Begrindung

zum Bebauungsplan Nr. 256

- MarktstraBe / friedenstraBe / LinsingenstraBe -

1. AUSFERTIGUNG
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A Allgemeines

1. Lage des Plangehietes im Stadtbereich

Der Bereich des Bebauungsplanes liegb im Stadtteil
Alt-Oberhausen, in der Gemarkung Alt-Oberhausen,

Flur 35, und wird wie folgt umgrenzt:

Marktstrafle, Friedenstralle, Hermann-Albertz-StraGe.

2. Landesplanung und Stadtentwicklung

Im Landesentwicklungsprogramm vom 19.03.1974 sind die

generellen Ziele der Landesplanung zusammengestellt:

Fir Oberhausen - nach dem Landesentwicklungsplan I/II
dem Ballungskern mit Lage an wichtigen Entwicklungs-
achsen zugeordnet - lassen sich daraus folgende allge-

mein formulierte 7iele ableiten:

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

durch Verbesserung der Yerkehrsverhidltnisse

- Forderung der stadtebaulichen Entwicklung besonders

durch den Ausbau von Siedlungsschwerpunkten

- Sicherung des Erholungsfl&chenbedarfs

Durch die Festsetzung von Kerngebiet soll der Gebiets-

charakter erhalten werden.

Als Planungsinstrument der Stadtentwicklung hat die Stadt
Oberhausen fUr den Zeitraum 1986 - 1990 ein Stadtent-

wicklungsprogramm aufgestellt.

v



.

Da es bei dem Bebauungsplan Nr. 2%6 um die Sicherung
der stddtebaulichen 5Struktur geht, 1st er im Malnahmen-

katalog des Stadtentwicklungsprogrammes nicht enthalten.

AulBerdem hat der Rat der Stadt am 04.11.1985 gemaB
4 (3) Stadtebauforderungsgesetz (S5tBaufFG) den Be-
schluld fir die Einleitung der vorbereitenden Unter--
suchungen nach % 4 StBaufG gefalt. Damit sollen die
Lebensgualitat und die Wohnfunktion im Kernbereich

von Uberhausen gestarkt werden.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Uberhausen ist am
10.0%.1983 rechtswirksam geworden. Er enthdlt im Plan-

bereich die Darstellung von Kerngebiet.

Planungsgrundsdtze fir die Erarbeitung des Bebauungs-
planentwurfes

Im Bereich der Marktstratle / FriedenstralBe / Linsingen-
straBe soll mit dem Bebauungsplan Nr. 256 die sbLidbe-

bauliche Struktur gesichert werden.

Im einzelnen ergeben sich folgende Hauptplanungsziele:

- Sicherung der stddtebaulichen Struktur

- FRegelung der Ansiedlung von Vergnugungsstatten

Bestand

Das Plangebiet ist durch eine zwel- bis viergeschossige

Bauweise gepragt.



Uberwiegend dienen die Geb&ude dem Wohnen. Die Erdge-
schosse werden teilweise von Geschidften des tdglichen

Bedarfs genutzt.

Birgerbeteiligung

Flir den Bebauungsplan Nr. 256 hat die Bilrgerheteiligung
gem#B § 3 (1) Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit
den "Verfahrensgrundsdtzen fir die vorgezogene Be-
teiligunyg der Biirger an der Bauleitplanung" der Stadt

Oberhaousen stattgefunden.

Die &ffentliche Darlegung der allgemeinen 7isle und
Zwecke der Planung erfolgle in der Zeit vom 02.01.1990
bis 17.01.1920.

Die offentliche Anhdrung (Blurgerversammlung) fand am
17.01.19790 statt.

Die Aufstellung des Bebauungsplans zur Verhinderung
von Spielhallen und zur Sicherung der stddtebaulichen

Struktur wurde in der Birgerversammlung begrift,

B Verkehr

1.

Ersehliellung

brschlossen wird das Plangebiet von den als Wohnsammel-

straBen einsustufenden StraBen Linsingenstrafe, Frieden-



strale , MarktstraBe und Hermann-Albertz-5traQe.
Durch die Hermann-Albertz-5traBe und die Marktstrale
ist eine Anbindung an das Uberdrtliche Stralenver-

kehrsnetz gewdhrleistet.

2. fiffentlicher Personennahverkehr

Der 6ffentliche Personennahverkehr wird von den Stadt-

werken Oberhausen AG wahrgenommen.
Derzeit ist das Plangebiet durch die Buslinien %61,

962, 959, 935 und 939 an das Nahverkehrsnetz des VYer-

kehrsverbundes Rhein-Ruhr angeschlossen.

3. Ruhender VYerkehr

Fir den ruhenden Verkehr sind Parkpldtze im Parkhaus
an der MarktstraBe aber auch auf Parkstreifen an der

Marktstrafle und Hermann-Albertz-5Strafle vorhanden,

C Bebauunqsplanknnzept

1. Bebauung
1.1 Kerngebiet und Mischgebiet

Der Bereich dient, wie schon unter Punkt A 5, erwdhnt,
iiberwiegend dem Wohnen., lediglich die Erdgeschosse
werden auch gewerblich genutzt. Dabei handelt es sich

um Gewerbe, das nicht wesentlich stodrt,.
Der Bebauungsplan setzt entlang der Marktstrale Kern-
gebiet fest. Der lUbrige Bereich wird als Mischgebiet

festgesetzt.

Das Kerngebiet ist mit einer geschlossenen, ein- bis

viergeschossigen (als Héchstmal) Bauweise festgesetzt.
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Die Grundflédchenzahl betridgt 1,0 und die Geschofi-
fldchenzahl 2,2, Der hintere Bereich der Grundstiicke

1st hier nur eingeschossig bebaubar.

Der Ubrige Bereich ist als Mischgebiet mit einer ein-
bis dreigeschossigen geschlossenen Bauweise mit einer
Grundfldchenzahl von 0,4 und einer Grundflichenzahl

von 1,0 festgesetzt.

Wegen ihres typischen Erscheinungsbildes, insbesondere
wegen der typischerweise mit ihnen verbundenen stidte-
baulichen Auswirkungen, sollen Vergniigungsstdtten (Spiel-
hallen) in beiden Bereichen durch textliche Festsetzung

ausgeschlossen werden,

Die deutliche Zunahme von Spielhallen in Oberhausen
(Oberhausen gehdrt mit zu den Trendfiihrern mit 245
Spielhallenkonzessionen an 79 Standorten (Stand

Ende B9)) bringt die Gefahr mit sich, daB es zu
einer einseitigen Beeintrichtigung der Nutzungsviel-
falt kommt.

Eine weitere Zunahme wirde den vorhandenen Gebiets-
charakter an vielen Stellen der Stadt, so auch hier

im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 256, im Sinne eines
ausgewogenen Miteinanders von Wohnen und Gewerbenutzung

zerstidren.

Nach einer Untersuchung des Deutschen Institutes fir
Urbanistik werden Imageverluste, verbunden mit scge-
nannten "Trading-down" Effekten ( Senkung der Qualitdt),
fur das jeweilige Stadtviertel befilirchtet. Stdrungen

des Stadtbildes, L&rmbel#dstigungen und Rickgang der
Nutzungsvielfalt sind weitere Auswirkungen.

Es hat sich gezeigt, daB insbesondere Spielhallen, aber
auch Sex-5hops und Sex-Kinos zusammen mit Fast-Food-

Hestaurants und Billigladen bestehende Einzelhandels-
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geschdfte mit gehobenem Angebot verdridngen, dadurch
die Angebotsqualitsdt zentraler Berelche und die VYiel-
falt der dortigen Nutzungsstrukturen beeintrdchtigen

und "Trading-down" Prozesse auslisen.

Dabei wurde deutlich, dalB die Beeintréchtigung der Ge-
schiftsnutzung mit der Zahl der Yergnilgungsstatten und
dem Grad ihrer Auffalligkeit wdchst.

Als weitaus anfdlliger gegen ein Eindringen und mdg-
licherweise lUberhandnehmen von Vergnigungsstdtten
zeigen sich demgegeniber die Einzelhandelsnutzungen

in den sagenannten "Iweiten Lagen". Stagnierende oder
gar sinkende Umsatzzahlen der dortigen Einzelhdndler,
u. a. wegen der Konkurrenz durch Einzelhandelsgrol-
betriebe an den Stadtrdndern, sowie durch attraktivere
zentrale Bereiche, haben eine rickldufige Mietzahlungs-
fagigkeit zur Folge. In diese Bereiche kdnnen Ver-
gnigungsstatten, insbesondere Spielhallen, mit ihrer
relastiv hohren Mietzahlungsfihigkeit in einem Umfang
eindringen, der eine Gefdhrdung der Nutzungsvielfalt

und der Qualitdt mit sich bringt.

Die von den Betrieben ausgehenden Beldstigungen, ins-
besondere die Lirmbeldstigung durch An- und Abfahrt

der Besucher, fihren zu Konflikten mit der Waohnbe-
viillkerung. Das mit WohnumfeldmaBnahmen in allen 5tadt-
teilen verfolgte Ziel, die Wohnqualitidt anzuheben, kann

durch Massierung solcher Hetriebe unterlaufen werden.

Spielhallen werden iiberwiegend nach fFeierabend und an
Sonn- und Feiertagen frequentiert., Damit verbunden ist
die Anfahrt von Jugendlichen mit Kleinkraftrddern, die
Bildung von Gruppen der HBesucher vor den 5Spielhallen
und damit Gerduschkulissen (Sprach- und Motorger&dusche)
in den Abendstunden und an Sonn- und fFeiertagen,wenn

bei den anderen Gewerbebetrieben Ruhe herrscht.



Die Mindestanforderung an den Grad der Wohnruhe ist

die Gewdhrung einer ungestidrten Nachtruhe, Dies ist

nicht gewdhrleistet, wenn die meisten Besucher - wie
bei Spielhallen - gerade zu den fiir die Bewohner

schuteswirdigen Zeiten eintreffen.

Uie Zulassung von Spielhallen wiirde das im Bebauungsplan
festgesetzte Kerngebiet / Mischgebiet mit uberwiegend
wohngenutzten Hiusern nachhaltig beeintrdchtigen und
damit bodenrechtlich erhebliche Spannungen hervorrufen.
Im idbrigen kann dem Spielbedirfnis in dem nahe gelegenen

fZentrum von Oberhausen ausreichend nachgegangen werden.

Deshalb hat der Gesetzgeber in der Baunutzungsverordnung
vom 23.01.1990 - § 15 - die Mdglichkeit geschaffen, bau-
liche und sonstige Anlagen im Finzelfall fir unzul#éssig

zu erkldren, wenn sie nach Anzahl, Lage, Umfang oder
Iweckbestimmung der tigenarl des Baugebictes widersprechen,
Danach sind diese Anlagen unzuldssig, wenn von ihnen Be-
ldastiqgungen und Stdrungen ausgehen konnen, die nach Eigen-
art des Baugebietes unzumutbar sind. Im Mischgebiet sind

Vergnigungsstdtten danach nur ausnahmsweoise zuldssig,

Entwdsserung

Die umlicgenden StraBen sind kanalisiert. Das Bebauungsplan-
gebiet liegt im Einzugsbereich der "Kleinen Cmsecher". Die
anfallenden Abwédsser werden im Kldrwerk Duisburg mechanisch

und biologisch gereinigt.

Ordnung des Grund und Bodens

Da es sich lediglich um die Festsetzung der varhandenen Bau-
substanz handelt, werden bodenordnende MaBnahmen nicht

erforderlich.



Fldchenaufteilung

GriBle des Plangebietes ca. 0,9 ha

100 %

Kerngebiet ca. 0,9 ha

100 %

Kasten- und Finanzierungsibersicht

Der S5tadt Oberhausen entstehen bei der Durehfiihrung des

Bebauungsplanes keine Kosten.

Umweltschutz

Luftgualitat

Die Immissionssituation, wie sie sich aus den Ergebnissen
der Landesanstalt fir Immissionsschutz des Landes NW (LIS)
fir 1988 ergibt, ist in der Anlage 1 dargestellt, Die MeB-
ergebnisse sind den Mittelwerten der vorherigen 3-jdhrigen

Melperiode gegeniibergestellt.

Die Immissionssituation weist keine besonderen Belastungs-
merkmale auf. Die Grenzwerte nach TA-Luft werden unter-

schritten.

Die Immissionssituation steht den Planungszielen nicht
entgegen. kine Verschlechterung der Immissionssituation
ist im UmkehrschluB durch die Realisierung der Planungs-

ziele nicht zu erwarten.

Lirmimmissionen

Der Planbereich war Bestandteil der Untersuchungen im
Rahmen des Lirmminderungsplans fir das "Gleisdreieck
Alstaden". Es liegen detaillierte Untersuchungsergebnisse

vor, die in der Anlage 2 dargestellt sind (Mittelungspegel

Schienen- und StraBenverkehr, Ist-Zustand, nachts).
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Anhand dieser Untersuchungsergebnisse ist festzustellen,
daB im Planbereich teilweise die Richtwerte der DIN 18 005
fiir Mischgebiete (tags 60 dB{A) / nachts 50 dB(A)) als auch
fir Kerngebiete {tags 65 dB(A) / nachts 55 dB(A)) lber-

schritten werden.

Der Bebauungsplan enthdlt deshalb folgende textliche Fest-

setzung:
"Fs sind Vorkehrungen zu treffen, dal der max. Innenge-
rduschpegel in Aufenthaltsrdumen von Wohnungen beil ge-

schlossenen Fenstern folgende Werte nicht ibersteigt:

am Tage 35 dB{A)
in der Nacht 30 dB(A)

(Z. B. durch Gestaltung des Grundrisses, Kastenfenster,
Verbundfenster gem. der Schallschutzklassen der YDI-
Richtlinien 2719)."

Oberhausen, 01,02.1990

e

Vermessungsdirektor




Anlage 4

um B-Plan Nr. 256 - Marktstr./Friedenstr./Linsingenstr. -

Kilometerquadrat 53 04

Immissionssituation

Immissionsmessungen der Landesanstalt fiir Immissionsschutz des Landes N
Mefizeitraum 010119688 - 31,12,1988

MeDwerte Mittelwerte der worh. Immi erte
3ja@hrigen Metperiode rach TA-Lu

Staubniederschlag
Jahresmittelwert 1= 0,16 g/mia 1vs= 0,19 g/m'd I,= 0,35 ' gro’d

max. Monatswert .= 0,22 ginta Izvf 0,30 g/m™d 12= 0,55 - g/m'd

Sctwefeldioxid
o .
Jahresmittelwert I= 0,04 mg/m? 1v,= 0,06 my/m? 1= 0,4 ng/n’

rax. Monatswert 12= 0,1'1 mgfm? Iz'l.l']: [},21 me/m? 12= 0, A0 l}fl’

Blei und anorganische
Bleiverblndungen ais
Bestandteile des
Staubniederschlags

- angegeben als Fb -

Jahresmittelwert I= 90 pa/md Livge

Cadmium urd anorganiscne
Cadmiusverhindungen als
Bestandteil des Staub-
niederschlags

- angegeben als Cd -

I . Va=

Jahresmittelwert 1= ugdm*a V=

e




Auszug aus: Lirmkarte

i Stadt Oberhausen

.  Schienen- & StraBenverkehr
Mittelungspegel
Istzustand, nachts

Stand: Okt. '86
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Diese Begrindung hat gemdB § 3 (2) des Baugesetzbuches in der
Fassung vom 08,12.1986 (BGBl. I, S. 2253) in der Zeit vom
23.04.1990 bis 23.05.1990 einschlieBlich 4ffentlich ausgelegen.

Oberhausen, 28.0%.1990
Der Oberstadtdirektor

Im Auftrag

i

jtddt.” Vermessungsdirektar

Diese dem Bebauungsplan Nr. 256 gem&ld § 9 (8) des Baugesetz-
buches in der Fassung vom B, Dezember 1986 (BGBl., I, S. 22%53)
beigefiigte Begrindung in der Fassung vom 01.02.1%90 isbt wvaom
Hat der Stadt am 24.09,1990 beschlossen worden.

Oherhausen, 04,10,1990

Der Oberblrgermcister

Mo

den HMond

Gehirt zur Verillgung vom {3, 1 199
AZ. 35.2-12.05 (g 250
Der Regierungsprisident '

Dusseldorf



