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A  Allgemeines

1. Lage des Plangebiets im Stadtbereich

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Buschhausen, Flur 3, stidwestlich des
Kreuzungsbereichs Thiringer StralRe / Friesenstrale und wird wie folgt
umgrenzt:

Nordliche Grenze der Flurstiicke Nr. 190 und 191; ostliche Grenze des
Flurstiickes Nr. 191; nordliche Grenze der Flurstiicke Nr. 198, 197, 177, 40 und
42: nordostliche, stdostliche und stdwestliche Grenzen des Flurstiicks Nr. 42;
sudliche Grenze der Flurstiicke Nr. 40, 197 und 198 und deren Verlangerung bis
zur westlichen Grenze des Flurstiicks Nr. 190; westliche Grenze des Flurstiicks
Nr. 190

2. Vereinfachtes Aufstellungsverfahren

Mit dem Bebauungsplan Nr. 541 wird in einem Gebiet nach § 34 BauGB der sich
aus der vorhandenen Eigenart der Umgebung ergebende Zuléassigkeitsmal3stab
nicht wesentlich verandert. Deshalb kann die Aufstellung des Bebauungsplans in
einem vereinfachten Verfahren gemalR § 13 Baugesetzbuch (BauGB)
durchgefuhrt werden.

Bei diesem vereinfachten Verfahren findet die Beteiligung der Offentlichkeit (u.a.
Burgerversammlung) im Sinne von § 3 Abs. 1 BauGB keine Anwendung.

Der Bebauungsplan wird aber gemal3 § 13 Abs. 2 Nr. 2 in Verbindung mit § 3

Abs. 2 BauGB fir die Dauer eines Monats 6ffentlich ausgelegt. Wahrend dieser
Frist kdnnen Stellungnahmen zur Planung vorgebracht werden.

3. Planungsanlass und Hauptplanungsziele

Das Plangebiet befindet sich am Ubergang des zentralen Bereichs von
Buschhausen in die umgebende Wohnbebauung. Entsprechend zeichnen sich
die Gebadude an der Friesenstrale durch eine gewerbliche Nutzung mit
Geschéften im Erdgeschoss aus. Die gewerbliche Nutzung nimmt nach Westen
hin ab.

Fiur den Bereich besteht noch kein Bebauungsplan, mégliche Baugesuche waren
also nach 8 34 Baugesetzbuch (BauGB) -unbeplanter Innenbereich- zu
beurteilen. Zu Beginn des Bebauungsplanverfahrens lag ein Antrag auf
Umnutzung eines Ladenlokals mit gewerblicher Nutzung zu einer
Vergnugungsstatte (Verkauf von Erotikartikeln, Verkauf und Vorfihrung von
Erotikfilmen in Einzelkabinen) vor. Das Ladenlokal steht derzeit leer. Aufgrund
der sensiblen Lage des Plangebiets an der Schnittstelle zwischen dem
Einkaufsbereich Buschhausens und den umgebenden Wohnstrukturen, die durch
kirchliche und schulische Nutzungen sowie Kinderspielplatze ergéanzt werden,
wurde ein Bebauungsplanverfahren eingeleitet.

Nutzung und Gestaltung derartiger Schnittstellen haben eine besondere
Bedeutung, da sie das Erscheinungsbild, das Image, des gesamten Stadtteils
préagen. Aus diesem Grunde bedirfen Veranderungen in solchen Bereichen einer
sorgféltigen Prifung und Betrachtung.
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Vor diesem Hintergrund wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
geprift, welche Nutzungen in diesem flr den Stadtteil wichtigen Bereich
angesiedelt werden konnen, ohne dass negative Effekte fir den Bereich selbst
oder die umgebenden Strukturen zu beflrchten sind.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 541 werden im Wesentlichen folgende
Hauptplanungsziele verfolgt:

+ Gestaltung des Ubergangs vom zentralen Geschéftsbereich hin  zur
Wohnbebauung;

 Prifung der Vertraglichkeit einzelner Nutzungen, wie z.B. von

Vergnugungsstatten, auch im Hinblick auf die das Plangebiet umgebenden
Nutzungen.

B Beschreibung des Plangebiets und angrenzender Ber eiche

1. Stadtebauliche Situation und derzeitige Nutzunge n

Das Plangebiet ist durch eine Blockrandbebauung charakterisiert. Im Westen des
Plangebiets beginnt der Ubergang zur Einzelhausbebauung. Die Gebéaude
innerhalb des Plangebiets sind zwei- bis flinfgeschossig. Die fiinfgeschossige
Bebauung im Osten betont den Kreuzungsbereich FriesenstraRe / Thiringer
Stral3e und hat an den gegenuberliegenden Ecken ihr Pendant. Nach Westen hin
nimmt die Geschossigkeit ab. Die Gebdude stammen aus unterschiedlichen
Bauzeiten, das spiegelt sich auch in der Ausfiihrung der Déacher wider.

Das Gebaude im Kreuzungsbereich ist ein Betonskelettbau mit
Klinkerausfachungen. Das fiinfte Geschoss ist zuriickgesetzt und verfugt Gber
ein Flachdach. Die daran anschlieBenden Gebaude an der Thiringer Stral3e (Nr.
1 -9) sind dreigeschossig mit einem relativ flach geneigten Satteldach, das
jeweils zur Pestalozzistralle hin abgewalmt wurde. Das Dachgeschoss ist
teilweise ausgebaut.

Das Haus Thuringer Stral3e 9a ist zweigeschossig mit Satteldach das folgende
Haus, Thiringer Strafl3e 11, ist ein Einzelhaus ebenfalls mit Satteldach.

Westlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich eine 6ffentliche Grinflache
und die Lutherkirche, sudostlich grenzt das Grundstiick der Hegelschule
(Grundschule) an.

Das Plangebiet ist durch eine gewerbliche Nutzung im Erdgeschoss gepragt. Die
Hauser FriesenstraRe Nr. 104, Thiringer StralBe 3, 7, 9, 9a und 11 werden
derzeit ausschlie3lich zum Wohnen genutzt. Im Geb&ude Thiringer StralRe 1
werden auch die Obergeschosse fir gewerbliche Nutzung (Arztpraxen) genutzt.
Die Ladenlokale in der Thiringer Stral3e 5 stehen derzeit leer.

Die gewerbliche Nutzung des Erdgeschosses ist auch in der Umgebung zu
finden. Es handelt sich dabei, wie auch im Plangebiet selber, sowohl um Laden
fur die Nahversorgung als auch fur einen weiteren Einzugsbereich.
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2. Verkehr

Kfz-Verkehr

Das Plangebiet liegt sudwestlich des Kreuzungsbereichs Friesenstrale /
Thiringer Stral3e. Die Friesenstrale (L215) stellt die Verbindung zwischen
Buschhausen und Alt-Oberhausen her. Sie ist durch ein hohes
Verkehrsaufkommen charakterisiert. Die Thuringer Stralle (K10) verbindet
Buschhausen mit Duisburg-Neumuihl. Aufgrund der hohen Verkehrsbelastung auf
beiden, das Plangebiet umgebenden Strallen, wurde ein Larmgutachten
beauftragt, um die Auswirkungen des Kfz-Verkehrs auf die schitzenswerten
Nutzungen im Gebiet zu untersuchen und notwendige Festsetzungen zu treffen.
Als Ergebnis des Larmgutachtens wurden Larmpegelbereiche bezeichnet und
Festsetzungen fir diese Bereich getroffen. Die naheren Ausfihrungen dazu sind
im Kapitel E Umweltvertraglichkeit dargelegt.

Die im Plangebiet befindliche Pestalozzistralle erschlie3t von der Thiringer
Stral3e her ein ruhiges Wohngebiet.

Ruhender Verkehr

An der Thiringer StraRe befinden sich, erschlossen Uber eine Parallelspur zur
eigentlichen Stral3e, Kurzzeitparkplatze fir die Ladennutzungen.

OPNV

Aufgrund der Lage in Buschhausen Mitte ist das Plangebiet sehr gut an den
offentlichen Personennahverkehr angeschlossen. Die Haltestellen der 4
Buslinien der STOAG befinden sich vor der Thuringer Stral3e Nr. 9 (separate
Busspur) sowie vor der Friesenstral3e Nr. 104 und gegenuberliegend.

Schulweg

Das Gebiet ist im Schulwegeplan der Hegelschule enthalten.

C Planerische Grundlagen

1. Ziele der Raumordnung

Aus den Zielen der Landesentwicklung, niedergelegt im
Landesentwicklungsprogramm und in den Landesentwicklungsplanen, wird eine
grundsétzliche Ubereinstimmung mit den Zielen des Bebauungsplans Nr. 541
»1huringer Stral3e / Friesenstral3e* hergeleitet.

Im Landesentwicklungsprogramm in der Fassung vom 05.10.1989 werden unter
§ 20 Abs. 2 — Siedlungsraum und Freiraum — und unter 8 24 Abs. 5 — Stadtebau
und Wohnungswesen —  Forderungen zur bedarfsgerechten und
umweltvertraglichen Siedlungsstruktur gestellt. Die Hauptplanungsziele des
Bebauungsplanes Nr. 541 ,Thuringer Strale / Friesenstral3e” entsprechen
diesen Vorgaben.
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2.

3.

Der Gebietsentwicklungsplan fir den Regierungsbezirk Dusseldorf (GEP) vom
15.12.1999 stellt fur das Plangebiet ,Allgemeiner Siedlungsbereich” (ASB) dar. In
den Allgemeinen Siedlungsbereichen sind im Rahmen der Bauleitplanung unter
anderem vorrangig Wohnbereiche zu sichern und die Funktionsmischung zu
verstarken. Mit dem Bebauungsplan Nr. 541 werden diese Vorgaben durch die
Nutzungseinschrankung fur die gewerbliche Nutzung erfillt.

Der Bebauungsplan stimmt mit der Gberregionalen Planung Uberein bzw. ist an
die Ziele der Raumordnung angepasst

Flachennutzungsplan (FNP)

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Oberhausen vom
10.05.1983 enthalt fir das Plangebiet folgende Darstellung:

» Mischgebiet

Damit stimmt die Darstellung des derzeit rechtswirksamen Flachennutzungs-
plans mit den Zielen des Bebauungsplans Nr. 541 (berein. Das
Entwicklungsgebot gemal § 8 Abs. 2 BauGB ist erfiillt.

Landschaftsplan

Das Bebauungsplangebiet Nr. 541 befindet sich nicht im Geltungsbereich des
Landschaftsplans der Stadt Oberhausen.

4. Angrenzender Bebauungsplan Nr. 174

5.

Nordlich der Thiaringer StraRe grenzt der Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 174 (Rechtskraft: 19.03.1985) an.

Fir den Bereich der Thiringer Stral3e wird in diesem Plan Mischgebiet gemaf
§ 6 Baunutzungsverordnung (BauNVO 1977) bei einer geschlossenen Bauweise
festgesetzt. Die Zahl der Vollgeschosse wurde auf 3 Geschosse begrenzt. Die
Grundflachenzahl (GRZ) wurde mit 0,4 und die Geschossflachenzahl (GFZ) mit
1,0 ausgewiesen.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind mittels Baugrenzen festgelegt. Diese
orientieren sich am Bestand und springen im westlichen Bereich zurtick.

Die Planung an der Thiringer StralBe ist im Bereich der Hauser Nr. 12 - 20
umgesetzt; dort wurden dreigeschossige Reihenhauser errichtet.

Derzeitige planungsrechtliche Situation

Das Gebiet zahlt zum unbeplanten Innenbereich gemafl § 34 BauGB. Mdégliche
Vorhaben sind demnach hinsichtlich ihrer Zulassigkeit nach § 34 BauGB zu
behandeln.
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Art der baulichen Nutzung (8§ 34 Abs. 2 BauGB i.V.m. 8§ 2 — 9 BauNVO)

Das Gebiet ist einem Baugebiet der Baunutzungsverordnung zuzuordnen. Es ist
aufgrund der vorhandenen Nutzung als Mischgebiet einzustufen. Die in § 6 Abs.
1 BauNVO beschriebene Charakteristik des Mischgebiets, das Nebeneinander
von Wohnen und nicht stérenden Gewerbebetrieben ist vor Ort gegeben. Zu den
im Gebiet vorhandenen Gewerbebetrieben zahlen: eine Béckerei, eine
Schankwirtschaft, ein Schreibwarenhandler, eine Apotheke sowie verschiedene
Arztpraxen. Die Erdgeschosse der Gebdude sind oft als Ladengeschosse
ausgebildet. Die Nutzungen existieren gleichberechtigt nebeneinander. Die
Wohnnutzung Uberwiegt derzeit flaichenméafRiig; dies ist aber im Mischgebiet
grundsatzlich maglich.

Das Plangebiet ist nicht als Allgemeines Wohngebiet einzustufen, da die
vorhandenen gewerblichen Nutzungen Uber die in § 4 Abs. 2 Nr.2 BauNVO
zulassigen Gewerbebetriebe im allgemeinen Wohngebiet hinausgehen (die der
Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe). Der Einzugsbereich einiger Laden
geht Uber das Gebiet hinaus.

Die vorhandenen Arztpraxen, deren Verbleib an dieser Stelle im Stadtgebiet

winschenswert ist, gelten als Geschéafts- und Birogebaude und sind ebenfalls
nicht einem Allgemeinen Wohngebiet zuzuordnen.

D Bebauungsplanfestsetzungen

1. Allgemeines

Der Bebauungsplan setzt als einfacher Bebauungsplan gemald § 30 Abs. 3
BauGB lediglich die Art der baulichen Nutzung gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
und die Oberbaubaren  Grundsticksflachen  fest. Die bei der
bauplanungsrechtlichen Beurteilung von Vorhaben weiterhin zu betrachtenden
Aspekte wie Mal3 der baulichen Nutzung und die Bauweise richten sich gemaf
§ 30 Abs. 3 BauGB dann nach der ndheren Umgebung (8§ 34 BauGB).

2. Art der baulichen Nutzung

Mischgebiet (MI) gem. § 6 BauNVO

Das Plangebiet wird als Mischgebiet gemafl? 8 6 BauNVO festgesetzt. So wird
der vorhandenen Nutzungsmischung im Plangebiet Rechnung getragen.
Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von
Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Die
Mischgebietsfestsetzung entspricht der tatsachlich vorhandenen Situation (vgl.
B.1, Seite 5). Diese Nutzungsmischung tragt zur erwiinschten stadtebaulichen
Vielfalt und der Belebung des Ortsteils Buschhausen Mitte bei und spiegelt die
Funktion des Plangebiets in der Gesamtstadt wider.
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Die im Mischgebiet allgemein zulassigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen
(8 6 Abs. 2 Nr. 6 und 7 BauNVO) werden durch textliche Festsetzung
ausgeschlossen (8 1 Abs. 5 BauNVO). Diese Nutzungen sind an dieser Stelle im
Stadtgebiet stadtebaulich unerwiinscht, da in diesem Bereich der Thuringer
StraBe eine geschlossene Blockrandstruktur mit einer kleinteiligen
Gewerbenutzung vorhanden ist, die mit den ausgeschlossenen Nutzungen nicht
korrespondieren wirde. Des weiteren bieten sich fur Gartenbaubetriebe und
Tankstellen ohnehin keine Mdglichkeiten einer wirtschaftlich sinnvollen
Ansiedelung aufgrund ihrer raumlichen Anforderungen, insbesondere hinsichtlich
des Platzbedarfes, der ErschlieRung und der Emissionswirkung.

Ebenso unzulassig sind Vergnigungsstatten nach § 6 Abs. 2 Nr.8 und § 6 Abs. 3
BauNVO und Sexshops. Ziel dieser textlichen Festsetzung ist der Schutz der
vorhandenen Wohnnutzung und die Berlcksichtigung der besonderen Lage des
Plangebiets — die Lage neben einem Schulgrundstiick und die angrenzende
Lutherkirche. Die Thiringer Straf3e hat eine wichtige Bedeutung fiir den Stadttell
Buschhausen und soll in dieser Funktion gestarkt werden. Mit dem Ausschluss
von Vergnugungsstatten und Sexshops soll der an anderer Stelle beobachtete
JLrading-down“-Effekt fur diesen Bereich vermieden werden. Da das Plangebiet
insgesamt sehr klein ist, und man dieses nicht in einen Uberwiegend durch
gewerbliche Nutzung bzw. Wohnnutzung gepragten Teil untergliedern sollte,
werden die Vergnlgungsstatten insgesamt ausgeschlossen.

Die Hegelschule, eine Grundschule, und die angrenzende Lutherkirche gehoren
zu schutzwirdigen Anlagen im Umfeld des Plangebiets. Der Schulweg der
Kinder fuhrt an den Gebauden des Grundstiickes entlang (vgl. Schulwegeplan).
Diese eventuelle Einrichtung einer Vergniigungsstatte kann sich negativ auf ihr
unmittelbares Umfeld auswirken, was zu einer Meidung des Bereiches durch die
Kinder fuhren kdnnte. Da dies nicht gewollt ist und die Thiringer Stral3e eine
wichtige Wegebeziehung in diesem Gebiet darstellt, ergibt sich ein weiterer
Grund fur den Ausschluss von Vergnigungsstatten.

3. Uberbaubare Grundstiicksflachen

Entsprechend den Festsetzungen im nérdlich angrenzenden Bebauungsplan Nr.
174 und in Anlehnung an den vorhandenen Bestand werden flr die Grundstiicke
Thiringer Strafle 9a und 11 Uberbaubare Grundstiicksflachen mit einer Tiefe von
14,0 m ausgewiesen. Fur die Grundsticke Thiringer StralRe la — 9 /
Friesenstralle 102 + 104 wird die Tiefe auf 12,0 m zuriickgenommen, da dort
wesentlich geringere Grundstickstiefen vorliegen.

Genehmigte bauliche Anlagen aul3erhalb der tGberbaubaren Grundsticksflachen
geniel3en Bestandsschutz. Das bedeutet, dass Nutzungsé&nderungen und andere
genehmigungspflichtige  MaRnahmen (z.B. Umbauten im Zuge von
Modernisierungen) zulassig sind.

4. Mafd der baulichen Nutzung

Der Planbereich ist bereits vollstandig bebaut. Die vorhandene Grundflachenzahl
(in Teilbereichen 0,6) erreicht die aufgrund der BauNVO zuldssigen
Maximalwerte. Festsetzungen hinsichtlich des Males der baulichen Nutzung
werden als nicht zielfihrend erachtet. Die bauplanungsrechtliche Beurteilung von
Vorhaben wird ausreichend durch die Anwendung des 8§ 34 Abs. 1 BauGB
gewabhrleistet.
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5. Offentliche Verkehrsflache

Die PestalozzistralRe wird im Plangebiet gemé&nR ihrem Ausbau und ihrer Funktion
als offentliche Verkehrsflache ausgewiesen.

E  Umweltvertraglichkeit

GemalR § 13 Abs. 3 BauGB wird bei einem vereinfachten Verfahren von der
Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2 a und von der
Angabe nach 8 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfiigbar sind, abgesehen.

Es wird darauf hingewiesen, dass durch den Bebauungsplan die Zuldssigkeit von
Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung
nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach
Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet oder begrindet wird und dass keine
Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten
Schutzgiter (die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europdischen Vogelschutzgebiete im Sinne
des Bundesnaturschutzgesetzes) bestehen.

Immissionsschutz

Die umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit
wurden durch ein schalltechnisches Gutachten und eine Untersuchung der
Luftschadstoffkonzentration naher betrachtet, da auf Grund der hohen
Verkehrsbelastung auf der Friesenstrale mit hohen Larm- und Feinstaub-
belastungen zu rechnen war.

Die Ergebnisse der Gesamtbelastung aus den Screeningberechnungen fir die
Luftschadstoffe zeigen, dass die Jahresmittelwerte fir Stickstoffdioxid (NO?) tberall
unter dem ab 2010 gultigen NO2-Grenzwert der 22. BiImSchV in Héhe von 40 pug/m3
und die Jahresmittelwerte fur Feinstaub (PM 10) Uberall unter dem Jahresgrenzwert
in Hohe von 40 pg/m? der 22. BImSchV liegen. Somit sind weitere Untersuchungen
oder Malinahmen zur Minderung der Belastung im Rahmen der Bauleitplanung nicht
erforderlich.

Die schalltechnische Untersuchung der Verkehrsgerdusche vom 03.05.2007 zeigt,
dass die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Verkehrsgerdusche an den
Fassaden zur Thiringer —und Friesenstraf3e tagsiber um 3 -12 dB(A)und nachts um
3 -12 dB(A) uberschritten werden. An den Gebauderiickseiten werden die
Orientierungswerte eingehalten.

Da aktiver Schallschutz aufgrund der raumlichen Situation im Stralenraum nicht
realisierbar ist, wird zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im
Bebauungsplanentwurf gemal 8§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB passiver Schallschutz
festgesetzt.

Die Fassadenbereiche an der Thiringer- und der Friesenstra3e gehéren zu den
Larmpegelbereichen Il — V. Die im Bebauungsplan gekennzeichneten Fassaden
(einschliel3lich der Fenster) missen nach DIN 4109 die folgenden resultierenden
Luftschalldamm-Maf3e R'w,res. aufweisen:
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MalRgeblicher Farbkennung | Aufenthaltsrdume | Buroraume und
% ) AulRenlarmpegel in in Wohnungen ahnliches
Laggqrréiei%el in dB(A) Larmkarte 2
des erf. R’y es des AuRenbauteils in dB
Gutachtens
I <55 grian 30 -

Il 56 — 60 gelb 30 30

Il 61 — 65 orange 35 30

v 66 — 70 rot 40 35

V 71 -75 purpur 45 40

\i 76 — 80 hellblau 50 45

Anforderungen sind hier
Vil > 80 dunkelblau aufgrund der ortlichen 50
Gegebenheiten festzulegen

Schlaf- und Kinderzimmer, die ausschliel3lich Fenster an den gekennzeichneten
Fassaden (Larmpegelbereiche 11l und hdher) besitzen, missen mit einer zusatzlich
schallgedammten Luftungseinrichtung mit einem Luftwechsel von 20 ms/h und
Person versehen werden. Dabei ist zu gewahrleisten, dass das geforderte
Schallddmm-Maf3 auch mit Liftung eingehalten wird.

Im Baugenehmigungsverfahren ist gemald Rd. Erl. des Ministeriums fur Bauen und
Wohnen vom 24.09.1990 die ausreichende Luftschallddmmung der AuRRenbauteile
vor Au3enlarm nachzuweisen.

Der Nachweis ber die ordnungsgemaflle Ausfiihrung der LarmschutzmafRnahme
hat nach DIN 4109 zu erfolgen, bevor die Raume in Gebrauch genommen werden.
Hierzu kann die Vorlage einer Bescheinigung eines von der Landesregierung
anerkannten Sachverstandigen fur Schallschutz gefordert werden.

Unter der Voraussetzung, dass ein Nachweis erbracht wird, wonach die
entsprechenden Innenraumpegel auf andere Weise eingehalten werden, kdnnen die
Anforderungen des zugeordneten Larmpegelbereiches unterschritten werden.

Fur die Larmpegelbereiche | und Il sind keine Festsetzungen zum baulichen

Schallschutz erforderlich, da die heute verwendeten AulRenbauteile die
Anforderungen an die Luftschalldammung bereits erfillen.

Eingriffsregelung

Gemal § 21 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist Uber den Belang von
Naturschutz und Landschaftspflege bei der Aufstellung von Bauleitplanen nach den
Vorschriften des Baugesetzbuchs (BauGB) zu entscheiden.

Gemal 8§ la Abs. 3 Satz 4 BauGB ist ein Ausgleich fir Eingriffe nicht erforderlich,
soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder
planungsrechtlich zulassig waren.

Der Einfohrungserlass zum Bau- und Raumordnungsgesetz 1998 (BauROG)
bestimmt in Nr. 4.4.1, dass die Eingriffsregelung nur dann anzuwenden ist, wenn im
Bauleitplan erstmals bauliche Nutzungen festgesetzt werden sollen bzw. bei
geéanderten Nutzungen starkere Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind.
Im Rahmen der vorliegenden Anderung des Bebauungsplans Nr. 541 ist ein
Ausgleich fur Eingriffe nicht erforderlich, da mit den festgesetzten utberbaubaren
Grundstucksflachen das bereits vorher zulassige Mall nach 8§ 34 BauGB nicht
erhoht wird.
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Bodenschutz und Altlasten

Belange des Bodenschutzes und der Altlasten sind nicht betroffen.

Wasserrechtliche Belange

Belange des Wasserrechts und der Wasserwirtschaft sind nicht betroffen.

F  Nachhaltigkeit und Familienfreundlichkeit der Pla nung

Bauleitplanung soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewahrleisten (8 1
Abs. 5 BauGB). Der Abschlussbericht der zweiten Konferenz der Vereinten
Nationen Uber menschliche Siedlung (HABITAT II) erklart, dass eine nachhaltige
Siedlungsentwicklung dadurch gekennzeichnet ist, dass sie wirtschaftliche
Entwicklung, Beschaftigungsméglichkeiten und sozialen Fortschritt im Einklang mit
der Umwelt gewahrleistet.

Diese allgemeinen Anforderungen erflillt die vorliegende Bauleitplanung, indem sie
okonomische, soziale und 6kologische Belange zu einem auf Dauer angelegten
Interessensausgleich bringt und indem die Bauleitplanung in einem Verfahren
durchgefuhrt wird, das die Mitwirkung der Birger, insbesondere die Mitwirkung der
in Oberhausen lebenden und arbeitenden Menschen, ermdglicht.

Folgende Gesichtspunkte haben beim vorliegenden Bebauungsplan unter den
Kriterien einer nachhaltigen Stadtentwicklung eine besondere Rolle gespielt:

e Sicherung der Wohnnutzung in einem durch Mischnutzung gepragten Gebiet
+ Herstellung eines Ubergangs zwischen Geschéftsbereich und Wohnbebauung

Der Grundsatz familienfreundlicher Planung der Stadt Oberhausen spiegelt sich in
der Einschrédnkung mdaglicher Nutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
wider. Damit soll das Zentrum Buschhausens fiir alle Bewohner nutzbar sein — fir
Kinder und Erwachsene.

G Wasserwirtschaftliche Belange

Das anfallende Schmutz- und Regenwasser wird Uber den vorhandenen
Mischwasserkanal in der Thuringer Stral3e bzw. Friesenstral3e abgefuhrt.

Im Hinblick auf die Niederschlagswasserbeseitigung ist festzuhalten, dass durch
den Bebauungsplan Nr. 541 keine Neubaugebiete erschlossen werden. In
Bereichen, in denen eine offentliche Erschliel3ung bereits vorhanden ist, besteht ein
Anschlussrecht an das vorhandenen Entwasserungssystem, so dass hier die Pflicht
zur Okologischen Beseitigung des Niederschlagswassers im Sinne des 8§ 51 a
Landeswassergesetz nicht zum Tragen kommt.



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 541 -Thiiringer Stra3e / Friesensiraie - Seite 12

H Kosten

Mit dem Bebauungsplan Nr. 541 ist im Wesentlichen eine Bestandssicherung
beabsichtigt. Der Stadt Oberhausen entstehen deshalb durch den Bebauungsplan
voraussichtlich keine Folgekosten.

Oberhausen, 14.05.2007

Ot

Bereichsleiter —Stadtplanung-

F
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Diese Begriindung hat gemaR § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung
vom 23.09.2004 (BGBI. |, S. 2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21.12.2006 (BGBI.
I, S. 3316), in der Zeit vom 10.07.2007 bis 10.08.2007 einschlielich o&ffentlich

ausgelegen.

Oberhausen, 13.08.2007
Der Oberbiirgermeister
Im Auftrage

SRy )

Bereichsleiter -Stadtplanung-
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Diese dem Bebauungsplan Nr. 541 gemaR § 9 Abs. 8 des Baugesetzbuchs (BauGB) in
der Neufassung vom 23.09.2004 (BGBI. |, S. 2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
21.12.2006 (BGBI. |, S. 3316), beigefiigte Begriindung in der Fassung vom 14.05.2007 ist
vom Rat der Stadt am 22.10.2007 beschlossen worden.

Oberhausen, 23.10.2007
Der Oberbiirgermeister

/Q/iK[z@

Wehling





