Begrindung

zum Bebauungsplan Nr. 274

- Buschhausener Str. -

1. AUSFERTIGUNG

001



Inhaltsverzeichnis

" Allgemeines

1. Lage des Plangebietes im Stadtbereich
2. Landesplanung und Stadtentwicklung
3. Fldchennutzungsplan

4. Planungsgrundsdtze fir die Erarbeitung des
Bebauungsplanentwurfes

5. Bestand
6. Bilirgerbeteiligung

7. Derzeitige Festsetzungen

Verkehr

1. HauptverkehrsstraBennetz
2. ErschlieBung
3. Uffentlicher Personennahverkehr

Bebauungsplankonzept

1. Bebauung
1.1 Mischgebiet

Entwdsserung

Ordnung des Grund und Bodens

Fldchenaufteilung und Planungsstatistik




[

N

G Kosten- und Finanzierungsibersicht

H Umweltschutz

003



A Allgemeines

1. Lage des Plangebietes im Stadtbereich

Der Bereich des Bebauungsplanes liegt im Stadtteil
Alt-Oberhausen.

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Oberhausen,
Flur 38, und wird wie folgt umgrenzt:

Siidwestliche Seite der Buschhausener Strafle, nordwest-
liche Seite der GustavstrafBe, siidwestliche Grenzen der
Flursticke Nr. 161 und 162, siidéstliche Grenze des
Flurstiickes Nr. 158, sidwestliche Grenzen der Flur-
sticke Nr. 158, 155 und 154, siidéstliche Grenze des
Flurstickes Nr. 152, siidwestliche Grenzen der Flur-
sticke Nr. 152, 151 und 149, sidliche Grenze des
Flurstiickes Nr. 147, siidwestliche Grenzen der Flur-
sticke Nr. 147 und 319, siidéstliche Grenze des Flur-
stiickes Nr. 319, nordéstliche Seite der Theresen-

straBe, siddstliche Seite der Duisburger StraBe.

2. Landesplanung und Stadtentwicklung

Im Landesentwicklungsprogramm vom 19. Marz 1974 sind
die generellen Ziele der Landesplanung zusammenge-
stellt:

Fir Oberhausen - nach dem Landesentwicklungsplan I/11
dem Ballungskern mit Lage an wichtigen Entwicklungs-
achsen zugeordnet - lassen sich daraus folgende all-
gemein formulierte Ziele ableiten:

- Verbesserung der Umweltbedingungen im wesentlichen

durch Entflechtung von Industrie und Wohnen und
durch Verbesserung der Verkehrsverhdltnisse
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- Férderung der stéddtebaulicvhen Entwicklung besonders
durch den Ausbau von Siedlungéschwerpunkten

- Sicherung des Erholungsflédchenbedarfs

Durch die Festsetzung von Mischgebiet soll der Gebiets-
charakter erhalten werden.

Als Planungsinstrument der Stadtentwicklung hat die

Stadt Oberhausen fir den Zeitraum 1986 - 1990 ein
Stadtentwicklungsprogramm aufgestellt. Da es bei dem
Bebauungsplan Nr. 274 um die Sicherung der stddtebaulichen
Strukbur geht, ist er im MaBnahmenkatalog des Stadt-
entwicklungsprogrammes nicht enthalten.

Fléchennutzungsplan

Der Fléchennttzungsplan der Stadt Oberhausen ist am
10.05.1983 rechtswirksam dgeworden. Er enthdlt im Plan-
bereich die Darstellung Mischgebiet.

Planungsgrundsédtze flir die Erarbeitung des Bebauungs-

planentwurfes

Im Bereich der Buschhausener Str. / Gustavstr. / Duis-
burger Str. soll mit dem Bébauungsplan Nr. 274 die stidte-
bauliche Struktur gesichert werden.

Im einzelnen ergeben sich folgende Hauptplanungsziele:

- Sicherung der stéddtebaulichen Struktur

- Regelung der Ansiedlung von Vergniigungsstétten
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Bestand

Das Plangebiet ist durch eine I- bis IV-geschossige,

geschlossene Bauweise geprigt.

In der Urtlichkeit ist Uberwiegend eine drei- bis

viergeschossige Wohnbebauung vorhanden. Die Erdgeschosse

werden lUberwiegend geschédftlich genutzt. So befinden
gich in der Nachbharschaft ein Hotel, ein Friseur,
eine Lottoannahmestelle, eine Spielhalle, ein
Restaurant, eine Backerei und eine Trinkhalle.

In der ndheren Umgebung befinden sich auBerdem

noch eine Gastwirtschaft, eine Drogerie, ein Schuh-

macher sowie das Geldnde des ehemaligen Schlachthofs.

Birgerbeteiligung

Fir den Bebauungsplan Nr. 274 hat die Bilirgerbetei-
ligung gem#B § 3 (1) Baugesetzbuch (BauGB) in Ver-
bindung mit den "Verfahrensgrundsédtzen fiur die vor-
gezogene Beteiligung der Biirger an der Bauleitpla-
nung” der Stadt Oberhausen stattgefunden.

Die éffentliche Darlequng der allgemeinen Ziele und
Zwecke der Planung erfolgte in der Zeit vom 02.01.90
bis 17.01.1990.

Die 6ffentliche Anhdrung (Blirgerversammlung) fand
am 17.01.1990 statt.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes zur Verhinderung
von Spielhallen und zur Sicherung der stddtebauli-
chen Struktur wurde in der Birgerversammlung be-
griBt.
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7. Derzeitige Festsetzungen
Fir die Duisburger Str. / Theresenstr. / Gustavstr. und
Buschhausener Str. setzt ein Bebauungsplan vom 20.05.1901
Fluchtlinien fest.

Verkehr

1. HauptverkehrsstraBennetz
Das Plangebiet wird von der Duisburger Str. (B 223) und
der Buschhausener Str. (L 215) tangiert, Hauptverkehrs-
straBen mit Uberdrtlichem Charakter.

2. ErschlieBung
Erschlossen wird das Plangebiet von den als Wohnsammel-
strdBen einzustufenden Theresenstr. und Gustavstrafe.

3. Uffentlicher Personennahverkehr
Der 6ffentliche Personennahverkehr wird von den Stadt-
werken Oberhausen AG wahrgenommen.
Derzeit ist das Plangebiet durch die Buslinien 278, 981,
971, 951 und 999 an das Nahverkehrsnetz des Verkehrsver=
bundes Rhein-Ruhr angeschlossen.

4. Ruhender Verkehr

Der Bedarf an 6ffentlichen Parkpldtzen wird durch Park-

streifen entlang der vorhandenen StraBen abgedeckt.
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Bebauungsplankonzept

1.

Bebauung

1.1 Mischgebiet

Der Bereich dient, wie schon unter Punkt A 5 erwdhnt,

iberwiegend dem Wohnen. Lediglich die Erdgeschosse an

der Buschhausener Str. werden auch gewerblich genutzt.

Dabei handelt es sich um Gewerbe, das nicht wesentlich
stort.

Das Plangebiet ist als Mischgebéet mit einer geschlos-
senen viergeschossigen (als HéchstmaB) Bauweise ausge-
wiesen. Die Grundflachenzahl betrdgt an der Buschhause-
ner StraBe 0.6, die GeschoBfléchenzahl 1.2.

Wegen ihres typischen Erscheinungsbildes, insbesondere
wegen der typischerweise mit ihnen verbundenen stéddte-
baulichen Auswirkungen, sollen Vergniigungsstiatten (Spiel-
hallen) in diesem Bereich durch textliche Festsetzung
ausgeschlossen werden.

Die deutliche Zunahme von Spielhallen in Oberhausen
(Oberhausen gehdrt mit zu den Trendfihrern mit 245
Spielhallenkonzessionen an ‘79 Standorten (Stand Ende
1989)) bringt die Gefahr mit sich, daB es zu einer

einseitigen Beeintrédchtigung der Nutzungsvielfalt
kommt .
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Eine weitere Zunahme wiirde den vorhandenen Gebiets-
charakter an vielen Stellen der Stad%, so auch hier
an der Buschhausener StraBe / Duisburger StraBe im

Sinne eines ausgewogenen Mitéinanders von Wohnen und

Gewerbenutzung zerstdren.

Nach einer Untersuchung des Deutschen Institutes fir
Urbanistik werden Imageverluste, verbunden mit soge-
nannten "Trading-down"-Effekten (Senkung der Qualitdt),
fur das jeweilige Stadtviertel befirchtet. Stérungen
des Stadtbildes, Larmbellstigungen 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 Billigldden bestehende Einzelhandels-
geschdfte mit gehobenem Angebot verdrdngen, dadurch

die Vielfalt der Nutzungsstrukturen beeintrichtigen

und "Trading-down"-Prozesse auslisen,

Dabei wurde deutlich, dafl die Beeintré@chtigung der
Geschdftsnutzung mit der Zahl der Vergniigungsstidtten
und dem Grad ihrer Auffdlligkeit wéchst.

Als weitaus anfidlliger gegen ein Eindringen und mégli-
cherweise Uberhandnehmen von Vergniigungsstétten zeigen
sich die Einzelhandelsnutzungen in den sogenannten
"Zweiten Lagen". Stagnierende oder gar sinkende Um-
satzzahlen der dortigen Einzelhdndler, u. a. wegen
der Konkurrenz durch EinzelhandelsgroBbetriebe an den
Stadtrédndern. sowie durch attraktivere zentrale Be-

reiche, haben eine riickldufige Mietzahlungsfdhigkeit
zur Folge.
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In diese Bereiche kdnnen Vergniigungsstétten, ins-
besondere Spielhallen, mit ihrer relativ hoheren

Mietzahlungsfdhigkeit in einem Umfang eindringen,
der eine Gefdhrdung der Nutzungsvielfalt und der

Qualitdt mit sich bringt.

Die von den Betrieben ausgehenden Beldstigungen, ins-
besondere die Larmbeldstigung durch An- und Abfahrt

der Besucher, fihren zu Konflikten mit der Wohnbe-
vilkerung. Das mit WohnumfeldmaBnahmen in allen Stadt-
teilen verfolgte Ziel, die Wohnqualitdt anzuheben, kann
durch Massierung solcher Betriebe unterlaufen werden.

Spielhallen werden iiberwiegend nach Feierabend und an
Sonn- und fFeiertagen frequentiert. Damit verbunden ist
die Anfahrt von Jugendlichen mit Kleinkraftrédern, die
Bildung von Gruppen der Besucher vor den Spielhallen
und damit Ger#uschkulissen (Sprach- und Motorger#dusche)
in den Abendstunden und an Sonn- und feiertagen, wenn
bei anderen Gewerbebetrieben Ruhe herrscht.

Die Mindestanforderung an den Grad der Wohnruhe im
Mischgebiet ist die Gewdhrung einer ungestdrten Nacht-
ruhe, Dies ist nicht gewdhrleistet, wenn der Haupt-
besucherstrom - wie bei Spielhallen - gerade zu den
fir die Bewohner schutzwiirdigen Zeiten einsetzt.

Die Zulassung von Spielhallen wiirde das im. Bebauungs-
plan festgesetzte Mischgebiet mit Gberwiegend wohnge-
nutzten Hdusern nachhaltig beeintrédchtigen und damit
bodenrechtlich erhebliche Spannungen hervorrufen. Im
ibrigen kann dem Spielbediirfnis im gut erreichbaren

Zentrum von UOberhausen ausreichend nachgegangen werden,
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D Entwdsserung

Die umliegenden StraBen sind kanalisiert. Das Bebauungs-
plangebiet liegt im Einzugsbereich der Kleinen Emscher.,
Die anfallenden Abwédsser werden im Klarwverk Kleine

Emscher mechanisch und biologisch gereinigt.

E Ordnung des Grund und Bodens

p—

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

F Fléchenaufteilung

GriBe des Plangebiets ca. 0,8 ha = 100 %
Mischgebiet ca, 0,8 ha = 100 %

G Kosten- und Finanzierungsiibersicht

Der Stadt Oberhausen entstehen bei der Durchfiihrung
des Bebauungsplans keine Kosten.
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Umweltschutz

1.

Luftqualitiat

Das Verfahrensgebiet des B-Plans befindet sich im
Kilometerquadrat 58 05,

Die Immissionssituation, wie sie sich aus den Er-
gebnissen der Landesanstalt fir Immissionsschutz
des Landes NW (LIS) fir 1988 ergibt, ist in der
Anlage dargestellt. Die MeBergebnisse sind den
Mittelwerten der vorherigen 3-jdhrigen MeBperiode
gegeniibergestellt. ‘

Die Immissiosséituation weist keine besonderen Be-
lastungsmerkmale auf. Die Grenzwerte nach TA-Luft

werden unterschritten.

Die Immissionssituation steht den Planungszielen
nicht entgegen. Eine Verschlechterung der Immissions-
situation ist im Umkehrschlu durch die Realisierung

der Planungsziele nicht zu erwarten.

Larmimmissionen

Lt. Ldarmminderungsplan der Stadt Oberhausen besteht

im Bereich der Duisberger StraBe eine ndchtliche L&rm-
belastung von mehr als 65 dB (A),hervorgerufen durch
die Quellengruppe Verkehr.

Im Bereich der Buschhausener Strafle betriagt die Vor-
belastung durch Verkehrsldrm mehr als 60 dB (A) nachts.
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Nach den Orientierungswerten der .DIN 18 005 (Beriick-
sichtigung des Schallschutzes im Stddtebau - Ausgabe
Mai 1987) sollten in Mischgebieten folgende Beurtei-

lungspegel nicht Uberschritten werden:

tags 60 dB (A)
nachts 50 dB (A)

Die Orientierungswerte der DIN 18 005 werden nicht

eingehalten.

Deshalb enthdlt der Bebauungsplan folgende textliche
Festsetzung:

"Es sind Vorkehrungen zu treffen, daB der max. Innen-
gerduschpegel in Aufenthaltsrédumen von Wohnungen bei

geschlossenen Fenstern folgende Werte nicht Ubersteigt:

am Tage 35 dB (A)
in der Nacht 30 UB (A)

(z. B. durch Gestaltung des Grundrisses, Kastenfenster,
Verbundfenster gemid8 den Schallschutzklassen der VDI-
Richtlinien 2719 (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB))."

- 11 -
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3. Altablagerungsverdacht

Nach derzeitigem Kenntnisstand liegen fiir das Ver-
fahrensgebiet des o. g. B-Plans keine Hinweise auf
Altéblagerungen oder Alsstandorte vor.

Diese Aussage beruht auf dem neuesten Stand der Alt-
lastenkarte; eine Karten- und Luftbildauswertung ist
nicht erfolgt.

Oberhausen, 28.08.1990
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Diese Begriindung hat gem#fl § 3 (2) des Baugesetzbuches in der Fassung vom
08.12.1986 (BGBl. I, S. 2253) in der Zeit vom 01.02.1991 bis 01.03.1991
einschlieflich dffentlich ausgelegen.

Oberhausen, 04.03.1991

m Auftrag

Stidt. Vermessungsdirektor

Diese dem Bebauungsplan Nr. 274 gemiifl § 9 (8) des Baugesetzbuches in der
Fassung vom 8. Dezember 1986 (BGBl. I, S. 2253) beigefilgte Begriindung in

der Fassung vom 28.08.1990 ist vom Rat der Stadt am 17.06.1991 beschlossen
worden.

Oberhausen, 20.06.1991
Der Oberbiirgermeister

y

van den Mond

Gehdrt zur Verfiigung vom 27, Nov. 1891
35.2-42.09 (O W, 174)
Der Reglerungsprésident
Disseldort

015



