Begrindung

zum Bebauungsplan Nr. 250

- Essener StraBe / Bermensfeld -
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A

Allgemeines

Lage des Plangebietes im Stadtbereich

Der Bereich des Bebauungsplanes liegt im Stadteil Alt-

Uberhausen in der N&he der Stadtgrenze nach Essen.

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Borbeck und wird

wie folgt umgrenzt;

Essener StraBe, Mellisstralle, Stahlstrafe, Bermensfeld,

Landesplanung und Stadtentwicklung

Im Landesentwicklungsprogramm von 19. Mi3rz 1974 sind die

generellen Ziele der Landesplanung zusammengestellt:

Fir Oberhausen - nach dem Landesentwicklungsplan I1/11 dem
Ballungskern mit Lage an wichtigen Entwicklungsachsen zu-
geordnet - lassen sich daraus folgende allgemein formulierte
Ziele ableiten:

- Verbesserung der Umweltbedingungen im wesentlichen
durch Entflechtung von Industrie und Wohnen und

dureh Verbesserung der Verkehrsverhaltnisse

- Férderung der st&dtebaulichen Entwicklung besonders

durch den Ausbau von Siedlungsschwerpunkten

- Sicherung des Erholungsfildchenbedarfs

Durch die Festsetzung von Allgemeinem Wohngebiet soll der

Cebietscharakter erhalten werden.

Als Planungsinstrument der Stadtentwicklung hat die Stadt
Oberhausen fiir den Zeitraum 1986 - 1990 ein Stadtentwicklungs-
programm aufgestellt. Da es bei dem Bebauungsplan Nr. 250 um
die Sicherung der stéddtebaulichen Struktur geht, ist er im
MaBGnahmenkatalog des Stadtentwicklungsprogrammes nicht ent-
halten.




3. Flachenputzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Oberhausen ist am
"10.05.1983 rechtswirksam geworden. Er enthdlt im Plan-
bereich die Darstellung von Wohnbaufliéche und Griinfléche.

4. Planungsgrundsidtze flr die Erarbeitung des Bebauungsplan-~

entwurfes

Im Bereich der Essener StraBle / MellisstraBe / StahlstraBe /
Bermensfeld soll mit dem Bebauungsplan Nr. 250 die stidte-
bauliche Struktur gesichert werden,

Im einzelnen ergeben sich folgende Hauptplanungsziele:

- Sicherung der stddtebaulichen Struktur

- Regelung der Ansiedlung von Yergnligungsst#tten

5. Bestand

Das Plangebiet ist durch eine I- bis 111-geschossige Bau-
welse geprégt. Entlang der Essener Strafle ist eine ge-
schlossene Bauweise, entlang der Strafe Bermensfeld,

Stahlstrafe und MellisstrsBe ist eine offene Bauweise
vaorhanden.

Uberwiegend dienen die Gebiude dem Wohnen.
Die Erdgeschosse an der Essener StraBe werden von Ge-
sché@ften des tdglichen Bedarfs genutzt. Vorhanden sind

hier eine Yideothek,eine Gaststdtte, ein Mobelgeschift,
eine Trinkhalle und ein Schuhgeschift.

6. Biirgerbeteiligung

Fir den Bebauungsplan Nr. 250 hat die Birgerbeteiligung
gemd8B § 3 (1) Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit den -




"Verfahrensgrundsétzen fiir die vorgezogene Beteiligung

der Birger an der Bauleitplanung" der Stadt Oberhausen
stattgefunden.

Die offentliche Darlegung der allgemeinen Ziele und Zwecke
der Planung erfolgte in der Zeit vom 29.11.1989 bis
12.12.1989.

Die 8ffentliche Anhiirung (Biirgerversammlung) fand am
12.12.,1989 statt.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes zur Verhinderung von
Spielhallen und zur Sicherung der stddtebaulichen Struktur
wurde in der Birgerversammlung begriBt.

Derzeitige Festsetzungen

Fir den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 250 existiert

kein Bebauungsplan.

8 Verkehr

1,

HauptverkehrsstraBennetz

Das Plangebiet wird von der Essener StraBe, einer Haupt-
verkehrsstraBe (B 231), mit iiberdrtlichem Charakter

tangiert.

ErschlieBung

Erschlossen wird das Plangebiet von den als Wohnsammel-
straflen einzustufenden Stralen Bermensfeld, StahlstraBe
und Mellisstrale.




3. Offentlicher Personennahverkehr

Der G6ffentliche Persanennahverkehr wird von den Stadt-

werken Oberhausen AG wahrgenommen,

Derzeit ist das Plangebiet durch die Buslinien 143, 185,
195 und 969 an das Nahverkehrsnetz des Verkehrsverbundes
Rhein-Ruhr angeschlassen,

4. Ruhender Verkehr

‘Der Bedarf an éffentlichen Perkpldtzen wird durch Park-

streifen entlang der Essener StraBe abgedeckt.

C Hehauunqsp]anknnzept

1. Eabauung

%% &

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Ber Bereich dient, wie schan unter Punkt A 2 erwdhnt,
iberwiegend dem Wohnen. Lediglich die Erdgeschosse an
der Essener StraBe werden auch gewerblich genutzt.

Dabei handelt es gsich um Gewerbe, das niecht wesentlich

stort.
=

Deshalb setzt der Bebauungsplan hier ein allgeﬁeinea
Wohngebiet fest,

Das Plangebiet ist als allgemeines Wohngebiet mit einer
geschlossenen, dreigeschossigen (als HochstmaB) Bauweise
entleng der Essener StraBe und einer offenen zZweige-
schossigen (als Héchstma) Bauweise entlang der Mellis-
straBe, StraBe Bermensfeld und Stahlstrafe ausgewiesen,
Die Grundflachenzahl betrigt an der Essener StraBe 0.4,
die GeschoBflachenzahl 1.0. Im Gbrigen Bereich ist ein@
Grundfléchenzahl von 0.4 und eine Eeschuﬂflﬁchen;th:l
0,8 festgesetzt. s

von




Wegen—ihres typisehen-FErscheinungsbildes,—insb
wegen der typischerweisc mit ihnen verbundenen st#dt

(Oberhausen geh&ért mit zu den Trendfilhrern
tand Ende 1989))
bringt die Gefahr mit sich, daB es zu eifer einseitigen

Spielhallenkonzessionen an 79 Standorten

Beeintrdchtigung der Nutzungsvielfalt mmt .

Eine weitere Zunahme wiirde den vorhshdenen Gebiets-
charakter an vielen Stellen der Stfdt, so auch hier
e, StahlstraBe,

Strae Bermensfeld im Sinne einds ausgewogenen Mit-

an der ELssener Strae, Mellisstr

einanders von Wohnen und Gewe enutzung zerstdren.

Nach einer Untersuchung deg Deutschen Institutes fir
Urbunistik werden Imagevefluste, verbunden mit soge-
ffekten (Senkung der Qualitét),

viertel beflirchtet. Stérungen

nannten "Trading-down™
fir das jeweilige Sta
des Stadtbildes, Lidrgbeldstigungen und Rickgang der
Nutzungsvielfalt s}hd weitere Auswirkungen,

)'f
Es hat sich gezeigt, dal insbesondere Spielhallen, aber
auch Sex-5hops/und Sex-Kinos zusammen mit Fast-Food-

Restaurants und Billigliden bestehende Einzelhandels-

geschéfte t gehobenen Angebot verdrédngen, dadurch
die Angebgtsqualitédt zentraler Bereiche und die Viel-
falt der/dortigen Nutzungsstrukturen beeintréichtigen

und "Tpading-down" Prozesse auslisen,

Dab¢gi wurde deutlich, dal die Beeintrichtigung der
Geschéftsnutzung mit der Zahl der Vergniigungsstétten




e

licherweise Uberhandnehmen von Vergniigungsst&tten
zeigen sich demgegeniiber die Einzelhandelsnutzungén

in den sogenannten "Iweiten Lagen". Stagnierend¢ oder
gar sinkende Umsatzzahlen der dortigen Einzel ndler,
u. a. wegen der Konkurrenz durch EinzelhandeYsgroQ-
betriebe an den Stadtréndern, sowie durch aftraktivere
zentrale Bereiche, haben eine riickléufige/Mietzahlungs-
fahigkeit zur folge. In diese Bereiche kbnnen Ver-
gnigungsstiitten, insbesondere SpielhalXen, mit ihrer
relativ hdheren Mietzahlungsfihigkeit/ in einem Umfang
eindringen, der eine Gefihrdung der/Nutzungsvielfalt und
der Qualit#dt mit sich bringt.

Die von den Betrieben ausgehenden Beldstigungen, insbe-
sondere die Lérmbeldstigung ddrch An- und Abfahrt der
Besucher, fiihren zu Konfliky¥en mit der Wohnbevilkerung,
insbesondere hier im allgefeinen Wohngebiet. Das mit
WohnumfeldmaBnahmen in a)Ylen Stadtteilen verfolgte Ziel,
die Wohnqualitiét anzuheben, kann durch Masgierung solcher
Betriebe unterlaufen Werden,

Spielhallen werden/liberwiegend nach Feierabend und an Sonn-
und Feiertagen fpequentiert. Damit verbunden ist die Anfahrt
von Jugendliched mit Kleinkraftrédern, die Bildung von
Gruppen der Besucher vor den Spielhallen und damit Ger&usch-
kulissen (Spfach- und Motorgeréusche) in den Abendatunden
und an Sonp~ und Feiertagen, wenn bei den anderen Gewerbe-
betrieben/auf der Essener StraBe Ruhe herrscht.

Die Mifdestanforderung an den Grad der Wohnruhe im allgemeinen

Wohngebiet ist die Gewdhrung einer ungestérten Nachtruhe..ﬂiag L

ist/ nicht gewldhrleistet, wenn die meisten Besucher - wie bei
Sgielhallen - gerade zu den flir die Bewohner schutzwiirdigen




gesetzte allgemeine Wohngebict mit iiberweigend Bnutzten

Hausern nachhaltig beeintridchtigen amit bodenrechtlich

erhebliche Spannquiﬂfﬂﬂevﬁ??ufnn. Im Ubrigen kann dem Spiel-

bEdﬂaniﬂﬂLﬂ*ﬁEﬁﬂéut erreichbaren Zentrum ven Osterfeld und

- . -

Gffentliche Grinflache

Im Eckbereich Essener StraBe / Bermensfeld setzt der Be-
bauvungsplan eine dffentliche Grinfliche (Kinderspielplatz)
fest. Der Spielplatz ist in der HOrtlichkeit bereits vor-

handen.

Entwisserung

Die umliegenden StraBen sind kanalisiert. Das Bebauungsplan-
gebiet liegt im Einzugsbereich der EmscherfluBkliranlage. Die
anfallenden Abwdsser werden dort mechanisch und biologisch

gereinigt.

Ordnung des Grund und Bodens

Da es sich lediglieh um die Festsetzung der vorhandenen Bau-
substanz handelt, werden bodenordnende MaBnahmen nicht er-

Forderlich.

Flachenaufteilung

GriBe des Plangebiets ca. 1,10 ha = 100 %
Allyemeines Wohngebiet ca. 1,05 ha = 95 &
iffentliche Griinfléiche ca. 0,05 ha = 5 %

Kosten- und Finanzierungsibersicht

Der Stadt Oberhausen entstehen bei der ﬂurchfﬁhrung des Eﬁf"‘

bauungsplans voraussichtlich folgende Kosten:

Grunderwerbskosten 10.000,-- DM



Diese Kosten verringern sich noch um zu erhebende Anlieger_

bzw., Erschlieflungsbeitridge.
Die Stadt Oberhausen kann die fir die Durchfiihrunyg des Be-

bauungsplans erforderlichen Mittel in mehreren Jahresraten
im Rahmen ihrer finanziellen Midglichkeiten bereitstellen.

Umweltschutz

1. Luftqualitét

Die Immissionssituation, wie sie sich aus den Ergebnissen
der Landesanstalt fir Immissionsschutz des Landes NW (LIS)
fir 1988 eryibt, ist in der Anlage dargestellt. Die MeB-

ergebnisse sind den Mittelwerten der vorherigen 3-jihrigen
MeBperiode gegeniubergestellt.

Es sind keine besonderen Belastungsmerkmale zu erkennen.
Die Immissionssituation steht den Planungszielen nicht
entgegen. Eine Verschlechterung der Immissionssituation
ist im UmkehrschluB durch die Realisierung der Planungs-
ziele nicht zu erwarten. l

2. Lirmimmission

Lt. Lérmminderungsplan der Stadt Oberhausen (LMP) be-
steht im Bereich Essener StraBe eine néchtliche Lérmbe-
lastung von mehr als 60 dB(A), hervorgerufen durch die
Quellengruppe Verkehr. Zusitzlich ist dieser Bereich i

lt. LMP mit mehr als 50 dB(A) durch die Quellengruppe
Gewerbe vorbelastet.




Nach den Orientierungswerten der DIN 18005 (Beriick-
sichtigung des Schallschutzes im Stddtebau (Ausgabe
Mai 87) sollten in allgemeinen Wohngebieten folgende
Beurteilungspegel nicht lberschritten werden:

am Tage 55 dB(A) o
in der Nacht 45 dB(A) it

Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden nicht ein-

gehalten.

Der Bebauungsplan beinhaltet deshalb folgende textliche
Festsetzung:

Es sind Vorkehrungen zu treffen, dal der max. Innenger#usch-
pegel in Aufenthaltsrdumen von Wohnungen bei geschlossenen

Fenstern folgende Werte nicht Ubersteigt:

am Tage 35 dB(A)
in der Nacht I0 dB(A)

(z. B. durch Gestaltung des Grundrisses, Kastenfenster,
Verbundfenster gem. der Schallschutzklassen der VDI-
Richtlinien 2719),.

Oberhausen, 01.02.19%90

Beigeordneter




= T

Diese Begrlndung hat gemiéB § 3 (2) des Baugesetzbuches in
der Fassung vom 08.12.1986 (BGBl. 1, S. 2253) in der Zeit

vom 23,04,.19%0 bis 23.05.1990 einschlieBlich 6ffentlich
ausgelegen.

Oberhausen, 28.05.1990

Der Oberstadtdirektor
Im Auftrag

Stddt. Vermessungsdirektor

Diese dem Bebauungsplan Nr. 250 gem&B § 9 (8) des Baugesetz-
buches in der Fassung vom B. Dezember 1986 (BGBl. I, 5. 2253)
beigefiigte Begrindung in der Faséung vom 01.02.1990 ist vom
Rat der S5tadt am 24.09.1990 beschlossen worden,

Oberhausen, 04.10.19%0
Der Oberbiirgermeister

van den HMond g




Anlage

zum B-Plan Ay el
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Immissionssituat ion

Immissionsmessungen der Langesanstalt fiir Immissionsschutz des Landes W
MeGzeitraum 01.01.198€ - 31.12.1988

MeQwerte Mittelwerte der vorh. Immissi ]
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max, Monatswerl 12

Sdmfeldimtid
Jahresmittelwert 1, Tila mg/m’ 1vy= 0,05 ma/m’ 1= 0,14 mg/m?

frax. Monatswert I= 0,09 ma/m? LVy= 0,20 mg/m? I,= 0,40 mg/m*

Blel ung anorganische
Bleiverbindungen als
Bestandteile des
Stmudursmlagg

- angegeben als -

bt

Janresmittelwert I,= o0 pg/m'd I,Vs 110 po/m’a L= 250 po/mid

Cacmium urd anorganische
Caceiumverbl als
i Bestandtell des Staub-
niederschlags
- angegeben als Cd -

1 Jahresmittelwert I,= 1,2 wg/mid 1,Vy= 1,3 pgfm’d Iy= 5 pa/md




