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A

Allgemeines

1.

Lage des Plangebiets im Stadtbereich

Der Bereich des Bebauungsplans liegt in der Gemarkung

Dimpten, Flur & und wird wie folgt umgrenzl;

S5traBe Vennepoth, Mellinghofer StraBe, Frintroper Strafe,

Kaisersfeld

Landesplanung und Stadtentwicklung

Im Landesentwicklungsprogramm vom 19, MErz 1974 sind die
generellen Ziele der Landesplanung zusammengestellt:

Fir Oberhausen - nach dem Landesentwicklungsplan I/I1 dem
Ballungskern mit Lage an wichtigen Entwicklungsachsen zu-
geordnet - lassen sich daraus folgende allgmein formulierte

lZiele ableiten:

- Verbesserung der Umveltbedingungen im wesentlichen
dureh Entflechtung von Industrie und Wohnen und

durch Verbesseruny der Verkehrsverhdltnisse

- Fidrderung der atddtebaulichen Entwicklung besanders

durch den Ausbau von 5Siedlungsschwerpunkten

- Sicherung des LCrholungsfldchenbedarfs

Im Bereich des Bebauungsplans Nr. 236 soll insbesonders durch
die Festsetzung von Wohnbaufldchen mit starker Durchgrinung
in Anlehnung an die vorhandene Bebauung mit dem Ziel der
Foérderung der stddtebaulichen btntwicklung entsprochen werden.



Als Planungsinstrument der Stadtentwicklung hat die Stadt
Oberhausen fir den Zeitraum 1986 bis 1990 den Stadbtentwick=
lungsplan aufgestellt, dessen einzelne anteilig zutreffende

Lielsetzungen mit dem Bebauungsplanentwurf libereinstimmen.
Insbesondere gilt das fiur die Zurickstufung der Geschol-
zahlen. Der Bebauungsplan Nr. 18 B sah hier eine II- bis

VI-geschossige Bauweise vor.

Fldchennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fir das Gesamlgebiel der Stadt
Oberhausen ist am 10. Mai 1983 / 10. September 19B4

rechtswirksam gewvorden,

Der tléchennutzungsplan enthdlt im Planbereich die Uar-

stellung von Wohnbauflichen,

Uiesec Darstellung stimmt mit den Auswelisungen im Bebau-

unysplan Nr, 236 iberein,

Planungsgrundsatze fir die Frarbeiftung des

Bebauungsplanentwurfs

Das Plangebiet liegt im Stadtteil DiUmpten, ca. 1,8 km vom
Stadtkern und dem Verwaltungsbereich entfernt, innerhalb
eines vorhandenen Wohnbereichs und im griBten Obsrhausener
Stadtteil Alt-Oberhausen mit ca. 10B.000 Einwvohnern.

Schwerpunkt stddtebaulicher EntwicklungsmalGnahmen bilden
bei diesem Bebauungsplan neben der Reduziecrung der bau-
lichen Dichte die Verkehrsberuhigung und die Schaffung

von Lrin- und Freifléchen.



Bei permanent sinkender Einwohnerzahl hat sich zwar die
Wohnungsmangelsituation erheblich entspannt, es besteht
aber noch Bedarf an Fl#dchen flir den eigenfinanzierten
Wohnungsbau, wodurch bei gezielter tigentumsfirderung
Mietwohnungen freigezogen werden,

Im einzelnen werden folgende Hauptplanunysziele genannt:

- Reduzierung der baulichen Dichte durch Zuriicknahme
der GeschoBzahl auf TI

- Anderung der Verkehrsfihrung in dem Bereich zwischen

Vennepaoth und Frintroper Strafe

- verkehrsberuhigter Ausbau und Begrinung des StraBenraums

Bestand

Das Verfahrensgebiet ist gekennzeichnet von einer StraBen-
randbebauung mit einer 1- bis IV-geschossigen Bebauung.

Im Bereich der fFrintroper Strafe, der Strafe Kasisersfeld
und der 5traBe Vennepolh dient die Bebauung Uberwiegend

dem Wohnen.

Entlang der Mellinghofer Strafle sind in den Erdgeschossen
Gewerbebetriebe vorhanden.

Birgerbeteiligung

Fir den Bebauungsplan Nr. 236 - Vennepoth / Frintroper Strafe -
hat die Blrgerversammlung gemidf § 2 a Bundesbaugesetz und

nach den "VWerfahrensgrundsétzen fiir die vorgezogene Beteili-
gung der Blrger an der Bauleitplanung" der Stadt Oberhausen
stattgefunden.



Die dffentliche Darleguny der allgemeinen Ziele und
Zwecke der Planung erfolgte in der Zeit vom 7. Mai 19B&
bis 21. Mai 198& im Rathaus der Stadt Oberhsusen und in
der Bezirksverwvaltungsstelle Osterfeld,

Die dffentliche Anhidrung (Birgerversammlung) fand am
21. Mal 19%B& statt.

Oei der DBUrgerversammlung gab es sowohl Beflrworter als

auch Gegner bezlglich der geplanten Bebsasuung.

UDie Argumente der Legner lauteten 1im wesentlichen wie
folgt:

- Versiegelung der letzten Freifldchen in Uberhausen
- Innenblockerschlielung sollte nicht mehr zugelassen
werden, Stattdessen sollen erst einmal die Bauliicken
an erschlossenen Straflen genutzt werden.
- Crhalt der letzten Grinfldchen
- kein Bedarf
- Bedeutung der Fléche fir das Kleinklima
Dagegen wurde von den Beflrwortern wie folgt argumentiert:
- Es besteht noch immer ein Bedarf an Eigenheimen in Stadtndhe
- Durch die geplante geringgeschossige Bebauung wird die

im zur Zeit rechtskré@ftigen Bebauungsplan Nr, 18 B vor-
geschene hochgeschossige Bebauung verhindert.



Im Ubrigen wurde vorgeschlagen, die geplante Erschliefungs-
gtraffe in einem Wendehammer enden zu lassen. Der Bebauungs-
planvorentwurf sah eine durchgehende Strafle zwischen der

Strafle Vennepoth und Frintroper 5Strafle wvor,

Dazu wurde von der Verwaltung ausgefihrt:

Die Planung ist nach slddtebaulichen Gesichtspunkten durch-
aus vertretbar. Auch der Fléchennutzungsplan sieht in dem
Bebauungsplanbereich Wohnbaufléche vor. Im ilbrigen wird

auf den vorhandenen Bebauungsplan Nr. 18 B hingewviesen,

der hier eine I1I- bis VIl-geschossige Bebauung vorsieht.

Es handelt sich hier um keine InnenblockerschlieBung und

auch um keine Bebauung auf der griinen Wiese.

BaulickenschlieBungen werden von der Verwaltung nachhaltig
unterstiitzt. Ein Baulilckenkataster ist inzwischen aufgestellt
worden. Dennouch wird dieses Instrumentarium nicht weitere
ErschlieBungen von Bauflidchen durch Bebauungspldne dber-
flissig machen, da BaulilickenschlieBungen bei der Beurtei-
lung nach § 34 BauGB sich den vorhandenen Siedlungsstruk-

turen anzupassen haben.

Bei Ausweisung von Grinflidchen muB die Stadt Oberhausen mit
Entschidigungsforderungen fir eine bisher zuldssige Mutzung
rechnen (§ 44 BauGB).

Der Anregung bezliglich des Wendehammers wurde gefolgt.
Lin veiteres Thema der Birgerversammlung war die Verkehrs-

fihrung in der StraBe Vennepoth, insbesondere vor dem

Grundsliick Vennepoth 2. Hier kommt es durch einen proviso-



rischen FuBveg immer wieder zu gefidhrlichen Situationen.
bine Ldsung dieses Problems ist durch die Weigerung des
Eigentimers, das entsprechende Grundstiick zur Verbreite-
rung der StraBe Vennepoth zu verkaufen, bisher nicht

midglich gewesen.

AuBerdem wurde gefordert, die StraBe nur fir Anlieger frei-
zugeben. Die Strafle ist inzwischen zur AnliegerstraBe er-
klart worden,

Dazu nahm die Verwaltung wie folgt Stellung:

Sowohl der Bebauungsplan Nr. 18 B als auch der Bebauungs-
plan Nr. 236 setzen im Bereich vor dem Grundstick Venne-

poth 2 Verkehrsfldche fest,

Damit steht einem Strafenlanderverb upd einem verkehrs-
sicheren Ausbau der Strafle Vennepoth nichts im Wege.

Cerzeitige Festsetzungen

Der Planbereich liegt im rechtskrafltigen Bebauungsplan

Nr., 18 B - Vennepoth - vom 3. Mai 1975, der in diesem Bereich
Reines Wohngebiet und Miaschgebiet festsetzt zum Teil mit
GeschoBzahlen von Z IV bzw, IV bis VI.

Dieser Plan wird, soweit sr von der Neuplanung betroffen

ist, aufgehoben.



B

1.

Verkehr

Allgemein

Das Plangebiet wird durch die Mellinghofer Stralle als
HauptverkehrsstraBe (L 450) an das &drtliche und Uberé&rt-
liche Verkehrsnetz angebunden.

Die Strallen Vennepoth, Kaisersfeld und Frintroper Strafe

sind reine ErschlieBungsstraBen.

ErschlieBung

Die geplante innere ErschlieBung soll durch eine verkehrs-
beruhigte Wohnstrale, die in einem Wendehammer endet, er-
folgen. Diese ErschlieBung ist im wesentlichen aus dem

rechtskriaftigen Bebauungsplan Nr. 18 B lbernommen worden.

Die positiven Erfahrungen eines mehr jéhrigen GroOGversuchs
in Nordrhein-Westfalen mit den verkehrsberuhigten Bereichen
geméB & 42 Abs., 4 a Straflenverkehrsordnung sollen such bei
der geplanten ErschlisBungsstraBe angewandt werden,

Dabei wird die Differenzierung der einzelnen StraBenteile

nach Benutzungsarten (Gehweg, Radweg, Fahrbahn) aufgehoben,

MaBgebend fir die Festsetzung von verkehrsberuhigten Be-
reichen sind neben der damit angestrebten Erhihung der
Verkehrssicherheit, Gesichtspunkte des Stiddtebaus, inshbe-
sondere der Verbesserung des Wohnumfelds durch Umgestaltung

des Stralenraums.

Durch ihre Gestaltung sollen sie den Eindruck vermitteln,
daB die Aufenthsltsfunktion iUberwiegt und der Fahrzeug-

verkehr hier eine untergeardnete Bedeutung hat. Dies kann



unter anderem dadurch erreicht werden, daB der Ausbau
der Strafle sich deutlich wvon angrenzenden Straflen unter-

acheidet.

Ilnnerhalb der verkehrsberuhigten Zone ist fiur den Fahr-
zeugverkehr (Autos, Radfahrer, Mofas und Mopeds) nur Schritt-
geschwindigkeit zugelassen, d., h. eine sehr langsame Ge-
schwindigkeit, die der eines normal gehenden FuBg#ngers
entspricht.

Die ErschliefBungsanlage soll bis zum Wendehammer alleeartig
bepflanzt werden.

Ruhender Verkehr

Der Bedarf an offentlichen Parkplétzen wird durch einen
Parkatreifen innerhalb der geplanten ErschlieBungsstrafe

abgedeckt,

Fir das geplante Baugebiet ist am Cnde des Wendehammers

ein Garagenhof vorgesehen. Mit dieser Zusammenfassung der
Garagen soll eine zweckmdaBige Raumausnutzung und eine Ent-
lastung der Verkehrsanlage von zahlreichen Uberfahrten erreicht

verden.

Im Ubrigen sind Caragen innerhalb der Uberbaubaren Fléchen

und im Bauwich zuldssiy,

Zur Abschirmung soll die Caragenanlage ausgiebig bepflanzt

werden,



44

4, Offentlicher Personennahverkehr

Der 6ffentliche Personennahverkehr wird van den Stadtwerken
Oberhausen AG wahrgenommen, Hallestellepn fir die Buslinien
966, 964, 974, 9B4, 124 befinden sich in der nEheren Umgebung.
Damit ist das Plangebiet mit allen Stadtteilen ausreichend

verbunden,

C Bebauungsplankonzept

1. Reines Wohngebiel (WR)

Der datliche Bereich des Bebauungsplans zwischen den Straflen
Vennepoth, Kaisersfeld und Frintroper StrafBe ist in Anlehnung
an die wvaorhandenen Strukturen und die bisherigen Festsetzungen

als Reines Wohngehiet festgesetzt worden.

Entlang der neuen ErschlieBungsstrale und der Frintroper Strafle
ist eine offene, zwveligeschossige Bauwelise mit einer GRZ von 0,4
und einer GFZ von 0,8, entlang der StraBe Vennepoth (Haus-
nummer 18 - 2B) ist eine offene, dreigeschossige Bauwveise mit
einer GRZ von 0,4 und einer GFZ von 1,0 und entlang der StraGe
Kaisersfeld eine geschlossene, dreigeschossige Dauweise mit

giner GRZ von 0,4 und einer GFZ von 1,0 vorgesehen.

Unter Beachtung der Hauptplanungsziele erfolgte gegeniber den
noch gultigen Festsetzungen im Bereich der Stichstrafle eine
erhebliche Verminderung der GeschoBzahlen von Z IV bzw, IV - VI

auf Z Il bei entsprechender Herabsetzung der GRZ und CGFZ,

Weitere Festsetzungen werden im Hinblick auf die grole Typen-
vielfalt beim hier geplanten kosten- und fldchensparenden
Bauen nicht getroffen, um den Gestaltungsspielraum nicht
einzuschrénken. Hier konnen alle bekannten Haustypen grup-
penweise Verwendung finden (zum Bedarf siehe Punkt A 4).



Z.

[ A

Mischgebiet

Der westliche Bereich des Bebauungaplans entlang der
Mellinghofer Strafle wird als Mischgebiet mit einer ge-
echlossenen, dreigeschossigen Bauwelse und einer GRZ von
0,4 und einer GFZ won 1,0 featgesetzt,

Der Bereilch dient in den Obergeschossen fast ausschliel3-
lich dem Wohnen, suf der anderen Seite werden die Raume

im Crdgeschol von Gewerbebetrieben genutzt.

Bei den Gewerbebetrieben handelt ez sich um eine Bickerei,
ein Wollgeschéft, eine Lottoannahmestelle, eine Anderungs-
schneiderei, ein Gebrauchtwagenhandel und ein Brennstoff-

handel mit Biro und Lager.

Dieser Bestand ist typisch flr ein Mischgebiet, das ja nach
seiner fZweckbestimmung sowohl dem Wohnen als such der ge-

werblichen Betatigung dienen soll,

Um die beiden Nutzungsarten in cin tragbares Verhaltnis
zuginander zu bringen, sind im Mischgebiel nur solche Gewer-

bebetriebe zuléssig, die das Wohnen nicht wesentlich stdren.

Die Zulédssigkeit von nicht stdrenden Gewerbebetrieben wird

durch den Gebietscharakter bestimmt.

Wegen ihres typischen Lrscheinungsbildes, insbesondere wegen
der typischerweise mit ihnen verbundenen slddtebaulichen
Auswirkung, sollen Vergnigungsstdtten (Spielhallen) in die-
gsem Bereich durch textliche Festsetzung ausgeschlossen

verden.

- 11 -



Die deutliche Zunahme von Spielhallen in Oberhausen
(Oberhausen ist Trendfiihrer mit ca, 250 Spielhallen)
bringt die Gefahr mit sich, dall es zu einer einseitigen
Beeintrdchtigung der Nutzungsvielfalt kommt,

Eine weitere Zunahme wirde den vorhandenen Gebietscharakter
an wvielen Stellen der Stadt, so auch hier an der Melling-
hofer Strafle, im 5inne eines ausgewogenen Miteinanders wvon

Wohnen und Gewerbenutzung zerstoren,

Hierin wird eine MiBachtung des in § 1 (5) BauGB genannten

Belangs an gesunde Wohnverhdltnisse qgesehen.

Spielhallen werden lUberwiegend nach Feierabend und an Sonn=-
und Feiertagen freguentiert. Damit verbunden ist die Anfahrt
von Jugendlichen mit Kleinkraftrddern, die Bildung wvon Grup-
pen der Besucher vor den Spielhallen und damit Gerdusch-
kulissen (Sprach- und Motorgerdusche) in den Abendstunden
und an Sonn- und Feiertagen, wenn bei den anderen CGewerbe-

betrieben auf der Mellinghofer Strafle Ruhe herrscht.

Die Mindestanforderung an den Grad der Wohnruhe im Misch-
gebiet ist die CGewdhrung einer ungestdrten Nachtruhe. Dies
ist nicht gewdhrleistet, wenn der Hauptbesuchersbtrom - wie
bei Spielhallen - gerade zu den fir die Bewohner schutzwir-
digen Zeiten einsetzt.

Die Zulassung von Spielhallen wirde das im Bebauungsplan
festgesetzte Mischgebiet mit Uberwiegend wohngenutzten
Hdusern nachhaltig beeintréchtigen und damit bodenrechtlich
erhebliche Spannungen hervorrufen, Im idbrigen kann dem
Spielbedirfnis im qut erreichbaren Zentrum von Oberhausen

ausreichend nachgegangen werden.

(%
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Of fentliche Griunfléchen

Entlang der geplanten ErschlieBungsstraBe sind zwei 6ffentliche
Grinfldchen vorgesehen (Kinderspielplatz, Parkanlage). Der

Kinderspielplatz ist in der Urtlichkeit bereits vorhanden.

Der rechtskréftige Bebauungsplan Nr. 18 B sah hier eine hochge-
schossige Bebauung ver. Mit dieser Ausweisung soll dazu beige-
trayen werden, dem Freiflichendefizit in diesem Bereich ent-

gegenzuwirken,

Die Parkanlage soll méglichst unter Beteiligung der Biirger als
Naherholungsfléche gestaltet werden.

Entwdsserung

Die umliegenden StraBen sind kanalisiert. Die anfallenden Ab-
wdsser konnen schadlos zur Kléranlage Duisburg-Kleine Emscher
geleitet werden. Diese Kldranlage wird von der Emschergenossen-
schafl betrieben. Die Abwiésser werden hier mechanisch und
biologisch gereinigt.

Flir die geplante ErschlieBungsstralle wird ein neuer Kanal gebaut.

Ordnung des Grund und Bodens

Zur Ordnung des Grund und Bodens hat der Rat der Stadt Ober-
hausen eine Umlegung angeordnet. Die Durchfiihrung der Umlegung
obliegt dem Umlegungsausschull der Stadt Oberhausen.

Flachenaufteilung und Planungsstatistik

LrdPBe des Plangebiets ca, 2,48 ha = 100 X
Reines Wohngebiet ca. 1,57 ha =, 45 %
Mischgebiet ca. 0,57 ha = 17 %
Offentliche Grinfléche ca. 0,25 ha = 7 %
Verkehrsfldchen ca. 1,09 ha = 31 %
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Wohneinheiten (WE) Einwvohner (E)
geplant 12 WE vorhanden 240 E
vorhanden 100 WL geplant 29 E
nach Reali- 112 WE nach Reali- 269 L
gierung der slerung der
Planung Planung

Kosten- und Finanzierungsibersicht

Der Stadt Oberhausen entstehen bei der Durchfihrung des

Bebauungsplans wvoraussichtlich folgende Kosten:

Stralenbaukosten ca. DM 135.000,--
Kenalbaukosten n " 160,000,--
Begrinungskosten " " 1B0.000,--

gesamt " DM 555,000,--

Diese Kosten verringern sich noch um zu erhebende Anlieger-

bzw, CrechlieBungsbeitrige.
Die Stadt Oberhausen kann die fir die Durchfihrung des Bebau-
ungsplans Nr. 236 erforderlichen Mittel nur in mehreren Jahres-

raten im Rahmen ihrer fipanziellen Midglichkeit bereitstellen.

Umweltschutz

Hinweise auf Bodenbelastungen und Altlasten liegen nicht wvor.

Beim Staubniederschlag sowie Schwefeldioxid, Blei und Cadmium
verden die zulidssigen Grenzwerte nicht erreicht.
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Zur Ldrmminderung enthiélt der Bebauungsplan eine textliche
Festsetzung, die vorschreibt, daf der max. Innengerduschpegel
in Aufenthaltsrdumen bei geschlossenen Fenstern folgende Werte

nicht ibersteigt:

am Tage 35 dB (A)

in der Nacht 30 dB (A}

Diese Werte kinnen durch Fenster der Schallschutzklasse II1
(Kastenfenster, Verbundfenster) und durch Gestaltung des Grund-

risses erreicht werden.

Oberhausen, 2. November 1987

K e

Beigeordneter Stddt., Vermessungsdirektor
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Diese Begriindung hat gem#B § 3 (2) des Bsugesetzbuches
in der Fassung vom B. Dezember 1986 (BGBl. I, S. 2253)
in der Zeit vom 0B.02. bis 08,03.198BB einschlieBlich
gffentlich ausgelegen.

Oberhausen, 9, Mdrz 1988

Der Oberstadtdirektor

Stddt. Vermessungsdirektor

Diese dem Bebauungsplan Nr. 236 gemdB § 9 (8) des Bau-
gesetzbuches in der Fassung vom 8. Dezembher 1986 (BGBl. I,
5. 2253) beigeflUgte Begriindung in der Fassung vom 2. No-
vember 1987 ist vaom Rat der Stadt am 20. Juni 1988 be-

schlossen worden.,

Oberhausen, 21, Juni 1988

Der erbiirgermeister

)i

van den Mond



