Zusammenfassende Erklarung

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 28
- Brammenring (Mobel- und Einrichtungshaus) -

Die Vorhabentragerin beabsichtigt, ihr derzeit an der Stralburger Strale im Schladviertel von
Oberhausen (Altstandort) gelegenes Mobel- und Einrichtungshaus auf das ehemalige Stahlwerks-
gelande in der Neuen Mitte Oberhausen (Vorhabenstandort) zu verlagern. Der Altstandort soll zu einem
neuen Wohnquartier entwickelt und der bisherige Nutzungskonflikt zwischen Wohnen und grof3-
flachigem Einzelhandel beseitigt werden.

Am Vorhabenstandort ist das Mdbel- und Einrichtungszentrum mit einer Verkaufsflache von maximal
35.000 m? sowie einer zugehdrigen Lagerflache von etwa 14.000 m? und gastronomischer Nutzung
sowie Neben- und Serviceeinrichtungen vorgesehen. Die am Altstandort im Bestand vorhandene
Verkaufsflache fur zentrenrelevante Sortimente in Hohe von 3.200 m? wird nicht vergroBert. Geman der
im Rahmen des Planverfahrens erstellten Auswirkungsanalyse gehen von dem Vorhaben keine
negativen Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche und die Versorgung der
Bevolkerung in Oberhausen oder im Umland aus.

Fir den ruhenden Verkehr sind 500 Pkw- und 50 Fahrradstellplatze (inkl. 10 Stellplatzen fur Lasten-
rader) geplant. Die Stellplatzanlage wird im Slidwesten in einem Flachenumfang von 20 Stellplatzen
mit Anlagen zur Erzeugung erneuerbarer Energien (u.a. fir PV-Anlagen) Uberdacht sowie mit E-
Ladesaulen ausgestattet.

Die geplanten grunordnerischen Maflnahmen innerhalb des Vorhabengebietes (u.a. Anpflanzung von
grol3kronigen Baumen (ein Baum je sechs Stellplatze) und Dachbegriinung) dienen der visuellen, lokal-
klimatischen und luftqualitdtsbezogenen Aufwertung und Gliederung des Areals. Darlber hinaus
bewirkt die Entwicklung bioklimatisch wirksamen Griinvolumens eine Stabilisierung des Kleinklimas und
eine Filterung des Staubes. Ein weiterer positiver Faktor der Dachbegriinung ist, dass sie einen hohen
Anteil des Regenwassers speichert und zeitversetzt an die Kanalisation abgibt.

Neben der Begriinung des Uberwiegenden Teils der Dachflache ist auf einem gesonderten Teil (ca.
4.000 m?) die groRflachige Errichtung von Anlagen zur Erzeugung erneuerbarer Energien vorgesehen.
Eine Ausweitung der Photovoltaikflachen in Kombination mit der Dachbegriinung ist moglich und
zulassig.

Mit der Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen Uber die Festsetzung eines sonstigen
Sondergebietes -grof3flachige Mébel- und Einrichtungshauser- im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 28 soll das in seiner Versorgungsfunktion fiir die Bewohnerinnen und Bewohner Oberhausens
wichtige Moébel- und Einrichtungszentrum der Vorhabentragerin am neuen Standort in der Neuen Mitte
Oberhausen langfristig gesichert werden. Aulierdem werden nach Aussage der Vorhabentragerin am
neuen Standort ca. 140 Arbeitsplatze gesichert bzw. geschaffen.

Art und Weise der Beriicksichtigung der Umweltbelange

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahren wurde eine Umweltprifung durchgeflihrt, deren
Ergebnisse im Umweltbericht (als gesonderter Teil der Begrindung) erfasst und bewertet sind.
Demnach stehen dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan keine erheblichen und nachteiligen Um-
weltauswirkungen entgegen.

e Boden / Altlasten:

Natirliche Bdden sind im Plangebiet nicht vorhanden. Es besteht grofl¥flachig aus einer Bodenbe-
lastungsverdachtsflache. Das Plangebiet wird grotenteils versiegelt, was auch den Kontakt zu der im
Boden befindlichen Bodenbelastungsverdachtsflache minimiert. Fir die Vegetationsflachen ist ein
Bodenauftrag von 35 cm mit naturlichen unbelasteten Béden vorzusehen.

o Flache

Fir das Plangebiet besteht der Bebauungsplan Nr. 465 in der Fassung der 1. Anderung. Es wird keine
neue Flache verbraucht, sondern lediglich Uberplant. Eine Ausnahme bildet jedoch die im bisherigen
Bebauungsplan als ,private Grinflache* festgesetzte Flache (CEF-Malnahme), die
naturschutzrechtlich ausgeglichen wird. Aufgrund des Gebotes zum sparsamen Umgang mit Grund und
Boden ist es hier sinnvoll, diesen innerstadtischen, anthropogen erheblich umgestalteten und
vorbelasteten Bereich des Plangebietes einer neuen Bebauung zuzufiihren, anstatt diese im Umland
auf naturnaheren und bislang unbebauten Flachen zu realisieren.
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o Wasserhaushalt, Versickerungspotentiale, Gewasser:

Die grof¥flachige Versiegelung mindert die Grundwasserneubildungsrate. Dieser Umstand wird zu-
gunsten des vorsorglichen Bodenschutzes abgewogen. Zum Schutz vor méglichen Ausschwemmungen
von Schadstoffen wird das Niederschlagswasser Uber Regenwasserkanale (im Trennsystem) abgefihrt
anstatt es zu versickern.

o Klima:

Die Umsetzung der Planung flihrt zu einer graduellen Verschlechterung des grof3flachigen Bestands-
klimatops ,Klima innerstadtischer Grinflachen* / ,Freiflachenklimatop® - in zentraler Stadtlage - in
Richtung eines ,offenen Gewerbeklimatop / Vorstadtklima®“. Dies ergibt eine lokale Verschlechterung
der Parameter im Bestandsklimatop. Die Beeintrachtigungen durch thermische Effekte beziehen sich
jedoch héchstens auf das Plangebiet selber (lokale Begrenzung). Eine ausreichende Beliiftung ist
weiterhin durch den Rhein-Herne-Kanal und die im v. a. im Osten befindlichen Grlinareale gegeben. Es
kommt zu keiner signifikanten Veranderung der BelUftungssituation. Die negativen klimatischen Effekte
werden durch die Anpflanzung von Stellplatzbdumen, Anlage von Grinflachen sowie einer grof3-
flachigen Dachbegriinung gemindert.

o Luft:

Es ergeben sich vergleichbare Belastungen wie in der jetzigen Bestandssituation mit leichten Ver-
schlechterungen durch das erhohte Kfz-Aufkommen. Es ergeben sich zeitweise erhohte Konzen-
trationen von Luftschadstoffen im Plangebiet und an den zufihrenden Hauptstralen sowie vereinzelt
geringflgige bis (friiher) deutliche Uberschreitungen entlang der andienenden Stralen, insbesondere
bei Bereichen mit Uberlagerungen der Auswirkungen der HauptverkehrsstraBen. Die bestehenden
Beeintrachtigungen sind nicht ursachlich auf die Planung zu beziehen. Eine Reduzierung und Ver-
meidung wurde im Rahmen der Luftreinhalteplanung erbracht. Es werden Schritte unternommen, das
Plangebiet durch eine eigene Bushaltestelle an das oOffentliche Nahverkehrsnetz anzuschlieRen. Im
Rahmen der Planungen wird im Vorhaben- und ErschlieBungsplan die Férderung der Durchgangigkeit
und Erreichbarkeit des Plangebietes fir Fuliganger und Radfahrer mit sicheren Wegen in allen
Richtungen und eine umfangreiche Fahrradabstellanlage mit 50 Rad-Stellplatzen (inkl. 10 Stellplatzen
fur Lastenfahrrader) verbindlich vorgesehen. Zudem wird — auRerhalb des VBB 28-Verfahrens - zeithah
durch die Eigentimerin der Flache ein Uberdrtlicher Radfahrweg direkt stidlich des Plangebietes gebaut.
Dadurch kénnen ein Teil der Kundinnen und Kunden sowie Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter auf den
motorisierten Individualverkehr verzichten.

e Mensch:

Das Plangebiet wird nicht zu Erholungszwecken genutzt. Die Schall-Orientierungswerte flir die geplante
Gebietsart werden nicht Uberschritten und die grundrechtliche Zumutbarkeitsschwelle hinsichtlich des
vorhabenbezogenen Mehrverkehrs an den andienenden Straflten wird mit Abstand nicht erreicht. Der
Beurteilungspegel bzgl. der zusatzlichen Gewerbelarmbelastung der Anwohner wird um mind. 10 dB(A)
unterschritten. Eine mégliche Larmbelastung der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter durch Verkehrs- und
Gewerbelarm wird bereits durch die Dammung der Fassade nach dem geltenden Gebaudeenergie-
gesetz verhindert.

o Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt:

Habitate der planungsrelevanten Arten Feldlerche und der Kreuzkréte sowie eine ausgleichspflichtige
Lprivate Griunflache®, die teilweise als CEF-Malnahmenflache der Besiedlung mit Kreuzkréten genutzt
wird, werden Uberplant. Zur Vermeidung des Eingriffstatbestandes gem. § 44 BNatSchG
werden/wurden funktionserhaltende Ausgleichsmalinahmen (CEF) fir Kreuzkréten, Ausgleichsmald-
nahmen fur die Feldlerche Uber vertragliche Ausgleichsregelungen (Rheinaue bei Duisburg) und
zusatzliche multifunktionale naturschutzrechtliche AusgleichsmafRnahmen mit der Aufwertung von nahe
gelegenen externen Flachen durchgefihrt. Auf den Ausgleichsflachen werden dauerhafte Ersatz-
habitate hergerichtet und gepflegt. Diese werden als funktionserhaltende und multifunktionale
MaRnahmen (CEF) ausgefihrt. Das Baufeld wird zum Schutz der Tiere auRerhalb der Brut- und
Laichzeit geraumt sowie an der AuRengrenze eingezaunt. Hinsichtlich artenschutzrechtlicher Belange
wird die 6kologische Baubegleitung wahrend der Bauphase hinzugezogen.

e Landschafts- / Siedlungsbild:

Es erfolgt eine weitraumige Versiegelung einer Bodenbelastungsverdachtsflache mit schlottrigem
Substrat. Es wird eine groRflachig versiegelte Flache im Bereich Brammenring geschaffen, was sich
baulich ins Siedlungsbild der von grof3flachigem Einzelhandel gepragten Umgebungsbebauung einfiigt.
Als Minimierungsmaflinahme wird das Plangebiet durch Grof3gehdlze, Pflanzgebotsstreifen und
groR¥flachige Dachbegriinung wirksam bepflanzt. Die Bepflanzungen und streifigen Griinflachen sorgen
fur eine Auflockerung der Bebauung. Die Werbeskulptur verhindert unnétige Suchfahrten von Kunden.
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e Kultur- und sonstige Sachgdter:

Es sind keine Bodendenkmaler bekannt. Als Baudenkmal mit Sichtbeziehungen ist der in die Denkmal-
liste der Stadt Oberhausen eingetragene Gasometer Oberhausen zu nennen. Die Sichtachse uber die
vorhandene Stichstrale wird bewahrt und optisch stérende Einfliisse (z.B. durch grof3e Werbeanlagen)
vermieden.

Ergebnisse der Offentlichkeitsbeteiligung

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung wurden von einer Biirgerin folgende Punkte vorgebracht:

e Durch die Ansiedlung des Mébel- und Einrichtungshauses am geplanten Standort, wiirde auch in
Verbindung mit dem bereits vorhandenen POCO-Mébelmarkt der Einzelhandelsstandort ,Neue
Mitte® weiter gestérkt und hinsichtlich der dortigen Verkaufsfliche noch ,attraktiver”. Die (brigen
Oberhausener Stadftteilzentren wiirden jedoch weiter geschwécht.

Mit der Verlagerung und Erweiterung von XXXLutz (Rick) geht eine Erweiterung allein im nicht
zentrenrelevanten Madbelkernsortiment sowie den nicht zentrenrelevanten Randsortimenten
Teppiche (ohne Teppichbdden) und Lampen/Leuchten einher; die Gesamtverkaufsflache bei den
zentrenrelevanten Randsortimenten ist auf die gleiche Verkaufsflache festgeschrieben wie am
aktuellen Bestandsstandort. Eine physische Verbindung der beiden Baukdrper von XXXLutz (Rick)
am Planstandort und dem benachbarten POCO-Markt ist nicht vorgesehen. Die beiden Standorte
XXXLutz (Rick) und POCO werden eigenstandig bleiben.

Die sich durch die geplante Ansiedlung ergebenen Umverteilungswirkungen hat die Gutachterin
GMA im Sinne einer worst-case-Betrachtung allein auf Oberhausen hin untersucht, d.h. es wurde
modellhaft unterstellt, dass diese zusatzlichen Umséatze allein in Oberhausen wettbewerbswirksam
werden. Die Ergebnisse der GMA-Auswirkungsanalyse vom 20.04.2023 zeigen auf, dass — selbst
bei der Unterstellung, dass der zusatzlich am Planstandort erwirtschaftete Umsatz bei zentren-
relevanten Randsortimenten allein gegenuber dem Einzelhandel in Oberhausen umverteilungs-
wirksam wirde — hier keine stadtebaulichen Auswirkungen gegeniber zentralen Versorgungs-
bereichen und somit auch nicht auf die Innenstadt von Sterkrade erfolgen wirden (vgl. GMA-
Auswirkungsanalyse vom 20.04.2023, S. 48 ff, insbesondere Tabelle 10).

De facto werden die Auswirkungen in Oberhausen insgesamt geringer sein, da es in der Realitat
auch zu Umverteilungswirkungen im Uberdrtlichen Einzugsgebiet kommen wird. Angesichts der
geringen absoluten zusatzlichen Umsatze in den zentrenrelevanten Randsortimenten wurde der
oben angefihrte worst-case-Ansatz zu Lasten Oberhausens gewahlt um aufzuzeigen, dass — wenn
in Oberhausen keine schadlichen Auswirkungen zu erwarten sind — dies im Uberértlichen
Einzugsgebiet erst recht nicht der Fall ware. Mit den im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 28
dazu getroffenen Festsetzungen ist gewahrleistet, dass die zentralen Versorgungsbereiche in
Oberhausen und somit auch Sterkrade nicht beeintrachtigt werden.

 Die fiir die Uberlebensfahigkeit der Sterkrader Innenstadt wichtige ehemalige Mébeleinzelhandels-
immobilie am Neumarkt wird seit geraumer Zeit vom siiddeutschen Mobbelfilialisten Segmililler
entwickelt. Eine Entscheidung liegt in dieser Angelegenheit bis heute leider nicht vor.

Der Standort der derzeit leerstehenden, ehemaligen Mébelhausimmobilie in der Sterkrader Innen-
stadt liegt auerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens
Nr. 28 und kann in diesem Verfahren nicht planungsrechtlich geregelt werden.

Daruber hinaus besteht der am 09.12.1988 in Kraft getretene Bebauungsplan Nr. 213 -Sterkrade
Neumarkt-, der fur den Standort der in Rede stehenden Immobilie in Sterkrade ein Kerngebiet i.S.v.
§ 7 der Baunutzungsverordnung 1977 (BauNVO 1977) festsetzt. Vor diesem Hintergrund ist bereits
das aktuell gultige Planungsrecht an diesem Standort nicht auf eine ausschlieRliche Nutzung des
Areals fur ein Mébel- und Einrichtungshaus ausgerichtet, sondern erméglicht vielmehr eine Nutzung,
die hinsichtlich ihrer Art am gesamten Zulassigkeitsspektrum des § 7 BauNVO 1977 orientiert
werden kann.

Mit Blick auf die allgemeinen Entwicklungen im Maobeleinzelhandel ist des Weiteren nicht davon
auszugehen, dass das ehemalige Mobelhaus Heck / Mébel Finke in Sterkrade perspektivisch wieder
als Vollsortimentsmobelhaus genutzt wird. Die Anforderungen der Mébelunternehmen (auch des
derzeitigen Eigentimers Segmiiller) an solche Standorte sind heute grundsatzlich anders. Segmiiller
hat in den vergangenen Jahren insbesondere Neubauten in einer GréRenordnung von mehr als
40.000 m? Verkaufsflache an verkehrsglinstigen Standorten angestrebt.
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Es sollte gepriift werden, ob das zentrenrelevante Sortiment der Firma XXXL auf 1000 m? beschrankt
werden kann. Eine derartige Einschrédnkung sollte zur Sicherung der noch in den Stadtzentren
verbliebenen Einzelhandelsfachgeschéfte (z.B.: Betten Ortmann, Haushaltswaren Spickermann,
Lampen Wolfer, etc.) erfolgen.

Die Bauleitplanung dient der Verlagerung und Erweiterung von XXXLutz (Rick), einem jahrzehnte-
lang in Oberhausen ansassigen Betrieb (friiher Wohnstadt Riick), der nach dem Wegfall von Mébel
Finke in Sterkrade das einzige Vollsortimentsmoébelhaus in Oberhausen darstellt. Mit der Ver-
lagerung geht eine Erweiterung allein im nicht zentrenrelevanten Mdbelkernsortiment sowie den
nicht zentrenrelevanten Randsortimenten Teppiche (ohne Teppichbéden) und Lampen/Leuchten
einher; die Gesamtverkaufsflache bei den zentrenrelevanten Randsortimenten ist auf die gleiche
Verkaufsflache festgeschrieben wie am aktuellen Bestandsstandort. Sie betragt aulRerdem nicht
mehr als max. 10 % der Gesamtverkaufsflache.

Die Verkaufsflachenverhaltnisse innerhalb der zentrenrelevanten Sortimentsgruppen Hausrat-/
Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik, Elektrokleingerate, Heimtextilien, Haus-/Bett- u. Tisch-
wasche, Bettwaren (inkl. Matratzen), Wohneinrichtungsbedarf (ohne Mébel), Bilder/Poster/Bilder-
rahmen/Kunstgegenstdande sowie sonstige zentrenrelevante Sortimente sollen auch am neuen
Standort weitgehend beibehalten werden. Fir ein gewisses Mal} an Flexibilitat fur die Betreiberin
und um Verkaufsflachenobergrenzen fir die einzelnen zentrenrelevanten Sortimente treffen zu
kdnnen, ist ein sog. Flachenpool fur zentrenrelevante Randsortimente festgesetzt. Im Zuge dessen
wird ein gewisser Erweiterungsspielraum (jeweils ca. +20 % der heutigen Verkaufsflache) fur die
einzelnen Sortimente ermdglicht. Die jeweils festgesetzten Verkaufsflachenobergrenzen in den
einzelnen Sortimenten sind jedoch als Maximalwerte zu verstehen. Mit der Ausschdpfung eines
Sortimentes geht automatisch die Reduzierung der anderen Sortimente einher. In der Summation
kénnen die zentrenrelevanten Randsortimente am Planstandort tber die aktuell vorgesehenen
3.200 m? hinaus nicht erweitert werden (vgl. GMA-Auswirkungsanalyse vom 20.04.2023, S. 18 - 20,
insbesondere Tabelle 1).

Da es innerhalb der zentrenrelevanten Randsortimente zu Erweiterungen der Verkaufsflache fur
einzelne Sortimente — verbunden mit einer Reduzierung bei anderen zentrenrelevanten
Sortimenten — kommen kann und die Gesamtattraktivitdt des Vorhabens steigt (besserer Standort,
mehr Verkaufsflache, modernes Moébelhaus nach Neubau) sind auch in diesen Sortimenten
Umsatzzuwachse zu erwarten. Die sich hieraus ergebenen Umverteilungswirkungen hat die
Gutachterin GMA im Sinne einer worst-case-Betrachtung allein auf Oberhausen hin untersucht, d.h.
es wurde modellhaft unterstellt, dass diese zuséatzlichen Umsatze allein in Oberhausen
wettbewerbswirksam werden. Die Ergebnisse der GMA-Auswirkungsanalyse vom 20.04.2023
zeigen jedoch auf, dass — selbst bei der Unterstellung, dass der zusatzlich am Planstandort
erwirtschaftete Umsatz bei zentrenrelevanten Randsortimenten allein gegeniiber dem Einzelhandel
in Oberhausen umverteilungswirksam wirde — hier keine stadtebaulichen Auswirkungen gegentber
zentralen Versorgungsbereichen und somit auch nicht auf die Innenstadt von Sterkrade erfolgen
wirden (vgl. GMA-Auswirkungsanalyse vom 20.04.2023, S. 48 ff., insbesondere Tabelle 10).

De facto werden die Auswirkungen in Oberhausen insgesamt sogar geringer sein, da es in der
Realitat auch zu Umverteilungswirkungen im Uberdrtlichen Einzugsgebiet kommen wird. Angesichts
der geringen absoluten zusatzlichen Umsatze in den zentrenrelevanten Randsortimenten wurde der
oben angefihrte worst-case-Ansatz zu Lasten Oberhausens gewahlt um aufzuzeigen, dass — wenn
in Oberhausen keine schadlichen Auswirkungen zu erwarten sind — dies im Uberértlichen Einzugs-
gebiet erst recht nicht der Fall ware. Die zentralen Versorgungsbereiche in Oberhausen und somit
auch Sterkrade werden somit nicht beeintrachtigt.

Sie empfiehlt, im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes bzw. spétestens im Rahmen
einer Baugenehmigung vorzugeben, auf dem besagten Grundstlick der Firma XXXL kein gastro-
nomisches Angebot realisieren zu dlirfen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 28 gestattet den Einzelhandelsbetrieben (Mdbel- und
Einrichtungshaus) funktional zugeordnete gastronomische Einrichtungen. Da es sich hier um eine
stadtebaulich gewlinschte Verlagerung des Bestandsmarktes handelt, ist die Zulassung funktional
zugeordneter Gastronomie sachgerecht, da auch im Bestandsmarkt entsprechende Angebote vor-
handen sind. Diese funktional zugeordnete Gastronomie unterscheidet sich von der sonstigen
Gastronomie insoweit, als eine funktionale Verbindung mit dem Mobel- und Einrichtungshaus
existiert. Das heil}t, dass die Gastronomie primar auf Kunden des Mdébel- und Einrichtungshauses
ausgerichtet ist und auch die Offnungszeiten der gastronomischen Einrichtungen mit denen des
Mobel- und Einrichtungshauses verknipft sind bzw. diese hier sogar unterschreiten werden.
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Die Errichtung von Werbeanlagen, hier insbesondere eines Werbepylons, ist mit einer hochwertigen
Stadtgestaltung nicht zu vereinbaren und in Anbetracht der Auffindung von Zielen mit Stral3en-
namen, Hausnummern und nicht zuletzt Navigationsangeboten in Fahrzeugen und Smartphones
tiberfliissig und stadtgestalterisch nicht wiinschenswert.

Die Stadt Oberhausen hat die Errichtung eines weiteren Werbepylons abgelehnt. Er wurde dement-
sprechend nicht im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 28 festgesetzt. Gestattet wird der
Vorhabentragerin eine Werbeskulptur (roter Stuhl) in einem festgelegten Bereich innerhalb der
Stellplatzflache. Die Werbeskulptur darf das geplante Gebaude jedoch nicht Uberragen. Der vor-
habenbezogene Bebauungsplan enthalt dazu die notwendigen Héhenfestsetzungen.

Im Zuge der am 28.09.2022 stattgefundenen Online-Burgerversammlung wurden im Wesentlichen
folgende Aspekte vorgetragen:

Konzepte fiir den Altstandort

Die Stadt wird zukunftig Eigentimerin der Flache am Altstandort. Es sollen fur den Altstandort unter
Beteiligung der Birgerinnen und Blrger neue stadtebauliche Konzepte fur eine Wohnbebauung und
Grinflachen ohne Berlcksichtigung der bisherigen Konzepte erarbeitet werden.

Verkehrsbelastung und geplante Verkehrsmittel
Siehe Ausfiihrungen zum Thema ,Uberlastung der VerkehrserschlieBung*“ ab Seite 8.
Geplante BegriinungsmalBnahmen

Die Dachflache des Mébel- und Einrichtungshauses ist zu mind. 60 % extensiv mit standorttypischer
Gras- und Staudenvegetation zu begriinen. Bei der Errichtung von ebenerdigen Stellplatzanlagen ist
fur jeweils sechs Stellplatze ein standortgerechter Laubbaum anzupflanzen. Insgesamt werden somit
84 Baume gepflanzt. Baumscheiben sind mit bodendeckenden Kleingehdlzen, Stauden oder einer
Raseneinsaat als Schutz vor Oberflachenverdichtung zu bepflanzen.

Entwésserung und Wérmeversorgung des Gebédudes

Die Warmeversorgung wird im Zuge der spateren Ausfihrungsplanung konkretisiert. Eine Warme-
versorgung mit Ol kann jedoch ausgeschlossen werden. Die Installation von Photovoltaik auf einem
Teil der Dachflache ist vertraglich vorgeschrieben. Das Niederschlagswasser wird tber den vor-
handenen Regenwasserkanal in den Lappkes Miihlenbach abgeleitet.

Ergebnisse der Behordenbeteiligung

Von den Behdrden bzw. Tragern offentlicher Belange wurden im Wesentlichen folgende Punkte
vorgebracht und im weiteren Verfahren durch die Stadt Oberhausen abgewogen:

Bergbaueinwirkungen

Die Bezirksregierung Arnsberg hat darauf hingewiesen, dass das Plangebiet (iber dem auf
Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld ,,Alt-Oberhausen®, dem auf Eisenerz verliehenen Bergwerks-
feld ,Neu Essen” und dem Bewilligungsfeld ,Methost” (Kohlenwasserstoffe) liegt.

Im Planbereich ist bis in die 1920er Jahre umgegangener Steinkohlenbergbau dokumentiert ist. Der
verzeichnete Abbau ist dem senkungsauslésenden Steinkohlenbergbau zuzuordnen. Die Ein-
wirkungen des senkungsauslésenden untertdgigen Steinkohlenbergbaus sind abgeklungen. Mit
bergbaulich bedingten Einwirkungen auf die Tagesoberflache ist demnach im Planbereich nicht mehr
zu rechnen.

Die MAN GHH Immobilien GmbH verweist namens der TRATON SE ebenfalls auf das im Plangebiet
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 28 liegende Eisensteindistriktfeld "Neu Essen".

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan enthalt vorsorglich eine Kennzeichnung nach § 9 Abs. 5
Nr. 2 BauGB, worin auf die ehemalige Bergbautatigkeit und die ggf. notwendigen Sicherungs-
malnahmen hingewiesen wird.
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Moglicher Konflikt im Sinne des Art. 13 Seveso-lll-Richtlinie mit dem Betriebsbereich der
Air Liquid Deutschland GmbH, Im Lipperfeld

Die Bezirksregierung Diisseldorf, Dezernat 53.1 LUP, verweist darauf, dass ein Mdbel- und
Einrichtungshaus geméaf3 § 3 Abs. 5d BImSchG eine schutzbediirftige Nutzung darstellt und unter
Aspekten der passiv planerischen Stérfallvorsorge zu betrachten ist.

In der Nachbarschaft zum vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanbereich liegt der
Betriebsbereich der Fa. Air Liquide, Im Lipperfeld. Im (ibersandten beigefiigten Kartenausschnitt ist
die rdumliche Lage des Betriebsbereichs und des Plangebiets dargestellt. Zu erkennen ist, dass
gemessen von der Grenze des Betriebsbereichs, das geplante Vorhaben innerhalb des ange-
messenen Sicherheitsabstandes liegt.

Die Ermittlung des 1300 m gro3en angemessenen Abstands erfolgten im Rahmen eines ,,Gutachtens
zur Vertraglichkeit von Storfall-Betriebsbereichen im Stadfgebiet Oberhausen mit zukiinftigen
stadtischen Planungen unter dem Gesichtspunkt des § 50 BImSchG bzw. Art. 12 Seveso-II-
Richtlinie“ (TUV Nord / April 2012).

Aus dem Dezernat 53 ,Uberwachung der Stérfallanlagen” liegt die Info vor, dass der Betrieb Air
Liquid die Stilllegung der Anlage fiir das Jahr 2023 plant. Gegebenenfalls ist das, fiir das weitere
Bauleitplanverfahren, von Bedeutung, da der angemessene Sicherheitsabstand damit entfallen
wiirde.

Die Thematik wurde im Kurzgutachten des TUV-Nord vom 07.07.2020 zur Beurteilung eines mog-
lichen Konflikts im Sinne des Art. 13 Seveso-lllI-Richtlinie mit dem Betriebsbereich Air Liquid
Deutschland GmbH / Im Lipperfeld mit der Annahme ohne eine Stilllegung behandelt. Es wird darauf
hingewiesen, dass die Gutachterin einen maf3geblichen (Sicherheits-)Abstand von 550 m ermittelt
hat. Im Ergebnis kommt das Gutachten der TUV-NORD Systems GmbH & Co. KG zu dem Schluss,
dass es aus dem Blickwinkel des Art. 13 Seveso-llI-Richtlinie keinerlei Konflikt zwischen dem
Betriebsbereich der Air Liquide Deutschland GmbH und der Planung gibt. Die Vertraglichkeit ist
daher in vollem Umfang gegeben. Die Planung der Stilllegung war bereits bekannt. Auch im Falle
der Stilllegung sind keinerlei Konflikte zu erwarten.

Luftreinhaltung

Aus Sicht der Bezirksregierung, Dezernat 53.1 LRP, werden die Grenzwerte fiir Stickstoffdioxid und
Feinstaub fiir 2021 deutlich eingehalten. Die EU-Kommission habe am 26.10.2022 jedoch die
Einhaltung verschérfter Grenzwerte fiir Stickstoffdioxid und Feinstaub bis zum 01.01.2030 vor-
geschlagen. Vorbehaltlich der Umsetzung der Vorschldge auch im nationalen Recht ist bei um-
fassenden Projekten mit einer mdglichen Mehrbelastung eines verkehrsreichen Quartiers mit
motorisiertem Individualverkehr eine vorausschauende Planung der Stadt Oberhausen, des Landes
NRW und des Bundes in Sachen Klima, Luftqualitat, Mobilitat, Landwirtschaft, Industrie unabdingbar.

Bei der geplanten Verscharfung der Grenzwerte fur Stickstoffdioxid und Feinstaub bis zum
01.01.2030 handelt es sich um einen unverbindlichen Vorschlag der EU-Kommission zur
Novellierung der Luftqualitatsrichtlinie. Gleichwohl wurde dem Belang ,Luft* bzw. ,Luftreinhaltung®
im weiteren Verfahren - auch unter Berlicksichtigung zukiinftiger Anpassungen - mit dem erforder-
lichen Gewicht Rechnung getragen. Der Umweltbericht kommt auf Seite 25 zum Ergebnis, dass es
aufgrund der Planung nicht zu einem signifikanten Unterschied der Luftschadstoffbelastungen
kommt. Durch die Umsiedlung des Moébel- und Einrichtungshauses XXXL / Mébelstadt Rick
innerhalb Oberhausen verlagern sich die Verkehrsflisse lediglich, steigern aber keinesfalls signifi-
kant an. Zudem wird durch eine mittelfristige ErschlieBung des Brammenrings fir den Radverkehr
und die Einrichtung eines o6ffentlichen Nahverkehrs die Luftschadstoffbelastung weiter gesenkt. Die
Gesamtfahrbelastung des motorisierten Individualverkehrs (MIV) ist aul3erdem nach einer Statistik
des Bundesministeriums fiur Digitales und Verkehr (Verkehr in Zahlen 2022/2023, S. 152f und altere
Ausgaben) seit 2016 rucklaufig (verstarktes Angebot von Homeoffice, Verteuerung der Spritpreise,
vergunstigtes Bahnticket etc.).

Unzureichende Sicherung der Niederschlagswasserentwéasserung

Die Bezirksregierung Diisseldorf, Dezernat 54, betont, dass die wasserrechtliche Erlaubnis fiir die
Einleitung des Regenwassers in den Ldppkes Miihlenbach bereits im Januar 2019 ausgelaufen ist.
Das Niederschlagswasser aus Gewerbegebieten bedarf zwingend der Behandlung. Der aktuell bei
der Bezirksregierung zur Priifung vorliegende Entwurf des Abwasserbeseitigungskonzeptes (ABK)
der Stadt Oberhausen sieht den Bau eines Regenklédrbeckens erst fiir das Jahr 2026 vor.
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Der Verlauf des Regenwasserkanals (iber aktuell nicht gesicherte private Drittgrundstiicke und die
daraus resultierende fehlende Fldchenverfiigbarkeit steht derzeit auch der Planung bzw. dem Bau
einer Niederschlagswasserbehandlungsanlage im Wege. Die ordnungsmél3e Abwasserbeseitigung
und damit die gesicherte ErschlieBung des Plangebietes ist aus Sicht der Bezirksregierung
Disseldorf daher nicht gegeben.

Eine vertragliche Vereinbarung zwischen der privaten Eigentiimerin und der Stadt Oberhausen fur
die Eintragung einer personlichen beschrankten Dienstbarkeit zur Sicherung des Regenwasser-
kanals und der geplanten Regenwasserbehandlungsanlage liegt vor. Bei Aufstellung des Abwasser-
beseitigungskonzeptes (ABK) 2022-2028 lag das Betretungsrecht durch die Grundstucks-
eigentimerin noch nicht vor. Daher ist hier mit einer Ausflhrung der Regenwasserbe-
handlungsanlage in 2026 noch eine konservative Termineinschatzung bericksichtigt. Dies wird
voraussichtlich im nachsten Jahr mit Anpassung des ABK geéandert.

Des Weiteren haben die Wirtschaftsbetriebe Oberhausen GmbH und die Stadt Oberhausen eine
gemeinsame Absichtserklarung bzw. eine Kooperationsvereinbarung geschlossen, nach der die
Fertigstellung der Regenwasserbehandlungsanlage spatestens flr das Jahr 2025 angestrebt wird.
Mit abgeschlossener Planung der Regenwasserbehandlungsanlage kann sodann die Genehmigung
far die Einleitung von Regenwasser in den Lappkes Mihlenbach durch die Untere Wasserbehdrde
erteilt werden. Damit ist in 2024 zu rechnen.

Unter Bertlicksichtigung dieser Sachlage ist davon auszugehen, dass das flr das Plangebiet
notwendige Entwasserungssystem im Jahre 2025 tatsachlich vorhanden und funktionstlichtig sein
wird. Da die nach dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 28 zuldssigen baulichen Anlagen
bis zum 30.09.2028 fertigzustellen und nutzungsreif sind und eine Fertigstellung selbst im best-case
nicht vor Mitte/Ende 2026 zu erwarten ist, genigt dies den Anforderungen der Rechtsprechung an
die planerisch zulassige Prognose hinsichtlich der gesicherten Entwasserung.

Auswirkungen auf das Vorhaben durch Starkregenereignisse

Die Bezirksregierung Diisseldorf, Dezernat 54, bittet darum, die Auswirkungen auf das Vorhaben
durch Starkregenereignisse zu beriicksichtigen.

Im Rahmen der Erstellung des Umweltberichtes wurden die Hochwassergefahren- und Hochwasser-
risikokarten ,Flussgebiete NRW* des Ministeriums flir Umwelt, Naturschutz und Verkehr des Landes
NRW herangezogen. Wie dem Umweltbericht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 28 auf
Seite 18 (Unterkapitel Hochwasser) zu entnehmen ist, ,war das Plangebiet bislang nicht von einem
Hochwasserereignis betroffen und wird nicht in Gefahren- oder Risikokarten (HQ haufig, 100 Und extrem)
gefuhrt. Die Wahrscheinlichkeit eines Hochwasserereignisses fiir das Plangebiet ist daher dul3erst
gering. Eine Gefahrdung kann somit hinreichend sicher ausgeschlossen werden.

Gemaly den Starkregenhinweiskarten des Bundesamtes fur Kartographie und Geodasie (BKG)
finden an 20-30 Tagen Starkniederschlage mit einer Niederschlagssumme von 10 mm statt. An 0-5
Tagen sind Starkniederschlage mit einer Niederschlagssumme von 20 mm zu erwarten. Starknieder-
schlage mit einer Niederschlagssumme von 30 mm werden an 0-3 Tagen prognostiziert. Zum grof3en
Teil wirde der Starkregen auf einen Kundenparkplatz treffen, der fir sich genommen keine sensible
Nutzung darstellt.

Im Plangebiet wird von einer direkten Versickerung des Regenwassers aufgrund der Altlasten-
problematik des gesamten Plangebietes abgesehen, da bei dieser Flache der Austritt von Eluaten
und damit verbunden eine Belastungssituation des Grundwassers zu beflirchten ist. Aus diesem
Grund besteht im Plangebiet ein Trennsystem fur die Entwasserung, an welches das Grundstiick
angeschlossen wird. Uber das System erfolgt nach einer Reinigung in einer Regenwasserbe-
handlungsanlage die Einleitung von Regenwasser in den Lappkes Muhlenbach.

Da eine grol¥flachige direkte Versickerung im Plangebiet ausgeschlossen werden muss, wird die
Parkplatzbegriinung sowie die Begriinung von 60% der Dachflache des Mébelmarktes einen Teil der
prognostizierten Regenmenge aufnehmen und gedrosselt an den Regenwasserkanal abgeben.

Vor dem Hintergrund einer Prognose auf ein 100jahriges Hochwasser- bzw. Starkregenereignis

werden die moglichen Folgen fiir das Vorhaben und die umliegenden Flachen im Gebiet als
beherrschbar angesehen.
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Keine Erhohung der Schmutzwassermenge

Die Errichtung des Mdbelhauses darf laut Emschergenossenschaft nicht zu einer Erh6hung der
Schmutzwassermenge fiihren bzw. die Kapazitdt der Anlagen der Emschergenossenschaft muss
nachgewiesen und beriicksichtigt werden.

Die Errichtung des Mébelhauses erfolgt innerhalb der bestehenden ErschlieBung Brammenring.
Beim Neubau der Mischwasserbehandlungsanlagen der Emschergenossenschaft war die Er-
schlieBung bereits Bestand und in der Generalentwasserungsplanung enthalten. Es ergibt sich somit
keine Erhéhung des Schmutzwasserabflusses im eigentlichen Sinne.

Versickerung von Niederschlagswasser

Bei Verfugbarkeit geeigneter Flachen, wird durch die Emschergenossenschaft angeraten, das ge-
sammelte Niederschlagswasser vor Ort zu versickern. Fir die Einleitung des Niederschlagswassers
in den Lappkes Miihlenbach ist eine Genehmigung bei der Unteren Wasserbehérde einzuholen.

Wie im Umweltbericht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 28 auf Seite 18 bereits dar-
gelegt, soll fur alle Flachen im Plangebiet aufgrund der Altlastenproblematik praventiv unbedingt
von einer direkten Versickerung abgesehen werden. Aufgrund der vorhandenen Bodenbe-
lastungssituation ist eine Auswaschung von Schadstoffen und damit verbunden eine Belastungs-
situation des Grundwassers zu beflirchten. Das Niederschlagswasser ist deshalb zu sammeln und
Uber den vorhandenen Regenwasserkanal abzuflihren. Diese Situation findet sich auch bei den
baulichen Nutzungen der Umgebung wieder.*

Im Zuge der weiteren Planung fur die Regenwasserbehandlungsanlage wird die notwendige
Genehmigung zur Einleitung des Niederschlagswassers in den Lappkes Mduhlenbach bei der
Unteren Wasserbehoérde eingeholt.

Leistungsfahige und sichere Anbindung an das libergeordnete Verkehrsnetz (Autobahn)

Laut der Autobahn GmbH des Bundes muss sichergestellt werden, dass am Knotenpunkt AS
Oberhausen Zentrum (Kornrad-Adenauer-Allee / A 42 / B 232) der Rlickstau aus dem unterge-
ordneten Netz sich nicht bis zu den Ausfahrtrampen der A 42 zieht.

Die verkehrserzeugende Wirkung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 28 auf die BAB-
Anschlussstelle (AS) ,Oberhausen Zentrum® ist sehr gering und betragt an Durchschnittstagen
4 Kfz/Sp-h und an Spitzensamstagen 13 Kfz/h. Der Ziel- und Quellverkehr nutzt fast ausschlieRlich
die nahegelegene AS ,Neue Mitte*. Sowohl flir den Prognose-Nullfall als auch den Prognose-Mitfall
wurden mangelhafte Verkehrsqualitdten berechnet. Dabei wurden die konventionellen Rechen-
verfahren des Handbuchs fiir die Bemessung von StralRenverkehrsanlagen (HBS) 2015 ange-
wendet. Diese Verfahren beurteilen einen Knotenpunkt in der Regel schlechter als es eine Mikro-
simulation tut.

Trotz der nicht ausreichenden Verkehrsqualitat kénnen in 95 % aller Falle Rickstauungen auf die
durchgehenden Fahrstreifen der Autobahn ausgeschlossen werden. Die HBS-Nachweise belegen:

- Aus Richtung Dortmund wird die Rickstaulange (Ls) mit 95 m am Durchschnittstag und 208 m
am Spitzensamstag (jeweils Spitzenstunde) ermittelt.

- Aus Richtung Duisburg wird Ls mit 190 m + 68 m am Durchschnittstag und 63 m + 36 m am
Spitzensamstag (Spitzenstunde) berechnet.

Es ist zu beachten, dass die Qualititsstufe E erhalten bleibt und somit keine wesentliche
Verschlechterung der Verkehrsqualitat eintreten wird.

Die Leistungsfahigkeitsnachweise finden sich in der aktuellen Verkehrsuntersuchung zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 28 (April 2023) in den dortigen Anlagen K14 ff.

Uberlastung der VerkehrserschlieBung

Die (berregionale Anziehungskraft des CentrO und der umgebenden Nutzungen fiihren nach
Ansicht der Stadt Gelsenkirchen regelméfig zu einer Uberlastung der aktuellen Verkehrser-
schlieBung. Diese Situation wird sich durch die Neuansiedlung von XXXLutz verstédrken zumal auch
hier mit 580 PKW-Stellplédtzen ein Schwerpunkt in die MIV-Nutzung gelegt wird. Die Parkplétze eben-
erdig anzulegen ist aus Umwelt- und Fldcheneinsparungsgesichtspunkten nicht mehr zeitgemal.
Auswirkungen gem. § 11 Abs. 3 BauNVO sind somit auch aus verkehrlicher Sicht zu erwarten.
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Die Osterfelder Stralle und Essener Stralle sind durch ihren vier- bis sechsstreifigen Fahrbahn-
ausbau hochleistungsfahig. Dies gilt auch flr die im Einrichtungsverkehr betriebenen mehrstreifigen
StralRen Brammenring, Amsterdamer Strale und Europaallee mit ihnren Knotenpunkten mit den zuvor
genannten Hauptverkehrsstraflten, sodass die Kfz-Verkehrsmengen im Regelfall mit guten bis aus-
reichenden Verkehrsqualitaten abgewickelt werden kdnnen. Bei GroRveranstaltungen im Freizeit-
verkehr (z. B. in der Arena) und an Haupteinkaufstagen sowie bei Storungen auf der Bundes-
autobahn A 42 stoRt das Stral’ennetz jedoch an seine Kapazitatsgrenzen. Dies ist jedoch nur an
relativ wenigen Tagen im Jahr der Fall. Positiv wirken sich insbesondere die in den Jahren 2020/21
umgesetzten Mallnhahmen einer Optimierung der Lichtsignalschaltungen im Zuge der Osterfelder
Stralle und fir den einmindenden Brammenring die geanderte Spuraufteilung in der Zufahrt zur
Osterfelder Straf’e aus.

Stadtebauliches Ziel ist es, auf dem Gelande des ehemaligen Stahlwerks Ost eine Vielzahl an
Arbeitsplatzen durch die Ansiedlung von Gewerbe- und Freizeitnutzungen zu schaffen, die in der
Folge auch zusatzlichen Quell- und Zielverkehr erzeugen. Mit dem geplanten Mébelhaus wird kein
aulRerordentlich groRRer Verkehrserzeuger angesiedelt. Die flachenspezifische Verkehrserzeugung
eines Mobelhauses (ausgedrickt durch Beschéftigte und Kunden je 100 m? Verkaufsflache) bewegt
sich in einem vergleichsweise niedrigen Bereich. Die ermittelte Verkehrserzeugung des Ein-
richtungszentrums befindet sich im Durchschnitt der urspriinglich mit der Besiedlung des Stahlwerks-
gelandes erwarteten Verkehrsauswirkungen. Es besteht die Absicht, im Bereich des ehemaligen
Stahlwerksgelandes den o6ffentlichen Personennahverkehr und die Ful3- und Radwegeanbindung
deutlich zu verbessern, sodass auch flr das geplante Mdbelhaus Verkehrsmittelalternativen zum
individuellen Pkw zur Verfligung stehen werden. Der Vorhaben- und ErschlieRungsplan greift diese
Malnahmen mit einem entsprechenden Wegekonzept fir FuRganger und Abstellanlagen flr
Fahrrader (auch Lastenrader) auf dem Parkplatz des Mdbelhauses auf. Die Anzahl der Pkw-
Stellplatze konnte dadurch auf rund 500 Platze reduziert werden. Diese sollen ebenerdig angeboten
werden, da dies aus Sicht der Vorhabentragerin den Winschen der Kundinnen und Kunden
entspricht. Allerdings sind groRtmogliche Entsiegelungs-/Grinflachen und Baumpflanzungen
geplant. Der VEP sieht u.a. 84 Baume entlang und innerhalb der Stellplatzflachen vor.

In der Verkehrsuntersuchung werden die verkehrlichen Auswirkungen flir zwei Referenztage gepruft,
einen Durchschnittswochentag und einen Spitzensamstag. Dabei bildet der Samstag den
32.-starksten Kfz-Aufkommenstag im Analysejahr ab. Bei 333 Tagen ist die Verkehrsmenge auf der
Osterfelder Strale geringer.

Fir das geplante Mébel- und Einrichtungshaus mit einer Verkaufsflache von 35.000 m? wird fiir den
Durchschnittswochentag eine Verkehrserzeugung von 1.450 Kfz/24h und fir den Spitzensamstag
von 1.925 Kfz/24h vorgesehen. Am Durchschnittswochentag liegt die Spitzenstunde zwischen
16 und 17 Uhr mit 72 zufahrenden und 65 ausfahrenden Kfz des Mébelhauses. Zur samstaglichen
Spitzenstunde zwischen 13 und 14 Uhr bilden 121 Kfz/h den Zielverkehr und 114 Kfz/h des Quell-
verkehres des geplanten Mébelhauses.

Die Auswirkungsuntersuchung fiir die Knotenpunkte ermittelt flir den Durchschnittswochentag
befriedigende bis ausreichende Verkehrsqualitaten fir die Knotenpunkte der Osterfelder StralRe.
Mangelhafte Verkehrsqualitaten treten fir wenige untergeordnete Verkehrsstrome einmindender
Stralten auf. Am Spitzensamstag wird insgesamt eine ausreichende Verkehrsqualitat im Verkehrs-
strallennetz nachgewiesen. In der Einmindung des Brammenrings in die Osterfelder Stralte wird fur
den Referenztag Spitzensamstag allerdings die mangelhafte Stufe E ermittelt, da die mittlere
Wartezeit fir Linkseinbieger in die Osterfelder StralRe mit 96 Sekunden berechnet wird. Die Kapa-
zitatsgrenze wird jedoch auch fir diesen Verkehrsstrom nicht Gberschritten (87%-ige Auslastung).
Gegenuiber dem Prognose-Nullfall kbnnen keine wesentlichen Verschlechterungen der Verkehrs-
qualitaten nachgewiesen werden. Auch im Prognose-Nullfall besteht an Spitzentagen eine Qualitats-
einschrankung in der Ausfahrt Brammenring, die nicht zu Lasten des Verkehrsflusses auf der
Osterfelder Stralle beseitigt werden soll. Bei der Beurteilung der mangelhaften Verkehrs-
qualitatsstufe E an dem Knotenpunkt Osterfelder Stral3e / Amsterdamer Stral3e / Brammenring muss
berlcksichtigt werden, dass es sich bei dem Prognosefall Spitzensamstag um die 32-starkste
Belastung aller Tags des Jahres und somit um einen ,worst-case“ handelt und das Handbuch fur die
Bemessung von Strallenverkehrsanlagen (HBS 2015) als Bemessungsfall die 50-ste Stunde des
Jahres verlangt. Nur unter den ,worst case“-Bedingungen ist eine nicht ausreichende Verkehrs-
qualitat eines wesentlichen Knotenpunktes festzustellen. An Durchschnittswochentagen wird hier
eine befriedigende Verkehrsqualitatsstufe C nachgewiesen.

Die verkehrlichen Auswirkungsanalysen fanden insgesamt unter ,worst case“-Annahmen statt. Fir
die Verkehrserzeugung wurden konservative Ansatze gewahlt, um mit den ermittelten Kfz-
Belastungswerten in jedem Fall auf der ,sicheren Seite” zu sein. Die in der Verkehrsuntersuchung
getroffenen Empfehlungen betreffen insbesondere den Fulganger- und Radverkehr und die OPNV-

9 (15)



ErschlieBung des ehemaligen Stahlwerksgelandes. So sollen sowohl in der ErschlieRungsstralie
nordlich des Mobelhauses als auch in der sidlich gelegenen Griinflache Geh- und Radwege mit
Anbindungen an das Mébelhaus geschaffen werden und als vorhabenbegleitende MalRnahme auch
eine Busbedienung des Brammenrings erfolgen. Auch sind die Planungen fir eine StralRenbahn-
anbindung des ehemaligen Stahlwerksgelandes fortzufiihren. Mit der Umsetzung der Handlungs-
empfehlungen der Verkehrsuntersuchung fiir den VBB 28 wird eine Absenkung der Kfz-Fahrtenzahl
in Hinblick auf die Forderung der Verkehrsmittel des Umweltverbundes erwartet.

Gewerbeflachendefizit

Die Handwerkskammer Disseldorf hélt es unter dem Aspekt eines Gewerbeflachendefizites in
Oberhausen nicht fiir gerechtfertigt, eine weitere Fldche, die dem Gewerbe im Sinne des Handwerks
zur Verfigung stehen kénnte, einer anderen Nutzung zu unterziehen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 28 Gberplant eine Kerngebietsflache des Bebauungs-
plans Nr. 465, 1. Anderung, und reduziert das Angebot an Gewerbeflachen auf dem ehemaligen
Stahlwerksgelande nicht. Es ist im Sinne der Stadt Oberhausen und seiner Blirgerinnen und Blrger
das in seiner Versorgungsfunktion wichtige Mdébel- und Einrichtungszentrum im Oberhausener
Stadtgebiet in einer marktiblichen GréRenordnung langfristig zu halten. Nach Angaben der
Vorhabentragerin werden durch die Umsiedlung ca. 140 Arbeitsplatze gesichert bzw. geschaffen.
Damit wird nach Ansicht der Stadt Oberhausen die Wirtschaftskraft in Oberhausen gestarkt.

Die Stadt Oberhausen ist bestrebt, weiterhin ein attraktives Angebot an Gewerbeflachen zu schaffen.
So wurden in den letzten finf Jahren u.a. mit den Bebauungsplanen Nr. 642 und 735 an der
Weilensteinstralle und Weierstralle weitere Gewerbeflachen an geeigneten Standorten u.a. fir
kleinteiliges Gewerbe in einer Gréflenordnung von rund 7.400 m? bzw. 18.800 m? ausgewiesen. Des
Weiteren wird zurzeit das insgesamt 100.000 m? gro3e ehemalige Babcock-Gelande an der
Duisburger Stral3e revitalisiert und in den Business-/Gewerbeparkpark (Quartier231) umgestaltet.
Mit den bereits eingeleiteten Bebauungsplanverfahren Nr. 740 und 743 sollen dartiber hinaus in
naher Zukunft an der WeilensteinstraRe und an der Steinbrinkstrafe/Ackerfeldstralle weitere
Gewerbeflachen ausgewiesen werden. Dabei handelt es sich jeweils um Flachen im Privateigentum,
die auch durch die Eigentimerinnen und Eigentimer vermarktet werden.

Nach einer Analyse des Kompetenzzentrums Fachkraftesicherung (KOFA) aus 05/2022, beauftragt
durch das Bundesministerium fur Wirtschaft und Klimaschutz, konnten im Jahr 2021 ,rechnerisch
insgesamt 87.485 offene Stellen (darunter 75.000 Gesellinnen und Gesellen und 7.200 Meisterinnen
und Meister) im Handwerk nicht besetzt werden®. Die Intensitat des Fachkraftemangels war bei
Handwerksmeisterinnen und Handwerksmeistern am hochsten, da gut jede zweite Stelle nicht
besetzt werden konnte.

Gemal einer Studie des volkswirtschaftlichen Instituts fir Mittelstand und Handwerk an der Uni
Gottingen aus dem Jahre 2021 ,kann vor dem Hintergrund des demografischen Wandels ange-
nommen werden, dass im Handwerk, die Zahl der geplanten Unternehmensiibergaben in den
kommenden Jahren steigen wird, wahrend die Zahl der potenziellen Nachfolger/-innen zuriickgeht.”

Entsprechend den Ergebnissen dieser Untersuchungen ist der Schluss naheliegend, dass es in ab-
sehbarer Zukunft nicht zu einer bedeutsamen Flachenexpansion im Handwerk kommen wird.
Gleichwohl werden in Oberhausen, wie oben dargelegt, entsprechende Flachen in ausreichendem
Male vorgehalten. Folglich gibt es gewichtige Griinde an der beabsichtigten Planung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans Nr. 28 festzuhalten.

Beriicksichtigung vorhandener Leitungen

Diverse Leitungstrdgerinnen haben auf ihre im Plangebiet vorhandenen Leitungen (u.a. Strom,
Wasser und Fernwérme) hingewiesen.

Die vorhandenen Leitungen werden durch die Vorhabentragerin im Zuge der weiteren Ausfiihrungs-
planungen berticksichtigt und ggf. notwendige MaRnahmen rechtzeitig mit den Leitungstragerinnen
abgestimmt. Soweit nicht bereits beschrankte personliche Dienstbarkeiten bestehen, wurde die
Vorhabentragerin (ber den Durchfiihrungsvertrag verpflichtet, auf Verlangen der Leitungs-
tragerinnen fir bestehende und/oder veranderte bzw. neu zu verlegende Versorgungsleitungen, die
eine Bebauung entsprechend des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 28 ermdglichen,
entsprechende Sicherungen im Grundbuch eintragen zu lassen.
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Unzureichende Auseinandersetzung mit Ziel 6.5-4 LEP NRW (Orientierung des Umsatzes am
sortimentsspezifischen Kaufkraftpotential)

Die Stadt Gelsenkirchen weist darauf hin, dass gemé&l Einzelhandelskonzept 2022 der Stadt
Oberhausen sich die Zentralitat der Stadt Oberhausen in den letzten Jahren trotz des Wettbewerbs-
umfeldes und Onlinehandels erhéht hat (insgesamt auf 1,16), was auf Kaufkraftzufiiisse aus dem
Umland schlie3en l&sst. Eine Auseinandersetzung mit Ziel 6.5.4 erfolge vor diesem Hintergrund im
Rahmen des VBB Nr. 28 nur unzureichend.

Nach dem Grundsatz 6.5-4 des Landesentwicklungsplans soll eine Darstellung und Festsetzung von
Sondergebieten fur Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit nicht zentrenrelevanten Kern-
sortimenten den zu erwartenden Gesamtumsatz der durch die jeweilige Festsetzung erméglichten
Einzelhandelsnutzungen die Kaufkraft der Einwohner der jeweiligen Gemeinde fir die geplante
Sortimentsgruppe nicht Gberschreiten. Dieser Grundsatz wird hier beachtet. Die Gesamtkaufkraft in
Oberhausen fir die projektrelevanten Sortimente (Mébelkernsortiment und Randsortimente) liegt bei
ca. 139,6 Mio. €. Der zu erwartende Gesamtumsatz des Vorhabens liegt bei max. 72,8 Mio. €, sodass
Grundsatz 6.5-4 LEP beachtet und die GesamtgréRenordnung des Vorhabens als standortadaquat
fur Oberhausen bewertet wird.

Festsetzung der Verkaufsflache fiir zentrenrelevante Randsortimente gemaR Grundsatz 6.5-6
LEP NRW auf maximal 2.500 m?

Diverse Nachbarstédte regen an, die Verkaufsflache fiir zentrenrelevante Randsortimente gemal3
Grundsatz 6.5-6 des Landesentwicklungsplans NRW (LEP NRW) auf maximal 2.500 m? zu
beschrénken.

Der Grundsatz 6.5-6 LEP NRW als Grundsatz der Raumordnung i. S. d. 3 Abs. 1 Nr. 3 Raum-
ordnungsgesetz (ROG) ist gemall § 4 Abs. 1 Satz 1 ROG nicht zu beachten, sondern in der
Abwagungsentscheidung zu berticksichtigen, d. h. der Grundsatz 6.5-6 LEP ist mit dem ihm zu-
kommenden Gewicht in die Abwagung einzustellen und kann bei der Abwagung mit anderen
relevanten Belangen Uberwunden werden. Auch der (nicht verbindliche) Einzelhandelserlass
Nordrhein-Westfalen 2021 (S. 42) bestétigt, dass eine Uberschreitung der festgelegten Schwelle
maoglich und zulassig ist.

Der Umfang der nach einer Sachverstandigenerhebung der GMA im Bestandshaus von XXXLutz
Ruck im November 2022 ermittelten vorhandenen Verkaufsflache fir zentrenrelevante Sortimente
betragt insgesamt 3.200 m2. Da es sich bei dem geplanten Vorhaben um eine Standortverlagerung
und nicht um eine Neuansiedlung handelt, erfolgt am neuen Standort des Mobel- und Einrichtungs-
zentrums am Brammenring keine Verkaufsflachenerweiterung. Vor diesem Hintergrund und auf-
grund der 1:1-Verlagerung innerhalb des Stadtgebietes sowie angesichts einer voraussichtlich zu
erwartenden sehr geringen Umverteilungswirkung unter Berlicksichtigung einer Attraktivitats-
steigerung (s. Gutachten der GMA vom 20.04.2023, S. 48ff, insbesondere Tabelle 10) sind durch die
Uberschreitung der Verkaufsflachenschwelle fiir zentrenrelevante Randsortimente nach Grundsatz
6.5-6 keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen oder Auswirkungen auf das zentral6rtliche
System absehbar. Aus stadtebaulicher Sicht ist eine Abweichung vom Grundsatz 6.5-6 LEP NRW
daher gerechtfertigt.

Festsetzung maximal vertraglicher Verkaufsflachen fiir die einzeln geplanten zentren-
relevanten Randsortimente

Diverse Nachbarstéadte regen im Sinne der regionalen Vertraglichkeit an, flir alle einzeln geplanten
zentrenrelevanten Randsortimente maximal vertrdgliche Verkaufsflachen herzuleiten und im vor-
habenbezogenen Bebauungsplan Nr. 28 festzusetzen.

Der Anregung wurde gefolgt. Im vorhabenbezogenen wurden Verkaufsflachen als maximale Ober-
grenzen fir die einzeln geplanten zentrenrelevanten Randsortimente festgesetzt.

VerstoR gegen das Entwicklungsgebot gemaR § 8 Baugesetzbuch

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 28 mit dem festgesetzten sonstigen Sondergebiet ist
aus Sicht diverser Nachbarstadte nicht im Sinne des § 8 Baugesetzbuch aus dem Regionalen
Fldchennutzungsplan mit seiner Darstellung als gemischte Baufldche/allgemeiner Siedlungsbereich
(M/ASB) entwickelt. Unter Verweis auf Hornbach, POCO und Engelbert Strauss wird eine
"schleichende" Entwicklung hin zu einem Fachmarktzentrum gesehen, das im RFNP eine Sonder-
gebietsdarstellung erfordern wiirde.
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Die Funktion und Wertigkeit der dargestellten gemischten Bauflache werden gewahrt. Insbesondere
der Gebietscharakter der Flache wird durch die Sondergebietsfestsetzung nicht bertihrt. Bauflachen
stellen nach § 1 Abs. 1 BauNVO -im Gegensatz zu Baugebieten- die allgemeine Art der baulichen
Nutzung der fur die Bebauung vorgesehenen Flachen dar. Kennzeichnend fir die Darstellung von
Bauflachen im Flachennutzungsplan ist, dass sie naturgemaR einen deutlich geringeren Regelungs-
grad enthalten als die auf eine bestimmte Zweckbestimmung ausgerichteten Baugebiete, die auf der
Ebene des Bebauungsplans eine weitergehende Konkretisierung und Detailliertheit aufweisen. Unter
Berlicksichtigung dieser rechtlichen Ausgangslage sind gemischte Bauflachen i.S.d. § 1 Abs. 1
Nr. 2 BauNVO durch Wohnnutzung und gewerbliche Nutzungen, auch kerngebietstypische
Nutzungen, als Hauptnutzungen gepragt, wobei flr den rdumlichen Bereich, flir den eine gemischte
Bauflache vorgesehen ist, fur keine dieser Arten von Nutzungen eine Uberwiegende Pragung vor-
gesehen ist. Eine zwingend einzuhaltende Nutzungsmischung ist mit der Darstellung einer
gemischten Bauflache demnach nicht vorgegeben, zumal die Entwicklungsmaoglichkeiten aus einer
gemischten Bauflache gem. § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB vielfaltig sind (vgl. nur § 1 Abs. 2 Nr. 5 bis 9
BauNVO: MD, MDW, MI, MU, MK). Ist mit der Darstellung einer gemischten Bauflache demnach von
vornherein weder eine Nutzungsmischung noch eine bestimmte bzw. typische Gebietscharakteristik
noch eine ,Durchmischung® eines Gebiets verbunden, stellt sich die Frage, ob der Gebietscharakter
noch gewabhrt ist, grundséatzlich nicht. Gleichwohl strebt die Stadt Oberhausen mit dem Masterplan
Neue Mitte in der gesamten gemischten Baufldche eine entsprechende Nutzungsmischung
zwischen Wohnnutzung und gewerblichen Nutzungen an. Hierbei ist insbesondere auf die Ent-
wicklung einer Wohnbebauung im Osten (Wohnquartier Stahlwerksgelande) und im Norden (Wohn-
quartier NEWAG-Gelande) des Plangebiets nebst Stahlwerkspark und Waldpark zu verweisen. U.a.
far den dstlichen Teil des ehemaligen Stahlwerkgelandes hat der Rat der Stadt Oberhausen bereits
am 22.06.2020 einen Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. 750 -Osterfelder Strale/
Brammenring- mit dem Ziel gefasst, dort die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Wohnbe-
bauung zu schaffen.

Da das Planverfahren noch nicht abgeschlossen ist und insoweit kein Baurecht besteht, kann die
Wohnbebauung zwangslaufig noch nicht realisiert sein. Dies steht der in Frage gestellten Wahrung
des Gebietscharakters jedoch nicht entgegen. Denn zum einen wird die (Teil-)Funktion des RFNP
als (gemeinsamer) Flachennutzungsplan thematisiert, der gem. § 1 Abs. 2 BauGB der vorbereitende
Bauleitplan ist. Zum anderen ist die fur die Wohnbebauung vorgesehene Flache verfligbar, sodass
die von der Stellungnehmenden geforderte Nutzungsmischung auch tatsachlich realisierbar ist.

Des Weiteren besteht im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets bereits eine gewerbliche Nutzungs-
mischung. Nérdlich grenzt ein Baumarkt (HORNBACH, Brammenring 60), westlich ein Mébel- und
Einrichtungshaus (POCO, Brammenring 64) und sudlich eine Topgolf-Anlage (Brammenring 30) an.
Im Sidwesten befindet sich ein Brautmodengeschaft (,Brautmodenerlebniscenter” Wedding World,
Brammenring 12). Der Westen des Gesamtareals entlang der Osterfelder Stral3e ist gepragt durch
u.a. das Fraunhofer Institut UMSICHT, einen Lebensmitteldiscounter (Lidl), eine grol’e Spielhalle,
ein Geschaft fur Arbeitsbekleidung (Engelbert Strauss) sowie Hotels und Gastronomie. Nordostlich
des Brammenrings ist zudem ein BlumengroRhandel vorhanden.

Da aus Sicht der Flachennutzungsplanung die gesamte im RFNP dargestellte gemischte Bauflache
zu betrachten ist, ist eine Entwicklung zu einem Fachmarktzentrum weder zu erwarten noch
vorgesehen. Die bereits vorhandenen vielfaltigen Nutzungsmischungen im Gesamtareal und die mit
dem Masterplan Neue Mitte verfolgten Ziele belegen dies.

Daruber hinaus wird im Textteil und in der Begrindung zum RFNP ausgefuhrt, dass Sonderbau-
flachen/ASB u.a. dargestellt werden, wenn ein Bereich aufgrund seiner Lage, seiner besonderen
Standortfaktoren und/oder rechtlichen Vorgaben einer bestimmten, baulich gepragten Nutzung
vorbehalten bleiben soll. Wie zuvor dargestellt, ist die gemischte Bauflache bereits durch eine
bestehende Nutzungsmischung gepragt, die auf der Grundlage des Masterplans Neue Mitte weiter
aufgefachert werden soll. Die Flache ist demnach keiner bestimmten Nutzung vorbehalten. Die
Darstellung einer Sonderbauflache oder eines Sondergebietes im RFNP ist daher nicht erforderlich
und wirde die in der dargestellten gemischten Bauflache verfolgten stadtebaulichen Ziele geradezu
konterkarieren.

Die im Sondergebiet geplante Nutzung des grofflachigen Einzelhandels ist eine Nutzung, die nach
§ 11 Abs. 3 Satz 1 BauNVO nur in Kerngebieten und in fir sie festgesetzten Sondergebieten zulassig
ist. Ein Kerngebiet, in denen grofflachige Einzelhandelsbetriebe als eine von zahlreichen vielfaltigen
Nutzungen bauplanungsrechtlich zulassig sind, kann hier unzweifelhaft aus dem RFNP entwickelt
werden. Wird - wie hier - hingegen ein Sondergebiet fir gro¥flachige Einzelhandelsbetriebe fest-
gesetzt, wird eine einzelne, im Kerngebiet zuldssige Nutzung herausgegriffen und zur Zweckbe-
stimmung bzw. Nutzungsart des Sondergebiets gemacht. Aus dem vielfaltigen Spektrum der
gemischten Bauflache wird demnach eine konkrete zulassige Nutzung aussortiert und zum Gegen-
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stand des Sondergebiets gemacht. Dieses Herausgreifen ist mit Blick auf das Entwicklungsgebot
des § 8 Abs. 2 BauGB zulassig.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 28 ist somit gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus dem RFNP
entwickelt.

Auswirkungen der geplanten zentrenrelevanten Randsortimente auf die zentralen Ver-
sorgungsbereiche der Nachbarkommunen

Aus Sicht diverser Nachbarstéadte ist es erforderlich, mit der Vertraglichkeitsuntersuchung zu priifen,
welche Auswirkungen die geplanten zentrenrelevanten Randsortimente auf die zentralen Ver-
sorgungsbereiche der Nachbarkommunen haben werden.

In der Auswirkungsanalyse der GMA werden im Sinne eines modellhaften, realitdtsnahen worst-
case-Ansatzes die Auswirkungen der zentrenrelevanten Randsortimente ausschliel3lich bezogen auf
die Stadt Oberhausen untersucht. Dies ist zum einen methodisch einwandfrei und realitadtsnah, da
die Auswirkungen gegeniber Einzelhandelsstandorten im nédheren Umfeld eines Vorhabens grund-
satzlich starker sind und geringer werden, je weiter sich ein Wettbewerbsstandort vom Planstandort
entfernt befindet. Zum anderen andert sich die Gesamtverkaufsflache fir die zentrenrelevanten
Randsortimente gegentber dem aktuellen Bestand nicht, d.h. es sind insgesamt nur vergleichsweise
geringe absolute Umsatzzuwachse zu erwarten, die - Uber einen gréReren Raum verteilt — zu
prozentual sehr niedrigen Umverteilungsquoten flihren wirden. Somit wirde das Umverteilungs-
modell ,verwassert‘. Zusammenfassend kann bezlglich dieser Methodik festgehalten werden, dass,
wenn es in Oberhausen zu keinen stadtebaulichen Auswirkungen gegeniber zentralen Ver-
sorgungsbereichen kommt, dies in den Nachbarstadten erst recht nicht der Fall sein wird.

Die Ergebnisse der GMA-Auswirkungsanalyse zeigen auf, dass — selbst bei der Unterstellung, dass
der zusatzlich am Planstandort erwirtschaftete Umsatz bei zentrenrelevanten Randsortimenten allein
gegeniber dem Einzelhandel in Oberhausen umverteilungswirksam wirde — hier keine stadte-
baulichen Auswirkungen gegenuber zentralen Versorgungsbereichen zu erwarten sind (vgl. GMA-
Auswirkungsanalyse vom 20.04.2023, S. 48 ff, insbesondere Tabelle 10).

Auf S. 49 der GMA-Auswirkungsanalyse vom 20.04.2023 hat sich die GMA bereits in einer
Uberschlagigen Modellrechnung mit den potenziellen Auswirkungen der Sortimentsgruppe GPK /
Hausrat / Haushaltswaren auseinandergesetzt und den zusatzlichen Umsatz in dieser Sortiments-
gruppe den Umsatzen in Oberhausen (aus der Wettbewerbserhebung der GMA) und im Unter-
suchungsraum (Daten aus den jeweiligen kommunalen Einzelhandelskonzepten; ohne Muilheim an
der Ruhr) gegenubergestellt. Dabei wurde eine Umsatzumverteilungsquote von 0,8 % uber den
gesamten Untersuchungsraum ermittelt. Angesichts der Tatsache, dass die Umverteilungen in
Oberhausen selbst deutlich hdher liegen werden als im weiter entfernten Nachbarstadten, liegen
potenzielle Umverteilungseffekte in Nachbarstadten und den dortigen zentralen Versorgungsbereich
auf so niedrigem Niveau, dass sie mit Mitteln der prognostischen Marktforschung nicht mehr serits
zu ermitteln sind. Vor diesem Hintergrund ist auch keine spezifische Auseinandersetzung mit den
maoglichen Vorschadigungen in Nachbarstadten zentralen Versorgungsbereichen notwendig.

VerstoR gegen die Versorgungsfunktion als Mittelzentrum

Aus Sicht der Stadt Gelsenkirchen macht die (iberregionale Ausstrahlung des Standortes fiir das
Mébel- und Einrichtungshaus deutlich, dass er (ber die Versorgungsfunktion eines Mittelzentrums
deutlich hinausgeht. Es geht weniger um die Versorgung der eigenen Bevélkerung und an-
grenzender Bereiche, sondern um die Beanspruchung einer oberzentralen Versorgungsfunktion.

Mit der Planung wird die Verlagerung und Erweiterung eines jahrzehntelang in Oberhausen an-
sassigen Mobelhauses angestrebt, das somit an einen stadtebaulich und verkehrlich besser
geeigneten Standort versetzt werden kann, der stadtentwicklungspolitisch fur grof3flachigen Einzel-
handel mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment vorgesehen ist. Somit kann nach Wegfall von
Mobel Finke dem einzigen verbliebenen Vollsortimentsmébelhaus in Oberhausen eine Zukunfts-
perspektive gegeben und Arbeitsplatze erhalten bzw. geschaffen werden.

Mit der Planung strebt die Stadt Oberhausen mitnichten die Versorgungsfunktion eines Ober-
zentrums an, dies verdeutlichen auch die Zentralitatswerte: Gemall Einzelhandelskonzept
Oberhausen liegt die Zentralitat bei Mobeln derzeit bei 0,82, d.h. es sind Kaufkraftabfliisse aus der
Stadt an andere Mobelstandorte der Region festzuhalten. Naturlich erreicht ein groRen Moébelhaus
an einem verkehrlich gut erreichbaren Standort auch ein tberértliches Einzugsgebiet, Kunden aus
dem Umland fahren ebenso zum Planstandort in Oberhausen wie Oberhausener Kundinnen und
Kunden an Wettbewerbsstandorte in Bottrop, Essen oder Duisburg.
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Die GesamtgroRenordnung des Vorhabens ist grundsatzlich als standortadaquat fiir Oberhausen zu
sehen. Die Gesamtkaufkraft in Oberhausen flr die projektrelevanten Sortimente (Mdbelkern-
sortiment und Randsortimente) liegt bei ca. 139,6 Mio. € (vgl. GMA-Auswirkungsanalyse vom
20.04.2023, Tabelle 2), wahrend der zu erwartende Gesamtumsatz des Vorhabens bei max. 72,8
Mio. € liegt (vgl. GMA-Auswirkungsanalyse vom 20.04.2023, Kapitel 1V.2).

Agglomerationswirkungen in Verbindung mit bestehenden Fachmarkten und moglicher
VerstoB gegen Ziel 6.5-8 LEP NRW

Diverse Nachbarstédte betonen, dass das Einzelhandelsvorhaben Teil des Standortes "Stahlwerks-
gelénde Ost” ist, an welchem bereits heute zahlreiche Einzelhandelsbetriebe angesiedelt sind.
Darunter befinden sich einige kleinflachige Betriebe mit zentren- oder nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment sowie zahlreiche grof3fldchige Betriebe mit umfangreichen zentrenrelevanten Rand-
sortimenten. Als Agglomeration betrachtet hat der Standort méglicherweise erhebliche Aus-
wirkungen auf die Nachbarstadte. Es wird angeregt, den Standort "Stahlwerksgelédnde Ost" in seiner
Gesamtheit zu untersuchen. So kann festgestellt werden, ob Erweiterungen des Standortes wie hier
geplant verantwortbar wéren. Es fehlt eine kritische Auseinandersetzung mit dem Ziel 6.5-8 des LEP
NRW.

Dem Ziel 6.5-8 LEP NRW wird entsprochen. Demnach sollen die Gemeinden ,dem Entstehen neuer
sowie der Verfestigung und Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglomerationen auflierhalb
Allgemeiner Siedlungsbereiche entgegenwirken.” Auch sollen Einzelhandelsagglomerationen mit
zentrenrelevanten Sortimenten aulRerhalb zentraler Versorgungsbereiche verhindert werden.

Bei dem Standortbereich ehem. Stahlwerksgelande Ost / Brammenring handelt es sich zwar um
einen bestehenden Agglomerationsstandort, der durch die Ansiedlung von XXXL Rick am Plan-
standort verfestigt und erweitert wird. Die umliegenden bestehenden Einzelhandelsbetriebe am
Brammenring (Poco, Hornbach) sowie das Plangrundstick befinden sich jedoch in einem
Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB). Zudem handelt es sich bei dem Planvorhaben und die o. g.
bestehende Anbieterin um einen grofflachigen Einzelhandelsbetrieb mit einem eindeutig nicht
zentrenrelevanten Kernsortiment. Zentrenrelevante Sortimente werden lediglich als Randsortiment
angeboten. Durch die vorliegende Verkaufsflachenbegrenzung der zentrenrelevanten Rand-
sortimente auf die Gréfienordnung von max. 3.200 m? entsprechend der Vorgabe des LEP NRW
werden zudem Beeintrachtigungen zentraler Versorgungsbereiche vermieden. In diesem Zu-
sammenhang ist hervorzuheben, dass der Projektstandort im aktuellen Einzelhandelskonzept der
Stadt Oberhausen dem Sonderstandort Brammenring zugeordnet wird, an welchem die Ansiedlung
von grof¥flachigem Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten ausdriicklich vor-
gesehen ist. Durch die gezielte Konzentration grofflachiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentren-
relevanten Kernsortimenten auf die im Einzelhandelskonzept ausgewiesenen Sonderstandorte wird
der Entstehung von neuen Einzelhandelsagglomerationen an sonstigen Standorten im Stadtgebiet
aktiv entgegengewirkt.

Eine summarische Betrachtung der bereits vorhandenen und ggf. der noch geplanten Einzelhandels-
ansiedlungen ist weder erforderlich noch sachgerecht. Hinsichtlich ,noch geplanter® Betriebe ist
schon unklar, welche Betriebe dies mit Blick auf den Masterplan Neue Mitte sein sollen bzw. ob und
wenn ja, wann mit ihrer Ansiedlung gerechnet werden soll. Damit ware eine gutachterliche
Bewertung insoweit vollig willkirlich und ,ins Blaue hinein“. Bezlglich der bereits vorhandenen
Betriebe ist zu beriicksichtigen, dass deren Auswirkungen bereits im gesamten Markt angekommen
sind. Denn bereits vorhandene Einzelhandelsbetriebe pragen die angetroffene stadtebauliche
Situation mafRgeblich; der Markt hat sich auf ihr Vorhandensein eingestellt. Deren Umsatze und
Wirkungen sind bereits im Markt verteilt, da diese Betriebe am Markt etabliert und Bestandteil des
bestehenden Einzelhandelsangebotes sind. Sie sind daher -auch nach den Anforderungen der
Rechtsprechung- nicht summarisch zu beriicksichtigen.

Planungsrechtliche Sicherung des Altstandortes fiir Wohnbebauung

Diverse Nachbarstéddte schlagen vor, die geplante Wohnbebauung am Altstandort planungsrechtlich
abzusichern und eine Nachnutzung als Einzelhandelsstandort zu verhindern. Es sollte méglichst bald
ein entsprechendes Bauleitplanverfahren eingeleitet werden.

Planerisches Ziel der Verlagerung des Einrichtungshauses XXXLutz Rick ist die Aufgabe des
Einzelhandels-/Gewerbestandortes an der Straflburger Strafle und eine gesicherte Entwicklung
dieses Areals als Wohnstandort, der die benachbarten Strukturen aufgreift und vertraglich entwickelt.
Die Stadt Oberhausen verfligt tber eine Kaufoption fiir die Flachen am Altstandort. Diese wird
wirksam, sobald das M&bel- und Einrichtungshaus am Neustandort (Brammenring) errichtet wurde.
Die Stadt Oberhausen wird die Flache des Altstandortes durch Abriss und Sanierung baureif
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machen. AnschlieRend sollen etwa 1/3 der Grundstiicksfléachen im Schladviertel als Griinflachen und
2/3 der Grundstiicksfléche als Flachen fur den Wohnungsbau entwickelt werden. Eine Nachnutzung
fur Mébeleinzelhandel ist definitiv nicht vorgesehen. In der Vergangenheit haben bereits erste
Beteiligungsverfahren fur Birgerinnen und Burger zu den stédtebaulichen Konzepten fiir den
Altstandort stattgefunden.

Auch Uber den Durchfuhrungsvertrag wurde gesichert, dass XXXLutz Riick das Mé&bel- und
Einrichtungshaus am Altstandort spatestens mit Inbetriebnahme des Vorhabens am neuen Standort
nicht weiter betreibt. Eine Ausnahme gilt fiir einen Abverkauf am Altstandort im Rahmeén der
Betriebsaufgabe, der in einem Zeitraum von maxjmal drei Monaten nach Inbetriebnahme des
Vorhabens am neuen Standort vorzunehmen ist.

Griinde fiir die Wahl des vorhabenbezogenen Beba uungsplans nach Abwigung von Plan-

alternativen

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 28 mit einem festgesetzten sonstigen Sondergebiet fiir den
groB¥fiachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten wurde aufgrund der verkehrlich
gunstigen Lage und als MaBnahme der Innenentwicklung fir das Vorhaben ausgewahit. Eine
Ansiedlung des Mé&belzentrums auf der «grinen Wiese" ist aufgrund des nicht unerheblichen Flachen-
verbrauchs und der Nachteile fir Natur und Landschaft abzulehnen. Die Wiedernutzung einer ehe-
maligen Industrieflache ist dieser Option eindeutig vorzuziehen.

Planalternativen im Rahmen der Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans wéren eine
andere Anordnung des Gebaudekdrpers naher zur Strae und eine nachgelagerte Stellplatzanlage,
eine Parkpalette/Parkhaus im Plangebiet zur Flachenreduzierung oder die Anlage einer gemeinschaft-
lichen Stellplatzanlage fur die gesamten Verbrauchermarkte in diesem Gebiet.

Im Einzelnen ergaben sich bei diesen Uberlegungen jedoch tiberall belastbare Ausschlussgriinde. So
wirde eine andere Anordnung des Geb&udes mit einer nachgelagerten Stellplatzanlage von den
Kunden nicht oder nur erschwert angenommen. Eine Parkpalette/Parkhaus ergibt wegen der
schwierigeren Fahrbewegungen und der untibersichtlichen Orientierung ebenfalls eine verminderte
Akzeptanz seitens der Kundinnen und Kunden und erhéht auBerdem spiirbar das Investitionsvolumen.
Ein ,Flachenpool* an Stellplatzen fur alle groRflachigen Einzelhandelsgeschiafte des Gebietes am
Brammenring ist hingegen einerseits wegen der bereits fertiggestellten und bestandsgeschitzten
Stellplatzanlagen in der Nachbarschaft mit einem sehr hohen baulichen Aufwand bei vorherigen Abriss
der bestehenden Anlagen verbunden und stoRt daher auf sehr wenig Akzeptanz der Einzelhandels-
betreiberinnen und -betreiber. AuBerdem kénnen sich lange Laufwege fiir die Kundinnen und Kunden
der Bau- und Mobelmarkte, usw. ergeben, was fur einen erschwerten Abtransport der gekauften Waren
und wiederrum fir eine geringe Annahme einer solchen Lésung sorgt. Unter dem Gesichtspunkt der
ékonomischen Refinanzierbarkeit erscheinen somit Lésungen, die von Kundinnen und Kunden weniger
akzeptiert werden, wenig sinnvoll, sie kénnen sogar das Vorhaben in Frage stellen.

Auf die Umsetzung anderweitiger Planungsalternativen wird somit verzichtet. '

Oberhausen, 13.12.2023
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