbebau-
ung. Die mit der Entsiegelung einhergehende Durchgriinung des Planbereiches mit Baumen sowie
die Begriinung der Garagendacher in einer extensiven Ausfuhrung stellen die kleinsten Griinoasen
im Stadtgebiet dar. Sie wirken sich positiv auf das Mikroklima aus, indem sie zu einer Abmilderung
der Temperaturextreme beitragen, vor allen Dingen in den Sommermonaten fir eine erhéhte Luft-
feuchtigkeit sorgen und damit zur Abkiihlung der Luft beitragen konnen.

Der von der Stadt Oberhausen 2010 entwickelte und durch einen Ratsbeschluss verabschiedete
Leitfaden zum Klimaschutz in der Bauleitplanung wurde angewandt.

Fur das Entwurfskonzept wurde eine solarenergetische Uberpriifung mit dem Programm ,Solar-
Kompakt 2010 durchgefiihrt (siehe Anlage 3). Die Flache des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans Nr. 26 ,BlockstralRe” ist hiernach grundsatzlich geeignet, eine klimaenergetisch optimierte
Bebauung zu realisieren. Durch die Planung von Doppelhdusern und einem kompakten Reihen-
haus, bestehend aus jeweils 2 bzw. 3 Wohneinheiten wird aufgrund der Stellung der Gebaude eine
~-gute Planung mit Optimierungspotenzial® mit 32,1 Punkten (ab 35 Punkte: optimierte Planung) er-
zielt.

Die vorgesehene Ausrichtung der Hauptfassaden ist hinsichtlich des passiven sowie aktiven sola-
ren Gewinns im Plangebiet als Uberwiegend ginstig einzustufen. Bis auf das nordéstlichste Dop-
pelhaus, das eine nérdliche Ausrichtung der Hauptfassade aufweist, sind alle Gebaudetypen sud-
lich ausgerichtet. Fir dieses vorgenannte geplante Doppelhaus ist die Uberbaubare Grundstiicks-
flache jedoch so ausgelegt, dass auch eine Sidausrichtung mit ErschlieBung durch die private
Gartenflache moglich ist. Die angedachte Uberwiegende Zeltdachbauweise ist zwar generell fur die
aktive Solarnutzung gut geeignet, jedoch weist nur ein Viertel der gesamten Dachflache nach Si-
den (Anders bei Satteldachern, deren halbe Dachflache sudlich stiinde).

Weitere Mdglichkeiten zur Umsetzung von energiesparenden MalBhahmen sollten im Rahmen der
Realisierung der Gebdude vorgesehen werden. Die Erfillung hoher Dammstandards, der Einsatz
von Warmepumpen und Brennwertkesseln oder die Nutzung von Fernwarme kdnnen gegenuber
herkémmlichen Heiz- bzw. Dichtungskonzepten einen hoheren Beitrag zur Energieeinsparung und
Verringerung des CO2-Ausstol3es beitragen. Denkbar ist eine intelligente Haussteuerung im Zu-
sammenspiel mit einer optimierten Beluftung der Gebaude. Die genannten MalRBhahmen sollten
Teil eines Pakets sein, das den Grundsttickskaufern durch den Vorhabentrager der Planung ange-
boten wird.
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Sonstige spezielle MalRnahmen unter stadtklimatischen Gesichtspunkten sind nicht vorgesehen.

Zusammenfassend sind die Auswirkungen auf die Schutzgiter Klima und Lufthygiene als
nicht erheblich anzusehen.

12.4.7 Schutzgut Landschaft (Orts- und Landschaftsbild, landschaftsgebundene Erholung)

Umweltzustand

Das Orts- und Landschaftsbild wird im Wesentlichen durch die bestehende Bebauung und die La-
ge am Rande von Siedlungsflachen mit lockerer Wohnbebauung und vergleichsweise grof3en
Grunanteilen bestimmt.

Blickbeziehungen bestehen auch wegen der das Geldnde umgebenden hohen Mauer und der Ge-
holzbestande nur auf kurze Entfernung. Eine Erholungsnutzung findet im Plangebiet nicht statt.

Auswirkungen

Da das Wohngebaude an der Blockstral3e erhalten bleiben soll, wird sich das Ortsbild durch die
geplante Bebauung nur geringfligig veréandern. Die Veranderungen werden nur von wenigen Fla-
chen aus und nur auf kurze Distanzen wahrnehmbar sein.

Die geplante Bebauung wird sich somit in die Umgebung einfligen.

Beeintrachtigungen von Flachen, die der landschaftsgebundenen Erholung dienen, sind durch das
Vorhaben nicht zu erwarten, im Gegenteil ist durch die vorgesehene Mdéglichkeit, am Rande des
neuen Wohngebietes eine 6ffentliche Wegeverbindung zu realisieren, eine Verbesserung der Er-
holungsfunktionen im Umfeld zu erwarten.

Geplante MalRnahmen

Als eine zum Schutzgut Landschaft zu zahlende MalRnahme ist die Festsetzung einer offentlichen
Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Rad- und FulRweg"“ bis zur siidwestlichen Grenze des
Plangebietes zu nennen. Die notwendige Fortsetzung dieses Weges bis zur Ruhr ist jedoch nicht
Gegenstand der Bauleitplanung.

Zusammenfassend sind die Auswirkungen auf die Landschaft als nicht erheblich anzuse-
hen.

12.4.8 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Umweltzustand

Schitzenswerte und potenziell durch die Planung negativ betroffene Kulturgtiter sind im Plangebiet
oder seinem unmittelbaren Umfeld nicht zu verzeichnen. Sachguter, die im Rahmen der Planung
beriicksichtigt werden mussen, sind nicht bekannt.

Auswirkungen

Planungserhebliche Auswirkungen auf Kulturgiter sind nicht zu befiirchten. Insbesondere sind
keine die Landschaft pragenden historischen Gebdude betroffen.

Auswirkungen auf Sachgiter, die im Rahmen der Umweltprifung zu behandeln wéaren, sind nicht
zu erwarten.

Geplante MaBhahmen
Es wird folgender bodendenkmalrechtlicher Hinweis Nr. 1 aufgenommen:
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Auf die Meldepflicht bei Antreffen von Bodendenkmalern nach 8§ 15 Denkmalschutzgesetz (DSchG
NW) wird hingewiesen. Bei der Vergabe von Ausschachtungs-, Kanalisations- und ErschlieBungs-
auftragen sollen die ausfiihrenden Baufirmen auf die Anzeigepflicht bei der Stadt Oberhausen (Un-
tere Denkmalbehdrde) oder beim Rheinischen Amt fur Bodendenkmalpflege in Xanten hingewie-
sen werden. Bodendenkmale und Entdeckungsstelle sind zun&chst unveréandert zu erhalten und
die Weisungen der Denkmalbehérden fir den Fortgang der Arbeiten abzuwarten.

12.4.9 Schutzguter-Wechselwirkungen

Die Wechselwirkungen werden indirekt durch die beschriebenen Auswirkungen auf die einzelnen
Schutzgiter erfasst und beurteilt. Als Wechselwirkung ist zum Beispiel die - bezogen auf den ge-
samten Grundwasserleiter - geringfiigige Veranderung der Grundwasserneubildung und des
Grundwasserdargebotes durch den ansteigenden Grad der Versiegelung zu nennen.

Mit dartber hinausgehenden und fur die Bewertung entscheidenden Wechselwirkungen ist nicht zu
rechnen.

12.5 Ubersicht der umweltrelevanten MaRnahmen

12.5.1 Vermeidungs-, Verminderungs- und Schutzmalnahmen
Die planerische Konzeption sieht eine vollstdndige Nutzung des Plangebietes als Wohngebiet so-
wie fir Verkehrsflachen vor.

Zur Vermeidung und Verminderung von negativen Auswirkungen auf den Naturhaushalt werden
unter anderem Festsetzungen zur Dachbegriinung bei Garagen, zur Gestaltung von Vorgartenzo-
nen und Einfriedungen sowie zur Strallenraumbegriinung getroffen. Des Weiteren wird ein Ahorn
mit einem Stammumfang von 2 m im Bebauungsplan als erhaltenswert festgesetzt.

Mal3nahmen zur Vermeidung und Verminderung von Beeintréachtigungen wéahrend der Bauphase
werden im Rahmen der Realisierung ergriffen und sind nicht Gegenstand der Bauleitplanung.

12.5.2 Ausgleichs- und Ersatzmallnahmen

Fur die Ermittlung des fir eine Vollkompensation notwendigen Umfangs von Kompensationsmalf3-
nahmen wird das vereinfachte Verfahren gemaf "Arbeitshilfe zur Bewertung von Eingriffen in Na-
tur und Landschaft" (MSKS et al., 1996) zugrunde gelegt. Die Anwendbarkeit des vereinfachten
Verfahrens ergibt sich daraus, dass keine "besonders hochwertigen Flachen und Objekte" unmit-
telbar betroffen sind.

Fur die Ermittlung der Grol3e notwendiger Kompensationsflachen werden folgende BezugsgréfRen
ermittelt:

¢ Bewertung des Ausgangszustandes der betroffenen Flachen
e Bewertung des Zustandes der betroffenen Flachen gemaR den Festsetzungen des Bebauungs-
planentwurfes.

Aus der Gegenuberstellung des aktuellen Wertes und des sich zukinftig ergebenden Wertes der
Flachen wird in einer Gesamtbilanz das maximale Kompensationserfordernis - unter Berlcksichti-
gung von Madglichkeiten zur Eingriffsreduzierung oder der Entwicklung weiterer Kompensations-
mafinahmen - errechnet.

Der Gesamtflachenwert A "Ausgangszustand des Untersuchungsraumes"” wird im Wesentlichen
durch die versiegelten Flachen sowie die Brachen, auf der Eingriffe vorgenommen werden, be-
stimmt.

Bei Gesamtflachenwert B "Zustand des Entwicklungsgebietes gemal Festsetzungen des Be-
bauungsplanes" werden fur die Eingriffsflachen folgende Annahmen getroffen:
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e Unter Beriicksichtigung méglicher Uberschreitungen nach BauNVO werden 60 % als versiegel-
te Flachen und 40 % als Ziergartenflachen bilanziert. Die neu angelegten Gartenflachen gehen
als gering strukturierte Garten mit 2 Punkten in die Bilanz ein.

Daraus errechnet sich gemanR den Angaben in der folgenden Tabelle eine au3erhalb des Plange-
bietes zu kompensierende Eingriffsintensitat von 6.662 Punkten.

Tabelle 1: Eingriffs-Ausgleichsbilanz Plangebiet

Vor Eingriff Nach Eingriff

Biotoptyp Flachen- | Flache x Flachen- Flache

groRe Biotop- groRle x Biotop-
Gehdolzstreifen (BD3) 5 70 350 0 0
Gartenflache (HJO) 2 50 100 0 0
Gartenbrache 4 1.180 4.720 0 0
Versiegelte Flachen 0 2.395 0 0 0
(Gebaude, Verkehrsfla-
chen — Bestand)
offentliche Verkehrsfla- 0 0 0 1.100 0
chen (neu)
Siedungsbrache (auf 4 1.115 4.460 0 0
ehem. Einzelhandelsfla-
che)
Wohnbauflachen (ver- 0 2.226 0
siegelter Anteil 60 %)
Wohnbauflache (Garten- 2 1.484 2.968
anteil 40 %)
Gesamt 4.810 9.630 4.810 2.968
Eingriffswert (Defizit) 6.662

Das Kompensationsdefizit von 6.662 dkologischen Wertpunkten kann bei einer Wertsteigerung von
2 — 3 Punkten, was einer Flache von ca. 2.000 — 3.000 m? entspricht, extern ausgeglichen werden.
Eine detaillierte Beschreibung der Ausgleichsmalinahme erfolgt bis zum Satzungsbeschluss. Als
externe Ausgleichsflache ist eine stadtische Flache im westlichen Umfeld des Plangebietes aus-
gewahlt worden. Es handelt sich um das Flurstiick Nr. 3, Flur 17, der Gemarkung Alstaden (siehe
Anlage 2). Die Umsetzung der MalBnahmen wird im Durchfiihrungsvertrag gesichert.

Siehe Fortschreibung vom 19.08.2014 (Seite 38).

12.6 Darstellung der wichtigsten gepruften anderweitigen Lésungsvorschlage

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden verschiedene stadtebauliche Varianten
entwickelt, die sich jedoch im Hinblick auf die Umweltbelange nur geringfligig unterscheiden.

Grundsatzliche Losungsalternativen, wie solche mit einer hoheren baulichen Verdichtung oder mit
einer anderen Nutzung (z. B. Erhaltung der Einzelhandelsnutzung), waren nicht Gegenstand der
Uberlegungen.

12.7 Monitoring und Schwierigkeiten bei der Ermittlung der Auswirkungen

Auf der Grundlage des § 4c BauGB ist die Gemeinde verpflichtet, erhebliche Umweltauswirkun-
gen, die infolge der Durchfiihrung des Vorhabens unvorhergesehen eintreten kénnten, zu tberwa-
chen. Die Uberwachung soll die Gemeinde in die Lage versetzen, Auswirkungen friihzeitig zu er-
kennen und geeignete GegenmalRnahmen zu ergreifen. Dieses so genannte Monitoring umfasst
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die Beobachtung, Uberwachung und Kontrolle der im Bebauungsplan festgesetzten MaRnahmen
zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt.

Zum Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist folgende Monitoring-MalRhahme vorgesehen:
Uberpriufung des Vollzugs der konkret festgesetzten GestaltungsmaRnahmen.

Daruber hinaus sind nach §4 Abs.3 BauGB die Fachbehodrden (z.B. Abteilung 5 der Be-
zirksregierung, vormals Staatliches Umweltamt) nach Abschluss des Bauleitplanverfahrens im
Rahmen ihrer bestehenden Uberwachungssysteme in der Verpflichtung, die Gemeinde zu unter-
richten, ob nach ihren Erkenntnissen bei der Realisierung des Bauleitplans insbesondere unvor-
hergesehene nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten sind.

Es traten keine grundsatzlichen Schwierigkeiten bei der Ermittlung der Umweltauswirkungen auf.

12.8 Zusammenfassung

Es ist die Errichtung eines Wohngebietes mit den erforderlichen Nebenanlagen und Verkehrsfla-
chen geplant. Das Plangebiet wurde in der Vergangenheit in weiten Teilen als Siedlungsflache ge-
nutzt, weist demzufolge einen hohen Versiegelungsgrad auf, liegt derzeit aber brach.

Die Beurteilung der landschaftsékologischen Situation, der erkennbaren Auswirkungen des Vorha-
bens und der moglichen Mal3nahmen zur Minderung und Vermeidung von negativen Auswirkun-
gen auf die Umwelt lassen erkennen, dass dem Vorhaben hinsichtlich der Schutzgtiter keine er-
heblichen Umweltbelange entgegenstehen.

Ausschlaggebend fur diese Einschatzung sind folgende Aspekte:

1. Es sind ausschlieBlich Gberformte Boden bzw. versiegelte Flachen betroffen.

2. Wesentliche Veréanderungen an Oberflachengewassern oder am Grundwasserstand sind infol-
ge der Realisierung des Vorhabens nicht vorgesehen bzw. absehbar. Eine Beeintrachtigung
von Hochwasserriickhalteraumen bzw. von Uberschwemmungsflachen besteht nicht.

3. Die Gefahr von wesentlichen Schadstoffanreicherungen bzw. einer wesentlichen Zunahme von
Emissionen oder Immissionen besteht nicht.

4. Die geringfligige Veranderung der gelandeklimatischen Bedingungen beschrankt sich auf das
Plangebiet. Eine Beeintrachtigung von lufthygienisch-klimatischen Ausgleichsfunktionen ent-
steht nicht.

5. Die zulassigen Immissionsrichtwerte fir Larmbelastungen in den umgebenden und im neuen
Wohngebiet werden nach derzeitigem Kenntnisstand unterschritten.

6. Hinsichtlich des Arten- und Biotopschutzes sind weit Uberwiegend Flachen mit einer geringen,
untergeordnet auch solche mit einer mittleren 6kologischen Bedeutung betroffen. Spezielle po-
tenziell planungserhebliche faunistische Wechselwirkungen mit dem Umfeld sind nicht bekannt
und nicht erkennbar. Besonders wertvolle und unbedingt erhaltenswerte Biotoptypen sind nicht
betroffen. Es wird ein erhaltenswerter Baum im Bebauungsplan festgesetzt Es werden keine ar-
tenschutzrechtlichen Verbotstatbestadnde nach § 44 BNatSchG ausgelst.

7. Unmittelbar fur die Erholung bedeutsame Flachen sind nicht betroffen. Das Ortsbild wird durch
die Neubebauung zwar verandert, ist anschliel3end aber als neu gestaltet im Sinne der land-
schaftsrechtlichen Regelungen zu werten.

Da im Plangebiet Uberwiegend Flachen von einer geringen landschaftsékologischen Bedeutung in
Anspruch genommen werden sollen, handelt es sich um einen - bezogen auf die Standortpotenzia-
le - ausgleichbaren Eingriff in Natur und Landschaft. Im weiteren Planverfahren werden die fiir eine
Kompensation erforderlichen Malinahmen weiter konkretisiert.

Bei Verzicht auf die Durchfiihrung der Bebauungsplandnderung wirden voraussichtlich die vor-
handenen Nutzungen so lange beibehalten, bis eine andere hoherwertige stadtebauliche Nutzung
planungsrechtlich abgesichert ist.

MaRnahmen zur Uberwachung von Umweltauswirkungen beschréanken sich auf die Kontrolle der
Umsetzung der festgesetzten MalRhahmen zum Schutz und zum Erhalt von Gehdlzen.
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aufgestellt:

atelier stadt & haus
Essen, 17.01.2014

Anlagen zur Begriindung:

Anlage 1:

Anlage 2:

Anlage 3:

Anlage 4:

Anlage 5:

Anlage 6:

Checkliste Klimaschutz
Lageplan der externen Ausgleichsmaflinahme

Berechnung der erzielbaren Klimapunkte mit dem Bewertungsprogramm
SolarKompakt durch den Bereich Umweltschutz der Stadt Oberhausen
vom 12.07.2013

Baugrunduntersuchung fir ein Baugebiet an der Blockstral3e in
Oberhausen vom 14.12.2012 durch das Buiro Dr. Bécke

Ergebnisse einer orientierenden Boden- und Bodenluftuntersuchung
vom 27.06.2012 durch das Biro Geokom

Gutachterliche Einschatzung zur Betroffenheit der Belange des
Artenschutzes gem. § 44 BNatSchG zum vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan Nr. 26 der Stadt Oberhausen vom 30.07.2013 durch das
Umweltbiiro Essen
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Diese Begrindung (inkl. Umweltbericht) hat in der Zeit vom 28.04.2014 bis 28.05.2014 einschlief3-

lich offentlich ausgelegen.

Gesetzliche Grundlage:

§ 3 Abs. 2 BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. I, S. 2414), zuletzt gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. |, S. 1509), in Verbindung mit den Uberleitungsvorschriften nach
§ 233 ff BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |, S. 2414), zuletzt geandert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. 1, S. 1548).

Oberhausen, 30.05.2014
Der Oberbiurgermeister

im Auftrage
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Fortschreibung der Beqriindung (inkl. des Umweltberichts):

Die Kapitel 6.1 - Immissionsschutz - (Seite 17) und 12.4.2 -Schutzgut Mensch- (Unterkapitel
-Gesundheitsschutz (Larmschutz)-, Seite 23) werden jeweils nach Satz 4 wie folgt neu formuliert:

Die Gewerbe-/Handwerksbetriebe befinden sich auf einem groReren landwirtschaftlichen
Hofgrundstick, das nordwestlich des Plangebiets liegt. Auf diesem Grundstiick wiederum liegen
eine Lackiererei und ein Kfz-Techniker-Betrieb augenscheinlich an der &duflersten westlichen
Grundstiicksgrenze. Nach Messungen in der Katasterkarte betragt danach der Abstand zwischen
den Betrieben und den neu geplanten Wohngebauden mindestens 115 m. Demnach wird der nach
Abstandsliste des Abstandseriasses NRW vom 06.06.2007 erforderliche Schutzabstand von
100 m fUr die zur Abstandsklasse VIl gehérenden Betriebe eingehalten.

Dem Betreiber der genannten Betriebe wurden im Rahmen eines bestandskraftigen Bescheides
bereits im Jahre 1981 Auflagen zur Betreibung seiner Betriebe gemacht. Zum einen ist die Abluft
der Lackiererei so zu filtern, dass die Nachbarschaft durch Lackpartikel und Geriiche nicht
bel&stigt wird. Zum anderen sind an den nachstbenachbarten bewohnten Geb&duden Immissions-
richtwerte von 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts einzuhalten. Diese Werte entsprechen dabei
den Richtwerten der TA Larm fur Mischgebiete.

Aufgrund des o. g. Abstands und der Tatsache, dass sich zwischen Emissionsort und Plangebiet
weitere abschirmende Bebauung befindet, werden an der neuen Bebauung die Richtwerte fir
Reine Wohngebiete (WR) eingehalten.

Aus den vorgenannten Grinden wurde auf die Erarbeitung eines Larm- und Geruchsgutachtens
verzichtet.

Das Kapitel 12.5.2 - Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen - (Seite 34) wird wie folgt erganzt:

Auf der genannten externen Ruderalflache im Landschaftsraum Alstaden, in der Nachbarschaft
des Feuchtbiotops Halde Alstaden ist auf einer Teilflache in einer GréRe von ca. 2.000 m? eine
Anpflanzung heimischer und standortgerechter Gehodlze flachendeckend im Reihen- und
Pflanzabstand von 1 m durchzufithren. Das vorhandene Brombeergestriipp und der Japanische
Knéterich sind im Vorfeld zu beseitigen. Es sollen Baume erster Ordnung, wie beispielsweise der
Feldahorn, die Eberesche oder die Elsbeere und Straucher, in erster Linie Pfaffenhiitchen und
‘Wildrosen, gepflanzt werden. Das Verhaltnis von Baumen zu Strduchern soll 1 zu 3 betragen.

Beigeordnete




Diese dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 26 beigefiigte Begriindung (inklusive
Umweltbericht) in der Fassung der Fortschreibung vom 19.08.2014 ist vom Rat der Stadt
am 15.09.2014 als Entscheidungsbegriindung beschlossen worden.

Gesetzliche Grundlage:

§ 9 Abs. 8 BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI, |, S. 2414),
zuletzt gedindert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI|, |, S. 1508), in Verbindung
mit den Uberleitungsvorschriften nach §§ 233 ff BauGB in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.09.2004 (BGBL. !, S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15.07.2014
(BGBL 1, S. 1548).

Oberhausen, 18.09.2014
Der Oberbirgermeister




