Begrindung

zum Bebauungsplan Nr. 300
- Osterfelder StraBe / WaghalsstraBe -

1. AUSFERTIGUNG
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A

Allgemeines
1. Lage des Plangebietes im Stadtbereich

2.

Der Bereich des Bebauungsplanes liegt in der Gemarkung Osterfeld,
Flur 32, und wird wie folgt umgrenzt:

Osterfelder StraBe, Waghalsstrafe, TeutstraBe, siidwestliche Seite des
Flurstiickes Nr. 109, Flur 32, siidwestlichster Punkt des Flurstiickes
Nr. 109, Flur 32, verbunden mit dem siidostlichen Grenzpunkt des
Flurstlickes Nr. 110, Flur 32 an der Osterfelder StraBe.

Landesplanung und Stadtentwicklung

Im Landesentwicklungsprogramm vom 19.03.1974 sind die generellen
Ziele der Landesplanung zusammengestellt:

Fir Oberhausen - mnach dem Landeserntwicklungsplan I/II dem

Ballungskern mit Lage an wichtigen Entwicklungsachsen zugeordnet -

lassen sich daraus folgende allgemein formulierte Ziele ableiten:

- Verbesserung der Umweltbedingungen im wesentlichen durch
Entflechtung von Industrie und Wohnen und durch

Verbesserung der Verkehrsverhiltnisse

- Forderung der stiddtebaulichen Entwicklung besonders durch

den Ausbau von Siedlungsschwerpunkten

- Sicherung des Erholungsflichenbedarfs
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Durch die Festsetzung von Mischgebiet soll der Gebietscharakter
erhalten werden.

Als Planungsinstrument der Stadtentwicklung hat die Stadt Oberhausen
fir den Zeitraum 1886 - 1990 ein Stadtentwicklungsprogramm
aufgestellt. Da es bei dem Bebauungsplan Nr. 300 um die Sicherung
der stddtebaulichen Struktur geht, ist dieser im MaBnahmenkatalog des
Stadtentwicklungsprogrammes nicht enthalten.

3. Flichennutzungsplan

Der Flichennutzungsplan der Stadt Oberhausen ist am 10.05.1883
rechtswirksam geworden. Er enthdlt im Planbereich die Darstellung von
Mischgebiet.

4. Planungsgrundsétze fiir die Erarbeitung des

Bebauungsplanentwurfes

Im Eckbereich Osterfelder Strale / WaghalsstraBe soll mit dem
Bebauungsplan Nr. 300 die stddtebauliche Stwuktur gesichert werden.

Im einzelnen ergeben sich folgende Hauptpfanungsziele:
- Sicherung der stéddtebaulichen Struktur

- Regelung der Ansiedlung von Vergniigungsstitten

5. Bestand

Das Verfahrensgebiet liegt im Randbereich des Stadtteilzentrums
Osterfeld. In der Ortlichkeit ist eine zwei- bis dreigeschossige
Bebauung vorhanden. Dabei handelt es sich um Wohnhduser, die
teilweise in den Erdgeschossen gewerblich genutzt werden. Im
Planbereich sind eine Spielhalle, eine Imbi8stube, ein Sportgeschift,
eine Gaststitte und eine Bar vorhanden. Der Bereich ist als

Mischgebiet einzustufen.
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6. Biirgerbeteiligung

Fiir den Bebauungsplan Nr. 300 hat die Biirgerbeteiligung gemdf § 3
Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit den
"Verfahrensgrundsétzen fiir die vorgezogene Beteiligung der Bilirger an
der Bauleitplanung der Stadt Oberhausen" stattgefunden.

Die offentliche Darlegung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung
erfolgte in der Zeit vom 31.10.1930 bis 14.11.1990. Die offentliche
Anhorung (Biirgerversammiung) fand am 15.11.1990 statt.

Die Aufstellung des Bebauungsplans zur Verhinderung von Spielhallen
und zur Sicherung der stiddtebaulichen Struktur wurde in der

Biirgerversammiung begriifit.

7. Derzeitige Festsetzung

Fiir den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 300 existiert ein
Bebauungsplan vom 20.10.1928. Der Bebauungsplan setzt lediglich
StraBenbegrenzungslinien an der Osterfelder StraBe fest.

B Verkehr B
1. HauptverkehrsstraBennetz und ErschlieBung

Das  Plangebiet wird von der  Osterfelder Strafle, einer
Hauptverkehrsstrale (L 450) mit iibertrtlichem Charakter, an das
tibrige Verkehrsnetz angeschlossen.

2. Offentlicher Personennahverkehr

Der 4dffentliche Personennahverkehr wird von den Stadtwerken

Oberhausen AG wahrgenommen.

Derzeit ist das Plangebiet durch die Buslinien 122, 967, 969 und 972 an
das Nahverkehrsnetz des Verkehrsbundes Rhein-Ruhr angeschlossen.
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C Bebauungsplankonzept

1. Bebauung
1.1 Mischgebiet (MI)

In der niheren Umgebung befindet sich eine zwei- bis dreigeschossige
Wohnbebauung. Dabei handelt es sich um Wohnh#user, die teilweise in
den Erdgeschossen gewerblich genutzt werden. Im Planbereich sind
eine Spielhalle, eine Imbiflstube, ein Sportgeschift, eine Gaststdtte und

eine Bar vorhanden.

Deshalb setzt der Bebauungsplan ein Mischgebiet mit einer

geschlossenen dreigeschossigen Bauweise fest.

Die Grundflichenzahl betrdgt 0,4, die GeschoBflichenzahl 1,0.

Wegen ihres typischen Erscheinungsbildes, insbesondere wegen der
typischerweise mit ihnen verbundenen stddtebaulichen Auswirkungen,
sollen Vergniigungsstitten (Spielhallen) in diesem Bereich durch

textliche Festsetzung ausgeschlossen werden.

Die deutliche Zunahme von Spielhallen in Oberhausen (Oberhausen
gehort mit zu den Trendfiihrern mit 245 Spielhallenkonzessionen an 79
Standorten (Stand Ende 1983)) bringt die Gefahr mit sich, daf es zu

einer einseitigen Beeintrichtigung der Nutzungsvielfalt kommt.

Eine weitere Zunahme wiirde den vorhandenen Gebietscharakter an
vielen Stellen der Stadt, so auch hier an der Osterfelder StraBe /
Waghalsstrale, im Sinne eines ausgewogenen Miteinanders von Wohnen

und Gewerbenutzung zerstdren.
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Nach einer Untersuchung des Deutschen Instituts fiir Urbanistik
werden Imageverluste, verbunden mit sogenannten "Trading-down'"-
Effekten (Senkung der Qualitdt), fiir das jeweilige Stadtviertel
befiirchtet. Stérungen des Stadtbildes, Lérmbelistigungen und
Riickgang der Nutzungsvielfalt sind weitere Auswirkungen.

Es hat sich gezeigt, daB insbesondere Spielhallen, aber auch Sex-Shops
und Sex-Kinos zusammen mit Fast Food-Restaurants und Billigliden
bestehende Einzelhandelsgeschifte mit gehobenem Angebot verdrdngen,
dadurch die Angebotsqualitéit zentraler Bereiche und die Vielfalt der
dortigen Nutzungsstrukturen beeintridchtigen und "Trading-down'-
Prozesse ausldsen.

Dabei wurde deutlich, daB die Beeintrédchtigung der Geschiftsnutzung
mit der Zahl der Vergniigungsstitten und dem Grad ihrer Auffilligkeit
wichst.

Als weitaus anfilliger gegen ein Eindringen und mdglicherweise Uber-
handnehmen von Vergniligungsstitten zeigen sich die Einzelhandelsnut-
zungen in den sogenannten "Zweiten Lagem". Stagnierende oder gar
sinkende Umsatzzahlen der dortigen Einzelhiindler u.a wegen der Kon-
kurrenz durch EinzelhandesgroSbetriecbe an den Stadtréindern sowie
durch attraktivere zentrale Bereiche, haben eine riickliufige
Mietzahlungsféahigkeit zur  Folge. In diese Bereiche konnen
Vergniligungsstitten, insbesondere Spielhallen mit ihrer relativ héheren
Mietzahlungsfihigkeit in einem Umfang eindringen, der eine Gefdhrdung
der Nutzungsvielfalt und der Qualitdt mit sich bringt.

Die von den Betrieben ausgehenden Beldstigungen, insbesondere die
Lirmbeldstigung durch An- und Abfahrt der Besucher, fiihren zu
Konflikten mit der Wohnbevidlkerung. Das mit WohnumfeldmaBnahmen in
allen Stadtteilen verfolgte Ziel, die Wohnqualitdt anzuheben, kann
durch Massierung solcher Betriebe unterlaufen werden.

007



Spielhallen werden iiberwiegend nach Feierabend und an Sonn- und
Feiertagen frequentiert. Damit verbunden sind die Anfahrt von
Jugendlichen mit Kleinkraftridern, die Bildung von Gruppen der
Besucher vor den Spielhallen und damit Gerduschkulissen (Sprach- und
Motorgeriéiusche) in den Abendstunden und an Sonn- und Feiertagen,
wenn bei den anderen Gewerbebetrieben auf der Osterfelder Strafe /
Waghalsstrafle Ruhe herrscht.

Die Mindestanforderung an den Grad der Wohnruhe ist die Gewidhrung
einer ungestdrten Nachtruhe. Dies ist nicht gewédhrleistet, wenn die
meisten Besucher - wie bei Spielhallen - gerade zu den fiir die

Bewohner schutzwiirdigen Zeiten eintreffen.

Die Zulassung von Spielhallen wiirde das im Bebauungsplan festgesetzte
Mischgebiet mit {iberwiegend wohngenutzten H&usern nachhaltig
beeintrichtigen und damit bodenrechtlich erhebliche Spannungen

hervorrufen.

Im ilibrigen kann dem Spielbediirfnis in den gut erreichbaren Zentren

von Osterfeld und Oberhausen ausreichend nachgegangen werden.

Zudem hat der Gesetzgeber dieses Problem erkannt und bei der
Anderung der Baunutzungsverordnung vom 23.01.1990 Spielhallen nur

ausnahmsweise im Mischgebiet zugelassen.

1.2 Nachrichtliche Ubernahme fiir den Anpassungsbereich

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

Diese Bestimmung des Bundesberggesetzes besagt, daf den 2zu
erwartenden bergbaulichen Einwirkungen durch Anpassung von Lage,
Stellung und Konstruktion der baulichen Anlage Rechnung zu tragen
ist.
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Im Bebauungsplan ist nur die {iberbaubare Fliche festgesetzt. Dem
jeweiligen Bauherrn soll es unter Beachtung der "Richtlinien fiir die
Ausfiihrung von Bauten im EinfluBbereich des untertigigen Bergbaus"
und Beteiligung des Bergbautreibenden iiberlassen bleiben, welche
Bebauungsmdglichkeit er wihlen will.

Der Bebauungsplanentwurf enthilt folgenden Hinweis:

"Der gesamte Planbereich gehért zu den Gebieten, unter denen der
Bergbau umgeht, wund zum Anpassungsbereich gemd § 110
Bundesberggesetz vom 13.08.1981. Besondere SicherungsmaBnahmen
sind gegebenenfalls erforderlich (Richtlinien fiir die Ausfiihrung von
Bauten im EinfluBbereich des untertdgigen Bergbaus gem#f Runderlal
des Ministers fiir Landesplanung, Wohnungsbau und &ffentliche
Arbeiten vom 10.09.1963 - II B 2 - 2796 Nr. 1435/62, verocffentlicht im
Ministerialblatt fiir das Land Nordrhein-Westfalen Nr. 127 vom
08.10.1963)".

D Entwisserung

Die umliegenden StraBen sind kanalisiert. Das Bebauungsplangebiet liegt im
Einzugsbereich der EmscherfluSkliraniage. Die anfallenden Abwisser werden
dort mechanisch und biologisch gereinigt.

E Ordnung des Grund und Beodens

Da es sich lediglich um die Festsetzung der vorhandenen Bausubstanz
handelt, werden bodenordnende MaBnahmen nicht erforderlich.

F  Flichenaufteilung

GrifBe des Plangebietes ca. 0,1 ha = 100

o

o

Mischgebiet ca. 0,1 ha = 100

009

-10-



-10-

G Kosten- und Finanzierungsiibersicht

Der Stadt Oberhausen entstehen bei der Durchfiihrung des Bebauungsplanes
Nr. 300 keine Kosten.

H Umweltschutz
1.Luftqualitét

Die Immissionssituation im Plangebiet, wie sie sich aufgrund der
Messungen der Landesanstalt fiir Immissionsschutz NW darstelit, ist der
Anlage zu entnehmen. Die Melwerte des Jahres 1988 sind den
arithmetischen Mittelwerten der vorherigen 3jihrigen MefBperiode
gegeniibergestelit.

Demnach hat sich die Belastungssituation in den zuriickliegenden Jahren
tendenziell verbessert. Die Me3werte fiir die einzelnen
Schadstoffkomponenten lagen 1988 deutlich unterhalb der Grenzwerte der
TA-Luft und im Vergleich mit dem Oberhausener Stadtgebiet im
durchschnittlichen Bereich.

Eine Verschlechterung der Luftqualitdt ist aufgrund der Festsetzungen
des Bebauungsplanes nicht zu erwarten.

2. Lérmschutz

GemdB Lirmminderungsplan Oberhausen treten im Plangebiet nachts
Lirmimmissionen von mehr als 60 dB (A), verursacht durch die
Quellengruppe Verkehr, auf. )
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Nach den Orientierungswerten der DIN 18005 (Beriicksichtigung des
Schallschutzes im Stddtebau - Ausgabe Mai 1987) sollten in Mischgebieten
folgende Beurteilungspegel nicht {iberschritten werden:

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

Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden nicht eingehalten.
Der Bebauungsplan beinhaltet deshalb folgende textliche Festsetzung:

"Es sind Vorkehrungen zu treffen, daB der max.
Innengerduschpegel in Aufenthaltsrdumen von
Wohnungen bei geschlossenen Fenstern folgende
Werte nicht iibersteigt:

am Tage 35 dB (A)

in der Nacht 30 dB (A)
(z. B. durch Gestaltung des Grundrisses, Kastenfenster, Verbundfenster
gemdl der Schallschutzklassen der VDI-Richtlinien 2719)".

Oberhausen, 01.02.1991

Gehort zur Verfiigung vom 1 3. Marz 1392
AZ ¥5.1-42.cf (O 3oc)
Der Regierungsprasident

Dusseldorf
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Diese Begriindung hat gemidB § 3 (2) des Baugesetzbuches in der Fassung
vom 08.12.198 (BGBl. I, S. 2253) in der Zeit vom 03.06.1991 Dbis
03.07.1991 einschlieBlich &ffentlich ausgelegen.

Oberhausen, 04.07.1991
Der Oberstadtdirektor
Im Auftrag
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Diese dem Bebauungsplan Nr. 300 gemiB § 9 (8) des Baugesetzbuches in der
Fassung vom 8. Dezember 1986 (BGBI. I, S. 2253) beigefiigte Begriindung in

der Fassung vom 01.02.1891 ist vom Rat der Stadt am 23.09.1991 beschlossen
worden.

Oberhausen, 30.09.1991

Der Oberblirgermeister

van den Mond
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