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A Allgemeines

1. Lage des Plangebiets im Stadtbereich

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Oberhausen, Flur 32, und wird wie folgt umgrenzt:

Westliche Seite der Paul-Reusch-StralRe; ndrdliche Grenze des Flurstiicks Nr. 857; ab-
knickend zur nordlichen Seite der Marktstrafle; nordliche Seite der MarktstralRe; Ostliche
Grenze des Flursticks Nr. 91; am sudostlichsten Grenzpunkt des Flurstiicks Nr. 91 ab-
knickend zum nordéstlichsten Grenzpunkt des Flurstiicks Nr. 80; 6stliche Grenzen der
Flursticke Nr. 80 und 79; sudliche Grenze des Flurstiicks Nr. 79; westliche Seite der
WorthstralRe; sudliche Grenze des Flurstiicks Nr. 852; ca. 7,0 m entlang der westlichen
Grenze des Flurstiicks Nr. 852; sudliche Grenze des Flurstiicks Nr. 800; ca. 9,0 m entlang
der westlichen Grenze des Flurstliicks Nr. 800; sudliche Grenze des Flurstiicks Nr. 819 und
deren Verlangerung bis zur westlichen Seite der Lothringer StralRe, westliche Seite der
Lothringer Stral3e; ndrdliche und westliche Grenze des Flurstiicks Nr. 35; ca. 4,7 m entlang
der westlichen Grenze des Flurstlicks Nr. 34; sidliche Grenze des Flurstiicks Nr. 9 und
deren Verlangerung bis zur westlichen Seite der Paul-Reusch-Stral3e.
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Abgrenzung des Verfahrensgebietes

2. Planungsanlass und Hauptplanungsziele

Im Rahmen des Bund-Lander-Programms ,Soziale Stadt fir das Foérdergebiet Innenstadt /
Alt-Oberhausen wird eine stadtebauliche und stadtstrukturelle Aufwertung als Uberge-
ordnetes Ziel verfolgt. Dabei soll die Innenstadt von Alt-Oberhausen als Lebens- und
Wohnstandort, als Handelszentrum sowie als Standort zentraler Funktion fur die Gesamt-
stadt nachhaltig gestarkt und aufgewertet werden. Die Marktstral3e stellt dabei einen der
Handlungsschwerpunkte dar. Eine Anhaufung von Vergnugungsstatten (wie z. B. Wettburos
und Spielhallen) und ahnlicher Nutzungen (wie z. B. Internetcafés und Wettannahmestellen)
wlrde diesen Zielen, gerade auch im Hinblick auf die vorhandene Wohnnutzung, wegen
ihres typischen Erscheinungsbildes und den typischerweise damit verbundenen stadtebau-
lichen und sozialen Auswirkungen entgegenstehen.
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Aktueller Planungsanlass ist eine Anfrage fur die Nutzung eines Ladenlokals als Spielhalle
mit einer Konzession in Verbindung mit einem Tagescafé/Bistrocafé. Das Gebaude, in dem
sich das fragliche Ladenlokal befindet, wird derzeit im Erdgeschoss fir Einzelhandel und in
den Obergeschossen fur Dienstleistung und Wohnen genutzt. Die angefragte Umnutzung
des Ladenlokals wirde die vorhandenen Trading-Down-Tendenzen im Hauptzentrum Alt-
Oberhausen verfestigen und im Zusammenhang mit der vorhandenen Wohnnutzung zu
stadtebaulichen und bodenrechtlichen Spannungen fuhren.

Im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 702 werden eine vertragliche Nutzungsmischung und
die Umsetzung der eingangs genannten Planungsziele fur die Innenstadt von Alt-
Oberhausen angestrebt. Die Nutzungsmischung soll durch die Festsetzung von Kern- und
Mischgebieten sichergestellt werden. Im gesamten Plangebiet sollen Nutzungen, die
schadliche Auswirkungen aufweisen und/oder einen ,Trading-Down-Effekt‘ ausldsen, ver-
festigen oder verstarken kdnnen, ausgeschlossen bzw. eingeschrankt werden.

Unter Trading-Down-Effekten wird die Entwertung einer Gebietsstruktur verstanden, die
dann entsteht, wenn Betriebe mit typischerweise niedrigem Investitionsbedarf und ver-
gleichsweise hoher Rendite (wie z. B .Wettbiros, Spielhallen und Rotlichtnutzungen) in
Konkurrenz treten zu Betrieben mit hoherem Investitionsbedarf und niedrigerer Rendite. Der
Wettbewerb zwischen Konkurrenten mit unterschiedlicher wirtschaftlicher Potenz fihrt
tendenziell zu einer Erhéhung der Immobilienpreise und damit zu einer Verdrangung von
Branchen oder Nutzungen mit schwacherer Finanzkraft. In gemischt genutzten Gebieten
kann dariber hinaus eine vorhandene Wohnnutzung verdrangt werden. Von einem Trading-
Down-Effekt wird also dann gesprochen, wenn es im Zusammenhang mit einer Ver-
drangung vor allem des traditionellen Einzelhandels — aber auch anderer vorhandener
Nutzungen — zu einem Rickgang der Angebots- und Nutzungsvielfalt und damit einem
Qualitatsverlust im betroffenen Stadtviertel kommt.

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 702 wird im Regionalen Flachennutzungsplan
(RENP) der Planungsgemeinschaft Stadteregion Ruhr, der Oberhausen angehort, als
Gemischte Bauflache (flachennutzungsplanerischer Teil) und als Allgemeiner Siedlungs-
bereich (ASB; regionalplanerischer Teil) dargestellt. Das Stadtentwicklungskonzept (STEK
2020) der Stadt Oberhausen als informelles Planungsinstrument stellt fir das Plangebiet
uberwiegend Kerngebiet dar. Insofern sind der Bebauungsplan Nr. 702 und die mit ihm
verfolgten Ziele geeignet, die dort formulierten Ziele der Stadtentwicklung umzusetzen.

Mit dem Bebauungsplan werden folgende Hauptplanungsziele verfolgt:

e Sicherung einer ausgewogenen Nutzungsmischung im Rahmen von Kern- und
Mischgebieten;

¢ Maligaben fir Wohnnutzungen im Kerngebiet;

e Ausschluss bzw. Einschrédnkung von Nutzungen mit schadlichen Auswirkungen wie
Anlagen und Betriebe, die gewerblich betriebenen sexuellen Dienstleistungen und
Darbietungen dienen, Vergnigungsstatten, Einzelhandel erotischer Artikel, Wettan-
nahmestellen und anderer.

3. Bestandssituation

Als Standort fur Handel und zentrale Funktionen bleibt die Innenstadt von Alt-Oberhausen
Versorgungsschwerpunkt 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 Kulturein-
richtungen, sorgen weiterhin fur eine entsprechende tagliche Frequenz.

Der Bereich der Marktstraf3e zwischen Paul-Reusch-Stral3e und Worthstral3e ist ein wesent-
liches Handelszentrum der Innenstadt Alt-Oberhausens und gehort zum eigentlichen
Kerngebiet der Innenstadt. Auch dieser zentrale Bereich ist von Leerstdnden betroffen.
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Zwischen Paul-Reusch-Stral3e und Lothringer Stral3e spielt das Wohnen an der Marktstral3e
eine untergeordnete Rolle, jedoch ab der Lothringer StralRe (in dstlicher Richtung) erhalt das
Wohnen auch in diesem zentralen Bereich in den Obergeschossen ein gewisses Gewicht.
In stdlicher Richtung wird die Durchmischung mit Wohnnutzungen stérker, der Charakter
eines Kerngebietes geht in ein Mischgebiet Uber.

Innerhalb des Plangebietes liegt der kath. Kindergarten Herz-Jesu | (Paul-Reusch-Stral3e
62). Unmittelbar sddlich an das Plangebiet grenzt die Gebrider-Grimm-Grundschule
(Lothringer Straf3e 20). In einem Radius von 300 m befinden sich weitere Kindergarten und
Schulen sowie ein Jugendzentrum.
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Das Plangebiet wird durch die umliegenden StraRen gut erschlossen. Uber die 600 m
entfernt liegende Mulheimer Strafl3e (B 223) sind die Anschlussstellen Milheim-Styrum und
Oberhausen-Zentrum der Bundesautobahnen 40 und 42 in weiteren 1,3 km bzw. 3 km
Entfernung erreichbar.

Uber die Haltestelle ,MarktstraRe“ (Linien SB 90, 92 und 97 sowie 136, 143, 935, 939, 955,
956, 976 und 995) besteht eine sehr gute Anbindung an das Netz des o6ffentlichen
Personennahverkehrs. Der Hauptbahnhof Oberhausen befindet sich zudem in einer
fuBlaufigen Entfernung von 500 m.

4. Planverfahren / Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

Am 03.02.2014 hat der Rat der Stadt den Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan
Nr. 702 - Paul-Reusch-StralRe / Marktstral3e / Worthstral3e - gefasst.

Die Verdffentlichung des Beschlusses erfolgte am 05.02.2014 in einem Sonderamtsblatt der
Stadt Oberhausen.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) in der
Neufassung vom 23.09.2004 und nach den “Verfahrensgrundsatzen fir die vorgezogene
Beteiligung der Blrger an der Bauleitplanung” der Stadt Oberhausen vom 18.05.1987
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erfolgte fir den Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 702 - Paul-Reusch-StralRe / Markt-
stralRe / Worthstralie -

- in der Zeit vom 23.06.2016 - 07.07.2016 einschlieRlich (6ffentliche Darlegung und
Anhorung 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 AuRerung und Erorterung
gegeben.

Eine offentliche Anhérung (Blrgerversammlung) hat nach Ziffer 3.2 der vom Rat der Stadt
beschlossenen ,Verfahrensgrundsatzen fir die vorgezogene Beteiligung der Burger an der
Bauleitplanung® der Stadt Oberhausen vom 18.05.1987 nicht stattgefunden.

Gemall § 4 Abs. 1 BauGB wurden die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
mit Schreiben vom 14.06.2016 bei der Aufstellung des Bebauungsplans beteiligt.

Nachfolgend sind die weiteren Verfahrensschritte aufgefuhrt:

- 2. Beteiligung der Behotrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf
8§ 4 Abs. 2 BauGB;

- Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfs im Amtsblatt
der Stadt Oberhausen;

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

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

- Rechtskraft des Bebauungsplans durch Verdéffentlichung des Satzungsbeschlusses im
Amtsblatt der Stadt Oberhausen.

B Planerische Grundlagen

1. Ziele der Raumordnung / vorbereitende Bauleitplanung

Ziele der Raumordnung sind gemall § 3 Abs. 1 Nr. 2 Raumordnungsgesetz (ROG)
verbindliche Vorgaben in Form von r&dumlich und sachlich bestimmten oder bestimmbaren,
vom Trager der Landes- oder Regionalplanung abschlielend abgewogenen textlichen oder
zeichnerischen Festlegungen in Raumordnungsplanen zur Entwicklung, Ordnung und
Sicherung des Raums. Sie sind von den in § 4 Abs. 1 ROG aufgefuihrten Adressaten zu
beachten. D. h., es handelt sich um Festlegungen, die eine strikte Bindung auslésen und
nicht durch Abwé&gung Uberwindbar sind. Die Bauleitplane sind gemadR 8 1 Abs. 4
Baugesetzbuch (BauGB) an die Ziele der Raumordnung anzupassen.

Grundsatze der Raumordnung sind gemalR 8 3 Abs. 1 Nr. 3 ROG Aussagen zur
Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raums als Vorgaben fiur nachfolgende
Abwégungs- und Ermessensentscheidungen. Sie sind gemal § 4 Abs. 1 Satz 1 ROG zu
berlcksichtigen. D. h., sie sind mit dem ihnen zukommenden Gewicht in die Abwagung
einzustellen und kénnen bei der Abwagung mit anderen relevanten Belangen tberwunden
werden.

Sonstige Erfordernisse der Raumordnung sind gemafR § 3 Abs. 1 Nr. 4 ROG unter anderem
in Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung; diese sind bei raumbedeutsamen
Planungen in der Abwagungsentscheidung zu bericksichtigen (8 4 Abs. 1 Satz 1 ROG).
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1.1 Landesplanung
1.1.1 Landesentwicklungsplan NRW 1995

Im Teil A der zeichnerischen Darstellung des Landesentwicklungsplans (LEP NRW 1995)
vom 11.05.1995 als landesweiter Raumordnungsplan wurde erstmalig die europdaische
Metropolregion Rhein-Ruhr konkretisiert. Oberhausen ist dabei im Rahmen der zentral-
drtlichen Gliederung als Mittelzentrum im Ballungskern Ruhrgebiet dargestellt. Die im
Mafstab 1:1.000.000 dargestellten Entwicklungsachsen lassen keine Aussagen zum
Plangebiet erkennen.

Der Teil B des LEP NRW enthélt fir das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 702 keine
weiteren zeichnerischen Darstellungen.

Die textlichen Bestandteile des LEP NRW enthalten unter Abschnitt B. I. Ziele fur die
Ausrichtung der Raum- und Siedlungsstruktur. Als Ziel wird formuliert, dass die siedlungs-
rdumliche Schwerpunktbildung von Wohnungen und Arbeitsstatten auf Grundlage der
zentralortlichen Gliederung erfolgt. Diesem Ziel wird durch die Qualifizierung bestehender
Siedlungsflachen im rdumlichen Zusammenhang mit der Alt-Oberhausener Innenstadt ent-
sprochen.

Die mit dem Bebauungsplan Nr. 702 verfolgten Planungsziele und die in ihm vorgesehenen
Festsetzungen entsprechen gemall § 1 Abs. 4 BauGB den im Landesentwicklungsplan
formulierten Zielen.

1.1.2 Neuaufstellung des Landesentwicklungsplans

Die Landesregierung Nordrhein-Westfalen hat am 25.06.2013 beschlossen, einen neuen
Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) zu erarbeiten. Dieser liegt derzeit
in jener geadnderten Fassung vor, die die Landesregierung in der Kabinettssitzung am
22.09.2015 beschlossen hat.

Die Inhalte des aktuell im Verfahren befindlichen LEP NRW-Entwurfs sind als sonstige
Erfordernisse der Raumordnung in der Abwagungsentscheidung zu bertcksichtigen.

Der Uberarbeitete zeichnerische Teils des LEP NRW-Entwurfs vom 22.09.2015 enthalt fir
das Plangebiet die nachrichtliche Darstellung Siedlungsraum.

Textliche, auf das Plangebiet anwendbare Ziele und Grundsatze enthélt der LEP-Entwurf in
Kapitel 6. Siedlungsraum, Abschnitt 6.1 Festlegungen fiir den gesamten Siedlungsraum.
Gemall dem in Aufstellung befindlichen Raumordnungsziel 6.1-1 hat eine flachensparende
und bedarfsgerechte Siedlungsentwicklung zu erfolgen. Dabei soll die Bauleitplanung nach
Grundsatz 6.1-2 (Leitbild ,flachensparende Siedlungsentwicklung®) diese flachensparende
Siedlungsentwicklung im Sinne des Leitbildes, in Nordrhein-Westfalen das tagliche
Wachstum der Siedlungs- und Verkehrsflachen bis zum Jahr 2020 auf 5 ha und langfristig
auf ,Netto-Null“ zu reduzieren, umsetzen. Diesen Aussagen tragt die vorliegende Planung
durch eine Qualifizierung bestehender Siedlungsflachen Rechnung.

Daruber hinaus postuliert der LEP-Entwurf in Grundsatz 6.1-5 das Leitbild der ,nach-
haltigen europaischen Stadt‘, nachdem die Siedlungsentwicklung kompakt gestaltet und
das jeweilige Zentrum gestarkt werden soll. Die Regional- und Bauleitplanung sollen durch
eine umweltvertragliche und siedlungsstrukturell optimierte Zuordnung von Wohnen,
Versorgung und Arbeiten zur Verbesserung der Lebensqualitat und zur Reduzierung des
Verkehrsaufkommens beitragen. Der Bebauungsplan Nr. 702 tragt insbesondere der
Zentrenstarkung Rechnung, da das Hauptzentrum Alt-Oberhausen in seinen Funktionen fir
den Handel gesichert und gestéarkt wird und ktinftige Entwicklungschancen gewahrt bleiben.

Nach Grundsatz 6.1-6 (Vorrang der Innenentwicklung) haben Planungen und MalRnahmen
der Innenentwicklung Vorrang vor der Inanspruchnahme von Flachen im AuRenbereich.

Im Sinne von Grundsatz 6.2-1 (zentral6rtlich bedeutsame Allgemeine Siedlungsbereiche)
soll die Siedlungsentwicklung in den Gemeinden auf solche Allgemeinen Siedlungs-
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bereiche ausgerichtet werden, die Uber ein rdumlich geblindeltes Angebot an 6&ffentlichen
und privaten Dienstleistungs- und Versorgungseinrichtungen verfiigen. Dieser Grundsatz
wird durch die Sicherung der Alt-Oberhausener Innenstadt als Handelsstandort mittelbar

unterstutzt.

Die mit dem Bebauungsplan Nr. 702 verfolgten Planungsziele und die in ihm vorgesehenen
Festsetzungen entsprechen somit auch dem derzeit noch im Aufstellungsverfahren

befindlichen LEP NRW-Entwurf.

1.2 Regionaler Flachennutzungsplan (RFNP)

ot

RS A |

e o Al

Abs. 4 LPIG Ziel der Raumordnung

Die Stadt Oberhausen hat sich mit den Stadten
Bochum, Essen, Gelsenkirchen, Herne und
Mulheim an der Ruhr zu einer Planungsge-
meinschaft ,Stadteregion Ruhr® zusammenge-
schlossen. Die Planungsgemeinschaft hat einen
Regionalen Flachennutzungsplan gemall § 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
gemal § 204 BauGB Ubernimmt.

Der RFNP ist mit der Bekanntmachung am
03.05.2010 wirksam und damit gemaR § 25

geworden. Er enthalt fir das Plangebiet des

Bebauungsplans Nr. 702 folgende Darstellungen:

Bauleitplanung / Regionalplanung

o Gemischte Bauflache / Allgemeiner Siedlungsbereich (M/ASB)

Der Bebauungsplan Nr. 702 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. Stadtentwicklungskonzept (STEK)

Das Stadtentwicklungskonzept  Oberhausen
2020 (STEK 2020) wurde am 27.10.2008 vom
Rat der Stadt Oberhausen als informelle Planung
beschlossen. Der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans ist im Plan ,Flachennutzung® als
Hauptzentrum, Mischgebiet, Kerngebiet, Flache
fur Gemeinbedarf, Fulgéangerbereich und Haupt-
verkehrsstralRe dargestellt.

Im MalRnahmenplan sind fir den Geltungsbe-
reich die MalRnhahmen 3.1 -Entdichtung- und 16
-,Soziale-Stadt“-Gebiete- dargestellt. Die Malf3-
nahme 3.1 zielt langfristig u. a. auf einen Rick-
bau in den hoch verdichteten Bereichen von Alt-
Oberhausen ab. Mit der Malinahme 16 sollen

mittels laufender Projekte im Rahmen des Landesprogramms ,Soziale Stadt, NRW* die
sozialen und stadtebaulichen Bedingungen in der Innenstadt von Alt-Oberhausen ent-

scheidend verbessert werden.
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Kerngebiete (MK) dienen ,vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie der
zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur®. Die Bestands-
situation im Plangebiet entspricht diesen Anforderungen nicht in allen als Kerngebiet
dargestellten Bereichen. Aufgrund der verfestigten Situation ist die Entwicklung zu einem
Kerngebiet in diesen Teilbereichen der Alt-Oberhausener Innenstadt auf absehbare Zeit
teilweise nicht umsetzbar. Aus diesem Grund werden abweichend von der Darstellung des
Stadtentwicklungskonzeptes an diesen Stellen Mischgebiete (MI) festgesetzt. Jedoch soll
ein wesentlicher Teilbereich des Plangebietes auch dauerhaft als Kerngebiet gesichert
werden. Dort sollen vorhandene Leerstdnde weiterhin fir die Nutzung durch
Handelsbetriebe sowie durch zentrale Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der
Kultur vorbehalten bleiben. Der Ubergang zu einem Mischgebiet setzt lediglich etwas
ndrdlicher ein als im STEK vorgesehen. Die Flachen an der MarkstralRe bleiben im Bereich
des Bebauungsplans Nr. 702 weiterhin Kerngebiet, wenn auch teilweise mit MaRgaben und
Bestandsschutz fur Wohnnutzungen.

Der im STEK als Flache fur den Gemeinbedarf dargestellte Teilbereich des Bebauungsplans
wird fir den angrenzenden Gemeinbedarfsstandort (Brider-Grimm-Grundschule) nicht
benotigt und auch heute nicht als Gemeinbedarfsflache genutzt (Lothringer Straf3e 10 und
12) und kann somit entsprechend der vorhandenen Nutzung als Mischgebiet ausgewiesen
werden.

Im Rahmen der kiinftig notwendigen Uberpriifungen und Anpassungen des STEK 2020
werden die durch den Bebauungsplan gednderten Ziele entsprechend bericksichtigt.

Langfristige Ruckbaumal3ihahmen im Sinne der MaflRnahme 3.1 sind sinnvollerweise im
Rahmen von Sanierungsverfahren nach § 136 ff BauGB vorzunehmen.

Die MafRnahme 16 wird im Wesentlichen im Rahmen von Einzelprojekten durch das
.ProjektTeam City“ umgesetzt.

3. Einzelhandelskonzept

Der Rat der Stadt hat am 26.05.2008 ein Einzelhandelskonzept (EHK) fir 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 fur Ober-
hausen 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 berlcksichtigen.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Hauptzentrums Alt-Oberhausen. Auf den Seiten
7-8 (Zeilen 215-230) der damaligen Beschlussvorlage wird zu diesem Hauptzentrum
folgendes ausgefiihrt:

,Die Innenstadt von Alt-Oberhausen hat -gemessen an der Verkaufsflache im Einzelhandel-
den dritten Platz der Hauptzentren inne. Hinsichtlich der qualitativen Bewertung der
Gesamtausstattung mit Handels-, Verkehrs-, Kultur-, Sozial- Gesundheits- und Ver-
waltungseinrichtungen sowie zentraltrtlich relevanten Dienstleistungsangeboten nimmt Alt-
Oberhausen allerdings den Spitzenplatz der Hauptzentren ein. Die Starken der Innenstadt
von Alt-Oberhausen liegen in seiner Urbanitat, in der kleinteiligen Nutzungsmischung, in der
stadtraumlichen Qualitdt seiner StralRen, Platze, Parks und Grinanlagen und in dem
beachtlichen baukulturellen Erbe, das sich in der Vielzahl bedeutender Baudenkmaler des
19. und 20. Jahrhunderts ausdriickt. Mit diesen Qualitaten ist Alt-Oberhausen auch ein
Wohnstandort fur Menschen geblieben, die das Ambiente einer historisch gewachsenen,
dichten, kleinteiligen und gemischten Stadtstruktur den aufgelockerten Siedlungen in den
eher suburban gepragten Wohnsiedlungsbereichen eindeutig vorziehen. Im Prozess des
Masterplans Innenstadt entwickelt die Verwaltung, insbesondere das Projekt-Team City,
und die Tourismus Marketing Oberhausen GmbH gemeinsam mit vielen Akteuren vor Ort



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 702 - Paul-Reusch-Stral3e / MarktstralBe / Worthstral3e - Seite 11

Initiativen zur Starkung der Innenstadt (Projekt Oberhausen-City, Projekt Innenstadt Alt-
Oberhausen im Rahmen des Férderprogramms Soziale Stadt).”

Gemall Gutachten zum Einzelhandelskonzept (Seite 78) umfasst das Hauptzentrum Alt-
Oberhausen ,zunéchst die Haupteinkaufslage entlang der Marktstral3e (zwischen Bahnlinie
im Westen und Milheimer Stral3e im Osten) sowie die Bereiche entlang der angrenzenden
StralBen und Gassen®. [...]

Im Gutachten zum Einzelhandelskonzept (Seite 80) werden fiur das Hauptzentrum Alt-
Oberhausen im Zentrenpass u. a. folgende Schwachen diagnostiziert:

* Vielzahl sog. Mindernutzungen (Spielhallen, Wettblros)

»  Abwertungstendenzen im westlichen und dstlichen Bereich der Marktstral3e

Deshalb wird an gleicher Stelle fir das Hauptzentrum u. a. folgendes empfohlen:

»  Erhalt der Versorgungsfunktion als Hauptzentrum mit gesamtstadtischer Versorgungs-
funktion;

* qualitative Angebotsverbesserungen vor allem durch Verringerung der Minder-
nutzungen in der 1a-Lage der Marktstralie;

* Randbereiche des Zentrums v. a. fur erganzende Nutzungen (z.B. Gastronomie, Kultur,
Dienstleistungen) vorhalten.

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Oberhausen wird derzeit grundlegend tberarbeitet. Im
Zuge dieser Uberarbeitung wurde im Friihjahr 2014 eine erneute Bestandsaufnahme
durchgefuhrt. Auf der Grundlage der Ergebnisse der Bestandsaufnahmen werden im
weiteren Prozess der Uberarbeitung des Einzelhandelskonzepts Ziele fiir die zentralen Ver-
sorgungsbereiche erarbeitet. Es ist davon auszugehen, dass der zentrale Versorgungs-
bereich Alt-Oberhausen in seinem Status als Hauptzentrum bestatigt wird.

Zur Starkung des zentralen Versorgungsbereichs (8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB) werden im
Bebauungsplan u. a. Vergnigungsstatten (wie z. B. Spielhallen und Wettbiros), Wett-
annahmestellen und Rotlichtnutzungen ausgeschlossen bzw. eingeschrant, um den Ubrigen
moglichen Nutzungen im Hauptzentrum ein forderliches Umfeld zu gewéhrleisten. Die
geplanten Einschrankungen dienen insbesondere auch dem ,Erhalt der Versorgungs-
funktion als Hauptzentrum mit gesamtstadtischer Versorgungsfunktion®.

Das Einzelhandelskonzept liegt stdndig im Technischen Rathaus Sterkrade, Bahnhof-
stral3e 66, Zimmer A 009 aus und kann wahrend der Dienststunden eingesehen werden. Es
ist auch unter www.oberhausen.de/einzelhandelskonzept.php im Internet abrufbar.

Die mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 702 verfolgten Planungsziele befinden sich
im Einklang mit den Zielvorgaben des Einzelhandelskonzeptes.

4. Landschaftsplan

Das Plangebiet befindet sich nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplans der Stadt
Oberhausen vom 02.05.1996.

5. Derzeitige planungsrechtliche Situation

Mit dem Bebauungsplan Nr. 702 wird der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 3 - Innenstadt
Oberhausen - vom 30.06.1950 Uberplant, der lediglich Fluchtlinien festsetzt. Ansonsten hat
sich die Zulassigkeit von Vorhaben nach § 34 BauGB (innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile) zu richten.


http://www.oberhausen.de/einzelhandelskonzept.php
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C Stadtebauliches Konzept

Die bestehenden stadtebaulichen Strukturen sollen erhalten bleiben und Entwicklungs-
madglichkeiten an den Stellen, wo sie winschenswert sind, eingeraumt werden. Pragend an
dieser Stelle im Stadtgeflige ist besonders die geschlossene, mehrgeschossige Bebauung
entlang der Marktstral3e.

Das Plangebiet wird zu etwa gleichen Teilen als Kerngebiet und als Mischgebiet festgesetzt.

Fur die Misch- und Kerngebiete werden Lotterie- und Wettannahmestellen, Vergnigungs-
statten sowie Anlagen und Betriebe, die gewerblich betriebenen sexuellen Dienstleistungen
und Darbietungen dienen, textlich ausgeschlossen bzw. eingeschrankt. Die Zulassigkeit von
Gartenbaubetrieben und Tankstellen wird unter dem Gesichtspunkt des Klimaschutzes auf
entsprechende Ausnahmefélle beschrankt. Fir einen Teil der Kerngebiete werden in
Anlehnung an den Bestand auerdem Mal3gaben flir Wohnnutzungen vorgegeben.

Die Entwicklung der Kerngebietsflachen unterliegt in der Innenstadt Alt-Oberhausen
insgesamt einem Schrumpfungsprozess. Jedoch soll der hier Uberplante Bereich an der
Marktstralle die Nutzung als Kerngebiet behalten. Wahrend an den Ré&ndern des
LInnenstadtkerns® die Kerngebietsfunktion schrumpft, befindet sich hier auch zuklnftig der
zentrale Bereich fir Handelsfunktionen. Die Kerngebietsfunktion des Innenstadtkerns soll
sich bei insgesamt rucklaufiger Tendenz konzentrieren um weiterhin die wichtigen
Agglomerationsvorteile zu behalten.
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Des Weiteren sind gestalterische Festsetzungen zu Werbeanlagen geplant, die z. B. das
grof3flachige Abdecken, Abkleben, Anstreichen und dergleichen von Schaufenstern
ausschliel3en.

Da das Plangebiet zu groRen Teilen bereits bebaut ist und um der weiteren baulichen
Entwicklung eine gewisse Dynamik zu belassen, soll das Mal3 der baulichen Nutzung nicht
Uber Festsetzungen im Bebauungsplan geregelt werden. Vielmehr soll sich die Zulassigkeit
von Vorhaben in Bezug auf das MalRR der baulichen Nutzung, die Bauweise und die
Uberbaubaren Grundstiicksflachen nach § 34 BauGB richten (einfacher Bebauungsplan
gem. 8 30 Abs. 3 BauGB). Auf diese Weise kann der weiteren baulichen Entwicklung ein
Spielraum eingeraumt werden, dessen Grenzen durch die bestehende Bebauung definiert
werden.

D Bebauungsplanfestsetzungen

1. Artder baulichen Nutzung (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB )

Mischgebiete (§ 6 BauNVO)

Die sudlichen Teilbereiche des Plangebietes zwischen Paul-Reusch-StraRe und Lothringer
StralRe bzw. Lothringer StraRe und Worthstra3e werden als Mischgebiete (M) festgesetzt.
Die Festsetzungen spiegeln den derzeitigen Bestand wieder. Innerhalb des Mischgebietes
befindet sich an der Paul-Reusch-Stral3e 66 ein denkmalgeschiitztes Wohn- und Birohaus
(siehe auch Kapitel G, Seiten 29 u. 30). Auf das Plangebiet wirkt auch der Umgebungs-
schutz fir das Denkmal ,Ehemaliges Kaufhaus Magis“ (MarktstraRe 43 / Paul-Reusch-Str.)
ein.

Fur die Mischgebiete sieht der Bebauungsplan Nr. 702 textliche Ausschlisse bestimmter
Nutzungen und Betriebe vor:

a) Ausschluss von Lotterie- und Wettannahmestellen

Lotterie- und Wettannahmestellen sind Gewerbebetriebe, die im Gegensatz zu Wett-
biros, die als Vergnigungsstatten gelten, nicht auf den dauerhaften Aufenthalt von
Personen ausgerichtet sind. Sie kénnen jedoch vergleichbare Auswirkungen wie Ver-
gnugungsstatten entfalten (zu mdoglichen Auswirkungen siehe zu c)). Sie werden
deshalb Uber die textliche Festsetzung A 1 ausgeschlossen. Der Ausschluss gilt auch
fur Lotterie- und/oder Wettannahmestellen in Verbindung mit einem Gastronomie- oder
Einzelhandelsangebot (z. B. in Sportbars, Ladengeschaft o. 4.) soweit sie nicht ohnehin
als Wettbiro (Vergnigungsstatte) einzustufen sind. Da im Plangebiet und im naheren
fulaufigen Umfeld innerhalb der Innenstadt Alt-Oberhausens bereits Lotto-/Toto-
Annahmestellen mit Vermittlung von Oddset-Sportwetten vorhanden sind (u. a.
Marktstral3e 36 und 123 sowie Woérthstral3e 7), wird kein weiterer Bedarf fiir solche oder
ahnliche Betriebe innerhalb der Mischgebiete gesehen.

b) Einschrdnkung der Zuldssigkeit von Gartenbaubetrieben und Tankstellen

Gartenbaubetriebe sind nur ausnahmsweise zulassig insofern sie sonst zu erwartende
verkehrliche Auswirkungen nicht aufweisen, weil sie beispielsweise der unmittelbaren
Versorgung der Nachbarschaft dienen (z. B. Urban Gardening) oder weil sie als Tell
technischer Anlagen von Geb&uden (z. B. zur Energieversorgung oder Wasserauf-
bereitung u. &a.) nur sekundar Gartenbauprodukte erzeugen, diese aber vor Ort
vermarktet/verwendet werden sollen. Dem Gartenbau ahnliche Vorhaben, die betrieb-
lich als solche gefiihrt werden und die der Klimaanpassung oder dem Klimaschutz
dienen, sind ebenfalls ausnahmsweise zulassig (siehe textliche Festsetzung A 2). Die
allgemeine Zweckbestimmung des Mischgebietes muss dabei insgesamt gewahrt
bleiben.

Tankstellen sind als Tankstellen fir Elektrofahrzeuge oder fur Fahrzeuge die Antriebs-
systeme verwenden, die dem Klimaschutz oder der Klimaanpassung dienen (z. B. mit
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c)

Sonnenenergie vor Ort erzeugter Wasserstoff) nur ausnahmsweise zulassig. Fossile
Energietrager (Benzin, Diesel, Gas u.a.) dirfen nicht zum Sortiment dieser Tankstellen
gehoren (siehe textliche Festsetzung A 3). Neben dem Ausschluss konventioneller
Tankstellen, schon alleine aufgrund der Lage innerhalb eines fast vollstandig bebauten
Bereiches und der damit verbundenen Stérung vorhandener und auch zukinftig
zulassiger Nutzungen, leistet die dann jedoch ausnahmsweise Zuldssigkeit von
Tankstellen fur alternative Antriebskonzepte oder regenerativ erzeugter Betriebsmittel
einen Beitrag zur nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung im Sinne des § 1 Absatz 5
Baugesetzbuch.

Ausschluss von Sexshops, Vergniigungsstatten sowie Anlagen und Betrieben, die
gewerblich betriebenen sexuellen Dienstleistungen und Darbietungen dienen

Als Sexshops gelten Einzelhandelsbetriebe mit einem Sex- und Erotiksortiment (u. a.
pornographische Magazine, Bilder und Filme, erotische Bekleidung und Dessous).

Unter den stadtebaurechtlichen Begriff ,Vergnigungsstatte® fallen u. a.:

e Nachtlokale jeglicher Art, Nacht- und Tanzbars, Striptease-Lokale, Peepshows,
Swingerclubs, Sexkinos, Video-Peep-Shows, Flatrate-Bordelle,

¢ Automatenspielhallen, Videospielhallen, Computerspielhallen, Spielkasinos, Spiel-
banken, Wettbiros und

e (Tanz-)Diskotheken.

Zu den Anlagen und Betrieben, die gewerblich betriebenen sexuellen Dienstleistungen
und Darbietungen dienen, gehdren im Wesentlichen:

e Bordelle, ,Eros-Center”, bordellartig betriecbene Massagesalons und -clubs u. &.
Betriebe sowie die Wohnungsprostitution.

Wegen ihres typischen Erscheinungsbilds und der typischerweise mit ihnen ver-
bundenen stadtebaulichen Auswirkungen auch auf das nahere Umfeld, lassen diese
Ansiedlungen negative Auswirkungen wie Trading-Down-Effekte beflirchten und
werden deshalb textlich ausgeschlossen (siehe textliche Festsetzungen A 4, 5, und 6).

Unter Trading-Down-Effekten wird dabei die Entwertung einer Gebietsstruktur ver-
standen, die dann entsteht, wenn Betriebe mit typischerweise niedrigem Investitions-
bedarf und vergleichsweise hoher Ertragsstarke (wie z. B. Spielhallen, Bordelle und
bordellartige Betriebe) in Konkurrenz treten zu Betrieben mit héherem Investitions-
bedarf und geringerer Ertragsstarke. Daraus entsteht ein Verdrangungseffekt von
gewerblichen- oder Handelsnutzungen mit vergleichsweise schwacherer Finanzkraft
bzw. schwéacherer Renditeerwartung.

Folge ist ein Imageverlust fur den Standort des Mischgebiets sowie fir die umliegenden
Bereiche. Dieser Imageverlust fuhrt regelmaRig zu einer schwierigen Nachvermietung
bestehender Immaobilien, da eine positive Adresshildung, die fiir die weitere Entwicklung
des Plangebiets und der umliegenden Bereiche im Sinne der Ziele der Stadt-
entwicklung Bedingung ist, unmdglich gemacht wird.

Mit den Ausschlissen folgt der Bebauungsplan auch den Empfehlungen des Einzel-
handelskonzeptes (siehe Kapitel B 3, Seiten 10 und 11).

AulRerdem werden mit dem Ausschluss der Vergnigungsstatten sowie der Bordelle und
bordellartigen Betriebe auch Beeintrachtigungen der Wohnnutzung innerhalb des
Mischgebiets vermieden. So handelt es sich bei diesen ausgeschlossenen Betrieben
uberwiegend um Nutzungsarten, die die Wohnruhe erfahrungsgemafld empfindlich
stéren (insbesondere auch in den Abend- bzw. Nachtstunden sowie an Wochenenden).

Fur den Ausschluss sprechen auch der innerhalb des Mischgebietes vorhandene kath.
Kindergarten Herz-Jesu | (Paul-Reusch-Strale 62) und die unmittelbar sudlich
angrenzende Gebrider-Grimm-Grundschule (Lothringer StraRe 20). Hierbei handelt es
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sich um gegeniuber Beeintrachtigungen durch die 0. g. ausgeschlossenen Nutzungen
und Betriebe besonders schutzbeddirftige Bereiche.

Des Weiteren wird durch den Ausschluss der genannten Nutzungen und Betriebe den
regelmafiig zu beobachtenden Beeintrachtigungen der Gebietsqualitat und des Stadt-
und Straf3enbilds sowie den zu erwartenden bodenrechtlichen Spannungen entgegen-
gewirkt.

Kerngebiete (§ 7 BauNVO)

Der nordliche Teilbereich des Plangebietes zwischen Paul-Reusch-Stra3e und Lothringer
Stral3e wird als Kerngebiet (MK1) festgesetzt. Der unmittelbar an der MarktstraRe gelegene
Teilbereich des Bebauungsplans soll auch zukilnftig Teil des Kerngebietes an der
Marktstraf3e bleiben. Im erkennbaren Schrumpfungsprozess der Innenstadtlage insgesamt
ist hier ein zentraler Bereich, der den klassischen Kerngebietsnutzungen vorbehalten
bleiben soll. Sonstige Wohnungen im Sinne des 8§ 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO oder
weitergehende Ausnahmen fir Wohnnutzungen im Sinne des 8§ 7 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO
(siehe textliche Festsetzung A 14) sind hier nicht zulassig. Fur vorhandene Wohnnutzungen
gilt der Bestandsschutz. Erweiterungen vorhandener Wohnnutzungen sind nicht zul&ssig,
Erneuerungen und notwendige Instandhaltungen sind jedoch zum Erhalt der vorhandenen
Werte moglich. Stehen fur vorhandene Wohnnutzungen Nutzungsanderungen an, sind
Kerngebietsnutzungen unter Berlcksichtigung der textlichen Festsetzungen des Bebau-
ungsplans zulassig.

Der nordliche Teilbereich zwischen Lothringer StralRe und WorthstralRe wird als Kerngebiet
(MK2) mit MaflRgaben fir Wohnnutzungen festgesetzt. Im MK2 sind ab dem 3. Geschoss
sonstige Wohnungen allgemein zuldssig. Im 2. Geschoss vorhandene Wohnnutzungen
(Marktstralle 67, 75, 77, Lothringer Stral3e 2) unterliegen einem erweiterten Bestands-
schutz. Hier sind Erweiterungen, Anderungen und Erneuerungen allgemein zulassig (siehe
textliche Festsetzung A 13). Die ausnahmsweise zuldssigen Wohnungen, die nicht der
Mafl3gabe des Bebauungsplans entsprechen (hier: Zulassigkeit ab drittem Geschoss) sind
ausgeschlossen (siehe textliche Festsetzung A 14). Im Zusammenhang mit dem erweiterten
Bestandsschutz wiirde die ausnahmsweise Zulassung weiterer Wohnungen den Charakter
des Kerngebietes gefahrden.

a) Ausschluss bzw. Einschrankung der Zulassigkeit von Sexshops, Vergnigungsstatten
sowie Anlagen und Betrieben, die gewerblich betriebenen sexuellen Dienstleistungen
und Darbietungen dienen

Als Sexshops gelten Einzelhandelsbetriebe mit einem Sex- und Erotiksortiment (u. a.
pornographische Magazine, Bilder und Filme, erotische Bekleidung und Dessous).

Unter den stadtebaurechtlichen Begriff ,Vergnigungsstatte® fallen u. a.:

e Nachtlokale jeglicher Art, Nacht- und Tanzbars, Striptease-Lokale, Peepshows,
Swingerclubs, Sexkinos, Video-Peep-Shows, Flatrate-Bordelle,

e Automatenspielhallen, Videospielhallen, Computerspielhallen, Spielkasinos, Spiel-
banken, Wettbiros und

e (Tanz-)Diskotheken.

Zu den Anlagen und Betrieben, die gewerblich betriebenen sexuellen Dienstleistungen
und Darbietungen dienen, gehdren im Wesentlichen:

o Bordelle, ,Eros-Center®, bordellartig betriebene Massagesalons und -clubs u. a.
Betriebe sowie die Wohnungsprostitution.

Wegen ihres typischen Erscheinungsbilds und der typischerweise mit ihnen ver-
bundenen stadtebaulichen Auswirkungen auch auf das nahere Umfeld, lassen diese
Ansiedlungen negative Auswirkungen wie Trading-Down-Effekte befiirchten und
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b)

werden deshalb textlich fur das MK 2 ausgeschlossen bzw. fir das MK 1 stark
eingeschrankt (siehe textliche Festsetzungen A 5 - 9).

Unter Trading-Down-Effekten wird dabei die Entwertung einer Gebietsstruktur ver-
standen, die dann entsteht, wenn Betrieben mit typischerweise niedrigem Investitions-
bedarf und vergleichsweise hoher Ertragsstarke (wie z. B. Spielhallen, Bordelle und
bordellartige Betriebe) in Konkurrenz treten zu Betrieben mit hoherem Investitions-
bedarf und geringerer Ertragsstarke. Daraus entsteht ein Verdrangungseffekt von
gewerblichen- oder Handelsnutzungen mit vergleichsweise schwacherer Finanzkraft
bzw. schwéacherer Renditeerwartung.

Folge ist ein Imageverlust fir den Standort des Kerngebietes sowie flr die umliegenden
Bereiche. Dieser Imageverlust fuhrt regelmafiig zu einer schwierigen Nachvermietung
bestehender Immobilien, da eine positive Adressbildung, die flr die weitere Entwicklung
des Plangebiets und der umliegenden Bereiche im Sinne der Ziele der Stadt-
entwicklung Bedingung ist, unmdglich gemacht wird.

Mit den Ausschliissen bzw. der Einschrankung der Zuldssigkeit folgt der Bebau-
ungsplan auch den Empfehlungen des Einzelhandelskonzeptes (siehe Kapitel B 3,
Seiten 10 und 11).

Aulerdem werden mit dem Ausschluss bzw. der eingeschrankten Zulassigkeit der
Vergnigungsstatten sowie dem Ausschluss der Bordelle und bordellartigen Betriebe
auch Beeintrachtigungen der Wohnnutzung innerhalb des sudlich angrenzenden
Mischgebietes vermieden. So handelt es sich bei diesen ausgeschlossenen bzw.
eingeschrankten Betrieben Uberwiegend um Nutzungsarten, die die Wohnruhe
erfahrungsgemall empfindlich stéren (insbesondere auch in den Abend- bzw.
Nachtstunden sowie an Wochenenden).

Fir den Ausschluss bzw. die Einschrankung der Zulassigkeit sprechen auch die
innerhalb des Plangebietes und im Umfeld befindlichen Kindergarten, Schulen und das
Jugendzentrum. Hierbei handelt es sich um gegeniiber Beeintrachtigungen durch die
0. g. ausgeschlossenen / eingeschrénkten Nutzungen und Betriebe besonders
schutzbediirftige Bereiche.

Des Weiteren wird durch den Ausschluss bzw. der eingeschrankten Zulassigkeit der
genannten Nutzungen den regelmaRig zu beobachtenden Beeintréachtigungen der
Gebietsqualitdit und des Stadt- und StraBenbilds sowie den zu erwartenden
bodenrechtlichen Spannungen entgegengewirkt.

Im MK 1 sollen Spielhallen und Wettburos nur ab dem 2. Geschoss zulassig sein. Die
zu erwartenden Beeintrachtigungen der Gebietsqualitdt kénnen so gemildert werden.
Die Regelungen des Glicksspielstattenstaatsvertrages und die daraus folgenden
weitergehenden Regelungen bewirken zurzeit eine faktische Unzulassigkeit dieser
Nutzungen im betroffenen Bereich. Die Nutzungsgruppen Spielhallen, Wettbiros und
ahnliche unterliegen auch und insbesondere durch die neuen Regelungen einer
besonders hohen Entwicklungsdynamik, die absehbar noch anhélt. Diese Dynamik
kann zur raumlichen Steuerung der Nutzungsgruppen genutzt werden. Die breite
raumliche Verteilung fuhrt zu Beeintrachtigung entsprechend grofRer Gebiete. Die
raumliche Konzentration (hier auch vertikal) auf robuste TeilrAhume in von der
Baunutzungsverordnung dazu vorgesehene Gebietstypen fihrt insgesamt zu einer
Abnahme der Beeintrachtigungen.

Ausschluss bzw. Einschrankung der Zulassigkeit von Lotterie- und Wettannahme-
stellen

Lotterie- und Wettannahmestellen sind Gewerbebetriebe, die im Gegensatz zu
Wettbiros, die als Vergniigungsstatten gelten, nicht auf den dauerhaften Aufenthalt von
Personen ausgerichtet sind. Sie konnen jedoch vergleichbare Auswirkungen wie
Vergnugungsstatten entfalten (zu méglichen Auswirkungen siehe zu a)). Sie werden
deshalb Uber die textliche Festsetzung A 7 in den Kerngebieten ausgeschlossen. Der
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2.

Ausschluss gilt auch fir Lotterie- und/oder Wettannahmestellen in Verbindung mit
einem Gastronomie- oder Einzelhandelsangebot (z. B. in Sportbars, Ladengeschaft
0. &.) soweit sie nicht ohnehin als Wettbiro (Vergnigungsstatte) einzustufen sind. Da
im Plangebiet und im néheren Umfeld innerhalb der Innenstadt Alt-Oberhausens bereits
Lotto-/Toto-Annahmestellen mit Vermittlung von Oddset-Sportwetten vorhanden sind
(u. a. MarktstraRe 36 und 123 sowie WoérthstralRe 7), wird derzeit kein weiterer Bedarf
fur solche oder ahnliche Betriebe im Kerngebiet MK 2 gesehen. Die an der Warthstral3e
7 (MK 2) vorhandene Annahmestelle fir Glucksspiele (hier auch Wettannahmestelle)
wird Uber einen erweiterten Bestandsschutz nach 8§ 1 Abs. 10 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) gesichert. Damit wird fur den im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans rot
umrandeten Bereich die Erneuerung, Anderung und Erweiterung der vorhandenen
Annahmestelle fir Glucksspiele nach § 5 Ausfuhrungsgesetz zum Glicksspiel-
staatsvertrag (AG GIUStV NW) ermdglicht (siehe auch textliche Festsetzung A 8).

Aus den unter zu a) genannten Grinden (letzter Absatz) werden im MK 1 ab dem
2. Geschoss auch Lotterie- und Wettannahmestellen zugelassen.

Einschrankung der Zulassigkeit von Gartenbaubetrieben und Tankstellen

Die zulassigen sonstigen nicht wesentlichen stérenden Gewerbebetriebe konnen aus-
nahmsweise auch Gartenbaubetriebe sein, wenn diese sonst zu erwartende verkehr-
liche Auswirkungen nicht aufweisen, weil sie beispielsweise der unmittelbaren Ver-
sorgung der Nachbarschaft dienen (z. B. Urban Gardening) oder weil sie als Teil
technischer Anlagen von Geb&uden (z. B. zur Energieversorgung oder Wasserauf-
bereitung u. &a.) nur sekundar Gartenbauprodukte erzeugen, diese aber vor Ort
vermarktet/verwendet werden sollen. Dem Gartenbau ahnliche Vorhaben, die betrieb-
lich als solche gefuihrt werden und die der Klimaanpassung oder dem Klimaschutz
dienen, sind ebenfalls ausnahmsweise zulassig (siehe textliche Festsetzung A 10). Die
allgemeine Zweckbestimmung des Kerngebietes muss dabei insgesamt gewahrt
bleiben.

Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhdusern und GroRRgaragen sind nur ausnahms-
weise zulassig soweit sie als Tankstellen fir Elektrofahrzeuge oder fir Fahrzeuge die
Antriebssysteme verwenden, die dem Klimaschutz oder der Klimaanpassung dienen
(z. B. mit Sonnenenergie vor Ort erzeugter Wasserstoff). Fossile Energietrager (Benzin,
Diesel, Gas u. a.) durfen allerdings nicht zum Sortiment dieser Tankstellen gehoéren
(siehe textliche Festsetzung A 11). Neben dem Ausschluss konventioneller Tankstellen
schon alleine aufgrund der Lage innerhalb eines fast vollstandig bebauten Bereiches
und der damit verbundenen Stdrung vorhandener und auch zukinftig zuldssiger
Nutzungen, leistet die dann jedoch ausnahmsweise Zulassigkeit von Tankstellen fur
alternative Antriebskonzepte oder regenerativ erzeugter Betriebsmittel einen Beitrag zur
nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung im Sinne des 81 Absatz 5 Baugesetzbuch.

Die ansonsten gemadf3 § 7 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Tankstellen (hier aulRerhalb eines Zusammenhangs mit Parkhausern und Grof3ga-
ragen) sind ausgeschlossen. Es sei denn es handelt sich um Tankstellen fur Elektro-
fahrzeuge oder fur Fahrzeuge die Antriebssysteme verwenden, die dem Klimaschutz
oder der Klimaanpassung dienen (z. B. mit Sonnenenergie vor Ort erzeugter
Wasserstoff). Fossile Energietrager (Benzin, Diesel, Gas u. a.) diurfen allerdings nicht
zum Sortiment dieser Tankstellen gehdren (siehe textliche Festsetzung A 12).

Maf der baulichen Nutzung und Bauweise (8 9 Abs. 1 Nr. 1 +2 BauGB )

Da es sich um einen bereits vollstandig bebauten Bereich handelt, soll das Maf3 der
baulichen Nutzung sowie die Bauweise im Weiteren nach § 34 BauGB bestimmt werden.
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3. Uberbaubare Grundstiicksflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB )

Da es sich um einen bereits vollstéandig bebauten Bereich handelt, sollen die Uberbaubaren
Grundstlicksflachen im Weiteren nach 8 34 BauGB bestimmt werden.

4. Gestalterische Festsetzungen (8 9 Abs. 4 BauGB)

Die Gestaltung des offentlichen Raums hat einen hohen Anteil an der erlebten stadte-
baulichen Qualitdt im Stadtraum. Im Umkehrschluss kann die Abwesenheit von stadt-
gestalterischer Qualitdt zu einer negativen Wahrnehmung des offentlichen Raums und
damit zur Bildung und Verfestigung eines negativen Images desselbigen beitragen.

Besonders in Gebieten, in denen bereits durch die vorhandene Nutzungsstruktur ein
Trading-down-Effekt zu befiirchten bzw. zu beobachten ist, ist gleichzeitig auch eine wenig
gualitatsvolle Gestaltung der 6ffentlichen Raume zu beobachten. Hierzu beitragen kénnen
unter anderem vollstandig zugeklebte Fensterfronten, wie sie z. B. haufig bei Spielhallen
und Wettvermittlungsstellen zu beobachten sind, oder unangemessene, tberdimensionierte
Werbeanlagen, 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 (siehe Kapitel D 1, Seiten 13-17)
kann somit auch eine qualitatsvolle Stadtgestaltung zu einer positiven stadtebaulichen
Entwicklung und damit zu 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 NW Gestaltungsfestsetzungen aufgenommen (siehe textliche Festsetzungen B 1-5).

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 qualititsvolle Gestaltung des
Offentlichen Raums sicherzustellen und in Verbindung mit den festgesetzten Ausschliissen
von Bestimmen Nutzungen und Nutzungsarten dem Trading-down-Effekt entgegen zu
wirken.

Bis zur Rechtskraft des Bebauungsplans genehmigte Werbeanlagen, die nicht den Fest-
setzungen des Bebauungsplans entsprechen, durfen wenn die Erneuerung genehmigungs-
frei ist, erneuert werden. Anderungen, Nutzungsanderungen und Erweiterungen sind nicht
zulassig.

Fur Werbeanlagen im Wirkbereich von Denkmalen sind gegebenenfalls denkmalrechtliche
Erlaubnisse erforderlich.

5. Offentliche Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB )

Die MarktstraRe bildet die Haupteinkaufsstralle des Hauptzentrums Alt-Oberhausen. Die
Marktstrale und die Lothringer Straf3e sind als FuRgangerzone ausgebaut und werden
entsprechend als 6ffentliche Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung - Ful3génger-
bereich - ausgewiesen. Die Paul-Reusch-Stral3e ist im Bereich der Kreuzung mit der
Marktstral3e als verkehrsberuhigter Bereich ausgebaut. Dabei soll der Ausbau hier deutlich
signalisieren, dass ein Ful3gangerbereich gequert wird. Im Bereich der Querung sind alle
Verkehrsteilnehmer/innen im Prinzip gleichberechtigt und in besonderem Mal3e zur gegen-
seitigen Rucksichtnahme verpflichtet. Die besondere Situation der Querung der Haupt-
fuBgéangerzone erfordert besondere gestalterischer Anforderungen. Die Paul-Reusch-
Stral3e wird im Bereich der Querung entsprechend ihrem Ausbau als 6éffentliche Verkehrs-
flache mit der besonderen Zweckbestimmung - Verkehrsberuhigter Bereich - festgesetzt. Im
weiteren sudlichen Verlauf ist die Paul-Reusch-Stral3e als ¢ffentliche Verkehrsflache ohne
besondere Zweckbestimmung ausgewiesen. Eine weitere kleinere Teilflache an der
WorthstralRe wird entsprechend dem Ausbauzustand und gemd&R ihrer Funktion als
offentliche Verkehrsflache festgesetzt.
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6. Ruhender Verkehr

Weitergehende Festsetzungen zum ruhenden Verkehr werden nicht getroffen, da im
Plangebiet gegentiber dem Bestand keine verkehrserzeugenden Nutzungsarten hinzu-
treten.

E Umweltbericht

1. Einleitung

Gemal § 2a BauGB ist der Umweltbericht als ein gesonderter Bestandteil der Begriindung
des Bebauungsplanes zu erarbeiten. Nach § 2 Abs.4 BauGB werden im Umweltbericht die
in der Umweltprifung ermittelten voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen be-
schrieben und bewertet. Die Umweltprifung bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem
Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detail-
lierungsgrad des Bauleitplans angemessener Weise ermittelt werden kann. Der Bebau-
ungsplan beachtet die Aufgaben und Ziele der Bauleitplanung gemald § 1 und die
erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz gemali § 1 a BauGB.

1.1. Kurzdarstellung der stadtebaulichen Ziele und Inhalte des Bebauungsplans

Im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 702 wird eine ausgewogene Nutzungsmischung im
Rahmen von Kern- und Mischgebieten mit Ma3gaben fur die Wohnnutzung in Teilbereichen
des Kerngebietes angestrebt. Es sollen Nutzungen, die schadliche Auswirkungen auf die
stadtebauliche Situation haben und/oder einen ,Trading-Down-Effekt® auslésen oder
verstarken, ausgeschlossen bzw. eingeschrénkt werden.

1.2. Ziele des Umweltschutzes und Ubergeordneter Planungen

Fachgesetze und - Ziele des Umweltschutzes

verordnungen

BauGB Gewadbhrleistung "einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung"; Sicherung
Baugesetzbuch "einer menschenwirdigen Umwelt"; "natirliche Lebensgrundlagen schiitzen

und entwickeln". Férderung des Klimaschutzes und der Klimaanpassung.

BNatSchG Schutz von Natur und Landschaft aufgrund ihres Selbstwertes und als Lebens-
Bundesnatur- grundlagen des Menschen, auch in Verantwortung fir kinftige Generationen,
schutzgesetz im besiedelten und unbesiedelten Bereich, durch dauerhafte Sicherung

- der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes,

- der Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsféahigkeit der Natur-
guter,

- der Tier- und Pflanzenwelt einschl. ihrer Lebensstatten und Lebensraume,

- der Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie des Erholungswertes von Natur
und Landschaft und

- Bewahrung grof3flachiger, weitgehend unzerschnittener Landschaftsrdume
vor weiterer Zerschneidung sowie

- Sicherung der Artenvielfalt entsprechend dem jeweiligen Gefahrdungsgrad
durch die Erhaltung der natirlichen Lebensrdume sowie der wildlebenden
Tiere und Pflanzen.

§ 44 Abs. 1 Schutz der besonders geschitzten und bestimmter anderer Tiere und

BNatSchG Pflanzenarten, insbesondere der sogenannten ,Planungsrelevanten Arten®,
deren Erhaltungszustand nicht verschlechtert werden darf.
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FFH- und
Vogelschutzrichtlinie

Sicherung der Artenvielfalt durch die Erhaltung der natlrlichen Lebensraume
sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen bzw. wildlebender Vogelarten im
europdischen Gebiet der Mitgliedstaaten der EU.

BBodSchG
Bundesboden-
schutzgesetz und
BBodSchV

Bundes -
Bodenschutz- und
Altlastenverordnung

Sicherung und Wiederherstellung von Bodenfunktionen, Vermeidung von Be-
eintrachtigungen der nattrlichen Funktionen des Bodens sowie seiner Funktion
als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte. Vorsorge gegen das Entstehen
schadlicher Bodenveranderungen. Sparsamer und schonender Umgang mit
Grund und Boden.

WHG Sicherung der Gewasser als Bestandteil des Naturhaushaltes und als Lebens-

Wasserhaus- raum fur Tiere und Pflanzen und deren Bewirtschaftung zum Wohl der Allge-

haltsgesetz meinheit und zur Unterlassung vermeidbarer Beeintrachtigungen ihrer 6ko-
logischen Funktionen.

LWG

Wassergesetz fur
das Land Nordrhein-

Westfalen

BImSchG Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen (Immissionen) sowie Vorbeugung
Bundesimmissions- hinsichtlich des Entstehens von Immissionen (Gefahren, erhebliche Nachteile
schutzgesetz und Belastigungen durch Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschitterungen,

Licht, Warme, Strahlen und &hnliche Erscheinungen)

Die Ziele des Umweltschutzes haben im Rahmen der folgenden Schutzgutpriifung Eingang
in die Bewertungskriterien und Beurteilungsgrundlagen gefunden.

Ubergeordnete Fachplanungen

Bezlglich der Darstellungen im Regionalen Flachennutzungsplan (RFNP) und Stadtent-
wicklungskonzept (STEK) wird auf die Kapitel B 1.2 und 2 (Seiten 9 u. 10) der Begriindung
verwiesen.

Das Plangebiet befindet sich weder im Geltungsbereich des Landschaftsplans noch im
Bereich eines Schutzgebietes.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen im Einwirkungsbereich
des Vorhabens

2.1. Schutzgut Mensch
2.1.1.Derzeitiger Umweltzustand

Das Plangebiet ist von einer gemischten Nutzung aus Wohnen, Dienstleistung und
Einzelhandel gepragt und liegt im hochverdichteten Innenbereich des Hauptzentrums Alt-
Oberhausens. Die Geb&ude sind hier zwei- bis funfgeschossig. Der Blockinnenbereich ist
weitgehend versiegelt, es befinden sich dort zahlreich Anbauten und Nebengeb&ude. Die
ndrdlich begrenzende Marktstral3e ist eine FuR3gangerzone; lediglich Lieferverkehr ist dort
zulassig.

Freizeit und Erholung

Fir die Funktionen Freizeit und Erholung hat der Planbereich nur eine eingeschrankte
Bedeutung, da die Blockinnenbereiche nicht 6ffentlich zuganglich und weitgehend tberbaut
sind. Der Boden ist im gesamten Bereich seit Jahrzehnten intensiv durch Wohnbebauung
und gewerbliche Nutzung anthropogen tberformt und zum groéten Teil versiegelt.
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Sonstige Immissionen

Es liegen keine Erkenntnisse Uber unverhaltnismaflig hohe Beeintrdchtigungen durch
Erschitterungen im Plangebiet vor. Ebenso liegen keinerlei Erkenntnisse fur eine Belastung
durch Gerlche, Lichtimmissionen oder elektromagnetische Felder vor.

Klima
Der Geltungsbereich liegt innerhalb einer innerstadtischen Warmeinsel (ndheres siehe
Kapitel E 2.6.1, Seiten 25 u. 26) und in einer Umweltzone.

StraBenverkehrslarm

Das Plangebiet wird durch den StraRenverkehr auf der Herman-Albertz-Stra3e, Worth-
[Havensteinstralle, Goebenstralle und Paul-Reusch Strale beeinflusst. Daher wurde eine
Larmberechnung nach den Richtlinien fir den Larmschutz an StraRen (RLS-90) durch-
gefuhrt (s. Anlage 1). Der Larmpegel wird grundsatzlich berechnet und nicht gemessen.

Die Angaben zum durchschnittlichen taglichen Verkehr (DTV) und den Lkw-Anteilen wurden
beim Bereich 5-6 -Tiefbau- der Stadt Oberhausen ermittelt.

StralRe DTV Lkw-Anteil
Hermann-Albertz-Stralie 12.635 900
WorthstraRe/Havensteinstralie 5.791 591
Goebenstralie 1.300 10
Paul-Reusch-Stralie 1.265 51

Zusatzverkehre werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplans nicht hervorgerufen.

Die Ergebnisse der Larmberechnung mit den Larmpegelbereichen ergeben sich aus den
Karten 1 und 2 der ,Stellungnahme zur Larmbelastung durch den Stralenverkehr durch
den Bereich Umweltschutz der Stadt Oberhausen vom 09.06.2016 (s. Anlage 1).

Die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Mischgebiete (60/50 dB(A)) werden danach am
Tag um bis zu 12 dB(A) und in der Nacht um bis zu 10 dB(A) tberschritten.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 fir Kerngebiete (65/55 dB(A)) werden am Tag um
bis zu 7 dB(A) und in der Nacht um bis zu 5 dB(A) Uberschritten. Die hochsten
Uberschreitungen liegen im Bereich der Worthstrafe vor.

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

Im Blockinnerbereich sind allerdings an vielen Stellen Werte unterhalb von 45 dB(A)
errechnet worden, in Raumen, die Uber Fenster zum Innenbereich verfligen ist ein
ungestorter Schlaf ohne weiteres maoglich.

Gewerbelarm

Es wurde keine Berechnung des Gewerbelarms durchgefiihrt, da kein Gewerbe mit rele-
vanter Gewerbelarmquelle innerhalb des Plangebiets und seinem direkten Umfeld bekannt
ist. Alle im Plangebiet gelegenen Gewerbebetriebe (Buros und Ladenlokale) wurden als
Betriebe ohne Beitrag auf die Gesamtimmissionssituation beurteilt. Nachbarbeschwerden,
die auf ein Storpotenzial hinweisen wirden, liegen nicht vor.

2.1.2. Auswirkungen der Planung

Die vorliegende Planung hat zum Ziel, die vorhandenen Nutzungen durch die Ausweisung
als Kern- bzw. Mischgebiet zu sichern, daher werden die vorhandenen Strukturen durch die
Planung nicht veréndert.

Eine Verschlechterung der Immissionsituation ist durch die Planung nicht zu erwarten.
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StraRenverkehrslarm
Auf Grund des vorhandenen Verkehrslarms sind Festsetzung von Larmschutzmafinahmen
gemal § 9 Abs.1 Nr. 24 Baugesetzbuch zu treffen.

Da aktiver Larmschutz auf Grund der raumlichen Situation nicht mdglich ist, sind im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes dementsprechend Festsetzungen zum passiven
Larmschutz nach der DIN 4109 bzw. 2719 zu treffen (s. textliche Festsetzung D). Dadurch
kann allerdings nur der Aufenthalt in InnenrGumen geschutzt werden, die Einhaltung der
Orientierungswerte im Freien ist dadurch nicht zu gewahrleisten.

Dem Plangebiet werden gemaf Karte 1 (s. Anlage 1) Larmpegelbereiche gemar 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 Ubergeordneter Ziele wie z. B. ,flachensparendes Bauen“ und
der vorhandenen planungsrechtlichen Situation (Baugenehmigung auf Grundlage des § 34
BauGB, die ein Einfligen in die Umgebung voraussetzt) zumindest vergleichbar erhalten
bleibt.

Die DIN 18005 Beiblatt 1 gibt unter Punkt 1.1 an, dass bereits ab Beurteilungspegeln ab
45 dB bei nur teilweise gedtffnetem Fenster ungestorter Schlaf haufig nicht mehr moglich ist,
daher ist bei allen Schlaf- und Kinderzimmern, wo vor deren Fenster Uberall der
Mittelungspegel von 45 dB(A) Uberschritten wird, der Einbau entsprechend ausgelegter,
fensterunabhangiger Luftungsanlagen vorzusehen. Die bestehenden Mittelungspegel sind
der als Anlage beigefugten Karte 2 ,Nachtwerte® zu entnehmen.

Fur Aufenthaltsraume von Wohnungen, Ubernachtungsraume in Beherbergungsstéatten
(auch in Kindertagesstatten) und Unterrichtsrdume, deren Fenster ausschlielich im
Larmpegelbereich IV und V liegen, sind ebenfalls mechanische Liftungen vorzusehen. Im
Larmpegelbereich V gilt dies auch fir Burordume.

Klima

Die zum Erhalt festgesetzten Strallenbdume und die festgesetzte Dachbegriinung (siehe
textliche Festsetzungen C 1 und 2), werden das Mikroklima positiv beeinflussen, indem sie
zur nachtlichen Abkihlung und Dampfung der sommerlichen Hitze im StraRenraum
beitragen.

2.2. Schutzgut Pflanzen und Tiere
2.2.1.Derzeitiger Umweltzustand

Das Gebiet liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplans der Stadt Oberhausen,
auch sind in unmittelbarer Nachbarschaft keine Festsetzungen des Landschaftsplans
vorhanden. Da es sich um ein vorhandenes, dicht bebautes Innenstadtquartier handelt, sind
Grunstrukturen auch im Innenbereich kaum vorhanden. Auch das Umfeld ist hoch
verdichtet, Habitatstrukturen fehlen.

Planungsrelevante Arten

Nach Durchsicht der bei der Unteren Landschaftsbehérde vorliegenden Kartierung-
sgrundlagen und der Prifung 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 derzeitigen Kenntnisstand sind die artenschutzrechtlichen Verbote
des 8 42 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) von der Planung nicht betroffen.
Weitere artenschutzrechtliche Prifschritte, z. B. eine artenschutzrechtliche Prifung, sind
aus der Sicht der Unteren Landschaftsbehdrde daher nicht erforderlich.
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2.2.2.Auswirkungen der Planung

Die vorhandenen Strukturen bleiben nahezu unverandert. Ein Eingriff in Natur und Land-
schaft wird durch die Planung nicht ausgeltst. Die zum Erhalt festgesetzten StraRenbaume
(s. textliche Festsetzung C 1) und die festgesetzte Dachbegriinung (s. textliche Festsetzung
C 2) werden das Mikroklima positiv beeinflussen, indem sie zur nachtlichen Abkuhlung und
Dampfung der sommerlichen Hitze und zur Bildung von Habitatstrukturen beitragen.

2.3. Schutzgut Boden
2.3.1.Derzeitiger Umweltzustand

Das gesamte Plangebiet ist sehr stark anthropogen Uberpragt. Naturnahe Béden kdénnen in
sehr geringem Umfang noch in einzelnen Géarten erhalten sein. Soweit die natirlichen
Bodenverhaltnisse noch vorhanden sind, treten lehmig sandige Podsol-Braunerden auf, die
aufgrund ihres guten Wasseraufnahme und -speichervermégens als schutzwirdig der
Stufe 1 nach den Kriterien des Regionalen Flachennutzungsplans (RFNP) einzustufen sind.
Die naturnahen Gartenflichen sollten nach Mdglichkeit auch in Zukunft vor Uber-
bauungen/Versiegelungen verschont bleiben.

Immissionsbedingte Bodenbelastungen

Im Rahmen der Erstellung von Bodenbelastungskarten fiir das gesamte Stadtgebiet
Oberhausen wurden die naturnahen Boden, einschlieBlich der Gartenbdéden und den vor
langerer Zeit (vor mehr als 40 Jahren) als Kulturbdden aufgetragenen nattrlichen Boden-
materialien untersucht.

Nach diesen Bodenbelastungskarten der Stadt Oberhausen sind im Plangebiet die
naturnahen Oberbéden mit Schadstoffen oberhalb der Priifwerte der Bundes-Bodenschutz-
und Altlastenverordnung (BBodSchV) fur den Nutzpflanzenanbau belastet. Die Schadstoff-
belastungen liegen jedoch unterhalb der Gefahrenschwelle. Bei umfangreicherem
Nutzpflanzenanbau zur Deckung eines betrachtlichen Anteils der Eigenversorgung sind
Vorsorgemal3nahmen zu empfehlen. Ziel dieser Vorsorgemal3nahmen sollte die Redu-
zierung der Verschmutzung mit Bodenpartikeln sein. Bei zukinftigem Nutzpflanzenanbau
auf den naturnahen Oberbtden ist zur Verminderung der Pflanzenverfligbarkeit von
Schwermetallen eine Kalkung zur Einstellung des pH-Wertes auf Werte lber 6,5 zu
empfehlen.

Beim Umgang mit Béden und Bodenmaterialien und der Herstellung durchwurzelbarer
Bodenschichten sind die DIN 19731, die DIN 18915 und die materiellen Anforderungen der
88 9 und 12 der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) zu beachten
(siehe auch Hinweis Nr. 1).

Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind nach dem Kataster der Flachen mit
Bodenbelastungsverdacht der Stadt Oberhausen zwei Altstandorte verzeichnet. Fir die
Marktstr. 57/59 ist eine chemische Reinigung unter der Nummer F13.049 eingetragen, die
hier zwischen 1953 und 1962 betrieben wurde. Diese Altstandortflache ist im
Bebauungsplan nach § 9 Abs. 3 BauGB gekennzeichnet und mit einem Hinweis Nr. 2 auf
weiteren Untersuchungsbedarf bei spateren ErdbaumalRnahmen versehen. Uberpriifungen
der Raumluft auf chlorierte Kohlenwasserstoffe am Standort der ehemaligen Reinigungs-
maschinen und im Keller lieferten keine auffalligen Werte.

Fur die zweite Flache auf der Marktstr. 69 (Katasternummer F13.050), hat sich dagegen,
nach Auswertung der Hausakten, der Verdacht auf eine Tankstellennutzung nicht bestatigt.
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2.3.2.Auswirkungen der Planung

Durch die Planrealisierung bleibt der Anteil zu Gberbauender Flachen im Bebauungsplan
gegeniuber dem gegenwartigen Zustand weitgehend unverandert, so dass fir das Schutzgut
Boden keine nennenswerten Veré&nderungen zu erwarten sind.

2.4. Schutzgut Wasser
2.4.1.Derzeitiger Umweltzustand

Der anstehende Grundwasserleiter im Bereich des Plangebietes sind die sandig-kiesigen
Schichten der Unteren Mittelterrasse von Rhein, Ruhr und Emscher. Bei der Unteren
Niederterrasse handelt es sich um einen mehrere Meter machtigen, ergiebigen Grund-
wasserleiter. Der Grundwasserspiegel liegt in einer Tiefe von ungefahr 9 Metern. Die
FlieRrichtung des Grundwassers erfolgt in Richtung Stidwesten.

Oberflachengewdasser gibt es im Plangebiet und im unmittelbaren Umfeld nicht.

Das Plangebiet ist fast vollstandig versiegelt und die entwdsserungstechnische Er-
schlieBung in Form einer Mischwasserkanalisation vorhanden.

2.4.2.Auswirkungen der Planung

Da das Plangebiet bereits jetzt groRtenteils bebaut bzw. versiegelt ist und keine wesentliche
Neubebauung hinzukommen wird, sind merkliche Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser
nicht zu erwarten. Mal3nahmen fiir das Schutzgut Wasser sind damit nicht erforderlich.

Es liegen Untersuchungen vor, wonach das Grundwasser im Randbereich des Bebauungs-
plans mit leichtflichtigen halogenierten Kohlenwasserstoffen (LHKW) beaufschlagt ist.
Daher wird folgender Hinweis Nr. 3 aufgenommen:

»Im Plangebiet kann belastetes Grundwasser auftreten. Aus Vorsorgegriinden wird daher
von einer Grundwassernutzung, auch zur Gartenbewésserung, abgeraten.“

2.5 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 Luftbe-
lastungen, da im gesamten Ruhrgebiet flichendeckend Uberschreitungen oder drohende
Uberschreitungen von geltenden Grenzwerten fiir Feinstaub (PM10) und Stickstoffdioxid
(NO2) festgestellt wurden.

Im Plangebiet befindet sich keine Messstation, so dass eine Einschatzung der Luftbelastung
auf Grundlage von Modellrechnungen vorgenommen wird. Dabei ist festzustellen, dass
sowoh! die Karte der Hintergrundbelastung als auch die aktuellen Belastungskarten des
LANUYV keine Hinweise auf eine Grenzwerttiberschreitung fir Feinstaub und Stickstoffdioxid
geben.

Eine Luftleitungsfunktion kommt dem Plangebiet nicht zu. Dazu fehlt es der Flache aufgrund
des mangelnden Anschlusses an klimatisch wirksame Flachen an Bedeutung als Luft-
leitbahn. Eine nachtliche Kaltluftproduktion ist nicht gegeben, Eine besondere Bedeutung
zur Luftregeneration ist aufgrund des hohen Versiegelungsgrads und der geschlossenen,
umgebenden Blockrandbebauung ebenso auszuschlieRen wie eine stadtklimatische
Bedeutung des Plangebietes aufgrund néchtlicher Kaltluftproduktion.
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2.5.2.Auswirkungen der Planung

Da der Plan im Wesentlichen den Bestand in einem bereits grof3tenteils 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 Wéarmeinseln, der verringerte Luftaustausch fuhrt zu bioklimatischen und
lufthygienischen Belastungen. Wé&hrend austauscharmer Wetterlagen entsteht eine erhdhte
Luftschadstoffkonzentration.

Im Sommer sind angesichts des Klimawandels zukinftig erhohte Hitze- und
Schwillebelastungen zu erwarten.

0 @8 1290 2200 320 2000

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

Abbildung: Messung und Modellierung zur Verbesserung des Stadtklimas (A 4.3.2 ) — Unter-
suchungen in der Modellstadt Oberhausen, N. Muller, W. Kuttler, D. Dutemeyer, A.-B. Barlag.

Die von der Universitat Duisburg/Essen im Jahr 2012 durchgefiihrte Untersuchung zur
stadtklimatischen Situation in Oberhausen hat, gezeigt, dass dieser Bereich durch deutliche
Uberwarmung an Sommertagen bzw. durch eine erhéhte Anzahl sogenannter Tropennachte
(>20°C, 0 Uhr) gepréagt ist. An der Station im hochversiegelte Innenstadtbereich an der
Marktstral3e, in der Néhe des Plangebietes wurden Temperatur, Luftfeuchte, Windge-
schwindigkeit und Windrichtung gemessen.

Eine Luftleitfunktion kommt dem Plangebiet nicht zu. Dazu fehlt es der Flache aufgrund des
mangelnden Anschlusses an klimatisch wirksame Flachen an Bedeutung als Luftleitbahn.
Eine nachtliche Kaltluftproduktion ist nicht gegeben, Eine besondere Bedeutung zur
Luftregeneration ist aufgrund des hohen Versiegelungsgrads und der geschlossenen,
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umgebenden Blockrandbebauung ebenso auszuschlieRen wie eine stadtklimatische
Bedeutung des Plangebietes aufgrund néchtlicher Kaltluftproduktion.

2.6.2.Auswirkungen der Planung

Anpassung an den Klimawandel

Die Klimaschutznovelle des Baugesetzbuches (BauGB) vom Juli 2011 bildet die gesetzliche
Grundlage fur eine klimagerechte Stadtentwicklung. So soll nach 8 1 a Abs. 5 ,den
Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MafRnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen,
Rechnung getragen werden.*

Den Erfordernissen des Klimaschutzes entspricht im weitern Sinne die Sicherung der
Nutzung einer bereits teilversiegelten, innerstadtischen Flache.

Um klimaschitzende Aspekte verstarkt berlicksichtigen 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®
(s. Anlage 2) zeigt, dass die Revitalisierung eines gut erschlossen, zentral gelegenen,
hochwertigen Gebaudebestandes mit hervorragendem OPNV Anschluss, Bildungsein-
richtungen, Versorgungsmdglichkeiten und Kultureinrichtungen in unmittelbarer Nahe sowie
Anschlussmdglichkeit an das Fernwarmenetz der Idee von der ,Stadt der kurzen Wege*“ und
dem Ziel ,Innenentwicklung vor Aufienentwicklung® entspricht und damit indirekt auch zum
Klimaschutz beitragt.

Im vorliegenden Bebauungsplan wurde eine weitere Mdoglichkeit der stadtebaulichen
Optimierung hinsichtlich der Anpassung an den Klimawandel genutzt. Um einer weiteren
Uberwarmung in sommerlichen Hitzeperioden entgegenzuwirken, sind die Dachflachen von
Nebenanlagen, Garagen und Carports mit einer extensiven Dachbegriinung zu versehen
(siehe textliche Festsetzung C 2).

Die festgesetzte Dachbegrinung wirkt sich positiv auf das Mikroklima aus, indem sie zu
einer Abmilderung der Temperaturextreme beitragt.

Im vorliegenden Bebauungsplan wurde weitere Mdéglichkeiten der stadtebaulichen Opti-
mierung hinsichtlich des Energieverbrauchs, sowie der Anpassung an den Klimawandel
nicht genutzt.

Den Planungshinweisen der Klimafunktionskarte fir solche Lastraume (weitere Verdichtung
vermeiden, Durchgrinungsgrad erhalten und vergré3ern, z. B. durch Innenhofbegriinung,
keine weitere Versiegelung zulassen sondern entsiegeln) kann der Bebauungsplan bis auf
die festgesetzte Dachbegriinung aufgrund der vorhandenen Baustruktur und ohne massiven
Eingriff in das Eigentum nicht umsetzen.

Eine Versickerung des Niederschlagswassers vor Ort bzw. ein oberirdischer Rickhalt mit
madglichen Abkuhlungseffekten wurde wegen der Flachenintensitdt und des vorhandenen
Baubestandes nicht beriicksichtigt. In Bereichen, in denen eine o&ffentliche Erschlief3ung
bereits vorhanden ist, besteht ein Anschlussrecht an das vorhandene Entwasserungs-
system, so dass hier die Pflicht zur 6kologischen Beseitigung des Niederschlagswassers im
Sinne des § 51 a Landeswassergesetz nicht zum Tragen kommt.

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

Die zum Erhalt festgesetzten StralRenbdume und die festgesetzte Dachbegriinung (siehe
textliche Festsetzungen C 1 u. 2) werden das Mikroklima im Strallenraum positiv
beeinflussen, indem sie zur nachtlichen Abkihlung und Dampfung der Temperaturextreme
(sommerliche Hitze) im StralRenraum beitragen.
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2.7 Schutzgut Landschaft (Ortsbild)
2.7.1.Derzeitiger Zustand

Das Gebiet wird gepragt durch eine mehrgeschossige Bebauung entlang der Straf3en. Im
Innenbereich sind zahlreiche Anbauten vorhanden. Einzelne Baume sind im Innenbereich
vorhanden. StralRenbaume sind auf der Lothringer Stral3e vorhanden.

2.7.2.Auswirkungen der Planung

Das Orts- und Landschaftsbild wird durch die Planung nicht veréndert. Die festgesetzte
Dachbegriinung hat auf das Ortsbild insofern Auswirkung, da sie von den Bewohnern, beim
Blick in den Innenbereich auch optisch wahrgenommen werden kann.

Die wenigen vorhandenen Baume im Innenbereich sind, falls sie gro3 genug sind, durch die
Baumschutzsatzung geschitzt bzw. sind entlang der Verkehrsflachen zur Erhaltung
festgesetzt.

2.8 Kultur und sonstige Sachgiter

2.8.1.Derzeitiger Zustand

In der Paul-Reusch-StraRe Nr. 56 befindet sich ein Grinderzeitgebdude mit aufwendig
gestalteter Fassade. Das Wohn- und Birogebéaude ist seit dem 19.07.1991 als Denkmal in

die Denkmalliste der Stadt Oberhausen eingetragen (siehe auch Kapitel G, Seite 29). Es
wurde gemaf § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich in den Bebauungsplan Glbernommen.

Sachguter stellen hier vorhandene Gebaude dar.

2.8.2.Auswirkungen der Planung

Auswirkungen auf das Schutzgut sind nicht zu erwarten.

3. Wechselwirkungen

Die vorliegende Planung schreibt im Wesentlichen den vorhandenen Bestand fest und
beeinflusst Schutzguter kaum. Mdgliche Wechselwirkungen sind daher nicht absehbar.

4. Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung (Nullvariante)

Da die vorliegende Planung im Wesentlichen lediglich einen vorhandenen Bestand
planerisch sichert, sind die Veranderungen bei einer Nichtdurchfiihrung gering.

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

Larmschutz

Es werden Festsetzungen zum Larmschutz getroffen (s. textliche Festsetzung D).

Boden

fur den Menschen durch immissionsbedingte Bodenbelastungen (Hinweis Nr. 1):

Die naturnahen Oberbdden in den Gartenflachen sind mit Schadstoffen oberhalb der Priif-
werte der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) fiir den Nutzpflan-
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zenanbau belastet. Die Schadstoffbelastungen liegen jedoch unterhalb der Gefahren-
schwelle. Bei Nutzpflanzenanbau auf den naturnahen Oberbdden ist zur Verminderung der
Pflanzenverfiigharkeit von Schwermetallen eine Kalkung zur Einstellung des pH-Wertes auf
Werte uber 6,5 zu empfehlen.

Beim Umgang mit Béden und Bodenmaterialien und der Herstellung durchwurzelbarer Bo-
denschichten sind die DIN 19731, die DIN 18915 und die materiellen Anforderungen der
88 9 und 12 der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) zu beachten.

fur den Menschen durch Altlasten (Kennzeichnung und Hinweis Nr. 2):

Kennzeichnung:

Das Plangebiet Uberschneidet sich mit der Altstandortflache einer ehemaligen chemischen
Reinigung an der Marktstraf3e 57-59 (Flurstlicke Nr. 46-49, 51, 774-777 und 823). Sie ist im
Kataster der Flachen mit Bodenbelastungsverdacht der Stadt Oberhausen unter der
Nummer F13.049 registriert. Die chemische Reinigung wurde zwischen 1953 und 1962
betrieben. Aufgrund der intensiven Uberbauung und der Vorbelastung des Grundwassers
mit Chlorkohlenwasserstoffe (CKW) sind gezielte Untersuchungen im Zuge von
Umbaumafnahmen die mit groBeren Erdarbeiten einhergehen erforderlich (siehe auch
Hinweis Nr. 2).

Hinweis Nr. 2:

Im Rahmen von ErdbaumafRnahmen auf der nach 8 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekenn-
zeichneten Flache sind ergédnzende Untersuchungen durch ein Fachgutachter auf
altstandortspezifische Schadstoffe (Chlorkohlenwasserstoffe-CKW) erforderlich.  Der
Gutachter muss in besonderem Malf3e Uber Erfahrungen aus dem Altlasten- und
Bodenschutzbereich verfigen 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).

Klima

StraRenbdume

Gemal § 9 Abs.1 Nr. 25 b sind die vorhandenen StralRenbdume zu erhalten, Ausfalle sind
Zu ersetzen (siehe textliche Festsetzung C 1).

Extensive Dachbegriinung

Die Dachflachen von Nebenanlagen, Garagen und Carports sind extensiv mit angepasster
Gras- und Staudenvegetation (z. B. Moos-Sedum-Begriinungen, Sedum-Moos-Kraut-
Begrinungen, Sedum-Gras-Kraut-Begriinungen) zu begrinen (siehe textliche Festsetzung
C2).

6. Gepriifte Alternativen

Im Wesentlichen werden vorhandene stadtebauliche Strukturen durch die Planaufstellung
gesichert. Alternativ ware der Verzicht auf die Steuerungsmoglichkeit der zuklnftigen
Nutzungen moglich.

7. Methoden und Verfahren der Umweltprifung

Im Rahmen der Bauleitplanung wurde ermittelt, was fur eine sachgerechte Planungs-
entscheidung und insbesondere fir die Abwagung tber zu beriicksichtigende 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.
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Es kann vorausgesetzt werden, dass die im Rahmen der Erstellung des Umweltberichtes
ausgewerteten Gutachten unter Berucksichtigung der anerkannten Regeln der Technik und
der einschlagigen Gesetzt, Richtlinie und Normen erarbeitet worden sind.

Bei der Erstellung des Umweltberichtes haben sich keine Probleme ergeben.

8. Monitoring

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

9. Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Der Bebauungsplan Uberplant eine vorhandene Bebauung und setzt Kern- und Misch-
gebiete fest. Unzulassig bzw. eingeschrankt sind hier zukinftig Nutzungen, die zur
Beeintrachtigung des zentralen Versorgungsbereichs fluhren kénnen, wie z. B. Ver-
gnugungsstatten und Nutzungen im Zusammenhang mit dem Rotlichtmilieu. Eine weitere
bauliche Verdichtung ist nicht vorgesehen.

Die vorhandenen StralBenbaume werden zum Erhalt festgesetzt. Aul3erdem wird eine Dach-
begriinung von Nebenanlagen, Garagen und Carports vorgeschrieben.

Zum Schutz vor StraBenverkehrslarm werden Larmpegelbereiche festgesetzt und passive
Sachallschutzmaflinahmen vorgesehen.

F Kennzeichnung (8 9 Abs. 5 BauGB)

Altlasten (gemaR} § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)

Aufgrund partiell vorhandener Bodenbelastungen enthélt der Bebauungsplan folgende
Kennzeichnung:

,Das Plangebiet (iberschneidet sich mit der Altstandortflache einer ehemaligen chemischen
Reinigung an der MarktstralRe 57-59 (Flurstiicke Nr. 46-49, 51, 774-777 und 823). Sie ist im
Kataster der Flachen mit Bodenbelastungsverdacht der Stadt Oberhausen unter der
Nummer F13.049 registriert. Die chemische Reinigung wurde zwischen 1953 und 1962
betrieben. Aufgrund der intensiven Uberbauung und der Vorbelastung des Grundwassers
mit Chlorkohlenwasserstoffe (CKW) sind gezielte Untersuchungen im Zuge von Umbau-
mafnahmen die mit gréReren Erdarbeiten einhergehen erforderlich (siehe auch Hinweis
Nr. 2).“

G Nachrichtliche Ubernahme (8 9 Abs. 6 BauGB)

Denkmal Nr. 66 - Wohn und Blrohaus, Paul-Reusch-StralRe 56

Innerhalb des Plangebietes befindet sich ein Baudenkmal gemanR § 2 Denkmalschutzgesetz
(DSchG), das seit dem 19.07.1991 in die Denkmalliste der Stadt Oberhausen eingetragen
ist. Das Wohn- und Birohaus, erbaut 1900, ist ein qualitatsvolles Beispiel historischer
Architektur im Zentrum der Stadt und ist aus baugeschichtlichen, stadtebaulichen und
sozialgeschichtlichen Griinden denkmalwert. Es wurde geméan § 9 Abs. 6 BauGB nachricht-
lich in den Bebauungsplan tbernommen.

Auf das Plangebiet wirkt auch der Umgebungsschutz fir das Denkmal ,Ehemaliges
Kaufhaus Magis“ (MarktstralRe 43 / Paul-Reusch-Str.) ein.

Der Bebauungsplan enthalt zur Erhaltung des positiven Wirkungsraums von Baudenk-
méalern den Hinweis Nr. 5.
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H Hinweise

Belastung von Oberbdden

Nach der Bodenbelastungskarte der Stadt Oberhausen sind innerhalb des Plangebietes die
naturnahen Oberbéden mit Schadstoffen oberhalb der Prufwerte der Bundes-Bodenschutz-
und Altlastenverordnung (BBodSchV) fir den Nutzpflanzenanbau belastet. Aus diesem
Grund wird folgender Hinweis Nr. 1 aufgenommen:

,Die naturnahen Oberbdden in den Gartenflachen sind mit Schadstoffen oberhalb der Prif-
werte der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) fur den Nutzpflan-
zenanbau belastet. Die Schadstoffbelastungen liegen jedoch unterhalb der Gefahren-
schwelle. Bei Nutzpflanzenanbau auf den naturnahen Oberbdden ist zur Verminderung der
Pflanzenverfiigbarkeit von Schwermetallen eine Kalkung zur Einstellung des pH-Wertes auf
Werte uber 6,5 zu empfehlen.

Beim Umgang mit Béden und Bodenmaterialien und der Herstellung durchwurzelbarer
Bodenschichten sind die DIN 19731, die DIN 18915 und die materiellen Anforderungen der
88 9 und 12 der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) zu beachten.”

Bodenuntersuchungen innerhalb der Altlastenflache

In Erganzung zu der nach § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichneten Altlastenflache (siehe
Kapitel F, Seite 29) erhalt der Bebauungsplan folgenden Hinweis Nr. 2:

,Im Rahmen von ErdbaumalBhahmen auf der nach § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB
gekennzeichneten Flache sind ergéanzende Untersuchungen durch ein Fachgutachter auf
altstandortspezifische Schadstoffe (Chlorkohlenwasserstoffe-CKW) erforderlich.  Der
Gutachter muss in besonderem MaRe Uuber Erfahrungen aus dem Altlasten- und
Bodenschutzbereich verfiigen 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).“

Grundwassernutzung

Es liegen Untersuchungen vor, wonach das Grundwasser im Randbereich des Bebauungs-
plans mit leichtflichtigen halogenierten Kohlenwasserstoffen (LHKW) beaufschlagt ist.
Daher enthélt der Bebauungsplan folgenden Hinweis Nr. 3:

»,Im Plangebiet kann belastetes Grundwasser auftreten. Aus Vorsorgegriinden wird daher
von einer Grundwassernutzung, auch zur Gartenbewéasserung, abgeraten.”

Meldepflicht von Bodendenkmalern

Im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans werden nach bisherigem Kenntnis-
stand Uber das als Denkmal eingetragenen Gebaude (Paul-Reusch-Strale 56) und den
Umgebungsschutz fir das Denkmal MarktstraBe 43 (siehe Kapitel G, Seite 29) hinaus keine
weiteren denkmalpflegerischen Belange berthrt. Dennoch wird folgender Hinweis Nr. 4 in
den Bebauungsplan aufgenommen, der das Vorgehen bei méglichen Bodenfunden aufzeigt:

JAuf die Meldepflicht bei der Entdeckung von Bodendenkmélern nach § 15 Denkmal-
schutzgesetz (DSchG NW) wird hingewiesen. Beim Auftreten arch&ologischer Bodenfunde
ist die Untere Denkmalbehtérde der Stadt Oberhausen oder das Rheinische Amt fur
Bodendenkmalpflege, Augustusring 3 + 5 in 46509 Xanten unverziglich zu informieren.
Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst unveréandert zu erhalten.*
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Umgebungsschutz Baudenkmaler

Zur Erhaltung des positiven Wirkungsraums von Baudenkmalern (siehe Kapitel G, Seite 29)
wird der nachfolgende Hinweis Nr. 5 eingetragen:

LAuch bei Veranderungen (einschlielich Beseitigung) in der engeren Umgebung von
Baudenkmalern oder ortsfesten Bodendenkmalern kann eine Erlaubnis durch die Untere
Denkmalbehérde notwendig sein. Nahere Auskiinfte erteilt die Untere Denkmalbehorde der
Stadt Oberhausen oder das LVR-Amt fir Denkmalpflege im Rheinland, Postfach 21340,
5020 Pulheim.*

Kampfmittel

Konkrete Hinweise auf Kampfmittel liegen derzeit nicht vor. Dennoch wird vorsorglich
folgender Hinweis Nr. 6 aufgenommen:

,S0llte bei Verdnderungen der Erdoberflache der Verdacht auf Kampfmittelfunde auf-
kommen, sind die vorgesehenen Bauvorhaben mit besonderer Vorsicht weiterzufiihren, da
das Vorhandensein von Kampfmitteln nie vollig auszuschlieRen ist. Weist der Erdaushub
auf auRergewdhnliche Verfarbungen hin oder werden verdachtige Gegenstande festgestellt,
sind die Arbeiten sofort einzustellen und der Staatliche Kampfmittelbeseitigungsdienst Uber
die Feuerwehr bzw. die Polizei zu versténdigen.”

|  Wasserwirtschaftliche Belange

Das anfallende Schmutz- und Regenwasser des Gebaudebestands im Plangebiet wird
zurzeit Uber die vorhandenen Mischwasserkanale in den umliegenden StralR3en abgefiihrt.

Im Hinblick auf die Niederschlagswasserbeseitigung ist festzuhalten, dass durch dieses
Bebauungsplanverfahren keine Neubaugebiete erschlossen werden. In Bereichen, in denen
eine offentliche Erschlielung 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 zum Tragen
kommt.

J Bodenordnung

Zur Realisierung der stadtebaulichen Ziele sind keine bodenordnenden MaRRhahmen
erforderlich.

K Familienfreundlichkeit

Die traditionell vorhandene Durchmischung der Alt-Oberhausener 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 tragt - neben den stadte-
baulichen Grunden - zu einer Erhéhung der Sicherheit im Quartier bei.

L Nachhaltigkeit der Planung

Bauleitplanung soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewahrleisten (8 1 Abs. 5
BauGB). Der Abschlussbericht der zweiten Konferenz der Vereinten Nationen uber
menschliche Siedlung (HABITAT IlI) erklart, dass eine nachhaltige Siedlungsentwicklung
dadurch gekennzeichnet ist, dass sie wirtschaftliche Entwicklung, Beschaftigungsmoglich-
keiten und sozialen Fortschritt im Einklang mit der Umwelt gewahrleistet.
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Diese allgemeinen Anforderungen erflllt die vorliegende Bauleitplanung, indem sie 6ko-
nomische, soziale und 6kologische Belange zu einem auf Dauer angelegten Interessens-
ausgleich bringt und indem die Bauleitplanung in einem Verfahren durchgefiihrt wird, das
die Mitwirkung der Burgerinnen und Blrger, insbesondere die Mitwirkung der in
Oberhausen lebenden und arbeitenden Menschen, erméglicht.

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

. Starkung des Hauptzentrums Alt-Oberhausen als Beitrag zur Schaffung und zum
Erhalt ausgeglichener Versorgungsstrukturen im Stadtgebiet;

. Gewabhrleistung eines vertraglichen Nebeneinanders von Wohnen und gewerblichen
Nutzungen,

. gute Erreichbarkeit der vorhandenen Infrastruktureinrichtungen zu Ful? oder auch mit
dem Fahrrad,;

. gute Anbindung an das vorhandene OPNV-Netz;

M Kosten

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

N Flachenbilanz

Mischgebiete (MI) ca. 0,89 ha 39,5 %
Kerngebiete (MK) ca. 0,87 ha 38,7 %
Offentliche Verkehrsflachen ca. 0,11 ha 4.9 %
Offentliche Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung

- Verkehrsberuhigter Bereich - ca. 0,02 ha 0,9 %
Offentliche Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung

- FuRgéngerbereich - ca. 0.36 ha 16.0 %
Geltungsbereich insgesamt ca. 2,25 ha 100 %

Anlagen zur Begriindung:

Anlage 1  Stellungnahme zur Larmbelastung durch den Stralenverkehr,
Bereich Umweltschutz der Stadt Oberhausen vom 09.06.2016

Anlage 2 Checkliste Klimaschutz vom 26.07.2016

Beigeordnete

/e
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Diese Begrindung hat in der Zeit vom 14.10.2016 bis 14.11.2016 einschlieRlich 6ffentlich

ausgelegen.

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. |, S. 1722).

Oberhausen, 15.11.2016
Qberbirgermeister
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Diese dem Bebauungsplan Nr. 702 beigefigte Begrindung (mit Umweltbericht) in der
Fassung vom 01.08.2016 ist vom Rat der Stadt am 19.12.2016 als Entscheidungs-

begriindung beschlossen worden.

Gesetzliche Grundlage:
§ 9 Abs. 8 BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. I, S. 2414), zuletzt
geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. I, S. 1722).

Oberhausen, 3 jay 2617

Der OberbUrgermeister_’__“\
L ObaN
f ;; y A e 4 \




