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Bebauungsplan Nr. 359
- Miilheimer StraBe / Elsa-Brandstrom-Strale -
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Allgemeines

1. ietes im ich

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Alt - Oberhausen und hier
in ndrdlicher Randlage zum Stadtzentrum.

Es liegt in der Gemarkung Oberhausen, Flur 13, und wird wie folgt
umgrenzt:

Sidliche Seite der TannenbergstraBe, westliche Seite der Miilheimer
StraBe, nordliche Seite des Kreuzbergweges, Ostliche Seite der Elsa-
Brandstrom-StraBe.

2, n nd H nungsziel

Der Bereich des Plangebietes soll in seiner stidtebaulichen Struktur
gesichert und aufgewertet werden.

Die StraBenbegrenzungslinien fiir die das Plangebiet umgebenden
StraBen sind durch den als Bebauungsplan {bergeleiteten
Durchfiihrungsplan Nr. 3 festgelegt. Im nordlichen Bereich setzt der
Bebauungsplan Nr. 203 Mischgebiet fest.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 359 soll die Ansiedlung von Spielhallen
ausgeschlossen werden. Weitere Ansiedlungen oder Erweiterungen
von Spielhallen wiirden die angemessene Mischung innerstadtischer
Nutzungen in Frage stellen.



5.

Im einzelnen ergeben sich fiir den Bebauungsplan Nr. 359 folgende
Hauptplanungsziele:

- Sicherung der stadtebaulichen Struktur;

- Regelung der Ansiedlung von Vergniigungsstitten
(AusschluB von Spielhallen)

Stadtentwicklung

Als Planungsinstrument der Stadtentwicklung hat die Stadt
Oberhausen im April 1994 einen Bericht zur Stadtentwicklung
aufgestellt. Danach soll den innerstidtischen Strukturen, insbe-
sondere dem Wohnen und dem Einzelhandel Stabilitit verlichen
werden.

Achenn lan

Der Flichennutzungsplan fiir das Gesamtgebiet der Stadt
Oberhausen, der am 10.05.1983 rechtswirksam geworden ist,
enthilt im Planungsbereich die Darstellung von Mischgebiet.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes orientieren sich an diesen
vorgegebenen Rahmen.

Bestand

In der Ortlichkeit ist eine ein- bis fiinfgeschossige Bebauung
vorhanden. Dabei handelt es sich um Wohnhduser, die entlang der
Miilheimer StraBe in den Erdgeschossen iiberwiegend durch den
Einzelhandel genutzt werden. Die Obergeschosse dienen dem
Wohnen. Im Innenbereich sind eingeschossige Nebengebdude und
Garagen vorhanden, welche teilweise gewerblich genutzt werden.
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6.  Biirgerbeteiligung

Fiir den Bebauungsplan Nr. 359 hat die Biirgerbeteiligung gemis 3
(1) Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit den
"Verfahrensgrundsitzen fiir die vorgezogene Beteiligung der an der
Bauleitplanung der Stadt Oberhausen” stattgefunden.

Die offentliche Darlegung der allgemeinen Ziele und Zwecke der
Planung erfolgte in der Zeit vom 16.01.1996 bis 30.01.1996. Die
Offentliche Anhérung (Biirgerversammlung) fand am 30.01.1996
statt.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes zur Sicherung der
stidtebaulichen Struktur wurde in der Biirgerversammlung begriifit.

Bebauungsplankonzept

Der Bebauungsplan setzt fiir seinen gesamten Geltungsbereich ein
Mischgebiet fest.

Entsprechend dem Gebietscharakter der ndheren Umgebung sieht der
Bebauungsplan eine drei- bis viergeschossige geschlossene Bebauung vor.
Im Innenbereich ist parallel zur Milheimer StraBe und zur
TannenbergstraBe eine eingeschossige  Bebauungsmoglichkeit zur
Errichtung von Nebengebduden geplant. Die Grundflachenzahl (GRZ) wird
mit 0,6 und die GeschoBflichenzahl (GFZ) mit 1,2 festgesetzt. Durch diese
Festsetzungen wird der in der Ortlichkeit vorhandene Bestand im
wesentlichen gesichert.

Eine Anhdufung von Spielhallen wiirde den
Stadtentwicklungsplanungszielen wegen ihres typischen Erscheinungsbildes,
insbesondere wegen der typischerweise mit ihnen verbundenen
stadtebaulichen Auswirkungen, entgegenstehen.

Oberhausen gehort mit zu den Trendfiihrern von Spielhallen. Durch die
groBe Hiufung von Spielhallen geht die Vielzahl der Nutzungsstruktur
verloren.



Die deutliche Zunahme von Spielhallen im Ortbereich resultiert nicht
zuletzt aus der Bereitschaft der Betreiber, Hochstmieten zu zahlen,

Es wird immer wieder deutlich, daB die Beeintrichtigung der
Geschiftsnutzung mit der Zahl der Vergniligungsstitten und dem Grad ihrer
Auffilligkeit wéichst.

Es hat sich oft gezeigt, daB insbesondere Spielhallen bestehende
Einzelhandelsgeschifte mit gehobenem Angebot verdringen, dadurch die
Angebotsqualitit und die Vielfalt der Nutzungsstrukturen beeintrachtigen
und "Trading-down"-Prozesse auslosen.

In diesem Bereich Alt-Oberhausens wird Wohnen mit Gewerbe kombiniert.
Eine weitere Zunahme von Spielhallen wiirde den vorhandenen
Gebietscharakter im Sinne eines ausgewogenen Miteinanders von Wohnen
und Gewerbenutzung zerstoren.

Die von den Betricben ausgehenden Beldstigungen, insbesondere die
Larmbelastigung durch An- und Abfahrt der Besucher, fiilhren zu
Konflikten mit der  Wohnbevolkerung. Das mit den
WohnumfeldmaBnahmen in allen Stadtteilen verfolgte Ziel, die
Wohnqualitit anzuheben, kann durch Massierung solcher Betriebe
unterlaufen werden.

Hinzu kommt, daB Spielhallen iiberwiegend nach Feierabend und an Sonn-
und Feiertagen frequentiert werden. Damit verbunden sind die Anfahrt von
Jugendlichen mit Kleinkraftrddern, die Bildung von Gruppen der Besucher
vor den Spielhallen und damit Gerduschkulissen (Sprach- und
Motorgerdusche) in den Abendstunden und an Sonn- und Feiertagen, wenn
bei den anderen Gewerbebetreibenden Ruhe herrscht. Aufgrund
mangelnder Parkmoglichkeiten im Bereich der Miilheimer StraBe wiirden
die Anwohner der Tannenbergstrale, der Elsa-Brindstrom-Strafie und des
Kreuzbergweges von diesen Auswirkungen besonders betroffen.
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Die Mindestanforderung an den Grad der Wohnruhe ist die Gewahrung
einer ungestdrten Nachtruhe. Dies ist nicht gewahrleistet, wenn die meisten
Besucher - wie bei Spielhallen - gerade zu den fir die Bewohner
schutzwiirdigen Zeiten kommen.

Die sozialkulturellen Auswirkungen der Inanspruchnahme des
Freizeitangebotes - Spielhalle - fiir Jugendliche und labile Erwachsene sind
duBerst negativ einzuschitzen. Eine Anhiufung von Spielhallen in das
gewachsene stidtebauliche Stadtgefige bedeutet eine unerwiinschte
Entwicklung, der mit geeigneten MaBnahmen entgegengewirkt werden
muB.

Traditionell ist eine gleichmiBige Verteilung aller Funktionen im
Ortszentrum von Alt-Oberhausen entstanden. Eine Gliederung nach
besonderen Eigenarten, insbesondere nach Vergniigungsvierteln, war und
ist nicht Planungswille der Gemeinde. Die gleichmiBige Verteilung aller
Funktionen in Alt-Oberhausen ist angemessen und gewihrleistet die
Erfiillung des Anspruchs, den die ortliche Gemeinschaft an die Ortszentren
stellt.

Im ibrigen kann dem Spielbediirfnis im ndheren Umfeld ausreichend
nachgegangen werden.

Daher werden Spielhallen mittels folgender textlicher Festsetzung
ausgeschlossen:

"Im Bereich des gesamten Plangebietes sind Spielhallen gemiB 1 Abs. 5, 6
und 9 Baunutzungsverordnung unzulissig"”.

rk nn n hli

Das Plangebiet wird durch die Miilheimer StraBe, Kklassifiziert als
Bundesstrae Nr. 223, an das innerstidtische HauptverkehrsstraBennetz
angeschlossen. Die StraBe ist Bestandteil des im Flachennutzungsplan
dargestellten HauptverkehrsstraBennetzes.
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Die weitere ErschlieBung wird durch die Tannenbergstrafie, der Elsa-
Brindstrom-Strae und den Kreuzbergweg, welche das Plangebiet
tangieren, gesichert.

Entwiisserung

Die Miilheimer StraBe, die Elsa-Brindstrom-Strae sowie die
Tannenbergstrafie sind kanalisiert.

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 359 liegt im Einzugsgebiet der
Klaranlage Duisburg Kleine-Emscher. Uber den Hauptkanal Oberhausen
und den Hauptvorfluter Kleine-Emscher werden die Abwisser der o.g.
Kldranlage zugefiihrt und dort mechanisch und biologisch gereinigt.

Die entwisserungstechnische ErschlieBung erfolgt im Mischsystem. Eine
Versickerung des Niederschlagswassers im Sinne des § 51 a
Landeswassergesetz braucht nicht zu erfolgen, da das Plangebiet nicht

erstmalig bebaut / befestigt oder erstmals an die offentliche Kanalisation
angeschlossen wird.

mwe iglichkei

1.  Altlasten

Im Umfeld des Plangebietes liegen folgende
Altlastenverdachtsflichen:

- F 12.26 ehemalige Autoverwertung auf einer Altablagerung;
- F 12.32 Altablagerung;
- F 12.33 ehemaliger Schrotthandel auf einer Altablagerung;

- F 12.05 Altablagerung.



Die Flichen F 12.26, F 12.32 und F 12.33 wurden 1993 im
Rahmen einer Gefahrdungsabschitzung untersucht.

Nach den Gutachtenergebnissen ist eine Beeintrichtigung des
Plangebietes durch migrierende Bodengase oder verunreinigtes
Grundwasser aus diesen Verdachtsflichen nicht gegeben. Eine
Gefahrdung durch belastete Stiube ist ebenfalls auszuschlieBen, da
ein Gro8teil der Verdachtsfliche bewachsen oder versiegelt ist.

Bei der Altlastenverdachtsfliche F 12.05 handelt es sich um eine ca.
1 m miéchtige Bauschuttverfiilllung aus der Zeit um 1945. Die Fliche
ist heute mit einen Aschenbelag als Sportplatz hergerichtet. Von
einer Beeintrachtigung des Plangebietes durch belastetes
Grundwasser, Gasmigrationen oder Staubverwehungen aus dieser
Altlastverdachtsflache ist nicht auszugehen.

Eine Grundwasserverunreinigung aus den genannten
Altlastverkehrsflichen ist aufgrund der GrundwasserflieSrichtung
aus Nordost bis Ost unwahrscheinlich. Es ist aber moglich, daB aus
dem Anstromgebiet mit den Altstandorten der ehemaligen Eisenhiitte
I/l und dem ehemaligen Eisenbahnausbesserungswerk (heute:
Feuerwache I) Belastungen in das Plangebiet eingetragen werden. Es
wird daher vorsorglich folgender Hinweis in den Bebauungsplan mit
aufgenommen:

"Von einer Nutzung des Grundwassers wird aufgrund der
vorgefundenen Schadstoffbelastung abgeraten”.

N tz un n £l

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes sind keine erheblichen
oder nachteiligen Beeintrichtigungen von Naturhaushalt und
Landschaftsbild verbunden.

Es ergibt sich somit nicht die Notwendigkeit, Festsetzungen fiir
KompensationsmaSnahmen gema$ § 8 a Bundesnaturschutzgesetz zu
treffen.
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Fliicl fteil
GroBe des Plangebietes ca. 0,6 ha = 100 %
Mischgebiet ca. 0,6 ha = 100 %
Kosten- und e bersi

Der Stadt Oberhausen entstehen bei der Durchfiihrung des Bebauuﬁgsplanes
Nr. 359 keine Kosten.

Oberhausen, 02.05.1996

I

Bereichsleiter - Stadtplanung -




Diese Begriindung hat gemdB § 3 (2) Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom
08.12.1986 (BGBL. I, S. 2253) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 23.11.1994 (BGBL. I,
S. 3486), in der Zeit vom 26.08.1996 bis 26.09.1996 einschlieflich 6ffentlich ausgelegen.

Oberhausen, 30.09.1996

Der Oberstadtdirektor
~ Im Aufirage

Bereichsleiter
Stadtplanung

Diese dem Bebauungsplan Nr. 359 - Miilheimer StraBe / Elsa-Brindstrdm-StraBe - gemif
§ 9 (8) des Baugesetzbuches in der Fassung vom 08.12.1986 (BGBI. I, S. 2253), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 30.07.1996 (BGBI. I, S. 1189), beigefiigte Begriindung in der
Fassung vom 02.05.1996 ist vom Rat der Stadt am 09.12.1996 beschlossen worden.

Oberhausen, 12.12.1996

Der Oberbiirgermeister

)

van den Mond



