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1.1

Allgemeines
Lage des Plangebiets im Stadtbereich

Das Plangebiet umfasst den Bereich, der von der Essener und der Osterfelder
Stralle, der DB-Gutertrasse, der CentrO-Promenade und der OPNV-Trasse be-
grenzt wird. In diesem Gebiet befinden sich das Einkaufszentrum CentrO, die
Gastronomiezeile siidlich der Promenade, das Multiplex-Kino, das TheatrO, ein
Fitness-Studio, die Parkhauser 1 bis 7 mit den anschlieRenden gewerblich
nutzbaren Flachen, sowie der Business-Park mit Blirogebauden, einem Hotel
und zwei Grofdtankstellen.

Der Anderungsbereich kann als Kernbereich der Neue Mitte Oberhausen be-
zeichnet werden. Er ist umgeben von hochwertigen Freizeit- und Gewerbenut-
zungen, die ebenfalls Bestandteil der Neuen Mitte sind. Exemplarisch sollen
hier nur einige wichtige GroReinrichtungen wie die Kénig-Pilsener-Arena Ober-
hausen, der CentrO Freizeitpark sowie die soeben eréffneten Projekte Sea-Life-
Aquarium und die Heinz-Schleuf3er-Marina Oberhausen genannt werden.

Die Neue Mitte Oberhausen ist Bestandteil des Stadtteils Alt-Oberhausen und
Uber die Essener und Mulheimer Strale, aber auch durch die OPNV-Trasse auf
kurzem Weg an die sudlich gelegene Innenstadt angebunden. Auch die Anbin-
dung an die nérdlichen Stadtteile Sterkrade und Osterfeld sowie an das tiber-
ortliche Verkehrsnetz ist gut.

Konkret wird das Plangebiet folgendermaflen umgrenzt:

Sudostliche Seite der Promenade und des Luise-Albertz-Platzes, sudliche Seite
der Eisenbahnlinie von Oberhausen-West nach Essen-Frintrop, westliche Seite
der Osterfelder StralRe, nérdliche Seite der Essener Stralke, westliche Grenze
des Grundstiickes Centroallee 280, die Centroallee Uberquerend zu einer Linie
ca. 17 m parallel zur westlichen Gebaudekante Centroallee 152, dieser Linie in
nordlicher Richtung folgend bis zur Verlangerung der sudostlichen Seite der
Promenade.

Erweiterung des Plangebiets

Das Plangebiet wurde im Aufstellungsverfahren um Flachen siidlich und west-
lich der Centroallee erweitert. Hintergrund hierfiir sind das im Rahmen der Pla-
nung erstellte Verkehrsgutachten und die daraus resultierenden Erkenntnisse
im Bezug auf die Larmbelastungen fir die genannten Flachen.

Planungsanlass

Geschichtliche Beziige

Das Einkaufszentrum CentrO befindet sich auf dem Gelande der ehemaligen
Gute-Hoffnungs-Hutte, einem der grofiten Komplexe der Montanindustrie im
Ruhrgebiet. Hier fand ein beachtlicher Teil der deutschen Stahlproduktion statt.
Die Anlagen verliehen der Stadt Oberhausen, die gleichsam um die GHH-
Anlagen herum entstanden ist, das charakteristische Bild einer Industriestadt.

Durch die Stillegung der industriellen Mitte Oberhausens in den siebziger und
achtziger Jahren, die mit einem Verlust von 40.000 Arbeitsplatzen verbunden
war, bestand die Notwendigkeit, ein neues, zukunftsfahiges Nutzungskonzept
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fur das Industrieareal zwischen den Zentren Alt-Oberhausens, Sterkrades und
Osterfelds zu entwickeln.

Das stadtebauliche Konzept sollte Perspektiven fur die insgesamt 500 Hektar
umfassenden Flachen enthalten, die Entstehung neuer Arbeitsplatze und neuer
Gewerbebetriebe mit sich bringen und Lésungen fiir siedlungsstrukturelle Fra-
gen aufzeigen.

So wurde unter dem Arbeitstitel "Neue Mitte Oberhausen” ein Rahmenplan auf-
gestellt, der die stadtebauliche Zielsetzung hatte, die Stadtteile Alt-Oberhausen,
Sterkrade und Osterfeld miteinander zu verknipfen, ein neues Zentrum fur
stadtisches Leben auszubilden und ein bedeutendes Ziel fir Freizeit und Tou-
rismus zu etablieren.

Zwischen 1991 und 1996 nahm die Neue Mitte Oberhausen erste Gestalt mit
dem Bau des Einkaufs- und Freizeitzentrums CentrO an, welches schon bald
als herausragendes Beispiel fur den Strukturwandel im Ruhrgebiet Gber die

Landesgrenzen hinaus bekannt und zum Synonym fir die Neue Mitte wurde.

Im Hinblick auf die Gesamtentwicklung der Neuen Mitte erfiillte und erfullt das
CentrO die Funktion eines Entwicklungskerns und Katalysators, von dem Im-
pulse fur die weitere Entwicklung von modernen Dienstleistungs- und Freizeit-
nutzungen ausgehen. Als Publikumsmagnet, Frequenzbringer und Marketingin-
strument ist das CentrO fur den weiteren Strukturwandel seiner Umgebung un-
entbehrlich. So profitiert auch der nachste groRe Baustein der Neuen Mitte,
namlich der in direkter Nachbarschaft gelegene, in der Entwicklung befindliche
Zukunftspark O.Vision, von den durch das CentrO erzeugten Standortqualita-
ten.

Auch ist das Einkaufs- und Freizeitzentrum CentrO, bestehend aus Einkaufs-
zentrum, Gastronomiezeile, Freizeitpark, Kénig-Pilsener-Arena, Groftkino und
Birogeb&uden, im Zusammenspiel mit den in der Umgebung realisierten Pro-
jekten Gasometer, Schloss Oberhausen, TheatrO, Fitness-Studio und Hotel zu
einem regional bedeutsamen Standort fir den im Ruhrgebiet immer wichtiger
werdenden Freizeit- und Tourismussektor avanciert. Durch die gerade eréffne-
ten Projekte Sea-Life-Aquarium und die Heinz-SchleuRBer-Marina Oberhausen
erfahrt der Standort Neue Mitte Oberhausen eine weitere Attraktivitatssteige-
rung in diesem Bereich.

Weiterhin wurde die polyzentrisch strukturierte Stadt Oberhausen durch die
Neue Mitte starker zusammengebunden. So wurde nicht nur die Barriere, die
der ehemalige Industriebetrieb dargestellt hat, beseitigt, sondern es wurden at-
traktive Rad- und FuBwegeverbindungen tiber das Gelande geschaffen. Auch
die neue OPNV-Trasse tragt einen groRen Anteil dazu bei, die drei Stadtteile
enger als bisher aneinander anzubinden. Nicht zuletzt ist die Neue Mitte Ober-
hausen mit ihren vielen Attraktionen und Moglichkeiten ein Treffpunkt fur alle in
Oberhausen lebenden Menschen geworden.

Damit ist die Neue Mitte ein zentraler Baustein der wirtschaftlichen und stadte-
baulichen Entwicklung der Stadt Oberhausen.
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2.2
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Regional-okonomische Wirkungen der Neue Mitte Oberhausen

Mit dem CentrO ist die Neue Mitte als zentrales Strukturwandelprojekt fur Ober-
hausen gestartet. Mittlerweile sind jedoch viele weitere Bausteine hinzugekom-
men, die insbesondere positive Entwicklungen im gewerblichen, im kulturellen
und im touristischen Sektor gefoérdert haben. Dieser Entwicklung hat das Cen-
trO seit 1996 wichtige Impulse gegeben. Heute schon befindet sich bereits jeder
zweite Arbeitsplatz in der Neuen Mitte Oberhausen aullerhalb des CentrO.

Die Neue Mitte Oberhausen hat sich zu einer Adresse im Ruhrgebiet entwickelt,
die als Standort fir Verwaltungen von Handel, Freizeit, Kultur, Gewerbe und
Tourismus in Betracht gezogen wird. Dieses stellt nicht nur ein Potential fur
Oberhausen sondern fur die gesamte Region dar. Die in der Neuen Mitte ge-
schaffenen Arbeitsplatze kommen nicht nur den Menschen in Oberhausen zu
Gute. Die Beschaftigungseffekte der Neuen Mitte wirken sich in der gesamten
Region aus. Dies gilt einerseits fur die konkret in der Neuen Mitte entstandenen
Arbeitsplatze andererseits aber auch fir Betriebe, die von den Aktivitaten in der
Neuen Mitte direkt oder indirekt profitieren. Die Palette reicht hier vom Bau-
handwerk Uber Hotels bis zu Zulieferbetrieben und erganzenden Dienstleistern
aus den unterschiedlichsten Bereichen.

Die Neue Mitte hat sich mittlerweile zu einer touristischen Destination entwik-
kelt, die im Verbund mit anderen Zielen im Ruhrgebiet von einem weit Uberre-
gionalen Publikum besucht wird. Aus diesem Grund besteht von Seiten der
Stadt Oberhausen grof3es Interesse daran, Kooperationen mit den Nachbar-
kommunen zur gemeinsamen Vermarktung der Tourismusattraktionen zu
schlieffen, wie es in der Vergangenheit ja bereits erfolgt ist.

Mit seinen zahlreichen, Uberregional bekannten Attraktivitaten tragt der Standort
Neue Mitte Oberhausen auch zu einem neuen, positiven Bild des friiheren
“"Kohlenpotts" und damit zu einer Verbesserung des Image der Region bei.

Nicht zuletzt verfuigt der Standort Neue Mitte Uber Qualitaten, die Vorausset-
zung fur die Ansiedlung eines regional so bedeutenden Projekts wie dem Zu-
kunftspark O.Vision sind. Hier soll ein Marktplatz fir alle Produkte rund um das
Thema Medizintechnologie, Gesundheit und Wellness entstehen. Auch von die-
sem Projekt werden zukuinftig positive Wirkungen sowohl im Bezug auf den re-
gionalen Arbeitsmarkt wie auch auf die Wahrnehmung und das Image der Re-
gion ausgehen.

Stadtebauliche Entwicklungsziele

Vor dem Hintergrund des Wegbruchs der Montanindustrie und dem bis heute
andauernden Abbau von Arbeitsplatzen im industriell-gewerblichen Bereich hat
die Stadt Oberhausen in den letzten Jahren alle ihr zur Verfiigung stehenden
Kréfte und Mittel gebundelt, um das Projekt Neue Mitte Oberhausen in Gang zu
bringen. Andere Projekte mussten zwangslaufig zuriick stehen.

Mittlerweile kann sich die Stadt Oberhausen mit der Neuen Mitte auch im Gber-
regionalen Vergleich durchaus sehen lassen. Allerdings ist die Neue Mitte das
einzige Projekt der Stadt, das einen derartigen Erfolg verzeichnen kann. Auch
aus diesem Grund sieht die Stadt Oberhausen keine andere Chance, als wei-
terhin alles in ihren Méglichkeiten Stehende in die Wege zu leiten, damit die
Neue Mitte auch zukunftig ein Erfolgsprojekt bleibt.
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Mehr als 10 Jahre nach dem Beschluss des Bebauungsplans Nr. 275 A haben
sich die Betreiber des CentrO mit dem Wunsch nach einer Erweiterung des
Einkaufszentrums an die Stadt Oberhausen gewandt. Ziel der Betreiber ist es,
die Marktbedeutung zu sichern und die Weiterentwicklung auch unter Bertick-
sichtigung geanderter Kunden- und Mietererwartungen zu ermdéglichen. Hierzu
ist es erforderlich, dass sich die bestehenden Betriebe angemessen erweitern
und an neue Marktbedingungen anpassen kénnen. Zur Abrundung des Ange-
botsspektrums des Einkaufszentrums sollen sich zudem vor allem im Bereich
der Nord-Sud-Achse neue Betriebe ansiedeln kdnnen. Diese MalRinahmen kon-
nen eine stadtebaulich sinnvolle Schwerpunktbildung in diesem Bereich nach
sich ziehen.

Fur die Betreiber ist die Erdffnung dieses Entwicklungskorridors insbesondere
vor dem Hintergrund der bereits realisierten Erweiterungen u.a des Rhein-Ruhr-
Zentrums, Mulheim, und des Ruhrparks, Bochum, sowie regionaler Einkaufs-
centerplanungen, wie MultiCasa, Forum und Urbanum in Duisburg, Essen-
Arcaden und Einkaufszentrum Limbecker Platz in Essen von grofier Bedeutung.

Aus Sicht der Stadt Oberhausen wird die Neue Mitte mit der geplanten Erweite-
rung des CentrO insgesamt gestarkt und im regionalen Wettbewerb der Zentren
an zwischenzeitlich veranderten Rahmenbedingungen ausgerichtet. Da das
Freizeit- und Einkaufszentrum CentrO der stadtebauliche und wirtschaftliche
Nukleus der Neuen Mitte Oberhausen ist und da es fiir dieses neue, stadt- und
regionalpolitisch sowie touristisch dulerst bedeutende Zentrum der Stadt Ober-
hausen einen Magneten, einen Frequenzbringer und ein Marketinginstrument
darstellt, ist es wichtig, dessen 6konomische Schubkraft noch starker zu nutzen
um die dringend erforderliche Entwicklung der Flachen in der Umgebung zu
unterstitzen (insbesondere Flachen im Bereich Marina, Zukunftspark O.Vision,
Osterfelder und Essener StraRe).

Durch die Sicherung und Entwicklung der Neuen Mitte Oberhausen werden die
getatigten offentlichen und privaten Investitionen gesichert. Vorhandene Infra-
strukturen werden besser ausgelastet. Mit der Entwicklung geht die Schaffung
von Arbeitsplatzen in der gesamten Neuen Mitte einher. Insgesamt wird die
wirtschaftliche Leistung, die zentralortliche Bedeutung und die 6ffentliche
Wahrnehmung dieses Standortes gefordert. Fir die 6ffentlichen und privaten
Haushalte ergeben sich positive Effekte.

Auf Grund der geschilderten Bedeutung des CentrO unterstiitzt die Stadt Ober-
hausen das Anliegen der Betreiber und pruft im Rahmen des Bauleitplanverfah-
rens, ob und wie die planungsrechtlichen Voraussetzungen firr eine vertragliche
Erweiterung geschaffen werden kénnen.

Zur Bewaltigung des Strukturwandels hat die Stadt Oberhausen das Projekt
Neue Mitte Oberhausen als einen zentralen Baustein in die Wege geleitet. Der

Bebauungsplan Nr. 275 A ist ein wichtiger Bestandteil des Konzepts Neue Mitte
Oberhausen.

Mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 275 A werden die bestehenden
Planungsziele nur geringfiigig modifiziert und an tatsachliche Entwicklungser-
fordernisse angepasst. Das Konzept der Neue Mitte Oberhausen wird so durch
die Plan&nderung unterstutzt.
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Die stadtebauliche Struktur, die Einbindung in das Gesamtkonzept der Neuen
Mitte und in die Stadtstruktur der Stadt Oberhausen werden grundsétzlich bei-
behalten. Zusatzliche Bauflachen werden lediglich zwischen dem vorhandenen
Einkaufszentrum und den ebenfalls vorhandenen studdstlich gelegenen Park-
hausern (P 4 - P 7) bzw. zwischen den Parkhausern 5 und 6 entstehen.

Die Erweiterung der Flachen zwischen den Parkhdusern 5 und 6 bis auf die
Hohe der so genannten Twin-Towers ermdglicht eine Verlagerung des siidostli-
chen Haupteingangs in Richtung der Centroallee. Somit verkirzt sich die Di-
stanz zwischen dem Einkaufszentrum und dem Bereich O.Vision, so dass diese
beiden Nutzungen naher zusammen riicken. Dadurch wird es zukiinftigen Be-
sucherinnen und Besuchern erleichtert, die Nutzungszusammenhange wahrzu-
nehmen und die Flachen der ehemaligen Gute-Hoffnungs-Hutte auch weiterhin
als Einheit zu erleben. Gleichzeitig wird das Einkaufszentrum von dieser Seite
aus im Stadtbild sichtbarer.

Hauptplanungsziele

Das Verfahren zur 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 275 A soll eine Er-
weiterung des Einkaufszentrums CentrO vorbereiten. Die Hauptplanungsziele
der 3. Anderung sind:

Festsetzung von Kerngebiet;
Regelung der Zulassigkeit von Einzelhandel.

Ziele der Landes- und Regionalplanung

Der Gebietsentwicklungsplan fur den Regierungsbezirk Dusseldorf (GEP) vom
Dezember 1999 stellt den Bereich als “Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB)*
dar.

In solchen Bereichen sollen die Kommunen Wohnungen, Wohnfolgeeinrichtun-
gen, zentralortliche Einrichtungen und sonstige Dienstleistungen, gewerbliche
Arbeitsstatten und wohnungsnahe Freifltichen so zusammenfassen, dass sie
ohne gréleren Verkehrsaufwand untereinander erreichbar sind. In diesem
Rahmen entwickelt die vorliegende Planung ein Bebauungskonzept auf der
Grundlage eines Kerngebiets.

Eine rdumliche und funktionale Ausrichtung auf die Siedlungsschwerpunkte ist
gegeben; der Standort ist dem Siedlungsschwerpunkt Alt-Oberhausen raumlich
und funktional zugeordnet.

Die Planung tragt dem Gebot Rechnung, an Haltepunkten des schienengebun-
denen OPNV's angebundene Siedlungsbereiche vorrangig und nutzungsinten-
siv in Anspruch zu nehmen.

Der Landesentwicklungsplan NRW (LEP) weist der Stadt Oberhausen die
Funktion eines Mittelzentrums zu. Dieser Festlegung entspricht die vorliegende
Planung, da Mittelzentren im Rahmen ihrer Planungshoheit eine Stadtentwick-
lung, wie sie die Neue Mitte Oberhausen verkérpert, verwirklichen durfen. Der
LEP besagt, dass die Stadtentwicklung der zentralortlichen Gliederung dadurch
zu entsprechen hat, dass die Funktionen der Zentralen Orte gewahrt bleiben
(Beeintrachtigungsverbot). Dass dies mit der geplanten Erweiterung des Ein-
kaufzentrums CentrO gelingt, weist das Gutachten der Gesellschaft fir Markt-
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und Absatzforschung (GMA), Ludwigsburg vom Marz 2004 nach, indem es fur
die Einkaufsbereiche der Nachbargemeinden nur geringflgige, stadtebaulich
und raumordnerisch zumutbare Umsatzumlenkungseffekte prognostiziert.

Zudem macht sich die Zentralitat nicht nur am Einzelhandel fest, sondern auch
an sonstigen Einrichtungen wie Hochschulen, Verwaltungen, Arbeitsplatzen,
kulturellem Angebot usw. Die zentralértliche Funktion Oberhausens, die sich an
Hand dieser Kriterien ablesen lasst, verbleibt insgesamt im Bereich einer mittel-
zentralen Bedeutung.

Dariiber hinaus sieht der Landesentwicklungsplan (LEP) fur den Agglomerati-
onsraum des Ruhrgebiets eine Arbeitsteilung im Bezug auf die Versorgungs-
funktionen vor (LEP, S. 9 ff). In diesem Rahmen ist es aus Sicht der Stadt
Oberhausen durchaus mdglich, eine wichtige Funktion im Bereich der Einzel-
handelsversorgung zu ibernehmen. Dies gilt insbesondere vor dem Hinter-
grund der Bedeutung der Neue Mitte Oberhausen als Tourismusstandort und
der damit verbundenen hohen Anzahl von Besucherinnen und Besucher aus
einem Einzugsgebiet, das weit Uber die Grenzen der Region hinausgeht.

Regionalvertraglichkeit

Gegen die Erweiterung von Verkaufsflachen im CentrO haben die Nachbar-
kommunen bereits friihzeitig Bedenken geaulert. Sie befirchten, dass negative
Auswirkungen fir ihre Stadt- und Stadtteilzentren eintreten. Die negativen Aus-
wirkungen kdnnen nach Auffassung der Nachbarstadte durch Umsatzriickgan-
ge, bedingt durch vermehrten Kaufkraftabzug durch das erweiterte CentrO,
ausgelost werden.

Zur Klarung dieser Frage wurde die Firma GMA (Gesellschaft fir Markt- und
Absatzforschung mbH, Ludwigsburg) beauftragt, die raumbezogenen, stadte-
baulichen und wirtschaftlichen Auswirkungen einer CentrO -Erweiterung um
30.000 m? Geschofdflaiche zu untersuchen.

Bei der Ermittlung der Auswirkungen legt die Firma GMA der geplanten Erwei-
terung des CentrO eine Verkaufsflachenerweiterung von 23.000 m? zugrunde.

Auf Grundlage der hierzu ermittelten Umverteilungsquoten ergibt das Gutach-
ten, dass durch die geplante Erweiterung in den Einkaufsbereichen der Um-
landgemeinden keine stadtebaulich und raumordnerisch unzumutbaren Auswir-
kungen fur die Nachbargemeinden zu erwarten sind. So liegen die Umvertei-
lungseffekte in allen Einkaufsbereichen der Nachbarkommunen jeweils unter 2
% des Umsatzes. Unzumutbare stadtebauliche und versorgungsstrukturelle
Auswirkungen sind damit grundsatzlich auszuschlieRen.

In den Branchen Bekleidung, Schuhe sowie bei Elektrowaren liegen die sorti-
mentsbezogenen Umsatzverteilungen in den Umlandgemeinden jeweils immer
unter 5 %, so dass unzumutbare branchenbezogene Auswirkungen ebenfalls
nicht zu erwarten sind.

Das Gutachten belegt nachvollziehbar, dass durch die geplante Erweiterung
des CentrO um 30.000 m? Geschossflache in den Umlandkommunen keine

stadtebaulich und raumordnerisch unzumutbaren Auswirkungen zu erwarten
sind.

0032



Weitere Einzelheiten zu dieser Thematik sind dem Gutachten der Firma GMA
zu entnehmen. Das Gutachten zuziglich seiner beiden Erganzungen ist Be-
standteil der Begrindung.

Regionales Einzelhandelskonzept

In den Stadten und Gemeinden des Westlichen Ruhrgebiets und Diisseldorf ist
ein Regionales Einzelhandelskonzept erarbeitet worden. In einem Schreiben an
den Regierungsprasidenten Jirgen Biissow vom 18.08.2004 hat Oberbirger-
meister Burkhard Drescher in vier Punkten klargestellt, wie die Stadt Oberhau-
sen die Entwicklung der Stadt, ihrer Zentren und des Einzelhandels in der Stadt
- abweichend von dem vorliegenden Regionalen Einzelhandelskonzept - ge-
stalten und beeinflussen will.

Im Zusammenhang mit der CentrO-Erweiterung ist der folgende Punkt von Be-
deutung:

"Die Neue Mitte Oberhausen ist ein integrierter Standort, der eine standige
Weiterentwicklung erféhrt mit dem Ziel, einen neuen touristischen Schwerpunkt
im Stadtzentrum fir die Stadt Oberhausen entstehen zu lassen. Deshalb ist aus
unserer Sicht fur die zukiinftige Entwicklung Oberhausens die Definition als Teil
des Hauptgeschéftszentrums zielfihrender als der Begriff Hauptergénzungs-
standort.”

Diese Zielsetzung hat der Oberbiirgermeister fur die Stadt Oberhausen als Vor-
behalt gegenitiber dem Einzelhandelskonzept deutlich gemacht. Mit dieser
Feststellung steht die vorliegende Planung in Einklang.

Moderationsverfahren

Um die betroffenen Nachbarstadte und Trager &ffentlicher Belange intensiv und
frihzeitig in das Verfahren einzubinden, wurde, wie von Herrn Oberbiirgermei-
ster Drescher gegeniber der Bezirksregierung zugesagt, tiber das nach dem
Baugesetzbuch vorgeschriebene Verfahren hinaus ein Moderationsverfahren
durchgefihrt.

Ziel des Moderationsverfahrens war es, das Vorhaben mit den Nachbarkom-
munen, den zusténdigen Bezirksregierungen und Industrie- und Handelskam-
mern sowie dem Einzelhandelsverband im Vorfeld des formalisierten Beteili-
gungsverfahrens umfanglich zu erortern und ggf. einen Ausgleich zu erzielen.

Zur Vorbereitung und Durchfilhrung des Moderationsverfahrens hat die Stadt
Oberhausen im Benehmen mit der Beziksregierung Diisseldorf und der Neue
Mitte Oberhausen Projektentwicklung GmbH & Co.KG Herrn Prof. Dr. Uechtritz
als externen, unabhangigen Moderator benannt.

Im Rahmen des Moderationsverfahrens wurden zwei Moderationsveranstaltun-
gen durchgefiihrt. Dabei diente die erste Moderationsrunde am 29.04.2004 der
Vorstellung und miindlichen Erérterung des Vorhabens.

Nach der ersten Moderationsrunde hatten die Beteiligten die Gelegenheit,
schriftliche Stellungnahmen und Anregungen fur Ausgleichsvorschlége vorzu-
tragen. Inhalt der zweiten Moderationsrunde am 09.06.2004 waren die Erérte-
rung noch offener Fragen sowie die Diskussion tiber die Stellungnahmen.
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Ausgleichsvorschldage wurden von keinem der Beteiligten vorgebracht. Es wur-
de vereinbart, die wesentlichen Ergebnisse aus dem Moderationsverfahren so-
wie weitere Stellungnahmen, die im Bezug auf das Moderationsverfahren ab-
gegeben werden, im Rahmen der weiteren Bauleitplanung als Abwéagungsmate-
rial zu berucksichtigen.

Fldchennutzungsplan

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 275 A wurde seinerzeit die 61.
Anderung des Flachennutzungsplans durchgefiihrt, die im Laufe des Verfah-
rens in die Teile A und B geteilt wurde. Das Verfahrensgebiet der 3. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 275 A befindet sich im Teilbereich A der 61. Flachen-
nutzungsplananderung. Die Anderung wurde am 05.08.1993 wirksam und
schafft auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung die Voraussetzungen
far die Realisierung der Planungsziele der Neue Mitte Oberhausen fur das zu-
grunde liegende Plangebiet.

Fur das jetzt zur Rede stehende Verfahrensgebiet stellt die 61. Anderung Kern-
gebiet (MK) dar. Sowohl der zukinftige als auch der geltende Bebauungsplan
setzen als Baugebiet Kerngebiet fest. Die geplanten Anderungen beziehen sich
nicht auf die Festlegung des Baugebiets, sondern auf die Uberbaubarkeit der
Grundstlicksflachen, auf den Verlauf von Baugrenzen, auf maximal zulassige
Geschossflachen (Erhdhung um 30.000 m?) und auf textliche Regelungen hin-
sichtlich der zulassigen Nutzungen.

Der Rahmen, den die Darstellung eines Kerngebietes im Fldchennutzungsplan
bildet, wird eingehalten und durch Festsetzungen, die die zuléssige Ausnutzung
modifizieren, in neuer Weise konkretisiert.

Das Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB wird somit eingehalten.

Ortliche Zentrenvertraglichkeit

Oberhausen als polyzentrisch strukturierte Stadt ist administrativ in die drei
Stadtteile Alt-Oberhausen, Sterkrade und Osterfeld untergliedert. Der Einzel-
handel in den drei Stadtzentren erfilit heute im wesentlichen die Versorgungs-
funktion fiir den jeweiligen Stadtteil. Ein dominantes Einzelhandelszentrum von
Ubergeordneter Bedeutung fur die Gesamtstadt besteht in den Stadtteilzentren
nicht. Infolge wachsender Verwaltungsfunktionen, wegen des kulturellen, schu-
lischen und sonstigen Angebots sowie aufgrund des am stérksten ausgeprag-
ten urbanen Charakters genielt Alt-Oberhausen eine relative Vorrangstellung.
Aus diesem Grunde erfiillt Alt-Oberhausen in vielen Bereichen, wie Verwaltung,
Bildung, kulturelle, schulische und soziale Einrichtungen, gesamtstadtische
Versorgungsfunktionen.

Bei der Betrachtung der stadtebaulichen Entwicklung der Stadt Oberhausen ist
zu berucksichtigen, dass der Standort der Neuen Mitte nach der SchlieRung der
Gute-Hoffnungs-Hutte bewusst als Standort fur Dienstleistung, Einzelhandel,
Freizeit und Tourismus etabliert werden sollte. Die Neue Mitte Oberhausen
sollte auf der Industriebrache der Gute-Hoffnungs-Hiitte einen sichtbaren,
stadtebaulichen und wirtschaftlichen Impuls fiir die Zukunft Oberhausens set-
zen und insbesondere strukturwirksame Verbindungen zwischen den einzelnen
Stadtteilen herstellen.
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Das CentrO stellt einen wesentlichen Bestandteil der Wiederbelebung der ehe-
mals industriell genutzten Mitte Oberhausens dar. Der Errichtung der Neuen
Mitte liegt eine umfassende und abgewogene stadtebauliche Entscheidung der
Stadt Oberhausen zugrunde.

Es ist davon auszugehen, dass der Rat der Stadt Oberhausen diese Entschei-
dung erneut bestatigen wird, indem er tber eine Abgrenzung der Neue Mitte
Oberhausen als Teil des Hauptgeschaftszentrums Oberhausen entscheidet.

Das Gutachten der GMA aus dem Marz 2004 kommt zu dem Ergebnis, dass die
Umsatzumverteilung durch die Erweiterung des CentrO im Bereich der Stadt
Oberhausen in Alt-Oberhausen mit ca. 9,0 Mio Euro bzw. 5,5% den hdchsten
Wert erreicht. Bei kumulierender Betrachtung der CentrO-Erweiterung mit den
Projekten "Sterkrader Tor" und Erweiterung des Hirsch-Centers werden fur die
Sortimente Bekleidung und Elektrowaren in Alt-Oberhausen Werte von maximal
12,8% bzw. 16,5 % Umsatzumverteilung prognostiziert. Der Wert fur den Be-
reich Elektrowaren ist dabei zu relativieren, da fur das Projekt "Sterkrader Tor"
mittlerweile kein Elektrofachmarkt mehr geplant ist. Vor dem Hintergrund der
schwierigen Situation im Einzelhandel insgesamt und der spezifischen Proble-
me in der Innenstadt von Alt-Oberhausen stellt die CentrO-Erweiterung eine
Herausforderung fiir den Einzelhandel in Alt-Oberhausen dar. Marktanpassun-
gen in den Branchen Bekleidung, Schuhe und Elektrowaren sind in diesen
Branchen nicht auszuschliefien.

Das stadtebauliche Gesamtkonzept Neue Mitte Oberhausen férdert jedoch die
Versorgung der Stadt Oberhausen auf dem Sektor "Einzelhandel". Soweit
Funktionen im Bereich der gewachsenen Handelslage Alt-Oberhausen durch
die Entwicklung der Neue Mitte Oberhausen verloren werden, kompensieren
die neuen Angebote in der Neuen Mitte Oberhausen dieses Defizit. Uber geeig-
nete umweltfreundliche Verkehrsverbindungen bleiben ausreichende Einzel-
handelsangebote fir die Oberhausener Verbraucherinnen und Verbraucher in
gut erreichbarer Lage bestehen. Insgesamt wird die Versorgungslage durch die
Erweiterung der Neue Mitte Oberhausen verbessert.

Die Funktion des Hauptgeschaftszentrums Oberhausen erstreckt sich nach
dem vorliegenden Zentrenmodell auf die Standorte Alt-Oberhausen (rund um
die Markstrafle) und auf den Standort Neue Mitte.

Fur die Stadtteilzentren Sterkrade und Osterfeld sind durch die geplante Er-
weiterung des CentrO lediglich Umsatzumverteilungen von 3% (Sterkrade) bzw.
1% (Osterfeld) zu erwarten. Bei kumulierender Betrachtung der CentrO-
Erweiterung mit den Projekten "Sterkrader Tor" und Erweiterung des Hirsch-
Centers prognostiziert die GMA eine maximale Umsatzumverteilung von 8,9 %
im Bereich Bekleidung fir den Stadtteil Osterfeld. Vor dem Hintergrund der ge-
ringen Umverteilungsquote von ca. 1,0 % fur den Stadtteil Osterfeld insgesamt
kdnnen stadtebaulich und raumornerisch unzumutbare Auswirkungen jedoch
auch fir die Stadtteilzentren Osterfeld und Sterkrade ausgeschlossen werden.

Auch in der Innenstadt von Sterkrade sind maximale sortimentsbezogene Um-
verteilungseffekte, die um die 10 % liegen, in den Branchen Bekleidung, Schu-
he und Elektrowaren méglich. Marktanpassungen sind in diesen Branchen sind
in Sterkrade deshalb ebenfalls nicht auszuschlieRen.
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Insgesamt kommt das Gutachten zu dem Schluss, dass einerseits Riickwirkun-
gen auf die zentralen Einkaufsbereiche der Stadt Oberhausen maoglich sind,
andererseits aber eine Verbesserung des Angebots und der Zentralitat von
Oberhausen erreicht wird.

Die verbrauchernahe Versorgung wird durch die Planung nicht gefahrdet. Der
Standort der CentrO-Erweiterung ist von allen Oberhausenern tber die zur
Verflgung stehenden &ffentlichen Verkehrsmittel gut zu erreichen.

Zur Starkung der einzelnen Stadtteilzentren wurden die folgenden MaRnahmen
bereits in die Wege geleitet:

Alt-Oberhausen

Um méglichen, negativen Auswirkungen der CentrO-Erweiterung bereits im
Vorfeld entgegentreten zu kdnnen, aber im Wesentlichen, um die Situation der
Innenstadt Alt-Oberhausens insgesamt positiv weiterzuentwickeln, hat die Stadt
Oberhausen bereits im Jahr 2003 begonnen, einen Masterplan fiir die Innen-
stadt Alt-Oberhausen aufzustellen.

Mit diesem Masterplan verfolgt die Stadt das Ziel, einen Beteiligungsprozess
auf breiter Basis einzuleiten, um Vorstellungen, Ideen und konkrete Projekte fiir
eine ,lebenswerte Innenstadt aufzugreifen und umzusetzen.

So entsteht ein integriertes Handlungskonzept, das langfristig und nachhaltig in
unterschiedlichen Bereichen ansetzt. Angestrebt wird eine Innenstadt, in der
der Einzelhandel eine wichtige Rolle neben dem Wohnen, der Kultur und ande-
ren Freizeitaktivitaten sowie weiteren gewerblichen und sozialen Aktivitaten
spielt. Durch dieses Konzept kann einem méglichen Funktionsverlust der In-
nenstadt bereits im Vorfeld entgegengewirkt werden.

Sterkrade

Der Oberhausener Norden war und ist der Schwerpunkt der Siedlungsentwick-
lung fir die Stadt Oberhausen. Aus diesem Grund kommt der verbraucherna-
hen Versorgung in diesem Bereich eine besondere Bedeutung fir die Attrakti-
vitat des Wohnstandorts Oberhausen zu. Diesem Aspekt wurde in den letzten
Jahren bereits durch die gestalterische und funktionale Aufwertung der Innen-
stadt von Sterkrade Rechnung getragen. Mit der Entwicklung und Aufschlie-
Rung der ehemaligen GHH-Flachen im zentralen Bereich von Sterkrade ist eine
weitere Starkung des Standorts "Innenstadt Sterkrade" zu erwarten.

Osterfeld

Aufgrund seines Nahversorgungscharakters ist das Stadtteilzentrum Osterfeld
durch die geplante Erweiterung des CentrO im Vergleich zu Alt-Oberhausen
und Sterkrade weniger betroffen. Nach Einschatzung des Gutachtens sind Exi-
stenzgefahrdungen aufgrund der geplanten Erweiterung grundsatzlich auszu-
schlieBen. Dennoch bestehen selbstverstandlich auch Planungen zur Starkung
des Zentrums von Osterfeld, wie z.B. die Entwickiung der Flachen rund um die
ehemalige Zeche Osterfeld.

Unter Einbeziehung aller Vor- und Nachteile, die das geplante Vorhaben mit
sich bringt und der weiteren durch die Stadt eingeleiteten Projekte, stuft die
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10.

Stadt Oberhausen die Erweiterungsplanung dem Gutachten folgend als ver-
traglich ein.

Bestand

Innerhalb des Bereichs der 3. Anderung befinden sich das Einkaufszentrum
CentrO, die Parkhauser 1, 2 und 4 bis 7 sowie die Gastronomiezeile. Von die-
sem Komplex, durch die Centroallee getrennt, wurden im Plangebiet ein Multi-
plex-Kino, das Parkhaus 3, das TheatrO, ein Fitness-Studio, sowie weitere, ge-
werblich genutzte Gebaude, wie der Business-Park mit Birogeb&uden, ein Ho-
tel und zwei Grofttankstellen errichtet. Bis auf zwei Bauliicken sind alle im
Plangebiet filr eine Bebauung vorgesehenen Flachen bebaut. Im Nordosten
grenzt die DB-Gittertrasse an das Plangebiet an. Nordlich davon wurden das
Sea-Life-Aquarium und die Heinz-SchieuBer-Marina eréffnet. Im Osten entsteht
auf der gegeniberliegenden Seite der Zukunftspark O.Vision, der Marktplatz
und Forschungs- und Dienstleistungszentrum fir alle ldeen und Produkte rund
um das Thema Medizin werden soll. Vorhanden ist dort bereits das Fraunhofer
Institut fir Umwelt und Sicherheitstechnik, UMSICHT.

Sidlich des Plangebiets schliet sich jenseits der Essener Stralte ein Gewerbe-
und Industriegebiet an. Im Westen wird das Plangebiet durch die OPNV-Trasse
begrenzt, an der wiederum westlich die Kénig-Piisener-Arena Oberhausen ge-
legen ist.

Im Nordosten des Plangebiets befindet sich angrenzend an die Promenade der
CentrO-Freizeitpark.

Alle Gebaude und Anlagen wurden auf Grundlage des Bebauungsplans Nr. 275
A erstelit. Das Einkaufszentrum CentrQO ist dreigeschossig. Verkaufsflachen fur
den Einzelhandel befinden sich im ErdgeschoR und im 1. Obergeschoss. Der-
zeit findet eine bauliche Erweiterung an der nordéstlichen Gebdudeseite statt.
Die Baugenehmigung wurde auf Grundlage des bestehenden Bebauungsplans
Nr. 275 A erteilt. Es entstehen zusétzliche Verkaufsflachen fiir den Einzelhan-
del.

Birgerbeteiligung

Fur die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 275 A hat die Burgerbeteiligung
gemalR § 3 (1) Baugesetzbuch (BauGB) und nach den "Verfahrensgrundsatzen
fur die vorgezogene Beteiligung der Burger an der Bauleitplanung” der Stadt
Oberhausen stattgefunden.

Die o6ffentliche Darlegung der allgemeinen Ziele und des Zwecks der Planung
erfolgte in der Zeit vom 10.05.2004 bis zum 24.05.2004 einschliel3lich im Tech-
nischen Rathaus und in der Bezirksverwaltungsstelle Alt-Oberhausen. Eine In-
formationsveranstaltung wurde am 24.05.2004 durchgefihrt. Hierauf wurde in
den Amtlichen Bekanntmachungen der Stadt Oberhausen vom 03.05.2004 hin-
gewiesen.

In der Bargeranhorung wurde in erster Linie die Betroffenheit der Innenstadt
von Alt-Oberhausen diskutiert. Anregungen zur Anderung der Planung wurden
nicht vorgetragen.
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Verkehr
Verkehrliche Erschliellung

Alle erforderlichen Anlagen zur internen und uberdrtlichen verkehrlichen Er-
schlieRung der Neuen Mitte sowohl fur PKW, Anlieferung, FuRganger und
Radfahrer sind vorhanden und funktionsfahig. Ausbaumafnahmen zur Anbin-
dung des Zukunftsparks O.Vision sind bereits erfolgt.

Nach der Verkehrsuntersuchung des Biiros Topp, Skoupil, Kuchler und Partner,
(R+T, Darmstadt und Dilsseldorf) aus Juni 2004 ist aufgrund der CentrO-Erwei-
terung mit folgenden Zuwachsen im Bereich des Kfz-Verkehrs zu rechnen:

Im realistischen Szenario werden 3.500 zusétzliche Wege pro Tag zu erwarten
sein. Dies entspricht einer Zunahme von 10%. An typischen Samstagen bzw.
Spitzensamstagen betragt die Zunahme 4.500 bzw. 4.900 Wege, entsprechend
8% bzw. 6%.

Im Worst Case Szenario betragt der Zuwachs pro Tag 5.900 Wege entspre-
chend 17%. An typischen Samstagen bzw. Spitzensamstagen betragt die Zu-
nahme 8.000 bzw. 8.900 Wege entsprechend 14% bzw. 11%.

In dem genannten Verkehrsgutachten wird ein Verkehrskonzept entwickelt,
welches auf die Gesamtentwicklung des Verkehrs in der Neuen Mitte Oberhau-
sen bis zum Jahre 2020 aufbaut. Zu diesem Zeitpunkt werden neben dem er-
weiterten CentrO sowie den noch im Jahre 2004 realisierten Nutzungen Sea-
Life-Aquarium und Marina weitere verkehrtrachtige Nutzungen in der Neuen
Mitte vorhanden sein. An dem fiir das Jahr 2020 prognostizierten Gesamtver-
kehrsaufkommen der Neuen Mitte wirde die CentrO-Erweiterung einen Anteil
von werktags 3,8% und an Spitzensamstagen 5% haben (realistisches Szena-
rio).

Um den Verkehrsfluss weiter zu optimieren, werden derzeit verschiedene MaR-
nahmen zur Ertiichtigung des vorhandenen Straennetzes gutachterlich gepruft
und zu gegebener Zeit umgesetzt. Da fur die Realisierung der Projekte in der
Neuen Mitte eine langfristigen Perspektive bis zum Jahre 2020 besteht, wird
auch das Verkehrsaufkommen erst zu diesem Zeitpunkt relevant.

Zurzeit wird die Verkehrsfiihrung im Bereich des CentrO bereits im Rahmen der
bestehenden Bebauungsplanfestsetzungen optimiert. Die geplante Erneuerung
des Parkleitsystems wird einen weiteren Beitrag zur Verbesserung des Ver-
kehrsflusses leisten.

Darliber hinaus besteht derzeit im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplans
zur CentrO-Erweiterung kein Handlungsbedarf.

Ruhender Verkehr

Der Bebauungsplan Nr. 275 A ist so gegliedert, dass dem ruhenden Verkehr
umfangliche Flachen vorbehalten sind. Die im Bereich des Bebauungsplans Nr.
275 A derzeit vorhandenen Stellplatzanlagen reichen aus, um den bauord-
nungsrechtlichen Bedarf auch fir die geplante Erweiterung sicherzustellen. Zur
Abfederung von Belastungsspitzen z.B. in der Weihnachtszeit werden im néhe-
ren Umfeld (Aquarium, O.Vision) zuséatzliche Stellplatze entstehen, die mit be-
nutzt werden kénnen.
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Damit ist gesichert, dass der runende Verkehr ordnungsgemaf’ abgewickelt
werden kann. Weitere Vorkehrungen durch Festsetzungen des Bebauungs-
plans sind nicht erforderlich.

Offentlicher Personennahverkehr

Der offentliche Personennahverkehr wird von der Stadtwerke Oberhausen AG
wahrgenommen. Das Plangebiet ist Giber die Haltestelle ,Neue Mitte* optimal an
den offentlichen Nahverkehr angebunden. Aus diesem Grund wird das OPNV-
Angebot auch heute schon von einer Grozahl der Besucherinnen und Besu-
cher angenommen.

Bebauungsplanentwurf
Nutzungskonzept

Der Bebauungsplan Nr. 275 A - Lipperfeld - erhielt am 16.08.1993 Rechtskraft.
Fur den Bereich der 3. Anderung setzt der Bebauungsplan Kerngebiete (MK)
sowie Verkehrsflachen fest.

Der B-Plan Nr. 275 A setzt fiir seinen Geltungsbereich eine dezidierte Gliede-
rung der Kerngebiete fest. Durch dieses Konzept wird eine Vielzahl von Nut-
zungen angestrebt, die sich gegenseitig stitzen und erganzen.

Die Festsetzung Kerngebiet wird fiir alle Baugebiete beibehalten. Aus diesem
Grund ist es auch fur das MK 1.1 nicht méglich, Sortimente und Verkaufsfla-
chen wie in einem Sondergebiet fir Einzelhandel festzusetzen.

Innerhalb des durch die Centroallee und die Promenade umschlossenen Be-
reichs wird das Plangebiet in einen zentralen Einkaufsbereich (MK 1.1), Park-
hauser (MK 1.3 und MK 1.3.1), eine Gastronomiezeile (MK 1.2) und einen Ge-
werbegurtel (MK 1.4) gegliedert.

Zwischen der Centroallee und der Essener bzw. Osterfelder Strafte schlief3t
sich ein Giirtel an, der im Wesentlichen gewerblichen Nutzungen vorbehalten
ist. Einzelhandelsbetriebe sind hier ausgeschlossen.

Die durch diese Festsetzungen erzielte Gliederung wird im Rahmen der 3. An-
derung nur geringfiigig variiert und an die bestehenden Nutzungen angepasst.

In dem zentralen Einkaufsbereich (MK 1.1) sind Einzelhandelsbetriebe derzeit
nur im ErdgeschoR und im 1. ObergeschoR zulassig. Im Rahmen der 3. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 275 A sollen die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen dafiir geschaffen werden, die GeschoRfléche, auf der Einzelhan-
delsbetriebe zulassig sind, um 30.000 m? zu erweitern. An zwei Stellen im
Plangebiet sollen Einzelhandelsbetriebe auch im 2. Obergeschol} zulassig sein.
Hierbei handelt es sich um die Flache der bisherigen Vorfahrt auf der Euro-
paallee zwischen den Parkhausern 5 und 6 sowie um eine Flache zwischen den
Parkhausern 1 und 2.

Die Flache zwischen den Parkhausern 5 und 6 wird als MK 1.1.1 festgesetzt.
Die Grundflache dieses Bereiches ist nicht ausreichend groR, um auf zwei Voll-
geschossen (Erdgeschof und 1. Obergeschof) dem vorhandenen Einkaufs-
zentrum CentrO angemessene Einzelhandelsnutzungen darzustellen. Aus die-
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sem Grunde werden im Bereich des MK 1.1.1 Einzelhandelsbetriebe nicht nur
im Erdgeschol’ und im 1. Obergeschof3, sondern auch im 2. Obergeschof} zu-
gelassen.

Die Flache zwischen den Parkhausern 1 und 2 in dem der Promenade (MK 1.2)
zugewandten Bereich wird als MK 1.1.2 festgesetzt werden. Im Bereich des MK
1.1.2 werden Einzelhandelsbetriebe ebenfalls auch im 2. Obergeschof zuge-
lassen. An dieser Stelle soll die Moglichkeit eréffnet werden, das Ladenlokal,
welches sich bisher im Erdgeschof und 1. Obergeschof befindet, in das 2.
Obergeschol zu erweitern, um somit ggfs. auch einen entsprechend groffla-
chigen Betreiber im Bereich des Centro ansiedeln zu kénnen.

Weiterhin betreffen die veranderten Festsetzungen zur Art der Nutzung die La-
ge der vorhandenen Tankstellen, die auf dem Dispenzwege ermdglicht wurden
und die Bauflache MK 5, die zunachst fir die Tankstellennutzung vorgesehen
war. Da die Versorgung mit Tankstellen in den Baugebieten MK 4.1 ausrei-
chend sichergestellt ist, werden Tankstellen im MK 5 ausgeschlossen. Statt-
dessen sind im MK 5 nun auch Betriebe des Beherbergungsbetriebs zulassig,
da diese die Nutzung des TheatrO an dieser Stelle sinnvoll ergédnzen kénnen.

Eine weitere Anderung des Nutzungskonzepts betrifft die Zulassigkeit von
Wohnungen und Betriebswohnungen. Die bisherige Planung sah vor, im MK 4.1
wegen der gunstigen Lage zur westlich angrenzenden Griinflaiche und wegen
der abseitigen Lage zur damals noch vorhanden Stahlwerksnutzung, das Woh-
nen zu ermoglichen. Mittlerweile haben sich hier jedoch ein Hotel und eine
GroRtankstelle angesiedelt. AuRerdem hat das Staatliche Umweltamt Bedenken
in Bezug auf die Vertraglichkeit mit den auf der Essener Stralle gegeniberlie-
genden Nutzungen vorgebracht.

Aus diesen Griinden und, weil eine Wohnnutzung zukiinftig auch in Teilen des
angrenzenden Zukunftsparks O.Vision méglich sein wird, wird das allgemeine
Wohnen flr das Gebiet MK 4.1 ausgeschlossen. Gleichzeitig wird die Zulassig-
keit von Betriebswohnungen fiir die Gebiete MK 4 und MK 4.1 eingeschrankt.
Betriebsgebundene Wohnungen sollen nur noch ausnahmsweise zulassig sein.
Durch diese Einschrankung in Kombination mit der Festsetzung von Larmpe-
gelbereichen und entsprechenden Minderungsmafinahmen soll sichergestellt
werden, dass betriebsgebundene Wohnungen so angelegt werden, dass ein
moglichst guter Schutz gegeniiber den vorhandenen Immissionsbelastungen
erreicht wird.

Dariliberhinaus werden die Verkehrsflachen im Rahmen der 3. Anderung so
festgesetzt, wie sie heute in der Ortlichkeit vorhanden sind bzw. so wie sie im
bestehenden Bebauungsplan festgesetzt sind.

Maf der Nutzung

Das Mal} der Nutzung bleibt fur alle Baugebiete, aufier fur das MK 1.1, im We-
sentlichen unveréndert. Lediglich in der westlichen Bauflache des MK 1.4 und in
der Bauflache MK 5 wird die Gberbaubare Grundstuickstiicksflache geringfiigig
erweitert und an die vorhandene Bebauung angepasst.

Fir das MK 1.1 setzt der Bebauungsplan Nr. 275 A eine geschlossene Bauwei-
se und eine maximal zulassige Grundflache fur bauliche Anlagen (GR) in Hohe
von 65 000 m? fest. Weiterhin setzt der Bebauungsplan Nr. 275 A auf einer
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durch Baugrenzen festgesetzten Flache maximal 120.000 m? Geschofflache
auf 2 Ebenen (EG und 1.0G) fest, fur die eine Nutzung als Verkaufsflache fiir
den Einzelhandel zulassig ist. In sonstigen Geschossen sind zusatzlich 30.000
m? Geschossflache zulassig. Diese Flachen dirfen jedoch nicht fur den Verkauf
genutzt werden.

Die Oberkante der Gebaude darf maximal 55,0 m Giber NN liegen. In Ausnah-
men dirfen Gebaudeteile bis zu 65,0 m iiber NN heranreichen.

Mit dem Verfahren zur 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 275 A sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Erweiterung der Geschossfla-
che, auf der Einzelhandelsbetriebe zulassig sind, um 30.000 m? geschaffen
werden. Aus diesem Grund miissen die genannten Festsetzungen teilweise
verandert werden.

Als Flache flr die Erweiterung ist der Bereich zwischen den Parkhausern 5 und
6 (Flache einer Vorfahrt zwischen den sogenannten Twintowers) vorgesehen.
Weiterhin soll eine Uberbauung der LadestraRe zwischen dem CentrO und den
sudostlich angrenzenden Parkhausern 4 - 7 erméglicht werden. Die berbauba-
re Grundsttcksflache wird deshalb in den genannten Bereichen erweitert.

Im Bereich zwischen den Parkhausern 5 und 6 (MK 1.1.1) und im Bereich zwi-
schen den Parkhausern 1 und 2 (MK 1.1.2) sollen Einzelhandelsbetriebe ab-
weichend von der Festsetzungen zum MK 1.1 auch im 2. Obergeschoss zulas-
sig sein.

Im Bereich des MK 1.1 sind Einzelhandelsbetriebe nach wie vor nur im Erdge-
schoss und im 1. Obergeschoss zulassig. Die Geschossfléche fir das Erdge-
schoss und das 1. Obergeschoss wird nicht mehr getrennt, sondern gemeinsam
festgesetzt.

In der Summe erhoht sich die Geschossflache, auf der Einzelhandelsbetriebe
zulassig im Bereich der MK 1.1, 1.1.1 und 1.1.2 sind gegeniiber dem bisherigen
Planungsstand um 30.000 m2. Von dieser Pramisse ist auch GMA in ihrem Gut-
achten aus Méarz 2004 ausgegangen.

Die zulassige Grundflache wird fur das MK 1.1 auf 71.000 m2, fir das MK 1.1.1
auf 4.000 m? und fir das MK 1.1.2 auf 5.000 m? festgesetzt. Gegentiber der
bisherigen Grundfléache des MK 1.1 von 65.000 m? ergibt sich eine Zunahme
der zuldssigen Grundflache um insgesamt 15.000 m?2.

Um die baulich-raumlichen Vorausetzungen fir Einzelhandelsbetriebe in drei
Geschossen zu schaffen, ist es erforderlich, die maximal zulassige Hohe in den
Gebieten MK 1.1.1 und MK 1.1.2 um 5,00 m auf NN + 60,00 m zu erhéhen. Alle
weiteren Festsetzungen zu Hohe und Bauweise bleiben unverindert.

Flachen fir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Das Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zwischen der Promenade und
Osterfelder Strale bleibt wie im Ursprungsplan erhalten, da das Ziel der Tran-
sparenz und Durchgangigkeit des Gebiets weiterhin besteht.
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Nachhaltigkeit

Bauleitplanung soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewahrleisten
(§ 1 Abs. 5 BauGB). Der Abschlussbericht der Zweiten Konferenz der Vereinten
Nationen tiber menschliche Siedlungen (HABITAT Il) erklart, dass eine nach-
haltige Siedlungsentwicklung dadurch gekennzeichnet ist, dass sie wirtschaftli-
che Entwicklung, Beschaftigungsmoglichkeiten und sozialen Fortschritt im Ein-
klang mit der Umwelt gewahrleistet.

Folgende Gesichtspunkte haben bei der vorliegenden Bauleitplanung unter den
Kriterien einer nachhaltigen Stadtentwicklung eine besondere Rolle gespielt:

- Ausnutzung der vorhandenen Infrastruktur, insbesondere Ausnutzung der
bestehenden OPNV-Anlagen,

- Erhalt und Entwicklung von zentral gelegenen Arbeitsplatzen,
- Beitrag zu einer Stadt der kurzen Wege,

- Fortsetzung des Strukturwandels auf einer ehemaligen Industriebrache (Fl&-
chenrecycling).

Kennzeichnung

Aufgrund der Bodenbelastungen ist eine Kennzeichnung nach § 9 (5) 3 BauGB
als ,Flache deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet ist*
erforderlich.

Umweltbericht
Planungsgrundiagen und Planungsziele

Das Planungsgebiet wird im GEP als Allgemeiner Siedlungsbereich dargestellit.
Der FNP weist fiirr den Planbereich Kerngebiet aus (CentrO). Ostlich angren-
zend schliet sich durch die Osterfelder StraBe getrennt ein Kerngebiet an, auf
dem der O.Vision- Park geplant ist. Unmittelbar an der Kreuzung Osterfelder/
Essener StralRe befindet sich ein schmaler Gewerbegebietsstreifen, hier ist das
Fraunhofer Institut (UMSICHT) angesiedelt. Sudlich schliet sich jenseits der
Essener Strale ebenfalls ein Gewerbegebiet an. Westlich liegt ebenfalls im
Kerngebiet die Arena Oberhausen und im Nordwesten grenzt eine Griinfliche
(CentrO Freizeitpark) an.

Im Plangebiet liegen ein Einkaufszentrum, 7 Parkh&user, eine Gastronomiezeile
und gewerblich nutzbare Flachen im Randbereich.

Der Plan liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplans.

Hauptplanungsziel besteht in der Festsetzung von Kemgebiet (Erweiterung des
CentrO um 30.000m? Geschossflache) und der Regelung der Zulassigkeit des
Einzelhandels.
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2.1.

2.2.

23.

24.

Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile im Einwirkungsbereich des
Vorhabens

Schutzgut Mensch

Bei der bestehenden Nutzung handelt es sich zum groRen Teil um Einzelhan-
delsflachen, dazugehorige Parkhauser und Verkehrsflachen. Die Freiflachen im
Plangebiet sind straBenbegleitende Griinflachen und noch unbebaute Kernge-
bietsflachen. Wohnen ist im Planbereich im Regelfall nicht zulassig, lediglich im
MK 1.2 ist das Wohnen oberhalb des Erdgeschosses zulassig, im MK 4 ist das
betriebsbedingte Wohnen und im MK 4.1 dariiber hinaus das allgemeine Woh-
nen ausnahmsweise zulassig.

Im MK 4.1. befindet sich als gewerbliche Nutzung ein Hotel.

Empfindliche, schutzbedurftige Wohnbereiche oder Bereiche, die zur Erholung
genutzt werden, sind nicht vorhanden.

Schutzgut Pflanzen und Tiere

Das Plangebiet ist eine ganz Gberwiegend versiegelte Flache. Lediglich die
Fassaden sind z. T. berankt , die Verkehrsflachen durch Begleitgriin aufgelok-
kert und die Dachflachen teilweise begriint. Als Lebensraum fir Tiere ist dieses
stark urban berformte Kerngebiet nur sehr eingeschrénkt geeignet.

Schutzgut Boden

Durch die bis in die Anfénge der Industrialisierung zuriickreichende intensive
industrielle Nutzung des Plangebiets sowie durch Beeintrachtigungen infolge
des Steinkohlebergbaus erfuhr das Gelande stetige morphologische Verande-
rungen. Das Auffiillen von Senken bzw. die Anhebungen des Gelandes tber
den Grundwasserspiegel zu Zwecken der industriellen Nutzung bedingen, dass
im gesamten Plangebiet keine naturlichen Béden anstehen. In einer Schwan-
kungsbreite von ca. 2 — 6 m Machtigkeit dominieren kiinstlich aufgeschuttete
Boden mit Gemengen aus Schlacken, Bergmaterial, Bauschutt, Sand und Kies.
Die urspriinglichen natiirlichen Bodenfunktionen sind somit zum tiberwiegenden
Teil bereits irreversibel verandert. Dariiber hinaus wurden flachendeckend Bo-
denverunreinigungen festgestellt.

Flr nahezu das gesamte Bebauungsplangebiet wurden erhdhte Gehalte an
Schwermetallen nachgewiesen. Punktuell wurden Schadstoffgehalte, die aus
diesem Niveau noch herausragten, festgestellt. Fir den gesamten Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans wurde aufgrund dieser Tatsachen eine schriftliche
Kennzeichnung nach § 9 Abs. 5 Ziffer 3 BauGB als Flache, ,deren Béden er-
heblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind“, vorgenommen.

Schutzgut Wasser

Unter einer anthropogenen Auffillung von 3-7 Metern liegen als erstes Grund-
wasserstockwerk die Niederterrassensedimente von Rhein, Ruhr und Emscher
vor, die von Fein- bis Mittelsanden mit z. T. schluffigen oder humosen Be-
standteilen in Fein- bis Mittelkiese Ubergehen. Die Machtigkeit dieser Schicht
betrat ca. 8-11 Meter. Darunter folgt als Wasserstauer der Emscher Mergel. Die
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GrundwasserflieRrichtung erfolgt im Ostteil des Gelandes in Richtung Norden
im Westteil in Richtung Nordwesten. Der Grundwasserflurabstand schwankt in
einer Breite von ungefahr 4 - 6 Metern.

Von einer Grundwassernutzung ist aufgrund seiner Qualitat abzuraten.

Innerhalb des Plangebiets und im naheren Umfeld existiert kein Oberflachen-
gewasser.

Eine Anreicherung des Grundwassers mit Niederschlagswasser ist aufgrund
von vorhandenen Bodenverunreinigungen nicht maglich.

Im Hinblick auf eine Renaturierung der Emscher wird das Gebiet derzeit bereits
im Trennsystem entwassert, d. h. das Schmutz- und Niederschlagswasser wird
in zwei getrennten Leitungssystemen der Emscher zugefiihrt. In Zukunft soll
das System entflochten werden. Bei starken Niederschlagsereignissen wird das
Regenwasser in Retentionsraumen zuriickgehalten und in anschuttungsfreien
Bereichen versickert bzw. zeitverzégert der Emscher zugeleitet.

Auflerdem sind die sehr groen Dachflachen zu 2/3 begriint, so dass das hier
anfallende Regenwasser durch Verdunstung wieder dem natirlichen Kreislauf
zugefihrt wird.

2.5. Schutzgut Klima/Luft

Der Planbereich wies in der Vergangenheit ein fir Gewerbe- und Industriefla-
chen typisches Klima auf. Aufgrund der Umnutzung zum Einkaufs- und Erleb-
niszentrum ist diesbeziiglich eine Veranderung eingetreten und die thermischen
Verhéltnisse ahneln denen der innenstadt. Im Entwurf der neuen Klimaanalyse
des KVR ist der Klimatyp des Planbereichs daher als Innenstadtklima angege-
ben (Gesamtstadtische Klimaanalyse der Stadt Oberhausen, KVR 2003).

2.6. Schutzqut Landschaft

Da es sich beim Plangebiet um ein tiberwiegend versiegeltes Einkaufszentrum

handelt, ist das Schutzgut Landschaft nicht betroffen; das ohnehin stadtisch ge-
pragte Ortsbild wird nicht beeintrachtigt, landschaftsgebundene Erholung findet
hier nicht statt.

2.7. Kultur- und sonstige Sachgiter

Am Sudufer des Rhein-Herne-Kanals wird ein Bodendenkmal vermutet. Der B-
Plan enthalt einen entsprechenden Hinweis.

3. Beschreibung der umweltrelevanten MafRnahmen

3.1. Zu erwartende Auswirkungen des Vorhabens
3.1.1.Schutzgut Mensch

Da die Uberbaubare Flache in einem Bereich ausgedehnt wird, der bereits ver-
siegelt und fur z. B. die Erholungsnutzung nicht zugénglich war, und Wohnen
nur sehr eingeschrankt zuléassig ist, ergeben sich diesbeziiglich keinerlei nach-
teilige Auswirkungen auf den Menschen.
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Da die geplante Erweiterung der Verkaufsflache mit einem leichten Anstieg der
Besucherzahlen und damit auch der Verkehrsmengen einhergeht, wurden fir
die 3. Anderung neue Verkehrs- und Larmgutachten erstellt. Die Ergebnisse
sind im folgenden zusammengefasst.

Die im Rahmen der UVS zum B-Plan 275 A 1992 getroffenen Aussagen zur
Beeintrachtigung durch Verkehrslarm haben weiterhin Gliltigkeit. Beim Ver-
gleich der seinerzeitigen Verkehrsprognose mit den Analysezahlen des Jahres
2004 und /oder den Prognosezahlen fiir den Fall der CentrO-Erweiterung ist
festzustellen, dass abgesehen von punktuellen Ausnahmen die damaligen Pro-
gnosewerte nicht erreicht werden. Auf Grund der punktuellen Abweichungen
(die Verkehre in dem inneren Ring sowie die Verlangerung der BAB 42 nach
Westen waren 1992 nicht prognostizierbar) und da derzeit noch nicht alle Bau-
felder komplett bebaut sind, erschien es sinnvoll, die Larmschutzfestsetzungen
zu Uberarbeiten und die erforderlichen Festsetzungen im Rahmen der 3. Ande-
rung auf die DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau), die Bezug nimmt auf die Au-
Benbauteile des gesamten Gebaudes, umzustellen.

Das Larmgutachten untersucht drei Varianten:

1. Bestand 2004: Hier wird die Situation im Herbst 2004 zu Grunde gelegt, das
Aquarium Sea Life und der Elektronikfachmarkt sind dann in Betrieb gegan-
gen .

2. Prognose CentrO-Erweiterung (3. Anderung 275 A ): Die Prognose ba-
siert auf der vorher dargestellten Verkehrsituation im Herbst 2004 und er-
rechnet die durch die CentrO-Erweiterung hinzukommende Larmbelastung.

3. Prognose 2020: Hier ist zusatzlich das prognostizierte Verkehrsaufkommen
des geplanten O.Vision Parks eingerechnet worden.

Dieser letztgenannte Fall wurde als Grundiage firr die Festsetzungen im Plan-
recht herangezogen, um die Gesamtbelastung angrenzender planerisch gesi-
cherter Nutzungen einzubeziehen.

Die mit der Realisierung des Vorhabens (CentrO- Erweiterung) einhergehende
Verkehrszunahme fuhrt nicht zu einer signifikanten Veranderung der Immissi-
onssituation innerhalb und auBerhalb des Plangebiets, da die Pegelerhéhungen
in einem Bereich von max. 1dB(A) liegen. Auch firr den Prognosefall 2020 er-
geben sich keine signifikanten Veranderungen der Immissionssituation, da die
Pegelerhohungen deutlich unterhalb von 3dB(A) ausfallen (siehe Schalltechni-
sche Untersuchung Neue Mitte Oberhausen, BPI-Consult GmbH Essen 2004).

Da die Hohe der Tages- und Nacht-Pegel im Wesentlichen von Verkehrsgerau-
schen dominiert werden, sind die Einfliisse des Gewerbelarms von untergeord-
neter Bedeutung und werden hier nicht naher betrachtet.

3.1.2. Schutzqgut Tiere und Pflanzen

Bei der Flache, die zusatzlich Giberbaubar wird, handelt es sich um die bisher
bereits versiegelte Ladestrale, den Bereich Zwischen Parkhaus1 und Parkhaus
2 sowie den alleeartig bepflanzten und durch einen Grinstreifen aufgelockerten
nordwestlichen Teil der Europaallee. Hier gehen ca. 40 Baume mit einem
Stammumfang von ca. 18 c¢m verloren.
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Da im rechtsguiltigen Plan derzeit bereits die Maoglichkeit gegeben ist diese Fla-
che mit Nebenanlagen oder Verkehrsflachen zu Uberbauen, stellt die Beseiti-
gung der Bédume keinen Eingriff im Sinne des BNatSchG dar.

3.1.3. Schutzgut Boden

Far die im Bebauungsplan aktuell festgesetzten Nutzungen gehen keine Gefah-
ren aus, sofern folgende vom TUV Rheinland empfohlenen Sicherungsmaf-
nahmen eingehalten werden:

- Generelle Uberdeckung als Sicherungsmafinahme zur Verhinderung der
oralen Schadstoffaufnahme, des direkten Kontaktes und der Aufnahme
durch Pflanzen sowie zur Verhinderung bzw. Minimierung der méglichen
Schadstoffausbreitung durch Sickerwasser:

-  Begleitung von BaumafBinahmen durch einen Gutachter nach Mafgabe der
zustandigen Behdrde;

- Uberpriifung von maoglichen Auswirkungen der Bautatigkeiten auf das
Grundwasser durch Grundwasserbeobachtungen im Abstrom der Flache
des Bebauungsplans Nr. 275 A.

Die méglichen Gefahrdungswirkungen der festgestellten Bodenbelastungen
werden durch die Nutzungsrealisierung (Versiegelung und Uberdeckung durch
Uberbauung, Anlage von Straen und Wegen, Gestaltung der AuRenflachen
und dergleichen) im Wesentlichen ohnehin ausgeschlossen, indem die Gefahr-
dungspfade unterbrochen werden.

So lasst sich zusammenfassend die Umsetzung des Bebauungsplans selbst als
die wesentliche Sicherungsmafinahme bezeichnen. Die verbindliche und detail-
lierte Festlegung und Einhaltung der notwendigen MaRnahmen wird im Rahmen
bauordnungsrechtlicher Genehmigungsverfahren sichergestellt. Malinahmen,
die nicht iber eine Baugenehmigung geregelt werden kénnen, werden iiber
Baulasten oder Vertrage 6ffentlich-rechtlich abgesichert.

3.1.4. Schutzqut Wasser

Die geplante Erweiterung des CentrO erhoht den Versiegelungsgrad nur unwe-
sentlich. SchutzmaRnahmen sind daher nicht erforderlich.

3.1.5.Schutzqut Klima/Luft

Die verkehrsbedingten Luftschadstoffe wurden bei der Aufstellung des Bebau-
ungsplans 275 A 1992 untersucht. Die der damaligen Untersuchung zugrunde-
liegenden Verkehrsprognosen haben sich in der Zwischenzeit bestatigt (Retzko
und Topp Verkehrsleitsystem Neuen Mitte 2004 Zwischenbericht).

Die Aussagen des Fachbeitrags Klima und Lufthygiene sind daher auch heute
noch tragkraftig. Die darin prognostizierte kritische Belastung der Essener und
Osterfelder Strale (teilweise) wurde spater naher untersucht. Ein Handlungs-
bedarf ergab sich daraus nicht.

Da in den unmittelbar angrenzenden Bereichen Wohnen in der Regel nicht oder
betriebsbedingtes Wohnen nur ausnahmsweise zulassig ist, und somit Auswir-
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3.2.

3.3

kungen auf die Wohnnutzung nicht gegeben sind, ist lediglich die Aufenthalts-
qualitat von Personen im StraRenraum zu betrachten.

Um die lufthygienische Situation zu optimieren ist man seinerzeit den Pla-
nungsempfehlungen gefolgt und hat den StraRenraum grof3ziigig bemessen,
mit breiten bepflanzen Mittelstreifen und zahlreichen Stralenbiumen versehen,
um so das Bioklima durch die Filterung von Kfz-Emissionen zu verbessern.

Da die zusatzliche Uberbauung sich auf bereits versiegelte Flachen bzw. Stra-
Benbegleitgrin erstreckt, sind die klimatischen Auswirkungen zu vernachlassi-
gen.

MaRnahmen zur Vermeidung

Da Eingriffe nicht vorbereitet werden, sind Manahmen zur Vermeidung nicht
erforderlich.

Mafinahmen zur Minderung und zum Ausgleich erheblicher nachteiliger Um-
weltauswirkungen

Zum Schutz der Nutzungen in den Kerngebieten vor Strafen- und Schienen-
verkehrslérm sind SchallschutzmaRRnahmen erforderlich; es sind entsprechende
Festsetzung in den B-Plan aufgenommen worden. Anstelle der bisherigen Fest-
setzung von Schallschutzfenstern tritt in Zukunft die Festsetzung von Larmpe-
gelbereichen gem. der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau), die Schallschutz-
anforderungen an die AuBenbauteile der Gebaude insgesamt festlegt.

Nahere Ausfiihrungen zur Planung des Larmschutzes kénnen den Schalltech-
nischen Untersuchungen der Firma BPI-Consult GmbH, Juni 2004 entnommen
werden. Die Untersuchungen kénnen Hinweise auf die Bereiche (Gebaudesei-
ten) geben, in denen die Anforderungen des zugeordneten Larmpegelbereichs
bei Einhaltung der entsprechenden Innenraumpegel moglicherweise unter-
schritten werden kénnen.

Unter Berlicksichtigung der absoluten Hohe der Beurteilungspegel (>=70 dB(A))
am Tag und 60dB(A) in der Nacht, die laut aktueller Rechtsprechung fiir eine
Wohnnutzung als unzumutbar gelten, wird die betriebsgebundene Wohnnut-
zung in den Baugebieten MK 4 und MK 4.1 nur ausnahmsweise zugelassen.
Dartber hinaus ist die Wohnnutzung im Plangebiet nur im MK 1.2 (Gastrono-
miezeile) oberhalb des Erdgeschosses zulassig. In allen anderen Gebieten ist
das Wohnen ausgeschlossen.

Auf das Gebiet wirken Erschiitterungen unterschiedlicher Herkunit ein. Durch
Gebaudeoptimierung wie z. B. Isolierung mit niedriger Abstimmfrequenz kénnen
die KB-Anhaltswerte voraussichtlich eingehalten werden. Zur Sicherstellung ei-
ner entsprechenden baulichen Ausgestaltung der zukinftigen Gebaude enthalt
der B-Plan einen entsprechenden Hinweis.

Die Begrunung von Fassaden, Dachern und Mauern wird festgesetzt. Ebenso
behalt die Griingestaltungssatzung auch fir den Anderungsbereich Gultigkeit.
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Beschreibung der zu erwartenden erheblichen und nachteiligen Umweltauswir-
kungen

Da es sich bei dem geplanten Vorhaben lediglich um die Uberbauung ohnehin
bereits intensiv genutzter und urban gepragter Bereiche handelt und das zu er-
wartende Verkehrsaufkommen nur leicht ansteigt, sind erhebliche nachteilige
Umweltauswirkungen nicht zu erwarten.

Geprufte Alternativen

Alternativen zur Erweiterung der Nutzflachen waren auf Grund der vorhandenen
baulichen Situation nicht gegeben, die vorhandenen Laden méchten ihre Nutz-
flachen vergroBern. Der Neubau von Gebauden ist an den geplanten Stellen
ohne Umweltbeeintrachtigungen mdéglich.

Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Mit der vorliegenden 3. Anderung des B-Plans 275 A wird eine Erweiterung des
CentrO ermdglicht. Da es sich bei den Erweiterungsflachen um Bereiche han-
delt, die bereits als Straen- oder Platzflachen genutzt werden, sind nachteilige
Veranderungen fir die Natur, das Landschaftsbild oder die Erholungsnutzung
nicht zu erwarten. Eingriffe in den Naturhaushalt im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetztes finden nicht statt.

Eine aktuelle Verkehrsprognose und ein Larmgutachten zeigen, dass die Ver-
kehrsmenge nur leicht zunimmt und die Larmbelastung nicht merkbar ansteigt.
Da die absolute Larmbelastung aber bereits heute sehr hoch ist, werden wie im
bisherigen B-Plan275 A Festsetzungen zum Schutz empfindlicher Nutzungen
vor Larm getroffen, jedoch entsprechend der heute Giblichen Vorgehensweise
auf die DIN 4109 bezogen, welche die Angabe von sog. Larmpegelbereichen
ermdglicht, aus der sich die notwendigen Schalldammmaflnahmen ableiten las-
sen.

Aufgrund der vorhandenen Bodenverunreinigungen wird der gesamte Planbe-
reich gekennzeichnet.

Nach Realisierung der Planung verbleiben keine erheblichen und nachteiligen
Umwelteinwirkungen.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebiets (Energie, Wasser, Telekommunikati-
on, Mll) ist vorhanden und sichergestellt. Die Anderung erfordert keine zusatz-
lichen Regelungen im Rahmen der Bauleitplanung.

Ordnung von Grund und Boden

Zur Umsetzung der Ziele des Bebauungsplans sind keine bodenordnenden
Malinahmen erforderlich.
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H Kosten

Nach derzeitigem Erkenntnisstand entstehen der Stadt Oberhausen bei der
Realisierung des Bebauungspians keine Kosten.

| Flichenbilanz

Das Plangebiet hat eine GréBe von 38,3 Hektar. Die Flachen sind folgender-
mafen aufgeteilt:

Kerngebiet (MK) ca. 33,0 Hektar
Verkehrsflachen 5,3 Hektar

Oberhausen, den 27.08.2004

Peter Klunk Thomas Terhart
(Beigeordnerter) (Bereichsleiter)
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Digse dem Bebauungsplan Nr. 275 A, 3. Anderung gemall § 9 (8) Baugesetzbuch in der
Fassung vom 27.08.1997, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 24.06.2004 (BGBL!I,
S. 1359) beigefigte Begrindung in der Fassung der Fortschreibung vom 27.08.2004 ist vom
Rat der Stadt am 20.09.2004 beschlossen worden.

Oberl_}ausen. 20.08.2004

DerOberbiirgermaister

A

.26 -

0050



