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A

Allgemeines

1

ietes im reich

Das Plangebiet umfaBt den Ortskern des Stadtteils Holten im westlichen Teil
des Stadigebietes. Es liegt in der Gemarkung Holten, Flur 1, und wird wie
folgt umgrenzt:

Nordwestliche Seite der BahnstraBe, siidwestliche Grenzen der Flurstiicke
Nr. 3265 und 3306, Flur 1, siidstliche Seite der WasserstraBe, in Hohe des
Hauses Wasserstrafle Nr. 42, die WasserstraBe iiberquerend, nordwestliche
Seite der WasserstraBe, siidwestliche Grenze des Flurstiickes Nr. 47, Flur
10, nordwestliche Grenzen der Hiuser Wasserstrafie Nr. 32 - 4, norddstliche
Grenze des Flurstickes Nr. 37, Flur 10, nordwestliche Seite der
Wasserstrale, die WasserstraBe in Hohe der Krumme Strafle {iberquerend,
siidostliche Seite der WasserstraBle, nordostliche Grenzen der Flurstiicke Nr.
2637 und 3308, Flur 1, nordwestliche Grenze des Flurstiickes Nr. 3429,
Flur 1, nordéstliche Grenze des Flurstiickes Nr. 3429, Flur 1, nordwestliche
Grenze des Flurstiickes Nr. 2824, Flur 1, norddstliche Grenzen der
Flurstiicke Nr. 2824, 2404, 2711, 2712 und 2488, Flur 1, siidostliche
Grenze des Flurstickes Nr. 2488, Flur 1, norddstliche Grenzen der
Flurstiicke Nr. 3308 und 3309, Flur 1, siiddstliche Grenzen der Flursticke
Nr. 3309, 3134, 2184 und 3069, Flur 1, ndrdliche und norddstliche Grenze
des Flurstickes Nr. 2384, Flur 1.

Anlaf zur Aufstellung des Bebauungsplanes

Im historischen Ortsteil Alt-Holten sind dank der Randlage abseits von
Stadtzentren und Industrieschwerpunklen die typischen ddrflichen und
vorindustriellen Strukturen bis heute erhalten. Durch die Beibehaltung der
historischen Straflenfilhrung sowie der Malfistiblichkeit der bestchenden
Bebauung ist der Charakter einer niederrheinischen Kleinstadt mit dérflicher
Struktur weitgehend gewahrt geblieben.
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Allerdings sind auch hier durch verinderte Anspriiche der Bewohner in den
letzten Jahren negative Verinderungen erfolgt. Steigende Anforderungen an
StraBen, Versorgungs- und Sozialeinrichtungen miissen ebenso wie
verinderte Anspriiche an den Wohnungsstandard und an das direkte
Wohnumfeld erfiillt werden, um allen Bewohnern zeitgemifie Lebens- und
Arbeitsméglichkeiten zu bieten. Leider haben bei den erfolgten
Verinderungen vor allem im privaten Bereich viele Biirger das Gefiihl fiir
den behutsamen Umgang mit den wertvollen stidtebaulichen Strukturen
Holtens verloren. Bei den privaten Bauaktivitaten sind vielfach ungeeignete
Materialien und Gestaltungsmittel verwendet worden, so daB das historische
Ortsbild beeintriachtigt wurde.

Aufgrund seiner Qualititen als Wohnort (Nihe zum Revierpark
Mattlerbusch, Lage im Griinen) und der allgemeinen Wohnungsnachfrage
unterliegt der Bereich Alt-Holten starkem Druck als Wohnbaufliche. Da
Bauantriige vorliegen, die die stidtebaulichen Zielvorstellungen unterlaufen,
wurde zur nachhaltigen Sicherung der Stadtstruktur die Aufstellung eines
Bebauungsplanes erforderlich.

lanung und S niwicklun

Aus den  Zielen der Landesentwicklung,  niedergelegt im
Landesentwicklungsprogramm und Landesentwicklungsplinen, wird eine
grundsitzliche Ubereinstimmung mit den Zielen der vorlicgenden
Flichennutzungsplaninderung hergeleitet.

Im Landesentwicklungsprogramm in der Fassung vom 01.10.1989 wird
unter § 24 (7) Stadtebau und Wohnungswesen gefordert:

M die  LCinbezichung erhaltenswerter  Ortsteile  von
geschichtlicher oder stidtebaulicher Bedeutung in eine nach
okologischen, sozialen, kulturellen und okonomischen Zielen
ausgerichtete Stadterneuerung.”



Die Hauptplanungsziele des Bebauungsplanes Nr. 264 entsprechen diesen
Forderungen in besonderem MabBe.

Der Gebietsentwicklungsplan fiir den Regierungsbezirk Disseldorf vom
08.07.1986 stellt den Anderungsbereich als "Wohnsiedlungsbereich" dar.
Damit ist eine Ubereinstimmung zwischen Regional- und vorbereitender
Bauleitplanung gegeben.

i ngsplan

Im Flichennutzungsplan der Stadt Oberhausen aus dem Jahre 1983 ist der
Bereich des Ortskerns Holten als Wohnbaufliche, Mischgebiet und Flache
fiir den Gemeinbedarf dargestelit.

Die Planung erfordert Umwidmungen von Teilbereichen. Dafiir ist die An-
derung des Flichennutzungsplans (53. Anderung) eingeleitet worden.

Bestand

Entsprechend den Zeitgeschichten ihrer Entstehung befinden sich im
Plangebiet Bebauungen unterschiedlicher Baudichte und Bavart. An der
Burgstrafe/BahnstraBe ist eine geschlosse 3 - 5 geschossige Randbebauung
mit iiberwiegend gewerblicher Nutzung in den Erdgeschossen vorhanden.

Die StraBenabschnittc der Kastellstrale, Wasserstrae, MittelstraBe und
MechthildisstraBe werden durch zweigeschossige Hausgruppen charakteri-
siert, die geschlossene StraBenriume und Baufluchten bilden. Die
KrummestraBe besitzt dorflichen Charakter mit Einzelhdusern geringer
Bauhéhe in unterschicdlicher Lage und Stellung. Die prigende Baustruktur
des Plangebietes ist die Blockrandbebauung mit den zugehdrigen, intensiv
genutzten Gartenflichen des Blockinnenbereiches.



Fir den Bebauungsplan Nr. 264 hat gemidB § 3 Baugesetzbuch die
Biirgerbeteiligung stattgefunden.

Die &ffentliche Darlegung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung
erfolgte in der Zeit vom 06.01.1992 bis 20.01.1992 e¢inschlieBlich im
Rathaus Oberhausen und in der Bezirksverwaltungsstelle Sterkrade.

Die offentliche Anhdrung (Birgerversammlung) fand am 20.01.1992 statt,
Hauptthemen der Biirgerversammlung waren die Nutzung der ehemaligen

Stadtgraben als Regenwasserversickerungssystem, deren Gestaltung sowie
das Parkplatzproblem in Holten.

B Bebauungsplankonzept

1,

) |

Planungsgrundsitze fiir die Erarbeitung des Bebauungs-
planentwurfes

Rahmenplanung

Aus der geschichtlichen Entwicklung der historischen Stadt Holten 148t sich
ableiten, daB nicht etwa bestimmende Einzelbauwerke oder stadtische
Flichen (z. B. Marktplatz, Rathaus, Residenz) stadtbildprigend gewirkt
haben, sondem die Ansiedlung als Ganzes in ihrer inneren Gliederung dber
die Jahrhunderte erhalten geblieben ist. Die Grundstrukturen konnten bis
heute im wesentlichen vor Uberformung geschiitzt werden. Darin liegt die
Bedeutung Holtens fiir seine Region.

Diecse Strukturen sind besenders schiitzenswert. Folgende Aspekte sind

deshalb bauleitplanerisch zu beriicksichtigen:

Sicherung, Erhalt und Hervorheben der historischen

Grundstrukturen, hierzu gehdren:

- der Stadtgrundnf mit der gegebenen Zuordnung von offentllichen
StraBenflachen, bebauten Flichen und privaten Freiflichen:



- die historische Stadtgrabenanlage mit den dort vorhandenen
Freiflichen und offentlichen Grinflichen einschlieBlich der
Grundstiicksparzellierung;

- Lage und Stellung der Gebaude, die weitgehend mit der
historischen Stellung der Gebdude ibereinstimmt und den
raumlichen Gesamteindruck der friheren Stadt sehr nahe kommt;

- Riickbau und Rekonstruktion und Modernisierung vorhandener
alter Gebaude entsprechend dem historischen Vorbild.

Aufgrund der besonderen Entwicklungsproblematik wurde fiir Holten eine
Rahmenplanung erstellt, die die Ziele der stidtebaulichen Entwicklung dber
den bisherigen Aussagestand des Flichennutzungsplanes hinaus konkretisiert.

Nach einer umfassenden Bestandsaufnahme und Analyse der Stadtstruktur
und einer Bewohnerbefragung wurden Befunde, Fragestellungen und
Planungsansitze fiir alle Lebensbereiche ermittelt, die dann Eingang in die
stadtebauliche Rahmenplanung gefunden haben.

Als Leitgedanke fiir die zukiinftige Entwicklung wurde der Rahmenplanung
folgende Grundsatzaussage vorangestellt:

"Holten als Dorf in der Stadt Oberhausen, das frilher einmal Stadt gewesen

ist
Hieraus werden folgende Leitbilder und Zielaussagen hergeleitet:

Alt-Holten als unverwechselbarer Ort mit langjiihriger Geschichte und

Tradition

Aus Lage, GrundriB und Stadtstruktur sind die geschichtliche
Bedeutung und die historische Entwicklung des Ortes deutlich
abzulesen.



Die noch historischen Grundstrukturen Alt-Holtens sind zu sichern
und zu erhalten, dariiber hinaus sind stadthistorische Beziige, z.B.
im Bereich der mittelalterlichen Wehranlagen und des Kastells, zu
beachten bzw. hervorzuheben.

Alt-Holten als Wohnort mit gewachsenem, eigenstiindigem Charakter

Die dérfliche Gebdudestruktur ist kontinuierlich wechselnden
Wohnbedirfnissen angepafit worden.

Hierbei ist von Holtener Birgem ein groBer Teil der typischen
kleinteiligen Bebauung und der Fachwerkgebiude aktiv erhalten
worden.

Die Qualititen des Wohnstandorts liegen sowohl in der den
individuellen Wohnbediirfnissen entsprechenden kleinteiligen Form
der Bebauungen wie auch in der Verfugbarkeit und
Verdnderbarkeit des eigenen Wohn- und Lebensbereiches.

In der zukiinftigen gestalterischen und planerischen Entwicklung
Alt-Holtens ist diesen Bediirfnissen Rechnung zu tragen,

Durch gemeinsame Gestaltungsprinzipien, die dem jeweiligen
Entstchungsdatum  der  Gebiude entsprechen, mu das
unverwechselbare Erscheinungsbild Holtens erhalten werden,

Holten als Siedlungsbereich mit kultureller Identitiit und eigenen sozialen
und kommerziellen Versorgungseinrichtungen

Aufgrund der dezentralen Lage Hollens ist eine eigene soziale,
kommerzielle und kulturelle Grundversorgung des
Siedlungsbereiches notwendig.

Das Angebot an Offentlichen und privaten Dienstleistungen ist
wegen der rdumlichen Konzentration des Einzelhandels und der
sladtischen sozialen Einrichtungen zum Teil rucklaufig bzw. in
Einzelfillen auch aufgegeben worden. Diese Entwicklung ist im
Interesse der Wohnorlqualitdt zu stoppen. Hoelten ist im Rahmen



der ortlichen Wohnungsnachfrage baulich weiterzuentwickeln,
damit die vorhandenen stidtischen Einrichtungen sowic das
driliche Versorgungszentrum erhalten und ergianzt werden konnen.

Aus den vorgenannten Leitbildern wurden fiir den engeren Bereich Alt-
Holtens folgende konkrete Zielsetzungen entwickelt:

- Erginzende Wohnbebauungen sowie Um- und Ausbauten im
Rahmen des geltenden Bauordnungsrechts, die sich in das Stadtbild
einfligen bzw. eine sinnvolle Erginzung der vorhandenen
Bebauungen darstellen;,

- Freihaltung  der  historischen  Stadtgrabenbereiche  und
Hervorhebung der ehemaligen Stadtgrenze durch Baumpflanzungen
und Griinflichen, die teilweise als Wasserversickerungsflachen
gestaltet werden;

- Hervorheben des historischen Ortskerns durch gestaltete und
begriinte Zugange.

1.2 Bedarfsermittlung

Im Rahmen des Planungsgutachtens zur "Stadtebaulichen Dorferneverung
Holten" wurde eine Bewohnerbefragung durchgefiihrt. Ziel der Befragung
war es, Einstellungen der Bewohner zum Wohnort Holten und dessen
Umfeld zu erhalten. Dabei wurden die Einschitzungen zu folgenden
Themen abgefragt:

- Lagequalitat;

- VYersorgung;

- Gestaltung;

- Begintrichtigungen;
- soziale Faktoren.

Als positivste Eigenschaft wird die Lage Holtens "im Griinen” angesehen,
fast alle Befragten beurteilen sie mit "gut” (89 %). Die Verkehrslage und die



MNihe zu Arbeitsplitzen werden sehr positiv beurteilt (76 %). Die
Versorgung mit Geschiften, Gastronomie und Sporteinrichtungen wird
iiberwiegend positiv beurteilt, ebenso das Ortsbild und die wohnungsnahen
Griinbereiche. Der Zustand von Stralen und Plilzen wird jedoch
mehrheitlich als mittelméBig bzw. schlecht beurteilt.

Umwelteinflisse von auBen stellen cine wesentliche Beeintrachtigung des
Wohnens dar,

Die von der Emscher und der Ruhrchemie ausgehenden Geriiche werden
mehrheitlich als sehr storend empfunden. Die vom Individualverkehr
ausgehenden Beeintrichtigungen werden cbenfalls bemingelt. Die Anzahl
der Parkplatze wird von 51 % der befragten Bewohner als zu gering
eingeschitzt.

Die Versorgung mit Kultureinrichtungen, Schulen und Sozialeinrichtungen
sowie mit Freizeiteinrichtungen wird von der Mehrheit der Befragien als
mittelmiBig bis schlecht empfunden. Die Beurteilung der personlichen
Wohnsituation (z.B. Wohnungsgrofe, -ausstattung, Miethdhe, Mietertrag
etc.) fillt sehr positiv aus, Jedoch mdchten 56 % der befragten Eigentiimer
in Holten bauliche Veranderungen an ihrem Hauseigentum vornehmen.

Aus der Befragung sind fiir das Plangebiet folgende Vorgaben abzuleiten:

- Aufgrund der giinstigen Lage herrscht eine starke Nachfrage nach
zusitzlichem Wohnraum und Wohnbauland;

- Es besteht weiterhin grofle Bereitschaft, im Plangebiet Hausbesilz
nach eigenen Wohnwiinschen oder fiir zusitzlichen Wohnbedarf
umzugestalten oder auszubauen;

- Von den Bewohnern wird die "Lage im Griinen" als positive
Eigenschaft der Wohnung angesehen. Deshalb ist das MaB der
zusitzlichen Bebauung auf die vorhandenen Restgrundstiicke in
den Blockrandbereichen zu begrenzen.



2.2

3.1

Planungsk
Ausgangslage

Die Ausgangslage war bei der Aufstellung des Bebauungsplanes
unterschiedlich. Wiahrend die offentlichen Belange darauf gerichtet waren,
das schiitzenswerte Stadtbild zu erhalten und zu erganzen sowie die Wohn-
und Freiraumqualititen des Wohnortes zu sichem und weiterzuentwickeln,
ist auf den privaten Seiten das Bediirfnis zu bauen bzw. das Hauseigentum
neueren Anforderungen entsprechend zu gestalten und auszubauen evident.

D. i li Kon

Die stadtebauliche Struktur ist durch geschlossene und offene
Blockrandstrukturen gekennzeichnet, die in der Regel intensiv genutzte
private Gartenflichen umschlieBen. Der groBraumige Strafienzug der Burg-
und BahnstraBe mit seinen {iberdrtlichen Verkehrs- und Nutzungsfunktionen
ist von der kleinteiligen historischen Struktur des Ortskerns mit der
spezifischen Lage und Zuordnung von kleinmaBstéblichen Gebiuden und
kleinparzellierten Grundstiicken zu unterscheiden. Im Osten und Westen
wird der historische Bereich durch deutlich grofiere zusammenliegende
Garten und 6ffentliche Griinflichen von der iibrigen Bebauung abgegrenzt.

Der Bebauungsplan sichert diese Struktur durch entsprechende Festsetzungen
von Wohnbauflichen in den Blockrandbereichen. Der Stadtgrundrif mit den
fiir ihn charakteristischen StraBenriumen und Baufluchten wird durch
entsprechende Baulinien mit Anbaupflicht gesichert,

Wohnbebauyung
Allgemein

Die Ziele der Stadtbilderhaltung und der baulichen Weiterentwicklung sind
im Planungskonzept gleichermafien beriicksichtigt worden.

Dies bedeutet, daB bei Neubauten und FErginzungsbauten immer ein
Ausgleich zwischen dem offentlichen Interesse der Stadtbilderhaltung und
dem privaten Gestaltungs- und Nutzungsinteresse herbeigefihrt werden muB.



3.2

Der Bebauungsplanentwurf bietet im Rahmen der ausgewiesenen Bauliefe
von durchschnittlich 15 m =zusdtzliche Maoglichkeiten fir Ausbau- und
NeubaumaBnahmen. Aufgrund der Enge der Bebauung kdnnen zum Erhalt
der Eigenart der Bebauung Ausnahmen zu den Abstandsregelungen der
Landesbauordnung gewahrt werden,

Die Erhaltung der MaBstiblichkeit der Bebauung im Ortskern stellt ein
besonderes offentliches und privates Anliegen dar, welches erfordert, hier
die Regelungsbefugnisse stirker als dblich zu nutzen, um das Mafl der
Bebauung bedarfsgerecht und der Struktur der unterschiedlichen Bereiche
entsprechend zu steuern.

Wihrend im Bereich der bereits bebauten Flichen das MaB der Uberbauung
durch Grundflichenzahl (GRZ): 0,4, GeschoBflichenzahl (GFZ): 0,8 und
die durchschnittliche Bautiefe von 14 m bzw. 15 m ausreichend geregelt ist,
ist im Bereich der Neubebauung in der Krummestrafie (Angerbebauung) eine
Reduzierung der Bautiefe auf 12 m erforderlich. Diese Einschrinkung ist aus
Griinden des Nachbarschutzes vor unmafstiblicher Neubebauung

erforderlich.

Woh i

Im historischen Ortskern im Bereich der Krumme Strale, MittelstraBe,
SchulstraBe und Wasserstrabe setzt der Bebauungsplan WR-Gebiet mit einer
iiberwiegend II-geschossigen, offenen Bauweise fest. Die Grundflachenzahl
(GRZ) betrigt hier 0,4 und die GeschoBflachenzahl (GFZ) 0,8. Im Bereich
der Sackgasse an der Krumme Strae und im Bereich der SchulstraBe ist eine
I-geschossige, offene Bauweise festgesetzt. Hier sind nur Einzel- und
Doppelhiuser zuldssig. Die GRZ betrdgt 0,4 und die GFZ 0,5.

Ein ansissiger Betrieb (Gaststatte und Getrinkevertrieb) in der
KrummestraBe entspricht nicht der Entwicklungstendenz dieses Bereiches
zum WR-Gebiet. Er geniefit jedoch Bestandsschutz.



3.3

3.4

Allgemeincs Wohngebiet (WA)

Entlang der norddstlichen Seite der KastellstraBe, im siidostlichen Bereich
der MechthildisstraBe und fiir einen kleinen Bereich an der BahnstraBe setzt
der Bebauungsplan WA-Gebiet mit einer offenen zweigeschossigen Bauweise
und einer GRZ von 0,4 sowie einer GFZ von 0,8 fest,

Die KastellstraBe beherbergt Einzelhandelsgeschifie des téglichen Bedarfs
und kleinere Gewerbebetriebe. Zur Erhaltung dieser Versorgungsstrukiur
werden dic Ostliche StraBenseite der KastellstraBe und Bereiche der Mittel-
und SchulstraBe mit dem geringeren Gewerbeanteil und iberwiegendem
Wohnanteil als WA-Gebiet festgesetzt.

. v

iete zur Er Entwickl er nder
W i WB

Der westliche Bereich der Kastellstrale und die Eckbereiche
KastellstraBe/BahnstraBe und KastellstraBe/BurgstraBe werden als WB-Gebiet
festgesctzt. Im westlichen Bereich der Kastellstrafe wird entsprechend der
vorhandenen Bebauung eine offene, II-geschossige Bauweise mit einer GRZ
von 0,6 und einer GFZ von 1,0, im Eckbereich Kastellstrafie/Bahnstrafle
geschlossene III-geschossige Bauweise mit einer GRZ von 0,6 und einer
GFZ von 1,0 und im Eckbereich KastellstraBe/BurgstraBe eine geschlossene
IV-geschossige Bauweise mit einer GRZ von 0,6 und einer GFZ von 1,6
festgesetzt,

Die Gebietsausweisung WB ermdglicht die Erhaltung und Weiterentwicklung
der Wohnnutzung unter Beriicksichtigung auch der gebictstypischen
gewerblichen Versorgungsstrukturen.

Im Unterschied zum zur Zeit giiltigen Flichennutzungsplan von 1983 erhilt
der Blockrand an der Burpstrafe/Bahnstrafie ebenfalls die Nulzungskategorie
WB-Gebict (bisher Mischgebiet (MI)), damit auch hier die Wohnnutzung
erhalten werden und die Entwicklung von Gewerbeanteil und
Gewerbestruktur auf die gebietstypische Funktion hin gesteuert werden
kann.



3.5

3.6

- 12 -

Garagen und Stellplitze

Zur Vermeidung von Storungen und zur Verbesserung der Wohnruhe und
des Wohnumfeldes (Ricksicht auf spielende Kinder) sind Garagen und
Stellplitze im  Bebauungsplanbereich nur in  den iberbaubaren
Grundstiicksflichen und in den seitlichen Grenzabstinden zuldssig (textliche

Festsetzung Nr. 5).

A n Spielhallen llen

Gemaib § 1 (5), (6) und (9) BauNVO werden Spielhallen und Tankstellen im
gesamten Plangebiet nicht zugelassen.

Mit dem Ausschluf von Spielhallen soll eine stidtebauliche Negativwirkung
derartiger Einrichtungen verhindert werden. Dies tritt insbesondere dann
auf, wenn es zu einer Konzentration von Spielhallen kommt.

Die Negativwirkung wird durch dic Senkung der Qualilat des
Warenangebots, Lirmbeldstigungen und/oder die Beeintréchtigung des Stadt-
und StraBenbildes hervorgerufen.

Gerade der letzte Punkt soll im historischen Stadtteil von Holten verhindert
werden.

Auch der entstehende Larm durch den Zu- und Abfahrtsverkehr der
Besucher wiirde in den engen Straflen von Holten zu einer unzumutbaren

Beldstigung fiihren.

Diese Uberlegung bei den zuletzt genannten Punkten hat auch zum
AusschluB von Tankstellen im Planbereich gefuhrt.

Der Bebauungsplan enthalt entsprechende textliche Festsetzungen
Nr. | und 2.



4,2

4.3

_13_.

Verkehr und Erschliefung
Uberdrtliche Hauptverkehrsstrafien

Uber die L 155 (BahnstraBe, Burgstrafie, Am Stadtgraben, Dinslakener
StraBe) und die L 66 (Sicgesstrafe und Kurfiirstenstrafe) ist das Plangebiet
an das iiberdrtliche StraBenverkchrsnetz angeschlosssen.

ErschlicBung

Die Strafen im historischen Ortskern sind nach ihrer Funktion Anlieger-
straen. Das Planungsgebiet ist damit ausreichend erschlossen und an das
&rtliche und dberdriliche Verkehrsnetz angebunden.

{Tber die Verkehrsfunktion hinaus sind die StraBen und das Raumprofil die-
jenigen Elemente, die das Stadtbild am stérksten bestimmen und einen erleb-
baren historischen Bezug darstellen. Aus Griinden des Denkmalschutzes und
der Erhaltung des Stadtbildes muB der bis heute erhaltenc Stadtgrundrif
bauleitplanerisch gesichert werden. Aus der Enge des Strafenraumes folgt,
daB dieser nicht entsprechend den Regelquerschnitten des StraBenbaus und
den Flichenanspriichen fiir Verkehr und &ffentlichen Parkraum ausgebaut
werden kann. Das Planungskonzept sicht vor, die gegenwdrtige Strafien- und
Verkehrsfilhrung mit der bestehenden Trennung von Fufiwegen und Fahr-
bahn beizubehalten. Im Rahmen von zukiinftigen Neugestaltungen wird die
Oberflichengestaltung den historischen Beziigen und dem dorflichen
Charakter cntsprechen& gestaltet.

Ruhender Verkeht

Offentliche Parkplitze konnen mangels vorhandener Freiflichen im Oriskern
von Holten im Plangebiet nicht vorgesehen werden.
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Das Plangebiet wird durch die Buslinien 905, 950, 967 und 970 der
Stadtwerke Oberhausen AG an das Netz des Offentlichen
Personennahverkehrs angeschlossen,

Grinfliict
ffentli inflich

Im Plangebiet befinden sich grofere zusammenhingende Griinbereiche. Ziel
ist es, diese Griinbereiche zu erhalten und zu entwickeln und ihre
Nutzbarkeit durch AnschluB an das értlichen Wegenetzes zu verbessern. Im
Planungskonzept wurde die in der Rahmenplanung Holten formulierte
“Stadtgrabenidee” als tragendes stidtebauliches Leitbild Gbernommen. Auf
vorhandenen Flachen im stidtischen Eigentum bietet sich die Chance, durch
entsprechende Gestaltung der Flichen die mitlelalterliche Stadtbegrenzung
wieder deutlich hervorzuheben. Dies soll einerseits durch Baumreihungen
(Pflanzungen) entlang der noch bestehenden Parzellengrenzen, zum anderen
durch eine Bodenmulde, die auch der Sammlung und Versickerung von
Regenwasser dienen soll, geschehen. Neben der Hervorhebung und
Verdeutlichung des Stadtgrundrisses ist diese MaBnahme zugleich bedeutend
fir die Entwicklung einer vielfaltigen dorftypischen Vegetation und ein
wichtiger Beitrag zum Umweltschutz. Entlang des Stadigrabens konnen
durch die Bodenprofilierung feuchte, wechselfeuchte und trockene Biotope
entstehen, die durch ihren abwechslungsreichen Bewuchs cine wertvolle
Erginzung der 6rtlichen Flora und Fauna darstellen. Eine gelegentliche
Mahd verhindert das Vordringen von Baumsetzlingen und sichert den
Bestand einer artenreichen Griser- und Wildblumenvegetation,

Im Planungskonzept werden die noch vorhandenen Freiflichen des
ehemaligen Stadtgrabens durch Festsetzung offentlicher Griinflichen
gesichert. Teile dieser Griinflichen sind fiir eine Oberflichenentwisserung
(Wasserversickerungsfliche) vorgesehen (s. Hinweis im Bebauungsplan).
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Wegeverbindungen sind auf der Flache des westlichen Stadtgrabens bereits
vorhanden. Auf Parzelle 3306 soll eine deutlichere Hervorhebung des
Zugangs und Verbesserung der Anbindung zum Kastellpark erméglicht
werden.

i riinfliche - irten -

Im norddstlichen Stadigrabenbereich wird aufgrund der Hinweise und
Anregungen der Anwohner auf eine geplante Wegeverbindung verzichtet.

Hiermit wird der Befiirchtung Rechnung getragen, dafi die Nutzung und der
Charakter der angrenzenden privaten Girten nachteilig veréndert werden
kdnnte.

Deshalb wird auch der norddstliche Stadtgrabenbereich als private
Griinfliche - Hausgirten - festgesetzt,

Die Fliche des Stadigrabens im nordostlichen Bereich des Bebauungsplans
wird als Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt.

Diese Fliche soll zur Versickerung von Oberflichenwasser genutzt werden
und durch entsprechende Bepflanzung aufgewertet werden. Dies ist im
Hinblick auf eine Auflockerung des dichtbesiedelten Ortskerns von Holten
notwendig.

Flédchen fiir den Gemeinbedarf

Die Flichen der ev. Kirchengemeinde an der Wasserstrae und Teilbereiche
der kath. Kirchengemeinde St. Johann an der BahnstraBe werden als Flichen
fiir den Gemeinbedarf festgesetzt.
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Die Grundflichenzahl wird entsprechend der umliegenden Bebauung mit 0.7
und die GeschoBflichenzahl mit 1.2 festgesetzt.

Im Bereich des Vorplatzes der kath. Kirchengemeinde wird zugunsten der
Allgemeinheit ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt (textliche
Festsetzung Nr, 4).

8.  BegriinungsmaBnahmen

Im Bereich der offentlichen Griinfliche sieht der Bebauungsplan Flachen
zum Anpflanzen von Biumen und Strauchern vor.

Im Bereich der StichstraBen sollen zur Aufwertung des Strafienbildes Biume
gepflanzt werden.

Der FuBweg in Verlingerung der MechthildstraBe zur ElisenstraBe soll an
beiden Seiten bepflanzt werden. Dies gilt auch fiir die Mauer entlang dieses
Weges, die mit Kletter- und Rankgewichsen bepflanzt werden soll. Die
Pflanzungen sind dauerhaft zu unterhalten (textl. Festsetzung Nr. 3).

¢ Nachrichtliche Ubernahme
1.  Denkmalschutz

Im Planbereich sind zwei Baudenkmale, ein Ackerbiirgerhaus aus dem 19.
Jahrhundert in der Wasserstrafe 3 und die ehemalige jidische Synagoge in
der MechthildisstraBe 7 a vorhanden. Ebenfalls befindet sich im Planbereich
das aus dem Mittelalter stammende Bodendenkmal Nr. 3 (Stadtbefestigung).

Diese Denkmale nach Landesrecht sind nachrichtlich in den Bebauungsplan
aufgenommen worden.

Seitens des Rheinischen Amtes fir Denkmalpflege besteht dic Absicht den
gesamten Ortskern von Holten als Bodendenkmal in die Denkmalliste der

Stadt Oberhausen einzutragen.



D

- 17 -

2. Anpassungsbereich gemd8 § 110 Bundesberggesctz

Das Plangebiet liegt in einem Bereich, unter dem der Bergbau umgeht, und
im Anpassungsbereich gemah § 110 Bundesberggeselz.,

Diese Bestimmung des Bundesberggeselzes besagl, daB den zu erwartenden
bergbaulichen Einwirkungen durch Anpassung von Lage, Stellung und
Konstruktion der baulichen Anlage Rechnung zu tragen ist.

Im Bebauungsplan ist nur dic {berbaubare Fliche festgesetzt. Dem
jeweiligen Bauhermn soll es unter Beachtung der "Richtlinien fir die
Ausfiihrung von Bauten im EinfluBbereich des untertigigen Bergbaus” und
Beteiligung des  Bergbautrcibenden iiberlassen  bleiben,  welche
Bebauungsmoglichkeit er wihlen will.

Der Bebauungsplanentwurf enthdlt folgenden Hinweis:

"Der gesamte Planbereich gehdrt zu den Gebieten, unter denen der Bergbau
umgeht, und zum Anpassungsbercich gemaB § 110 Bundesberggesetz vom
13.08.1981. Besondere SicherungsmaBnahmen  sind gegebenenfalls
erforderlich (Richtlinien fur dic Ausfilhrung von Bauten im EinfluBbereich
des untertigigen Bergbaus gemd RunderlaB  des Ministers fir
Landesplanung, Wohnungsbau und offentliche Arbeiten vom 10.09.1963 - 11
B 2 - 2796 Nr. 1435/62, verdffentlicht im Ministerialblatt fir das Land
Nordrhein-Westfalen Nr. 127 vom 08.10.1963)."

Erhaltungssatzung, Modernisierungs- und Instandsetzungsgebot

Um den Erhalt der historischen Stadtstruktur zu sichern, soll parallel zum
Bebauungsplanverfahren fir die im Bebauungsplanbereich mit e¢inem E (E =
Erhaltung) bezeichneten Gebiude cine Erhaltungssatzung nach § 172 BauGB
aufgestellt und zur BeschluBfassung gebracht werden.

Hierdurch wird der Abbruch, die Anderung oder die Nutzungsinderung baulicher
Anlagen einer gemeindlichen Genchmigung unterworfen.
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Dicse  Gestaltungssatzung  soll  durch  ein  Modemisierungs-  und
Instandsetzungsgebot nach § 177 BauGB unterstitzt werden. Die Gemeinde kann
dieses Gebot erlassen, wenn eine bauliche Anlage nach ihren inneren oder aubcren
Beschaffenheit Mingel aufweist, deren Beseiligung oder Behebung durch
Modernisierung  oder  Instandsetzung moglich ist.  Hierdurch  sollen
Rechtsunsicherheiten beziiglich der Zulissigkeit baulicher Mafnahmen im
historischen Bestand abgebaut werden und die moglichst bedarfsgerechte
Anpassung des Wohnbestandes an heutige Wohnstandards erleichtert und gefordert
werden. Weitergehende Schutzvorschriften bleiben ggf. denkmalschutzrechtlichen

Verfahren vorbehalten.

Entwisserung
Das Bebauungsplangebiet liegt im Einzugsbereich der Kleinen Emscher.

Die Abwasser werden iiber den Vorfluter - Holtener Miihlenbach - und dem
Hauptvorfluter Kleine Emscher der Kléranlage Duisburg Kleine Emscher
zugefiihrt und dort mechanisch und biologisch gereinigt.

Die im Bebauungsplangebiet ausgewiesenen bestchenden StraBen sind kanalisiert,
Die anfallenden Abwisser werden in das bestehende offentliche Kanalnetz
eingeleitet. Nachrechnungen und Kanaluntersuchungen ergaben, daB das vorhan-
dene Kanalnetz hydraulisch iiberlastet und sanierungsbeduirftig ist.

Als Konsequenz daraus soll durch dic Reaktivierung der alten Holtener Stadt- und
Entwiisserungsgriben ein Versickerungssystem fiir die Oberflichenentwasserung
installiert werden. Diese Griben erhalten keine Gewissereigenschaft und werden
auch nicht an den Holtener Miihlenbach als Vorfluter angeschlossen.

Die Anlieger sollen ihre Dach- und Terrassenflachen an das Versickerungssystem

anschlieBen,

Umweltvertriiglichkeit
1. Allgemein

Im wesentlichen handelt es sich bei der Planung um eine Bestandssicherung,
so daB keine negativen Auswirkungen auf die Umwelt zu befiirchten sind.
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Hinweise auf Altablagerungen und Altstandorie liegen nicht vor.
Bodenuntersuchungen sind deshalb nicht erforderlich.

2. Larm
Aufgrund der Grundlage der Verkehrszihlung vom 10.07.1986 wurde durch

Hochrechnung der durchschnittliche tigliche Verkehr (DTV) fir das Jahr
1992 ermittelt. Das ergab fiir die

Bergstrafie DTV = 6900 KFZ,

Bahnstrabe DTV = 7140 KFZ.

Bei einem LKW-Anteil von 5 % ergeben sich unter Beriicksichtigung eines
Lirmzuschlages wegen der Lichtsignalanlage folgende Beurteilungspegel:

Bergstrafie 2 (EG) LR,

Bahnstrafe 246 (EG) ER,T = 70 dB(A)
R.N = 61 dB(A)

Beurteilungspegel Tags = Lp,T
Beurteilungspegel Nachts = LR,N

Bei einem zuldssigen Innenpegel von 45 dB(A) tags bzw. 35 dB(A) nachts ist ein
SchalldimmaB von 23 bis 26 dB(A) erforderlich.

Die zulissigen Innenpegel werden durch Fenster der Schallschutzklasse | nach den
VDI-Richtlinien erreicht.

Der Bebauungsplan enthilt diesbeziiglich die textliche Festsetzung Nr. 6.
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3. Luft

Zur Luftbelastung im Bebauungsplangebiet liegen Messungen der
Landesanstalt fiir Immissionsschutz Nordrhein-Westfalen fiir das Jahr 1988

VOr.

Immissionsmessungen der Landesanstalt fir Immissionsschutz des Landes NW
MeBzeitraum 01.01,1988 - 31-12.1988

Mebwerte Mittelwerte Immissions-
der vorh. grenzwerte
3-jahrigen nach TA-Luft
Mefperiode

Staubnieder-

schlag

Jahresmittel-

wert 1,=0,27 g/m?d I{V3=0,25 g/m?d  1;=0,35 g/m%d
max. Monals-

wert I,=0,75 g/m?d 1,V3=0,50 g/m?d I=0,65 g/mZd
Schwefel-

dioxid

Jahresmittel-

wert [;=0,03 mg/m? 1)V3=0,05 mg/m? 1;=0,14 mg/m?

max. Monals-
wert I3=0,10 mg/m2 1,V3=0,21 mg/m? I=0,40 mg/m2



G

_El_

Blei und

ancrganische

Bleiverbin-

dungen als

Staubmieder-

schlags - an-

gegeben als

PH -Jahres-

mittelwert 1) =80 ug/m%d 1yV3=110 pg/m2d 1 =250 pg/mZd

Cadmium und

anorganische

Cadmiumver-

bindungen als

Bestandteil

des Staub-

niederschlags

- angegeben

als Cd -Jahres-

mittelwert 1;=0,9 pg/m?d 1;V3=1,30 pg/m?d 1y =5ug/m2d

Demnach liegen die tendenziell riicklaufigen Belastungen mit Blei und Cadmium
(als Bestandteile des Staubniederschlages) sowie Schwefeldioxid deutlich unter den
Grenzwerten der TA-Luft und sind auch im Vergleich mit dem Oberhausener
Stadtgebiet unauffallig.

Beim Staubniederschlag ist gegeniiber der vorherigen dreijihrigen MeBperiode
eine Belastungszunahme und hinsichtlich des maximalen Monatswertes sogar eine
Grenziiberschreitung zu verzeichnen.

Diese hohen Belastungen im Bereich Holten konnen auf die Nihe zum
Belastungsbereich Duisburg zuriickgefiihrt werden, wo 1988 die hdchsten
Staubniederschlige des Ruhrgebietes festgestellt wurden.

Da der Bebauungsplan keine Festsetzungen neuer, gegeniiber Immissionen

empfindlicher ~ Nutzungen  vorsicht, ist eine  Verschlechterung  der

Immissionssituation nicht zu erwarten.

Qrdnung des Grund und Bodens

BodenordnungsmaBnahmen werden im Plangebiet nicht erforderlich.
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H Kosten

Der Stadt Oberhausen entstehen bei der Durchfiihrung des Bebauungsplanes
voraussichtlich folgende Kosten:

Gestaltung der Griinflichen 370.000,--DM
Kanalbaukosten 70.000,--DM
StraBenbaukosten

- davon WUV 1. 560.000,--DM
- Neubau Stichstrafe 190.000,--DM
Grunderwerbskosten 220.000,--DM

Bei den Kosten fiir den Strafenbau ist zu bedenken, daB ¢s sich teilweise um
Kosten handelt, die im Rahmen von Wohnumfeldverbesserungsmafinahmen
entstehen. Diese MaBnahmen werden vom Land zu 90% gefordert.

Fiir den Neubau von Straen { Stichstrafe von der Krumme Strafle aus )
entstehen Kosten in Hohe von 190.000,-- DM, Diese Kosten verringern sich
noch um zu erhebende Erschliefungsbeitrage.

Die Stadt Oberhausen kann die fiir die Durchfilhrung des Bebauungsplans
erforderlichen Mittel nur in mechreren Jahresraten im Rahmen ihrer finanziellen

Maglichkeiten bereitstellen.
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Gesamtfliche ca. 8,3ha = 100 %
Wohnbaufliche ca. 54ha= 66 %
davon

Reines Wohngebiet ca.3,3ha=40%

Allg. Wohngebiet ca. 1,Jha=16%

Beso. Wohngebiet ca.0,8ha=10%

Fliche fiir Gemeinbedarf ca. 0,6ha= T%

Griinfliche ca.l,lha= 13 %
Verkehrsfliche ca. l,Llha= 13 %
Fliche fiir MaBnahmen, ca.0,lha= 1%

zum Schutz, zur
Pflege und zur
Entwicklung von
Natur und Landschaft

Es werden Festsetzungen fiir ca. 27 neue Wohneinheiten geschaffen.

Oberhausen, 25.09.1992
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Beigeortineter L. =7 &' Lt Stadt. Vermessungsdirektor
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Dicser dem Bebauungsplan Nr. 264 gemaB § 9 (8) des Baugesetzbuches in der Fassung vom
08.12.1986 (BGBI, I, S. 2253), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 31.08.1990 - Einigungs-
vertragsgesetz - (BGBI. II, S. 885/1122), beigefiigte Begrindung in der Fassung vom 25.05.1992
ist vom Rat der Stadt am 26.04.1993 beschlossen worden.

Oberhausen, 27.04.1993
Der Oberbiirgermeister

pan den Mond
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Diese Begriindung hat gemifi § 3 (2) Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom
08.12.1986 (BGBL. I, 8. 2253), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 31.08.1990 -
Einigungsvertragsgesetz - (BGBL. 1I, S. 885/1122), in der Zeit vom 15.01.1993
bis 15.02.1993 einschlieflich dffentlich ausgelegen

/5;57-?;;3\  Oberhausen, 16.02.1993
=y . Der Oberstadtdirektor
TS Im Auftrag
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