Drucksache Nr. Termin

Stadt

Oberhausen B/15/2056-01 | 25.06.2012 Rat der Stadt
Beschlussvorlage offentlich

Vorlage | Ergebnis |Beschluss-
Termin Gremium

zur* kontrolle*

13.06.2012 Bezirksvertretung Alt-Oberhausen A
20.06.2012 Planungsausschuss Vv
25.06.2012 Rat der Stadt B

Beratungsgegenstand

Bebauungsplan Nr. 501, Teilbereich A - Mulheimer Strale / Essener Strale -
Entscheidung Uber die vorgebrachten Stellungnahmen
und Satzungsbeschluss

Beschlussvorschlaq

1. Der Rat der Stadt beschlief3t nach eingehender Abwagung
a) den Stellungnahmen zu lll.LA 1, 2, 4, 5 und 8 stattzugeben,

b) die Stellungnahmen zu IlLA 3 und 6 sowie das Ergebnis der
Bargerversammlung zu IllLA 9 und die Stellungnahmen zu III.B
10 zur Kenntnis zu nehmen,

c) die Stellungnahmen zu Illl.LA 7 sowie zu Ill.B 11, 12, 13, 14, 15
und 16 zurtickzuweisen.

Gesetzliche Grundlage: § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung vom 23.09.2004
(BGBIL. I, S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
22.07.2011 (BGBI. I, S. 1509)

2. Der Rat der Stadt beschliel3t ferner:

a) den Bebauungsplan Nr. 501, Teilbereich A, - Milheimer Strale /
Essener Stral3e - in der Fassung vom 10.02.2012 als Satzung;

Stellv. Dezernat 5 Kammerer Oberburgermeister
Bereichsleiterin Planen, Bauen,
Bereich 5-1 Wohnen
Baudek Klunk Wehling
Datum 29.05.2012 Datum 30.05.2012 Datum Datum 31.05.2012
*Vorlage zur: * Ergebnis : Beschlusskontrolle: Beteiligung:
Anhorung (A) Zustimmung (Z)
Kenntnisnahme (K) Ablehnung (A) Ja oder nein Personalrat [1
Vorberatung (V) Anderung (A)
Beschlussfassung (B) Anhorung vollzogen (AV) Gleichstellungsstelle []
Kenntnisnahme (K)
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b) die dem Bebauungsplan Nr. 501, Teilbereich A, beigefugte Be-
grindung (inkl. Umweltbericht) in der Fassung der Fort-
schreibung vom 14.05.2012 als Entscheidungsbegriindung.

Gesetzliche Grundlage: § 10 Abs. 1 BauGB in der Neufassung vom 23.09.2004 (BGBI. |, S. 2414),
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. |,
S. 1509), und § 7 der Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-
Westfalen in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.07.1994
(GV.NRW.1994, S. 666), zuletzt gedndert durch Art. 4 TransparenzG vom
17.12.2009 (GV.NRW.2009, S. 950)
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Bezug

Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplans Nr. 501, Teilbereich A, - Milheimer
Strale / Essener Stralle - vom 19.03.2012 (Drucksache Nr. B/15/1866-01)

Konsequenzen

a) Finanzielle
keine [ X]
ja []

b) Sonstige

Begrundung

l. Lage des Plangebiets im Stadtbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 501, Teilbereich A, liegt in der Gemarkung
Oberhausen, Flur 15, und wird wie folgt umgrenzt:

Ostliche Seite der Miilheimer StralRe, nordliche Grenzen der Flurstiicke Nr. 136,137,131
und 187, sudwestliche Seite der Stral’e Im Lipperfeld, stidéstliche Grenze des Flurstlicks
Nr. 187, Ostliche Grenzen der Flurstiicke Nr. 188, 220 und 265, nordliche und nordostliche
Grenze des Flurstlicks Nr. 106, Ostliche Grenzen der Flurstlicke Nr. 203 und 314, stdliche
Grenzen der Flurstiicke Nr. 314 und 313, westliche Grenze des Flurstiicks Nr. 313,
sudliche Grenzen der Flurstlicke Nr. 96 und 97.

Il Planungsanlass und -ziele

Mit dem Bebauungsplan Nr. 501, Teilbereich A, werden folgende Hauptplanungsziele
verfolgt:

- Umwidmung der Industriegebietsfestsetzungen in Nutzungen, die der tatsachlichen
Entwicklung entsprechen und

- Vorhaltung von Gewerbeflachen fir Betriebe mit dem Schwerpunkt freizeitaffiner
Nutzungen und von Gewerbeflachen flir Betriebe mit dem Schwerpunkt Dienst-
leistung;

- Steuerung der Zulassigkeit von Vergnugungsstatten;

- Steuerung der Zulassigkeit des Einzelhandel.

Die Beschreibung der konkreten Ziele, Zwecke und Festsetzungen des Bebauungsplans
sind der beigefiigten Begriindung (Anlage 5) zu entnehmen.
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1l. Eingegangene Stellungnahmen im Rahmen der Beteiligungsverfahren

A. Friihzeitige Beteiliqgung der Offentlichkeit und Behdrden

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) in
der Neufassung vom 23.09.2004 und nach den “Verfahrensgrundsatzen fur die
vorgezogene Beteiligung der Blrger an der Bauleitplanung” der Stadt Oberhausen vom
18.05.1987 erfolgte flir den Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 501, Teilbereich A,
- Mulheimer StralRe / Essener Stral3e -

- in der Zeit vom 23.11.2009 - 07.12.2009 einschliel3lich die 6ffentliche Darlegung und
Anhorung der Planung.

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

Gleichzeitig wurde den Birgerinnen und Biirgern Gelegenheit zur AuRerung und Erérterung
gegeben.

Die offentliche Anhorung (Blurgerversammlung) hat am 03.12.2009 stattgefunden.

Gemal § 4 Abs. 1 BauGB sind die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange mit
Schreiben vom 19.11.2009 bei der Aufstellung des Bebauungsplans beteiligt worden.

Wahrend der Offentlichkeitsarbeit sind folgende Anregungen und Hinweise sowie Stellung-
nahmen der Behdrden bzw. Trager Offentlicher Belange zum Bebauungsplan
Nr. 501, Teilbereich A, eingegangen:

1. Bezirksregierung Arnsberg
Abteilung 6 Bergbau und Energie in NRW
Postfach
44025 Dortmund

2, Bezirksregierung Diisseldorf
Postfach 30 08 65
40408 Dusseldorf

3. DB Services Immobilien GmbH
Deutz - Miilheimer Strale 22-24
50679 Koln

4, PLEdoc GmbH
Postfach 12 02 55
45123 Essen

5. LVR-Amt fur Bodendenkmalpflege im Rheinland
Endenicher Strale 133
53115 Bonn

6. RWW
Postfach 10 16 63
45466 Miilheim an der Ruhr
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7. Wilberg und Partner
Zeissstralle 2
50859 Koln
8. SWF Organisations- und Unternehmungsberatung GmbH
Druffels Weg 1
48653 Coesfeld
9. Burgerversammliung vom 03.12.2009

im Baumarkt Ziesak
Miilheimer Strafle 25
46049 Oberhausen

B. Offentliche Auslequng

Mit Schreiben vom 03.04.2012 sind die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange gemal’ § 4 Abs. 2 BauGB erneut beteiligt worden.

In der Zeit vom 10.04.2011 bis 14.05.2011 einschlieBlich hat der Entwurf des
Bebauungsplans Nr. 501, Teilbereich A, mit Begrindung (inkl. Umweltbericht) geman § 3
Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen.

Dabei sind folgende abwéagungsrelevanten Stellungnahmen eingegangen:

10.

11.

12.

13.

14.

Behorden bzw. Trager 6ffentlicher Belange

RWW
Postfach 10 16 63
45466 Miilheim an der Ruhr

IHK zu Essen
Am Waldthausenpark 2
45127 Essen

Handwerkskammer Diisseldorf
Postfach 10 27 55
40018 Diisseldorf

SWF Organisations- und Unternehmungsberatung GmbH
Druffels Weg 1
48653 Coesfeld

Biiro fiir konzeptionelle Architektur
Goldstein und Tratnik GbR
Schillerstrae 7

46047 Oberhausen
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Iv.

15. .rka
Reichelt Klute ABmann
Rechtsanwilte
Johannes-Brahms-Platz 1
20355 Hamburg

16. TaylorWessing
Benrather StraBe 15
40213 Diisseldorf

Kopien aller abwagungsrelevanten Stellungnahmen sowie eine Kopie der Niederschrift der
Blrgerversammlung sind der Beratungsvorlage als Anlage 2 bzw. 3 beigefigt.

Stellungnahme der Verwaltung zu den Eingaben aus der friihzeitigen Beteiligung

Zu lllLA1 Bezirksregierung Arnsberg
Abteilung 6 Bergbau und Energie in NRW
Postfach
44025 Dortmund

Die Bezirksregierung Arnsberg weist darauf hin, dass beziiglich bergbaulicher Verhaltnisse
und Bergschadengefahrdung die Bergwerkseigentiimer, die MAN AG in Minchen und die
A-TEC Anlagentechnik GmbH beteiligt werden sollten.

Nach Unterlagen der Bezirksregierung ist im Bereich des Bebauungsplans kein relevanter
Bergbau dokumentiert. Mit bergbaulichen Nachwirkungen ist demnach nicht zu rechnen.

Im Ubrigen weist die BR Arnsberg auf zwei Altlastenverdachtsflaichen im Umfeld des
Bebauungsplanes hin:

— Schlackenhalde Gutehoffnungshutte / Halde / Nr. 4507-A-030 und
— Gutehoffnungshiitte / Eisenhtitte Oberhausen / Kokerei / Nr.4507 —S- 017

Stellungnahme der Verwaltung:

Die genannten Bergwerkseigentimer sind von der Stadt Oberhausen angeschrieben
worden. Die Mingas-Power als Pachterin des Bewilligungsfeldes Methost der A-TEC GmbH
weist darauf hin, dass die Gewinnung des Bodenschatzes in Form von Grubengas keine

Auswirkungen auf die Tagesoberflache hat.

Nach Sichtung ihrer Unterlagen erklart die MAN AG, dass im Planbereich kein untertagiger
Eisenerzabbau umgegangen ist.

Die Stellungnahmen der Bergwerkseigentiumer sind der Anlage 2 beigeflugt.

Zu den angesprochenen Altablagerungen wird wie folgt Stellung genommen:
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Altablagerung Schlackenhalde

Mit der seitens der Bezirksregierung Arnsberg bezeichneten Altablagerung Schlackenhalde
Gutehoffnungshiitte ist das Gelande des ehemaligen sogenannten Schlackenberges an der
Essener/Milheimer Strale gemeint, das im stadtischen Verdachtsflachenkataster unter der
Nr. F12.003 gefuhrt wird und heute im Wesentlichen durch die Flachen der B-Plane 212,
418 A und 418 B dargestellt wird.

Es handelte sich um eine Aufhaldung, auf der zwischen dem Ende des 19. Jahrhunderts
und den 1950iger Jahren Schlacken aus den Oberhausener Hochofen- und Stahlwerken
abgelagert wurden. Zwischen Ende der 1950iger und Anfang der 1980iger Jahre wurde
dieses Schlackenmaterial weitgehend abgebaut und in der Bauwirtschaft verwertet. Von
Mitte der 1980iger bis Mitte der 1990iger Jahre erfolgte eine gezielte Verflllung des
ausgekofferten Areals mit ca. 6.000.000 Tonnen Waschbergematerial aus dem Stein-
kohlebergbau. Das Material wurde bei der Herstellung des Gelandes auf einer dichtenden
Schicht planmaRig eingebaut und verdichtet. In einem d&stlichen Teilabschnitt, direkt
angrenzend an die Essener StralRe (heutige Grunflache) wurden zuvor seitens der Thyssen
AG Huttenreststoffe wallférmig aufgeschuttet.

Auswirkungen auf das Plangebiet, insbesondere Uber den Grundwasserpfad, sind schon
wegen der nach West / Nordwest ausgerichteten FlieRrichtung nicht zu erwarten.

Ehemaliger Industriestandort der Eisenhiitten Oberhausen Il

Der gesamte Geltungsbereich umfasst den ehemaligen Industriestandort der Eisenhitten
Oberhausen Il. Nach Stilllegung und Abbruch der Industrieanlagen siedelten sich
kontaminationsrelevante Betriebe an, die zusatzlich zu den Altablagerungen und Altstand-
orten im Kataster der Flachen mit Bodenbelastungsverdacht der Stadt Oberhausen
registriert sind:

G12.001 ehemalige Eisenhitte Oberhausen Il: Metallerzeugung und -bearbeitung;
Kokerei mit Nebengewinnungsanlagen

G12.005 1 - 5 m machtige Altablagerung aus Asche, Schlacke, Boden Bauschutt
G12.057 aktive Autolackierung, Autowasche, Kfz. — Werkstatt

G11.013 aktiver Vertrieb und Einsatz von Spezialchemikalien

Vorhandene Gutachten

Diplom-Geologen W. u. M. Greminger (30.09.1993): Gefahrdungsabschatzung im Bereich
der ehemaligen Eisenhitten Oberhausen | und Oberhausen Il. Teil 1:

Nutzungshistorische Recherche Diplom-Geologen W. u. M. Greminger (25.02.1994):
Gefahrdungsabschatzung im Bereich der ehemaligen Eisenhitten Oberhausen | und
Oberhausen Il. Teil 2: Untergrunduntersuchungen

Diplom-Geologen W. u. M. Greminger (16.09.1994): Bodenluftuntersuchungen im Bereich
der ehemaligen Eisenhitten Oberhausen | und Oberhausen Il
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Wesentliche Ergebnisse der genannten Gutachten:

Bei der Untersuchungsflache handelt es sich um die Altstandorte zweier Hochofenwerke
und einer Huttenkokerei sowie flachendeckender Altablagerungen.

Es wurden zwischen 2 und 7 Meter machtige Anschittungen ermittelt, die sich aus
aufbereitetem Abbruchmaterial, vermischt mit natirlichen Kiessanden aber auch mit
Aschen und Schlacken zusammensetzen.

Aufgrund auffélliger Bodenluftgehalte an leicht flichtigen chlorierten Kohlenwasserstoffen
(LCKW) und polycyclischen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK) in der Orientierungs-
phase wurde eine erneute Beprobung der genannten Parameter im Sommer nach einer
langandauernden Hitzewelle durchgeflhrt. Dabei wurden jedoch keine Gehalte ermittelt,
die einen weiteren Handlungsbedarf erforderlich machten.

Die Untersuchungen von Bodenproben zeigten z. T. erhebliche Belastungen mit PAK und
Schwermetallen, sowie mit Eisen und Mangan.

Das Grundwasser wurde in zwei Beprobungsdurchgangen an 11 Grundwassermessstellen
Uberprift. Die ermittelten Grundwasserbelastungen nach der 1. Beprobung beziehen sich
auf Cyanide, PAK, Schwermetalle und CKW. Sie treten z. T. bereits in den Anstrom-
messstellen auf und lielRen sich bei der 2. Beprobung nicht mehr bestatigen.

Aufgrund der geschichtlichen Entwicklung der Untersuchungsflache und ihres
unmittelbaren Umfeldes - sie liegt in direkter Nachbarschaft zu weiteren grofen Flachen
der Schwerindustrie und des Bergbaus - ist der Riickschluss, dass die ermittelten Grund-
wasserbelastungen zwingend auf diese Flache zurtckgehen, nicht moglich.

Gegenuber der gegenwartigen Situation sind fur das Schutzgut Boden keine signifikanten
Anderungen durch die Bebauungsplanadnderung zu erwarten.

Ein erheblicher Teil des Geltungsbereichs wird gemaf § 9 Abs. 5 Nr. 3 Baugesetzbuch als
Flache, deren Boéden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet ist,
gekennzeichnet.

MaRnahmen zur Vermeidung/Verringerung nachteiliger Auswirkungen (Bodenuberdeckung)
werden im Bebauungsplan festgesetzt.

Die Verwaltung empfiehlt dem Rat der Stadt, der Stellungnahme stattzugeben.

Zu lll.A2. Bezirksregierung Diisseldorf
Postfach 30 08 65
40408 Dusseldorf

Die Bezirksregierung Dusseldorf weist darauf hin, dass das Plangebiet innerhalb des
Achtungsabstandes von 1500 m der Firma Air Liquide, Im Lipperfeld 2, wegen der dort
gelagerten giftigen, gasférmigen Stoffe liegt.

Da vorgesehen ist, im Planbereich betriebsbedingte Wohnungen und auch 6ffentlich

genutzte Gebaude zuzulassen, liegt hier die Planung eines neuen schutzbedurftigen
Gebietes im Sinne von § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz vor.
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Im Rahmen der weiteren Planung ist die Darstellung der Abstande der Betriebsbereiche
zum geplanten schutzbedirftigen Gebiet erforderlich.

Wenn der reale Abstand kleiner als der Achtungsabstand ist, handelt es sich um eine
Konfliktsituation, die eine Einzelfallbetrachtung erforderlich macht.

Stellungnahme der Verwaltung:

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 501 A befindet sich innerhalb des
Einflussbereichs des Betriebsbereiches nach § 3 (5a) BImSchG Air Liquide, der unter die
Regelungen der europaischen Seveso-lI-Richtlinie (Richtlinie 96/82/EG) fallt.

Art. 12 Abs. 1 Satz 1 der Seveso-lI-Richtlinie verpflichtet die Mitgliedsstaaten dafir zu
sorgen, dass in ihren Politiken der Flachenausweisung oder der Flachennutzung das Ziel,
schwere Unfélle zu verhiten und ihre Folgen zu begrenzen, Berlcksichtigung findet. Die
Anforderungen des Art. 12 Abs. 1 der Seveso-lI-Richtlinie wurden im Wesentlichen durch
die Novellierung des § 50 BImSchG und Erganzung des § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB in
deutsches Recht umgesetzt. Nach § 50 BImSchG sollen in der Planung unterschiedliche
Nutzungen raumlich so zugeordnet werden, dass (unter anderem) von schweren Unféllen
in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf schutzbedirftige Gebiete so weit
wie moglich vermieden werden. Zu den schutzbedurftigen Nutzungen gehéren nach Art. 12
der Seveso-lI-Richtlinie und § 50 BImSchG dem Wohnen dienende Gebiete sowie sonstige
schutzbedirftige Gebiete, insbesondere 6ffentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrs-
wege, Freizeitgebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle
oder besonders empfindliche Gebiete und 6ffentlich genutzte Gebaude.

Um diese Vorgaben in der Planung bertcksichtigen zu kénnen, werden fur die
Storfallbetriebsbereiche sogenannte Achtungsabstande festgelegt. Das Landesamt fir
Natur, Umwelt und Verbraucherschutz (LANUV) hat im Rahmen der Aufstellung des RFNP
fur den Betrieb Air Liquide einen Achtungsabstand von 1.500 m ermittelt.

Durch den TUV Nord ist ein Gutachten fiir die Stadt Oberhausen erarbeitet worden das die
Vertraglichkeit von Betriebsbereichen im Stadtgebiet mit zuklnftigen stadtischen Pla-
nungen unter dem Gesichtspunkt des § 50 BImSchG bzw. der Seveso-lI-Richtlinie
untersucht hat. Dabei werden die zunachst relativ grol3 gefassten, nach dem ,Leitfaden
KAS 18“ ermittelten Achtungsabstande (,ohne Detailkenntnisse®) durch Berlcksichtigung
von Detailkenntnissen Uber die Lager- und Produktionsbedingungen in den Betriebs-
bereichen durch im Regelfall kleiner ausfallende sogenannte angemessene Abstande
konkretisiert. Im Rahmen des Gutachtens ist auch die Fa. Air Liquide untersucht und
ermittelt worden, welche angemessenen Abstande sich fur diesen Betriebsbereich ergeben.

Die Firma Air Liquide betreibt in Oberhausen am Standort Im Lipperfeld 2 Anlagen zur
Lagerung, Abfillung und Mischung von Luftgasen (Stickstoff, Sauerstoff, Argon,
Kohlendioxid). Des Weiteren werden dort hochentziindliche verflissigte Gase, Acetylen
sowie (sehr) giftige Gase nur passiv gelagert und umgeschlagen. Chemische Prozesse
werden hier nicht durchgefiihrt. Im Gutachten des TUV Nord werden - neben Gefahren
durch Explosion (Druckwelle) und Brande (Warmestrahlung) - schwerpunktmafig fur den
Betriebsbereich Air Liquide die Ausbreitung giftiger Gase in Folge moglicher Unfalle
(sogenannte ,Dennoch-Storfalle, die ursachenunabhangig mittels einer Konvention fest-
gelegt sind) betrachtet, da sie die bei weitem grofte Fernwirkung entfalten. Das grofite
Gefahrenpotenzial stellt bei diesem Betriebsbereich die Freisetzung von Chlor dar.
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Zur Berucksichtigung dieses Gefahrenpotenzials ist nach dem Entwurf des Gutachtens bei
der Planung ein angemessener Abstand von 1.300 m zu wahren. Dabei wird von der
Genehmigungssituation des Betriebes ausgegangen, die keine Einschrankungen hin-
sichtlich der GebindegroRRen der gelagerten Chlorfasser enthalt, d.h. auch die Lagerung von
Gebinden, die jeweils weit mehr als 1.000 kg Chlor enthalten, zuldsst.

Nach Erkenntnissen des Gutachters sind derart grof’e Gebinde jedoch derzeit nicht
praxisublich. Vielmehr betragt der maximal Ubliche Inhalt von Einzelgebinden fiir Chlor (und
andere giftige Gase) derzeit 1.000 kg (oder weniger).

Fir die Handhabung gréRerer Gebinde sind betriebstibliche Mittel (Gabelstapler etc.) beim
Kunden im Regelfall nicht geeeignet, ebenso sind die technische Voraussetzungen zur
Verwendung entsprechend volumindserer Gebinde vor Ort kaum gegeben, in vielen Fallen
bestehen kundenseits auch entsprechende genehmigungsrechtliche Beschrankungen,
zudem missten groRere Gebinde vor Inverkehrbringen ein aufwendiges Zulassungs-
verfahren nach den Vorgaben des Transportrechts durchlaufen.

Demgemal kann nach Ansicht des Gutachters davon ausgegangen werden, dass flr den
Umschlag von Uber 1.000 kg hinausgehender Gebinde im Betriebsbereich Air Liquide keine
Veranlassung besteht. Damit folgt, dass unter Bericksichtigung der bisher am Markt
existierenden und auch bisher technisch realisierten Gebindegrofien fiir die im Betrieb
gehandhabten Stoffe das Gefahrenpotenzial deutlich geringer einzustufen ist. Geht man
von diesen maximal handelstblichen Gebindegréfien von 1.000 kg — Chlorfassern aus, so
betriige der einzuhaltende Abstand nach Aussage des Gutachtens 550 m.

Sollte der unwahrscheinliche Fall eintreten, dass die maximalen GebindegrofRen erhdht
werden, ist davon auszugehen, dass sich der einzuhaltende Abstand vergroRert und
vorhandene Betriebe einer grolieren Gefahr ausgesetzt werden. Dieser Fall ist jedoch so
unwahrscheinlich, dass in der Abwagung einer geordneten Planung, Festsetzung eines
Gewerbegebietes, der Vorzug gegeben wird.

Ausgehend vom Mittelpunkt des Lagers flr giftige Gase auf dem Betriebsgelande der Fa.
Air Liquide befindet sich der nachstgelegene Rand des Plangebiets in ca. 550 m
Entfernung. Wird dieser Abstand von der Grundsticksgrenze des Betriebsgelandes
gemessen, so Uberschneidet sich der Geltungsbereich des Bebauungsplans 501 A im sud-
Ostlichsten Randbereich in ca. 50 m Tiefe mit diesem Abstandsbereich. Innerhalb dieser
Uberschneidungsflache liegen ausschlieRlich Parkplatzflachen.

Die Verwaltung empfiehlt dem Rat der Stadt, der Stellungnahme stattzugeben.

Zu lllLA3. DB Services Immobilien GmbH
Deutz - Miilheimer StrafRe 22-24
50679 Koln

Die DB Services Immobilien GmbH bemerkt, dass sie bei baulichen Tatigkeiten in der Nahe
der DB-Grenze rechtzeitig durch entsprechende Unterlagen zu beteiligen ist. Bei An-
pflanzungen im Grenzbereich zur DB AG sind diese abzustimmen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Da das Plangebiet fast vollstandig bebaut ist, I6st der Bebauungsplan keine unmittelbaren
Bautatigkeiten aus.
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Im Rahmen eines Bauvorhabens in unmittelbarer Nahe der Eisenbahnlinie wird die DB AG
von der Baugenehmigungsbehérde entsprechend beteiligt.

Die Verwaltung empfiehlt dem Rat der Stadt, die Stellungnahme zur Kenntnis zu
nehmen.

Zu lllL.A4 PLEdoc GmbH
Postfach 12 02 55
45123 Essen

Die PLEdoc GmbH weist auf die im &stlichen Planbereich liegende Ferngasleitung der
E.ON Ruhrgas AG hin. Die Leitung erfordert einen Schutzstreifen von 8 m. Einer Bebauung
der Ferngasleitung wird nicht zugestimmt. Die Uberbaubaren Flachen des Bebauungs-
planes mussen der Schutzstreifenbegrenzung angepasst werden.

Stellungnahme der Verwaltung:
Der Schutzstreifen wurde in den Bebauungsplan eingetragen. Die Baugrenzen sind
entsprechend festgesetzt worden. Der Bebauungsplan enthalt eine entsprechende
nachrichtliche Ubernahme.
Die Verwaltung empfiehlt dem Rat der Stadt, der Stellungnahme stattzugeben.
Zu lll.A5 LVR-Amt fiur Bodendenkmalpflege im Rheinland

Endenicher Strale 133

53115 Bonn

Das LVR-Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland bittet um Aufnahme eines Hinweises
auf das Denkmalschutzgesetz NW hinsichtlich der §§ 15 und 16.

Stellungnahme der Verwaltung:
Der Bebauungsplan enthalt einen entsprechenden Hinweis.
Die Verwaltung empfiehlt dem Rat der Stadt, der Stellungnahme stattzugeben.
Zu lll.A6 RWW
Postfach 10 16 63
45466 Milheim an der Ruhr

Grundsatzlich hat die Rheinisch-Westfalische Wasserwerkgesellschaft mbH keine Be-
denken gegen den Bebauungsplan.

Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass einer Uberpflanzung bzw. Bebauung der
Leitungstrassen nicht zugestimmt werden kann und dass Baumaflinahmen mit der RWW
abgestimmt werden sollten.

Fir die Versorgungsleitung DN 200 zwischen Milheimer Strale und der Strale ,Im
Lipperfeld* wird um die Eintragung eines Schutzstreifens gebeten.
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Stellungnahme der Verwaltung:

Die Leitungstrassen befinden sich innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen und innerhalb
der mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Versorgungstrager zu belastenden
Grundsticksflachen. Hierdurch ist die Zuganglichkeit der Trassen und der notwendige
Schutzstreifen im Bebauungsplan gesichert. Zusatzliche Festsetzungen sind nicht
notwendig.

Die Verwaltung empfiehlt dem Rat der Stadt, die Stellungnahme zur Kenntnis zu
nehmen.

Zu llLLA7. Wilberg und Partner
Zeissstrafle 2
50859 Koln

Der Anreger beabsichtigt, fiir die im festgesetzten GE2 vorhandene Spielhalle einen 20 m
hohen Werbepylon zu errichten und bittet, dies bei der Regelung von Werbeanlagen zu
berlcksichtigen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen zur Gestaltung von Werbeanlagen durch értliche
Bauvorschriften. Werbeanlagen finden sich in geraumer Anzahl innerhalb des Plangebiets
und in der unmittelbaren Umgebung. Der Bebauungsplan setzt daher fest:

In allen Baugebieten sind Werbeanlagen nur an der Stétte der Leistung zul&ssig.

Mit Geb&uden verbundene Werbeanlagen sind gegenliber des Dachfirstes bzw. der
Dachoberkante und gegeniiber den Gebédudeaullenkanten um mindestens 1,5m
zurtickzusetzen.

Selbsténdige Werbeanlagen diirfen den Dachfirst bzw. die Gebdudehbhe des
Hauptgebéudes nicht liberschreiten.

Werbeanlagen, die gréer als 10 m? sind, sind unzuldssig. Ausnahmsweise sind
groBere Werbeanlagen zuldssig, wenn sich die Werbeanlagen dem Hauptbaukdrper
unterordnen und es zu keiner Hdufung auf dem Grundsttick kommt.

Werbeanlagen mit wechselndem oder laufendem Licht sind unzuldssig.

Die getroffenen Festsetzungen sollen zu einer Verbesserung des Erscheinungsbildes der
Sonder- und Gewerbegebiete sowie des Offentlichen Stralenraumes beitragen. Mit der
Festsetzung soll eine Beeintrachtigung des Ortsbildes durch die ungeordnete Errichtung
von Werbeanlagen verhindert werden.

Diese Festsetzung steht auch im Zusammenhang mit der Zielsetzung des
Bebauungsplans, im sidlichen Bereich des Plangebiets die Entwicklung des gewachsenen
Freizeitbereichs zuzulassen. Zu diesem Freizeitbereich sind neben dem Sondergebiet
Diskothek auch die angrenzenden Gewerbegebiete GE1 bis GE4 raumlich zu fassen. Um
dem so genannten "Trading-down-Effekt" entgegenzuwirken, der auch fir den Standort
eines Freizeitbereichs oder eines Gewerbegebietes zu Imageverlusten flhrt, schlief3t der
Bebauungsplan Wettblros und Vergnigungsstatten sowie Anlagen und Betriebe, die
gewerblich betriebenen sexuellen Dienstleistungen und Darbietungen dienen, aus.
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Aus Sicht der Stadt Oberhausen wirken die Zielsetzungen, die Entwicklung des
Freizeitbereichs zuzulassen, den "Trading-down-Effekt" durch Ausschluss bestimmter
Nutzungen zu verhindern und das ortliche Erscheinungsbild zu verbessern in gewisser
Weise zusammen. Somit werden die Regelungen flir die Werbeanlagen auch durch die
gewiinschte  Verhinderung einer negativen gestalterischen Uberformung des
Freizeitbereichs begrindet. Mit den nach den textlichen Festsetzungen maoglichen
Werbeanlagen ist sowohl die Errichtung einer stadtebaulich vertretbaren Werbeanlage
madglich als auch die qualitatsvolle gestalterische Entwicklung des Ortsbildes gewahrleistet.

Die Verwaltung empfiehlt daher dem Rat der Stadt, die Stellungnahme
zuriickzuweisen.

Zu llLLA8. SWF Organisations- und Unternehmungsberatung GmbH
Druffels Weg 1
48653 Coesfeld

Die SWF Organisations- und Unternehmungsberatung GmbH als Betreibergesellschaft der
Spielhalle an der Milheimer Strale 2 a erldutert, dass durch die Festsetzung eines
Sondergebietes fur den Spielhallenbereich die Zulassigkeit anderer gewerblicher
Nutzungen hier ausgeschlossen wird. Diese bedeute eine zu starke Einschrankung des
Eigentumsrechts. Der Anreger schlagt vor, das geplante Sondergebiet in ein
Gewerbegebiet mit breiterem Nutzungsspektrum umzuwandeln. Die Steuerung der
Zulassigkeit von Spielhallen und weiteren Vergnigungsstatten sei innerhalb eines
Gewerbegebiets weiterhin moglich.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Stadt Oberhausen verfolgt nun als Planungsziel fiir das Grundstlick der Spielhalle die
Festsetzung eines Gewerbegebiets. Die Festsetzung eines Sondergebiets soll nicht mehr
weiterverfolgt werden. In dem festgesetzten Gewerbegebiet werden die nach § 8 BauNVO
zulassigen Nutzungen durch textliche Festsetzung weiter eingeschrankt. Durch die
gewahlten Festsetzungen ergeben sich Moglichkeiten den Bereich gemal den Ziel-
setzungen der Stadt Oberhausen und der zugrunde liegenden Nutzungskonzeption zu
entwickeln. Im Umfeld der Turbinenhalle und des durch sie gepragten Freizeitstandortes
kénnen sich somit weitere freizeitaffine Nutzungen, aber auch dartber hinausgehende
Nutzungen entwickeln, die zu einer Sicherung und Starkung des gewachsenen Freizeit-
standorts beitragen kénnen. Entsprechend kann fur das fragliche Grundstick aus einem
umfassenden Nutzungskatalog gewahlt werden.

Wettbiros und Vergnugungsstatten sowie Anlagen und Betriebe, die gewerblich
betriebenen sexuellen Dienstleistungen und Darbietungen dienen, werden durch textliche
Festsetzungen in den Gewerbegebieten ausgeschlossen. Die generelle Zulassigkeit
solcher Nutzungen im Plangebiet ist nicht geeignet mdgliche negative Auswirkungen einer
solchen Ansiedlung zu unterbinden. Durch die Genehmigung solcher Einrichtungen kann
eine Sogwirkung eingeleitet werden, die auf weitere Betriebe Ubergreift und zu dem
sogenannten ,Trading-Down-Effekt® fuhrt, der auch fir den Standort eines Freizeitbereichs
oder eines Gewerbegebietes zu Imageverlusten fuhrt. Daher erfolgt ein genereller Aus-
schluss von Spielhallen im Plangebiet.

Es ist nicht Ziel der Stadt Oberhausen in vorhandene gewerbliche Nutzungen einzugreifen.
Die bereits vorhandene Spielhalle tragt in der jetzigen Auspragung an diesem
gewachsenen Standort in gewisser Weise zur Starkung des Freizeitbereichs bei. Daher

sichert der Bebauungsplan den Erhalt der genehmigten Spielhalle durch den so genannten
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uberwirkenden Bestandsschutz, der eine geringfligige Entwicklungsmoglichkeit bereitstellt.
Weitergehend wird flr den Bereich der Spielhalle ein Gewerbegebiet festgesetzt.

Die Verwaltung empfiehlt dem Rat der Stadt, der Stellungnahme stattzugeben.

Zu 111.A9. Burgerversammiung vom 03.12.2009
im Baumarkt Ziesak
Miilheimer Strafle 25
46049 Oberhausen

Im Rahmen der Blrgerversammlung wurden insbesondere folgende Themen diskutiert:

— Ansiedlung von Spielhallen bzw. Bordellen
— ErschlieBung der Spielhalle und der Turbinenhalle
— Grinflachengestaltung

Die Stellungnahmen zu den angesprochenen Themen sind der Niederschrift Gber die
Burgerversammlung, die als Anlage 3 beigefugt ist, zu entnehmen.

Die Verwaltung empfiehlt dem Rat der Stadt, das Ergebnis der Biirgerversammliung
zur Kenntnis zu nehmen.

V. Stellungnahme der Verwaltung zu den Eingaben aus der Offenlage

Zu lll.B 10 RWW
Postfach 10 16 63
45466 Miilheim an der Ruhr

Die Rheinisch-Westfalische Wasserwerksgesellschaft hat zur Offenlage die Stellungnahme
zur frihzeitigen Beteiligung wiederholt.

Stellungnahme der Verwaltung:
Siehe Stellungnahme zu IIl.A 6.

Die Verwaltung empfiehlt dem Rat der Stadt, die Stellungnahme zur Kenntnis zu
nehmen.

Zu lll.B 11 Industrie und Handelskammer (IHK) zu Essen
Am Waldthausenpark 2
45127 Essen

Die IHK Essen hat zur Offenlage am 30.04.2012 eine Stellungnahme von benachbarten
Gewerbetreibenden sowie am 14.05.2012 eine eigene Stellungnahme vorgebracht, in
denen auf die starke Verschmutzung des Umfeldes bei GroRveranstaltungen in der
Turbinenhalle und auf die Problematik des ruhenden Verkehrs bei derartigen Ver-
anstaltungen hingewiesen wird.

Stellungnahme der Verwaltung:
Im Bebauungsplan Nr. 501, Teilbereich A, wird flr die Turbinenhalle ein Sondergebiet mit

der Zweckbestimmung Diskothek festgesetzt. Hier sollen auch zukilnftig Vergnigungs-
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statten zulassig sein. Es handelt sich bei dem Standort um ein jahrelang gewachsenes und
Uberregional bekanntes Freizeitangebot. Aus Sicht der Stadt Oberhausen sollen die im
Bebauungsplan genannten Freizeit- und Vergnigungsnutzungen an dieser Stelle beibe-
halten werden, da sich der Standort etabliert hat und sich die Vertraglichkeit mit den
angrenzenden Strukturen grundsatzlich erwiesen hat. Des Weiteren verfigt der Standort
Uber eine gute verkehrliche Anbindung. Dass im Rahmen der Durchfihrung einzelner
Veranstaltungen ordnungsbehordliche Vereinbarungen zu treffen sind, steht dieser
grundsatzlichen Vertraglichkeit nicht entgegen.

Daruber hinaus werden fur die Turbinenhalle Baugrenzen festgesetzt, die sich stark an dem
bestehenden Baukorper orientieren. GrélRere Erweiterung sind somit nicht méglich und
auch nicht das stadtebauliche Ziel der Stadt Oberhausen fur diesen Bereich.

Uber das festgesetzte Sondergebiet hinaus wird die Entwicklung weiterer Vergniigungs-
statten im Plangebiet durch textliche Festsetzungen ausdriicklich ausgeschlossen. Die
bestehende Situation in den umliegenden Gewerbebetrieben wird demnach durch die
Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 501, Teilbereich A, nicht weiter beeinflusst.

Vielmehr ist es ausdrickliches Planungsziel des Bebauungsplans Nr. 501, Teilbereich A,
dem Trading-Down-Effekt im Plangebiet durch die Festsetzungen des Bebauungsplans
entgegen zu wirken. Der Trading-Down-Effekt aul3ert sich gerade auch in den durch den
Einwender geschilderten Erscheinungen. Weiterhin sind die entsprechenden Fest-
setzungen zur Verminderung des Trading-Down-Effekts auch fur die Gbrigen Teilbereiche
des Bebauungsplans geplant, deren Plangebiet dann das eigentliche Gewerbegebiet Im
Lipperfeld umfassen wird.

Daruber hinaus ist zur Genehmigung der Nutzung in der Turbinenhalle ein entsprechender
Stellplatznachweis erforderlich gewesen. Dieser Stellplatznachweis wurde im Rahmen der
Baugenehmigung erbracht und auch in den letzten Jahren in Bezug auf die gednderten
Nutzungen innerhalb der Turbinenhalle (Cafe, Soccer-Halle) immer wieder Uberprift und
den neuen Gegebenheiten entsprechend angepasst.

Des Weiteren handelt es sich bei den in der Stellungnahme vorgebrachten Themen, um
Aspekte, die ordnungsrechtlicher Regelungen bedirfen. Planungsrechtlich verandert sich
die vorhandene Situation durch die Festsetzungen des Bebauungsplans nicht.

Die Verwaltung empfiehlt dem Rat der Stadt, die Stellungnahmen zuriickzuweisen.

Zu lll.B 12 Handwerkskammer Dusseldorf
Postfach 10 27 55
40018 Diisseldorf

Die Handwerkskammer Dusseldorf hat gegen den Bebauungsplanentwurf keine Einwande,
sofern die jetzt vorgesehene ErschlieBungsregelung zwischen der Turbinenhalle und dem
Gewerbegebiet in dem notwendigen Umfang zur Erreichbarkeit des Handwerkszentrum
Ruhr, Milheimer Stralde 6, 46049 Oberhausen, erhalten bleibt.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die von der Handwerkskammer Dusseldorf angesprochene Erreichbarkeit ihrer Einrichtung
(Handwerkszentrum Ruhr, Milheimer Stralte 6, 46049 Oberhausen) bleibt erhalten.
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Die Verwaltung empfiehlt daher dem Rat der Stadt, die Stellungnahme zur Kenntnis
zu nehmen.

Zull.LB13 SWF Organisations- und Unternehmungsberatung GmbH
Druffels Weg 1
48653 Coesfeld

Die SWF Organisations- und Unternehmungsberatung GmbH schlagt vor, im
Gewerbegebiet 3 in textlichen Festsetzungen den Ausschluss von Wettbiros zu streichen
und dafir Wettbilros ausnahmsweise zuzulassen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Im Bebauungsplan Nr. 501, Teilbereich A, werden bestimmte Nutzungen ausgeschlossen,
um die verfolgten Planungsziele umsetzen zu kénnen. Unter anderem werden auch
Wettblros ausgeschlossen.

Durch den Ausschluss bestimmter Nutzungsarten sollen die Flachen, die fir Betriebe der
Uberwiegend im Plangebiet vorzufindenden Branchen vorbehalten sein sollen, gesichert
werden. Diese gingen bei Ansiedlung der als unzulassig festgesetzten Nutzungen verloren.
Bei den festgesetzten Gewerbegebieten steht der Bedarf an Bauflachen fir freizeitaffines
Gewerbe bzw. Blro und Dienstleistung im Vordergrund.

Im Gegensatz zu den Betrieben, die nach der Plankonzeption der Stadt Oberhausen an
diesem Standort angesiedelt werden sollen, werden andere Betriebe im Plangebiet ausge-
schlossen. Hierzu zahlen Vergnigungsstatten (wie Diskotheken, Spielhallen und Anlagen
und Betrieben, die gewerblich betriebenen sexuellen Dienstleistungen und Darbietungen
dienen, GroR3- und Multiplexkinos), Wettblros, Billard- und Dart-Cafes sowie Internet-Cafes,
die in den Gewerbegebieten nicht zuldssig sind. Der Ausschluss dieser Nutzungen wird
einerseits damit begrindet, Stérungen der bestehenden Gewerbe-, Handwerks- und
Dienstleistungsnutzungen zu verhindern und die bestehende Nutzungsstruktur zu erhalten
sowie andererseits damit, dass durch die Genehmigung solcher Einrichtungen, insbe-
sondere von Vergnugungsstatten und den aufgefihrten Anlagearten aus dem Bereich der
sexuellen Darbietung und Dienstleistung, eine Sogwirkung auf weitere Betriebe eingeleitet
wird, die zu dem so genannten "Trading-down-Effekt" fiihren kann, der auch fiir den
Standort eines Gewerbegebiets und Freizeitbereichs zu Imageverlusten fuhrt.

Die Ansiedlung von Vergnlgungsstatten und Wettblros flhrt regelmaRig zu einer
schwierigen Nachvermietung gewerblicher Immobilien, da mit den ausgeschlossenen
Nutzungen regelmafig ein Imageverlust der umliegenden Bereiche verbunden ist. Durch
die Ansiedlung weiterer Vergnigungsstatten und sonstiger genannter Nutzungen (z. B.
Wettburos) im Plangebiet wird eine positive Adressbildung, die fiir die weitere Entwicklung
des Freizeitstandorts und der Gewerbegebiete notwendig ist, unmoglich gemacht.

Des Weiteren hat die Ansiedlung dieser Nutzungen Auswirkungen auf das Boden-
preisgeflige in den umliegenden Bereichen. Mit Vergnigungsstatten und Wettbiros lassen
sich vergleichsweise hohe Ertrdge erwirtschaften, die geeignet sind, bei den Eigentimern
im Umfeld Begehrlichkeiten zu wecken. Dies wiederum kann zu einer Verdrangung der
bestehenden Nutzungsstruktur und zu einem ,Umkippen® des Freizeitstandorts und der
angrenzenden Gewerbegebiete fuhren und es damit unmdglich machen, das verfolgte
Planungsziel der Starkung und Entwicklung des gewachsenen Freizeitstandorts und der
angrenzenden Gewerbegebiete zu erreichen.
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Daher werden Vergniuigungsstatten generell in den Gewerbegebieten ausgeschlossen.

Die Ausfiuihrungen fiir den Ausschluss von Vergnlgungsstatten in Gewerbegebieten gelten
ebenso flir den Ausschluss sonstiger Vergnigungsstatten und bestimmter sonstiger
Gewerbebetriebe, deren Zuordnung zu Vergnigungsstatten oftmals nicht eindeutig ist.
Unter den Begriff der Vergniigungsstatte fallen demnach Spielhallen (gleichbedeutend auch
Automatenhallen), Diskotheken, Anlagen und Betriebe, die gewerblich betriebenen
sexuellen Dienstleistungen und Darbietungen dienen sowie Grof3kinos, Multiplexkinos.
Neben diesen werden im Bebauungsplan Nr. 501 A die sonstigen Gewerbebetriebe
Wettburos, Billard- und Dart-Cafes sowie Internet-Cafes gleichbedeutend betrachtet.

Die Verwaltung empfiehlt daher dem Rat der Stadt, die Stellungnahme
zuriuickzuweisen.

Zu lll.B14.  Biiro fiir konzeptionelle Architektur
Goldstein und Tratnik GbR
Schillerstrae 7
46047 Oberhausen

Das Biro Goldstein und Tratnik bittet zu Uberprufen, inwieweit die Liste bezlglich der
auszuschlieBenden Betriebe um den Punkt Fitnessstudio erweitert werden kann.

Des Weiteren wird gebeten, die festgesetzte Baugrenze um die Turbinenhalle zu erweitern,
um hier eventuell kleinere Anbauten zuzulassen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die dem Bebauungsplan Nr. 501, Teilbereich A, zugrunde liegende stadtebauliche
Konzeption sieht die Entwicklung und Starkung des bestehenden Freizeitstandorts vor.
Neben den bereits vorhandenen Nutzungen wie Veranstaltungshalle, Diskotheken, Gastro-
nomie und gewerbliche Sportanlagen sollen sich entsprechend des Nutzungskonzepts in
den geplanten Gewerbegebieten GE1 bis GE4 weitere freizeitaffine gewerbliche Nutzungen
entwickeln. Hierzu zéhlen auch gewerbliche Sportanlagen wie Fitness-Studios, deren An-
siedlung dazu beitragen kann, die verfolgten Planungsziele zu erreichen.

Die Gewerbegebiet GE5 und GE6 sollen gemal Nutzungskonzeption vorwiegend flir Bliro-
und Dienstleistungsnutzungen vorgehalten werden. Allerdings kann auch hier aufgrund der
raumlichen Nahe zum Freizeitstandort eine Ansiedlung freizeitaffiner gewerblicher
Nutzungen (wie z. B. Fitness-Studios) zu einer Starkung des Freizeitstandorts beitragen.
Aus diesem Grund sollen gewerbliche Sportanlagen im Bebauungsplan Nr. 501, Teilbereich
A, nicht ausgeschlossen werden.

Die Errichtung von moglichen, untergeordneten Anbauten an der Turbinenhalle ist als
Nebenanlage auch auferhalb der festgesetzten Baugrenzen moglich. Gro3ere Anbauten
an die Turbinenhalle, die nicht mehr unter die Nebenanlagen fallen, werden aus
stadtebaulicher und verkehrsplanerischer Sicht kritisch gesehen. Die durch grofere An-
bauten zu erreichende Kapazitatserweiterung der Turbinenhalle wirde ein erhdhtes
Verkehrsaufkommen nach sich ziehen. Eine Abwicklung eines weiter erhdhten Verkehrs-
aufkommens Uber die umliegende verkehrliche Infrastruktur ist vor dem Hintergrund der
bestehenden Auslastung der Knotenpunkte kritisch zu betrachten.
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In Bezug auf die Parkraumsituation bieten auch die derzeit gewahlten Festsetzungen
Maoglichkeiten, die Stellplatzsituation im Rahmen dieser Festsetzungen zu optimieren. Eine
Erweiterung der Baugrenzen der Turbinenhalle muss daher aus vorgenannten Grunden
nicht erfolgen.

Die Verwaltung empfiehlt daher dem Rat der Stadt, die Stellungnahme
zurlickzuweisen.

Zu lll.B 15 .rka
Reichelt Klute ABmann
Rechtsanwailte
Johannes-Brahms-Platz 1
20355 Hamburg

Die Rechtsanwaltskanzlei rka macht umfassende Einwendungen geltend.

Sie ist der Auffassung, dass der Ubergreifende Bestandsschutz fur die bestehende
Spielhalle wie folgt unzulassig ist:

1.) Aufgrund der Eingangssituation von der Mulheimer Stralle ist das festgesetzte
Gewerbegebiet GE2 (GroBRspielhalle) stadtebauliche identisch mit dem
festgesetzten Gewerbegebiet GE4. Da diese Vergleichbarkeit auch im
Nutzungskonzept, das dem Bebauungsplan zugrunde liegt, zum Ausdruck gebracht
wird, ist es stadtebaulich nicht nachvollziehbar, dass in den Gewerbegebieten
Vergnlgungsstatten ausgeschlossen werden sollen, wenn ein Bereich dieser
Gewerbegebiete mit einer Spielhalle bebaut worden ist. Durch die Pragung des
gesamten Bereichs durch die Spielhalle ist ein genereller Ausschluss von
Spielhallen stadtebauliche nicht zu begriinden. Wenn die Gewerbegebiete GE2 und
GE4 stadtebaulich identisch sind, ist die Konzentration der Spielhallennutzung auf
das Gewerbegebiet GE2 stadtebaulich nicht nachvollziehbar.

2) Die Begrindung zum Wegfall der SO-Festsetzung fir das Grundstiick der Grof3-
spielhalle ist abwagungsfehlerhaft. Die Festsetzung einer Hdchstgrenze der
Konzessionen war nie Ziel des Bebauungsplans. Vielmehr soll mit der nun
verfolgten Planungsabsicht (Festsetzung eines Gewerbegebiets mit Ausschluss von
Vergnlgungsstatten) den Bedenken des Verwaltungsgerichts Disseldorf Rechnung
getragen werden.

3.) Abwagungsfehlerhaft ist weiterhin, dass auch fur das Gewerbegebiet GE2 mit der
GroRspielhalle eine freizeitaffine Nutzung vorgesehen ist, dort aber gleichzeitig eine
bestandsgeschitzte Spielhalle zulassig sein soll. Diese Spielhallennutzung soll im
Gewerbegebiet GE4 trotz gleicher Freizeitaffinitdit und Eignung ausgeschlossen
werden. Durch die Pragung des gesamten Bereichs durch die Grol3spielhalle ist ein
Ausschluss von Spielhallen in Gewerbegebiet GE4 nicht abwagungsfehlerfrei zu
erreichen.

4.) Eine unterschiedliche stadtebauliche Einordnung der Gewerbegebiete GE2 und
GE4 scheitert bereits an der Festsetzung des Ubergreifenden Bestandsschutzes flir
die Vergnugungsstatten in den Gewerbegebieten GE1 und GE2. Diese Festsetzung
soll den eigentlich gewollten Gebietscharakter (Vergnigungsstatten, Spielhallen,
Diskotheken) gegen die tatsachliche bauplanerische Festsetzung (Gewerbegebiet
mit Vergnligungsstattenausschluss) sichern. Eine solche Anwendung des § 1 Abs.

10 BauNVO lasst sich mit dem Gesetzeszweck nicht vereinbaren. Aufgrund des
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5.)

6.)

7))

8.)

Ubergreifenden Bestandsschutzes fiir die Vergnligungsstattennutzung wird die
verfolgte Zweckbestimmung als Gewerbegebiet mit Vergnligungsstattenausschluss
konterkariert und erweist sich als nicht realisierbar.

Der Abwagungsmangel lasst sich nur beheben, indem in den Gewerbegebieten
GE1 und GE2 Vergnigungsstatten flr zuldssig erklart werden. Aufgrund der
Vergleichbarkeit der Gewerbegebiete GE2 und GE4 ist dann aber auch fir das
Gewerbegebiet GE4 eine Vergnugungsstattennutzung zuzulassen.

Die auch nach der neuen planerischen Konzeption beibehaltene Differenzierung
zwischen dem entgegen seiner geplanten Festsetzung bereits faktisch durch eine
Grolispielhalle gepragten Gewerbegebiet GE2 und dem festgesetzten Gewerbe-
gebiet GE4 lasst sich stadtebaulich im Sinne einer gerechten Abwéagung nicht
halten. Vielmehr stellt das Gewerbegebiet GE4, wie auch vom Verwaltungsgericht
Dusseldorf erkannt, einen Sonderfall dar. Dieser Sonderfall begrindet sich durch
den rdumlichen Bezug des Gewerbegebiets zu dem geplanten Sondergebiet der
Vergnugungs- und Freizeitnutzung, durch den raumlichen Bezug zum Gewerbe-
gebiet GE2, in dem sich die genehmigte Grolispielhalle befindet, und durch den
fehlenden Bezug zu den Ubrigen Grundstliicken in den geplanten Gewerbegebieten.

Die vorliegende Begriindung, zur Starkung und Entwicklung des Freizeitstandortes
in den Gewerbegebieten GE1 bis GE4 trotz der in den Gewerbegebieten GE1 und
GE2 vorhandenen und pragenden Vergnigungsstattennutzung einen Spiel-
hallenausschluss fur die unmittelbar benachbarten Bereiche des Gewerbegebiets
GE4 festzusetzen, erweist sich aufgrund der hier nicht moglichen Grenzziehung
zum Grundstick der Einwender als stadtebauliche nicht nach-vollziehbar und
abwagungsfehlerhaft. Es sind keinerlei Grinde erkennbar, warum eine Starkung
und Entwicklung des Freizeitstandortes in dem so beschriebenen Eingangsbereich
an den Grenzen zum Grundstlick der Einwender Halt machen musste.

Bei der Beurteilung des Freizeit- und Vergnugungsstandortes ist der gesamte
Eingangsbereich zum Bebauungsplangebiet von der Milheimer Strale aus zu
betrachten. In Kenntnis dieser Ausfiihrungen versucht die Stadt Oberhausen, diese
Gebiete planerisch ,gleichzuschalten® und trotz der von ihr genehmigten
gegenteiligen Nutzungen einen Ausschluss von Spielhallen auf allen Plangebiets-
grundsticken zu verwirklichen. Gleichzeitig wird in der Begrindung darauf
verwiesen, dass die GroRspielhalle ein Baustein der Konzeption zur Starkung und
Entwicklung des Freizeitstandortes darstellt. Diese sei ein Bindeglied innerhalb des
Freizeitstandortes. Wenn aber alle Gewerbegebiete freizeitaffin genutzt werden
sollen, Uberzeugt die damit gegebene unterschiedliche Behandlung der
Grundstucke im Plangebiet nicht und verletzt zudem die Rechte der Einwender.
Auch nach der Begriindung der Stadt Oberhausen reicht die Ausstrahlungswirkung
der Grolspielhalle bis zum Grundstiick der Einwender. Es ist daher der Freizeit-
standort im gesamten Eingangsbereich gleich zu beurteilen. Nur diese faktische
Gleichbehandlung genigt dem Gebot der gerechten Abwagung.

Gestattet man somit im Eingangsbereich einen zu starkenden und zu entwickelnden
Freizeit- und Vergnlgungsstandort und genehmigt man dort eine den Eingangs-
bereich pragenden Grof3spielhalle so sind keine stadtebaulichen Griinde ersichtlich,
die in diesem malgeblichen Eingangsbereich den Ausschluss von Spielhallen
rechtfertigen kdnnten.
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9.)

10.)

11.)

12.)

13.)

14.)

Das Planungsziel ,Starkung und Einwicklung des Freizeitstandortes® wird ad
absurdum gefihrt, wenn die Stadt in der Begrindung darauf abstellt, der
Ausschluss von Spielhallen diene dazu, in den festgesetzten Gewerbegebieten GE1
bis GE4 die Entwicklung freizeitaffiner gewerblicher Nutzungen zu fordern. Diese
Auffassung ist stadtebaulich nicht nachvollziehbar.

Der Trading-Down-Effekt als Begrindung fir den Spielhallenausschluss auf dem
Grundstlick der Einwender greift in diesem Fall nicht. Unmittelbar gegeniber
befindet sich die Grolispielhalle vor der Turbinenhalle, die in ihren Ausmalien
wesentlich groRer und vom Standort her pragender ist als ein von den Einwendern
geplantes Vorhaben. Die unmittelbar an der 90-Grad-Kurve der ErschlieRungs-
stichstralRe gelegene GroRspielhalle pragt die geplanten Gewerbegebiete GE2, GE3
und GE4 maligeblich.

Gegen einen angeblichen Trading-Down-Effekt spricht auch die Sonderstellung des
Gewerbegebiets GE4 in Bezug auf die Ubrigen geplanten Gewerbegebiete. Es steht
ersichtlich in keinerlei Beziehung zu den restlichen, im weiteren Verlauf der
ErschlieBungsstichstralle gelegenen Gewerbegebieten.

Weiterhin geht die Stadt Oberhausen fehl in ihrer Begriindung, wenn sie davon
ausgeht, dass bei einer Verwirklichung des Vorhabens der Einwender ein Umkippen
des Freizeitstandortes zu befurchten ist. Dieser Ansatz erweist sich als
abwagungsfehlerhaft. Die Stadt Oberhausen erklart einerseits die GroR3spielhalle an
deren Standort als weiteren Baustein der Konzeption zur Starkung und Entwicklung
des Freizeitstandortes, andererseits flrchtet sie ein Umkippen des Standortes durch
jede noch so kleine zusatzliche Spielhalle.

Durch die Verklammerung der GroRspielhalle mit dem Grundstiick der Einwender
durch die Turbinenhalle und durch die Schaffung eines stadtebaulich zusammen-
gehodrenden Eingangsbereichs ist die Annahme eines Trading-Down-Effekts durch
eine Spielhallennutzung im Gewerbegebiet GE4 auf die dahinter liegenden
Gewerbegebiete nicht haltbar. Gerade die Abgrenzbarkeit des Grundstiicks im
Gewerbegebiet GE4 von den Ubrigen geplanten Gewerbegebieten und dessen
Zurechnung zum dem von der Stadt selbst geschaffenen Freizeit- und
Vergnugungsstandort schlieRen die Gefahr aus, dass eine Spielhallennutzung an
dieser Stelle zu einer negativen Vorbildwirkung mit anschlieliendem Trading-Down-
Effekt in den Ubrigen Gewerbegebieten fuhrt.

Es ist nicht ersichtlich, inwieweit es durch die Verwirklichung einer Spielhalle im
Gewerbegebiet GE4 zu einer Verdrangung von Gewerbenutzungen und zu einem
Qualitatsverlust der hiervon betroffenen Gewerbegebiete kommen kann. Die
pauschalen Beflirchtungen halten einer konkreten Uberpriifung nicht Stand und sind
daher abwéagungsfehlerhaft.

Stellungnahme der Verwaltung:

Zu 1.) Die im Gewerbegebiet GE2 befindliche Spielhalle stellt den vor Ort vorzufindenden

Bestand dar. Wie die Einwender richtig darstellen, werden die Gewerbegebiete GE2
und GE4 aufgrund ihrer Auspragung beide dem Freizeitstandort zugerechnet.
Neben der Zugehorigkeit zum Freizeitstandort werden die beiden Gewerbegebiete
GE2 und GE4 auch insofern gleichbehandelt, als dass in ihnen Vergniigungsstatten
ausgeschlossen werden. Der Ausschluss von Vergnigungsstatten im Plangebiet ist
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Zu 2.

Zu 3.)

dabei sehr wohl stadtebaulich zu begrinden und wird in der Begriundung zum
Bebauungsplan Nr. 501, Teilbereich A, wie folgt dargestellt:

So ist die generelle Zulassigkeit von Vergniigungsstatten im gesamten Plangebiet
nicht geeignet, mogliche negative Auswirkungen einer solchen Ansiedlung zu unter-
binden. Durch die Genehmigung solcher Einrichtungen kann eine Sogwirkung
eingeleitet werden, die auf weitere Betriebe Ubergreift und zu dem so genannten
"Trading-down-Effekt" fuhrt, der auch fir den Standort eines Freizeitbereichs und
der angrenzenden Gewerbegebiete Imageverluste zur Folge hat.

Die Ansiedlung von Vergnigungsstatten einschlieBlich Spielhallen fiihrt regelmafig
zu einer schwierigen Nachvermietung gewerblicher Immobilien, da mit den
ausgeschlossenen Nutzungen regelmaRig ein Imageverlust der umliegenden Be-
reiche verbunden ist. Durch die Ansiedlung weiterer Spielhallen im Plangebiet bzw.
die Vergabe weiterer Konzessionen wird eine positive Adressbildung, die flir die
weitere Entwicklung des Freizeitstandorts und der Gewerbegebiete notwendig ist,
unmoglich gemacht.

Des Weiteren hat die Ansiedlung dieser Nutzungen Auswirkungen auf das
Bodenpreisgefuge in den umliegenden Bereichen. Mit Vergnugungsstatten,
insbesondere Spielhallen, lassen sich vergleichsweise hohe Ertrage erwirtschaften,
die geeignet sind, bei den Eigentimern im Umfeld Begehrlichkeiten zu wecken. Dies
wiederum kann zu einer Verdrangung der bestehenden Nutzungsstruktur und zu
einem ,Umkippen® des Freizeitstandorts und der angrenzenden Gewerbegebiete
fuhren und es damit unmdglich machen, das verfolgte Planungsziel der Starkung
und Entwicklung des gewachsenen Freizeitstandorts und der angrenzenden
Gewerbegebiete zu erreichen.

Es war Ziel des Bebauungsplans, die Anzahl der zuldssigen Konzessionen durch
die Festsetzung eines Sondergebiets zu beschréanken. Im Vorentwurf des
Bebauungsplans Nr. 501, Teilbereich A, (Stand: 09.11.2009) heif3t es, dass im
Sondergebiet SO1 Spielhalle die Anzahl der Konzessionen auf 7 Konzessionen
beschrankt werden soll. Im weiteren Planungsprozess stellte sich heraus, dass eine
derartige Festsetzung stadtebaulich nicht zu begriinden ist. Aus diesem Grund setzt
der Bebauungsplan Nr. 501, Teilbereich A, nun einen Ausschluss von Ver-
gnugungsstatten mit einem Ubergreifenden Bestandsschutz fest. Der Ubergreifende
Bestandsschutz ermdglicht keine Erhdhung der Konzessionen. Aufgrund des
festgesetzten Ausschlusses von Vergnlgungsstatten ist trotz des erweiterten
Bestandsschutzes bei erstmaliger Aufgabe der Spielhallennutzung diese Nutzung
dann auch perspektivisch nicht mehr méglich. Grundsatzlich wird durch den
Ausschluss von Spielhallen im Gewerbegebiet GE2 das Planungsziel dokumentiert,
hier eine andere, stadtebaulich vertraglichere Nutzung zu etablieren. Aufgrund der
konkreten Situation vor Ort und aufgrund der Tatsache, dass die Spielhallennutzung
den Freizeitstandort in seinem Nutzungsspektrum ergéanzt, ist es nicht erforderlich,
die Nutzung sofort zu untersagen.

Sowohl der Ausschluss als auch der Bestandsschutz fir die Spielhalle im
Gewerbegebiet GE2 werden stadtebaulich begriindet. Die bestehende Spielhalle
stellt gemal® Nutzungskonzept, das dem Bebauungsplan zugrunde liegt, ein
Bindeglied innerhalb des Freizeitstandortes dar. Die vorhandene Spielhallennutzung
erganzt somit das bestehende Nutzungsspektrum des Freizeitstandorts und wird an
diesem einen Standort konzentriert. Daher wird flr sie der tbergreifende Bestands-

schutz festgesetzt. Dieser ermoglicht aber keine Erhéhung der Konzessionen. Die
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Zu4.)

Zub.)

Zub.)

Zu7.)

Funktion als Bindeglied innerhalb des Freizeitstandorts ist dabei raumlich zu
verstehen. Die Funktion des Bindeglieds kann auch von anderen Nutzungen
ausgefullt werden, die laut Festsetzungskanon im Gewerbegebiet GE2 zulassig ist.
Weiterhin wird die Spielhallennutzung durch die Festsetzung des erweiterten
Bestandsschutz eben nicht fir zulassig erklart, sondern bleibt weiter unzulassig und
damit nur geduldet (vgl. Fickert/ Fieseler: Kommentierung zur BauNVO, 10. Auflage,
Rn 132). Vergnigungsstatten werden im Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 501,
Teilbereich A, generell ausgeschlossen, um eine Dominanz dieser Nutzung im
gewachsenen Freizeitstandort zu verhindern und ein ,Umkippen“ des Standorts zu
vermeiden. Dieser Ausschluss bezieht sich hierbei nicht nur auf das Grundstick des
Einwenders, sondern auf alle Gewerbegebiete im Plangebiet und wird ausfihrlich
stadtebaulich begriindet. Einzige Ausnahme ist das Sondergebiet. In diesem
Bereich sind Diskotheken zulassig.

Die Gewerbegebiete GE2 und GE4 werden gemals dem zugrunde liegenden
Nutzungskonzept nicht unterschiedlich stadtebaulich eingeordnet. Beide Gewerbe-
gebiete sind Teil des Freizeitstandortes und fir beide Gewerbegebiete gilt der
gleiche Festsetzungskanon. Weiterhin wird durch den Ausschluss von Ver-
gnlgungsstatten bei gleichzeitigem erweitertem Bestandsschutz fiir die vorhandene
Spielhalle die Zweckbestimmung des Gewerbegebiets in jedem Fall gewahrt. Denn
durch den erweiterten Bestandsschutz wird die Spielhallennutzung nicht zuldssig,
sondern bleibt unzulassig und demnach nur geduldet.

Der raumliche Bezug zum Sondergebiet und zum Gewerbegebiet GE 2 wird auch
von der Stadt Oberhausen erkannt. Daher werden sowohl das Gewerbegebiet GE2
als auch das Gewerbegebiet GE4 im Nutzungskonzept zum Freizeitstandort
gezahlt, zu dem auch das Sondergebiet gehort. Eine Differenzierung wird hier daher
nicht vorgenommen. Dies wird auch zum Ausdruck gebracht durch den Fest-
setzungskanon, der fur alle Gewerbegebiete im Plangebiet gleich ist.

Die Starkung und Entwicklung des Freizeitstandortes in dem so beschriebenen
Eingangsbereich macht in keiner Weise an den Grenzen zum Grundstiick der
Einwender Halt. Vielmehr werden alle Grundstlcke, die den Eingangsbereich zum
Freizeitstandort bilden diesem laut Nutzungskonzept auch zugeordnet. Zur Starkung
und Entwicklung des Freizeitstandortes lasst das Nutzungskonzept in den festge-
setzten Gewerbegebieten GE1 bis GE4 die Entwicklung freizeitaffiner gewerblicher
Nutzungen ausdricklich zu. Gleichzeitig werden Vergnugungsstatten — ebenfalls zur
Starkung und Entwicklung des Freizeitstandortes — fiir alle Gewerbegebiete ausge-
schlossen, um die hiermit verbundenen negativen Auswirkungen auf den Freizeit-
standort, aber auch auf die Gewerbegebiete zu vermeiden.

Im dem, dem Bebauungsplan zugrunde liegenden Nutzungskonzept wird der
Eingangsbereich zum Freizeitstandort definiert und stadtebaulich ausformuliert. Das
Gewerbegebiet GE4 ist dabei Teil dieses Eingangsbereichs. Gemal® dem erar-
beiteten Nutzungskonzept stellt die vorhandene Spielhalle ein Bindeglied innerhalb
des Freizeitstandorts dar und erganzt das bestehende Nutzungsspektrum des
Freizeitstandorts. Die vorhandene Spielhalle tragt in der jetzigen Auspragung zum
Erhalt bzw. zur Starkung des Freizeitbereichs bei. Daher ist es Ziel des Bebauungs-
plans den Erhalt der genehmigten Spielhalle durch den festgesetzten, so genannten
Uberwirkenden Bestandsschutz zu sichern, der allerdings keine Erhdéhung der
Konzessionen zulasst. Weiterhin werden die Grundsticke im Plangebiet nicht
unterschiedlich behandelt. Vielmehr werden fir die Gewerbegebiete innerhalb des

Freizeitstandorts gemals dem Nutzungskonzept die gleichen Festsetzungen ge-
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Zu 8.)

Zu9.)

troffen. Darunter fallt u. a. auch der stadtebaulich begriindetet Ausschluss von
Vergnugungsstatten in allen Gewerbegebieten innerhalb des Plangebiets.

Der Ausschluss von Spielhallen und Vergnigungsstatten bezieht sich nicht nur auf
den Eingangsbereich zum Freizeitstandort. Im gesamten Plangebiet werden Spiel-
hallen planungsrechtlich ausgeschlossen. Dieser Ausschluss wird stadtebaulich
begrindet.

Die Nutzungskonzeption, die dem Bebauungsplan Nr. 501, Teilbereich A, zu Grunde
liegt, sieht den Erhalt und die Entwicklung der bisherigen Strukturen innerhalb des
Plangebiets vor. Der sudliche Bereich ist durch Freizeitnutzungen gepragt. Ziel der
dem Bebauungsplan zugrunde liegenden stadtebaulichen Konzeption ist es, den
gewachsenen Freizeitstandort in der Turbinenhalle und im direkten Umfeld der
Turbinenhalle zu starken und zu entwickeln. Der Freizeitstandort weist dabei
verschiedene Bausteine auf, die hierzu beitragen sollen. Das Nutzungskonzept sieht
in den festgesetzten Gewerbegebieten GE1 bis GE4 die Entwicklung freizeitaffiner
gewerblicher Nutzungen vor. Um die positive Entwicklung des Freizeitstandortes
nicht zu gefahrden und um eine Dominanz der Vergnlgungsstattennutzung im
gewachsenen Freizeitstandort zu verhindern sowie ein ,Umkippen“ des Standorts zu
vermeiden, sollen Vergnigungsstatten in den festgesetzten Gewerbegebieten GE1
bis GE4 ausgeschlossen werden.

Zu 10.)Auch fur das Gewerbegebiet GE2, in dem sich die vorhandene Spielhalle befindet,

werden durch den Bebauungsplan Nr. 501, Teilbereich A, zukilnftig Vergnigungs-
statten ausgeschlossen. Die Ansiedlung weiterer Spielhallen kann einen Trading-
Down-Effekt verstarken. Die Ansiedlung von Vergnlgungsstatten einschlief3lich
Spielhallen fuhrt regelmallig zu einer schwierigen Nachvermietung gewerblicher
Immobilien, da mit diesen Nutzungen regelmafig ein Imageverlust der umliegenden
Bereiche verbunden ist. Durch die Ansiedlung weiterer Spielhallen im Plangebiet
bzw. die Vergabe weiterer Konzessionen wird eine positive Adressbildung, die fur
die weitere Entwicklung des Freizeitstandorts und der Gewerbegebiete notwendig
ist, unmoglich gemacht.

Zu 11.)Ein Trading-Down-Effekt, der von einer mdglichen Spielhallenansiedlung ausgehen

kann, kann auch Auswirkungen auf den Freizeitstandort haben. Gerade auch fir die
Starkung und Entwicklung des Freizeitstandorts ist eine positive Adressbildung von
grolRer Bedeutung. Der mit der Ansiedlung weiterer Spielhallen verbundene Image-
verlust kann diese positive Adressbildung so gut wie unmdglich machen. Das
Planungsziel der Starkung und Entwicklung des Freizeitstandorts ware dann nicht
mehr zu erreichen. Dariber hinaus kann auch ein Trading-Down-Effekt auf die
ubrigen Gewerbegebiete nicht ausgeschlossen werden, da das Grundstick im
Gewerbegebiet GE4 durchaus einen raumlichen Bezug zu den ubrigen, an der
ErschlieBungsstichstralle gelegenen Gewerbegebieten aufweist.

Zu 12.)Durch die Ansiedlung weiterer Spielhallen im Plangebiet kann es zu einer negativen

Vorbildfunktion dieser Nutzung auf die tUbrigen Baugebiete kommen. Die Ansiedlung
dieser Nutzungen in einem der festgesetzten Gewerbegebiete hat Auswirkungen auf
das Bodenpreisgefiige in den umliegenden Bereichen. Mit Vergnigungsstatten,
insbesondere Spielhallen, lassen sich vergleichsweise hohe Ertrage erwirtschaften,
die geeignet sind, bei den Eigentimern im Umfeld Begehrlichkeiten zu wecken. Dies
wiederum kann zu einer Verdrangung der bestehenden Nutzungsstruktur und zu
einem ,Umkippen® des Freizeitstandorts und der angrenzenden Gewerbegebiete

fuhren. Die bestehende Spielhalle stellt einen Baustein des Freizeitstandorts dar,
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wobei die Funktion als Bindeglied auch durch eine andere freizeitaffine Nutzung, die
laut Festsetzungskanon im Gewerbegebiet GE2 zulassig ist, ausgeflllt werden
kann.

Zu 13.)Der Eingangsbereich, der durch die Gewerbegebiete GE4 und GE3 gebildet wird,

14.)

tragt wesentlich zur Imagebildung des Freizeitstandorts bei. Da Uber diesen
stadtebaulichen Eingangsbereich aber auch die Gewerbegebiete GE 5 und GE6 zu
erreichen sind, hat die Ausgestaltung des Eingangsbereichs auch Auswirkungen auf
die Adressbildung der genannten Gewerbegebiete. Die Ansiedlung von Ver-
gnlgungsstatten im Eingangsbereich kann das Image des gesamten Freizeit-
bereichs daher maRlgeblich beeinflussen. So kann ein Trading-Down-Effekt nicht nur
fur die Gewerbegebiete GE5 und GE6 negative Auswirkungen haben, sondern auch
fur die den Freizeitstandort bildenden Gewerbegebiete GE1 bis GE4 und das
festgesetzte Sondergebiet. Gerade flir die Starkung und Entwicklung des
Freizeitstandorts ist eine positive Adressbildung von grofier Bedeutung. Der mit der
Ansiedlung weiterer Spielhallen und Vergniigungsstatten verbundene Imageverlust
kann diese positive Adressbildung so gut wie unmoglich machen. Das Planungsziel
der Starkung und Entwicklung des Freizeitstandorts ware dann nicht mehr zu
erreichen.

Die Realisierung von Vergnlgungsstatten in einem der festgesetzten Gewerbe-
gebiete kann sehr wohl zu einer Verdrangung der eigentlichen stadtebaulich
gewollten Nutzungsstruktur fihren. Durch die Genehmigung solcher Einrichtungen
kann eine Sogwirkung eingeleitet werden, die auf weitere Betriebe Ubergreift und zu
dem so genannten "Trading-down-Effekt" flhrt, der sowohl fiir den Standort eines
Freizeitbereichs als auch der angrenzenden Gewerbegebiete Imageverluste zur
Folge hat.

Die Ansiedlung von Vergnugungsstatten einschlieRlich Spielhallen fihrt regelmaiig
zu einer schwierigen Nachvermietung gewerblicher Immobilien, da mit den ausge-
schlossenen Nutzungen regelmalliig ein Imageverlust der umliegenden Bereiche
verbunden ist. Durch die Ansiedlung weiterer Spielhallen im Plangebiet bzw. die
Vergabe weiterer Konzessionen wird eine positive Adressbildung, die fur die weitere
Entwicklung des Freizeitstandorts und der Gewerbegebiete notwendig ist,
unmoglich gemacht.

Des Weiteren hat die Ansiedlung dieser Nutzungen Auswirkungen auf das Boden-
preisgeflige in den umliegenden Bereichen. Mit Vergnlgungsstatten, insbesondere
Spielhallen, lassen sich vergleichsweise hohe Ertrage erwirtschaften, die geeignet
sind, bei den Eigentimern im Umfeld Begehrlichkeiten zu wecken. Dies wiederum
kann zu einer Verdrangung der bestehenden Nutzungsstruktur und zu einem
,JUmkippen* des Freizeitstandorts und der angrenzenden Gewerbegebiete flhren.
Auf diese Weise werden die bestehenden Nutzungsstrukturen verdrangt und der
Freizeitstandort und die Gewerbegebiete verlieren an Qualitat.

Die Verwaltung empfiehlt daher dem Rat der Stadt, die Stellungnahme zurick-
zuweisen.
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Zulll.B16 TaylorWessing
Benrather StraRe 15
40213 Diisseldorf

Die Rechtsanwaltskanzlei TaylorWessing vertritt die ASYS Holding AG, Im Lipperfeld 25,
46047 Oberhausen.

Durch die Festsetzung Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Diskothek sollen Veran-
staltungshallen, Diskotheken, Schank- und Speisewirtschaften, Grof3kinos / Multiplexkinos,
Internet- Cafes, Billard- und Dart-Cafes sowie gewerbliche Sport- und Freizeitanlagen
zuldssig sein und der nachfolgende Realisierung dieser Nutzungen ergeben sich fir das
Grundstiick der Mandantin unzumutbare Immissionen, die auf das Grundstiick einwirken
werden.

Durch die geplante Festsetzung des Sondergebiets ergeben sich zwangslaufig Ubergriffe
auf das Grundstick der Mandantin. Durch die schon jetzt vorhandene Nutzung der
Turbinenhalle ist das Grundstuck der Mandantin schon in der Vergangenheit schwer-
wiegend beeintrachtigt worden, indem z. B. Besucher der Turbinenhalle den 2 m hohen
Zaun zum Grundstick der Mandantin Uberklettert haben und dort Schaden verursacht
haben.

Die Eigentumsrechte der Mandantin sind nicht angemessen und hinreichend berlcksichtigt
worden. Die beabsichtigte Planung ist daher unzulassig.

Stellungnahme der Verwaltung:

Im Bebauungsplan Nr. 501, Teilbereich A, wird fur die Turbinenhalle ein Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung Diskothek festgesetzt. Hier sollen auch zuklnftig Ver-
gnlgungsstatten und weitergehende Nutzungen mit Bezug zu Freizeitaktivitaten zulassig
sein. Es handelt sich bei dem Standort um ein jahrelang gewachsenes und Uberregional
bekanntes Freizeitangebot. Aus Sicht der Stadt Oberhausen sollen die im Bebauungsplan
genannten Freizeit- und Vergnigungsnutzungen an dieser Stelle beibehalten werden, da
sich der Standort etabliert hat und sich die Vertraglichkeit mit den angrenzenden Strukturen
grundsatzlich erwiesen hat. Des Weiteren verfligt der Standort Gber eine gute verkehrliche
Anbindung. Dass im Rahmen der Durchfihrung einzelner Veranstaltungen ordnungs-
behoérdliche Vereinbarungen zu treffen sind, steht dieser grundsatzlichen Vertraglichkeit
nicht entgegen.

DarlUber hinaus werden fir die Turbinenhalle Baugrenzen festgesetzt, die sich stark an dem
bestehenden Baukorper orientieren. GroRere Erweiterung sind somit nicht moglich und
auch nicht das stadtebauliche Ziel der Stadt Oberhausen fir diesen Bereich.

Des Weiteren ist es ausdrickliches Planungsziel des Bebauungsplans Nr. 501, Teilbereich
A, dem Trading-Down-Effekt im Plangebiet durch die Festsetzungen des Bebauungsplans
entgegen zu wirken. Der Trading-Down-Effekt auf3ert sich gerade auch in den durch den
Einwender geschilderten Erscheinungen. Weiterhin sind die entsprechenden Fest-
setzungen zur Verminderung des Trading-Down-Effekts auch fur die Gbrigen Teilbereiche
des Bebauungsplans geplant, deren Plangebiet dann das eigentliche Gewerbegebiet Im
Lipperfeld umfassen wird.

Die Verwaltung empfiehlt daher dem Rat der Stadt, die Stellungnahme zuriick-
zuweisen.

Drucksache Nr.: B/15/2056-01 / Seite 25 von 27




1212
1213
1214
1215
1216
1217
1218
1219
1220
1221
1222
1223
1224
1225
1226
1227
1228
1229
1230
1231
1232
1233
1234
1235
1236
1237
1238
1239
1240
1241
1242
1243
1244
1245
1246
1247
1248
1249
1250
1251
1252
1253
1254
1255
1256
1257
1258
1259
1260
1261
1262
1263
1264

Stadt Drucksache Nr. Termin

Oberhausen

B/15/2056-01 25.06.2012 Rat der Stadt

VL.

VIL.

VIIL.

Fortschreibung der Begriindung

Die in den Kapiteln 1.5 — Bestand - im Unterkapitel - Anbindung -, 2.5 — Verkehrsflachen -
und 2.11 — Ver- und Entsorgung, Niederschlagswasser -aufgefuhrte ErschlieRung wird um
die StralRe ,Im Lipperfeld“ erganzt. Ferner wird in den Kapiteln 1.5 — Bestand — im Unter-
kapitel - Anbindung -, der Satz ,Ver- und Entsorgungsleitungen sind in der Stralke
vorhanden.” durch den StralRenname ,Milheimer Stralte” erganzt. Des Weiteren wurde das
Kapitel 2.1 — Planungsanlass und —ziele — fortgeschrieben. In Kapitel 2.2 — Art der
baulichen Nutzung — wurde das Unterkapitel — Gewerbegebiete — fortgeschrieben. Ferner
wurde im Unterkapitel — Sondergebiet — der Satz hinzugefligt ,Auflerdem ist das
Sondergebiet auch Uber eine Zufahrt von der Strae Im Lipperfeld aus erschlossen.”. In
Kapitel 2.6 — Geh-, Fahr- und Leitungsrecht — wurde die Festsetzung ,Die in der Plankarte
festgesetzten Flachen L sind mit einem Leitungsrecht zugunsten der 6ffentlichen Ver- und
Entsorgungstragern zu belasten® gestrichen, dartber hinaus wird im gleichen Kapitel der
Satz ,Der Bebauungsplan setzt zur Sicherung der Leitungstrasse eine mit einem
Leitungsrecht zugunsten der offentlichen Ver- und Entsorgungstrager zu belastende Flache
fest.“ um den Zusatz ,Geh-, Fahr- und“ erganzt. Im Umweltbericht wurde das Kapitel 3.2.1
— Schutzgut Mensch — im Unterkapitel — Seveso Il / Storfallbetriebe — fortgeschrieben. In
Kapitel 3.8 — Zusammenfassung — wurde der Satz ,Durch die Anderung der
Gebietsfestsetzung von Industrie- zu Gewerbegebiet findet lediglich eine Anpassung an die
auf Grund des Strukturwandels im Ruhrgebiet veranderte Flachennutzung statt.“ um den
Zusatz ,und Sondergebiet mit gewerblichen Freizeitnutzungen® erganzt.

Auf die als Anlage 5 beigefiigte Begrindung in der Fassung der Fortschreibung vom
14.05.2012 wird verwiesen.

Weiterer Verfahrensablauf

Die Einwender werden Uber die Entscheidung des Rates der Stadt schriftlich informiert. Mit
der anschlieBenden offentlichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses im Amtsblatt
der Stadt Oberhausen wird der Bebauungsplan Nr. 501, Teilbereich A, rechtskraftig.

Kurzzusammenfassung

Der Rat der Stadt entscheidet Gber die vorgebrachten Stellungnahmen und beschlie3t den
Bebauungsplan Nr. 501, Teilbereich A, - Mulheimer Stral3e / Essener Strale - als Satzung.

Nach Aufgabe der altindustriellen Nutzung des Gebietes durch das Werk Eisenhtte I/Il mit
zum Teil groBmafstablichen Gebauden und einer eigenen Werksbahn wurde der
Bebauungsplan Nr. 188 aufgestellt, der seit dem 28.03.1984 rechtskraftig ist. Die
Zielsetzung des Bebauungsplanes zur Ansiedlung von Industriebetrieben in diesem Bereich
konnte nur teilweise realisiert werden. Inzwischen wird das Gebiet durch unterschiedliche
Gewerbebetriebe genutzt. Die Nutzungsvielfalt der Betriebe und Unternehmen reicht von
reinen Blronutzungen und Dienstleistungsunternehmen hin zu produzierendem Gewerbe,
aber auch Freizeiteinrichtungen und Vergnigungsstatten.
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Anlagen
Anlage 1: Verkleinerter Auszug des Bebauungsplans
Anlage 2: Abwagungsrelevante Stellungnahmen
Anlage 3: Niederschrift der Blrgerversammlung

Anlage 4: Verfahrensgebiet

Anlage 5: Begriindung (inkl. Umweltbericht) zum Bebauungsplan in der

Fassung der Fortschreibung vom 14.05.2012
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