Begriindung
zum Bebauungsplan Nr. 275 A, 2. Anderung,
Teilbereich A

- Essener Strale / Konrad-Adenauer-Allee -
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Vi Planata i Bt e

Das Plangebiet befindet sich im unmittelbaren Einzugsbereich der Neue Mitte Ober-
hausen und im Mittelabschnitt der zur Allee der Industriekultur umgebauten Essener
Strafle mit ihren hochwertigen Nutzungen, die vom Technologiezentrum Umweltschutz
uber die Musikschule bis zu anderen Dienstleistungsanbistern reichen.

Der Anderungsbereich des Teilbereichs A der 2. Anderung des B-Plans Nr. 275 A um-
fasst einen Teilbereich des Kerngebiets MK 4 des B-Plans Nr. 275 A, der sich ndrdlich
der Essener Stralle und westlich der StraReneinmiindung , Alte WalZ® befindet. Die
Flache liegt in der Gemarkung Oberhausen, Flur 16 und wird wie folgt umgrenzt:

Ostliche und nordastliche Grenzen des Flurstickes Nr. 128, und deren Verlinge-
rung bis zu einer Parallelen ca. 7,5 m zur nordwestlichen Geb&udeseite des Pavil-
lons, ca. 67,0 m entlang dieser Parallslen, abknickend in sidéstlicher Richtung,
nach 43,0 m westlich abknickend nach ca. 13,0 m siidéstlich abknickend, nach
ca. 28,0 m Bstlich abknickend bis zur westlichen Grenze des Flurstiickes Nr. 128,
siidlich abknickend entlang dieser Grenze, sidliche Grenze des Flurstiickes
Nr. 128.

Planungsanlass

Die zweite Anderung des Bebauungsplans wurde eingeleital, da die positive Ent-
wicklung der Neuen Mitte Oberhausen auch Auswirkungen auf die Eingangszone
entlang der Essener Strale hat. Neue Nutzungsiiberlegungen korrespondierten
nicht mit den vorhandenen Festsetzungen und fihrten so zu der Einlaitung der 2.
Anderung des B-Plans Nr. 275 A. Der Ratsbeschluss hierzu wurde am 31,01.2000
gefasst.

Die angestrebte 2. Anderung erfordert jedoch nicht nur komplexe Planungsiiberle-
gungen sondern auch eine intensive Einbeziehung der Grundstiickseingentimer, fiir
die selbstversténdlich auch wirtschaftliche Interessen eine wichtige Rolle splelen.
Der Diskussionsprozess, an dem neben dem Eigentiimer und der Verwaltung auch
verschiedene Investoren beteiligt sind, konnte aufgrund der vielféltigen, zu berick-
sichtigenden Aspekte bislang weder zu einem Abschluss gebracht werden noch
steht dieser Abschluss kurz bevor.

Auch wenn das Ende der konzeptionellen Uberlegungen fir den gesamten Ande-
rungsbereich derzeit noch nicht abzusehen ist, so besteht dennoch akuter Hand-
lungsbedarf im Zusammenhang mit der Nachnutzung eines relativ neuwertigen Ge-
béudes im Geltungsbereich der 2. Anderung.

Die zur Rede stehende Immabilis wurde vor wenigen Jahren fir eine Sanitér- und
Fliesenfirma errichtst. Die Firma nutzte das Gebiude zu Ausstsllungszwecksen. Die-
s& Nutzung wurde aufgegeben, so dass das Gebdude seit einiger Zeit leer steht.

Jetzt hat sin Kichenstudio Intcresse an der Nutzung des Gebiudes bekundet. Vor-
aussetzung fur die Betreiber dcs Kichenstudios ist jedoch die Maglichkeit, die Wa-
ren in dem Geb&ude nicht nur auszustellen sondern auch zu verkaufen. Der Bebau-
ungsplan l&sst dies in seiner jetzigen Fassung nicht zu. Er enthélt eine taxtliche



Festsetzung fir das Kerngebiet MK 4. in dem sich das Gebaude befindet, die den
Einzelhandel grundsitzlich ausschlief3t,

Da das Gebiude fir die beantragte Nutzung gut geeignet ist und die Nutzung auch
aus stadtebaulicher Sicht unproblematisch erscheint, soll der Bebauungsplan in e
nem ersten Schritt (Teilbereich A der 2. Anderung) dahingehend gedndert werden,
dass Einzelhandel, der nicht unter den § 11 Absatz 3, Nr. 1-3 BauNVO fillt, also
keine stédtebaulich oder raumordnerisch bedenklichen Auswirkungen erzeugt, dort
Zukiinftig zuldssig ist.

Durch die Umnutzung entstehen nicht nur neue Arbeitsplitze in der Stagt Ober-
hausen, sondern es wird auch einem latenten Imageverlust des Standortes entge-
genwirkt. AuBerdem kann das intakte Pavillongebiude durch die geringfigige Pla-
nanderung einer sinnvollen Nanhfolgenutzung zugefiihrt werdan.

Die Hauptplanungsziele der 2, Anderung sind:

Veranderung der Baukérpermassen innerhalb der Grundstiickstliachen unter be-
sonderer Beachtung der Baukirperstrukturen des Technologiszentrums auf der
Slidseite der Essener Stralia;

Regelung der ErschlieBung snotwendigkeiten.

In diesem Rshmen, der eine Aufwertung des Standortes bewirken soll, bewegt
sich auch der jetzt vorgezogene Teilbersich A der 2. Anderung.

Ziele der Landes- und Regions|o'anung

Der Gebietsentwiﬂklungap!an fiir den Regierungsbezirk Dusseldorf {GEP) vom Mai
2000 stellt den Bereich als “allgemeinen Siedlungsbereich (ASB)” dar.

In solchen Bersichen sollen dis Fommunen Wohnungen, thnfnlgeainrichtungen.
zentralGrtliche Einrichtungen und sonstige Dienstleistungen, gewerbliche Arbeijts-
stitten und wohnungsnahe Freif lichen so zusammenfassen, dass sje chne gréke-
ren Verkehrsaufwand untereir rider erreichbar sind. Also k&nnen auch Kerngebicte
im Rahmen eines Allgemeiner sicdlungsgebiets festgesetzt werden.

Aus der hiermit_ vorlieganden Etrereinstimmung mit den Zielen der Regionalplanung
wird auch die Ubarelnstimmung mit den Vorgaben der Landasplanung (Landesent-
wicklung und Landeaentwicklung soragramm) hergelsitet,



Stadtentwicklungsplanung

Zur Bewdltigung des Strukturwandels hat die Stadt Oberhausen als einen zentralen
Baustein das Projekt ,Neue Mitte Oberhausen” in dia Woege geleitet. Der Bebau-
ungsplan Nr. 275 A ist ein wichtiger Bestandteil des Konzepts, das sich hinter dem
Begriff der ,Neuen Mitte" verbirgt.

Mit dem Teilbereich A der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 275 A werden
dia bestehenden Planung=-iele nur geringfiigig modifizlert und an tatsichliche Ent-
wicklungserfordernisse argepasst. Das Konzept der Neue Mitte Oberhausen wird
dashalb durch die Plandnderung unteratiitzt.

Flacl I

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 275 A wurde die 61. Anderung
des Fldchennutzungsplans durchgefihrt, die im Laufe des Verfahrens in die Taile A
und B geteilt wurde. Das erfahrensgebiet des Teilbereichs der 2. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 270 A bsfindet sich im Teilbersich A der 61. Flachennut-
zungsplandnderung. Die A~ derung wurde am 05.08.1993 wirksam und schafft auf
der Ebene der vorbereiten|=n Rauleitplanung die Veraussetzungen fir die Realisie-
rung der Planungsziele der Meuc Mitte Oberhausen fiir das zugrunde liegende Plan-
gebiet.

Fir das jetzt zur Rede stehende Verfahrensgebiet stellt die 61. Anderung Kernge-
biet (MK) dar. Da im Anc rungshereich ausschlisBlich Kerngehiet festgesstzt wird,
ist die Bebauungsplani~~ -ung aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans
entwickelt.

Bestand

Im Plangebiet befindet sich ein Ausstellungspavillon mit intakter Bausubstanz. Das
Gebéude wurde vor weninen Jahren fir eine Sanitér- und Fliesenfirma errichtet.
Die Firma nutzte das G~' "1:1s zu Ausstellungszwacken. Diese Nutzung wurde auf-
gegeben, so dass das C- ' . de seit einiger Zeit leer steht.

Biirgerbeteil

Fir den urspriinglich groReren Teilbereich A der 2. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 276 A hat die Biirgerbetziligung gemalt § 3 (1) Baugesetzbuch (BauGB) und
nach den "Verfahrensgr - “sitren fir die vorgezogene Beteiligung der Blrger an
der Bauleitplanung” der © || Oberhausen stattgefunden.



Die offentliche Darlegung der allgemeinen Ziele und des Zwecks der Planung er-
folgte in der Zeit vom 10.06.03 bis zum 24.06.03 einschlieBlich im Technischen
Rathaus und in der Bezirksverwaltungsstelle Alt-Oberhausen. Dieses wurde im
Amitsblatt der Stadt Oberhausen vom 02.06.03 ortsGblich bekannt gemacht.

Anregungen von Seiten d~r Biirger' nnen und Birger wurden nicht vorgetragen.

Bebauungsplanentwurf
Kerngebiet

Fir den gesamten Geltun:shereich des Teilbereichs A der 2. Anderung wird, wie
bereits im Ursprungsplar  “crnachiet (MK) festgesetzt.

Der vorhandene Ausstellungspavillon wurde seinerzeit teilweise auRerhalb der
festgesetzten Bauflache errichtet. Der Dispens von den bestehenden Fastsetzun-
gen war moglich, weil zu cowarten war und ist, dass dieses Gebidude zur positiven
Entwicklung des Gebiets i1 Sinne der eingeleiteten 2. Anderung beitragt.

Im Rahmen der Anderu~~ fir den Teilbereich A sollen die iiberbaubare Grund-
sticksfliche und das | !rr Nutzung an das vorhandene Gebdiude angepasst
werden. Da der vorgezo. en leilbereich A der 2. Anderung lediglich dazu dient,
das bestehende Ausste!l. ngsgebiude kurzfristip umnutzen zu kénnen, ist es in
diesem Verfahren nicht ¢ “orderlich, zus&tzliche Entwicklungsméglichkeiten zu er-
offnen. Die Festsetzur~~ . worndun deshalb so getroffen, dass bauliche Erweiterun-
gen nur in untergeordn: <+ L mfang miglich sind.

Konkret entspricht die i(herbaubare Grundsticksfliche der durch das Gebiude

Uberbauten Fliche ein=~' "-"!'nh ies Dachiiberstands. Als GRZ wird 0,6 und als
maximale Geschossza" cotgesetzt. Auf die Festsetzung einer GFZ wird verzich-
tet, da dass Mal der [ i durch die Kombination der Festsetzungen von (iber-
baubarer Grundsticksf *, von GRZ und Geschossigkeit hinreichend konkret be-
stimmt wird.

Ausschlyss von Nutzun-

Der B-Plan Nr. 276 A =--t iir seinen Geltungsbereich eine dezidierte Gliederung
der Kerngebiete fest. v dizscs Konzept wird eine Vielzahl von Nutzungen an-
gastrabt, die sich geq. stitzen und ergénzen,
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Zusétzlich sind folg= linweise in den B-Plan mit aufzunehmen:

a) Zum ordnur~  milken Umgang mit belastetem Bodenaushub im Rahmen
von Baum: en und der Grundstiicksnutzung werden im Genehmi-
gungsverfa nzelfallspezifische Auflagen durch die zustindige Behdr-
de formulier:.

Grundsétzlich «  ten aus Kostengriinden bei Bauvorhaben Griindungsvari-
anten gewid! rden, die einen minimalen Bodenaushub aermdglichen.

b) Von einer Gr vassernutzung wird abgeraten.

Entwiisserung

Das Plangebiet lieg* ' " rzunsschiet der Emschergenossenschaft und ist an die

varhandene Kanali:: ngzbunden. Die Entwésserung erfolgt im Trannsystem,

um die Anbindung = mschersystem insbesondere im Hinblick auf die Renatu-
riarung der Emscher agglichen.

Da das Plangehist n’ stmals bebaut, befestigt oder an die ortliche Kanalisation

angeschlossen wird. it keine Verpflichtung zur Niederschlagswassearversicke-

rung.

Umweltschutz

Belange von Natur d=chatt

Die Belange von N ' Landschalt wurden im Verfahren zur Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. flr den gesamten Geltungsbereich und damit fiir alle im
Verfahrensgebiet z: n Vorhaben abgepriift. Die erforderlichen Ausgleichs
maBnahmen wurder . 1 Festselzungen gesichert. Durch die jetzige Planénde-
rung werden keine z::s'  ‘chen Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitat. Aus
diesem Grund werc ‘m Rebzuungsplan 275 A fir den Teilbereich festgesetz-
ten MaBnahmen z.: nensation des Eingriffs unverdndert (bernommen. Es
handelt sich um M- 1 our Dach- und Fassadenbegriinung.

Dariber hinaus we- rch die Anderung keine erheblichen, nachteiligen Um-
weltauswirkungen | r.ien, da as sich lediglich um eine Nutzungsénderung
in einer vorhandene lingshalle handelt.

UVP-Pflicht

Eine UVP gemiR § izt nizht erforderlich, da das Vorhaben nicht unter dan
Punkt 18 der Anlag n % 3 UVPG fallt. Unter 18.8 der Anlage 1 sind aus-
schlielich solcha r oon Finzelhandelsbetrisbe benannt, die unter den § 11
Abs. 3 der BauNV i varlegenden Bebauungsplan werden diese aber ge-

g
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Diese BEcrr' tunn 'm' gemal § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) in der Zeit
vom12. - k 12 2003 einschlieBlich dffentlich ausgelegen.

Oberhausen, 15.12.2003
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Diese dem Bebauun~c-'an Nr. 275 A, 2. Anderung, Teilbereich A gemaR § 9 (8) des

Baugesetzbuches in ¢ - Faceung vom 27.08.1987, zuletzt geandert durch Gesetz vom
15.12.2001 (BGBL |, ©. 777 7!, heigefiigte Begriindung In der Fassung vom 19.08.2003
ist vom Rat der Stac: -~ ~ 1.2004 beschlossen wordan,

Oberhausen, 13.04.2004




