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zur* kontrolle*

15.03.2017 Bezirksvertretung Alt-Oberhausen A
21.03.2017 Planungsausschuss V
27.03.2017 Rat der Stadt B
Beratungsgegenstand

Bebauungsplan Nr. 732 - Wernerstral3e / Duisburger Strale -
(Aufstellung im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a Baugesetzbuch (BauGB))
Vergroflerung des Plangebietes und Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung

Beschlussvorschlag

1. Der Rat der Stadt beschliel3t das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 732 zu vergrofiern (siehe

Kapitel 1.).

Gesetzliche Grundlage:

§ 2 Abs. 1i. V. mit § 13a Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. I, S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015
(BGBI. |, S. 1722).

2. Der Rat der Stadt erklart sich mit dem Entwurf des Bebauungsplans Nr. 732 - Wernerstralie /
Duisburger Stralle - vom 28.02.2017 einverstanden und beschlief3t die 6ffentliche Auslegung

nebst Begrindung.

Gesetzliche Grundlage:

§ 13a Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 i. V. mit § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. I, S. 2414), zuletzt
geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. |, S. 1722).

Bereichsleiter Fachbereich 5-1-20 |Dezernat 4 Oberbiirgermeister
Bereich 5-4 lLA. Umwelt, Gesundheit,
okologische Stadtent-
wicklung, -planung
Terhart Perian Lauxen Schranz
Datum 02.03.2017 Datum 02.03.2017 Datum 02.03.2017 Datum 03.03.2017

* Vorlage zur:
Anhorung (A)
Kenntnisnahme (K)
Vorberatung (V)
Beschlussfassung (B)

* Ergebnis :

Zustimmung (Z)
Ablehnung (A)

Anderung (A)

Anhorung vollzogen (AV)
Kenntnisnahme (K)

Beschlusskontrolle:

Ja oder nein

Beteiligung:
Personalrat [1

Gleichstellungsstelle []
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Bezug

Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 732 - Wernerstralde / Duisburger StralBe -
(Aufstellung im beschleunigten Verfahren gemal § 13a BauGB) vom 09.05.2016 (Drucksache Nr.
B/16/1635-01)

Konsequenzen

a) Finanzielle

keine [ X]
ja []
b) Sonstige Keine
Begrindung

VergroBerung des Plangebietes

Fur das sldlich an das bisherige Plangebiet grenzende Flurstick Nr. 359 weist der zurzeit
rechtswirksame Bebauungsplan Nr. 106 aus dem Jahre 1980 eine Flache fir Gemeinbedarf mit
der Zweckbestimmung - Schule - aus. Da die urspriinglich beabsichtigte Erweiterung der
damaligen Josefschule in der Folgezeit aufgegeben wurde, ist durch Befreiung von den
Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 106 eine Wohnbebauung entstanden. Diese Wohn-
bebauung soll jetzt planungsrechtlich bestatigt werden. Das Plangebiet wird deshalb um das
Flurstiick Nr. 359 erweitert.

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Oberhausen, Flur 38, und umfasst nunmehr die
Flurstiicke Nr. 118, 119 und 359.

Die genaue Abgrenzung des Plangebiets ergibt sich auch aus der beigefiigten Ubersichtsskizze
(Anlage 1) und dem beigeflgten Auszug des Bebauungsplans (Anlage 2).

Das vergroRerte Plangebiet war bereits Bestandteil der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
(§ 3 Abs. 1 BauGB) und der 1. Behdrdenbeteiligung (§ 4 Abs. 1 BauGB).

Planungsanlass und -ziele

Der Bebauungsplan Nr. 732 - Wernerstralde / Duisburger Stral’e - Uberplant im Wesentlichen
den Bereich der ehemaligen Josefschule (Grundschule und Hausmeistergebaude) sowie das
sudlich angrenzende Wohnbaugrundstiick. Der Schulbetrieb ist am 01.08.2013 eingestellt
worden. Nunmehr kann der Verfahrensbereich im Norden einer neuen Nutzung zugefiihrt und
im SUden die vorhandene Wohnbebauung planungsrechtlich bestatigt werden. Im derzeit
rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 106 aus dem Jahre 1980 ist fir das Verfahrensgebiet
weitgehend eine Flache flir Gemeinbedarf - Schule - ausgewiesen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 732 wird innerhalb eines Allgemeinen Wohn-
gebietes (WA) das Ziel der Entwicklung eines ,Altenwohn- und Pflegeheims® verfolgt. Ein
bestehendes ,Altenwohn- und Pflegeheim® des Tragers (Deutsches Rotes Kreuz) an der
Saarstralde soll aufgegeben werden, da dieses den aktuellen Standards nicht mehr entspricht.
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In dem geplanten ,Altenwohn- und Pflegeheim® werden neben den 80 Pflegeplatzen fir die
Bewohner/innen des Standorts an der Saarstral’e noch 15 Platze fir junge Pflegebedirftige
angeboten sowie bis zu 15 Apartments fur selbststdandiges Wohnen mit der Mdglichkeit die
Angebote des Pflegeheims zu nutzen.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 732 werden im Wesentlichen folgende Hauptplanungsziele verfolgt:

- Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes;
- Sicherung von Grinstrukturen.

Die Beschreibung der konkreten Ziele und die Festsetzungen des Bebauungsplans sind auch
der Begriindung (Anlage 5) zu entnehmen.

Beschleunigtes Verfahren gemaR § 13a BauGB

Gemal} § 13a BauGB wird der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Dies ist
moglich, wenn ein Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nach-
verdichtung oder fir andere Mallnahmen der Innenentwicklung aufgestellt wird. Angesichts der
Zielsetzung des Bebauungsplans Nr. 732 ist dies zweifellos gegeben (siehe Kapitel II).

Als Voraussetzung flr die Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens werden auch
Grenzwerte fir die Festsetzung von Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO genannt:
20.000 m? bzw. 70.000 m? unter der Bedingung, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine
erheblichen Umweltauswirkungen hat.

Im vorliegenden Fall betragt die GréRe der Uberplanten Grundstiicksflache 7.113 m?2. Die
festgesetzte Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO betragt 2.845 m?. Berucksichtigt
man die nach der textlichen Festsetzung A 3 maximal zuléssige Uberschreitung der
Grundflache durch Stellplatze und Zufahrten, betragt sie 5.690 m2. Damit wird der Grenzwert
von 20.000 m? nicht Uberschritten.

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die
Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird, die der Pflicht zu einer Umweltvertraglich-
keitsprifung (UVP) unterliegen oder Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6
Nr. 7 b BauGB genannten Schutzguter (die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Européischen Vogelschutzgebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes) bestehen.

Nach Mitteilung des Fachbereichs 2-2-10 (Untere Naturschutz-/Landschaftsbehdrde) vom
15.09.2016 begriinden die Zielsetzungen bzw. geplanten Festsetzungen im Bebauungsplan
keine UVP-pflichtigen Vorhaben. Auch bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung
0. g. Schutzguter.

Die Voraussetzungen zur Durchfuhrung des beschleunigten Verfahrens fur den Bebau-
ungsplan Nr. 732 liegen somit vor.

Im beschleunigten Verfahren wird unter anderem von der Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2
Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, abgesehen; § 4c
BauGB (Uberwachung der Umweltauswirkungen) ist nicht anzuwenden.

Eine Berichtigung des Regionalen Flachennutzungsplans ist nicht erforderlich, da die Planung
im Sinne des § 8 Abs. 2 BauGB aus den Darstellungen des RFNP entwickelbar ist.
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Iv.

Bisheriger Verfahrensablauf

Am 09.05.2016 wurde durch den Rat der Stadt der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan
Nr. 732 - Wernerstralte / Duisburger Stralte - (Aufstellung im beschleunigten Verfahren gemaf
§ 13a BauGB) gefasst.

Der Aufstellungsbeschluss ist im Amtsblatt vom 01.06.2016 veroffentlicht worden.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch
(BauGB) und nach den “Verfahrensgrundsatzen fir die vorgezogene Beteiligung der Birger an
der Bauleitplanung” der Stadt Oberhausen hat der Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 732
- Wernerstralde / Duisburger Stralle -

- in der Zeit vom 30.01.2017 - 13.02.2017 einschlieRlich &ffentlich ausgelegen (Darlegung
der Planung);

- am 07.02.2017 hat die 6ffentliche Anhérung (Blrgerversammlung) stattgefunden.

Gemal § 4 Abs. 1 BauGB sind die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange mit
Schreiben vom 25.01.2017 bei der Aufstellung des Bebauungsplans beteiligt worden.

Wahrend der friihzeitigen Offentlichkeitsarbeit sind folgende Anregungen und Hinweise sowie
Stellungnahmen der Behérden bzw. Trager offentlicher Belange zum Bebauungsplan einge-
gangen:

A. Behorden bzw. sonstige Trager 6ffentlicher Belange

1. Bezirksregierung Arnsberg
Abteilung 6 Bergbau und Energie in NRW
Goebenstrale 25
44135 Dortmund

2. Handwerkskammer Diisseldorf
Postfach 10 27 55
40018 Diisseldorf

3. Industrie- und Handelskammer zu Essen
45117 Essen

4. Thyssengas GmbH
Postfach 10 40 42
44040 Dortmund

5. Westnetz GmbH
DRW-S-LK-TM
FlorianstraRe 15-21
44139 Dortmund
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B. Private

1. Bilrgerversammlung am 07.02.2017
im Martha-Grillo-Seniorenzentrum
Gustavstrafle 98-100
46049 Oberhausen

Kopien der abwagungsrelevanten Stellungnahmen und der Niederschrift Gber die offentliche
Anhorung (Burgerversammlung) sind den Anlagen 3 und 4 zu entnehmen.

V. Stellungnahmen der Verwaltung zu den vorgebrachten abwagungsrelevanten Stellung-

nahmen

Zu IV.A1 Bezirksregierung Arnsberg
Abteilung 6 Bergbau und Energie in NRW
GoebenstraBe 25
44135 Dortmund

Die Bezirksregierung Arnsberg macht darauf aufmerksam, dass das Plangebiet Uber dem auf
Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld "Concordia" und dber dem auf Sole verliehenen
Bergwerksfeld "Hugo" sowie Uber dem auf Eisenerz verliehenen Bergwerksfeld "Neu Essen”
liegt. Ebenso liegt das o. g. Vorhaben tUber dem auf Kohlenwasserstoffe erteilten Bewilligungs-
feld "Reinphan”. Eigentimerin der Bergwerksfelder "Concordia" bzw. "Hugo" ist die CBB
Holding AG i. L.. Die CBB Holding AG i. L. hat der Bezirksregierung Arnsberg, Abteilung
Bergbau und Energie in NRW, mitgeteilt, dass sie nicht in der Lage ist, Ausklinfte Uber die
bergbaulichen Verhaltnisse und Bergschadensgefahrdung zu erteilen, da ihr keine Unterlagen
Uber den umgegangenen Bergbau vorliegen wirden. Eigentimerin des Bergwerksfeldes "Neu
Essen" ist die MAN SE in Minchen, vertreten durch die MAN Grundstiicksgesellschaft mbH,
SteinbrinkstralRe 170 in 46145 Oberhausen. Inhaberin der Bewilligung "Reinphan” ist die A-TEC
Anlagentechnik GmbH, Schulstralle 11 in 46519 Alpen.

Nach den ihr vorliegenden Unterlagen, ist im Bereich der PlanmaRnahme kein einwirkungs-
relevanter Bergbau dokumentiert.

Uber mogliche zukiinftige, betriebsplanmaRig noch nicht zugelassene bergbauliche Tatigkeiten
ist ihr nichts bekannt. Diesbezlglich empfiehlt sie, auch den o. g. Bergwerkseigentimer
(Bergwerksfeld Neu Essen; MAN SE in Munchen) an der Planungsmallnahme zu beteiligen,
falls dieses nicht bereits erfolgt ist.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der Bebauungsplan enthalt vorsorglich folgende Kennzeichnung gemall § 9 Abs. 5
Nr. 2 BauGB:

,Der gesamte Planbereich gehért zu den Gebieten, unter denen der Bergbau umging und zum
Anpassungsbereich gemél3 § 110 Bundesberggesetz vom 13.08.1980. Bei einer Bebauung des
Gebietes sind méglicherweise besondere Sicherungsmalinahmen erforderlich.”

Die MAN Grundstiicksgesellschaft mbH und die A-TEC Anlagentechnik GmbH sind im Rahmen
der 1. Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB beteiligt worden. Von der A-TEC
Anlagentechnik GmbH wurde keine Stellungnahme vorgebracht. Nach Mitteilung der MAN
Grundstlicksgesellschaft mbH ist im Bereich des Bebauungsplans kein untertagiger Eisenerz-
bau umgegangen.
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Zu IV.A2 Handwerkskammer Diisseldorf
Postfach 10 27 55
40018 Diisseldorf

Die Handwerkskammer sieht das geplante Vorhaben hinsichtlich der Standortsicherheit eines in
unmittelbarer Nachbarschaft vorhandenen Mitgliedsbetriebs (Lackiererei an der Duisburger
StralRe 188) kritisch.

Wie sie den Planunterlagen und der schalltechnischen Untersuchung entnommen hat, sehen
Gutachter und Plangeber den bestehenden Kfz-Betrieb mit Lackiererei durch die Planung im
Vergleich zur Bestandssituation nicht in seinen Rechten eingeschrankt (vgl. Schalltechnische
Untersuchung, S. 15; Planbegriindung S. 22f). Begriindet wird dies u. a. damit, dass der Betrieb
bereits jetzt aufgrund eines direkt angrenzenden Wohnhauses die Gerduschimmissions-
richtwerte fir Mischgebiete einhalten misse. Aufgrund des grofleren Abstandes zu der nun in
Rede stehenden Bebauung durch eine Pflegeeinrichtung sei der Abstand erheblich gréfier, so
dass dort im Tageszeitraum keine Konflikte mit den Richtwerten flr Aligemeine Wohngebiete
nach TA Larm zu erwarten seien. Dies konne aufgrund von Erfahrungen mit &hnlichen
Untersuchungen mit vergleichbaren Werkstattbetrieben vorausgesetzt werden (vgl. ebd.).

Diese Einschatzung ist fur sie aufgrund unterschiedlicher Gesichtspunkte nicht nachvollziehbar,
weshalb Konflikte zwischen handwerklichen/gewerblichen Nutzungen mit der sehr sensiblen
Nutzung ,Pflegereinrichtung® mit der gelieferten Begriindung nicht per se ausgeschlossen
werden kénnen.

Zunachst hat sie Zweifel daran, ob im vorliegenden Fall iberhaupt die Richtwerte der TA Larm
fur Allgemeine Wohngebiete malfigeblich sind, oder ob es sich bei dem geplanten Vorhaben
nicht vielmehr um eine Pflegeanstalt im Sinne der TA Larm handelt. Fur eine Pflegeanstalt ware
dann fir den entsprechenden Bereich der Planung ein Immissionsrichtwert von 45 dB(A) tags
und 35 dB(A) nachts heranzuziehen (vgl. TA Larm 6.1 f - Kurgebiete, Krankenhauser und
Pflegeanstalten), anstelle von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts fur Allgemeine Wohngebiete
(vgl. TA Larm, 6.1 d — Allgemeine Wohngebiete). So ziehen FICKERT UND FIESELER in ihrem
Kommentar zur Baunutzungsverordnung (BauNVO) die Grenze zwischen Wohnen und Pflege
dort, wo die freiwillige, selbstbestimmte Entscheidung zu Gunsten eines altersgemal
erleichterten Wohnens durch Betreuung und (partieller) Pflege der unbedingt notwendigen,
stationaren Betreuung, bei der die allgemein zu leistende Pflege versagt, weichen muss. Dem
folgend wirde es sich bei der in Rede stehenden Bebauung nach stadtebaulichen Aspekten
nicht um Wohngebdude handeln, sondern um einen Pflegeanstalt mit den entsprechenden
Immissionsrichtwerten der TA Larm von 45 dB(A) tags und 35 dB(A) nachts (vgl. FICKERT
UND FIESELER, Kommentar zur BauNVO 2008, 11. Auflage, Rn 20.1f). Aufgrund des hohen
Schutzanspruches sieht die BauNVO daher Betreuungs- und Pflegeeinrichtung typischerweise
in ,Reinen Wohngebieten“ vor (vgl. § 3 Abs. 4 BauNVO). Eine Auseinandersetzung mit dieser
Thematik - ob eine solche Pflegeanstalt mit den Larmemissionen des Lackierbetriebs tiberhaupt
vereinbar ware - lassen Planbegriindung und schalltechnisches Gutachten ganzlich vermissen
und sind ihres Erachtens zwingend nachzuholen.

Des Weiteren wurden ihres Erachtens mdgliche Geruchsimmissionen nicht hinreichend unter-
sucht. So heift es in der Planunterlage lediglich ,Der 6stlich angrenzende Gewerbebetrieb
betreibt nach vorliegenden Erkenntnissen auch eine Lackiererei. Hinweise auf Beein-
trachtigungen liegen nicht vor.”“ (Planbegriindung. S. 23).
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Dabei wird ganzlich auler Acht gelassen, dass durch die vorliegende Planung in dem der
Lackiererei am nachsten liegenden WA 1 eine Aufstockung der Geschossigkeit auf maximal IlI-
geschossige Neubebauung mdglich wird (gegeniber dem derzeit rechtskraftigen
Bebauungsplan, der II-Geschossigkeit zulasst). Inwieweit die Abluftanlage der Spritzkabine der
Lackiererei dann noch TA-Luft- und GIRL-konform ist, I&sst sich ohne weitere Untersuchung
nicht abschatzen, die unseres Erachtens zwingend nachzuholen ist.

Die Handwerkskammer kann die Planung insoweit nur dann mittragen, sofern im weiteren
Planverfahren eine sachgerechte Auseinandersetzung mit ihren Einwénden stattfindet und von
Seiten des Plangebers der Nachweis erbracht wird, dass die Planung mit dem Bestandsbetrieb
Uberhaupt vereinbar ware. Keinesfalls darf die Planung dazu flihren, dass sich der Bestands-
betrieb — moglicherweise unter hohen finanziellen Aufwendungen — im Nachgang aufgrund der
heranrickenden sensiblen Nutzung mit Immissionsschutzauflagen konfrontiert sieht. Der
Betriebsstandort ist in seiner jetzigen Form und seiner perspektivischen Entwicklung zu erhalten
und zu sichern.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 732 "WernerstralRe / Duisburger Stral’e" stellt eine
Angebotsplanung dar. Festgesetzt wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO
und nicht explizit eine Pflegeeinrichtung. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem
Wohnen. Hierzu zahlen u. a. auch Einrichtungen wie Altenwohnheime.

Neben Wohngebauden sind im Allgemeinen Wohngebiet gemal § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO u. a.
auch Anlagen fir soziale und gesundheitliche Zwecke allgemein zulassig. Da es sich bei einem
Altenpflegeheim im Unterschied zum Altenwohnheim um eine krankenhausmafige Betreuung
handelt, sind sie als Anlagen fur gesundheitliche Zwecke einzustufen (so z. B. Fickert/Fieseler,
12. Auflage 2014, § 3 Abs. 2, Rn 11.7) Altenpflegeheime waren deshalb in einem Reinen
Wohngebiet (WR) nicht zulassig.

Der Entwurf des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 732 sieht aufgrund des zu erwartenden
Verkehrsaufkommens und Stérpotenzials lediglich den Ausschluss der ansonsten geman
§ 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO in einem Allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zulassigen
Gartenbaubetriebe und Tankstellen vor.

Da der Bebauungsplan eine gewisse Flexibilitdt bezlglich des Nutzungsspektrums innerhalb
eines Allgemeinen Wohngebietes gewahrleisten soll, wird von der Festsetzung eines Sonder-
gebietes gemall § 11 Abs. 2 BauNVO abgesehen. Die Festsetzung eines Sonstigen
Sondergebietes kommt aulRerdem gemal § 11 Abs. 1 BauNVO nur in Betracht, sofern sich das
geplante Gebiet wesentlich von den Baugebieten nach den §§ 2 bis 10 BauNVO unterscheidet.
In § 11 Abs. 2 BauNVO werden beispielhaft auch Kur- und Klinikgebiete aufgefihrt. Ware eine
solche Festsetzung gewahlt worden, hatte das Schallgutachten auf eine entsprechende
Beurteilung nach TA Larm fur z. B. "Pflegeanstalten” abstellen kénnen.

Die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes ist auch stadtebaulich nicht zu beanstanden.
Das Baugebiet ist im Zusammenhang mit den im rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 106 in
den angrenzenden Bereichen (Wernerstralle und Gustavstrale) festgesetzten Allgemeinen
Wohngebieten zu sehen.

Gemal den oben gemachten Ausfuhrungen waren unabhangig von der konkreten Einstufung

des geplanten Vorhabens zum Zeitpunkt der Bauantragstellung, sowohl ein Altenwohnheim als
auch ein Altenpflegeheim im festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet zulassig.
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Zur vorsorglichen Uberpriifung, ob die Realisierung eines ,Altenwohn- und Pflegeheims® mit
den erforderlichen Stellplatzanlagen innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes unter
Immissionsschutzgesichtspunkten moglich ist, wurden im Rahmen des Bebauungsplanver-
fahrens zwei Schallgutachten erstellt.

Die Gerauschimmissions-Untersuchung BNr. 7005-1 H 2016 des Ingenieurblros ITAB aus
Dortmund vom 20.12.2016 stellt ein Prognosegutachten dar, das die Auswirkungen des
moglichen Vorhabens auf die Umgebung Uberprift, d. h. die zu erwartenden Gerausch-
immissionen an der nachstgelegenen Wohnbebauung. Die Gerauschimmissions-Berechnungen
erfolgen nach TA-Larm, d. h. die ,Altenwohn- und Pflegeeinrichtung“ wird als Gewerbebetrieb
eingestuft. Betrachtet wurden 4 im Gutachten naher definierte Immissionsorte mit den
entsprechend zugeordneten Gerauschimmissions-Richtwerten fir den Tages- und Nacht-
zeitraum.

Die Betrachtung der Auswirkungen des Umgebungslarms auf das Vorhaben erfolgt in der
Schalltechnischen Untersuchung BNr. 7005-2 H 2016 des Ingenieurburos ITAB vom
20.12.2016. Die Gerauschimmissions-Berechnung erfolgt nach DIN 18005 "Schallschutz im
Stadtebau" fir die stadtische Planung.

Da der Bebauungsplan die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes und nicht die
Festsetzung eines konkreten Vorhabens vorsieht, sind bei der gutachterlichen Betrachtung fiir
das Plangebiet die schalltechnischen Orientierungswerte fir Allgemeines Wohngebiet (WA)
55 dB(A) tags / 45 dB(A) bzw. 40 dB(A) nachts zu berlcksichtigen.

Bezulglich der Lackiererei macht das Gutachten auf Seite 15 folgende Aussagen:

LAUf dem Grundstiick Duisburger Str. 188 — 192 (ehem. Fa. Carex bzw. Kuhlkamp GmbH) wird
ein Kfz-Betrieb mit Kfz-Handel, Werkstattnutzung und gemaB Genehmigungslage einer
Spritzkabine in der Werkhalle im Tageszeitraum maximal von 07:00 Uhr bis 20:00 Uhr
betrieben. Zwischen den Bereichen Werkstatt und Lackiererei sind Sozialrdume und
Nebenrdume angeordnet. Die Hallentore des Werkstattbereichs sind nach Osten ausgerichtet.
Auf Grundlage der Erfahrung aus Untersuchungen an vergleichbaren Werkstattbetrieben kann
vorausgesetzt werden, dass 0,5 m vor den gedffneten Fenstern des neu geplanten
Bauvorhabens ,Seniorenwohnheim‘ die Gerduschimmissions-Richtwerte nach TA Larm fir
Allgemeines Wohngebiet (WA) durch den Betrieb des Kfz-Betriebs sicher eingehalten werden.

Der Kfz-Betrieb wird durch eine Nutzung des Seniorenwohnheims mit Einstufung als
Allgemeines Wohngebiet (WA) gegenliber der Vergangenheit bzw. der Bestandssituation nicht
in seinen Rechten eingeschrénkt, da in der Bestandssituation an dem direkt angrenzenden
Wohnhaus ,Duisburger Str. 192° bzw. dessen Sldfassade auch im Bestand die
Gerduschimmissions-Richtwerte fiir Mischgebiet (Ml) tagsiiber eingehalten werden miissen.

Aufgrund des erheblich gréBeren Abstands der schutzbediirftigen Fenster des neuen
Seniorenheims kann im Analogschluss von einer sicheren Unterschreitung der Richtwerte fiir
WA ausgegangen werden.

Somit sind im Tageszeitraum hinsichtlich des Gerduschimmissionsschutzes nach TA Larm
keine Konflikte zu erwarten. Unzuldssige Gerduscheinwirkungen aus Gewerbeldrm auf das
Plangebiet im Nachtzeitraum sind nicht zu erwarten, da die angrenzenden Gewerbebetriebe im
Nachtzeitraum nicht tétig sind.“

Die Auseinandersetzung mit der Thematik "ob eine solche Pflegeanstalt mit den
Larmemissionen des Lackierbetriebes liberhaupt vereinbar waren" fand somit statt und ist nicht

zu beanstanden.
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Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 732 wurden die Bauakten zu dem
Gewerbebetrieb Duisburger Stralle 188 eingesehen. Die nachtragliche Genehmigung der
Errichtung einer Spritzkabine in der vorhandenen Werkshalle erfolgte mit Datum vom
27.06.2003.

Als Auflage wurde aufgegeben, die beim Grundieren, Lackieren und Trocknen entstehenden
Abgase aus Lacknebeln und Lésemitteldampfen mit Hilfe von Absaugeinrichtungen zu erfassen.
Die Abgase sind Uiber einen Schornstein mindestens 10,00 m tber Flur und 3,00 m tber Dach
des eigenen und der umliegenden Gebdude (in einem Umkreis von 50,00 m) in die freie
Luftstromung abzuleiten.

i

Innerhalb des auferlegten 50-m-Radius liegen der sudostliche Bereich der Josefschule sowie
ein Teil der Wohnbebauung im Siden. Ferner ist das Wohngebaude Duisburger Stralle 192
betroffen. Das héchste Gebaude davon ist die Josefschule.

Die Betroffenheit lasst sich nicht Uber einen Vergleich der Geschosse (Schule — Neuplanung)
ableiten, da die Geschosshdhen des Schulgebdudes weit Uber denen des geplanten Neubaus
liegen. Insgesamt ergibt sich flir den Sidost-Flligel der Schule eine Gebaudehdhe (Gelande-
First) von rd. 11,8 m Uber Gelande.

Demgegenuber wird die Oberkante des hochsten zu 6ffnenden Fensters im Staffelgeschoss
des geplanten Neubaus ebenfalls auf einem Niveau bis rd. 11,8 m Uber Gelande liegen.

Aufgrund

= der Lage am auliersten Rand des beauflagten 50-m-Radius,

= der gegenlber dem Bestand nur unwesentlich hdheren Neubebauung mit den héchsten
zu 6ffnenden Fenstern maximal auf Firsthéhenniveau der ehemaligen Josefschule und

= der vorherrschenden westlichen Windrichtung

ist davon auszugehen, dass bei Einhaltung der genehmigungsrechtlichen Auflagen
(Schornsteinhdhe mind. 14,8 m Uber Gelande) eine Beeintrachtigung des Neubaus durch
Geruche nicht erfolgen wird.

Zu IV.A3 Industrie- und Handelskammer zu Essen
45117 Essen

Nach Abwagung des gesamtwirtschaftlichen Interesses werden seitens der IHK Essen
grundsatzlich keine Bedenken gegen die planungsrechtliche Vorbereitung eines Pflegeheims
gedulert.
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Allerdings weist sie nachdriicklich auf zwei Punkte hin:

Gemal § 1 Abs. 7 Baugesetzbuch (BauGB) sind in jedem Bauleitplanverfahren die &ffentlichen
und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen. Darulber hinaus
sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen gemall § 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB die Belange der
Wirtschaft zu berlcksichtigen. Hierzu zéhlen auch die spezifischen Belange einzelner Betriebe
(vgl. Sofker in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB, § 1, Rn 160).

Im vorgesehenen Plangebiet befinden sich laut ihren Unterlagen zwei Mitgliedsunternehmen,
welche von einer Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet Uberplant werden. Dabei handelt es
sich um Unternehmen der Branchen "Flachdruck / Offset-Druck” (Gustavstralte 107) sowie
"Promotion / Propagandisten" (Wernerstralle 3). Fir diese Unternehmen ist grundsatzlich
sicherzustellen, dass die betroffenen Standorte gesichert werden und eine Fortentwicklung
maoglich bleibt. Sofern diese Unternehmen nicht im Sinne von § 13 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) planungsrechtlich am Standort gesichert werden koénnen, sollte nach ihrer
Auffassung von der Festsetzung des WA 2 gemal® § 4 BauNVO im sudlichen Plangebiet
abgesehen werden.

Darlber hinaus befinden sich im direkten und weiteren Umfeld des Plangebiets zahlreiche
Unternehmen, deren gewerbliche Tatigkeiten durch die Planung und Realisierung des Bebau-
ungsplans - und ein damit einhergehendes Heranrlcken einer schutzwlrdigen Nutzung durch
WA (Festsetzung gemaly § 4 BauNVO) grundsatzlich nicht beeintrachtigt werden dirfen. Dabei
handelt es sich um Unternehmen der Branchen "Industriemontagen”, "Akustik- und Trocken-
bau", "Instandhaltung und Reparatur von Kraftwagen", Maler- und Lackiergewerbe" sowie
"Einzelhandel mit gebrauchten Kraftwagen". Fir diese Unternehmen und insbesondere die an
das Plangebiet unmittelbar 6stlich angrenzenden Betriebe muss ein uneingeschrankter
Betriebsablauf sowie eine mogliche Fortentwicklung am Standort gewahrleistet bleiben.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die von der IHK erwahnten Mitgliedsunternehmen liegen innerhalb des Flurstlicks Nr. 359 im
Suden des Plangebietes des Bebauungsplanes Nr. 732. Dort setzt der zurzeit noch
rechtswirksame Bebauungsplan Nr. 106 -Sanierungsgebiet City West Il — Altenberg- aus dem
Jahr 1980 eine Flache fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Schule fest. Da die
urspriinglich beabsichtigte Erweiterung der damaligen Josefschule in der Folgezeit aufgegeben
wurde, ist durch Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 106 eine
Wohnbebauung entstanden. Der Bebauungsplan Nr. 106 setzt nach Sidosten, Stden und
Westen bereits Allgemeine Wohngebiete fest. Entsprechend sieht der Entwurf des
Bebauungsplanes Nr. 732 auch fur das Flurstick Nr. 359 vor, Uber die Festsetzung eines
Allgemeinen Wohngebietes den Bestand zu sichern.

Dabei dienen Allgemeine Wohngebiete zwar vorwiegend dem Wohnen. Neben Wohngebauden
sind gemal § 4 Abs. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) aber auch die der Versorgung des
Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stdrende Hand-
werksbetriebe sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke allgemein zulassig. Ausnahmsweise konnen gemall § 4 Abs. 3 BauNVO ferner
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen zugelassen werden.

Bei den von der IHK erwahnten Mitgliedsunternehmen handelt es sich um zwei Dienst-
leitungsbetriebe, die als nicht stérend einzuordnen sind. Der Entwurf des vorliegenden
Bebauungsplans Nr. 732 sieht aufgrund des zu erwartenden Verkehrsaufkommens und
Storpotenzials lediglich den Ausschluss von Gartenbaubetrieben und Tankstellen vor.
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Demnach bleiben weiterhin u. a. nicht stérende Handwerks- und sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe allgemein bzw. ausnahmsweise zuldssig. Auswirkungen auf die zwei
genannten Betriebe hat der Bebauungsplan Nr. 732 somit nicht.

Die im Ubrigen benannten Betriebe befinden sich ostlich des im Bebauungsplanentwurf
Nr. 732 festgesetzten Allgemeinen Wohngebiets WA 1. Hierbei handelt es sich um ein von der
Duisburger StralRe aus erschlossenes Firmengelande (Flurstiicke Nr. 424 und 425).

Die Betriebsgebaude stehen grenzstandig zum Plangebiet mit den Flurstlicken Nr. 118 mit der
ehemaligen Josefschule und Flurstick Nr. 119 mit dem heute noch bewohnten Hausmeister-
Wohngebaude Duisburger Strale 194. Der Betriebshof des Kfz-Betriebes mit der Lackiererei
befindet sich 6stlich der Bestandsgebaude.

Das Nebeneinander von Gewerbe und Allgemeinem Wohngebiet wurde im Rahmen der
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 732 untersucht.

Der Schallgutachter kommt in seine Schalltechnischen Untersuchung Bnr. 7005-2 H 2016 bzgl.
moglicher Auswirkungen von Umgebungslarm auf das Vorhaben zu dem Ergebnis, dass der
Kfz-Betrieb durch eine Nutzung des Altenwohn- und Pflegeheims® mit Einstufung als
Allgemeines Wohngebiet (WA) gegenuber der Vergangenheit bzw. der Bestandssituation nicht
in seinen Rechten eingeschrankt wird.

Auf dem Grundstlick Duisburger Str. 188 — 192 (ehem. Fa. Carex bzw. Kuhlkamp GmbH) wird
ein Kfz-Betrieb mit Kfz-Handel, Werkstattnutzung und gemal® Genehmigungslage einer
Spritzkabine in der Werkhalle im Tageszeitraum maximal von 07:00 Uhr bis 20:00 Uhr
betrieben. Zwischen den Bereichen Werkstatt und Lackiererei sind Sozialrdume und Neben-
raume angeordnet. Die Hallentore des Werkstattbereichs sind nach Osten ausgerichtet.

Auf Grundlage der Erfahrung aus Untersuchungen an vergleichbaren Werkstattbetrieben kann
vorausgesetzt werden, dass 0,5 m vor den geodffneten Fenstern des neu geplanten
Bauvorhabens ,Altenwohn- und Pflegeheim*“ die Gerauschimmissions-Richtwerte nach TA Larm
fur Allgemeines Wohngebiet (WA) durch den Betrieb des Kfz-Betriebs sicher eingehalten
werden.

Der Kfz-Betrieb wird durch eine Nutzung des ,Altenwohn- und Pflegeheims® mit Einstufung als
Allgemeines Wohngebiet (WA) gegenlber der Vergangenheit bzw. der Bestandssituation nicht
in seinen Rechten eingeschrankt, da in der Bestandssituation an dem direkt angrenzenden
Wohnhaus ,Duisburger Str. 192° bzw. dessen Sidfassade auch im Bestand die Gerausch-
immissions-Richtwerte fir Mischgebiet (MI) tagslber eingehalten werden missen. Aufgrund
des erheblich gréReren Abstands der schutzbedlrftigen Fenster des neuen ,Altenwohn- und
Pflegeheims® kann im Analogschluss von einer sicheren Unterschreitung der Richtwerte fir WA
ausgegangen werden. Somit sind im Tageszeitraum hinsichtlich des Gerdauschimmissions-
schutzes nach TA Larm keine Konflikte zu erwarten. Unzuldssige Gerauscheinwirkungen aus
Gewerbelarm auf das Plangebiet im Nachtzeitraum sind nicht zu erwarten, da die angren-
zenden Gewerbebetriebe im Nachtzeitraum nicht tatig sind.

Fiar das Grundstuck Duisburger Stralle 192 wurde 2007 ein Estrichbetrieb (Blro und Lager fur
Material und Werkzeuge) genehmigt. 2009 wurde die Lagerung von Estrichmaschinen
genehmigt. In der genehmigten Form handelt es sich um einen das Wohnen nicht stérenden
Betrieb.
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Zu IV.A4 Thyssengas GmbH
Postfach 10 40 42
44040 Dortmund

Die Thyssengas GmbH macht auf ihre im Bereich des Bebauungsplans verlaufende, stillgelegte
Gasfernleitung LNr 014/010/000, DN 300, aufmerksam.

Sie bittet darum, das Ubersandte Merkblatt fur die Aufstellung von Flachennutzungs- und
Bebauungsplanen sowie ihre allgemeine Schutzanweisung fur Gasfernleitungen der
Thyssengas GmbH anzuwenden.

Des Weiteren mochte sie am weiteren Verfahren beteiligt werden.
Stellungnahme der Verwaltung:

Die stillgelegte Gasfernleitung verlauft auRerhalb des Plangebietes entlang der westlichen und
nordlichen Grenze des Bebauungsplans Nr. 732. Der Verlauf der Leitung wurde in die
Planzeichnung eingetragen. AulRerdem enthalt der Bebauungsplan folgenden Hinweis Nr. 8:

Entlang der westlichen und nérdlichen Plangebietsgrenze verlduft die unterirdische, stillgelegte
Gasfernleitung LNr. 014/010/000 der Thyssengas GmbH (s. Planzeichnung). Die als Anlage 8
der Begrindung beigefiigte ,Allgemeine Schutzanweisung fiir Gasferneitungen (inkl.
Begleitkabel) der Thyssengas GmbH (TG)" ist zu beachten.

Die Thyssengas GmbH wird im Rahmen der zweiten Behdrdenbeteiligung nach § 4
Abs. 2 BauGB erneut beteiligt.

Zu IV.A5 Westnetz GmbH
DRW-S-LK-TM
FlorianstraRe 15-21
44139 Dortmund

Durch die Westnetz GmbH wird auf das im Planbereich liegende 110-kV-Hochspannungskabel
Lirich - Limperheide, Bl. 1070 hingewiesen. Zur Orientierung hat sie Planunterlagen beigefligt,
aus denen man die Lage des Kabels entnehmen kann. Die genaue Lage und Tiefe des 110-kV-
Hochspannungskabels ist ggf. durch Querschlage, Suchschlitze o. &. festzustellen.

lhre Zustimmung zum Bebauungsplan kann sie nur dann geben, wenn im Sicherheitsbereich
des 110kV-Kabels von insgesamt 5 m (2,5 m beidseitig der Leitungsachse) keine gréRere
Hoéhenanderung der bestehenden Gelande- oder Strallenflachen vorgenommen wird. Einer evtl.
Uberbauung oder Bepflanzung der Kabeltrasse durch Bauwerke, Baume oder tiefwurzelnde
Straucher kann sie nicht zustimmen, da dieses Hochspannungskabel im Stérungsfall
tiefbaumaRig jederzeit erreichbar sein muss.

AulRerdem bittet sie darauf zu achten, dass bestimmte Mindestabstande von neu zu
verlegenden Leitungen zu dem Hochspannungskabel eingehalten werden (0,50 m bis 5,00 m).

Damit die Sicherheit der Stromversorgung gewahrleistet bleibt und eine Gefahrdung von

Personen im Bereich der Hochspannungskabel ausgeschlossen wird, sind alle Beteiligten tber
die Lage der Kabel zu unterrichten.
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VL.

Der Bauunternehmer haftet gegentber der innogy Netze Deutschland GmbH im Rahmen der
gesetzlichen Bestimmungen fur sdmtliche Schaden, die durch ihn und seine Erflllungsgehilfen
an der Hochspannungskabelanlage und deren Zubehdr verursacht werden.

Vor Beginn von Bauarbeiten in der Nahe des 110-kV-Kabels sind durch die ausfiihrenden
Baufirmen Planunterlagen Uber die Lage des 110-kV-Kabels anzufordern. Die Anfrage ist
wahlweise per E-Mail an stellungnahmen@westnetz.de oder per Post an die Westnetz GmbH,
DRW-S-LK-TM, FlorianstraRe 15 - 21,44139 Dortmund, zu richten.

Diese Stellungnahme betrifft nur die von ihr betreuten Anlagen des 110-kV-Hochspannungs-
netzes und ergeht auch im Auftrag und mit Wirkung fir die innogy Netze Deutschland GmbH als
Eigentimerin des 110-kV Netzes.

Stellungnahme der Verwaltung:

Das Hochspannungskabel liegt, nachweislich der Ubersandten Unterlagen durch die Westnetz
GmbH, innerhalb der Duisburger Stralle, 16 m von der noérdlichen Begrenzung des
Plangebietes entfernt und damit deutlich aufierhalb des Bebauungsplans Nr. 732. Das
Hochspannungskabel wird einschliefllich seines Schutzstreifens durch das geplante Bauvor-
haben somit nicht tangiert.

Da der betreffende Abschnitt der Duisburger Stralle erst vor kurzer Zeit neu ausgebaut wurde,
sind Anderungen oder Bepflanzungen nicht vorgesehen. In der StralRe verlaufen bereits diverse
Versorgungsleitungen der Energieversorgung Oberhausen AG in dem gebotenen Abstand
(u. a. eine Fernwarmeleitung). Auch aus dieser Sicht ist keine Einwirkung auf das
Hochspannungskabel der Westnetz GmbH durch das geplante Bauvorhaben zu erwarten.

Zu lV.B1 Biirgerversammlung am 07.02.2017
im Martha-Grillo-Seniorenzentrum
GustavstraBe 98-100
46049 Oberhausen
Im Rahmen der Burgerversammlung wurden im Wesentlichen folgende Themen erértert:

e Verschlechterung der Verkehrs- und Parkplatzsituation;
¢ Realisierung von Fassadenbegriinung.

Die Stellungnahmen zu den angesprochenen Themen sind der Niederschrift der Blrgerver-
sammlung, die als Anlage 4 beigefligt ist, zu entnehmen.

Weiterer Verfahrensablauf

¢ Einverstandnis des Rates der Stadt mit dem Entwurf des Bebauungsplans sowie Beschluss
des Rates gemall § 13a Abs. 2 Satz 1 Nr. 1i. V. mit § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2und § 3 Abs. 2
BauGB betreffend die 6ffentliche Auslegung dieses Entwurfs;

e Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 13a Abs. 2
Satz 1 Nr. 1i. V. mit § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 und § 4 Abs. 2 BauGB;

¢ Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung im Amtsblatt der Stadt Oberhausen;

e Offentliche Auslegung gemaR § 13a Abs. 2 Satz 1 Nr. 1i. V. mit § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2
und § 3 Abs. 2 BauGB flir die Dauer eines Monats;
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VIL.

e Entscheidung des Rates Uber die vorgebrachten Stellungnahmen sowie Satzungs-
beschluss gemal § 10 Abs. 1 BauGB;

e Rechtskraft des Bebauungsplans durch Verdffentlichung des Satzungsbeschlusses im
Amtsblatt der Stadt Oberhausen.

Kurzzusammenfassung

Der Rat der Stadt beschliet die einmonatige offentliche Auslegung des Bebauungs-
planentwurfs Nr. 732 - Wernerstral3e / Duisburger Stral3e -.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 732 im beschleunigten Verfahren wird innerhalb
eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) das Ziel der Entwicklung eines ,Altenwohn- und
Pflegeheims® verfolgt. Ein bestehendes ,Altenwohn- und Pflegeheim® des Tragers (Deutsches
Rotes Kreuz) an der Saarstrale soll aufgegeben werden, da dieses den aktuellen Standards
nicht mehr entspricht. In dem geplanten ,Altenwohn- und Pflegeheim“ werden neben den
80 Pflegeplatzen fir die Bewohnerinnen und Bewohner des Standorts an der Saarstral’e noch
15 Platze fir junge Pflegebediirftige angeboten sowie bis zu 15 Apartments fiir selbststandiges
Wohnen mit der Méglichkeit die Angebote des Pflegeheims zu nutzen.

Die sudlich bestehende Wohnbebauung (WernerstraBe 1-3 und GustavstralRe 107) wird
planungsrechtlich bestatigt.

Anlagen

Anlage 1. Plangebietsskizze

Anlage 2: Verkleinerter Auszug des Bebauungsplans Nr. 732

Anlage 3: Abwagungsrelevante Stellungnahmen

Anlage 4: Niederschrift der Biirgerversammlung

Anlage 5: Begrundung

Die Anlagen 3 bis 5 wurden aus Kostengriinden und damit als Beitrag zur Haushaltskonsolidierung
nicht in Papierform beigefugt. Sie liegen aber wahrend der Sitzung zur Einsichtnahme aus und
konnen daruber hinaus vorab Uber das Ratsinformationssystem ALLRIS heruntergeladen werden.
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