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A  Allgemeines

I les Plangebietes im Stadtbersict

Das Plangebiet liegt im siidwestlichen Randbereich der Innenstadt von Alt-

Oberhausen und wird wie folgt umgrenzt:

Westliche Seite der BlumenthalstraRe, siidliche Seite der Hermann-Albertz-
StraRe, Ostliche Seite der FriedenstraBe und nérdliche Seite der Grenz-

straBe.
Planungsanlass und Hauptplanungsziele

Das Plangebiet wird vorherrschend durch eine zwei- bis viergeschossige
Wohnbebauung gepragt. Im nordwestlichen wie stidostlichen Bereich des
Plangebietes gibt es kleinere gewerbliche Nutzungen (Kfz.-Werkstatt, Ple-
xiglasfirma, gastronomische Betriebe, Lebensmittelgeschéfte, Frisér u. a.).
In der FriedenstraRe ist eine Tankstelle aus den 50iger-Jahren vorhanden
und in Betrieb.

Im Zentrum des Planbereiches liegt die FlaRhofstraRRe, quf der sich in den
H&ausern 17 - 46 der Bordellbetrieb in Oberhausen-konzentriert. Die FlaR-
hofstraBe waeist in ihren Eingangsbereichen jedoch eine Uberwiegend
gemischte bauliche Nutzung.auf.

-
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Unter . Berticksichtigung der nachbarschaftlichen Belange, den Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse und Wahrung des
Ortsbildes soll mittels des Bebauungsplanes Nr. 443 FriedenstralRe /
GrenzstraBe das Nebeneinander insbesondere von Wohnen und Bordellbe-
trieben so gelenkt werden, dass beide Nutzungen sich zukiinftig nicht ge-

genseitig beschrianken bzw. ausschlieBen.

Gleichzeitig wird neben der planungsrechtlichen Sicherung die Stérkung

der vorhandenen Wohn- und Mischgebietsstrukturen angestrebt.



Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 443 werden daher folgende
Hauptplanungsziele verfolgt:

- Festsetzung von Aligemeinem Wohngebiet (WA) bzw. Mischgebiet (M}
gemaR der vorliegenden Nutzungsstruktur;

- Festsetzung von {iberbaubaren Flachen;

- Festsetzung von 6ffentlichen Verkehrsflachen;

- Begrenzung von Vergniigungsstéitten und Bordéllnutzung auf den heute
bestehenden Bereich;

- Flachen fiir den ruhenden Verkehr;

- Soweit moglich, Griinfestsetzungen.

Uberdrtliche Planung

Der Gebietseniwick|ungsplan fur den Regierungsbezirk Disseldorf (GEP)
vom 15.12.1999 stellt fir das Plangebiet , Aligemeiner Siedlungsbereich” -
ASB - dar. Damit besteht Ubereinstimmung zwischen Regional- un& Bau-
leitplanung. o

Fliichennutzungsplan ’

Der Flachennutzungsplan fir das Gesamtgebiet der Stadt Oberhausen, der
am 10.05.1983 rechtswirksam geworden ist, enthélt im Planbereich die
Darstellung von Wohnbaufléche.

Im Rahmen der planungsrechtlichen Sicherung der Wohn- und Gewerbebe-
reiche sowie der Bordellbetriebe ist eine teilweise Umwidmung von bis-

herigen Nutzungsarten erforderlich.



Dementsprechend muss aus formellen Grinden eine Anderung des Fli-
chennutzungsplanes durchgefihrt werden.

Parallel zum Bebauungsplanverfahren Nr. 443 ist die 173. Anderung zum
Flachennutzungsplan eingeleitet worden. Im neuen Teilflichennutzungsplan

ist die Darstellung von Wohnbauflache, Mischgebiet und Sondergebiet -
Bordelle - vorgesehen.

Biirgarbetelli

Im Rahmen der Offentlichkeitsarbeit gema® § 3 (1) Baugesetzbuch
(BauGB) und nach den ,Verfahrensgrundsétzen fiir die vorgezogene Betei-
ligung der Blirger an der Bauleitplanung” der Stadt Oberhausen vom
18.05.1987 erfolgte fir den Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 443
- GrenzstraBBe / FriedenstralRe -

- in der Zeit vom 22.06.2001 bis 06.07.2001 einschlieBlich
die dffentliche Darlegung der Planung.

Eine 6ffentliche Anhérung (Blirgerversammliung) hat nicht stattgefunden.
Wihrend der Offentlichkeitsarbeit sind zum Bebauungsplan Nr. 443 keine

Anregungen und Hinweise von Blirgerinnen / Blrgern eingegangen.

In der Zeit vom 11.03.2002 bis 11.04.2002 einschlieRlich hat der Entwurf

des Bebauungsplanes Nr. 443 gem&R § 3 Abs. 2 BauGB &ffentlich
ausgelegen.

Wéhrend dieser Zeit wurden Anregungen zum Entwurf des
Bebauungsplanes Nr. 443 vorgebracht, die zu einer Uberarbeitung der
Planung gefiihrt haben.



Dementsprechend wurde eine erneute &ffentliche Auslegung gemaR § 3
Abs. 3 BauGB erforderlich.

Bebauungsplankonzept

Bebauung

1.1 Aligemeines Wohngebiet (WA)

Die Grundstiicke entlang der HaupterschlieBungsstraRen werden vorwie-
gend entsprechend der vorhandenen Nutzung als allgemeine Wohngebiete
festgesetzt.

Hiermit verbunden ist eine planungsrechtliche Sicherung der eingestreuten
Gewerbenutzungen, die wohnvertréaglich sind.

Mit Ausnahme der 4-geschossigen Bebauung an der BlumenthalstralRe
weist der Wohnbaubestand eine 2 - 3-geschossige Bauweise auf. Im Be-
reich der FriedenstralRe befindet sich eine Tankstelle, die im Rahmen der
WA-Festsetzung planungsrechtlich gesichert wird. In einem kleinen riick-
wirtigen Teilbereich dieses Grundstliickes werden wegen der unmittelbar

angrenzenden Bordellnutzung Wohngebéude jedoch ausgeschlosse,n:

In allen WA-Gebieten werden ferner Betriebe des Beherbergungsgewerbes
ausgeschiossen.

Hierdurch soll zum einen die beabsichtigte Fortentwicklung und Sicherung
der Wohnbebauung geschiitzt werden, indem die mit Beherbergungsbe-
trieben zwangsldufig verbundenen Stérungen und sonstigen Beeintrdch-
tigungen (insbesondere Kfz.-Verkehr - z. B. Taxen - mit An- und Abfahrten
zu jeder Tages- und Nachtzeit) nicht entstehen.



1.2

Zum anderen soll ein Ausstrahlen der im Sondergebiet zuldssigen Bordeli-
nutzung in die angrenzenden Wohnbereiche vermieden werden, so dass
Negativfolgen in dieser besonderen stadtebaulichen Situation nicht ent-
stehen. Diese Gefahr wird insbesondere darin gesehen, dass Beherber-
gungsbetriebe im Planbereich de facto zur Unterbringung von stédndig
wechselnden Prostituierten zum vorlibergehenden Aufenthalt bestimmt
sind. Auch wenn diese ihrem Gewerbe dort nicht nachgehen, sind stéddte-
bauliche Negativfolgen zu erwarten, die beispielsweise durch voyeuristi-
schen Besucherverkehr oder das Ansprechen unbeteiligter Personen be-
dingt sind.

Mischgebiet (MI)

Die Mischgebiete sollen nicht nur zur planungsrechtlichen Sicherung der
vorhandenen Nutzungen dienen, sondern werden auch zur Abstufung
zwischen den Wohn- und den Bordellbersichen festgesetzt.

Im Bereich Friedenstrae Nr. 83 befindet sich eine Firmé, die Plexiglas ver-
arbeitet. Der Eingangsbereich ist durch Remiseniiberdachungen tiberdeckt.

Die anschlieBenden Hallenbauwerke erstrecken sich bis zur FlaBhofstral3e.

-
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Nordlich grenzt ein Innenhof an, der durch ein hohes Holztor zur FlaB-
hofstraRe abgeschlossen ist. Zur Friedenstrae grenzt der Innenhof rick-
wirtig an die vorhandene Wohnbebauung.

Entsprechend dem baulichen Bestand wird der vordere, zur Friedenstra3e
gelegene Bereich in maximal 3-geschossiger, der innere Bereich in
1-geschossiger Bauweise festgesetzt.



Der hintere bis zur FlaBhofstraRe reichende-Teilbereich wird dagegen kinf-
tig eine Sondergebietsfestsetzung fiir Bordelle erhalten, da in den beid-
seitig angrenzenden Geb#uden die Prostitution bereits ausgelibt wird und
auch diese Fldchen kiinftig im Sondergebiet - Bordelle - liegen werden.

Mit der Festsetzung des MI-Gebietes im Ostlichen Teilbereich soll eine
Ausdehnung der Bordelinutzung vor allem in Richtung auf die schiitzens-
werte Wohnbebauung an der FriedenstraBe vermieden werden. Bordelle
sind mit der Wohnnutzung unvereinbar und in einem Mischgebiet nicht zu-
lassig (VGH BW *, Urteil vom 19.10.90 - 55 3103/89; Fickert/Fieseler:
BauNVO, 8. Auflage, § 6, RN 2.1).

* Verwaltungsgerichtshof Baden-Wiirttembarg

Im Eckbereich GrenzstraBe / FriedenstraBe , im Eckbereich FlaBhofstrale /
Hermann-Albertz-StraBe sowie an der GrenzstraBe befinden sich weitere
nicht stérende Gewerbe-, Einzelhandels- und Handwerksbetriebe, die im
Rahmen einer Mischgebietsfestsetzung planungsr;chtlich gesichert
werden.

Die im Hintergeldande der Grundstticke Hermann-Albertz-StraBe Nr. 11 und
13 befindliche Kfz.-Werkstatt wird ebenfalls in diese Mischgebietfest-
setzung einbezogen.

In allen Mischgebieten werden Vergntigungsstétten im Sinne des § 4 a
Abs. 3 Nr. 2 BauNVO und Beherbergungsbetriebe ausgeschlossen. Hier-
durch sollen die an die Mischgebiete unmittelbar angrenzenden gebiets-
prigenden Wohnbereiche vor Stérungen und sonstigen Beeintrachtigungen
geschiitzt werden, die mit den vorgenannten Nutzungen typischerweise
verbunden sind. (Siehe auch zuvor Pkt. 2 - Aligemeines Wohngebiet - WA).


http:19.10.90

Darliber hinaus stellen die aufgrund ihrer gewerblichen Nutzungsanteile
festgesetzten Mischgebiete gerade wegen der raumlichen Ndhe von Bor-
dellbereichen einerseits und umgebender Wohnbebauung andererseits sen-
sible Ubergangsbereiche dar. Obwohl Bordellbetriebe nicht zu den Vergnii-
gungsstédtten im Sinne der BauNVOQO gehoren (BVerwG *i, Urteil vom
25.11.83 - 4C 21.83; Stithler: NVwZ *2 1997, Heft 9, S. 867; ebenfalls
Kdnig, Roeser, Stock: BauNVO, § 7, RN 18) bergen Vergniigungsstatten
und Beherbergungsbetriebe hier im Hinblick auf die nahegelegenen Bordeli-
bereiche dennoch ein besonderes Potenzial, unzumutbare Storeinfllisse
Uber das Mischgebiet in angrenzende Wohnbereiche zu transportieren. Ne-
ben den bereits unter Pkt. 2 - WA - genannten Griinden wie voyeuristi-
scher Besucherverkehr und das Ansprechen unbeteiligter Personen soll
insbesondere dem Problem entgegengewirkt werden, dass durch Offnung
rickwdértiger Grenzen zwischen Bordellbereichen und Vergniigungs-
stétten/Beherbergungsbetrieben eine zusétzliche, stddtebaulich nicht er-

wiinschte Offnung des Sondergebietes entsteht.

Durch eine weitere textliche Festsetzung werden in deng,,MI Gebieten Sex-
Shops als Nutzungsunterart der Einzelhandelsbetriebe gem. § 1 (9)
BauNVO ausgeschlossen. Dieser Ausschluss bedarf der Rechtfertigung
durch besondere stiddtebauliche Griinde, die vor allem in der zuvor géschiI-

-

derten stadtebaulichen Situation gesehen werden. ,
Der Bordellbereich der FlaBhofstrae hat dariiber hinaus durchaus regionale
Bedeutsamkeit. Durch die atypische Massierung von erotisch/sexuell in-
teressierten Menschen sind durch Kombinationsbesuche mit Sex-Shops in
den betroffenen StraBen Stoéreinfliisse zu befiirchten, die dem stédtebau-
lichen Ziel der Sicherung und Fortentwicklung der dort (berwiegend vor-
handenen Wohnnutzung direkt entgegenstehen.

*1 Bundesverwaltungsgericht

*2 Neue Zeitschrift fiir Verwaltungsrecht
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1.3 Sondergebiet - Bordelle - (SQ)

im Bereich der FlaBhofstraBe Nr. 17 - 46 hat sich von 1910 bis heute der
Bordellbetrieb in Oberhausen entwickelt.

im Rahmen einer Festsetzung als Sondergebiet - Bordelle - soll diese Nut-
zung im vorhandenen Bestand planungsrechtlich gesichert werden; Erwei-
terungsflachen sind nur in geringem Umfang vorgesehen.

in den Sondergebieten - Bordelle - sind Bordelle, bordellartige Betriebe oder

sonstige, der Ausiibung der Prostitution dienenden Einrichtungen zuléssig.

Ferner sind zuldssig Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes sowie Vergniligungsstétten im Sinne des § 4 a Abs. 3

Nr. 2 BauNVO (nicht kerngebietstypische Vergnigungsstétten).

Léden im Sinne des § 4 a Abs. 2 Nr. 2 BauNVO sind bis zu einer Verkaufs-
flache von 100 gm zuléssig.

Der fir die Auslbung der Prostitution genutzte Bereich der FlaBhofstraRe
ist durch eine Einfriedung, in Form einer blickdichten Toranlage in ﬁ6he der
vorhandenen Bebauung FlaBhofstraRBe Nr. 17 und Nr. 46, eingefasst.

Diese Einfriedungen werden gem. § 86 Abs. 1 Nr. 5 BauONW im,,éebau-
ungsplan festgesetzt. Die Ausgestaltung der Einfriedungen muss neben
einer jederzeitigen Passierbarkeit fiir FuBgénger eine bedarfsweise Befahr-
barkeit fir Fahrzeuge der Ver- und Entsorgung, der Rettungskrifte sowie
der Anwohner gewibhrleisten.



Im Bebauungsplan festgesetzt wird auch die vorhandene Einfriedungs-
mauer zwischen der Bebauung FlaBhofstraBe Nr. 34 und dem d&stlich an-
grenzenden Tankstellengrundstlick. Diese Einfriedungsmauer wird ferner
auch flr den gesamten siidlichen Anschluss bis in Hohe FlaBhofstraRe Nr.
46 zum Schutz der Wohnbevédlkerung an der FriedenstraBe festgesetzt.

Zum Schutz der umgebenden Wohnnutzung wird im Sondergebiet ein
Storgrad festgesetzt, der dem in Mischgebieten zuldssigen Larmwerten
entspricht.

Verkehr

Die vorhandenen &ffentlichen HaupterschlieBungsstraBen, die das Bebau-

ungsplangebiet begrenzen, werden in ihrem heutigen Ausbauzustand fest-
gesetzt.

Der heutige Ausbauzustand erfordert keine Uberplanung und ist der Ver-
kehrssituation entsprechend funktionsféhig.

Die im Kernbereich des Gebietes liegende FlaBhofstraBe bleibt ebenfalls in

ihrer heutigen Dimensionierung erhalten.

-
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Die Sichtschutztoranlagen in Hohe der Gebdude FlaBhofstraBe Nr. 17 und
Nr. 46 werden gem. § 86 BauONW als Einfriedung festgesetzt. Die Off-
nung der Toranlage fiir Rettungs-, Ver- und Entsorgungsfahrzeuge sowie
fir Fahrzeuge der Anwohner bleibt gewahrt; die Passierbarkeit fir FuB-
ganger ist jederzeit gegeben.

Der allgemeine Kfz.-Verkehr kann die FlaBhofstraBe nur bis zu den Toran-

lagen befahren. Wendeméglichkeiten kénnen aus Flichenmangel nicht be-
riicksichtigt werden.

-10-
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Der Nachweis notwendiger Einstellpldtze ist auf den Grundstiicken selbst

bzw. auf benachbarten Grundstiicken gegebenenfalls durch Zahlung von
Stellplatzablosebeitrdgen nachzuweisen.

Im Sondergebiet wird zusétzlich eine weitere Fliche fur Garagen und Stell-
platze ausgewiesen.

Der riickwirtige Bereich des Grundstiicks GrenzstraBe Nr. 48 wird seit
ca. 20 Jahren als Flache fiir Stellplitze und Garagen genutzt. Diese
bauordnungsrechtlich genehmigte und per Baulast o&ffentlich rechtlich
gesicherte Situation wird im Bebauungsplan Nr. 443 beriicksichtigt und
dementsprechend festgesetzt.

Umwelt salichkelt
1. Belange von Naturschutz und Landschaftspflege

Der Bereich des Bebauungsplanes liegt im stidtischen Verdichtungsraum.
Aufgrund der heutigen Nutzungsstruktur des Gebietes“_sind keine erheb-
lichen und nachhaltigen Eingriffe in Natur und Landschéft durch die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes zu erwarten. Demnach sind auch keine
naturschutzrechtlichen Vermeidungs-; Minderungs- und Kompensétions-
maBnahmen erforderlich. ’

¥

2. Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich mehrere als Ver-
dachtsflichen gekennzeichnete Altstandorte (Tankstelle, GieBerei,
Schrottplatz). Es liegen keine Informationen Uber Gefahrenpunkte vor, die
sich bisher aus der vorliegenden Nutzung der Fidchen ergeben haben. Da
mit dem Bebauungsplan lediglich der heute vorhandene Bestand planungs-
rechtlich gesichert werden soll, erfolgt keine Untersuchung dieser Ver-
dachtsflache im Rahmen des Verfahrens.

-11-
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Die entsprechenden Verdachtsflichen werden im Bebauungsplan nach
§ 9 (5) Nr. 3 BauGB gekennzeichnet.

Zur Luftbelastung liegen im Bereich des Bebauungsplanes Messungen der
Landesanstalt fiir Immissionsschutz NW (LIS} aus dem Jahre 1992 vor. Die
Messergebnisse liegen danach unterhalb der Immissionsgrenzwerte nach
TA-Luft und bewegen sich im Bereich oder unterhalb der fiir die Stadt
Oberhausen ermittelten Durchschnittswerte.

3.2 Lirmbelastung

Larmauswirkungen auf die im Bebauungsplan festgesetzten Nutzungen
sind potenziell durch StraBen- und Schienenverkehr des weiteren Umfeldes
mdglich. Aktive MaBnahmen innerhalb des Plangebietes flihren aufgrund
der Entfernung und den verschiedenen Larmquellen zu keiner Verbesserung
der Larmsituation. Die heute aus Wérmeschutzgriinden eingebauten Fen-
ster bieten bereits einen entsprechenden Schallschutz, so dass keine wei-
teren Festsetzungen erforderlich werden.

Entwiisserung
Eine Versickerung des Niederschlagswassers ist nicht geplant, da der Planbe-
reich nicht erstmalig bebaut oder befestigt wird und damit das Gebiet von den

Bestimmungen des § 51 a Landeswassergesetz NW nicht betroffen ist.

Die Abwidsser werden U(ber die stéddtischen Mischwasserkanéle in den vorhan-
denen Strallen abgeleitet.

-12 -
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Eléchenbil
Planbereich gesamt ca, 3.52ha = 100 %
Allgemeines Wohngebiet (WA) ca. 1.34 ha = 38 %
Mischgebiet (M) ca. 0,70 ha = 21 %
Sondergebiet - Bordelle) {SO) ca. 0,65 ha = 17 %
Flache fur Stellpldtze und
Garagen ca. 0,13 ha = 3.7 %
Verkehrsflichen ca. 0,70 ha = 203 %
ca. 3,52ha = Y100 %

Kosten

Der Stadt Oberhausen entstehen durch die Planung keine Kosten.

Oberhausen, 29.04.2002

igeordneter Bereichsleiter - Stadtplanung -
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Diese Begriindung hat gemaR § 3 (3) Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom
27.08.1997, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 15.12.2001 (BGBI. I, S. 3762), in der
Zeit vom 26.08.2002 bis 26.09.2002 einschlieBlich erneut &ffentlich ausgelegen.

Oberhausen, 01.10.2002
Im Auftrage

Bereichsleiter - Stadtplanung -
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Diese dem Bebauungsplan Nr. 443 gemaR § 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches in der
Fassung vom 27.08.1997, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 15.12.2001 (BGBI. |,
_S. 3762), beigefligte Begriindung in der Fassung vom 29.04.2002 ist vom Rat der
Stadt am 31.03.2003 beschlossen worden.

Oberhausen, 14.04.2003
Der Oberblirgermeister
In Vertretung

lunk

Beigeordneter



