Drucksache Nr. Termin

Stadt
B/16/1487-01 | 14.03.2016 Rat der Stadt

Oberhausen
Beschlussvorlage offentlich

Vorlage | Ergebnis |Beschluss-
Termin Gremium

zur* kontrolle*

02.03.2016 Bezirksvertretung Alt-Oberhausen A
08.03.2016 Planungsausschuss V
14.03.2016 Rat der Stadt B

Beratungsgegenstand

Bebauungsplan Nr. 682
- Elsasser Stral3e / Langemarkstralle -
Beschluss zur Anderung der Hauptplanungsziele und zur 6ffentlichen Auslegung

Beschlussvorschlag

a) Der Rat der Stadt beschlieRt die Hauptplanungsziele wie unter Punkt Il der Begrindung be-
schrieben zu andern.

Gesetzliche Grundlage: § 2 Abs. 1 Baugestzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004,
(BGBI. S.2414) zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. I, S.

1722)

b) Der Rat der Stadt erklart sich mit dem Entwurf des Bebauungsplans Nr. 682 - Elsasser Stralte
/ LangemarkstraRe - vom 05.02.2016 einverstanden und beschlie3t die &ffentliche Auslegung
nebst Begrindung (einschliellich Umweltbericht).

Gesetzliche Grundlage: § 3 Abs. 2 BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004, (BGBI. S.2414)
zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. I, S. 1722)

Bereichsleiter Dezernat 4 Kammerer Oberbiirgermeister
Bereich 5-1 Umwelt, Gesundheit,
okologische Stadtent-
wicklung, -planung

Terhart Lauxen Schranz
Datum 10.02.2016 Datum 10.02.2016 Datum Datum 17.02.2016
* 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/16/1487-01 | 14.03.2016 Rat der Stadt

Oberhausen

Bezug

o Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 682 - Elsasser Stralle / Langemarkstrale -
vom 25.06.2012 (Drucksache Nr. B/15/2062-01)

Konsequenzen

a) Finanzielle

keine [x]
ja []

b) Sonstige

Begriindung

L. Bisheriger Verfahrensablauf
Am 25.06.2012 wurde durch den Rat der Stadt der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan
Nr. 682 - Elsasser Stralte / LangemarkstralRe - gefasst.
Der Aufstellungsbeschluss ist im Amtsblatt vom 02.07.2012 veréffentlicht worden.
Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch
(BauGB) und nach den “Verfahrensgrundsatzen fir die vorgezogene Beteiligung der Blrger an
der Bauleitplanung” der Stadt Oberhausen hat der Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 682
- Elsasser Stralte / Langemarkstralle -
e in der Zeit vom 07.01.2016 — 21.01.2016 einschlie3lich 6ffentlich ausgelegen (Darlegung und

Anhoérung der Planung).

Innerhalb dieser Zeit bestand Gelegenheit, sich Uber die allgemeinen Ziele und den Zweck der
Planung sowie die voraussichtlichen Auswirkungen unterrichten zu lassen.
Gleichzeitig wurde den Blirgerinnen und Birgern Gelegenheit zur AuBerung und Erdrterung
gegeben.
Eine offentliche Anhdérung (Blrgerversammlung) hat nach Ziffer 3.2 der vom Rat der Stadt
beschlossenen ,Verfahrensgrundsatzen fir die vorgezogene Beteiligung der Blrger an der
Bauleitplanung“ der Stadt Oberhausen nicht stattgefunden. Der Rat hat diese Vorgehensweise
durch Beschluss vom 25.06.2012 festgelegt.
Gemall § 4 Abs. 1 BauGB sind die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange mit
Schreiben vom 21.12.2015 erstmalig bei der Aufstellung des Bebauungsplans beteiligt worden.
Wahrend der frihzeitigen Offentlichkeitsarbeit und im Rahmen der 1. Behdrdenbeteiligung sind
folgende abwagungsrelevanten Stellungnahmen zum Bebauungsplan eingegangen:
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Behorden bzw. sonstige Trager 6ffentlicher Belange

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

2. Handwerkskammer Diisseldorf
Postfach 102755
40018 Diisseldorf

3. Rheinisch-Westfilische Wasserwerksgesellschaft mbH (RWW)
Postfach 10 16 63
45466 Mulheim an der Ruhr
4, LVR-Amt fur Denkmalpflege im Rheinland
Postfach 2140
50250 Pulheim

Kopien aller abwagungsrelevanten Stellungnahmen sind der Anlage 2 zu entnehmen.

Anderung der Hauptplanungsziele

Die Darstellung Kerngebiete im STEK 2020 ist definiert als Bereich in dem zentrale Einrichtungen
des Einzelhandels, der Verwaltung und der Kultur etc. angesiedelt werden sollen. Innerhalb des
Plangebietes befinden sich eine Vielzahl von Dienstleistungs- und Handelsbetrieben durchmischt
mit Wohnnutzungen. Die Bestandssituation im Plangebiet entspricht daher nur in Teilen den
Zielsetzungen des STEK 2020. Aufgrund der verfestigten Situation ist die Entwicklung zu einem
planungsrechtlichen Kerngebiet in diesem Teilbereich auf absehbare Zeit nicht umsetzbar. Aus
vorgenanntem Grund wird deshalb abweichend von den Zielen des Stadtentwicklungskonzeptes
im Bebauungsplan ein Mischgebiet (MI) festgesetzt. Fir das Mischgebiet wird jedoch die
raumliche Verteilung der Mischung gesteuert, um den Charakter als Stadtkern zu erhalten. Des
Weiteren werden, die fir Kerngebiete vorgesehenen Abstandsflachen, in dem Mischgebiet fest-
gesetzt.

Planungsanlass und -ziele

Aktueller Planungsanlass ist eine geplante Ladenlokalumnutzung als Spielhalle, die den vorhan-
denen Trading Down Tendenzen weiteren Vorschub gewahren wirde.

Im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 682 wird eine vertragliche Nutzungsmischung angestrebt.
Fir die Struktur der Mischung im Mischgebiet sollen Mafligaben entwickelt werden. Nutzungen,
die schadliche Auswirkungen mit sich bringen und/oder einen ,Trading-Down-Effekt* auslosen
oder verstarken, sollen ausgeschlossen werden.

Unter Trading-Down-Effekten wird die Entwertung einer Gebietsstruktur verstanden, die dann
entsteht, wenn Betriebe mit typischerweise niedrigem Investitionsbedarf und vergleichsweise
hoher Rendite (wie z.B. Spielhallen und Rotlichtnutzungen) in Konkurrenz treten zu Betrieben mit
héherem Investitionsbedarf und niedrigerer Rendite. Der Wettbewerb zwischen Konkurrenten mit
unterschiedlicher wirtschaftlicher Potenz flhrt tendenziell zu einer Erhéhung der Immo-
bilienpreise und damit zu einer Verdrangung von Branchen oder Nutzungen mit schwacherer
Finanzkraft.
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Mit dem Bebauungsplan Nr. 682 werden folgende Hauptplanungsziele verfolgt:
. Festsetzung eines Mischgebietes mit MalRgaben

° Ausschluss von Nutzungen mit negativen Auswirkungen wie bordellartige Betriebe,
Vergnugungsstatten und andere

Stellungnahme der Verwaltung zu den vorgebrachten abwadgungsrelevanten
Stellungnahmen der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange

Zu .1 Bezirksregierung Arnsberg
Abteilung Bergbau und Energie in NRW
Goebenstralle 25
44135 Dortmund

Die Bezirksregierung Arnsberg macht darauf aufmerksam, dass sich das Plangebiet iber dem auf
Steinkohle, Bleierz und Kupfererz verlichenen Bergwerksfeld "Concordia", im Eigentum der CBB Holding
AG 1i. L., befindet. Die Gesellschaft hat ihr mitgeteilt, dass sie nicht in der Lage ist, Auskiinfte {iber die
bergbaulichen Verhéltnisse und Bergschadensgefihrdung zu erteilen, da ihr keine Unterlagen vorliegen
wiirden

Ferner liegt die Bebauungsplanfliche Uber dem Erlaubnisfeld ,Alstaden-Gas“. Die Erlaubnis
gewahrt das befristete Recht zur Aufsuchung von Kohlenwasserstoffen (hier: Grubengas).
Inhaberin der Erlaubnis ist die Minegas GmbH, Ruttenscheider Str. 1-3 in 45128 Essen.

Auch heute noch einwirkungsrelevanter Bergbau ist im Bereich des Plangebietes in den vor-
liegenden Unterlagen der Bezirksregierung Arnsberg nicht dokumentiert.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Minegas GmbH sind im Rahmen der Behoérdenbeteiligung von der Planungsverwaltung
angeschrieben worden. Bedenken wurde von dieser Gesellschaft nicht vorgebracht.

Zul.2 Handwerkskammer Diisseldorf
Postfach 102755
40018 Diisseldorf

Seitens der Handwerkskammer werden keine Bedenken gegenuber der Planung vorgetragen,
insbesondere wird die differenzierte Ausgestaltung der Regelung zum Verhaltnis von Wohnen
und Gewerbe im Mischgebiet begriflt. In diesem Zusammenhang wird jedoch darauf hinge-
wiesen, dass die Regelung in den textlichen Festsetzungen identisch zur Regelung in der Be-
griundung zum Bebauungsplan sein sollte.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die von der Handwerkskammer Dusseldorf fest gestellte Diskrepanz zwischen textlicher
Festsetzung im Bebauungsplan und in der Begrindung zum Bebauungsplan bezlglich der
Regelung zum Verhaltnis von Wohnen und Gewerbe im Mischgebiet wurde angeglichen, so dass

die getroffene Regelung mit dem Bebauungsplan und der dazugehdérigen Begrindung (berein-
stimmt.
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Iv.

Zu l.3 Rheinisch-Westfalische Wasserwerksgesellschaft mbH (RWW)
Postfach 10 16 63
45466 Mulheim an der Ruhr

Die RWW hat grundsatzlich keine Anregung zu der Planung, wenn die vorhandenen Leitungen in
Ihrer jetzigen Lage verbleiben kdnnen.

Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass die Lage und Tiefe der in den Planunterlagen
eingetragenen Wasserrohrleitungen und Kabel von der tatsachlichen Lage und Tiefe abweichen
kann. Eine Haftung der RWW flr unrichtige Planunterlagen ist ausgeschlossen. Weiterhin wird
auf die Schutzanweisung fir erdverlegte Anlagen der RWW verwiesen, die bei Arbeiten im
Bereich der Anlagen unbedingt zu beachten ist.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Leitungen der RWW liegen im 6ffentlichen Strallenraum und sind damit jederzeit zugangig.
Der Hinweis bzgl. der Schutzanweisung wird zur Kenntnis genommen.

Zul4 LVR-Amt fiir Denkmalpflege im Rheinland
Postfach 2140
50250 Pulheim

Das LVR-Amt fur Denkmalpflege im Rheinland weist darauf hin, dass die im Verfahrensbereich
befindlichen Baudenkmaler zusatzlich mit einem D im Quadrat (Planzeichen nach PlanzZV
Nr. 14.3) gekennzeichnet werden sollen, so dass eine gerechte Abwagung mit anderen 6ffent-
lichen Belangen ermdglicht werden kann. Weiterhin weist das LVR-Amt fur Denkmalpflege im
Rheinland auf die Verpflichtung zur Erhaltung eines positiven Wirkungsraums des Baudenkmals
hin.

Stellungnahme der Verwaltung:

Dem Hinweis des LVR-Amtes fir Denkmalpflege im Rheinland wird gefolgt, in dem die
entsprechenden Baudenkmaler im Bebauungsplan zusatzlich mit einem D im Quadrat
nachrichtlich tbernommen werden. Desweiteren wird ein Hinweis zur ,Erhaltung des positiven
Wirkungsraums von Baudenkmalern® erganzt: ,Auch bei Veranderungen (einschliefl3lich Beseiti-
gung) in der engeren Umgebung von Baudenkmalern oder ortsfesten Bodendenkméalern kann
eine Erlaubnis durch die Untere Denkmalbehérde notwendig sein. Nahere Auskunfte erteilt die
Untere Denkmalbehorde der Stadt Oberhausen oder das LVR-Amt fir Denkmalpflege im
Rheinland, Postfach 2140, 50250 Pulheim.

Stadtebauliches Konzept

FUr das gesamte Plangebiet wird ein Mischgebiet in geschlossener Bauweise festgesetzt. Fur
das Mischgebiet werden Lotterie- und Wettannahmestellen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen,
Sexshops, Vergnigungsstatten sowie Anlagen und Betriebe, die gewerblich betriebenen
Dienstleistungen und Darbietungen dienen, textlich ausgeschlossen.

Das Verhaltnis von Wohnnutzungen zu den anderen zuldssigen Nutzungen (gewerbliche
Nutzungen) muss in einem Mischgegebiet annahernd ausgeglichen sein, dieses wird durch eine
Gewichtung der Bruttogeschossflachen zueinander erreicht.

Des Weiteren werden gestalterische Festsetzungen zu Werbeanlagen aufgenommen, die z.B.
das grof¥flachige Abdecken, Abkleben, Anstreichen und dergleichen von Schaufenstern aus-

schlielen. Ferner werden Aussagen zur Gestaltung von Werbeanlagen gemacht.
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B/16/1487-01

Rat der Stadt

Da das Plangebiet bereits vollstandig bebaut ist, soll das MalR der baulichen Nutzung und die
Uberbaubare Grundstlicksflache im Weiteren nach § 34 BauGB bestimmt werden, wobei eine

geschlossene Bauweise festgesetzt wird.

Das Wohn- und Geschaftshaus ,Europahaus® ist vom Architekten Hans Schwippert errichtet
worden. Es ist unter der Nummer 157 in der Denkmalliste der Stadt Oberhausen eingetragen und

ist deshalb nachrichtlich in den Bebauungsplan ibernommen worden.

Fir die Gebaude Langemarkstrale 18, 20, 22 und 24 prift die Untere Denkmalbehdrde die
Eintragung in die Denkmalliste der Stadt Oberhausen. Die Gebaude sind in einer Liste der
Denkmalkommission 1984 als voraussichtlich denkmalwirdig gemal § 2 Abs.2 DSchG NW
gefuhrt. Die Prufung der Eintragung in die Denkmalliste erfolgt jeweils aus gegebenem Anlass,

beispielsweise bei Aufstellung eines verbindlichen Bauleitplans.

| Elsésse,. Strage

A
51 V88

Blau = Liste der Denkmalkommission 1984 nebst Ergdnzungen
Rot = Denkmalliste der Stadt Oberhausen
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V. Weiterer Verfahrensablauf

Der weitere Verfahrensablauf des Bebauungsplans Nr. 682 stellt sich wie folgt dar:

¢ Einverstandnis des Rates mit dem Bebauungsplanentwurf sowie Beschluss des Rates gemaf
§ 3 Abs. 2 BauGB betreffend die offentliche Auslegung dieses Entwurfs und der
dazugehdrigen Begrindung ( einschliel3lich Umweltbericht);

e 2. Beteiligung der Behérden und Trager sonstigen Trager o6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs.
2 BauGB;

o Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB fiir die Dauer eines Monats;
e Beschluss des Rates gemaR § 10 Abs. 1 BauGB (Satzungsbeschluss);

e Rechtskraft des Bebauungsplans durch Veroéffentlichung des Satzungsbeschlusses im Amts-
blatt der Stadt Oberhausen

VI. Kurzzusammenfassung

Der Rat der Stadt beschliet die einmonatige oOffentliche Auslegung des Entwurfes zum
Bebauungsplan Nr. 682 — Elsasser Stralle / Langemarkstrale -.

Das Plangebiet wird als Mischgebiet einschlieRlich des raumlichen Mischungsverhaltnisses mit
einer geschlossenen Bauweise festgesetzt. In ihm werden Lotterie- und Wettannahmestellen,
Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Sexshops, Vergniigungsstatten sowie Anlagen und Betriebe, die
gewerblich betriebenen sexuellen Dienstleistungen und Darbietungen dienen, textlich ausge-
schlossen. Das Mald der baulichen Nutzung und die Uberbaubare Grundstlicksflache werden
nicht ausgewiesen und sollen sich nach § 34 BauGB richten. Auf diese Weise kann der weiteren
baulichen Entwicklung ein Spielraum eingeraumt werden, dessen Grenzen durch die bestehende
Bebauung definiert werden.

Stadtplanerisches Ziel insgesamt ist einerseits die Erhaltung und Férderung zentraler Funktionen
als Teil eines zentralen Versorgungsbereichs anderseits als Wohnstandort besonderer Qualitat.

Anlagen
Anlage 1: Skizze

Anlage 2: Abwagungsrelevante Stellungnahmen

Anlage 3: Begrindung (einschlieRlich Umweltbericht)

Die Anlagen 2 + 3 werden aus Kostengriinden und damit als Beitrag zur Haushaltskonsolidierung nicht
in Papierform beigeflgt. Sie liegen aber wahrend der Sitzung zur Einsichtnahme aus und kénnen

daruber hinaus vorab Uber das Ratsinformationssystem ALLRIS heruntergeladen werden.
Im Ubrigen sind wesentliche Aussagen der Anlagen bereits Bestandteil dieser Vorlage.
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Bezirksregierung Arnsberg
Abteilung 6 Bergbau und Energie in NRW

Bezirksregierung Arnsberg « Postfach « 44025 Dortmung-——"

Stadt Oberhausen Ve
FB 5-1-30
BahnhofstralRe 66
46042 Oberhausen

'TT‘t P

Bebauungsplan Nr. 682 ,Elsasser Str. / LangemarkstraBe*

Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

lhr Schreiben vom 21.12.2015  5-1-30/kut

Sehr geehrte Damen und Herren,

zu dem Bebauungsplan werden aus bergbehérdlicher Sicht keine
Bedenken vorgetragen. Zu den bergbaulichen Verhéaltnissen im

Vorhabenbereich erhalten Sie folgende Hinweise:

Der Planungsbereich liegt Uber dem auf Steinkohle, Bleierz und
Kupfererz verliehenen Bergwerksfeld ;,Concordia“ im Eigentum der CBB
Holding AG i. L..

Die CBB Holding AG i. L. hat der Bezirksregierung Arnsberg, Abteilung
6 Bergbau und Energie in NRW, mitgeteilt, dass sie auf Grund fehlender
Unterlagen keine Auskinfte zu den bergbaulichen Verhaltnissen und der
Bergschadensgefahrdung erteilen kann.

Ferner liegt die Bebauungsplanflache iiber dem Erlaubnisfeld ,Alstaden-
Gas". Die Erlaubnis gewahrt das befristete Recht zur Aufsuchung von
Kohlenwasserstoffen (hier: Grubengas). Inhaberin der Erlaubnis ist die

Minegas GmbH, Ruttenscheider Str. 1-3 in 45128 Essen.

Wichtiger Hinweis (wegen weiterer digitaler Postbearbeitung):
Unterlagen bitte nicht klammern, heften oder kleben und méglichst im DIN-A4-Format senden.
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Aktenzeichen:
65.52.1-2015-805
bei Antwort bitte angeben

Auskunft erteilt:

Herr Schneider
peter.schneider@bra.nrw.de
Telefon: 02931/82-3685
Fax: 02931/82-3624

Goebenstrale 25
44135 Dortimund

[ B PR P .
Hauptsitz:

Seibertzstr. 1, 59821 Arnsberg
Telefon: 02931 82-0

poststelle@bra.nrw.de
www.bra.nrw.de

Servicezeiten:

Mo-Do  08.30 — 12.00 Uhr
13.30 — 16.00 Uhr

Fr 08:30 — 14.00 Uhr

Landeskasse Diisseldorf bei
der Helaba:

IBAN:

DE27 3005 0000 0004 0080 17
BIC: WELADEDD

Umsatzsteuer ID:
DE123878675




Bezirksregierung Arnsberg
Abteilung 6 Bergbau und Energie in NRW

Auch heute noch einwirkungsrelevanter Bergbau ist im Bereich der

Planflache in den hier vorliegenden Unterlagen nicht dokumentiert.

Mit frfeundlichen GriRen
Im Auftrag

(Reter Schneider)

/
v/
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Handwerkskammer Disseldorf

DAS HANDWERK [ v I I \ (
DIE WIRTSCHAFTSMACHT. VON NEBENAN. :,‘. - - : '> Ue \A /¢ ’r‘"
1 "
‘ & R

! Wi;vtschaftsférderung

,_ooj Standortberatung
~"" Ihr Zeichen 5-1-30/kut
= Unser Zeichen 111-1/Mie/hei
Stadt Oberhausen Ansprechpartner  Klaus Miethke
Fachbereich 5-1-30 Zimmer A 424
Verfahren und Konstruktion von Bauleitpldnen, Telefon 0211 8795-323
Sondermafnahmen Telefax 0211 879595-323
Herrn Dieter Kutschki E-Mail klaus.miethke@hwk-
46042 Oberhausen duesseldorf.de
Datum 05. Januar 2016

Bebauungsplan Nr. 682 — Elsdsser StraRe/ LangemarkstraRRe

Hier: unsere Stellungnahme im Rahmen der Beteiligung der Triger 6ffentlicher Belange gemiR § 4
Abs. 1 BauGB

Sehr geehrter Herr Kutschki,

mit lhrem Schreiben vom 21. Dezember 2015 baten Sie uns um Stellungnahme zur oben genannten
Bauleitplanung.

Im und in unmittelbarer Nahe des Planbereiches befinden sich Handwerksbetriebe. Die Belange des
Handwerks sind somit grundsétzlich betroffen.

Bedenken gegeniiber der Planung haben wir zum jetzigen Zeitpunkt nicht. Vielmehr befiirworten wir
den Bebauungsplan im Grundsatz, insbesondere die differenzierte Ausgestaltung der Regelung zum
Verhaltnis von Wohnen und Gewerbe im Mischgebiet. In diesem Zusammenhang mdchten wir
lediglich darauf hinweisen, die Regelung in den textlichen Festsetzungen identisch zur Regelung in
der Bebauungsplanbegriindung auszugestalten.

Mit freundlicﬁen GrilRen
HANDWER/KSKAMMER DUSSELDORF

Klaus Miethke

Standortberater
Bauleitplanung/Stadtentwicklung

Georg-Schulhoff-Platz 1 Telefon 0211 8795-0 Volksbank Dusseldorf Neuss eG Postbank Kéln

40221 Dusseldorf Telefax 0211 8795-110 BLZ 301602 13 / Konto 200 001 176 BLZ 37010050 / Konto 61 18-500
Postfach 102755 http://www.hwk- BIC GENODED1DNE BIC PBNKDEFF

40018 Dusseldorf duesseldorf.de IBAN DE02 3016 0213 0200 0011 76 IBAN DE48 3701 0050 0006 1185 00
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Fing: 29 JAN 2016

Stadt Oberhausen

= , lhre Zeichen 5-1-30/kut
Bebauung,Splane‘ Planauskunft lhre Nachricht Vom 21.12.2015
Fachbereich 5-1-30 Unsere Zeichen RN16-39303674

Dieter Kutschki Name Christa Ueffing

Telefon 0208 4433-414
Bahnhofstr. 66 Telefax 0208 4433-445
46145 Oberhausen E-Mail

Milheim an der Ruhr, 26. Januar 2016
Bebauungsplan 682 - Elsdsser StraBe/Langemarkstrale
Sehr geehrter Herr Kutschki, sehr geehrte Damen und Herren,

vielen Dank fur Ihre Anfrage. Gern teilen wir lhnen mit, dass wir gegen die
genannte MaRnahme keine Bedenken haben.

Wir haben fur Sie einen Planausschnitt mit den eingetragenen Linienfuhrungen
unserer vorhandenen Versorgungsleitungen vorbereitet. Die Lage und Tiefe der
in den Planunterlagen eingetragenen Wasserrohrleitungen und Kabel kann von
der tatsachlichen Lage und Tiefe abweichen. Hausanschlussleitungen sind in
unserem Versorgungsgebiet Eigentum der jeweiligen Grundstickseigentimer als
Anschlussnehmer. Hierliber besitzen wir keine Planunterlagen. Unser Service-
Point Oberhausen, Telefon 0208 69019 0, kann lhnen gern nach Terminverein-
barung die Lage der Leitungen in der Ortlichkeit anzeigen. RWW haftet nicht fir
unrichtige Planunterlagen.

Wichtig ist bei BaumaRnahmen die Schutzanweisung fur erdverlegte Anlagen der
RWW Rheinisch-Westfalische Wasserwerksgesellschaft, die bei Arbeiten im
Bereich unserer Anlagen unbedingt zu beachten ist. Diese Anweisung liegt lhnen
vor. Bei Bedarf konnen wir Ihnen gern weitere Exemplare zur Verfugung stellen.

Haben Sie noch Fragen? Sie erreichen uns unter der oben aufgefiuhrten
Telefonnummer.

Freundliche GriuRe

RWW Rheinisch-Westfélische
Wasserwerksgesellschaft mbH

M \
i.V.{rge/n Erbel KM

Anlage
Planausschnitt
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LVR-Amt fiir Denkmalpflege im Rheinland

Qualitat fir Menschen

LVR-Amt fiir Denkmalpflege im Rheinland

Postfach 21 40 - 50250 Pulheim Datum und Zeichen bitte stets angeben
Stadt Oberhausen 29.01.2016
Fachbereich 5-1-30 4632-2016-Bau

Dieter Kutschki

46042 Oberhausen .
Dipl.-Ing. Kollosche-Baumann

Tel 02234 9854-541
Fax 0221 8284-2263
julia.baumann@Ivr.de

Stadt Oberhausen, Bebauungsplan Nr. 682, Elsadsser StraBe/ LangemarkstraBe
Vorentwurf

1. Behordenbeteiligung gemal § 4 Abs. 1 BauGB i.V. m. §4a Abs. 4 BauGB
e-mail vom 23.12.2015 zur Fristverlangerung bis zum 04.02.2016

Sehr geehrte Damen und Herren, ,

vom Entwurf des Bebauungsplans Nr. 682 sind die Belange der Baudenkmalpflege
betroffen, da sich im Plangebiet mehrere Baudenkmaler befinden, die Sie richtiger-
weise im Textteil in den Bebauungsplan aufgenommen haben.

Die Geb&udeteile sind ebenso im Plan nachrichtlich als Baudenkmal mit einem D im
Quadrat (vgl. PlanZV Nr. 14.3) zu kennzeichnen. Nur dann ist sichergestellt, dass
eine gerechte Abwagung mit anderen offentlichen Belangen ermdglicht werden
kann.

Abgesehen von der Verpflichtung zur Erhaltung der denkmalgeschiitzten Bausub-
stanz besteht auf der Grundlage des DSchG auch diejenige zur Erhaltung eines posi-
tiven Wirkungsraums des Baudenkmals (§ 9 Abs. 1 b) DSchG).

Mit freundlichen GriiBen

Die Direktorin des Landschaftsverbandes Rheinland
Im Auftrag

‘ \ T C\(A (Ii Ny ey é

Dipl.-Ing. Heinrich Walgerp \

EMAS
Geprifies
" - N " - " " Umweltmanagement
Wir freuen uns (iber Ihre Hinweise zur Verbesserung unserer Arbeit. Sie erreichen uns unter der Prarastrronn
Telefonnummer 0221 809-2255 oder senden Sie uns eine E-Mail an Anregungen@lvr.de
Besucheranschrift: 50259 Pulheim (Brauweiler), EhrenfriedstraBe 19, Abtei Brauweiler Zahlungen nur an den LVR, Finanzbuchhaltung
Bushaltestelle Brauweiler Kirche: Linien 961, 962 und 980 50663 Kéln, auf eines der nachstehenden Konten
Telefon Vermittlung: 02234 9854-0, Internet: www.denkmalpflege.lvr.de
USt-IdNr.: DE 122 656 988, Steuer-Nr.: 214/5811/0027 Helaba
IBAN: DE84 30050000 0000060061, BIC: WELADEDDXXX

Postbank
IBAN: DE95 370100500000 564501, BIC: PBNKDEFF370
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STADT OBERHAUSEN

Bebauungsplan Nr. 682

,Elsdsser Stralle / Langemarkstrae*

in

Oberhausen-Mitte

BEGRUNDUNG (inkl. Umweltbericht)

gem. § 9 Abs. 8 BauGB
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr.682- Elsdsser Str. / Langemarkstr.-

A. Allgemeines

1. Lage des Plangebiets im Stadtbereich

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Oberhausen, Flur 31, und wird wie folgt umgrenzt:

Ostliche Seite der Langemarkstrafle, sudliche Seite des Friedensplatzes, westliche Seite
der Elsasser Strafte und nérdliche Seite der Helmholtzstralle.

Bereich des Bebauungsplanes Nr. 682
- Elsdsser Strafe / Langemarkstrafle -

Bereich 5 -1
Bereich Stadtplanung -

' Gemarkung Oberhausen

Umgrenzung daes |7%
Plangebletes
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Begrindung zum Bebauungspian Nr.682- Elsdsser Str. / Langemarkstr.-

2,

Planungsanlass und Hauptplanungsziele

Planungsanlass ist eine geplante Ladenlokalumnutzung als Spielhalle, die den
vorhandenen Trading Down Tendenzen weiteren Vorschub gewahren wiirde.

Im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 682 wird eine vertragliche Nutzungsmischung
angestrebt. Flr die Struktur der Mischung im Mischgebiet sollen MaRgaben entwickelt
werden. Nutzungen, die schéadliche Auswirkungen mit sich bringen und/oder einen
.1rading-Down-Effekt" ausldésen oder verstarken, sollen ausgeschlossen werden.

Unter Trading-Down-Effekten wird die Entwertung einer Gebietsstruktur verstanden, die
dann entsteht, wenn Betriebe mit typischerweise niedrigem Investitionsbedarf und
vergleichsweise hoher Rendite (wie z.B. Spielhallen und Rotlichtnutzungen) in Konkurrenz
treten zu Betrieben mit hdherem Investitionsbedarf und niedrigerer Rendite. Der
Wettbewerb zwischen Konkurrenten mit unterschiedlicher wirtschaftlicher Potenz fluhrt
tendenziell zu einer Erhdhung der Immobilienpreise und damit zu einer Verdrangung von
Branchen oder Nutzungen mit schwéacherer Finanzkraft.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 682 wird folgendes Hauptplanungsziel verfolgt:
o Festsetzung eines Mischgebietes mit Ma3gaben

o Ausschluss von Nutzungen mit negativen Auswirkungen wie bordellartige
Betriebe, Vergnigungsstatten und andere

Planverfahren / Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

Am 25.06.2012 hat der Rat der Stadt den Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan
Nr. 682 - Elsdsser Strale / Langemarkstralle- gefasst.

Die Verdffentlichung des Beschlusses erfolgte am 02.07.2012 im Amtsblatt der Stadt
Oberhausen.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) in der
Neufassung vom 23.09.2004 und nach den “Verfahrensgrundsatzen fur die vor-gezogene
Beteiligung der Blrger an der Bauleitplanung” der Stadt Oberhausen vom 18.05.1987
erfolgte fUr den Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 682- Elsasser Stralle /
Langemarkstrale -

. in der Zeit vom 07.01.2016 — 21.01.2016 einschliellich (6ffentliche Darlegung
und Anhérung der Planung).

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

Gleichzeitig wurde den Birgerinnen und Birgern Gelegenheit zur Auferung und
Erérterung gegeben.

Eine offentliche Anhdrung (Blrgerversammlung) hat nach Ziffer 3.2 der vom Rat der Stadt
beschlossenen ,Verfahrensgrundsatzen fiur die vorgezogene Beteiligung der Blrger an
der Bauleitplanung” der Stadt Oberhausen vom 18.05.1987 nicht stattgefunden.

GemalR § 4 Abs. 1 BauGB wurden die Behérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange mit Schreiben vom 21.12.2015 erstmalig bei der Aufstellung des Bebauungsplans
beteiligt.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr.682- Elsdsser Str. / Langemarkstr.-

Nachfolgend sind die weiteren Verfahrensschritte aufgefihrt:

) 2. Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR 4
Abs. 2 BauGB;

3 Bekanntmachung der offentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfs im
Amtsblatt der Stadt Oberhausen;

) Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs gemaR § 3 Abs. 2 BauGB fir
die Dauer eines Monats;

° Entscheidung des Rates Uber die vorgebrachten Stellungnahmen sowie
Satzungsbeschluss gemafn § 10 Abs. 1 BauGB;

° Rechtskraft des Bebauungsplans durch Veroffentlichung des

Satzungsbeschlusses im Amtsblatt der Stadt Oberhausen.

B. Beschreibung des Plangebiets und angrenzender Bereiche

1.  Stadtebauliche Situation und derzeitige Nutzungen

Als Standort fir Handel und zentrale Funktionen bleibt die Innenstadt Versorgungs-
schwerpunkt fir ca. 22.000 Einwohner aus den umgebenden Stadtteilen, auch wenn die
,Neue Mitte* der Innenstadt schrittweise die Uberregionale Anziehungskraft durch
kulturelle und Freizeiteinrichtungen und das Einkaufszentrum CentrO abgenommen hat.
Die dennoch verbleibende hohe Dichte an Dienstleistungs-, Versorgungs-, und Kultur-
einrichtungen, sorgt weiterhin fur eine entsprechende tagliche Frequenz.

Der Baublock mit dem Europahaus stellt einen wichtigen Bereich der Innenstadt dar. Er ist
Teil eines Ubergangsbereiches vom Handelsbereich ,Marktstrale“ zum Behordenviertel
mit Polizei, Gericht, Finanzamt und Rathaus. Der nordliche Teil des Blocks bildet eine
Platzseite des Friedensplatzes aus. Die Erdgeschosszonen an der Langemarkstrafle und
an der Elsasserstrae sind Handelsbereiche mit jeweils besonderer Auspragung. Ab dem
3. Geschoss wird Uberwiegend gewohnt.

Bruttogeschossflache *

B Wohnen

B andere Nutzungen

* Die Summe der Grundflachen in allen Vollgeschossen in m?

In der stadtebaulichen Wahrnehmung steht, trotz des Ubergewichtes der Wohnnutzungen
hinsichtlich der Bruttogeschossflache, die gewerbliche Uberwiegende Handelsnutzung der
Erdgeschosszonen im Vordergrund. Dadurch ergibt sich insgesamt ein stabiles Gleich-
gewicht der Nutzungsmischung.
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Verkehr

Das Plangebiet wird durch die umliegenden Stra-
Ren gut erschlossen. Autobahnanschlussstellen
sind in 2 km (A3) bzw. 3 km (A42) erreichbar.

Der Hauptbahnhof Oberhausen befindet sich zu-
dem in einer fufllaufigen Entfernung von 300 m.
Es besteht eine gute Anbindung an das Netz des
offentlichen Personennahverkehrs.

Planerische Grundlagen

Ziele der Raumordnung / vorbereitende Bauleitplanung

Ziele der Raumordnung sind gemafl § 3 Abs. 1 Nr. 2 Raumordnungsgesetz (ROG) ver-
bindliche Vorgaben in Form von rdumlich und sachlich bestimmten oder bestimmbaren,
vom Trager der Landes- oder Regionalplanung abschlieRend abgewogenen textlichen
oder zeichnerischen Festlegungen in Raumordnungsplanen zur Entwicklung, Ordnung
und Sicherung des Raums. Sie sind von den in § 4 Abs. 1 ROG aufgefuhrten Adres-
saten zu beachten, d. h. es handelt sich um Festlegungen, die eine strikte Bindung aus-
I[6sen und nicht durch Abwagung dberwindbar sind. Die Bauleitplane sind geman § 1
Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung anzupassen.
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Begrindung zum Bebauungsplan Nr.682- Elsdsser Str. / Langemarkstr.-

1.1

1.11

Grundséatze der Raumordnung sind gemal § 3 Abs. 1 Nr. 3 ROG Aussagen zur
Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raums als Vorgaben fir nachfolgende
Abwé&gungs- und Ermessensentscheidungen. Sie sind gemafR § 4 Abs. 1 Satz 1 ROG zu
bertcksichtigen, d.h. sie sind mit dem ihnen zukommenden Gewicht in die Abwagung
einzustellen und kénnen bei der Abwagung mit anderen relevanten Belangen {iber-
wunden werden.

Sonstige Erfordernisse der Raumordnung sind gemaf § 3 Abs. 1 Nr. 4 ROG unter
anderem in Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung; diese sind bei
raumbedeutsamen Planungen in der Abwagungsentscheidung zu berlicksichtigen (§ 4
Abs. 1 Satz 1 ROG).

Landesplanung
Landesentwicklungsplan NRW 1995

Im Teil A des Landesentwicklungsplans (LEP NRW 1995) vom 11. Mai 1995 als
landesweiter Raumordnungsplan wurde erstmalig die europaische Metropolregion
Rhein-Ruhr konkretisiert. Oberhausen ist dabei im Rahmen der zentralértlichen
Gliederung als Mittelzentrum im Ballungskern Ruhrgebiet dargestellt.

Der Teil B des LEP NRW 1995 enthalt fur das Plangebiet des Bebauungsplans
Nr. 682 keine weiteren zeichnerischen Darsteflungen.

Weitere, auf das Plangebiet bzw. die mit der Bebauungsplanung verfolgten Haupt-
planungsziele anwendbare textliche Zielfestlegungen enthalt der LEP NRW 1995 nicht.

Die mit dem Bebauungsplan Nr. 682 verfolgten Hauptplanungsziele und die in ihm
vorgesehenen Festsetzungen entsprechen somit gem. § 1 Abs. 4 BauGB dem
Landesentwicklungsplan NRW 1995.

Neuaufstellung des Landesentwicklungsplans — LEP NRW 2025 (Entwurf)

Die Landesregierung Nordrhein-Westfalen hat am 25. Juni 2013 beschlossen, einen
neuen Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) zu erarbeiten. Dieser
liegt derzeit als LEP NRW-Entwurf in jener geadnderten Fassung vor, die die
Landesregierung in der Kabinettssitzung am 22. September 2015 beschlossen hat. Die
Inhalte und Festlegungen des aktuell im Verfahren befindlichen Entwurfs sind als
sonstige Erfordernisse der Raumordnung in der Abwagungsentscheidung zu berick-
sichtigen.

Der Uberarbeitete Entwurf des zeichnerischen Teills des LEP NRW-Entwurfs vom 22.
September 2015 enthalt fir das Plangebiet die nachrichtliche Darstellung Siedlungs-
raum.

Textliche, auf das Plangebiet bzw. die mit der Bebauungsplanung Nr. 682 verfolgten
Hauptplanungsziele anwendbare Aussagen sowie in Aufstellung befindliche Ziele und
Grundséatze der Raumordnung enthétlt der LEP NRW-Entwurf in der Einleitung sowie im
Kapitel 6 Siedlungsraum, Abschnitt 6.1 Festlegungen flr den gesamten Siedlungsraum.
Mittelbar sind darlber hinaus auch die allgemeinen Grundlagen des LEP NRW -
Sachlicher Teilplan GroRflachiger Einzelhandel relevant. Der Teilplan ist in den neuen
LEP NRW-Entwurf in Kapitel 6 Siedlungsraum, Abschnitt 6.5 Grof¥flachiger Einzelhandel
integriert worden.
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In der Einleitung nimmt der LEP NRW-Entwurf in Kapitel 1.2 als ,Neue Herausforderung”
auf das Thema ,Demographischen Wandel gestalten Bezug. In diesem Zusammenhang
weist der Plangeber darauf hin, dass der LEP NRW-Entwurf zum Umgang mit diesem
Thema u.a. Festlegungen zur Starkung der zentralen Orte und der Innenstadte enthalt.
Er begrindet dies mit der Aussage, dass mittelfristig die Bevélkerung in weiten Teilen
des Bundeslandes abnehmen wird und vor diesem Hintergrund eine tragféhige
Infrastruktur der Daseinsvorsorge und insbesondere der Grundversorgung flachen-
deckend zu sichern ist. So ist die Siedlungsflachenentwicklung auf Standorte zu konzen-
trieren, an denen auch langfristig ein attraktives Angebot an oéffentlichen und privaten
Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen bereitgestellt werden kann. Damit
werden auch die Innenstédte gestarkt.

Ebenfalls nimmt der LEP NRW-Entwurf in Kapitel 1.3 als ,Neue Herausforderung” auf
das Thema ,Nachhaltige Wirtschaftsentwicklung ermdglichen® Bezug. Auch in diesem
Zusammenhang wird auf die Zentrenstarkung verwiesen. Leerstande — die u.a. auch
durch einsetzende oder anhaltende ,Trading-Down-Effekte" beglnstigt werden kénnen —
konnen zu einer Beeintrachtigung von z. T. mit Stadtebauférdermitteln sanierten Innen-
stadten und Stadtteilzentren fihren und sollen zugunsten einer Sicherung und Starkung
der Innenstadte und odrtlichen Zentren als Versorgungsschwerpunkte vermieden werden.

Die Bebauungsplanung Nr. 682 in unmittelbarer Zentrumslage der Innenstadt von Alt-
Oberhausen, die eine vertragliche Nutzungsmischung anstrebt und dabei Nutzungen
ausschlieft, die schadliche Auswirkungen mit sich bringen und/oder einen ,Trading-
Down-Effekt" auslésen oder verstarken, tragt unmittelbar der Starkung der Innenstadt
Rechnung und steht damit im Einklang mit den grundlegenden Aussagen des LEP
NRW-Entwurfs.

Weiter sind als Festlegungen fur den gesamten Siedlungsraum in Kapitel 6, Abschnitt
6.1 das Ziel 6.1.1 und die Grundsatze 6.1.5 und 6.1.6 fir die mit der Bebauungsplanung
Nr. 682 verfolgten Hauptplanungsziele relevant. Die Ziel- und Grundsatzfestlegungen im
Zusammenhang mit der Steuerung der Siedlungsentwicklung / des Siedlungsraums
leiten sich unmittelbar aus den Grundsatzen gem. § 2 Abs. 2 ROG ab und werden durch
den LEP NRW-Entwurf gem. § 2 Abs.1 ROG im Sinne der Leitvorstellung einer
nachhaltigen Raumentwickiung konkretisiert. Zu verweisen ist hier insbesondere auf
folgende Grundséatze gem. § 2 Abs. 2 ROG:

. LIm Gesamtraum der Bundesrepublik Deutschland und in seinen Teilrdumen sind
ausgeglichene soziale, infrastrukturelle, wirtschaftliche, 06kologische und
kulturelle Verhaltnisse anzustreben. Dabei ist die nachhaltige Daseinsvorsorge
zu sichern [...]" (§ 2 Abs. 2 Nr. 1 Satze 1 und 2 ROG)

. ,Demographischen, wirtschaftlichen, sozialen sowie anderen
strukturverandernden Herausforderungen ist Rechnung zu tragen, auch im
Hinblick auf den Rickgang und den Zuwachs von Bevélkerung und
Arbeitsplatzen [...]" (§ 2 Abs. 2 Nr. 1 Satz 4 ROG)

. ,Die Versorgung mit Dienstleistungen und Infrastrukturen der Daseinsvorsorge,
insbesondere die Erreichbarkeit von Einrichtungen und Angeboten der
Grundversorgung fur alle Bevdlkerungsgruppen, ist zur Sicherung von Chancen-
gleichheit in den Teilrdumen in angemessener Weise zu gewahrleisten [...]* (§ 2
Abs. 2 Nr. 3 Satz 1 ROG)

) ,Es sind die raumlichen Voraussetzungen fur die Erhaltung der Innenstadte und
ortlichen Zentren als zentrale Versorgungsbereiche zu schaffen (§ 2 Abs. 2 Nr. 3

Satz 3 ROG)
-9-
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Die Ziel- und Grundsatzfestlegungen fir den gesamten Siedlungsraum stehen somit u.a.
im Zeichen der Konzentration der Siedlungsentwicklung und der Versorgungs-
einrichtungen in den Zentren, mithin der Zentrenstarkung und des Zentrenschutzes, da
nur so langfristig eine flachendeckende und wohnortnahe Versorgung der Bevélkerung
mit einem vielfaltigen und gut erreichbaren Angebot an Waren und Dienstleistungen
gewdhrleistet werden kann. Dieser Voraussetzung wird auch mit Blick auf die
demographischen Entwicklungen besonderes Gewicht verliehen. Die Festlegungen sind
damit durch zwingende Griinde des Allgemeininteresses gerechtfertigt, konkretisieren
raumordnungsrechtliche Grundsatze und verfolgen damit explizit auch raumordnerische
Ziele.

Vor diesem Hintergrund ist nach Ziel 6.1.1 die Siedlungsentwicklung flachensparend und
bedarfsgerecht an der Bevdlkerungsentwicklung, der Entwicklung der Wirtschaft, den
vorhandenen Infrastrukturen sowie den naturrdumlichen und kulturlandschaftlichen
Entwicklungspotenzialen auszurichten.

Diesem Ziel tragt die Bebauungsplanung Nr. 682 in unmittelbarer Zentrumslage der
Innenstadt von Alt-Oberhausen, die eine vertragliche Nutzungsmischung anstrebt und
dabei Nutzungen ausschlief3t, die schadliche Auswirkungen mit sich bringen und/oder
einen ,Trading-Down-Effekt" auslosen oder verstarken, Rechnung. Sie fordert auch im
Kontext der zu erwartenden demographischen Entwicklungen die Starkung der Alt-
Oberhausener Innenstadt.

Gleichermaen entspricht der Bebauungsplan Nr. 682 den zu bericksichtigenden
Grundsatzen aus Kapitel 6.1 des LEP NRW-Entwurfs. So dient die Bebauungsplanung
einer kompakten Siedlungsentwicklung im Sinne der ,nachhaltigen européischen Stadt",
die das jeweilige Zentrum stérkt (Grundsatz 6.1.5). Ebenso wird grundsatzlich eine
vertragliche Innenentwicklung angestrebt (Grundsatz 6.1.6).

Des Weiteren stimmen die Hauptplanungsziele des Bebauungsplans Nr. 682 auch mit
der grundsatzlichen Ausrichtung des ,LEP — Sachlicher Teilplan Grof¥flachiger Einzel-
handel* Uberein, den die Landesregierung in der Kabinettssitzung am 11 Juni 2013 mit
Zustimmung des Landtags in der Plenarsitzung vom 10. Juli 2013 bereits als
Rechtsverordnung beschlossen hat und der in Kapitel 6 Siedlungsraum, Abschnitt 6.5
GroRflachiger Einzelhandel des LEP NRW-Entwurfs integriet worden ist. Auch mit
diesem bereits rechtswirksamen Teilplan wird der Erhalt der Innenstadte und ortlichen
Zentren als zentrale Versorgungsbereiche sowie eine grundséatzliche Starkung der
Zentren landesplanerisch flankiert.

Die mit dem Bebauungsplan Nr. 682 verfolgten Hauptplanungsziele und die in ihm
vorgesehenen Festsetzungen entsprechen somit auch dem derzeit noch im Auf-
stellungsverfahren befindlichen LEP NRW-Entwurf.

1.1.3 Regionaler Flaichennutzungsplan (RFNP)

Die Stadt Oberhausen hat sich mit den Stadten
Bochum, Essen, Gelsenkirchen, Herne und
Miulheim an der Ruhr zu einer Planungs-
gemeinschaft ,Stadteregion Ruhr' zusammenge-
schiossen. Die Planungsgemeinschaft hat einen
Regionalen Flachennutzungsplan gemal § 25
Landesplanungsgesetz (LPIG) in der Fassung vom
03.05.2005 erarbeitet, der als integraler Bestandteil
des Regionalplans aufgestellt wurde und zugleich
die Funktion eines Regionalplans und eines
gemeinsamen Flachennutzungsplans  geman

§ 204 BauGB ubernimmt.

-10 -
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Der RFNP st mit der Bekanntmachung am 03.05.2010 wirksam und damit gemaR
§ 25 Abs. 4 LPIG Ziel der Raumordnung geworden. Er enthalt fur das Plangebiet des
Bebauungsplans Nr. 682 folgende Darstellungen:
Regionalplanung/Bauleitplanung

Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) / Gemischte Baufldche (M)
Der Bebauungsplan Nr. 682 ist im Sinne des § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der
Raumordnung angepasst und im Sinne des § 8 Abs. 2 BauGB aus dem RFNP
entwickelt.

2. Stadtentwickiungskonzept (STEK)

Das Stadtentwicklungskonzept Oberhausen
2020 (STEK 2020) wurde am 27.10.2008
vom Rat der Stadt Oberhausen als informelle
Planung beschlossen. Der Geltungsbereich
des Bebauungsplans ist im Plan
.Flachennutzung® als Kerngebiet, und als
Hauptzentrum Uberlagernd dargestellt.

Die Darstellung Kerngebiete im STEK 2020
ist definiert als Bereich in dem zentrale
Einrichtungen des  Einzelhandels, der
Verwaltung und der Kultur etc. angesiedelt
werden sollen. Innerhalb des Plangebietes
el : befinden sich eine Vielzahl von Dienst-
Jeistungs- und Handelsbetrleben durchmlscht mit Wohnnutzungen. Die Bestands-
situation im Plangebiet entspricht daher nur in Teilen den Zielsetzungen des STEK 2020.
Aufgrund der verfestigten Situation ist die Entwicklung zu einem Kerngebiet in diesem
Teilbereich auf absehbare Zeit nicht umsetzbar. Aus vorgenanntem Grund wird deshalb
abweichend von den Zielen des Stadtentwicklungskonzeptes im Bebauungsplan ein
Mischgebiet (MI) festgesetzt.

Im MaRnahmenplan zum STEK 2020 sind die MaRnahmen Nr. 3.1 - Entdichtung- und
Nr. 16 -,Soziale Stadt’- Gebiete- enthalten. Die stadtteilbezogenen Ziele fir den
Teilraum Oberhausen-Mitte/Styrum enthalten neben einer Schwerpunktbildung fir
Einrichtungen von Verwaltung und Dienstleistungen auch die Schaffung bzw. die
Aufwertung des Wohnungsbestands und des Wohnumfeldes zu einem attraktivem,
Wohnraum, so dass auch die geadnderte Bebauungsplankonzeption den vorgesehenen
Zielen der Stadtentwicklung folgt.

Im Rahmen der kiinftig notwendigen Fortschreibung des STEK 2020 sind die durch den
Bebauungsplan geanderten Ziele entsprechend zu berucksichtigen.

3. Einzelhandelskonzept

Der Rat der Stadt hat am 26.05.2008 ein Einzethandelskonzept (EHK) far die Stadt
Oberhausen als informelle Planung im Sinne des § 1 Abs. 6. Nr.11 BauGB beschlossen
(Drucksache Nr. B/14/3293-01). Dabei hat er die zentralen Versorgungsbereiche flr
Oberhausen abgegrenzt und definiert, die zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimente festgelegt sowie die Verwaltung beauftragt, die im Gutachten zum
Einzelhandelskonzept Oberhausen vorgetragenen Empfehlungen zur Erhaltung und
Entwicklung der Versorgung in Oberhausen bei der Planung zu bertcksichtigen.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Hauptzentrums Alt-Oberhausen. Das EHK definiert
fur dieses Hauptzentrum u.a. folgende Planungsziele:
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. Erhait der Versorgungsfunktion als Hauptzentrum mit gesamtstadtischer Ver-
sorgungsfunktion

o Ausbau des Einzelhandelsangebotes / Ansiedlung von Magnetbetrieben, z.B.
durch Nachnutzung von Leerstédnden und Flachenzusammenlegungen

. Qualitative Angebotsverbesserungen v.a. durch Verringerung der Minder-
nutzungen in der 1a-Lage der Marktstralle

o Raumliche Konzentration von Einzelhandelsansiedlungen (v.a. im zentren-
relevanten Sortimentsbereich) auf den Bereich der Haupteinkaufslage (zwischen
Hermann-Albertz-Strale und Helmholzstralle), keine weitere Ausdehnung des
Einzelhandelsbereiches

) Randbereiche des Zentrums v.a. flr ergdnzende Nutzungen (z.B. Gastronomie,
Kultur, Dienstleistungen) vorhalten

o Stadtebauliche Aufwertung der Marktstrale (z.B. Strafllenbelag, Maoblierung,
Begriinung)
® Weitere Ansiedlung von gastronomischen Nutzungen am Altmarkt

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 682 unterstitzen diese
Planungsziele.

4, Landschaftsplan

Das Plangebiet befindet sich nicht im Geltungshereich des Landschaftsplans der Stadt
Oberhausen.

5. Derzeitige planungsrechtliche Situation

Mdgliche Bebauungen richten sich dort im Wesentlichen nach § 34 BauGB (im
Zusammenhang bebaute Ortsteile).

Das Wohn- und Geschaftshaus ,Europahaus” ist vom Architekten Hans Schwippert
errichtet worden. Es ist unter der Nr. 157 in der Denkmalliste der Stadt Oberhausen
eingetragen und ist deshalb nachrichtlich in den Bebauungsplan Ubernommen worden
(siehe Punkt G).

Zur Initiierung des Denkmalschutzes in Nordrhein-Westfalen wurde im Jahre 1984 eine
erste Inventarisierung der Denkmale in Oberhausen vorgenommen. Dazu bereiste eine
Denkmalkommission die Stadt Oberhausen und hat eine entsprechende Liste angefer-
tigt. Die Gebaude Langemarkstrafle 18, 20, 22 und 24 sind in dieser Liste der Denkmal-
kommission 1984 als voraussichtlich denkmalwirdig gemafR §2 Abs.2 DSchG NW ge-
fuhrt. Die besondere Eigenschaft der 0.a. Gebaude wird im zeichnerischen Teil des Be-
bauungsplans als Hinweis dargestellt (Kleines ,d" im Kreis). Die Prifung der Eintragung
in die Denkmalliste erfolgt jeweils aus gegebenem Anlass, beispielsweise bei Aufstellung
eines verbindlichen Bauleitplans. (siehe Punkt H: Hinweise 3.)

-12 -
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1.1

Bert-Brecht-Haus

Elsdsser Strage

o]

Blau = Liste der Denkmalkommission 1984 nebst Erganzungen
Rot = Denkmalliste der Stadt Oberhausen

Bebauungsplanfestsetzungen

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB )

Im Bebauungsplan Nr. 682 wird als Art der baulichen Nutzung ein Mischgebiet
festgesetzt. Diese Nutzungsart entspricht dem Bestand und sichert diesen planungs-

rechtlich.

Mischgebiet

Die Festsetzung eines Mischgebiets gem. § 6 BauNVO bietet neben der o. g.
planungsrechtlichen Sicherung des Bestands ausreichend Méglichkeiten das Plangebiet
entsprechend der formulierten Zielsetzung weiter zu entwickeln. Ziel ist die Erhaltung
und Férderung zentraler Funktionen einerseits als Teil eines zentralen Versorgungs-

bereichs andererseits als Wohnstandort besonderer Qualitat.

Diese Zielsetzung kann mit den im Mischgebiet mdéglichen Nutzungen und baulichen
Anlagen erreicht werden. Weiterhin werden zur Erreichung dieser Ziele aber auch
verschiedene Nutzungen und bauliche Anlagen durch textliche Festsetzung ausge-

schlossen.
- 13 -
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So sind im gesamten Mischgebiet nicht zuldssig bzw. nicht Bestandteil des Plans:

. die als sonstige Gewerbebetriebe geltenden Bordelle und bordellartigen Betriebe,
gewerblich betriebene sexuelle Dienstleistungen

o Tanksteilen

o Gartenbaubetriebe

. Sexshops

. Lotterie- und Wettannahmestellen
® Vergnugungsstatten

Das Verhaltnis von Wohnnutzungen zu den anderen zuldssigen Nutzungen (gewerbliche
Nutzungen) muss in einem Mischgebiet anndhernd ausgeglichen sein. Die Nutzungen
der unteren Geschosse werden in aller Regel im alltaglichen Umgang mit
Stadtstrukturen besser wahrgenommen. Sie dominieren daher den Eindruck von
Situationen und das Erkennen von gemischten Strukturen. Die Nutzungen der unteren
Geschosse tragen mithin mehr zur erlebten Nutzungsmischung bei als die Nutzungen
der oberen und obersten Geschosse. Daher sollen zur Beurteilung der Nutzungs-
mischung die Nutzungen der unteren Geschosse starker herangezogen werden. Um
dies zu erreichen, wird die Geschossflache des Erdgeschosses und des zweiten Ge-
schosses hdher gewichtet.

Das gewichtete Verhaltnis (gV) von Wohnnutzung (W) zu anderen zulassigen
Nutzungen (G) wird durch eine Gewichtung der Bruttogeschossflachen (BGF) gebildet.
Es beschreibt das Verhaltnis der Bruttogeschossflachen der Wohnnutzungen (BGFW)
zu den Bruttogeschossflachen der anderen zulassigen Nutzungen (BGFG) mit einer
Ubergewichtung der Bruttogeschossflichen des Erdgeschosses (BGF1) und des
zweiten Geschosses (BGF2). Zur Ermittlung der relevanten Geschossflachen wird die
Erdgeschossflache mit dem Faktor 4,0 berlcksichtigt, die Geschossflache des zweiten
Geschosses wird mit dem Faktor 2,0 beriicksichtigt. Alle weiteren Bruttogeschossflachen
(BGF3) werden einfach berlicksichtigt.

gV=BGFW /BGFG

BGFW= (BGFW1 x 4,0) + (BGFW2 x 2,0) + (BGFW3 x 1,0)
BGFG= (BGFG1 x 4,0) + (BGFG2 x 2,0) + (BGFG3 x 1,0)

(textliche Festsetzung Nr. A.9)

Die gewahlte Gewichtung der beiden unteren Geschosse stellt fur die heute vorhandene
Nutzungsmischung ein Verhaltnis von 1,0 gV dar. Die Schwankungsbreite darf fur ein
ausgewogenes Verhaltnis der gemischten Nutzungen zwischen 0,8 und 1,2 liegen.

Die vorhandene stadtebauliche Situation des Baublockes ist einerseits stabil anderer-
seits steht im Zuge des stattfindenden Schrumpfungsprozesses zu beflrchten, dass die
gewerblichen Nutzungen in den Erdgeschossen von Wohnnutzungen verdréngt werden.
Die gewerblichen Nutzungen in der Langemarkstralle und der Elsasser Stralle sind als
Ubergangsbereich von der Haupteinkaufslage ,MarktstraRe" zum Friedensplatz und dem
dort beginnenden Behérdenviertel von besonderer Bedeutung. Die Lebendigkeit und
Urbanitat der stadtraumlichen Situationen wird durch die unterschiedlichen Gelegen-
heitenorte in den Erdgeschossen in Verbindung mit den gestalteten 6ffentlichen Raumen
gesichert.
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Um die vorhandene Situation planungsrechtlich zu beschreiben und um die Zulassigkeit
der Nutzungsmischung messbar zu machen, wird das Mischgebiet vertikal gegliedert.
Die besondere stadtebauliche Situation kann so dauerhaft erhalten werden und dabei
gleichzeitig eine statische Festschreibung verhindert werden. So ist eine stadtebauliche
Fortentwicklung moéglich ohne den vorhandenen stadtebaulichen Charakter des
Gebietes zu verlieren.

Neben der Gewichtung zur sachgerechten Ermittlung des gewlnschten dynamischen
Nutzungsglieichgewichts, wird den gewerblichen Nutzungen (also den zulassigen Nicht-
Wohnnutzungen) in den beiden unteren Geschossen ein Vorrang gewahrt:

o in den Erdgeschossen des Mischgebiets sind Wohnnutzungen nur
ausnahmsweise zulassig, wenn auf der betroffenen Blockseite keine weitere
Wohnnutzung im Erdgeschoss vorhanden ist und wenn das gewichtete
Verhaitnis von Wohnnutzung zu anderen zuldssigen Nutzungen (gV) im
gesamten Mischgebiet zwischen 0,8 und 1,2 liegt.

(textliche Festsetzung Nr. A.7)

. In den zweiten Geschossen des Mischgebiets sind Wohnnutzungen nur
ausnahmsweise zulassig, wenn das gewichtete Verhaltnis von Wohnnutzung zu
anderen zulassigen Nutzungen (gV) im gesamten Mischgebiet zwischen 0,8 und
1,2 liegt.

(textliche Festsetzung Nr. A.8)

Weiterhin sind im gesamten Mischgebiet die sonst nach § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO als
Einzelhandelsbetriebe allgemein zuldssigen Sexshops gem. § 1 Abs, 5 i.V. mit
§ 1 Abs. 9 BauNVO nicht zulassig.

(textliche Festsetzung Nr. A.3)

Sexshops im Sinne der Festsetzung sind Einzelhandelsbetriebe mit einem Uberwie-
genden Sex- und Erotiksortiment (u.a. Pornographische Magazine, Bilder und Filme,
erotische Bekleidung und Dessous).

Wegen ihres typischen Erscheinungsbilds und der typischerweise mit ithnen ver-
bundenen stadtebaulichen Auswirkungen auch auf das nahere Umfeld, lassen diese
Ansiedlungen negative Auswirkungen wie Trading-Down-Effekte beflUrchten und werden
deshalb textlich ausgeschlossen.

Die nach § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO allgemein zulassigen Vergnugungsstatten sind nach
§ 1 Abs. 5 BauNVO unzulassig.
(textliche Festsetzung Nr. A.5)

Die nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergnugungsstatten werden
nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.
(textliche Festsetzung Nr. A.6)

Die nach § 6 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO als sonstige Gewerbebetriebe zulassigen
Wettannahmestellen sind gem. § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zulassig.
(textliche Festsetzung Nr. A.4)

Durch die Ansiedlung der oben genannten Nutzungen und Nutzungsarten kann eine
Sogwirkung auf weitere Betriebe eingeleitet werden, die zu dem so genannten Trading-
Down-Effekt fuhren kann, der fir den Standort eines Mischgebiets sowie flr die
umliegenden Bereiche Imageverluste nach sich zieht. Dieser Imageverlust fuhrt
regelmafig zu einer schwierigen Nachvermietung bestehender Immobilien, da eine
positive Adressbildung, die fur die weitere Entwicklung des Plangebiets und der
umliegenden Bereiche Bedingung ist, unmdglich gemacht wird. Daher werden die oben
genannten Nutzungen im Bebauungsplan ausgeschlossen.
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Die Ansiedlung von Vergnugungsstatten und den Ubrigen ausgeschiossenen Nut-
zungen hat daruber hinaus regelmafRig Auswirkungen auf das Bodenpreisgefiige in den
umliegenden Bereichen. Mit Vergnugungsstatten, insbesondere Spielhallen, und den
ubrigen ausgeschlossenen Nutzungen 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 Plangebiets und der angrenzenden Bereiche flhren und
es damit unméglich machen, das verfolgte Planungsziel, die Funktion als
Versorgungszentrum zu erhalten und zu entwickeln, zu erreichen.

Um einem solchen Trading-Down-Effekt mit den regelmaRig zu beobachtenden Be-
eintrachtigungen der Gebietsqualitdt und des Stadt- und Stralenbildes, den zu er-
wartenden bodenrechtlichen Spannungen und einer Beeintrachtigung der Anwohner
durch Larmbeladstigungen und einem erhéhten Zu- und Abgangsverkehr entgegen-
zuwirken, sind im gesamten Plangebiet die oben genannten Nutzungen ausgeschlossen.
Entsprechende Auswirkungen sind auch von Wettannahmestellen (mit Ausnahme von
Lotto- und Totoannahmestellen) zu erwarten, auch wenn sie keine Vergnigungsstatten
darstellen.

Die nach § 6 Abs. 2 Nr. 6 u. 7 BauNVO allgemein zulassigen Gartenbaubetriebe und
Tankstellen sind gem. § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zulassig (textliche Festsetzungen Nr.
A.1 u. A2). Diese Nutzungen wirden durch die durch sie ausgelésten zusatzlichen
Verkehre und die zu erwartenden Betriebszeiten zu einer erheblichen Beeintrachtigung
der umliegenden Nutzungen fuhren und sich hinsichtlich ihrer Baustruktur nicht in das
Umfeld einflgen.

2. MaR der baulichen Nutzung und Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 + 2 BauGB)

Da es sich um einen bereits vollstandig bebauten Bereich handelt, soll das Mal} der
baulichen Nutzung im Weiteren nach § 34 BauGB bestimmt werden. Es wird
- entsprechend der vorhandenen Bauweise - eine geschlossene Bauweise festgesetzt.
Des Weiteren wird als Bauweise fur das Mischgebiet das Abstandsmaf fir Kerngebiete
festgesetzt.

Da das Mischgebiet von seiner stadtebaulichen Pragung her Dichtemerkmale eines
Kerngebietes aufweist und es sich um einen Plan im Bestand handelt, wird die Tiefe der
Abstandsflachen im Mischgebiet auf 0,5 H festgesetzt. H ist die mallgebliche Wandhséhe
zur Berechnung der Abstandsflachen nach §6 Landesbauordnung.

(textliche Festsetzung Nr. B)

3. Uberbaubare Grundstiicksflichen (§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Da es sich um einen bereits vollstandig bebauten Bereich handelt, soll die Uberbaubare
Grundstlcksflache im Weiteren nach § 34 BauGB bestimmt werden.

4. Offentliche Verkehrsflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die offentlichen Verkehrsflachen zur ErschlieBung des Plangebietes sind vollstandig vor-
handen und liegen auBerhalb des Plangebietes.

5. Ruhender Verkehr

Weitergehende Festsetzungen zum ruhenden Verkehr werden nicht getroffen, da im
Plangebiet gegeniber dem Bestand keine verkehrserzeugenden Nutzungsarten hinzu-
treten.
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6. Gestalterische Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB )

Die Gestaltung des offentlichen Raums hat einen hohen Anteil an der erlebten
stadtebaulichen Qualitdt im Stadtraum. Im Umkehrschluss kann die Abwesenheit von
stadtgestalterischer Qualitat zu einer negativen Wahrnehmung des offentlichen Raums
und damit zur Bildung und Verfestigung eines negativen Images beitragen.

Besonders in Gebieten, in denen bereits durch die vorhandene Nutzungsstruktur ein
Trading-down-Effekt zu beflrchten bzw. zu beobachten ist, ist gleichzeitig auch eine
wenig qualitatsvolle Gestaltung der éffentlichen Raume zu beobachten. Hierzu beitragen
kénnen unter anderem vollstandig zugeklebte Fensterfronten, wie sie haufig bei
Spielhallen zu beobachten sind, oder unangemessene, Uberdimensionierte Werbe-
anlagen, die in keinem Verhaltnis zu der umgebenden Bebauungsstruktur bzw. zu
bereits vorhandenen, in das stadtebauliche Umfeld integrierten Werbeanlagen stehen.

Neben dem Ausschluss von bestimmten Nutzungsarten kann somit auch eine
gualitatsvolle Stadtgestaltung zu einer positiven stadtebaulichen Entwicklung und damit
2u einer Vermeidung eines Trading-Down-Effekts beitragen. Aus diesen Grinden
werden in den Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 86 Abs. 1 BauO NRW
Gestaltungsfestsetzungen aufgenommen.

Eine ruhige, harmonische Gestaltung der Werbeanlagen kann erreicht werden, indem
Werbeanlagen lediglich an der Statte der Leistung zulassig sind und, mit Ausnahme von
Auslegern und Hinweistafeln fur freie Berufe gem. § 13 BauNVO, ausschlieflich in
waagerechter Form im Erdgeschossbereich und in der Briistungszone des 1. und 2.
Obergeschosses angebracht werden dirfen.

(textliche Festsetzung Nr. C. 1)

Die Statte der Leistung ist dabei auch geschossweise zu betrachten. Liegt die Statte der
Leistung im Erdgeschoss, darf die Werbeanlage der Erdgeschoss-Fassade sowie im
Brustungsbereich des 1. Obergeschosses angebracht sein. Liegt die Statte der Leistung
im 1. Obergeschoss, darf die Werbeanlage im Brlstungsbereich des 1. Obergeschosses
sowie im BrUstungsbereich des 2. Obergeschosses angebracht sein. Liegt die Statte der
Leistung im 2. Obergeschoss, darf die Werbeanlage im Brustungsbereich des 2.
Obergeschosses angebracht sein. Liegt die Statte der Leistung im 3. Obergeschoss
oder hoher, sind ausnahmsweise Hinweistafeln an der Fassade des Erdgeschosses
zulassig sowie ausnahmsweise Werbeanlagen im Brustungsbereich des 2. Ober-
geschosses.

Dabei darfen die folgenden Grden nicht Gberschritten werden: maximale Gesamt-hohe
0,60 m, maximale SchriftgroBe 0,50 m und maximale Tiefe 0,25 m. Der Abstand
zwischen Fensterunterkante 1. OG und Werbeanlage im Bristungsbereich muss
mindestens 0,20 m betragen. Die maximale Breite entspricht der Fensterfront des zur
Werbeanlage gehérenden Geschaftes. Ausleger von Werbeanlagen durfen in einer
maximaien Tiefe von 0,80 m und einer maximale Hohe von 2,50 m errichtet werden.
(textliche Festsetzungen Nr. C.2 u. C.3)

Flachige Abdeckungen von Schaufensterflichen (mehr als 1/3 der Fensterflache) durch
Folien, Plakatierungen, Anstrich oder ahnlichem, Zettel- und Plakatanschlage sowie
Werbeanlagen und Hinweisschilder mit wechselndem oder sich bewegendem Licht sind
unzuldssig. Ausnahmsweise koénnen flachige Abdeckungen temporar im Zuge von
UmbaumaRnahmen zugelassen werden. Spatestens nach Umbau oder spatestens mit
Aufnahme einer neuen Nutzung sind die temporaren Abdeckungen zurlick zu bauen. Die
maximale Dauer der temporaren Erfaubnis muss mit der Ausnahme bestimmt werden.
(textliche Festsetzungen Nr. C.4 u. C.5)
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1.1.

1.2,

Diese Gestaltungsfestsetzungen beziehen sich im Besonderen auf die Ausgestaltung
und Dimensionierung von Werbeanlagen und flachige Abdeckungen von Schaufenstern.
Ziel dieser Festsetzungen ist es, wie oben beschrieben, eine qualitatsvolle Gestaltung
des offentlichen Raums sicherzustellen und in Verbindung mit den festgesetzten
Ausschlussen von bestimmen Nutzungen und Nutzungsarten dem Trading-down-Effekt
entgegen zu wirken.

Des Weiteren sind im gesamten Plangebiet fir Werbeanlagen auch — neben den

einschlagigen Bestimmungen — denkmalrechtliche Erlaubnisse erforderlich.
(textliche Festsetzung Nr. C.6)

Umweltbericht

Einleitung

GemaR § 2a BauGB ist der Umweltbericht als ein gesonderter Bestandteil der Begrin-
dung des Bebauungsplanes zu erarbeiten. Nach § 2 Abs.4 BauGB werden im Umwelt-
bericht die in der Umweltprafung ermittelten voraussichtlich erheblichen Umweltauswir-
kungen beschrieben und bewertet. Die Umweltprifung bezieht sich auf das, was nach
gegenwartigem Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach In-
halt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans in angemessener Weise verlangt werden
kann.

Der Bebauungsplan beachtet die Aufgaben und Ziele der Bauleitplanung gemaR § 1 und
die ergénzenden Vorschriften zum Umweltschutz gemafR 1 a BauGB.

Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes

Das Plangebiet liegt innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Alt-Oberhausen s{ia-
lich des Hauptbahnhofes Oberhausen. Es befindet sich in einem Bereich, fir den im
Rahmen des Bund-Lander-Programms ,Stadtteile mit besonderem Entwicklungsbedarf -
Soziale Stadt‘ besondere Zielsetzungen verfolgt werden. Seit 2004 wird mit dem Pro-
zess ,Masterplan Innenstadt" angestrebt, die Innenstadt von Alt-Oberhausen als Le-
bens- und Wohnstandort, als Handelszentrum sowie als Standort zentraler Funktionen
nachhaltig zu starken und aufzuwerten.

Um das Plangebiet gemal den Zielsetzungen entwickeln zu kénnen wurde der Bebau-
ungsplan Nr. 682 aufgestellt. Darin soll fir das Plangebiet ein Mischgebiet festgesetzt
werden. Dies entspricht dem Bestand im Plangebiet, sichert diesen planungsrechtlich
und lasst Entwicklungen zu.

Gepragt wird das Plangebiet durch eine vollstandige - bis neungeschossige Blockrand-
bebauung. Die im Blockinnenbereich liegenden Flachen sind zurzeit beinahe vollstandig
versiegelt. Baumbestand ist lediglich auf der angrenzenden Langemarkstralle und El-
sasser Strale vorhanden. Das Planumfeld ist durch vielfaltige o6ffentliche Raume ge-
pragt. Nordlich des Plangebiets liegt der Friedensplatz mit unterschiedlichen &ffentlichen
Funktionen (u. a. Polizei).

Ziele des Umweltschutzes und iibergeordneter Planungen

Fachgesetz Ziele des Umweltschutzes
BauGB Gewahrleistung "einer nachhaltigen stadtebaulichen
Baugesetzbuch Entwicklung"; Sicherung "einer menschenwurdigen

Umwelt"; "natdrliche Lebensgrundlagen schitzen und
entwickeln", Forderung des Klimaschutzes und der
Klimaanpassung

-18 -

32 von 49 in Zusammenstellung



Begriindung zum Bebauungsplan Nr.682- Elsdsser Str. / Langemarkstr.-

BNatSchG
Bundesnaturschutzgesetz

Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG, § 44 Abs. 1)

Schutz von Natur und Landschaft aufgrund ihres

Selbstwertes und als Lebensgrundlagen des Men-

schen, auch in Verantwortung flir kinftige Generatio-

nen, im besiedelten und unbesiedelten Bereich, dass

- die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Na-
turhaushaltes,

- die Regenerationsfahigkeit und die nachhaltige
Nutzungsfahigkeit der Naturgtter,

- die Tier- und Pflanzenwelt einschl. ihrer Le-
bensstatten und Lebensraume sowie

- die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der
Erholungswert von Natur und Landschaft auf
Dauer gesichert sind.

- Die Bewahrung groRflachiger, weitgehend un-
zerschnittener Landschaftsraume vor weiterer
Zerschneidung.

- Die Sicherung der Artenvielfalt entsprechend
dem jeweiligen Gefahrdungsgrad durch die Er-
haltung der natlrlichen Lebensraume sowie
der wildlebenden Tiere und Pflanzen.

Schutz der besonders geschitzten und bestimmter
anderer Tiere und Pflanzenarten, insbesondere der
sogenannten ,Planungsrelevanten Arten®, deren Erhal-
tungszustand nicht verschlechtert werden darf.

FFH- und Vogelschutz-
richtlinie

Sicherung der Artenvielfalt durch die Erhaltung der
natirlichen Lebensraume sowie der wildlebenden Tie-
re und Pflanzen bzw. wildlebender Vogelarten im eu-
ropaischen Gebiet der Mitgliedstaaten der EU.

BBodSchG
Bundesboden-
schutzgesetz

Sicherung und Wiederherstellung von Bodenfunktio-
nen, Vermeidung von Beeintrachtigungen der natirli-

|chen Funktionen des Bodens sowie seiner Funktion

als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte. Vorsorge
gegen das Entstehen schadlicher Bodenveranderun-
gen. Sparsamer und schonender Umgang mit Grund
und Boden.

WHG
Wasserhaushaltsgesetz
LWG

Wassergesetz fur das
Land Nordrhein-Westfalen

Sicherung der Gewasser als Bestandteil des Natur-
haushaltes und als Lebensraum fur Tiere und Pflanzen
und deren Bewirtschaftung zum Wohl der Allgemein-
heit und zur Unterlassung vermeidbarer Beeintrachti-
gungen ihrer ékologischen Funktionen.

BImSchG

Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen (Immis-
sionen) sowie Vorbeugung hinsichtlich des Entstehens
von Immissionen (Gefahren, erhebliche Nachteile und
Belastigungen durch Luftverunreinigungen, Geréau-
sche, Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlen und
ahnliche Erscheinungen)

Die Ziele des Umweltschutzes haben im Rahmen der folgenden Schutzgutpriufung Ein-

gang in die Bewertungskriterien und Beurteilungsgrundlagen gefunden.

Ubergeordnete Fachplanungen

Im Regionalen Flachennutzungsplan der Planungsgemeinschaft der Stadteregion Ruhr
ist das Plangebiet als gemischte Bauflache/ Allgemeiner Siedlungsbereich dargestellt.
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Begrundung zum Bebauungsplan Nr.682- Elsdsser Str. / Langemarkstr.-

2.1.

21.1.

2.1.2.

Das Stadtentwicklungskonzept Oberhausen 2020 weist fur den Bereich das Ziel maQvoll
zu entdichten aus. Das Plangebiet befindet sich weder im Geltungsbereich des Land-
schaftsplans noch in einem Schutzgebiet.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen im Einwirkungsbereich
des Vorhabens

Schutzgut Mensch
Derzeitiger Umweltzustand

Der Planbereich ist von einer gemischten Nutzung aus Wohnen, Dienstleistung und Ein-
zelhandel gepragt. Wohnnutzung ist in den oberen Geschossen vorhanden.

Fir die Funktionen Freizeit und Erholung hat der Planbereich nur eine eingeschrankte
Bedeutung, da der Blockinnenbereich nahezu komplett versiegelt und nicht nutzbar ist.
Lediglich im nérdlichen Bereich ist eine sehr kleine kinstlich angelegte Grinflache auf
einer Tiefgarage vorhanden. Freiflachen sind im naheren Umfeld nicht vorhanden.

Das Plangebiet wird derzeit mit Schallemissionen der umgebenden Strafen beauf-
schlagt.

Das Bebauungsplangebiet Uberschneidet sich mit einem Teil des Altstandortes der
Styrumer Eisenindustrie von 1856 bis 1902 und anderen Bereichen mit Altablagerungen.

Es liegen keine Erkenntnisse Uber unverhaltnismaiig hohe Beeintrachtigungen durch
Erschitterungen im Plangebiet vor. Ebenso liegen keinerlei Erkenntnisse fur eine Belas-
tung durch Geriiche, Lichtimmissionen oder elektromagnetische Felder oder Feinstaub
vor.

Auswirkungen der Planung

Die vorliegende Planung hat zum Ziel, die vorhandenen Nutzungen durch die Auswei-
sung als Mischgebiet zu sichern, daher bleiben die vorhandenen Strukturen unverandert.

Das Plangebiet wird durch den Stralenverkehr auf der Helmhoitzstrale, Lange-
markstralRe, Havensteinstrale und PoststralRe beeinflusst. Daher wurden Larmberech-
nung nach den Richtlinien fir den Larmschutz an Stralen (RLS-90) durchgefuhrt. Die
Angaben zum durchschnittlichen taglichen Verkehr (DTV) und den Lkw-Anteilen wurden
beim Bereich 5-6 -Tiefbau- der Stadt Oberhausen ermittelt. Zusatzverkehre werden
durch die Festsetzungen des Bebauungsplans nicht hervorgerufen.

Strale DTV Lkw-Anteil in %
Tag Nacht
Helmholtzstralle 4.000 2,4 2.4
Langemarkstrafie 1.300 0,7 0,7
Havensteinstralle 5.791 10,2 10,2
Poststralle 11.468 10,0 4.6

Die Ergebnisse der Larmberechnung mit den Larmpegelbereichen ergeben sich aus der
,Stellungnahme zur Larmbelastung durch den Verkehr* vom 09.02.2016 aus den Karten
1 und 2 in der Anlage zu dieser Begrindung. Die Orientierungswerte der DIN 18005 fur
Mischgebiete (60/50 dB(A)) werden am Tag um 3-7 dB(A) und in der Nacht um 5-10
dB(A) Uberschritten.
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2.2,

2.2.1.

Diese Uberschreitungen beeintrachtigen die Wohnqualitat deutlich und erfordern die
Festsetzung von Larmschutzmafinahmen gemall § 9 Abs.1 Nr. 24 Baugesetzbuch.

Da aktiver Larmschutz auf Grund der rdumlichen Situation nicht mégfich ist, sind im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes dementsprechend Festsetzungen zum passiven
Larmschutz zu treffen. Dadurch kann allerdings nur der Aufenthalt in Innenraumen ge-
schitzt werden, die Einhaltung der Orientierungswerte im Freien ist dadurch nicht zu
gewahrleisten. Die Blockinnenbereiche werden durch den geschlossenen Block ge-
schitzt.

Dem Plangebiet werden gemafR Karte 1 (s. Anlage) Larmpegelbereiche gem. DIN 4109
zugeordnet. Hier ist der Bestand/Erhalt der vorhandenen Gebaude vorausgesetzt, da
davon auszugehen ist, dass die verdichtete, geschlossene Blockrandbebauung auf
Grund der innerstadtischen Lage, der Gbergeordneter Ziele wie z.B. ,flichensparendes
Bauen® und der vorhandenen planungsrechtlichen Situation (Baugenehmigung auf
Grundlage des § 34 BauGB, der ein Einfugen in die Umgebung voraussetzt) zumindest
vergleichbar erhalten bleibt. Zudem setzt der Bebauungsplan eine geschlossene Bau-
weise fest.

Die DIN 18005 Beiblatt 1 gibt unter Punkt 1.1 an, dass bereits ab Beurteilungspegeln ab
45 dB bei nur teilweise gedffnetem Fenster ungestorter Schlaf haufig nicht mehr maglich
ist, daher sind in Bezug auf die beabsichtigte Wohnnutzung im Geltungsbereich des
Bebauungsplans Festsetzungen zum Larmschutz nach der DIN 4109 bzw. der DIN 2719
zu treffen.

Gewerblicher Larm

Alle im Plangebiet gelegenen Gewerbebetriebe (Buros und Ladenlokale, Arztpraxen,...)
wurden als Betriebe ohne beeintrachtigende Gerauschimmissionen beurteilt. Nachbar-
beschwerden, die auf ein Stérpotential hinweisen wirden liegen nicht vor.

Auswirkungen der Planung

Die vorliegende Planung hat zum Ziel, die vorhandenen Nutzungen durch die Auswei-
sung als Mischgebiet zu sichern, daher bleiben die vorhandenen Strukturen unverandert.

Eine Verschlechterung der Immissionsituation ist durch die Planung daher nicht zu er-
warten.

Auf Grund des vorhandenen Verkehrslarms werden Festsetzungen getroffen, die im
Rahmen zuklnftiger Baugenehmigungen zu gesunden Wohnverhaltnissen in innenrdu-
men beitragen werden.

Schutzgut Pflanzen und Tiere
Derzeitiger Umweltzustand

Das Gebiet liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplanes der Stadt Oberhausen,
auch sind in unmittelbarer Nachbarschaft keine Festsetzungen des Landschaftsplanes
vorhanden.

Da es sich um ein dicht bebautes Innenstadtquartier handelt, sind Grunflachen so gut
wie nicht vorhanden. vorhanden. Das Plangebiet bietet augenscheinlich keinen Lebens-
raume fur Tiere und Pflanzen. Der unmittelbar angrenzende Friedensplatz und umilie-
gende Straflen sind mit Strallenbdumen begrint.
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2.2.2.

2.3

2.3.1.

2.3.2.

Planungsrelevante Arten

Nach Durchsicht der hier im Hause vorliegenden Kartierungsgrundlagen und der Pri-
fung der landesweiten Kartierungsergebnisse des LANUV im Fachinformationssystem
(FIS) wurde festgestellt, dass im Bereich des Bebauungsplanes und in seiner Umgebung
bisher keine Planungsrelevanten Arten vorkamen oder vorkommen. Nach dem derzeiti-
gen Kenntnisstand sind die artenschutzrechtlichen Verbote des § 42 Abs.1 Bundes-
naturschutzgesetz (BNatSchG) vom o.g. Vorhaben nicht betroffen.

Weitere artenschutzrechtliche PrUfschritte z.B. eine spezielle artenschutzrechtlich
Prifung sind aus der Sicht der Unteren Landschaftsbehdrde daher nicht erforderlich.

Auswirkungen der Planung

Die vorhandenen Strukturen bleiben unverandert. Auf Grund des Denkmal-schutzes ist
eine Gebaudebegrunung nicht vorgesehen. Ein Eingriff in Natur und Landschaft wird
durch die Planung nicht ausgeldst.

Schutzgut Boden
Derzeitiger Umweltzustand

Das gesamte Plangebiet ist (nahezu) vollstandig versiegelt oder berbaut, so dass keine
naturnahen Bodenverhaltnisse mehr vorliegen.

Altlasten

Das gesamte Plangebiet Uberschneidet sich mit einer Teilflache der ehemaligen
Styrumer Eisenindustrie (1856 — 1901) und ihrer Nachfolgegesellschaft der Continenta-
len Réhren- und Mastenwalzwerke (1901-1905). Beide Altstandorte sind im Kataster der
Flachen mit Bodenbelastungsverdacht der Stadt Oberhausen unter den Nummern
F13.004 und F13.073 registriert. Daruber hinaus ist tim Bereich der Helmholtzstralle eine
Altablagerung (Kataster Nr. F13.095) aus 1926 und an der Langemarckstr. 14 eine
ChemikaliengrofRhandlung (Kataster Nr. F13.036) aus dem Zeitraum zwischen 1955 und
1980 registriert. Es ist davon auszugehen, dass die genannten ehemaligen Nutzungen
zu Schadstoffeintragen in den Boden geflhrt haben. Durch die nachfolgende Bebauung
mit Unterkellerung und mehreren Tiefgaragen werden die belasteten Bdden jedoch
grolitenteils ausgekoffert und entsorgt worden sein. Zielfihrende Untersuchungen nach
betriebsbedingten Bodenverunreinigungen sind aufgrund der intensiven Uberbauung
bzw. Versiegelung nicht méglich.

Es wird daher im Bebauungsplan auf die Altstandortsituation und ggf. auf ergdnzenden
Untersuchungsbedarf im Rahmen gréRerer Erdbewegungsmallinahmen hingewiesen

(siehe textliche Festsetzungen Nr. E Hinweis Nr. 5). Von einem unverhaltnismaRigen
Sanierungsaufwand wird derzeit nicht ausgegangen.

Auswirkungen der Planung

Durch die Planrealisierung bleibt der Anteil zu tiberbauender Flachen im Bebauungsplan
gegenliber dem gegenwartigen Zustand unverandert.

Regelungsinstrumente zur Sicherung erforderlicher Mallnahmen:

Kennzeichnung:

Das gesamte Bebauungsplangebiet ist gemall § 9 (5) Nr. 3 BauGB als Flache, deren
Béden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind zu kennzeichnen (siehe
textliche Festsetzung Nr. D).
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2.4

2.4.1.

Erlduterung:

Der gesamte Geitungsbereich des Bebauungsplans Uberschneidet sich vollstandig mit
mehreren Altstandorten und einer Altablagerung. Dabei handelt es sich um die ehemali-
ge Styrumer Eisenindustrie (1856 — 1901) und ihrer Nachfolgegesellschaft der Continen-
talen Roéhren- und Mastenwalzwerke (1901-1905), sowie einen Chemikaliengro3handel
in der Langemarkstralle und eine Altablagerung an der Helmholtzstrale. Es ist davon
auszugehen, dass mdogliche Bodenbelastungen, die durch die gewerblich-industrielle
Vornutzung hervorgerufen wurden, im Rahmen der noch heute aufstehenden Bebauung
grofdtenteils beseitigt wurden. Da eine Restbelastung nicht ausgeschlossen werden
kann, ist die vorhandene Versiegelung dauerhaft zu erhalten bzw. in Abstimmung mit der
Unteren Bodenschutzbehorde der Stadt Oberhausen ggf. durch eine geeignete Boden-
abdeckung zu ersetzen.

Hinweise:

] Erdarbeiten im Zuge von BaumafBnahmen sind fachgutachterlich Uberwachen zu
lassen. Der Gutachter muss in besonderem MaRe Uber Erfahrungen aus dem Alt-
lasten- und Bodenschutzbereich verfligen und die notwendige, fachliche Qualifi-
kation besitzen (Beurteilung der Eignung in Anlehnung an die Verordnung des
Landes NRW Uber Sachverstandige und Untersuchungsstellen flir Bodenschutz
und Altlasten (SU-BodAV NRW) in der aktuellen Fassung).

. Beim Umgang mit B6den und Bodenmaterialien und der Herstellung durchwur-
zelbarer Bodenschichten sind die DIN 19731, die DIN 18915 und die materiellen
Anforderungen der §§ 9 und 12 der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverord-
nung (BBodSchV) zu beachten.

. Im Plangebiet kann belastetes Grundwasser auftreten. Aus Vorsorgegrinden
wird daher von einer Grundwassernutzung, auch zur Gartenbewasserung, abge-
raten.

Schutzgut Wasser

Derzeitiger Umweltzustand

Der anstehende Grundwasserleiter im Plangebiet sind die Sande und Kiese der Nieder-
terrasse von Rhein, Ruhr und Emscher. Bei der Niederterrasse handelt es sich um einen
mehrere Meter machtigen, ergiebigen Grundwasserleiler. Der Grundwasserspiegel liegt
in einer Tiefe von ungefahr 9 Metern. Die Grundwasserfliefirichtung erfolgt in Richtung
Sludwesten.

T T T 7 ~Oberflachengewasser-befinden sich-im- Plangebiet oder in der ndheren Umgebung nicht.

2.4.2.

Das Plangebiet ist fast vollstandig versiegelt und die entwasserungstechnische Erschlie-
Rung in Form einer Mischkanalisation vorhanden.

Auswirkungen der Planung

Da das Plangebiet bereits jetzt groltenteils versiegelt ist und keine wesentliche Neube-
bauung hinzukommen wird, sind merkliche Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser
nicht zu erwarten. Manahmen fur das Schutzgut Wasser sind damit nicht erforderlich.
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Hinweis:

Es liegen Untersuchungen durch das Gutachterbiro geo-log vor, wonach der Bebau-
ungsplan im Randbereich einer LHKW-Beaufschlagung im Grundwasser liegt. Deshalb
wird folgender Hinweis aufgenommen:

Verunreinigungen des Grundwassers sind nicht auszuschlieBen. Von einer Nutzung des
Grundwassers wird daher abgeraten (siehe textliche Festsetzungen Nr. E Hinweis
Nr. 8).

25 Schutzgut Luft
2.5.1. Derzeitiger Umweltzustand

Der Bebauungsplan liegt im Bereich des Luftreinhalteplans Ruhrgebiet Teil Plan West
und in der Umweltzone Oberhausen und damit in einem von Vorbelastungen gepragten
Gebiet. Der Luftreinhalteplan verfolgt einen regionalen Ansatz zur Reduzierung der Luft-
belastungen, da im gesamten Ruhrgebiet flaichendeckend Uberschreitungen oder dro-
hende Uberschreitungen von geltenden Grenzwerten fur Feinstaub (PM10) und Stick-
stoffdioxid (NO,) festgestellt wurden.

Im Plangebiet befindet sich keine Messstation, so dass eine Einschatzung der Luftbelas-
tung auf Grundiage von Modellrechnungen vorgenommen wird. Dabei ist festzustellen,
dass sowohl die Karte der Hintergrundbelastung als auch die aktuellen Belastungskarten
des LANUV keine Hinweise auf eine GrenzwertUberschreitung flur Feinstaub und Stick-
stoffdioxid geben.

Eine Luftleitungsfunktion kommt dem Plangebiet nicht zu. Dazu fehlt es der Flache auf-
grund des mangeinden Anschlusses an klimatisch wirksame Flachen an Bedeutung als
Luftleitbahn. Eine nachtliche Kaltluftproduktion ist nicht gegeben, Eine besondere Be-
deutung zur Luftregeneration ist aufgrund des hohen Versiegelungsgrads und der ge-
schlossenen, umgebenden Blockrandbebauung ebenso auszuschlieen wie eine stadt-
klimatische Bedeutung des Plangebietes aufgrund nachtlicher Kaltluftproduktion.

2.5.2. Auswirkungen der Planung

Da der Plan im Wesentlichen den Bestand in einem bereits gréftenteils bebauten bzw.
versiegelten Blaublock festsetzt, sind merkliche Auswirkungen auf das Schutzgut nicht
zu erwarten.

2.6  Schutzgut Stadtklima

2.6.1. Derzeitiger Zustand  — — — — = — = — ——

In der synthetischen Klimafunktionskarte (siehe Klimaanalyse Stadt Oberhausen, RVR,
Januar 2008) wird das Plangebiet als Bereich mit Innenstadtklima charakterisiert. Hier
bilden sich Warmeinselin, der verringerie Luftaustausch flhrt zu bioklimatischen und luft-
hygienischen Belastungen. Wahrend austauscharmer Wetterlagen entsteht eine erhéhte
Luftschadstoffkonzentration. Im Sommer sind angesichts des Klimawandels zukinftig
erhéhte Hitze- und Schwilebelastungen zu erwarten
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2,6.2,

Abb.2: Temperaturanomalien wahrend einer nichtlichen
Tempenaturmessfahrt in Oberhausen am
20.04.2011 (21.08 bis 03.17 Uhr MEZ, zeitkorrigiert
auf 0.30 Uhr MEZ)

Messung und Modellierung zur Verbesserung des Stadtklimas (A 4.3.2 ) - Untersuchun-
gen in der Modellstadt Oberhausen, N. Muller1, W. Kuttler, D. Dutemeyer, A.-B. Barlag.

Die von der Universitat Duisburg/Essen im Jahr 2012 durchgefuhrte Untersuchung zur
stadtklimatischen Situation in Oberhausen hat, gezeigt, dass dieser Bereich durch deut-
liche Uberwarmung an Sommertagen bzw. durch eine erhéhte Anzahl sogenannter Tro-
pennachte (>20°C, 0 Uhr) gepragt ist.

Eine Luftleitungsfunktion kommt dem Plangebiet nicht zu. Dazu fehlt es der Flache auf-
grund des mangelnden Anschlusses an klimatisch wirksame Flachen an Bedeutung als
Luftleitbahn. Eine néachtliche Kaltiuftproduktion ist nicht gegeben. Eine besondere Be-
deutung zur Luftregeneration ist aufgrund des hohen Versiegelungsgrads und der ge-
schlossenen, umgebenden Blockrandbebauung ebenso auszuschlieffen wie eine stadt-
klimatische Bedeutung des Plangebietes aufgrund nachtlicher Kaltluftproduktion.

Auswirkungen der Planung

Anpassung an den Klimawande|

Die Klimaschutznovelle des Baugesetzbuches (BauGB) vom Juli 2011 bildet die gesetz-
liche Grundlage flir eine klimagerechte Stadtentwicklung. So soll nach §1a Abs. 5 ,den
Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MaRnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen,
Rechnung getragen werden".
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2.7

2.7.1.

2.7.2.

2.8

2.8.1.

Den Erfordernissen des Klimaschutzes entspricht die Sicherung der Nutzung einer be-
reits teilversiegelten, innerstadtischen Flache.

Um klimaschitzende Aspekte verstarkt berlcksichtigen zu kénnen, hat der Rat der Stadt
Oberhausen am 13.12.2010 beschlossen, den ,Oberhausener Leitfaden Klimaschutz in
der Bauleitplanung" im Rahmen der Bauleitplanung anzuwenden.

Die Anwendung der Checkliste aus dem Leitfaden “Klimaschutz in der Bauleitplanung”
zeigt, dass die Revitalisierung eines gut erschlossen, zentral gelegenen, hochwertigen
Gebaudebestandes mit hervorragendem OPNV Anschluss, Bildungseinrichtungen, Ver-
sorgungsmoglichkeiten und Kultureinrichtungen in unmittelbarer Nahe sowie An-
schlussméglichkeit an des Fernwarmenetz der Idee von der ,Stadt der kurzen Wege*
und dem Ziel ,Innenentwicklung vor Auflenentwicklung" entspricht und damit indirekt
auch zum Klimaschutz beitragt.

Auf die Méglichkeit der Gebdudebegrinung wird hier aus Grinden des Denkmalschut-
zes verzichtet. Eine Hofbegrinung wird auf Grund der vorhandenen Tiefgaragen und der
intensiven Nutzung der Hofe zu Abstellzwecken ebenfalls nicht festgesetzt.

Den Planungshinweisen der Klimafunktionskarte flur solche Lastraume (weitere Verdich-
tung vermeiden, Durchgrinungsgrad erhalten und vergréBern, z.B. durch Baumpfian-
zungen, Innenhofbegrinung, keine weitere Versiegelung zulassen sondern entsiegeln)
tragt der Plan nicht Rechnung, da es sich um vorhandenen zum groften Teil denkmalge-
schitzten Bestand handelt.

MaRnahmen zur Begrinung/Entsiegelung der Innenhdfe werden durch das Projekt
Team City im Rahmen des Masterplanes Innenstadt Alt-Oberhausen initiiert.

Eine Versickerung des Niederschlagswassers vor Ort ist auf Grund der vorhanden Tief-
garagen nicht moglich, ein oberirdischer Rlckhalt mit méglichen Abkuhlungseffekten
wurde wegen der Flachenintensitat nicht bertcksichtigt.

Da die vorhandene Situation im Wesentlichen planerisch gesichert wird, wird sich die
klimatische Situation vermutlich real kaum verandern.

Schutzgut Landschaft (Ortsbild)

Derzeitiger Zustand

Das Gebiet wird gepragt durch eine bis zu neungeschossige Blockrandbebaung. Die
Blockrandbebauung ist zum gréften Teil denkmalgeschitzt. Es handelt sich um das so-

genannte ,Europahaus®.

Im umgebenden offentlichen StraRenraum sind zahlreiche ortsbildprdgende Baume vor-
handen.

Auswirkungen der Planung

Das Orts- und Landschaftsbild wird durch die Planung nicht verandert.
Kultur und sonstige Sachgiiter

Derzeitiger Zustand

Im Geltungsbereich liegt das eingetragene Denkmal ,Europahaus” sowie denkmal-
wirdige Gebaude an der Langemarkstrafle.
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2.8.2. Auswirkungen der Planung

Das eingetragene Denkmal ist nachrichtlich in den Plan Gbernommen. Auswirkungen auf
das Schutzgut sind daher nicht zu erwarten.

Die Eintragung der denkmalwlrdigen Gebaude in die Denkmalliste der Stadt Oherhau-
sen wird durch die Untere Denkmalbehorde geprift. Die Gebaude sind im Plan als Hin-
weis Ubernommen worden.

3. Wechselwirkungen

Die vortiegende Planung schreibt im Wesentlichen den vorhandenen Bestand fest und
beeinflusst Schutzglter kaum. Mégliche Wechselwirkungen sind daher nicht absehbar.

4, Auswirkungen bei Nichtdurchfiihrung der Planung (Nullvariante)

Da die vorliegende Planung im Wesentlichen einen vorhandenen Bestand lediglich pla-
nerisch sichert, sind die Veranderungen bei einer Nichtdurchfihrung gering.

5. MaRnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich erheblicher,
nachteiliger Umweltauswirkungen

Natur und Landschaft

Ein Eingriff in die Belange von Natur und Landschaft wird durch die Planung nicht her-
vorgerufen, daher sind entsprechende MafRnahmen nicht erforderlich. Im Rahmen zu-
kinftiger Baugenehmigungen werden Schallschutzanforderungen an die Aulenwande
gestelit.

Boden
Flr den Menschen

Im Bereich der genannten Altstandorte und der Altablagerung sind Bodenbelastungen
nicht auszuschlieRen. Die vorhandenen Versiegelungen sind daher weitestgehend zu
erhalten um einen Direktkontakt Boden-Mensch zu unterbinden. In Abstimmung mit der
Unteren Bodenschutzbehorde der Stadt Oberhausen kann die Versiegelung in Teilberei-
chen auch durch eine geeignete Bodenabdeckung ersetzt werden.

Im Rahmen gréRerer Erdbaumanahmen kénnen erganzende Untersuchungen zur Ab-
klarung einer Bodenbelastungssituation erforderlich sein. Gegenwartig wird jedoch nicht
davon ausgegangen, dass sich hieraus der Bedarf aufwandiger SanierungsmaRnahmen
ergeben kann.

Flr den Boden: -

Sofern Entsiegelungen und die Herstellung durchwurzelbarer Bodenschichten erfolgen
sollen, sind Bodenmaterialien entsprechend den Vorsorgeanforderungen der Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) einzubauen.

Die Untersuchungen zur Eignung der Bodenmaterialien sind nach § 12 Abs. 3 vor dem
Auf- und Einbringen durchzufihren. Die Nachweise zur Eignung der Bodenmaterialien
mussen auch Herkunftsangaben und Beschreibungen im Sinne der DIN 19731, Nr. 5.1
und Nr. 5.2 enthalten. Beim Umgang mit Béden und Bodenmaterialien und der Herstel-
lung durchwurzelbarer Bodenschichten sind die DIN 19731, die DIN 18915 und die ma-
teriellen Anforderungen der §§ 9 und 12 der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverord-
nung (BBodSchV) zu beachten.
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6.

Gepriifte Alternativen

Im Wesentlichen werden vorhandene stadtebauliche Strukturen durch die Planauf-
stellung gesichert. Alternativ ware der Verzicht auf die Steuerungsmaoglichkeit der zu-
kunftigen Nutzung moglich.

Methoden und Verfahren der Umweltpriifung

Im Rahmen der Bauleitplanung wurde ermittelt, was flir eine sachgerechte Planungsent-
scheidung und insbesondere fur die Abwagung Uber zu berlcksichtigende Belange er-
forderlich ist. Damit ist auch die Ermittlungstiefe definiert. Um Doppelarbeit zu vermeiden
wurden Erkenntnisse die im Zusammenhang mit anderen Vorhaben bereits ermittelt
wurden, verwendet. Es kann vorausgesetzt werden, dass die im Rahmen der Erstellung
des Umweltberichtes ausgewerteten Gutachten unter Berlcksichtigung der anerkannten
Regeln der Technik und der einschlagigen Gesetzt, Richtlinie und Normen erarbeitet
worden sind.

Es haben sich keine Probleme bei der Erstellung des Umweltberichtes ergeben.

Monitoring

Flr das Monitoring wird in Bezug auf negative Umwelteinflusse aus der Umgebung auf
das Vorhaben (z. B. Larm, Feinstaub) auf die kommunalen Planungsinstrumente (z. B.
Luftreinhalteplane) verwiesen.

Allgemeinverstidndliche Zusammenfassung

Der Bebauungsplan Uberplant vorhandenen Blockrandbebauung und setzt ein Mischge-
biet fest. Unzulassig sind hier zukunftig Nutzungen, die zur Beeintrachtigung des zentra-
len Versorgungsbereichs fuhren kénnen, wie z.B. Vergnugungsstéatten und Nutzungen
im Zusammenhang mit dem Rotlichtmilieu. Die vorhandene Ausnutzung der Grund-
stlicke wird festgeschrieben, das eingetragene Denkmal wird Ubernommen. Eine weitere
bauliche Verdichtung ist ausgeschlossen.

Wasserwirtschaftliche Belange

Das anfallende Schmutz- und Regenwasser des Gebdudebestandes im Plangebiet wird
zurzeit Uber die vorhandenen Kanale in den umliegenden Strallen abgefthrt.

Im Hinblick auf die Niederschlagswasserbeseitigung ist festzustellen, dass durch dieses
Bebauungsplanverfahren keine Neubaugebiete erschlossen werden. In Bereichen, in
denen eine oOffentliche ErschlieBung bereits vorhanden ist, besteht ein Anschlussrecht
an das vorhandene Entwasserungssystem, so dass hier die Pflicht zur dkologischen

— —Beseitigung-des Niederschlagswassers im Sinne des § 51 a Landeswassergesetz nicht

G.

zum Tragen kommt.

Nachrichtliche Ubernahme (§ 9 Abs.6 BauGB)

Denkmalschutz
Einzelanlagen (unbewegliche Kulturdenkmale), die dem Denkmalschutz unterfiegen

Das Wohn- und Geschéftshaus "Europahaus"” (Gemarkung Oberhausen, Flur 31, Flur-
stick Nr. 675, - Elsasser Strale 17, 19, 21, 23, 25, Friedensplatz 8, Langemarkstr. 10,
12, 14, 16) ist 1955 - 1957 vom Architekten Hans Schwippert errichtet worden. Es ist
unter der Nummer 157 in die Denkmalliste der Stadt Oberhausen eingetragen und wird
geman § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich ibernommen.
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Des Weiteren wird ein Hinweis zur ,Erhaltung des positiven Wirkungsraums von Bau-
denkmalern aufgenommen (Hinweis Nr. 2 ,Umgebungsschutz Baudenkmal®)

Die Gebaudegruppe im Herzen Oberhausens nimmt das Grundstlick zwischen Frie-
densplatz im Norden, Langemarkstrafle im Westen und Elsasser Strafe im Osten ein,
die sudlichen Schmalseiten grenzen an Bebauung aus den 1920er Jahren, die wahr-
scheinlich auch denkmalwirdig ist (Prifung durch Untere Denkmalbehérde erfolgt zur
Zeit). Eine 50 m lange und 3,8 m breite Passage ermdglicht die Durchquerung des Eu-
ropahauses Uber den Hofraum von einer zur anderen Strafie.

Der Hochhauskomplex wird von zwei fast parallel zueinander liegenden 9- bzw. 6-
geschossigen Hochhauskérpern gebildet, die durch einen 4-geschossigen, quer zu die-
sen stehenden Baukdérper miteinander verbunden werden.

Der Hochhaustrakt an der Elsasser Strafle verlauft, dem Stralenverlauf folgend, leicht
geknickt und fligt sich als ,bewegte” Fassadenabwickiung harmonisch ins Straflenbild
ein. Der hinsichtlich seiner Formensprache der ,klassischen Moderne" verpflichtete
Stahlbetonbau, dokumentiert innerhalb der 1950er Jahre-Architektur eine Strémung, die
an Gestaltungsprinzipien der 1920er Jahre-Architektur anknipfte. Der Baukérper ist als
homogene Architektur mit Hochhauscharakter im Stadtbild erfahrbar.

H. Kennzeichnung und Hinweise

Kennzeichnung:

Das gesamte Bebauungsplangebiet ist gemall § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB als Flache,
deren Bdéden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind zu kenn-
zeichnen. Im Plangebiet kann belastetes Grundwasser auftreten. Aus Vorsorge-
grunden wird daher von einer Grundwassernutzung, auch zur Gartenbewasserung,
abgeraten.

Hinweise:
1. Bodendenkmal

Auf die Meldepflicht bei der Entdeckung von Bodendenkmalern nach § 15
Denkmalschutzgesetz  (DSchG  NW) wird hingewiesen. Beim Auftreten
archaologischer Bodenfunde ist die Untere Denkmalbehérde der Stadt
Oberhausen oder das Rheinische Amt fur Bodendenkmalpflege, Augustusring
3 + 5in 46509 Xanten unverziglich zu informieren. Bodendenkmal und Fund-
stelle sind zunachst unverandert zu erhalten.

2. Umgebungsschutz Baudenkmal
Auch bei Veranderung (einschliellich Beseitigung) in der engeren Umgebung
von Baudenkmalern oder ortsfesten Bodendenkmalern kann eine Erlaubnis durch
die Untere Denkmalbehdrde notwendig sein. Nahere Auskinfte erteilt die Untere
Denkmalbehodrde der Stadt Oberhausen oder das LVR-Amt fir Denkmalpflege im
Rheinland, Postfach 2140, 50250 Pulheim

3. Zur Eintragung in die Denkmalliste vorgesehene Gebiude

Im Bebauungsplan sind die Gebaude eingetragen, die in der Liste der
Denkmalkommission 1984 als voraussichtlich denkmalwirdig aufgefihrt sind.
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4. Kampfmittelfunde

Sollte bei Veranderungen der Erdoberfldche der Verdacht der Kampfmittelfunde
aufkommen, sind die vorgesehenen Bauvorhaben mit besonderer Vorsicht
weiterzufUhren, da das Vorhandensein von Kampfmitteln nie véllig auszu-
schlieflen ist. Weist der Erdaushub aulRergewdhnliche Verfarbungen auf oder
werden verdachtige Gegenstadnde festgestellt, sind die Arbeiten sofort einzu-
stellen und der Staatliche Kampfmittelbeseitigungsdienst Uber die Feuerwehr
bzw. die Polizei zu verstandigen.

§. Belastung von Oberbdden

1. Erdarbeiten im Zuge von BaumaRnahmen sind fachgutachterlich Uber-
wachen zu lassen. Der Gutachter muss in besonderem Male Uber Er-
fahrungen aus dem Altlasten- und Bodenschutzbereich verfugen und die
notwendige, fachliche Qualifikation besitzen (Beurteilung der Eignung in
Anlehnung an die Verordnung des Landes NRW Uber Sachverstandige und
Untersuchungsstellen fir Bodenschutz und Altlasten (SU-BodAV NRW) in
der aktuellen Fassung).

2. Beim Umgang mit Bdden und Bodenmaterialien und der Herstellung durch-
wurzelbarer Bodenschichten sind die DIN 19731, die DIN 18915 und die
materiellen Anforderungen der §§ 9 und 12 der Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung (BBodSchV) zu beachten.

6. Grundwassernutzung
Im Plangebiet kann belastetes Grundwasser auftreten. Aus Vorsorgegrinden

wird daher von einer Grundwassernutzung, auch zur Gartenbewdasserung, abge-
raten.

l. Bodenordnung

Zur Realisierung der stadtebaulichen Ziele sind keine bodenordnenden MaRnahmen
erforderlich.

J. Familienfreundlichkeit

Die traditionell vorhandene Durchmischung der Innenstadt mit Wohnen wird durch die
Planung gesichert. Die direkte Zuordnung der Funktionen Wohnen und Versorgung
leistet einen Beitrag zur Stadt der kurzen Wege und einer lebendigen Innenstadt. Damit
wird auch Familien die Chance geboten einen urbanen Lebensstil zu pflegen. Der
Ausschluss von Nutzungen des Rotlichtmilieus trdgt — neben den stadtebaulichen
Granden - zu einer Erhdhung der Sicherheit im Quartier bei.

K. Nachhaltigkeit der Planung

Bauleitplanung soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewahrleisten (§1
Abs. 5 BauGB). Der Abschlussbericht der zweiten Konferenz der Vereinten Nationen
Uber menschliche Siedlung (HABITAT Il) erklart, dass eine nachhaltige Siedlungs-
entwicklung dadurch gekennzeichnet ist, dass sie wirtschaftiiche Entwicklung, Beschaf-
tigungsmaoglichkeiten und sozialen Fortschritt im Einklang mit der Umwelt gewéhrleistet.
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Diese allgemeinen Anforderungen erfullt die vorliegende Bauleitplanung, indem sie
dkonomische, soziale und ékologische Belange zu einem auf Dauer angelegten Interes-
sensausgleich bringt und indem die Bauleitplanung in einem Verfahren durchgefihrt
wird, das die Mitwirkung der in Oberhausen lebenden und arbeitenden Menschen,
ermoglicht.

Folgende Gesichtspunkte haben beim verliegenden Bebauungsplan unter den Kriterien
einer nachhaltigen Stadtentwicklung eine Rolle gespielt:

e Erhalt der vorhandenen Durchmischung durch Festsetzung des raumlichen
Verhéaltnisses von Wohnen und Arbeiten

e Erhalt der vorhandenen baulichen Strukturen
e Vermeidung von Trading-Down-Tendenzen

L. Kosten

Der Stadt Oberhausen entstehen bei der Durchfuhrung des Bebauungsplans
voraussichtlich keine Folgekosten.

M. Flachenbilanz

Mischgebiet ca. 0,73 ha 100%

Plangebiet ca. 0,73 ha 100%

Oberhausen, 10.02.2016
Bereich 5-1, Stadtplanung
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Anlage zur Begriindung:

Stellungnahme zur Larmbelastung durch den Stralenverkehr zum Bebauungsplan
Nr. 682 — Elsasser Strale / Langemarkstrafle — durch den Bereich Umweltschutz der
Stadt Oberhausen vom 09.02.2016
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Anlage zur Beqriindung

Stadt Oberhausen
Bereich 2-2 -Umweltschutz-

Stellungnahme zur Larmbelastung durch den
StralRenverkehr

zum Bebauungsplan Nr. 682
-Elsasser StralRe / LangemarkstraRe-

vom 09.02.2016
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Liarmberechnung

Die Larmberechnung wurde nach den Richtlinien fur den Larmschutz an Straen (RLS-
90) durchgefuhrt. Der Larmpegel wird grundsatziich berechnet und nicht gemessen.

Berechnungen nach RLS-80

Die Berechnungen nach der Richtlinie erfolgten getrennt fur Tag (6.00 Uhr bis 22.00
Uhr) und Nacht (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr). Die Pegel gelten fur leichten Wind von der
Strale zum Immissionsort und beriicksichtigen Temperaturinversionen. Beides fihrt zu
Schallpegelerhéhungen.

Die Schallquelle wird in 0,5 m Hohe Uber der Fahrbahn angenommen. Der Beurteilungs-
pegel von Stralen wird in den RLS-90 aus der Uber alle Tage des Jahres gemittelte
durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke (DTV), dem Lkw-Anteil, der zulassigen
Hochstgeschwindigkeit, der Art der Stralenoberflache und der Steigung bestimmt.

Angaben zur Verkehrsbelastung der Helmholtzstrale, Langemarkstrafe, Haven-
steinstraBe und Poststrale

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 682 wird durch den Verkehr auf der Helmhoitz-
strafle, Langemarkstrafle, Havensteinstralle und Poststraltle beeinflusst. Die Angaben
zum durchschnittlichen taglichen Verkehr (DTV) und den Lkw-Anteilen wurden beim Be-
reich 5-6 -Tiefbau- der Stadt Oberhausen ermittelt.

Stralle DTV Lkw-Anteil in %
Tag Nacht
Helmholtzstrafie 4.000 2,4 | 2,4
Langemarkstrale 1.300 0,7 0,7
Havensteinstraie 5.791 10,2 10,2
Poststralle | 11.468 10,0 | 4.6

Zusatzverkehre werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplans nicht hervorgeru-
fen.

Die Ergebnisse der Larmberechnung mit den Larmpegelbereichen und dem Nachtzeit-
raum flr den Bebauungsplan Nr. 682 ergeben sich aus den nachfolgenden Karten:
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