Stadt

Drucksachen-Nr.

Termin

. Rat der Stadt

Oberhausen B/17/4098-01 11.12.2023
Beschlussvorlage offentlich

Vorlage | Ergebnis |Beschluss-
Termin Gremium

kontrolle*

23.11.2023 Stadtplanungs- und Mobilitdtsausschuss
29.11.2023 Bezirksvertretung Alt-Oberhausen
11.12.2023 Rat der Stadt
Beratungsgegenstand

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 28

- Brammenring (Mébel- und Einrichtungshaus) -

Entscheidung Uber die abwagungsrelevanten Stellungnahmen und Satzungsbeschluss

Beschlussvorschlaq

1. Der Rat der Stadt beschlief3t nach eingehender Abwagung

a) den Stellungnahmen zu IV.A 1, 5 und 9 stattzugeben;

b) die Stellungnahmen zu IV.A 10 und 14 Gberwiegend zurtickzuweisen;

c) die Stellungnahmen zu IV.A 11, 12, 13 und IV.B. 14 weitgehend zurlickzuweisen;

d) die Stellungnahmen zu IV.A 6, 17 sowie IV.B 5, 8, 9, 10 und 11 zurlickzuweisen;

e) die Stellungnahme zu IV.B 7 weitgehend zur Kenntnis zu nehmen;

f) die Stellungnahmen zu IV.A 2, 3, 4, 7, 8, 15, 16 sowie IV.B 1, 2, 3, 4, 6, 12 und 13 sowie
das Ergebnis der Online-Birgerversammlung zu IV.A 18 zur Kenntnis zu nehmen.

Gesetzliche Grundlage:

§ 3 Abs. 2, § 2 Abs. 3 und § 1 Abs. 7 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 03.11.2017 (BGBI. |, S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28.07.2023

(BGBIL. I, Nr. 221).

Bereichsleiter
Bereich 5-1

Hiilsebusch
Datum 26.10.2023

Beigeordneter
Dezernat 5

Dr. Palotz
Datum 26.10.2023

Kammerer
Dezernat 1

Tsalastras
Datum 08.11.2023

Oberbiirgermeister

Schranz
Datum 10.11.2023

* 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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2. Der Rat der Stadt beschlief3t ferner:

a) den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 28 - Brammenring (Mobel- und Einrichtungs-
haus) - mit dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan jeweils in der Fassung vom 24.04.2023
als Satzung;

Gesetzliche Grundlage: § 10 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. I,
S. 3634), zuletzt gedandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28.07.2023 (BGBI. I, Nr. 221) und § 7
der Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen in der Fassung der Bekanntmachung
vom 14.07.1994 (GV.NRW.,, S. 666), zuletzt gedandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 13.04.2022
(GV. NRW. S. 490).

b) die dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 28 beigefiigte Begriindung und den
Umweltbericht jeweils in der Fassung der Fortschreibung vom 23.10.2023 als Ent-
scheidungsbegrindung.

Gesetzliche Grundlage: § 9 Abs. 8 BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. I, S. 3634), zuletzt gedandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28.07.2023 (BGBI. I, Nr. 221).
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Bezug

e Einleitender Beschluss zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 28 -Stralburger Straflte und
ehemaliges Stahlwerksgelande- vom 04.07.2016 (Drucksache Nr. B/16/1717-01);

e Beschluss zur Anderung des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Nr. 28 -StraBburger StralRe und ehemaliges Stahlwerksgelande- vom 22.06.2020 (Drucksache
Nr. B/16/5712-01);

e Beschluss zur Verkleinerung des Vorhabengebietes und zur Anderung der Planbezeichnung zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 28 -Brammenring (Mébel- und Einrichtungshaus)- vom
20.06.2022 (Drucksache Nr. B/17/2130-01);

e Beschluss zur Vergrolkerung des Plangebietes und zur o6ffentlichen Auslegung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 28 -Brammenring (Mobel- und Einrichtungshaus)- vom
25.05.2023 (Drucksache Nr. B/17/3422-01);

Konsequenzen

a) Finanzielle
keine [1]
ja [X]

Fir das vorhabenbezogene Bebauungsplanverfahren selbst entstehen der Stadt Oberhausen keine
Kosten, da die mit dem Verfahren in Verbindung stehenden Kosten durch die Vorhabentragerin ge-
tragen werden. Es fallen jedoch ggf. Grunderwerbs-/Ubernahmekosten sowie Unterhaltungskosten
fur die rund 3.290 m? groRRen o6ffentlichen Verkehrsflachen an. Die konkreten Kosten kdnnen jedoch
erst im Rahmen der Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ermittelt und durch eine
separate Vorlage zu gegebener Zeit dem Rat der Stadt mitgeteilt werden. Unabhangig davon,
besteht bereits seit September 2011 fir die Verkehrsflache eine ErschlieBungsbaulast, die die
beiden derzeitigen Eigentimerinnen verpflichtet, ,die ErschlieRungsanlagen auf Dauer zu erstellen,
zu nutzen und unterhalten zu lassen (Erschlielungsbaulast und Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zugunsten der Leitungstrager)®.

b) Auswirkungen auf das Klima

ja [X] Auf die als Anlage 1 beigefiligte Liste Klimacheck wird verwiesen.
nein [1]
c) Sonstige Keine
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Begriindung

Lage des Plangebiets/Vorhabengebietes und der Ausgleichsflache im Stadtbereich

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 28 wird weitlaufig vom
Brammenring umschlossen und befindet sich auf dem ehemaligen Stahlwerksgelande im
Ostlichen Bereich der Neuen Mitte Oberhausen. Es liegt in der Gemarkung Borbeck, Flur 3, und
wird wie folgt umgrenzt:

Ostliche Grenze des Flurstiicks Nr. 203; stidwestliche Grenze des Flurstiicks Nr. 178; westliche
Grenzen der Flurstiicke Nr. 178 und 179; nordostliche Grenze des Flurstlickes Nr. 179; 20,0 m
entlang einer Verlangerung der norddstlichen Grenze des Flurstlicks Nr. 179; 46,8 m nach
Sldosten abknickend bis zu einer westlichen Parallelen von 14,0 m zur 6stlichen Grenze des
Flursticks Nr. 217; in sudlicher Richtung ca. 111,7 m entlang der westlichen Parallele von
14,0 m zur Ostlichen Grenze des Flurstiicks Nr. 217; abknickend zu einem Punkt auf der
stdlichen Grenze des Flurstiicks Nr. 217 (42,9 m vom 6stlichsten Grenzpunkt dieses Flurstiicks
gelegen); der sudlichen Flursticksgrenze des Flurstiicks Nr. 217 31,8 m in westlicher Richtung
folgend; in nordwestlicher Richtung abknickend bis zu einer sldlichen Parallelen von 40,4 m zur
sudlichen Grenze des Flurstiicks Nr. 203; 72,7 m entlang einer sudlichen Parallelen von 40,4 m
zur sudlichen Grenze des Flurstiicks Nr. 203; rechtwinklig abknickend zur sidlichen Grenze des
Flurstiicks Nr. 203; der sldlichen Grenze des Flurstiicks Nr. 203 bis zum sidostlichsten
Grenzpunkt dieses Flurstiicks folgend.

Die Grdlke des Plangebietes betragt insgesamt rund 4,61 ha.

Der zugehdrige Vorhaben- und ErschlieRungsplan, der Bestandteil des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nr. 28 ist, umfasst nicht die Flurstiicke Nr. 178 (mit Ausnahme eines 17,5 m
breiten und 3,7 m tiefen Zufahrtsbereichs zur zukunftigen Stellplatzanlage) und 179 sowie einen
2,5 m breiten Streifen in norddstlicher Verlangerung des Flurstlicks Nr. 179.

Die Flache fir eine externe Ausgleichs- und Artenschutzmafinahme (CEF-Malnahme fur die
Kreuzkrote) liegt rund 100 m sidlich des Plangebietes. Sie befindet sich ebenfalls in der
Gemarkung Borbeck, Flur 3, und umfasst die Flurstiicke Nr. 224, 225 und einen Teilbereich des
Flurstiicks Nr. 160 mit einer Gesamtgré3e von 1,06 ha. Diese Flache ist nicht Gegenstand der
Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 28.

Die genaue Abgrenzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sowie die Lage der
Ausgleichs- und CEF-MaRnahme ergibt sich auch aus den beigefiigten Ubersichtskarten
(s. Anlage 2) und zusatzlich aus der Planurkunde des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr.
28 (s. Anlage 3).

Planungsanlass und Hauptplanungsziele

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 28 - Brammenring (Mébel- und
Einrichtungshaus) - liegt innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
Nr. 465, 1. Anderung, - Gelande des ehemaligen Stahlwerks Ost -'. Wie die Bezeichnung des
Bebauungsplanes bereits zum Ausdruck bringt, befand sich auf dem Uber 60 ha grof3en

! Das Oberverwaltungsgericht fiir das Land Nordrhein-Westfalen hat mit Urteil vom 27.02.2023 - 10 A 1136/22 - im Rahmen
eines Klageverfahrens gegen einen von der Stadt Oberhausen erteilten Bauvorbescheid, d.h. inzident, sowohl den Bebauungsplan
Nr. 465, 1. Anderung, als auch den Bebauungsplan Nr. 465 in seiner Ursprungsfassung fiir unwirksam erachtet. Das Urteil ist
aufgrund einer durch die Kldgerin eingelegten Nichtzulassungsbeschwerde nicht rechtskrdftig. Die Bebauungspline Nr. 465,
1. Anderung, und Nr. 465 in seiner Ursprungsfassung wurden weder vom Rat der Stadt Oberhausen aufgehoben noch wurden sie

durch das Oberverwaltungsgericht in einem Normenkontrollverfahren fiir unwirksam erkldrt.
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Gesamtareal ein Elektrostahlwerk der Thyssen-Niederrhein AG, welches 1997 den Betrieb
einstellte und demontiert wurde.

Im Ergebnis eines umfassenden Planungsprozesses zur Folgenutzung wurde das Konzept
,O.VISION Zukunftspark® (Bebauungsplan Nr. 465) aufgestellt, welches in Erganzung der
Neuen Mitte Oberhausen einen Standort der Gesundheitswirtschaft auf dem Areal vorsah. Das
stadtebauliche Konzept sah eine ,griine Mitte“ mit einer zentralen FuRwegeachse vor, die das
Gebiet von West nach Ost durchzog. Die Planung formulierte einen hohen stadtebaulichen
Anspruch, der in differenzierten Festsetzungen des Bebauungsplanes zum Ausdruck kam. Da
jedoch eine finanzielle Férderung des Projekts durch die Landesregierung zu einem spéateren
Zeitpunkt nicht mehr in Aussicht gestellt wurde, waren die Grundlagen zur Umsetzung der ldee
des O.VISION Zukunftsparks gescheitert.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 465 wurde den verdnderten Rahmen-
bedingungen Rechnung getragen. Ziel dieser Bauleitplanung war es, das ehemalige
Stahlwerksgeldande als Entwicklungsflache des nach dem Einzelhandelskonzept von 2008
definierten zentralen Versorgungsbereichs ,Hauptzentrum Neue Mitte Oberhausen® zu
bestatigen und damit die Entwicklung dieses zentralen Versorgungsbereichs zu beférdern.
Weiterhin sollten zentrenbildende, die zentralortliche Bedeutung Oberhausens starkende, die
Wirtschaft und die Beschéaftigung fordernde Betriebe und Einrichtungen angesiedelt werden. In
den im Bebauungsplan festgesetzten Kerngebieten sollte weiterhin die Moglichkeit erhalten
bleiben, eine hochwertige Mischung der Nutzungen aus Handelsbetrieben, Hotels und
Gastronomie, Kultur- und Freizeiteinrichtungen, Biro und Verwaltung, Gesundheitswirtschaft
und Dienstleistungsbetrieben zu verwirklichen. Grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe im Sinne
von § 11 Abs. 3 BauNVO, die kritische Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche haben
konnten, sollten weiterhin unzuldssig sein. Auf die entsprechenden Ausfuhrungen in der
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 465, 1. Anderung (Seiten 4-8) wird verwiesen.

Die Stadt Oberhausen verfolgt weiterhin das stadtebauliche Planungsziel, auf dem gesamten
ehemaligen Stahlwerksgelande ein breites Spektrum unterschiedlicher Betriebe und Nutzungen
anzusiedeln. Insbesondere die Neuansiedlung von Handels- und Dienstleistungsbetrieben tragt
dazu bei, die lokale Wirtschaftskraft der Stadt zu starken und positive arbeitsmarktstrukturelle
Effekte zu erwirken, nachdem die Stadt Oberhausen durch den Wegfall von Arbeitsplatzen im
produzierenden Bereich Einbulien der Wirtschaftskraft zu verzeichnen hatte. Ziel der Stadt in
diesem Gebiet ist daher u.a. die Ansiedlung von grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht
zentrenrelevanten Kernsortimenten im Einklang mit der im Juni 2022 beschlossenen
Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes (EHK 2022).

Die Vorhabentragerin beabsichtigt, den derzeitigen Standort des Mobel- und Einrichtungs-
zentrums XXXL Rick an der StralBburger Stral3e/Seilerstralle in Oberhausen zugunsten der
Realisierung von Wohnbebauung aufzugeben und auf das Gelande des ehemaligen Stahlwerks
Ost in unmittelbarer Nahe zur Neuen Mitte in Oberhausen zu verlagern. Damit kann auch ein
jahrzehntelang bestehender Nutzungskonflikt am Altstandort zwischen dem derzeitigen Mébel-
und Einrichtungszentrum und der umgebenden Wohnbebauung beseitigt werden. Es ist
beabsichtigt, auf dem Vorhabengrundstick Verkaufsflachen fir ein Mobel- und
Einrichtungszentrum von maximal 35.000 m? zuzulassen, wobei die Verkaufsflachen fir
zentrenrelevante Sortimente, entsprechend der Bestandsaufnahme der Gutachterin GMA am
Altstandort, auf max. 3.200 m? begrenzt werden. Darin enthalten ist auch eine Verkaufsflache
von 200 m? fir Matratzen und Elektrogro3gerate, die nach der Fortschreibung des EHK 2022
ebenfalls zu den zentrenrelevanten Sortimenten gehéren. Eine VergroRerung der
Verkaufsflache flir zentrenrelevante Sortimente gegenliber dem derzeitigen Bestand erfolgt
somit nicht. Darlber hinaus sind Lagerflachen von rund 14.000 m? geplant. Auf dem
Vorhabengrundstiick sollen 500 Pkw- und 50 Fahrradstellplatze (inkl. 10 Stellplatzen fir

Lastenfahrrader) untergebracht werden.
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Mit diesem Konzept wird dem stadtebaulichen Wunsch entsprochen, das in seiner
Versorgungsfunktion wichtige Moébel- und Einrichtungszentrum fir die Bewohnerinnen und
Bewohner Oberhausens im Stadtgebiet langfristig zu sichern. AuRerdem werden nach Aussage
der Vorhabentragerin am neuen Standort ca. 140 Arbeitsplatze gesichert bzw. geschaffen.

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 28 mit einer Flache von nunmehr
rund 4,61 ha ist planungsrechtlich bisher nach dem o.g. Bebauungsplan Nr. 465,
1. Anderung - Geldnde des ehemaligen Stahlwerkes Ost - zu beurteilen. Nach den Fest-
setzungen dieses Bebauungsplans ist die Errichtung eines Mdébel- und Einrichtungszentrums
bauplanungsrechtlich unzuldssig, da im Plangebiet Handelsbetriebe i.S.v. § 11 Abs. 3 BauNVO
unzulassig sind und das geplante Vorhaben zudem nicht mit den bislang festgesetzten
Baugrenzen und den Erschlielungsflachen in Einklang zu bringen ist. Es ist deshalb im Sinne
des § 1 Abs. 3 BauGB stadtebaulich erforderlich, mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 28 die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Umsiedlung des Mobel- und Ein-
richtungszentrums zu schaffen.

Im Rahmen des Planverfahrens wurden die tUber § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO deklarierten,
potentiellen und ,nicht nur unwesentlichen Auswirkungen auf die Verwirklichung der Ziele der
Raumordnung und Landesplanung oder die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung®
gutachterlich Uberprift (Auswirkungsanalyse zur Verlagerung von XXXL Ruick auf das
Stahlwerksgelande Ost vom 20.04.2023, GMA Gesellschaft flir Markt- und Absatzforschung
mbH). Das Gutachten stellt zusammenfassend fest, dass es sich bei dem Vorhaben am
Standort des ehemaligen Stahlwerksgelandes Ost zwar um ein grofR¥flachiges Einzelhandels-
vorhaben handelt, von dem aber keine Auswirkungen i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO ausgehen. So
gehen von dem Vorhaben insbesondere keine negativen Auswirkungen auf die Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche und die Versorgung der Bevdlkerung in Oberhausen oder im
Umland aus. Damit trdgt der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 28 der bisherigen
stadtebaulichen Zielsetzung des Bebauungsplans Nr. 465, 1. Anderung, Rechnung und markiert
insbesondere keine inhaltliche Abkehr von den Uber diese Bauleitplanung verfolgten
Hauptplanungsziele fur das ehemalige Stahlwerksgelande Ost.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 28 werden im Wesentlichen folgende
Hauptplanungsziele verfolgt:

o Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes i.S.v. § 11 BauNVO zur Umsiedlung eines
Mobel- und Einrichtungshauses mit einem eindeutigen Verkaufsflachen- und Umsatz-
schwerpunkt bei nicht zentrenrelevanten Sortimenten unter Bericksichtigung der
Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Oberhausen aus 2022 (EHK 2022);

e Erganzung der Versorgungsfunktion des angrenzenden lbergeordneten zentralen Ver-
sorgungsbereiches Neue Mitte Oberhausen mit gesamtstadtischer und regionaler
Bedeutung innerhalb des im EHK 2022 ausgewiesenen Sonderstandortes Brammenring;

¢ Umsiedlung eines die zentralértliche Bedeutung Oberhausens starkenden, die Wirtschaft
und die Beschaftigung férdernden Betriebes.

Die Beschreibung der konkreten Ziele und die Festsetzungen sowie die Umweltauswirkungen

des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind auch der Begrindung und dem Umweltbericht
(s. Anlagen 8 und 9) zu entnehmen.
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Stadtebauliches Konzept

Gebéudestruktur und Stellplatze

Die Flache des Plangebietes wird entsprechend dem festgesetzten sonstigen Sondergebiet
zukunftig der Ansiedlung von Madbel- und Einrichtungshausern dienen. Auf dem ca. 4,28 ha
groBen Vorhabengrundstiick ist die Bebauung mit einem grof¥flachigen, gut zuganglichen
Solitdrgebaude geplant, welches als Mobelzentrum mit einer Verkaufsfliche von rund
35.000 m? genutzt werden soll. Die Verkaufsflache flr zentrenrelevante Sortimente wird ent-
sprechend der am Altstandort vorhandenen Verkaufsflache flr zentrenrelevante Sortimente auf
3.200 m? (inkl. Matratzen und ElektrogroRgerate) begrenzt. Eine Vergrolierung der
Verkaufsflache flir zentrenrelevante Sortimente gegentber dem Bestand findet nicht statt.
Darlber hinaus sind Lagerflachen von rund 14.000 m? geplant.

Das geplante Gebaude besitzt eine Grundflache von ca. 15.700 m? und ist in einer L-Form
angeordnet. Geplant ist ein Gebaude mit Erdgeschoss und drei Obergeschossen, aus denen
eine Gebaudehdhe von 21,76 m (OK Attika) resultiert. Das Gebaude ist insgesamt parallel zu
dem im Norden gelegenen Gebaude des Hornbach-Baumarktes ausgerichtet und sichert somit
eine stadtebaulich harmonische Erweiterung des vorhandenen Baubestands. Die offene Seite
des L-férmigen Gebaudes befindet sich ebenfalls im Norden und ergénzt somit optisch den
vorgelagerten und offenen Bereich des Hornbach-Gebaudes. In diesem Bereich ist der
Hauptteil der notwendigen Pkw-Stellplatze fir das Mobelzentrum angeordnet. Auf dem
Grundstiick sind insgesamt 500 Pkw- und 50 Fahrrad-Stellplatze (inkl. 10 Stellplatzen flr
Lastenfahrrader) vorgesehen, wobei die neu zu schaffenden Kundenstellplatze mit der
bestehenden Stellplatzanlage des Poco-Einrichtungshauses eine Einheit bilden sollen. Weitere
Stellplatze befinden sich im Westen und Siden des Gebadudes. Die Stellplatzanlage wird im
Sidwesten in einem Flachenumfang von 20 Stellplatzen mit Anlagen zur Erzeugung
erneuerbarer Energien Uberdacht. Regelungen zu E-Ladesaulen fir E-Autos werden im
Durchflihrungsvertrag getroffen. An der Ost-Seite des Gebaudes ist die Anlieferung fir Lkws,
die Zone fur ,Selbstabholerinnen und Selbstabholer” und eine Flache fur die Mullbeseitigung
vorgesehen. Das geplante Mobel und Einrichtungszentrum soll mit dem bestehenden
Mébelmarkt Poco, der westlich gelegen ist, und dem nérdlich gelegenen Baumarkt Hornbach
ein stadtebauliches Ensemble bilden, das auch in Bezug auf die Themen ,Einrichtung,
Wohnwelten und Heimwerken® gegenseitige Synergien bewirken wird.

Begrinungsmalnahmen

Die geplanten grinordnerischen MalRnahmen innerhalb des Vorhabengebietes (u.a.
Anpflanzung von grof3kronigen Baumen (ein Baum je sechs Stellplatze) und Dachbegriinung)
dienen der visuellen, lokalklimatischen und luftqualitdtsbezogenen Aufwertung und Gliederung
des Areals. Darliber hinaus bewirkt die Entwicklung bioklimatisch wirksamen Griinvolumens
eine Stabilisierung des Kleinklimas und eine Filterung des Staubes. Ein weiterer positiver Faktor
der Dachbegrinung ist, dass sie einen hohen Anteil des Regenwassers speichert und
zeitversetzt an die Kanalisation abgibt. Eine Kombination der Dachbegriunung mit
Photovoltaikanlagen ist moglich und zulassig.

Verkehrliche ErschlieRung

Das Vorhabengrundstiick ist von Norden aus Uber eine vorhandene private und im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 28 gem. § 12 Abs. 4 BauGB festgesetzte 6ffentliche
Verkehrsflache, die eine Stichstrale des Brammenrings ist (sog. Hornbachstral3e), erschlossen.
Unabhangig von der Festsetzung als offentliche Verkehrsflache, besteht bereits seit September
2011 far die Verkehrsflache eine Erschlieungsbaulast, die die beiden derzeitigen

Eigentumerinnen verpflichtet, ,die ErschlieBungsanlagen auf Dauer zu erstellen, zu nutzen und
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Iv.

unterhalten zu lassen (ErschlieBungsbaulast und Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der
Leitungstrager)“. Der PKW-Verkehr erfolgt von dieser Stral3e aus direkt auf das Grundstlck. Die
Zufahrt auf die Stellplatzanlage erfolgt von der Stichstralle aus durch ein einfaches
Rechtsabbiegen. Abfahrender Verkehr vom Grundstiick auf die zukilnftig offentliche Stralie
erfolgt durch Linkseinbiegen. Aufgrund der vorhandenen StichstralRe werden Konflikte beim
Linkseinbiegen vermieden, da von rechts nur in Ausnahmefallen mit Verkehr zu rechnen ist. Die
potenziellen Verkehrsbewegungen auf der StichstralRe im Bereich der Ausfahrt von Osten
kommend beschranken sich auf den Lieferverkehr des Mdébelzentrums und des ndrdlichen
Baumarktes, dessen Belieferungszeiten grundsatzlich aul3erhalb der Kundenzeiten liegen. Fr
den Anlieferungsverkehr mit LKW ist fur das Mobel- und Einrichtungszentrum eine separate
Grundstlicks-Zufahrt am Ende der Stichstral’e vorgesehen. Von dieser Zufahrt aus flihrt eine
Umfahrung entlang der nérdlichen und dstlichen Gebaudekante zur Anlieferzone.

Zur Forderung der Nahmobilitat ist sidlich des Plangebietes vorhabenbegleitend innerhalb der
im Bebauungsplan Nr. 465, 1. Anderung, festgesetzten privaten Griinfliche eine neue
offentliche Ful- und Radwegeverbindung mit Anschlissen an den Brammenring und das
Vorhabengebiet vorgesehen, die nicht Gegenstand des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Nr. 28 ist. Umgesetzt wird diese, aulerhalb des Plangebiets durchzufliihrende MaRnahme durch
die derzeitige Eigentimerin der Flache. Damit wird eine Grundlage fir die Forderung der
Nahmobilitat im Gesamtareal des ehemaligen Stahlwerksgelandes geschaffen.

Energie- und klimaschonende Optimierung

Durch ein zeitgemales Energiekonzept bei Neubauten zur Beheizung und Kihlung des
geplanten Mébelhandels wird die Verwendung fossiler Brennstoffe gemindert.

Weiterhin werden zur Errichtung des Einrichtungsmarktes nachhaltige Baumaterialien
verwendet. Weitere Aspekte sind eine effiziente Warmedammung, der Einsatz von LED-
Beleuchtung, die Warmerickgewinnung aus Liftungsanlagen und der Verzicht auf klima-
schadliche Kaltemittel. Des Weiteren ist neben einer Begrinung der Dachflachen auf einem
gesonderten Teil (ca. 4.000 m?) auch die grofl¥flachige Errichtung von Anlagen zur Erzeugung
erneuerbarer Energien vorgesehen. Ein Energiekonzept wird im weiteren Verlauf des
Verfahrens erstellt und im Baugenehmigungsverfahren vorgelegt.

Eingegangene abwigungsrelevante Stellungnahmen im Rahmen der
Beteiligungsverfahren

A. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und 1. Behérdenbeteiligung

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) und
nach den “Verfahrensgrundsatzen fir die vorgezogene Beteiligung der Birger an der Bauleit-
planung” der Stadt Oberhausen erfolgte fiur den Vorentwurf des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nr. 28 - Brammenring (Mobel- und Einrichtungshaus) — (inkl. Vorhaben- und
ErschlieBungsplan)

- in der Zeit vom 16.09.2022 — 30.09.2022 einschlieRlich die offentliche Darlegung der
Planung und

- am 28.09.2022 die offentliche Anhdrung (per Online-Blrgerversammlung).

Innerhalb dieser Zeit bestand Gelegenheit, sich Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der
Planung und deren voraussichtliche Auswirkungen unterrichten zu lassen. Gleichzeitig wurde

den Blrgerinnen und Blrgern Gelegenheit zur AuRerung und Erdrterung gegeben.
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Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden parallel dazu gemaly § 4
Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom 14.09.2022 erstmalig bei der Aufstellung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans beteiligt.

Wahrend der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB und im Rahmen
der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR
§ 4 Abs. 1 BauGB sind folgende abwagungsrelevanten Stellungnahmen zum vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan eingegangen:

Behorden bzw. sonstige Trager 6ffentlicher Belange

1.

Bezirksregierung Arnsberg

Abteilung 6 Bergbau und Energie in NRW
Goebenstralle 25

44135 Dortmund

Bezirksregierung Diisseldorf
Dezernat 53 - Immissionsschutz -
Cecilienallee 2

40474 Dusseldorf

Bundesamt fiir Infrastruktur, Umweltschutz
und Dienstleistungen der Bundeswehr
Fontainegraben 200

53123 Bonn

Deutsche Telekom Technik GmbH

Moerser Strale 1

47798 Krefeld

Neue Anschrift: FriedrichstraRe 1, 46483 Wesel

Die Autobahn GmbH des Bundes
Niederlassung Rheinland
HansastraRe 2

47799 Krefeld

Handwerkskammer Diisseldorf
Postfach 10 27 55
40018 Diisseldorf

MAN GHH Immobilien GmbH
Sterkrader Venn 2
46145 Oberhausen

Rheinisch-Westfilische Wasserwerksgesellschaft mbh
Postfach 10 16 63
45466 Milheim a. d. Ruhr

Stadt Bochum

Amt 61.4 Stadtentwicklung
Hans-Bockler-StraRe 19
44777 Bochum
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10. Stadt Bottrop

11.

12.

13.

14.

15.

16.

Amt 61 Stadtplanung
Postfach 10 15 54
46215 Bottrop

Stadt Essen
Amt 61 A Stadtplanung und Bauordnung
45121 Essen

Stadt Gelsenkirchen
Amt 61 Stadtplanung
Goldbergstrale 12

45875 Gelsenkirchen

Stadt Duisburg

Amt 61 Stadtentwicklung und Projektmanagement
Friedrich-Albert-Lange-Platz 7

47051 Duisburg

Stadt Milheim an der Ruhr
Amt fiir Stadtplanung und Wirtschaftsforderung
45466 Milheim a. d. Ruhr

Westnetz GmbH

Spezialservice Strom (DRW-S-LG-TM)
Florianstrae 15-21

44139 Dortmund

Westnetz GmbH

Regionalzentrum Niederrhein
Netzplanung (DRW-D-DP-L Strom)
Reeser LandstraBe 41

46483 Wesel

Private

17.

18.

B.

Burgerin 1

Online-Biirgerversammiung vom 28.09.2022
mit ca. 30 Burgerinnen und Biirgern

Offentliche Auslegung und 2. Behérdenbeteiligung

Mit Schreiben vom 05.07.2023 sind die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 2 BauGB erneut beteiligt worden.

In der Zeit vom 13.07.2023 bis 30.08.2023 einschlieBlich hat der Entwurf des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans Nr. 28 mit dem zugehdrigen Vorhaben- und ErschlieBungsplan

nebst Begrindung,

Umweltbericht und den wesentlichen,

bereits vorliegenden umwelt-

bezogenen Stellungnahmen und Informationen geman § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen.

Wahrend dieser Zeit sind folgende abwagungsrelevante Stellungnahmen eingegangen:
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Behorden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange

1.

10.

11.

Bezirksregierung Diisseldorf
Dezernat 53 - Immissionsschutz -
Cecilienallee 2

40474 Duisseldorf

Deutsche Telekom Technik GmbH
Friedrichstrae 1
46483 Wesel

Die Autobahn GmbH des Bundes
Niederlassung Rheinland
HansastraRe 2

47799 Krefeld

Emschergenossenschaft
Postfach 10 11 61
45011 Essen

Handwerkskammer Diisseldorf
Postfach 10 27 55
40018 Diisseldorf

Oberhausener Netzgesellschaft mbH
Netzdokumentation / GIS-Services
Danziger StraBe 31

46045 Oberhausen

Rheinisch-Westfilische Wasserwerksgesellschaft mbh
Postfach 10 16 63
45466 Milheim a. d. Ruhr

Stadt Bottrop

Amt 61 Stadtplanungsamt
Postfach 10 15 54

46215 Bottrop

Stadt Essen
Amt 61 A Stadtplanung und Bauordnung
45121 Essen

Stadt Gelsenkirchen
Amt 61 Stadtplanung
Goldbergstralle 12

45875 Gelsenkirchen

Stadt Duisburg

Amt 61 Stadtentwicklung und Projektmanagement
Friedrich-Albert-Lange-Platz 7

47051 Duisburg
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VL.

12. Westnetz GmbH
Spezialservice Strom (DRW-S-LG-TM)
FlorianstraRe 15-21
44139 Dortmund

13. Westnetz GmbH
Regionalzentrum Niederrhein
Netzplanung (DRW-D-DP-L Strom)
Reeser LandstraBe 41
46483 Wesel

Private

14. Biirgerin 1

Stellungnahme der Verwaltung zu den abwaqungsrelevanten Eingaben

Die wortgleiche Wiedergabe der abwagungsrelevanten Stellungnahmen sowie die erarbeiteten
Prifergebnisse und Abwagungsvorschlage der Verwaltung sind den beigeflgten
Abwagungstabellen (s. Anlage 5) zu entnehmen.

Kopien aller abwagungsrelevanten Eingaben und die Niederschrift der Online-Blrger-
versammlung sind den Anlagen 8 und 9 zu entnehmen.

Fortschreibung der Begriindung bzw. des Umweltberichtes jeweils vom 23.10.2023

Die ursprunglichen Entwiarfe der Begrindung und des Umweltberichtes zum vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan Nr. 28 jeweils vom 24.04.2023 wurden am 23.10.2023 teilweise
redaktionell geandert bzw. erganzt.

Begrindung

Das Kapitel A 4 -Planverfahren / Fachgutachten bzw. Untersuchungsbedarfe- ist auf Seite 8
hinsichtlich der Daten zu den jlingst durchgeflihrten Verfahrensschritten aktualisiert worden.
Das Kapitel D 4 -Verkehrsflachen- wurde auf Seite 41 um den Hinweis einer bereits
bestehenden ErschlieBungsbaulast erganzt. In Kapitel D 7 -Geh-, Fahr- und Leitungsrechte- ist
aufgrund der Stellungnahme der RWW die bisher genannte Schutzstreifenbreite von 1 m auf 3
m erhoht worden (s. Seite 45). Die Ausfihrungen zur Niederschlagswasserbeseitigung wurden
im Kapitel H —Ver- und Entsorgung- auf Seite 70 u. 71 umfangreich aktualisiert. AbschlieRend
sind in Kapitel J 4 —Durchfuhrungsvertrag- nunmehr die wesentlichen Inhalte des
Durchfihrungsvertrages stichwortartig gelistet (s. Seite 77).

Nahere Einzelheiten sind der fortgeschriebenen Begrindung, Teil A (s. Anlage 6) zu
entnehmen.

Umweltbericht
Der Umweltbericht wurde im Wesentlichen in Kapitel 2.3 -Schutzgut Wasser- auf den Seiten
18-19 hinsichtlich der Themen ,Niederschlagswasserbeseitigung“ und ,Starkregenereignisse®

aktualisiert.

Nahere Einzelheiten sind dem fortgeschriebenen Umweltbericht als gesonderter Teil B der
Begriindung (s. Anlage 7) zu entnehmen.
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VIL.

VIIL.

IX.

Durchfiihrungsvertrag

GemalR § 12 Abs. 1 Satz 1 BauGB besteht der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 28
- Brammenring (Mébel- und Einrichtungshaus) - neben dem vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan selbst und dem Vorhaben- und Erschlieungsplan auch aus einem zugehorigen
Durchfuhrungsvertrag.

Dieser ist insgesamt eine wichtige Grundlage fur die Abwagungsentscheidung zum
Satzungsbeschluss der vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanung.

Der auf der vorgenannten Rechtsgrundlage zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 28
- Brammenring (Mdbel- und Einrichtungshaus) - zugehorige Durchfuhrungsvertrag wird parallel
im nichtoffentlichen Teil der Ratssitzung beschlossen.

In den Durchflihrungsvertrag zwischen der Stadt Oberhausen und der Vorhabentragerin wurden
Inhalte u.a. zu folgenden Themen aufgenommen:

Frist zur Durchflihrung des Vorhabens

Art der baulichen Nutzung

Pflanz- bzw. Ausgleichsmalinahmen
Artenschutzmafnahmen und sonst. Umweltbelange
Regelungen zu Photovoltaik

Weiterer Verfahrensablauf

Die Einwenderinnen und Einwender werden Uber die Entscheidung des Rates der Stadt
schriftlich informiert. Mit der anschlielienden offentlichen Bekanntmachung des Satzungs-
beschlusses im Amtsblatt der Stadt Oberhausen tritt der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr.
28 mit dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan in Kraft.

Kurzzusammenfassung

Der Rat der Stadt entscheidet Uber die abwagungsrelevanten Stellungnahmen und beschlief3t
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 28 - Brammenring (Mébel- und Einrichtungshaus)
- mit dem Vorhaben- und ErschlieRungsplan als Satzung.

Die Vorhabentragerin beabsichtigt, ihr derzeit an der StralRburger Strale im Schladviertel von
Oberhausen (Altstandort) gelegenes Moébel- und Einrichtungshaus auf das ehemalige Stahl-
werksgelande in der Neuen Mitte Oberhausen (Vorhabenstandort) zu verlagern. Der Altstandort
soll zu einem neuen Wohnquartier entwickelt und der bisherige Nutzungskonflikt zwischen
Wohnen und grof3flachigem Einzelhandel beseitigt werden.

Am Vorhabenstandort ist das Moébel- und Einrichtungszentrum mit einer Verkaufsflache von
maximal 35.000 m? sowie einer Lagerfliche von etwa 14.000 m? vorgesehen. Die am
Altstandort im Bestand vorhandene Verkaufsflache fir zentrenrelevante Sortimente in Héhe von
3.200 m? soll nicht vergroRert werden. GemaR gutachterlichem Nachweis gehen von dem
Vorhaben keine negativen Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche
und die Versorgung der Bevolkerung in Oberhausen oder im Umland aus.

Fir den ruhenden Verkehr sind 500 Pkw- und 50 Fahrradstellplatze (inkl. 10 Stellplatzen fir
Lastenrader) geplant. Die Stellplatzanlage wird im Sudwesten in einem Flachenumfang von
20 Stellplatzen mit Anlagen zur Erzeugung erneuerbarer Energien Uberdacht. Regelungen zu E-
Ladesaulen fir E-Autos werden im Durchfihrungsvertrag getroffen. Zur Foérderung der
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Nahmobilitat ist stidlich des Plangebietes vorhabenbegleitend innerhalb der derzeitigen privaten
Grunflache aulerdem eine neue o6ffentliche Ful- und Radwegeverbindung mit Anschlissen an
den Brammenring und das Vorhabengebiet vorgesehen. Dieser Weg ist nicht Gegenstand des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 28. Der Weg wird durch die derzeitige Eigentiimerin
auf der Grundlage eines gesonderten stadtebaulichen Vertrages umgesetzt.

Die geplanten grinordnerischen MalRnahmen innerhalb des Vorhabengebietes (u.a.
Anpflanzung von grof3kronigen Baumen (ein Baum je sechs Stellplatze) und Dachbegriinung)
dienen der visuellen, lokalklimatischen und luftqualitdtsbezogenen Aufwertung und Gliederung
des Areals. Daruber hinaus bewirkt die Entwicklung bioklimatisch wirksamen Grunvolumens
eine Stabilisierung des Kleinklimas und eine Filterung des Staubes. Ein weiterer positiver Faktor
der Dachbegrinung ist, dass sie einen hohen Anteil des Regenwassers speichert und
zeitversetzt an die Kanalisation abgibt.

Neben der Begrinung des Uberwiegenden Teils der Dachflache ist auf einem gesonderten Teil
(ca. 4.000 m?) die groRflachige Errichtung von Anlagen zur Erzeugung erneuerbarer Energien
vorgesehen. Eine Ausweitung der Photovoltaikflachen in Kombination mit der Dachbegrinung
ist moglich und zulassig.

Mit der Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen Uber die Festsetzung eines
sonstigen Sondergebietes -grofflachige Mobel- und Einrichtungshauser- im vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan Nr. 28 soll das in seiner Versorgungsfunktion flir die
Bewohnerinnen und Bewohner Oberhausens wichtige Mdébel- und Einrichtungszentrum am
neuen Standort in der Neuen Mitte Oberhausen langfristig gesichert werden. AuRerdem werden

nach Aussage der Vorhabentragerin am neuen Standort ca. 140 Arbeitsplatze gesichert bzw.
geschaffen.

Anlagen

Anlage 1: Liste Klimacheck

Anlage 2: Ubersichtskarten
(Geltungsbereich VBB 28 und externe Ausgleichs- und Artenschutzmalnahmen)

Anlage 3: Verkleinerte Fassung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 28

Anlage 4: Verkleinerte Fassung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans

Anlage 5: Abwagungstabellen

Anlage 6: Begrundung (Teil A)

Anlage 7: Umweltbericht als gesonderter Teil B der Begriindung

Anlage 8: Abwagungsrelevante Stellungnahmen

Anlage 9: Niederschrift der Online-Blrgerversammlung

Die umfangreichen Anlagen zur Begrindung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 28
- Brammenring (Mébel- und Einrichtungshaus) - (u.a. Auswirkungsanalyse, Verkehrs- und

Schallgutachten, Artenschutzprufung (AP 1) und Checkliste Klimaschutz) sowie die Anlagen 8 und 9
werden aus Kostengriinden und damit als Beitrag zur Haushaltskonsolidierung nicht in Papierform

Drucksachen-Nr.: B/17/4098-01 / Seite 14 von 15



637
638
639
640
641

Stadt Drucksachen-Nr. Termin

Oberhausen B/17/4098-01 11.12.2023 Rat der Stadt

beigefligt. Sie liegen aber vor und wahrend der Sitzung zur Einsichtnahme aus. Die Anlagen 8 und 9
kénnen aullerdem vorab Uber das Ratsinformationssystem ALLRIS und die Anlagen der
Begrindung Uber ,Bauleitplanung online* (www.o-sp.de/oberhausen/start.php) heruntergeladen
oder beim Fachbereich 5-1-40 - Planungsrecht und Verfahren -, Technisches Rathaus Sterkrade,
Bahnhofstralie 66, Zimmer A 009, wahrend der Dienststunden eingesehen werden.
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