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All ein

1. es P ietes i dtbereich
Das Plangebiet befindet sich im noérdlichen Bereich des Stadtteils Alt-
Oberhausen und hier in siidwestlicher Randlage zur Neuen Mitte Ober-

hausen.

Es liegt in der Gemarkung Oberhausen, Flur 12, und wird wie folgt um-

grenzt:

Sudliche Seite der Duisburger StraRe, ostliche Grenzen der Flurstiicke Nr.
108, 147, 73, 105, 116, 115, 117, 132, 131 und 122, sidliche Grenzen
der Flurstlicke Nr. 122, 173, 176, 174, 151, 169, 168, 150, 111 und

108, westliche Grenze des Flurstiickes Nr. 108 bis zur siidlichen Seite der

Duisburger StraRRe.

2. Planun nd H ngsziel

Der Bebauungsplan soll die bauleitplanerische Grundlage fir die
Umwandlung von bisher industriell ausgewiesenen Fiachen in einen
hochwertigen Gewerbepark bilden.

Im einzelnen sollen folgende Hauptplanungsziele verfolgt werden:

- Festsetzung von Gewerbegebiet;

- Festsetzung von Grinflachen:

- Festsetzung von Flache fir Versorgungsanlage;

- Festsetzung von Flache fir die Beseitigung von Abwasser.




3.
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iele der Landes- Region n

Der Gebietsentwickiungsplan 1999 fiir den Regierungsbezirk Dusseldorf
(GEP) stellt das Plangebiet als ,Bereich fiir gewerbliche und industrielle
Nutzung” (GIB) dar.

Damit besteht Ubereinstimmung zwischen Regional- und Bauleitplanung.

ickl nun

Im ,Bericht zur Stadtentwicklung 1994” ist dem Plangebiet unter Ab-
schnitt Il -2 - Wirtschafts- und Erwerbsgrundiagen - die Funktion einer
Flachenreserve fiir Gewerbeansiedlungen zugewiesen worden. Die Bedeu-
tung dieser Funktion wird verstarkt durch die rdumliche Zuordnung zur
~Neuen Mitte Oberhausen” , dem zentralen Projekt des Strukturwandels in

Oberhausen.

Mit dem Bebauungsplan wird eine qualitative Verbesserung des bisherigen
Nutzungsziels (Industriegebiet) angestrebt, die eine konfliktfreie Einbindung
in die umgebenden Nutzungen (Grunflachensystem Kaisergarten,

Wasserturm mit Parkanlage und Technologiezentrum Umweltschutz | - V)

sicherstellt.
Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Oberhausen vom 10.05.1983, in der
Fassung der 128. Anderung, Teilbereich B vom 02.08.2004 stellt fir den
Bereich des Plangebietes

- Gewerbegebiet;

- Grunflache - Parkanlage -;
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- Flache fur die Beseitigung von Abwasser - Regenriickhaltebecken -

- Flache fir Versorgungsanlage - Transformatorenstation - :

(aufgrund der geringen FlachengréRe nur durch Kontaktzeichen)

dar.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes stimmen mit den Darstellungen

des Flachennutzungsplanes Gberein.

estan

Der Gewerbepark ,Am Kaisergarten” ist auf der Grundlage des rechtsver-
bindlichen Bebauungsplanes Nr. 212 - Schilackenberg - erschlossen und zu

einem gewerblichen Bereich entwickelt worden.

Der Bestand ist im Plangebiet durch eine gewerbliche Nutzung, umgeben

von 6ffentlichen Grinfldchen, gepragt.

Biirgerbeteiligung

Fir den Bebauungsplan Nr. 418 - Gewerbepark ,Am Kaisergarten” - hat
die Burgerbeteiligung gemiR § 3 (1) Baugesetzbuch (BauGB) vom
27.08.1997 und nach den ,Verfahrensgrundsitzen fir die vorgezogene

Beteiligung der Birger an der Bauleitplanung” der Stadt Oberhausen vom
18.05.1987 stattgefunden.

Die &ffentliche Darlegung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung
erfolgte in der Zeit vom 06.04.1998 bis 20.04.1998 einschlieRlich im

Rathaus Oberhausen und in der Bezirksverwaltungsstelle Alt-Oberhausen.

Innerhalb dieser Zeit bestand Gelegenheit, sich Gber die allgemeinen Ziele

und Zwecke der Planung und deren voraussichtlichen Auswirkungen un-

terrichten zu lassen.
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Gleichzeitig wurde den Birgerinnen und Biirgern Gelegenheit zur AuRerung

und Erérterung gegeben.

Eine 6ffentliche Anhérung (Birgerversammlung) hat nach Ziffer 3.2 der
vom Rat der Stadt beschlossenen ,Verfahrensgrundsatzen fiir die vorge-
zogene Beteiligung der Birger an der Bauleitplanung” der Stadt Ober-
hausen vom 18.05.1987 nicht stattgefunden (Planung von nicht erheb-
licher Bedeutung). Der Rat hat diese Vorgehensweise durch Beschluss vom
03.02.1997 festgelegt.

B Bebauungsplanentwurf

1. Gewerbegebiet

Der Bebauungsplanentwurf setzt fir den uUberwiegenden Bereich ein drei-

geschossiges Gewerbegebiet fest.

Das Mal der zuldssigen baulichen Nutzung ist mit einer Grundflachenzahl

(GRZ) von 0,8 und einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,3 bestimmt.

Mit der fur ein Gewerbegebiet verhéltnismaRig niedrigen GFZ (max. zu-

lassig 2,4) soll einer massiven Bebauung entgegengewirkt werden.

Durch die textlichen Festsetzungen

.Im gesamten Plangebiet sind Einzelhandelsbetriebe nicht

zuldssig.

Dies gilt jedoch nicht

- flr Einzelhandelsbetriebe, soweit sie in einem betrieblichen
Zusammenhang mit Kfz-Hande! und handwerklichen
Betrieben stehen oder soweit sie (iberwiegend der

Versorgung der Gewerbegebiete dienen,




Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 418 B, Seite 5

- flir Gewerbebetriebe, die auf untergeordneten Fliachen bis
zu 150 m? Geschossflache selbst hergestellte oder

eingekaufte Waren verkaufen;

- flir Betriebe des Lebensmittelhandwerkes.”

und

»In den Gewerbegebieten (GE1) sind Betriebs-/Anlagearten der
Abstandsklassen | — VIl entsprechend der Abstandsliste des
Runderlasses des Ministers fir Umwelt, Raumordnung und
Landwirtschaft vom 02.04.1998 (Abstandserlass) oder Anlagen

mit vergleichbarem Emissionsverhalten nicht zuléssig.

Ausnahmsweise kdnnen Betriebs-/Anlagearten der
Abstandsklasse VII oder dort vergleichsweise zuzuordnende
Anlagen zugelassen werden, wenn durch besondere
Betriebsvorkehrungen (z. B. Ausschluss von Nachtarbeit) die
Nachbarvertraglichkeit innerhalb der Gewerbegebiete

sichergestellt wird.

soll unter Beriicksichtigung der vorhandenen Nutzungen eine
Einschrdnkung der zulassigen gewerblichen Betriebe und des

zentrenrelevanten Einzelhandels erfolgen.

Hierdurch soll zum Einen ein betriebsbedingtes Wohnen erméglicht, aber

auch eine geordnete stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet werden.

Unter Beriicksichtigung der vorhandenen Immissionssituation und aus
Grinden der Standortsicherheit fiir den Betrieb GERA CHEMIE GMBH,
Max-Planck-Ring 17, wird ein weiteres gegliedertes Gewerbegebiet (GE 2)
festgesetzt.
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Die entsprechende textliche Festsetzung hierzu lautet wie folgt:

.In den Gewerbegebieten GE 2 sind Betriebs-/Anlagearten der
Abstandsklassen | - V, entsprechend der Abstandsliste des
Runderlasses des Ministeriums fiir Umwelt, Raumordnung und
Landwirtschaft vom 02.04.1998 (Abstandserlass) oder Anlagen

mit vergleichbarem Emissionsverhalten, nicht zulassig.”

Fir bestehende Betriebe gilt hinsichtlich ihrer bauordnungsrechtlich

genehmigten Nutzungsart und NutzungsgréRe der Bestandsschutz.

2. riinflachen inun men

2.1 Offentliche Griinflache - Parkanlage -

Die im Teilbereich B festgesetzten Griinflichen sind in der Ortlichkeit
bereits ausgebaut. Sie stellt zusammen mit der im Osten grofRziigig dimen-
sionierten und modellierten Parkflaiche und den, den Gewerbepark umge-
benden, Griinstreifen eine qualitativ hochwertige Klammer zwischen den
gewerblich genutzten Flachen und der umgebenden Raum- und Sied-

lungsstruktur dar.

2.2 BegrilnungsmaRnahmen

Zur Ergédnzung der alleeartigen Baumbepflanzung des Max-Planck-Ringes
ist durch textliche Festsetzung geregelt, dass der Bereich zwischen tiber-
baubarer Flache und éffentlicher Verkehrsfliche entsprechend einem vor-

gegebenen Pflanzschema zu bepflanzen und dauernd zu unterhalten ist.
3. ache fiir Versor sani - Transform nstation -

Die vorhandene Trafostation der Energieversorgung Oberhausen AG an der

Einfahrt Duisburger StraRe ist als Fliche fir Versorgungsanlage
festgesetzt.
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4, a Ur di itj uckhal

Das vorhandene unterirdische Rickhaltebecken dient der Regelung des
Wasserabflusses aus dem Gewerbepark zu dem in der StraRe Am
Kaisergarten gelegenen Hauptsammler DN 1200 und wird durch die

Wirtschaftsbetriebe Oberhausen GmbH unterhalten.

5. ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber den vorhandenen Max-

Planck-Ring.

Uber die Duisburger StraRe, klassifiziert als BundesstraRe 231, ist das

Plangebiet an das értliche/iberdrtliche  HauptverkehrsstraRennetz

angebunden.
weltvertraglichkei
1. nge von rsch sch fl

Eine Umweltvertréglichkeitsprifung bzw. ein Umweltbericht ist nicht
erforderlich, da die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 418
B keine erheblichen, nachteiligen Umweltauswirkungen haben und das
Bebauungsplanverfahren gemaR § 244 Baugesetzbuch (BauGB) nach dem
vor dem 20.07.2004 geltenden Fassung des BauGB zu Ende gefuhrt

werden kann.

Mit den Ausweisungen im Bebauungsplan sind keine Eingriffe in Natur und
Landschaft verbunden, da der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 212 bisher
eine industrielle Nutzung zuldsst. Die Eingriffsregelung ist insofern nicht

anzuwenden.
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Altlasten

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 418, Teilbereich B, ist im
Altlastenverdachtsfldchenkataster der Stadt Oberhausen unter der
Nr. F12.003 als Altablagerung mit Schlacke und Bergematerial gekenn-

zeichnet.

Das Areal wurde urspriinglich seitens der Stahlindustrie fiir die Ablagerung
von Schlacken aus der Stahlerzeugung verwendet (1894 - 1952). Ab ca.
1957 bis Ende der 80er Jahre erfolgte ein fast vollstandiger Riickbau der

abgelagerten Schlacken und die bautechnische Verwertung.

Auf der Grundlage von Vereinbarungen zwischen der Stadt Oberhausen
und der Ruhrkohle AG erhielt der neue Eigentiimer LEG 1985 eine wasser-
rechtliche Erlaubnis zur Aufschiittung von ca. 6 Mio. Tonnen Wasch-
bergematerial, um auf dem Geliande ein Gewerbegebiet zu entwickeln. Die
Bergeauffullung wurde durch die Ruhrkohle AG durchgefiihrt und 1993 ab-

geschlossen.

Da die Auffiillung wasserrechtlich geregelt wurde, und die gesamte Bau-
maldnahme  hinsichtlich  der Erfillung von Nebenbestimmungen
(insbesondere Erstellung einer Basisabdichtung) gutachterlich begleitet und

dokumentiert wurde, besteht kein weiterer Untersuchungsbedarf.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist als Flache, deren Baden er-
heblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind, gekennzeichnet
{8 9 (5) Nr. 3 BauGB).

Wasserwirtschaftliche Belange

Abwassertechnisch ist der Bereich des Bebauungsplanes vollstindig an ein
Versickerungs-Mischsystem angeschlossen, eine Versickerungspflicht ge-
mal § 51 a Landeswassergesetz besteht daher nicht, wire auch aufgrund

der Waschbergeauffillungen nicht méglich.
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Das Grundwasser im Bereich des Bebauungsplanes und in seinem Umfeld
ist durch die jahrzehntelange schwerindustrielle Téatigkeit deutlich beein-
flusst. Im Grundwasser sind im Rahmen der Begleitung der Bergeschiittung
im Zustrom des Gelidndes Arsen- und Cyanidauffalligkeiten festgestellt
worden. Wahrend der Bergeauffiillung war auch eine deutliche Zunahme
der  Sulfat- und Chloridkonzentrationen zu  beobachten. Eine
Grundwassernutzung im Bebauungsplanbereich ist schon wegen der

Waschbergeschittung einschlieBlich der Basisabdichtung auszuschlieRen.
Der Bebauungsplan enthalt daher folgende Hinweise:
- Eine Grundwasserférderung ist unzulissig.

- Die Betonagressivitdt des anstehenden Bergematerials ist bei der Be-

bauung des Gelandes zu beachten.

- Es empfiehlt sich, auf Kellergeschosse zu verzichten, da die Verwertung
des anstehenden Bergematerials auRerhalb des Bebauungsplanbereiches

nur unter besonderen Anforderungen méglich ist.

Das Bebauungsplangebiet wird {iber die vorhandenen Mischwasserkanile
in den ErschlieBungsstraRen sowie das vorhandene Riickhaltebecken ent-

wasserungstechnisch erschlossen.

Uber die Hauptsammler in den StraBen Am Kaisergarten und Zum Eisen-
hammer, den Hauptkanal Oberhausen sowie den Hauptvorfluter Kleine
Emscher werden die Abwisser der Kldranlage Duisburg Kleine Emscher

zugefuihrt und dort mechanisch und biologisch gereinigt.

D Kosten

Nach derzeitigem Erkenntnisstand entstehen der Stadt Oberhausen keine Kosten

bei der Realisierung des Bebauungsplanes.
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E achenbilanz
ro Pl i a. 20.41 = 1

Gewerbegebiet ca. 15,432 ha = 75,59 %
Offentliche Griinfliche ca. 2472ha = 12,11 %
Flache fur Versorgungs- ca. 0,003 ha = 0,01 %
anlage
Flache fir die Beseitigung  ca. 0,173 ha = 0.85 %
von Abwasser
Verkehrsflache ca. 2,336 ha = 11,44 %

Oberhausen, 03.01.2005

Beigeordneter Bereichsleiter - Stadtplanung -
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Diese Begriindung hat gemiR § 3 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom
27.08.1997, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 15.12.2001 (BGBL. I, S. 3762), und
8 233 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 27.08.1997, zuletzt geandert durch Gesetz
vom 24.06.2004 (BGBI. I, S. 1359), in der Zeit vom 12.04.2005 bis 26.04.2005

einschlieBlich 6ffentlich ausgelegen.

Oberhausen, 27.04.2005
Der Oberblrgermeister

Im Auftrage

,/W

Bereichsleiter - Stadtplanung -




