Begrindung

zum Bebauungsplan Nr. 261

- Lothringer Strafie / Grenzstrale -

1. AUSFERTIGUNG



Inhaltsverzeichnis

Allgemeines

1 Lage des Plangebietes im Stadtbereich
2 Landesplanung und Stadtentwicklung

3. Flachennutzungsplan
4

Planungsgrundsétze fiur die Erarbeitung des
Bebauungsplanentwurfes

5. Bestand
Hirgerbeteiligung
Derzeitige Festsetzungen

Verkehr

1. Hauptverkehrsstralennetz

2. ErschlieBung
3. UOffentlicher Personennahverkehr

Bebauungsplankonzept

1. Bebauung
1.1 Mischgebiet

Entwdsserung

Ordnung des Grund und Baodens

Fldchenaufteilung und Planungsstatistik

Kosten- und Finanzierungsiibersicht

Umweltsechutz

1. Luftqualitat

2. Larmimmissionen



A Allgemeines

1. Lage des Plangebietes im Stadtbereich

Der Bereich des Bebauungsplanes liegt im Stadtteil Alt-
Oberhausen, in der Gemarkung Oberhausen, Flur 3%, und

wird wie folgt umgrenzt:
Lothringer StraBe, GrenzstraBe, westliche Grenze des

Flurstickes Nr. 744, nordliche Grenzen der Flursticke
Ne. 744, 739 und 740,

2. Landesplanung und Stadtentwicklung

Im Landesentwicklungsprogramm vom 19.03.1974 sind die

generellen Ziele der Landesplanung zusammengestellt:

Fir Oberhausen - nach dem Landesentwicklungsplan I[/11
dem Ballungskern mit Lage an wichtigen Entwicklungs-
achsen zugeordnet - lassen sich darsus folgende allgemein

formulierte Ziele ableiten:
- Verbesserung der Umweltbedingungen im wesentlichen
durch Entflechtung von Industrie und Wohnen und

durch Yerbesserunyg der Yerkehrsverhaltnisse

- Forderung der stadtebaulichen Entwicklung besonders

durch den Ausbau von Siedlungsschwerpunkten

- Sicherung des Erholungsfliachenbedarfs

Durch die festsetzung von Mischgebiet so0ll der Gebiets-
charakter erhalten werden.



Als Planungsinstrument der Stadtentwicklung hat die
Stadt Oberhausen fur den Zeitraum 1986 - 1990 ein
Stadtentwicklungsprogramm aufgestellt. Der Bebauungs-
plan Nr. 261 ist darin nicht enthalten, weil es hier
nur um die Sicherung der stddtebaulichen Struktur

geht.

Aulerdem hat der Rat der Stadt am 04.11.1985 gemal
§ 4 (3) Stadtebaufdrderungsgesetz (5tBaufG) den Be-
schlul fir die Einleitung der vorbereitenden Unter-
suchungen nach & 4 StBaufG gefalBt. Damit soll die

Lebensqualitat und die Wohnfunktion im Kernbereich

van Uberhausen gestédrkt werden.

Fldachennutzungsplan

Der Fléchennutzungsplan der Stadt Oberhausen ist am
10.05.1983 rechtswirksam geworden. €r enthalt im Plan-

bereich die Darstellung von Grinflache.

Die stddtebauliche Konzeption hat sich zwischenzeitlich
im Bereich Lothringer Stralie / GrenzstraBe ge#ndert, Das
notwendige Anderungsverfahren {52. Anderung) ist ent-

sprechend parallel zum Bebauungsplan Nr. 261 eingeleitet

worden.

Planungsgrundsatze fir die Erarbeitung des Bebauungsplan-
entwurfes

Im Bereich Lothringer StraBe / GrenzstraBe soll mit dem
Bebauungsplan Nr. 261 die stddtebauliche Struktur ge-
sichert werden.



Im einzelnen ergeben sich folgende Hauptplanungsziele:

- Sicherung der stéddtebaulichen Struktur

- Regelung der Ansiedlung von Vergnigungsstétten

Bestand

Fs handelt sich um den siidlichen Randbereich der Innen-
stadt von Alt-Oberhausen. In der Ortlichkeit ist eine
ein- bis viergeschossige Bebauuny vorhanden. In den
Erdgeschossen befinden sich dberwiegend L&den fir den
taglichen Bedarf sowie Gastststten, wdhrend die ovberen

Geschosse dem Wohnen dienen.

Birgerbeteiliqung

Fir den Bebauungsplan Nr. 261 hat die Birgerbeteiligung
gemdB § 3 (1) Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit
den "Verfahrensgrundsatzen fir die vorgezogene Be-
teiligung der Birger ean der Bauleitplanung" der Stadt

Oberhausen stattgefunden.

Die @ffentliche Darlegung der allgemeinen Ziele und Zwecke
der Planung erfolgte in der Zeit vom 02.01.1990 bis
17.01.1990.

Die 6ffentliche Anhdrung (Burgerversammlung) fand am
17.01.1990 statt,

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



7. Derzeitige Festsetzungen

Fir den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 261 existiert
der Bebauungsplan Nr. 3 vom 30.06.1950, der aber nur

StraBenbegrenzungslinien festsetzt,

B Verkehr

1. HauptverkehrsstraBennetz

Das Plangebiet wird von der GrenzstraBe (K 14}, einer

Hauptverkehrsstrale mit dberdrtlichem Charakter, tangiert.

2, ErschlieBung

Erschlossen wird das Plangebiet auBerdem von der als

WohnsammelstraBe einzustufenden Lothringer SktraBe.

3. [Offentlicher Persanennahverkehr

Der offentliche Personennahverkehr wird von den Stadt-

werken Oberhausen AG wahrgenommen.,
Derzeit ist das Plangebiet durch die Buslinien 972 und

122 an das Nahverkehrsnetz des Verkehrasverbundes Rhein-

Ruhr angeschlossen.

L Bebauungsplankonzept

5 B Bebauung
1.1 Mischgebiet

Der Bereich dient, wie schon unter Punkt A 5. erwidhnt,
uberwiegend dem Wohnen. Lediglich die Erdgeschosse
werden auch gewerblich genutzt. Dabei handelt es sich

um Gewerbe, das nicht wesenptlich stort.

Der Bebsuungsplan setzt hier Mischgebiet fest.
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Das Plangebiet ist als Mischgebiet mit einer offenen
dreigeschossigen (als HéchstmaB) Bauweise festgesetzt.
Die Grundflachenzahl betragt 0,4 und die GeschoB-
fldchenzahl 1,0.

Wegen ihres typischen Erscheinungsbildes, insbesundere
wegen der typischerweise mit ihnen verbundenen stidte-
baulichen Auswirkungen, sollen Vergniigungsstitten

(Spielhallen) in diesem Bereich durch textliche Fest-

sekzung ausgeschlossen werden.

Die deutliche Zunahme von Spielhallen in Oberhausen
(Oberhausen gehdrt mit zu den Trendfihrern mit 245
Spielhallenkonzessionen an 79 Standorten, Stand Ende
1989) bringt die Gefahr mit sich, daB es zu einer

einseitigen Beeintrachtigung der Nutzungsvielfalt kommt.

Eine weitere Zunahme wiirde den vorhandenen Gebiets-
charakter an vielen Stellen der Stadt , so auch hier im
Bereich des Bebauungsplanes Nr. 261, im Sinne eines
susgewogenen Miteinanders von Wohnen und Gewerbenutzung
Zerstiren.

Nach einer Untersuchung des Deutschen Institutes Ffiir
Urbanistik werden Imageverluste, verbunden mit soge-
nannten "Trading-down" Effekten (Senkung der Qualitat),
fur das jeweilige Stadtviertel befirchtet. Storungen
des Stadtbildes, Larmbeléstigungen und Riekgang der

Nutzungsvielfalt sind weitere Auswirkungen.



Ls hat sich gezeigt, dal insbesondere Spielhallen,

aber auch 5ex-S5hops und Sex-Kinos zusammen mit
Fast-Food-Restaurants und Billigladden bestehende
Cinzelhandelsgeschidéfte mit gehobenem Angebot ver-
drédngen, dadurch die Angebotsqualitat zentraler Be-
reiche und die Vielfslt der dortigenm Nutzungsstrukturen

beeintrachtigen und "Trading-down" Prozesse auslosen.

Dabei wurde deutlich, daB die Beeintriachtigung der Ge-
schaftsnutzung mit der Zahl der Vergnigungsstitten und
dem Grad ihrer Auffalligkeit wachst.

Als weitaus anfdlliger gegen ein Eindringen und mog-
licherwelse Uberhandnehmen von Vergniigungsstdtten zeigen
sich demgegeniber die Einzelhandelsnutzungen in den so-
genannten "Iweiten Lagen". Stagnierende oder gar sinkende
Umsatzzahlen der dortigen Einzelhéndler, u. a. wegen
der Konkurrenz durch EinzelhandelsgroBbetriebe an den
Stadtrandern, sawie durch attraktivere zentrale Bereiche,
haben eine ricklaufige Mietzehlungsfihigkeit zur Folge,
In diese Bereiche kdnnen Vergnigungsstidtten, insbesondere
Spielhallen, mit ihrer relativ héheren Mietzahlungsfiahig-
keit in einem Umfang eindringen, der eine Gefdhrdung der
Nutzungsvielfalt und der Qualitdt mit sich bringt.

Die von den Betrieben ausgehenden Belastigungen, insbe-
sondere die Léarmbelastigung durch An- und Abfahrt der
Besucher, fihren zu Konflikten mit der Wohnbevolkerung.
Das mit WohnumfeldmaBnahmen in sllen Stadtteilen ver-
folgte Ziel, die Wohngualitit anzuheben, kann durch
Massierung solcher Betriebe unterlaufen werden.



Spielhallen werden lberwiegend nach Feierabend und an
Sonn- und Feiertagsn frequentiert. Damit verbunden ist
die Anfahrt von Jugendlichen mit Kleinkraftriadern, die
Bildung van Gruppen der Besucher vor den Spielhallen
und damit Gerduschkulissen (Sprach- und Motorgerausche)
in den Abendstunden und an Sonn- und Feiertagen, wenn

bei den anderen Gewerbebetrieben Ruhe herrscht.

Die Mindestanforderung an den Grad der Wohnruhe ist die
Gewdhrung einer ungestdrten Nachtruhe. Dies ist nicht
gewdhrleistet, wenn die meisten Besucher - wie bei opiel-
hallen - gerade zu den fir die Bewohner schutzwiirdigen

Zeiten eintreffen.

Die Zulassung von Spielhallen wiirde das im Hebauungsplan
festgesetzte Mischgebiet mit Uberwiegend wohngenutzten
Hausern nachhaltig beeintréchtigen und damit bodenrecht-
lich erhebliche Spannungen herveorrufen. Im ubrigen kann
dem Spielbedirfnis in dem yut erreichbaren Zentrum 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 Einzelfall fiir unzulidssig

zu erklédren, wenn sie nach Anzshl, Lage, Umfang oder
{weckbestimmuny der Eigenart des Baugebietes widersprechen.
Dapach sind diese Anlagen unzuldssig, wenn von ihnen Be-
léstigungen und Storungen ausgehen konnen, die nach Eigenart

des Baugebietes unzumutbar sind.



Entwdsserung

Die umliegenden Stralen sind kanalisiert. Dss Bebauungsplan-
gebiet liegt im Einzugsbereich der Klaranlage Duisburg-
KaBlerfeld des Ruhrverbandes. Die anfallenden Abwésser

werden dort mechanisch und biologisch gereinigt.

Ordnung des Grund und HBodens

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

forderlich,

Fldachenaufteilung
Grgle des Plangebietes ca, 0,2 ha = 100 %
Mischgebiet ca. 0,2 ha = 100 %

Kosten- und Finanzierungsiibersicht

Der Stadt Oberhausen entstehen bei der Durchfihrung des Be-

bauungsplanes keine Kosten.

Unweltschutz

1. Luftqualitat

Die Immissionssituation, wie sie sich aus den Ergebnissen
der Landesanstalt fir Immissionsschutz des Landes NW (LIS)
fur 19688 ergibt, i1st in der Anlage dargestellt, Die Mel-

ergebnisse sind den Mittelwerten der vorherigen 3-jahrigen
MebBperiode gegenibergestellt.
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Die Immissionssituation weist keine besonderen Be-
lastungsmerkmale auf. Die Grenzwerte nach TA-Luft

werden unterschritten.

Die Immissionssituation steht den Planungszielen nicht
entgegen. Eine Yerschlechterung der Immissionssituatian
ist im UmkehrschluB durch die Realisierung der Planungs-

ziele niecht zu erwarten.

Lirmimmissionen

Laut Lirmminderungsplan der Stadt Oberhausen besteht im
Bereich der Grenzstrale eine ndchtliche Lérmbelastung
van mehr als 60 dB (A), hervorgerufen durch die Quellen-

gruppe Verkehr.

Nach den Orientierungswerten der DIN 18005 (Beriucksich-
tigung des Schallschutzes im Stddtebau - Ausgsbe Mai 1%987)
sollten in Mischgebieten folgende Beurteilungspegel nicht

uberschritten werden;:

am Tage 60 dB (A)
in der Nacht 50 dB (A)

Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden nicht ein-
gehalten.

- 10 -
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Der Debauungsplan enthilt deshalb folgende textliche

Feslselzungs:

"Ls sind VYorkehrungen zu treffen, daB der
max. Innengerauschpegel in Aufenthalts-
raumen von Wohnungen hei geschlossenen

fenstern folgende Werte nicht UGberateigl:

am lage 35 dB (
in der MNacht 30 dB {

{z. B. durch Gestaltung des Grundrisses,
Kastenfenster, Verbundfenster gemidld der
Sehallschubeklassen der ¥YDI-Richtlinien
P B R

Oberhausen, 01.02.19%0
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Divse Begrindung hat gem80 % 5 {Z) des Baugesetzbuches 1n
der Fassung vom 08.12.1%84 (RGAL. I, 5, 2253 in der 7eil
vom Z£353,04,71990 his Z3.0%.1%%0 einschlicblich offentlich

ausgelegen.

Ubernausen, 20.05.19%0
— Der Dberstadtdirektor
a {' ",
"“'g‘.@:\x Im Auftrag

e
1
. e 4 f
” # LA é/-
(v i

L0 stdgt. “Vermessungsdirektor

Diese dem Uebauungsplan Nr. 261 gemdl % 9 (8) des Haugesctz-
buchaes in der Fassung vam 8. Desember 1986 (BGHI, [, . 2253
heigefigte Begrindung in der Fassung vom 01.02.792%20 ist vom

Rat der Stadt am 24.09,.19%0 beschlaossen worden,

Uberhausen, U&4.10.1990

Der Oberbilrgermeister

o
J{ A )

-

van den Mond

Gehort zur Verfligung vom 28 Moy, 1990

AZ, 3501209 ( Cheutonsu 0 261)

Der Regierungsprasident '
Disseldorf
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Anlage
nm BPlan Nr. 261 - Lothringer StraBe/Grenzstrabe -
Kilometerquadrat 5903

Immissionssituat ion

Immissionsmessungen der Lancesanstalt fur Immissionsschutz des Langes W
MeQzeitraum D1.01.1588 - 31.12,158 0

MeDwerte Mittelwerte der vorh.
3 jdhrigen Melperiode

Staubniaderschlag
Jahresmittelwert 1.- 0,17 g/mia 1,¥y= 0,20 g/m"d
max. Monatswert 1.= 0,32 g/n'd 1,¥4= 0,40 g/m'd

Sctwefeldioxid
Janresmittelwert 1,= 0,05 mg/m' 1,¥5= 0,06 m3/m’

max. Monatswert Io= 0,14 me/m’ IVy= 0,24 a/n

Blei ung anarganische
Blelverblndungen als

Bestandteile des
Staubniederschlags
- angegeben als Po -

Janresmittelwert I= 9g wg/m'd IVs= 440 pasmd

Cadmium urd anorganische
Cadmiumverbi als
Bestandteil des Staub-
niederschlags

- angegeben als Cd -

Jahresmittelwert Ii= 1,1 Hg/m*d Iva= 1,8 pg/m'd

14

Immissi

nach THUE: : *

0,235

0,65

a, 14

250

q/m"d
g/m'd

mg/m*
mg/m*

pg/m*d




