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Begriindung zurm Bebauungsplan MNr. 603 - Arenastralle — in der Fassung der Fortschreibung vom 10.10.2012

1. Allgemeines

1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich in Alt-Oberhausen im Bereich der Neuen Mitte Ober-
hausen. Es umfasst die funf stidlich gelegen Tennisplatze des Sportgelandes nord-
lich der Arena.

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Oberhausen, Flur 16, und wird wie folgt um-
grenzt:

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Oberhausen, Flur 16, und wird nunmehr wie
folgt umgrenzt:

Sudliche und westliche Grenze des Flurstiickes Nr. 185, abknickend zu einer Linie
die ca.3m rechtwinklig zur stdlichen Verlangerung der westlichen Gebaudeseite des
Hauses Arenastrafie Nr. 3 (Vereinsheim) verlauft und dstliche Grenze des Flurstl-
ckes Nr. 185.

1.2 Ziele der Raumordnung / vorbereitende Bauleitplanung

Ziele der Raumordnung sind verbindliche Vorgaben in Form von réaumlich und sach-
lich bestimmten oder bestimmbaren, vom Tréger der Landes- oder Regionalplanung
abschlieRend abgewogenen textlichen oder zeichnerischen Festlegungen. Sie sind
von den in § 4 Abs. 1 Raumordnungsgesetz (ROG) aufgefthrten Adressaten zu be-
achten. D.h., es handelt sich um Festlegungen, die nicht durch eine Abwagung Gber-
windbar sind. Die Bauleitplane sind gemalt § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) an
die Ziele der Raumordnung anzupassen.

Landesentwicklungsplan

Im Teil A des Landesentwicklungsplans (LEP NRW) vom 11.05.1995 als landeswei-
ter Raumordnungsplan wurde erstmalig die européische Metropolregion Rhein-Ruhr
konkretisiert. Oberhausen ist dabei im Rahmen der zentralértlichen Gliederung als
Mittelzentrum im Ballungskern Ruhrgebiet dargestelit.

Der Teil B des LEP NRW enthalt fur das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 603
keine Darstellungen. Dementsprechend sind auch keine Freiraumfunktionen fir den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 603 dargestellt.

Die textlichen Bestandteile des LEP NRW enthalten unter Abschnitt C. Il. Ziele fur die
Baulandversorgung fur die Wirtschaft. Als Ziel wird formuliert, dass die kammunale
Bauleitplanung durch Festsetzung ausreichender Baugebiete die Baulandversorgung
fir den kommunalen Bedarf sicherzustellen hat. Dies schliett die Bereitstellung aus-
reichenden Baulands auch fur gewerbliche Nutzungen ein.

Weiterhin wird als Ziel formuliert, dass vor der Inanspruchnahme von Freiflachen im
Aulenbereich fur gewerbliche und industrielle Nutzung die Méglichkeiten zur Mobili-
sierung von Bauland auf innerstadtischen Flachen ausgeschopft werden sollen.

Die mit dem Bebauungsplan Nr. 603 verfolgten Planungsziele und die in ihm vorge-
sehenen Festsetzungen entsprechen somit den im Landesentwicklungsplan formu-
lierten Zielen.
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Reaqionaler Flédchennutzungsplan

Die Stadt Oberhausen hat sich mit den Stadten Bochum, Essen, Gelsenkirchen, Her-
ne und Milheim an der Ruhr zu einer Planungsgemeinschaft  Stadteregion Ruhr”
zusammengeschlossen. Die Planungsgemeinschaft hat einen Regionalen Flachen-
nutzungsplan gemal § 25 Landesplanungsgesetz (LPIG) in der Fassung vom
03.05.2005 erarbeitet, der als integraler Bestandteil des Regionalplans aufgestellt
wurde und zugleich die Funktion eines Regionalplans und eines gemeinsamen Fla-
chennutzungsplans gemat § 204 BauGB Ubernimmt.

Der RFNP ist mit der Bekanntmachung am 03.05.2010 in Kraft getreten und damit
gemal § 25 Abs. 4 LPIG Ziel der Raumordnung geworden. Er enthalt fur das Plan-
gebiet des Bebauungsplans Nr. 603 folgende Darstellungen:

Bauleitplanung / Regionalplanung
«  Gewerbliche Bauflache / Allgemeiner Siedlungsbereich (G/ASB)

Die mit dem Bebauungsplan Nr. 603 verfolgte Zielsetzung der Festsetzung eines
Gewerbegebiets entspricht somit den Darstellungen des RFNF.

Der Bebauungsplan Nr. 603 ist im Sinne des § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der
Raumordnung angepasst und im Sinne des § 8 Abs. 2 BauGB aus dem RFNP entwi-

ckelt.

1.3  Stadtentwicklungskonzept STEK 2020

Das Stadtentwicklungskonzept Oberhausen 2020 (STEK 2020) wurde am
27.10.2008 vom Rat der Stadt Oberhausen als informelle Planung i.S. des § 1 Abs. 6
Nr.11 BauGB beschlossen. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 603 ist im
Plan ,Flachennutzung® Uiberwiegend als Gewerbegebiet und in einem nérdlich an-
schlieftenden Streifen als Griinfliche dargestellt. Das Plangebiet ist Bestandteil des
Hauptzentrums ,Neue Mitte Oberhausen”.

Laut MaRnahmenplan liegt der (iberwiegende Teil des Plangebietes innerhalb der
MaRnahmenflache Nr. 12.7 (Wirtschaftsflachenpotenzial) zur vorrangigen Ansiedlung
von klein- und mittelstandigem, nicht storendem Gewerbe.

Die Ziele bzw. Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 603 stimmen im Wesentli-
chen mit den Darstellungen des STEK 2020 uberein.

1.4 Bebauungspldne

Das Verfahrensgebiet befindet sich im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebau-
ungsplanes Nr. 275 A aus dem Jahr 1993. Der Bebauungsplan Nr. 275 A setzt fur
das Plangebiet &ffentliche und private Griinflaiche mit der Zweckbestimmung ,Ge-
werbliche Freizeitanlage (Sport, Spiel, Kultur, Restauration)” fest.

Weiterhin ist im Bebauungsplan Nr. 275 A ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zuguns-
ten der Aligemeinheit festgesetzt, Uber das die Flache an die nordlich verlaufende
StraRe Alte Walz und damit an das éffentliche Strallennetz angebunden wird.
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1.5 Bestand

Bei dem Plangebiet handelt es sich um Flachen, die derzeit noch durch den Ober-
hausener Tennis- und Hockeyclub (OTHC) genutzt werden. Im Geltungsbereich be-
finden sich daher zurzeit finf Tennisplatze sowie die zugehorigen Zuwegungen. Die
Tennisanlage wird durch einzelne Griinelemente gegliedert und gestaltet.

Im dstlichen Plangebiet befindet sich die Arenastralle, Uber die der Tennis- und Ho-
ckeyclub erschlossen wird. Die Arenastrafle entspricht in ihrem Verlauf ungefahr
dem festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrecht des rechtskraftigen Bebauungs-
planes Nr. 275 A. Die Strafie befindet sich nicht in 6ffentlichem Eigentum.

Ostlich des Plangebiets befindet sich eine begriinte Aufschittung, die das Plangebiet
von der weiter dstlich verlaufenden OPNV-Trasse trennt. Im Slden des Plangebietes
befindet sich ein begrinter Béschungsbereich, der an dieser Stelle einen stadtebau-
lichen Ubergang zur weiter suidlich gelegenen Arena bildet, die als Veranstaltungsort
fur Konzerte, usw. Uberregional bekannt ist. Westlich der Arenastralle befinden sich
weitere Flachen, die im Bebauungsplan Nr. 275 A als Gewerbegebiete festgesetzt
sind. Zurzeit werden diese Flachen als Parkplatze fur das 6stlich gelegene Einkaufs-
zentrum CentrO genutzt.

1.6  Planverfahren / Biirgerbeteiligung

Der Rat der Stadt hat am 08. September 2008 die Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. 603 — Arenastralle — im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB beschlos-
sen.

Da es sich bei der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 603 -Arenastraflte- um ein
beschleunigtes Verfahren gemag § 13a BauGB handelt, wird von der Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der An-
gabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfugbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs.5 Satz 3
und § 10 Abs.4 abgesehen. § 4c BauGB ist nicht anzuwenden. Bei einer Beteiligung
nach Absatz 2 Nr.2 ist darauf hinzuweisen, dass von einer Umweltprifung abgese-
hen wird.

Es wird darauf hingewiesen, dass durch die Aufstellung des Bebauungsplans die
Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung
oder nach Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet oder begriindet wird.

Es liegen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b
BauGB genannten Schutzgiter (die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebie-
te von gemeinschatftlicher Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes) vor.

Gemal § 21 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist Gber den Belang von
Naturschutz und Landschaftspflege und damit auch Uber die Eingriffsregelung bei
der Aufstellung von Bauleitplanen nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs
(BauGB) zu entscheiden. GemalR § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB ist ein Ausgleich fur
Eingriffe nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt sind oder planungsrechtlich zulassig waren. Da es sich hier um ein be-
schleunigtes Verfahren nach § 13 a BauGB handelt, gelten gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 4
BauGB eventuelle Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung dieses Bebauungsplans zu
erwarten sind, als im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Ent-
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scheidung erfolgt oder zulassig. Der Bebauungsplan sieht insofern keinen Ausgleich
vor.

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit gemanR § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch
(BauGB) in der Neufassung vom 23.09.2004 und nach den "Verfahrensgrundsatzen
fr die vorgezogene Beteiligung der Birger an der Bauleitplanung” der Stadt Ober-
hausen vom 18.05.1987 erfolgte fir den Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 603 -
Arenastralle - in der Zeit vom 08.12.2009 - 22.12.2009 einschlieBlich die &ffentliche
Darlegung und Anhérung der Planung. GemaR § 4 Abs. 1 BauGB sind die Behorden
und sonstigen Trager o&ffentlicher Belange im Zeitraum vom 08.12.2009 bis
19.01.2010 an der Aufstellung des Bebauungsplans beteiligt worden. Die eingegan-
genen Stellungnahmen sind soweit méglich in die weitere Planung eingeflossen.

Da sich im weiteren Planverfahren zeigte, dass keine Notwendigkeit besteht zur Si-
cherung der Erschliefung die Arenastralle als Verkehrsflache festzusetzen, wurde
diese aus dem Geltungsbereich herausgenommen. Vielmehr kann die notwendige
ErschlieRung des Plangebiets durch die Eintragung einer Baulast und weitergehende
privat-rechtliche Regelungen gesichert werden. Aus diesem Grund wurde das Plan-
gebiet zur Offenlage entsprechend verkleinert.

Als nachster Verfahrensschritt ist beabsichtigt, den Entwurf des Bebauungsplans Nr.
603 mit verkleinertem Plangebiet gemaf § 3 Abs. 2 BauGB fir die Dauer eines Mo-
nats &ffentlich auszulegen und erneut die Behérden und sonstigen Tréger &ffentlicher
Belange Uber die offentliche Auslegung zu informieren.

1.7 Klimaschutz in der Bauleitplanung

Um klimaschiitzende Aspekte zukinftig verstarkt zu berlicksichtigen, hat der Rat der
Stadt Oberhausen am 13.12.2010 beschlossen, den ,Oberhausener Leitfaden Kli-
maschutz in der Bauleitplanung® ab sofort im Rahmen der Bauleitplanung anzuwen-
den. Abgeleitet wurde dieser Beschluss aus den Zielen des Stadtentwicklungskon-
zept Oberhausen 2020 'STEK 2020".

Mit der Aufstellung von Bauleitplanen werden die Weichen flir eine nachhaltige Fla-
chennutzung gestellt. Die Bauleitplanung kann somit Einfluss auf die Nutzung von
regenerativen Energien, aber auch auf die Reduzierung des Energieverbrauchs von
Gebauden haben. Umgekehrt kann die Bauleitplanung bei Nichtbeachtung energeti-
scher Gesichtspunkte z. B. die Nutzung von Sonnenenergie de facto verhindern oder
zu einem unnétigen Energiemehrverbrauch der Gebaude filhren. Malgeblich fur den
Energieverbrauch sind dabei insbesondere die Ausrichtung von Gebauden, die Bau-
formen und die Berlicksichtung von méglichen Verschattungen.

Mit dem Leitfaden werden folgende Ziele verfolgt:
Schaffung wichtiger Voraussetzungen fir eine energieeffiziente Stadt,

Reduktion des CO*-Ausstolles gemal den nationalen Zielen und z. B. denen
des kommunalen KlimabUndnisses,

friihzeitige Beruicksichtigung der Klimaschutzbelange im Planungsprozess,
energetische Optimierung von Planungen,

ErschlieBung von Energiesparpotenzialen und damit auch Senkung von Ener-
giekosten,
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Verwendung als internes Instrument zur Entscheidungsvorbereitung in der
Stadtverwaltung,

Bestandteil der gesetzlich vorgeschrieben Abwagung,

Vorbildwirkung der Kommune durch Etablierung zukunftsweisender energeti-
scher Standards,

Information von Bautragern, Planenden und Offentlichkeit.

In diesem Zusammenhang sollte das Ziel einer Planung sein, zunachst den Energie-
bedarf fiir Geb&ude zu reduzieren. Das heilit, die Planung energieeffizienter Gebau-
de und Strukturen (u. a. Gebaudestellung, Kompaktheit) sollte Vorrang vor der Frage
der Energieversorgung eines Gebaudes bzw. Wohngebietes haben. Die Optimierung
einer klimaschonenden Energiebereitstellung, einschlieflich der Nutzung erneuerba-
rer Energien, ist dann als weiterer Schritt anzustreben.

In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass Klimaschutz in der Bauleit-
planung neben den Festsetzungsmdglichkeiten nach dem Baugesetzbuch (BauGB)
auch auf vertraglichen Vereinbarungen beruhen kann. Fir den Klimaschutz malgeb-
liche Regelungen, wie z. B. konkrete Energiestandards von Gebauden, Heizsysteme
oder Energieversorgung lassen sich im Wesentlichen durch entsprechende stadte-
bauliche Vertrage sichern.

2, Bebauungsplankonzept
21 Planungsanlass und -ziele

Im Plangebiet befinden sich zurzeit finf Tennisplatze, die durch den OTHC genutzt
werden. Um die weiteren sportlichen Aktivititen des Vereins auf ein stabiles finan-
zielles Fundament zu stellen, méchte der Verein das Gelénde der funf Tennisplatze
verkaufen, um an dieser Stelle eine gewerbliche Nachnutzung zu realisieren. Der
Trainings- und Spielbetrieb des Vereins soll auf dem verbleibenden Gelande aufrecht
erhalten werden.

Fur den Bereich der Neuen Mitte Oberhausen, zu dem das Plangebiet gehdrt, be-
steht ein komplexes und in sich stimmiges Nutzungsgefiige. Das Teilgrundstick des
Tennisvereins ist bei einer Umnutzung zwingend in diese Struktur zu integrieren.
Diesem Konzept folgend fugen sich z.B. hochwertige Gewerbe- oder Dienstleis-
tungsbetriebe ein. Einzelhandel bzw. andere publikumsintensive Nutzungen sind nur
in einer sehr eingeschrankten Form denkbar.

Aufgrund der Lage des Plangebiets soll Einzelhandel mit nahversorgungs- und zent-
renrelevanten Sortimenten ausgeschlossen werden. Das Hauptzentrum Neue Mitte,
das gesamtstadtische und regionale Bedeutung hat, weist im Bereich des CentrO
einen deutlichen Nutzungsschwerpunkt im Bereich der zentrenrelevanten Sortimente
auf, weshalb weitere Ansiedlungen aus diesem Sortimentsbereich in diesem Bereich
des Hauptzentrums konzentriert werden sollen. Wohnbebauung, fur die eine Nahver-
sorgung in Frage kame, befindet sich nicht in der Umgebung des Plangebiets, so
dass der Bedarf an nahversorgungsrelevanten Sortimenten nicht gegeben ist.

Um die Entwicklung der Flache in eine Richtung zu lenken, die den oben genannten
Nutzungsschwerpunkten entspricht, ist es notwendig einen Bebauungsplan aufzu-
stellen.
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Folgendes Hauptplanungsziel wird mit dem Bebauungsplan Nr. 603 verfolgt:
« Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebiets;

2.2 Stddtebauliches Konzept

Aus stadtebaulicher Sicht ist vorgesehen, zwischen Arena im Siden und der Tennis-
anlage im Norden ein Gewerbegebiet zu entwickeln. Hierzu soll ein groBzigiges
Baufeld festgesetzt werden.

Ziel ist es, zur Arenastralle eine deutliche Raumkante zu entwickeln, die den Raum
stadtebaulich fasst. Um hier ein stadtebauliches Gegenwicht zur stdlich gelegenen
Arena zu schaffen, sollen die Geb&ude mindestens dreigeschossig ausgefihrt wer-
den. Gleichzeitig soll der Ubergang zwischen Arenanutzung im Stden und der eher
landschaftlich gepragten Nutzung der Tennisanlage im Norden stadtebaulich ausge-
staltet werden.

Die fur eine gewerbliche Nutzung notwendigen Stellplatze sollen im Plangebiet
nachgewiesen werden.

Der bestehende Boschungsbereich im Suden des Plangebiets soll erhalten bleiben,
um hier einen stadtebaulichen Ubergang zwischen Arena und geplanter Nutzung zu
erhalten.

2.3 Art der baulichen Nutzung

Fir das Plangebiet wird gemak § 9 Abs. 1 Nr. 1. V. m. § 8 BauNVO ein Gewerbe-
gebiet festgesetzt. Um das Gewerbegebiet vertraglich fir die umliegenden Nutzun-
gen zu entwickeln, wird fir das Gewerbegebiet geméal § 1 Abs. 5 BauNVO ein ein-
geschranktes Nutzungsspektrum festgesetzt.

Im Gewerbegebiet sind demnach folgende Nutzungen allgemein zulassig:
e Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude (§ 8 Abs. 2 BauNVO)

Ausnahmsweise zul&ssig sind im Gewerbegebiet:
« Gewerbebetriebe aller Art (§ 8 Abs. 2i. V. m. § 1 Abs. 5 BauNVO)

Die Ausnahme kann gewahrt werden, sofern die Vertraglichkeit mit den angrenzen-
den Nutzungen gewshrleistet ist und ein funktionsfahiges Konzept zur Abwicklung
des zu- und abflieRenden Verkehrs sowie des ruhenden Verkehrs vorgelegt wird.
Dies wird erforderlich, da ein vertragliches Miteinander der unterschiedlichen beste-
henden und geplanten Nutzungen gewéhrleistet werden soll.

Besonders ist im Rahmen des (Bau-)Genehmigungsverfahrens nachzuweisen, dass
sich durch die neuen Nutzungen aufgrund entstehender Larmemissionen keine
Uberschreitungen der zuldssigen Immissionswerte fur die umliegenden bestehenden
Nutzungen ergeben. Weiterhin sind — sofern erforderlich - zum Schutz vor moglichen
Beeintrachtigungen durch Larmemissionen der bereits bestehenden Nutzungen ent-
sprechende bauliche oder technische Maflinahmen vorzusehen.
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Dariiber hinaus werden im Bereich des CentrO Oberhausen bereits jetzt nicht uner-
hebliche Mengen an Verkehr abgewickelt. Um zu gewahrleisten, dass die Funktiona-
litat des Verkehrssystems auch bei Realisierung einer der ausnahmsweise zulassi-
gen, in der Regel publikumsintensiveren Nutzungen gewahrt bleibt, wird die Erstel-
lung eines funktionsfahigen Verkehrskonzepts erforderlich.

Gewerbebetriebe aller Art kénnen nur dann ausnahmsweise zugelassen werden,
sofern es sich bei ihnen nicht um Betriebe handelt, die nach den nachfolgenden Vor-
schriften als unzulassig festgesetzt werden.

Weiterhin sind im Gewerbegebiet ausnahmsweise zulassig:

« Schank- und Speisewirtschaften (§ 8 Abs. 2 i. V. m. § 1 Abs. 5 u. Abs. 9
BauNVO)

sofern sie dem Hauptbetrieb untergeordnet und in betrieblichem Zusammenhang
errichtet sind.

Die Hauptnutzungszeiten von Schank- und Speisewirtschaften fallen in der Regel in
die Abendstunden. Damit kann eine Uberschneidung mit den Nutzungszeiten der
angrenzenden Bestandsnutzungen nicht ausgeschlossen werden. Aufgrund des
festgesetzten Baufensters kénnte im Plangebiet dann eine Schank- und Speisewirt-
schaft realisiert werden, die augrund ihrer Grofe ein nicht unerhebliches Ver-
kehrsaufkommen auslésen wiirde. Dies konnte allerdings die bestehende Verkehrs-
situation besonders bei Sonderveranstaltungen verschlechtern und eine funktionsfa-
hige ErschlieBung unméglich machen. Daher sollen Schank- und Speisewirtschaften
nur ausnahmsweise zuldssig sein, wenn sie einer Hauptnutzung untergeordnet sind
und sich ihre Betriebszeiten daher entsprechend an denen der Hauptnutzung orien-
tieren. Weiterhin ist bei einer untergeordneten Nutzung als Schank- und Speisewirt-
schaft nicht mit einem Verkehrsaufkommen zu rechnen, das geeignet ist, die Er-
schliefungssituation negativ zu beeinflussen.

Im Gewerbegebiet sind nicht zuléssig:

+ Einzelhandelsbetriebe jeglicher Art (§ 8 Abs. 21. V. m. § 1 Abs 5 und 9 BauN-
VO)

¢ Schank- und Speisewirtschaften (§ 8 Abs. 2i. V. m. § 1 Abs 5 und 8 BauNVO)
¢ Tankstellen (§ 8 Abs. 2i. V. m. § 1 Abs. 5 BauNVQ)
« Betriebswohnungen (§ 8 Abs. 3i. V. m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

« Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, sportliche, soziale und gesundheitliche Zwe-
cke (§ 8 Abs. 3i. V. m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 und Abs. 8 BauNVO)

« Vergniigungsstatten (§ 8 Abs. 3i. V. m. § 1Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

» Anlagen und Betriebe, die gewerblich betriebenen sexuellen Dienstleistungen
und Darbietungen dienen (§ 8 Abs. 2 i. V. m. § 1 Abs 5 und 8 BauNVO)

Durch diese Festsetzungen soll gewahrleistet werden, dass sowohl die im Siden
angrenzende Nutzung durch die Arena als auch die weitere bestehende Nutzung
durch den Tennisclub nicht durch das neu zu entwickelnde Gewerbegebiet beein-
trachtigt werden. Weiterhin handelt es sich bei den zukinftig zuldssigen und aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungsarten um Nutzungen, die sich gut in das Nutzungs-
spektrum der Neuen Mitte einfiigen und als weiterer Baustein das Konzept der Neu-
en Mitte erganzen kdnnen.
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Durch den Ausschluss des Einzelhandels werden die Ziele des Einzelhandelskon-
zepts der Stadt Oberhausen umgesetzt. Das Plangebiet gehdrt nach den Darstellun-
gen des Konzepts zum zentralen Versorgungsbereich Neue Mitte Oberhausen. Als
Hauptzentrum sollten fur diesen Versorgungsbereich keine generellen Restriktionen
fur Einzelhandelsansiedlungen eingefuhrt werden. Jedoch sollen laut Gutachten die
Neuansiedlungen von nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten in den
Hauptzentren auf die bereits heute durch Einzelhandel geprégten Bereiche gelenkt
werden, um so kompakte Einzelhandelsstrukturen zu erhalten. Fur das Hauptzent-
rum Neue Mitte Oberhausen ist dieser Bereich das Einkaufszentrum CentrO. In Be-
zug auf Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten muss bei Realisierung
eines solchen Einzelhandelsbetriebs mit erheblichen verkehrlichen Belastungen ge-
rechnet werden. Diese sollen durch das Nutzungsspektrum des Bebauungsplans Nr.
603 aber gerade minimiert werden (siehe hierzu auch Kapitel 2.6 Erschliefung). Da-
her wird der Einzelhandel im Plangebiet ausgeschlossen.

Ebenfalls zum Schutz des Hauptzentrums Neue Mitte Oberhausen soll durch den
Bebauungsplan Nr. 603 die Ansiedlung von Vergnugungsstatten und Anlagen und
Betrieben, die gewerblich betriebenen sexuellen Dienstleistungen und Darbietungen
dienen, ausgeschlossen werden. Durch diese Nutzungen kann der sogenannte Tra-
ding-down-Effekt ausgeldst werden, durch den die Qualitat des Hauptzentrums
nachhaltig gestért und vermindert werden kann.

Unter einem Trading-Down-Effekt wird die Entwertung einer Gebietsstruktur durch
die Ansiedlung von Vergniigungsstatten und Rotlicht-Angeboten verstanden. Er ent-
steht durch die Konkurrenz zwischen Betrieben mit typischerweise geringem Investi-
tionsbedarf und vergleichsweise hoher Ertragsstarke (z.B. Spielhallen, bordellartige
Betriebe) und Betrieben mit deutlich hoherem Investitionsbedarf und geringer Er-
tragsstarke. Daraus entsteht ein Verdrangungseffekt von gewerblichen- oder Han-
delsnutzungen mit vergleichsweise schwacherer Finanzkraft bzw. schwacherer Ren-
diteerwartung.

Tankstellen und Betriebswohnungen werden im Bebauungsplan ebenfalls ausge-
schlossen. Tankstellen generieren regelmaRig ein erhdhtes Verkehrsaufkommen,
welches mit dem bereits bestehenden Verkehrsaufkommen im Umfeld des Bebau-
ungsplans nicht vereinbar ist.

Durch die N&he zur OPNV-Trasse und zur Arena, mit ihrer teilweise intensiven Nut-
zung auch bis ich die Nachstunden, ist der Bereich fur Wohnen generell ungeeignet.
Dariiber hinaus setzt der Bebauungsplan fiir das Gewerbegebiet Nutzungen fest, fur
die das Vorhandensein einer Betriebswohnung nicht erforderlich scheint. Betriebs-
wohnungen werden daher durch textliche Festsetzung ausgeschlossen.

Anlagen fir kirchliche, soziale und gesundheitliche Zwecke sind in der Regel eben-
falls verkehrsintensiv und fligen sich nicht in die Nutzungsstruktur ein. Diese Anlagen
werden daher ebenfalls ausgeschlossen.

2.4 Mag der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird fir das Plangebiet Uber die Festsetzung der
Grundflachenzahl (GRZ) und die Zahl der Voligeschosse geregelt.

Die zulassige Grundflache wird durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ)
geregelt. Fir das Gewerbegebiet wird eine GRZ von 0,6 festgesetzt.
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Durch diese Festsetzung soll die Uberbaubarkeit des groRzigig festgesetzten Bau-
fensters gesteuert werden, um zu verhindern, dass sich ein unverhaltnismabig gro-
Rer Baukdrper entwickelt, der der mit dem Vorhaben verfolgten stadtebaulichen In-
tention entgegensteht. Vor allen Dingen soll ein Baukérper entwickelt werden, der
sich vertraglich in die stadtebauliche Situation, gepragt durch Arena im Suden und
Tennisanlage im Norden, einfiigt und den Ubergang zwischen eher verdichteter Be-
bauung (Arena) und entdichtetem Bereich (Tennisanlage) stadtebaulich ausformulie-
ren kann.

Die Geschossigkeit wird fir das Gewerbegebiet (iber die Festsetzung einer Mindest-
und Maximalanzahl der Vollgeschossen geregelt. Mindestens sind drei Vollgeschos-
se zu errichten, als maximale Zahl der Vollgeschosse werden funf Vollgeschosse
festgesetzt. Durch diese Festsetzung kann eine stadtebaulich vertretbare Hohenent-
wicklung erreicht werden, durch die auf der einen Seite eine Raumkante zum beste-
henden Fulweg und ein stadtebauliches Gegengewicht zum Baukérper der Arena im
Siuden entstehen. Auf der anderen Seite kann so der Ubergang zur Tennisanlage im
Norden stadtebaulich vertraglich gewahrleistet werden.

2.5 (Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen festgesetzt. Es wird ein
groziigiges Baufenster festgesetzt, um zukinftigen Bauherren groftmaégliche Frei-
raume in der Gestaltung und Anordnung der Baukérper zu lassen. Die Festsetzung
der GRZ auf 0,6 soll verhindern, dass das Baufenster in stadtebaulich unvertragli-
chem Male tiberbaut wird.

2.6 Erschliefung

Das Plangebiet kann Uber die Arenastralle erschlossen werden. Die Arenastralie
befindet sich in Privatbesitz. Um die Erschliefung der aufgrund der Festsetzungen
des Bebauungsplans Nr. 603 zuldssigen Nutzungen zu sichern, ist eine Baulast ein-
zutragen. Neben der Eintragung der Baulast ist auch eine privat-rechtliche Einigung
mit der Eigentimerin der Arenastrafe erforderlich. Sobald diese beiden Vorgaben
erfullt sind, kann im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens von einer gesicherten
Erschlie@ung ausgegangen werden.

Weitergehend sind privatrechtliche Regelungen zwischen dem Eigentumer der Stra-
Renflache und dem neuen Nutzer zu treffen.

Die Arenastrale ist aufgrund ihres Ausbaustandards sowie der verfligbaren Kapazi-
taten grundsétzlich geeignet, die ErschlieRung fiir das geplante Gewerbegebiet si-
cherzustellen. An Kapazitatsgrenzen stoft die Arenastralle hingegen bei Sonderver-
anstaltungen z. B. in der angrenzenden Arena. Insbesondere bei gut besuchten Ver-
anstaltungen in der Arena werden iber die Arenastrale in den Stunden vor und nach
den Veranstaltungen die etwa 1950 zur Verfiigung stehenden Stellplatze angesteu-
ert. Hierbei kann es im Zu- und Abfluss des Verkehrs zu Stérungen des Verkehrsab-
laufs kommen.

Diese Sonderveranstaltungen beschranken sich jedoch auf wenige Ereignisse im
Jahr (z. B. Popkonzerte, Weihnachtsmarkt am CentrO), so dass in der Regel davon
ausgegangen werden kann, dass die Kapazitat der Arenastralte ausreichend ist, um
die Erschlieung des Plangebiets sicherstellen zu kénnen.
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Des Weiteren handelt es sich bei der Entscheidung eines Investors, im Plangebiet
des Bebauungsplans Nr. 603 eine entsprechende bauliche Anlage zu errichten um
eine bewusste Standortentscheidung. D. h. es sind dem Investor die Rahmenbedin-
gungen, die diese spezielle Flache mit sich bringt, durchaus bekannt und bewusst.
Im Rahmen einer Abwagung der unterschiedlichen Rahmenbedingungen verschie-
dener Flachen ist die Entscheidung bewusst fir die Flache innerhalb des Plangebiets
gefallen, eben auch in Kenntnis der besonderen Verkehrssituation bei Sonderveran-
staltungen.

Um die verkehrlichen Engpasse, die bei den genannten Sonderveranstaltungen auf-
treten kénnen, abzuschwachen, wére ein Ausbau der umliegenden verkehrlichen
Anlagen erforderlich. Die betrafe dann nicht nur die Arenastrale an sich, sondern
auch die umliegenden Knotenpunkte. Da aber, wie oben bereits ausgefihrt, sich die
Sonderveranstaltungen auf einige wenige Ereignisse im Jahr beschranken, wére ein
solcher umfassender Aus- und Umbau der umgebenden Verkehrsinfrastruktur un-
verhaltnismalig.

Die UnverhaltnismaBigkeit ist auch dadurch begriindet, dass im Bebauungsplan fur
das geplante Gewerbegebiete bestimmte Nutzungen ausgeschlossen werden. Bei
den im Bebauungsplan allgemein zulassigen Nutzungen ist eine Uberschneidung mit
den verkehrlichen StofRzeiten bei den genannten Sonderveranstaltungen nur im ge-
ringen Umfang zu erwarten.

Bei den im Bebauungsplan ausnahmsweise zul&ssigen Nutzungen wiederum ist die
Gewahrung der Ausnahme u. a. davon abhangig, dass in einem entsprechenden
Verkehrskonzept die verkehrliche Vertraglichkeit nachgewiesen werden kann.

2.7 Griinflachen / PflanzmaBnahmen

Um den Ubergang zwischen Arena im Siiden und geplantem Bauk&rper im Norden
stadtebaulich auszugestalten, wird an der stdlichen Plangebietsgrenze eine private
Grunfliche festgesetzt. Hierbei handelt es sich um einen bestehenden, begrinten
Béschungsbereich, der die neue Nutzung vom Fulweg entlang der Arena abtrennt.

Gleichzeitig wird die Grunflache mit einem Erhaltungsgebot gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25b
festgesetzt. Die hier bestehenden Baume, Straucher und sonstigen Bepflanzungen
sind zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Durch den Bebauungsplan Nr. 603 werden die bestehenden Sichtschutzwalle zwi-
schen den Tennisplatzen, die einen gewissen okologischen Wert besitzen, tberplant.
Weiterhin befinden sich auf der Flache zurzeit 44 Solitdrbaume, die im Zuge einer
Bebauung entfallen werden. GemaR § 21 Abs. 1 BNatSchG in Verbindung mit § 1a
BauGB besteht hier Kompensationsbedarf.

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a wird daher festgesetzt, dass im Plangebiet innerhalb der
nicht tberbauten Grundstiicksflachen mindestens 12 mittelkronige Laubb&ume mit
einem Stammumfang von 18/20 cm zu pflanzen sind. Die Baumscheiben sind durch
geeignete Malnahmen vor Oberflachenverdichtungen zu schitzen und mit boden-
deckenden Gehélzen bzw. Stauden zu bepflanzen. Die Baume und die Baumschei-
ben sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten.

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a wird weiterhin festgesetzt, dass die Dachflachen der bauli-
chen Anlagen zu mindestens 80 % mit einer extensiven Dachbegrinung zu versehen
sind. Die Dachbegriinung ist dauerhaft zu erhalten.
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2.8  Ortliche Bauvorschriften, Gestaltung

Als Dachform wird das Flachdach mit einer maximal zulassigen Dachneigung von
10° festgesetzt. Diese Dachform flgt sich gut in das stadtebauliche Umfeld, welches
mafgebend durch die siidlich angrenzende Arena gepragt wird, ein.

3. Umweltbelange
3.1 Altlasten

Nach einer Auswertung der vorliegenden Akten, muss davon ausgegangen werden,
dass sich unter den Tennisplatzen mehrere Meter méachtige Ablagerungen aus
Aschen, Schlacken, Bauschutt und Bergematerial vermischt mit Sanden und Schiuf-
fen befinden. Besonders problematisch sind die sog. Filteraschen. Diese besitzen
zum einen schlechte Baugrundeigenschaften, zum anderen sehr hohe Schwerme-
tallbelastungen. Aus diesem Grund wird eine Uberprifung der Baugrundqualitat und
ggf. MaRnahmen zur Baugrundertiichtigung vor Errichtung von Bauwerken dringend
angeraten.

Des \Weiteren ist nicht bekannt, aus welchen Materialien die zwischen den einzelnen
Tennisplatzen befindlichen Sichtwille bestehen und ob das Material problemlos wie-
derverwertet werden kann.

VVon potenziellen Investoren ist daher vor der Bebauung ein Baugrundgutachten zu
erstellen. Weiterhin sind die vorhandenen Sichtschutzwélle zwischen den Tennis-
platzen auf ihr Material zu untersuchen.

Zum Schutz gegen schédliche Einwirkungen aus Bodenbelastungen sind im Bereich
von Spielbereichen, Zier- und Nutzgarten, Grunflichen und sonstigen unbefestigten
bzw. nicht Uberbauten Flachen Uberdeckungen entsprechend der textlichen Festset-
zungen aufzubringen und dauerhaft zu erhalten. Zudem sind im Bereich von Spielbe-
reichen, Zier- und Nutzgérten Grabesperren einzubringen. Diese haben zum Ziel ein
unbeabsichtigtes oder beabsichtigtes Eindringen in die belasteten Bodenbereiche zu
verhindern bzw. erheblich zu erschweren.

Samtliche Erdarbeiten im Zuge von Rick- und Neubaumalnahmen sind durch einen
zugelassenen und anerkannten Sachverstandigen Uberwachen zu lassen. Uber die
Begleitarbeiten ist eine Dokumentation mit allen Befunden und Beurteilungen der
aus- und eingebauten Materialien anzufertigen und der Unteren Bodenschutzbehor-
de der Stadt Oberhausen vorzulegen.

3.2 Immissionsschutz

Der Bebauungsplan Nr. 603 liegt im Bereich des Luftreinhalteplans Ruhrgebiet, des-
sen Fortschreibung ,Luftreinhalteplan Ruhrgebiet 2011" seit dem 15.10.2011 rechts-
kraftig ist. Das Plangebiet gehért demnach zu der ,Umweltzone Ruhrgebiet”, fur die
die im Luftreinhalteplan beschriebenen Fahrverbote fir Fahrzeuge bestimmter
Schadstoffklassen gelten.
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Im Bereich des Bebauungsplans Nr. 603 befindet sich keine Messstation, so dass
eine Einschatzung der vorliegenden Luftbelastungen (Feinstaub, Stickstoffdioxid) auf
Grundlage vorliegender Modellrechnungen vorgenommen wurde. Sowohl| die Karte
der Hintergrundbelastung als auch die ,Ampelkarten* geben keinen Hinweis auf eine
eventuelle Grenzwertlberschreitung.

Die vorliegende Planung selbst wird keine nennenswerten Auswirkungen auf die
Luftimmissionssituation in diesem Bereich haben, so dass keine Grenzwertiiber-
schreitungen durch die Umsetzung zu erwarten sind.

Ebenso liegen im Plangebiet keine Erkenntnisse Uber unverhéltnisméfig hohe Be-
eintrachtigungen durch Erschitterungen oder (ber Belastungen durch Gerliche und
Lichtimmissionen vor.

Die Larmprognosen fir den Stralenverkehr, deren Ergebnisse die Grundlage bilden
fur die Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 275 A und in den darauf folgenden Be-
bauungsplanen der 1. bis 3. Anderung, beziehen sich auf einen Prognosehorizont im
Jahr 2020, so dass die Annahmen zur L&rmbelastung noch heute Bestand haben.
Daher werden die Festsetzungen zum Larmschutz, die den Bebauungsplan Nr. 603 -
betreffen, aus dem Ursprungsplan abgeleitet.

Der Schienenverkehrslarm der Giterbahnstrecken beeintrachtigt das Plangebiet ins-
besondere bei Nacht, so dass der Ausschluss von Wohnnutzung im Plangebiet auch
dieser Belastungssituation Rechnung tragt. Da zum Schutz vor Straltenverkehrslarm
ohnehin passive Schallschutzmafinahmen erforderlich sind, ist davon auszugehen,
dass diese den Schutz gegen den Schienenverkehrslarm gewissermalfien beinhal-
ten. Um den Schallschutz gegen Schienenverkehrslarm flr ein gesamtes, geplantes
Gebaude gewihrleisten zu kénnen, wird fir alle Gebaudefassaden die Festsetzung
getroffen, dass fur Blroraume, Konferenz- und Vortragsraume Schallschutzmal-
nahmen der Klasse Ill nach den Anforderungen der DIN 4109 “"Schallschutz im
Hochbau® sowie der VDI-Richtlinie 2719 vorzusehen sind. Daraus ergibt sich eine
Anforderung, sowohl an die Schallddmmung der Fensterflachen als auch an die da-
zugehdrigen Auflenbauteile und die sogenannten Umfassungsbauteile, wie z.B. Rol-
ladenkasten, Fensterbrlistungen etc.

Ausnahmen von dieser Festsetzung sind maglich, wenn im Baugenehmigungsver-
fahren ein ausreichender Schallschutz durch andere Malknahmen sichergestellt wird.

3.3 Artenschutz

Nach dem derzeitigen Kenntnisstand gibt es im Bereich des Vorhabens keine Hin-
weise auf Vorkommen planungsrelevanter Arten. Die artenschutzrechtlichen Verbote
des § 42 Abs. 1 BNatSchG werden demnach nicht berthrt.

Weitere artenschutzrechtliche Priifschritte (z.B. eine spezielle Artenschutzrechtliche
Prufung) sind deshalb nicht erforderlich.
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3.4 Ergebnisse des Leitfadens Klimaschutz

Die Flache des Bebauungsplans Nr. 603 ist nach Auswertung der Schritte 1 und 2
grundsétzlich geeignet, auf ihr eine klimaenergetisch optimierte Bebauung zu reali-
sieren. Besonders die Lage der Flache lasst eine solche Entwicklung mdglich er-
scheinen. Grinstrukturen oder bestehende bauliche Anlagen, die zu einer Ubermafi-
gen Verschattung beitragen kénnten, existieren nicht. Die im Siden gelegene Arena
befindet sich in zu grofer raumlicher Entfernung, als dass sie zu Verschattungsprob-
lemen fuhren kénnte. Gleichzeitig ist die Flache des Plangebiets so dimensioniert,
dass auf ihr eine klimaenergetisch optimierte Stellung der zukinftigen Baukérper
mdglich erscheint.

Die Grundlagen des stadtebaulichen Konzepts, die der Bebauungsplanung zugrunde
liegen, tragen dazu bei, eine klimaenergetische Optimierung einer potenziellen Be-
bauung zu ermdglichen. VVorgesehen sind gemal Konzeption Baukorper, die mindes-
tens dreigeschossig ausgefuhrt werden sollen. Diese geplante H&henentwicklung
wird eine kompakte Bebauung mit sich bringen. Dariiber hinaus gehende Aussagen,
wie z. B. zur Stellung der baulichen Anlagen, kdnnen zurzeit nicht getatigt werden,
da noch kein konkretes Vorhaben in Form eines abgestimmten stadtebaulichen Ent-
wurfs vorliegt, der im Rahmen des Bebauungsplans realisiert werden soll.

Umso bedeutender ist es daher, dass durch die Festsetzungen des Bebauungsplans
die Méglichkeiten zu einer klimaenergetisch optimierten Entwicklung im Plangebiet
erhalten und aufgezeigt werden. Dies geschieht zum einen durch die Festsetzung
eines grofziigigen Baufensters, dass eine klimaenergetisch optimierte Stellung von
Baukorpern zuldsst. Verschattungen der Baukorper untereinander konnen so durch
grofzugige Abstande und/oder geschickte Stellung der Baukdrper ebenfalls vermie-
den werden. Ebenso soll durch die Festsetzung einer GRZ von 0,6 sichergestelit
werden, dass das Plangebiet nicht zu stark versiegelt wird.

Durch die Festsetzung eines Mindest- und Hochstmales der Vollgeschosse wird ein
Ziel der stadtebaulichen Konzeption ebenfalls in Festsetzungen des Bebauungsplans
iibertragen. Auf diese Weise kann eine hthere Kompaktheit der zuklinftigen Baukor-
per erreicht werden.

Durch die Festsetzung eins Flachdachs ist es generell méglich, auf dem Dach eine
Solaranlage zu installieren. Ebenso tragt die auf dem Flachdach zu realisierende
Dachbegrinung einen malkgeblichen Teil zur Klimaanpassung bei, da sie sich positiv
auf das thermische, luft-hygienische und energetische Potenzial eines Gebédudes
auswirkt. So fuhrt eine Dachbegriinung in der Regel durch Blattwerk, Luftpolster und
die Verdunstung in der Vegetationsschicht zu einer Verminderung des Aufheizens
der Dachflache im Sommer und des Warmeverlusts im Winter. Daruber hinaus hat
eine Dachbegriinung positiven Einfluss auf den Wasserhaushalt, da etwa 70 — 100 %
der Niederschlage in der Vegetationsschicht aufgefangen und durch Verdunstung
wieder an die Stadtluft abgegeben werden.

Da es sich bei dem vorliegenden Bebauungsplan um eine Angebotsplanung handelt,
kénnen viele Indikatoren des Leitfadens nicht abgepruft werden. Nichtsdestotrotz
|asst sich attestieren, dass die Flache fur eine klimaenergetisch optimierte Bebauung
geeignet ist. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans kann diese Entwicklung
umgesetzt werden. Bei Vorliegen einer konkreten Planung kann diese aufgrund der
gewahlten Festsetzungen klimaenergetisch optimiert realisiert werden.
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3.5 Seveso-ll / Storfallbetriebe

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 603 befindet sich innerhalb des Einflussbe-
reichs des Betriebsbereichs nach § 3 Abs. 5a BImSchG der Firma Air Liquide, der
unter die Regelungen der europaischen Seveso-ll-Richtlinie (Richtlinie 96/82/EG)
fallt.

Art. 12 Abs. 1 Satz 1 der Seveso-ll-Richtlinie verpflichtet die Mitgliedsstaaten, daflr
zu sorgen, dass in ihren Politiken der Flachenausweisung oder der Flachennutzung
das Ziel, schwere Unfille zu verhiten und ihre Folgen zu begrenzen, Beriicksichti-
gung findet. Die Anforderungen des Art. 12 Abs. 1 der Seveso-lI-Richtlinie wurden im
Wesentlichen durch die Novellierung des § 50 BImSchG und Ergédnzung des § 9
Abs. 1 Nr. 24 BauGB in deutsches Recht umgesetzt. Nach § 50 BImSchG sollen in
der Planung unterschiedliche Nutzungen raumlich so zugeordnet werden, dass (un-
ter anderem) von schweren Unfallen in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswir-
kungen auf schutzbedirftige Gebiete so weit wie méglich vermieden werden. Zu den
schutzbedurftigen Nutzungen gehéren nach Art. 12 der Seveso-II-Richtlinie und § 50
BImSchG dem Wohnen dienende Gebiete sowie sonstige schutzbedurftige Gebiete,
insbesondere &ffentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete
und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder beson-
ders empfindliche Gebiete und &ffentlich genutzte Gebaude.

Um diese Vorgaben in der Planung beriicksichtigen zu kénnen, werden flr die Stér-
fallbetriebsbereiche sogenannte Achtungsabstdnde festgelegt. Das Landesamt fur
Natur, Umwelt und Verbraucherschutz (LANUV) hat im Rahmen der Aufstellung des
RFNP fur den Betrieb Air Liquide einen Achtungsabstand von 1.500 m ermittelt.

Durch den TUV Nord wurde ein Gutachten fir die Stadt Oberhausen erarbeitet, das
die Vertraglichkeit von Betriebsbereichen im Stadtgebiet mit zukiinftigen stadtischen
Planungen unter dem Gesichtspunkt des § 50 BImSchG bzw. der Seveso-ll-
Richtlinie untersucht. Dabei wurden die zunachst relativ grol gefassten, nach dem
JLeitfaden KAS 18" ermittelten Achtungsabstande (,ohne Detailkenntnisse") durch
Beriicksichtigung von Detailkenntnissen Uber die Lager- und Produktionsbedingun-
gen in den Betriebsbereichen durch im Regelfall kleiner ausfallende sog. angemes-
sene Abstande konkretisiert. Im Rahmen des Gutachtens wurde auch die Fa. Air Li-
quide untersucht und ermittelt, welche angemessenen Abstéande sich fur diesen Be-
triebsbereich ergeben. Dieses Gutachten liegt seit April 2012 vor.

Die Firma Air Liguide betreibt in Oberhausen am Standort Im Lipperfeld 2 Anlagen
zur Lagerung, Abfiillung und Mischung von Luftgasen (Stickstoff, Sauerstoff, Argon,
Kohlendioxid). Des Weiteren werden dort hochentziindliche verflissigte Gase, Acety-
len sowie (sehr) giftige Gase nur passiv gelagert und umgeschlagen. Chemische
Prozesse werden hier nicht durchgefiihrt. Im Gutachten des TUV Nord wurden- ne-
ben Gefahren durch Explosion (Druckwelle) und Brande (Warmestrahlung) - schwer-
punktmaRig flr den Betriebsbereich Air Liquide die Ausbreitung giftiger Gase in Fol-
ge moglicher Unfélle (sogenannte ,Dennoch-Storfalle”, die ursachenunabhéngig mit-
tels einer Konvention festgelegt sind) betrachtet, da sie die bei weitem grofite Fern-
wirkung entfalten. Das grofite Gefahrenpotenzial stellt bei diesem Betriebsbereich
die Freisetzung von Chlor dar.

Zur Beriicksichtigung dieses Gefahrenpotenzials ist nach dem Gutachten bei der
Planung ein angemessener Abstand von 1.300 m zu wahren. Dabei wird von der
Genehmigungssituation des Betriebes ausgegangen, die keine Einschrankungen
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hinsichtlich der Gebindegréfien der gelagerten Chlorfasser enthélt, d.h. auch die La-
gerung von Gebinden, die jeweils weit mehr als 1.000 kg Chlor enthalten, zulasst.

Nach Erkenntnissen des Gutachters sind derart grole Gebinde jedoch derzeit nicht
praxisiiblich. Vielmehr betragt der maximal Ubliche Inhalt von Einzelgebinden fur
Chlor (und andere giftige Gase) derzeit 1.000 kg (oder weniger).

Fur die Handhabung gréRerer Gebinde sind betriebsibliche Mittel (Gabelstapler etc.)
beim Kunden im Regelfall nicht geeignet, ebenso sind die technischen Vorausset-
zungen zur Verwendung entsprechend voluminéserer Gebinde vor Ort kaum gege-
ben. In vielen Fillen bestehen kundenseits auch entsprechende genehmigungsrecht-
liche Beschrankungen und zudem miissten gréere Gebinde vor Inverkehrbringen
ein aufwendiges Zulassungsverfahren nach den Vorgaben des Transportrechts
durchlaufen.

Demgemaf kann nach Ansicht des Gutachters davon ausgegangen werden, dass flr
den Umschlag von (ber 1.000 kg hinausgehender Gebinde im Betriebsbereich Air
Liquide keine Veranlassung besteht. Daraus folgt, dass unter Bertcksichtigung der
bisher am Markt existierenden und auch bisher technisch realisierten Gebindegrdfien
fir die im Betrieb gehandhabten Stoffe das Gefahrenpotenzial deutlich geringer ein-
zustufen ist. Geht man von diesen maximal handelsiblichen Gebindegrofien von
1.000 kg — Chlorfassern aus, so betriige der einzuhaltende Abstand nach Aussage
des Gutachtens 550 m.

Ausgehend vom Mittelpunkt des Lagers fur giftige Gase auf dem Betriebsgeldnde der
Air Liquide befindet sich der nachstgelegene Rand des Plangebiets in ca. 700 m Ent-
fernung, so dass ein angemessener Abstand von 550 m gewahrt wiirde.

Aber auch im Hinblick auf einen Abstand von 1.300 m kommt der Entwurf des Be-
bauungsplans dem Vorsorgegedanken des Art. 12 der Seveso |I-Richtlinie und des §
50 BImSchG nach, da er keine schutzbedUrftigen Nutzungen im Sinne dieser Rege-
lungen zulasst bzw. nicht zu einer wesentlichen Zunahme der bei einem méglichen
schweren Unfall betroffenen Personendichte flhrt.

Allgemein zulassig nach den Festsetzungen dieses Bebauungsplans sind Ge-
schafts-, Buro- und Verwaltungsgebdude. Es handelt sich hierbei also um Nutzun-
gen, die nicht in erster Linie einer breiten Offentlichkeit zuganglich sein werden und
demnach nicht unter die schutzbedurftigen Gebiete der oben genannten Richtlinie
und Gesetze fallen. Bei einer Nutzung als Geschéfts-, Bliro- und Verwaltungsgebau-
de kann ein gewisser Anteil an Publikumsverkehr nicht vollkommen ausgeschlossen
werden, vor allen Dingen unter dem Gesichtspunkt, dass es sich bei diesem Bebau-
ungsplan um eine Angebotsplanung handelt und noch kein konkretes Vorhaben vor-
liegt. Selbst unter der Annahme eines gewissen Anteils an Publikumsverkehr kann
aber diese Art der Nutzung durchaus vertraglich realisiert werden. Nach Aussage der
Fachgutachter ist eine Nutzung durch Buros innerhalb des angemessenen Abstands
vorstellbar, wenn durch die geplante Nutzung keine wesentliche Zunahme der Per-
sonendichte ausgelost wird. Im vorliegenden Fall befinden sich im direkten Umfeld
des Plangebiets bereits Nutzungen, mit einer hohen Personendichte. Es ist demnach
davon auszugehen, dass die allgemein zuldssige Nutzung, die dariiber hinaus tber
eine festgesetzte maximal zu Uberbauende Grundflache raumlich stark begrenzt ist,
nicht zu einer wesentlichen Zunahme der Personendichte fihren wird.

Bei den ausnahmsweise zuldssigen Gewerbebetrieben aller Art kann es sich je nach
Art des Betriebs um besonders schutzbediirftige Gebiete nach Art. 12 Seveso-ll-
Richtlinie und § 50 BImSchG handeln. Die unter den Begriff ,Gewerbebetriebe aller
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Art" fallende Hotelnutzung ist nach Ansicht des Fachgutachters innerhalb der ange-
messenen Abstidnde akzeptabel, da eine Hotelnutzung in der Regel mit einer héhe-
ren Gesamtaufenthaltszeit der Nutzer verbunden ist, d. h. bestimmte Notfallplane
zum Schutz durch Verbleiben in geschlossenen Raumen kénnen hier effektiver um-
gesetzt werden. Weiterhin darf mit dieser Nutzung keine wesentliche und dauerhafte
Zunahme der Personendichte einhergehen. Wie oben bereits erwahnt, befinden sich
im direkten Umfeld bereits zahlreiche publikumsintensive Nutzungen, so dass von
einer wesentlichen Zunahme der Personendichte nicht ausgegangen werden kann.
Auch von einer dauerhaften Erhéhung kann nicht ausgegangen werden, da eine
Wohnnutzung im Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 603 nicht zulassig ist.

Nutzungen wie z. B. Einzelhandel gehdren ebenfalls zu den schutzbeddrftigen Nut-
zungen und kénnen nach Aussage des Fachgutachters nur unter ganz bestimmten
Umstanden (Angebot von nahversorgungsrelevanten Sortimenten in kleineren Le-
bensmittelgeschaften) innerhalb der angemessenen Abstande realisiert werden Auch
aus diesen Griinden — zusatzlich zu den in Kapitel 2.4 genannten Grinden — soll die
Einzelhandelsnutzung im Plangebiet ausgeschlossen werden.

4. Ver- und Entsorgung / Niederschlagswasser

Das Plangebiet kann an die bestehenden Regenwasser- und Schmutzwasserkanale,
die im nordlich zwischen Arena und Plangebiet verlaufenden Fullweg liegen, ange-
schlossen werden. Da der Fullweg, in dem sich die genannten Kandle befinden,
deutlich hoher liegt als das Plangebiet, wird zur Entwasserung die Installation von
Pumpen notwendig. Im Rahmen einer Bebauung ist ein Konzept zur Niederschlags-
wasserbeseitigung zu erstellen und mit der WBO (Wirtschaftsbetriebe Oberhausen)
abzustimmen.

Das auf dem gesamten Grundstick anfallende Niederschlagwasser wird in den vor-
handenen Regenwasserkanal eingeleitet. Da das Grundstiick bereits vor dem 1. Ja-
nuar 1996 bebaut war, ist eine Versickerung der Niederschlagswasser vor Ort bzw.
eine Einleitung in ortsnahe Gewasser gem. § 51 a LWG (Landeswassergesetz) nicht
zu prifen. Des Weiteren ist eine Versickerung aufgrund des im Plangebiet vorhan-
denen Boden auszuschlielen.

Die zurzeit vorhandenen Tennisplatze werden durch ein Drainage-System entwas-
sert. Durch einen potenziellen Investor ist sicherzustellen, dass die Entwasserung
der bestehen bleibenden Platze auch nach Aufgabe der finf Platze im Plangebiet
noch funktioniert.

5. Kennzeichnungen und Hinweise

Kennzeichnungen

1. Bergbau geméalt § 9 Abs. 5 Nr. 2 BauGB
Der gesamte Planbereich gehort zu den Gebieten, unter denen der Bergbau um-
geht oder die fur den Abbau von Mineralien bestimmt sind, und zum Anpas-
sungsbereich gemaR § 110 Bundesberggesetz vom 13. August 1980. Besondere
SicherungsmafRnahmen sind gegebenenfalls erforderlich ( Richtlinien fir die Aus-
filhrung von Bauten im Einflussbereich des untertatigen Bergbaus gemal} Rund-
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erlass des Ministers fir Landesplanung, Wohnungsbau und éffentliche Arbeiten
vom 10. September 1963 — || B 2-2796 Nr. 1435/62, veroffentlicht im Ministerial-
blatt fir das Land Nordrhein-Westfalen Nr. 127 vom 08.Oktober 1963).

Bodenbelastung gemal § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB

Der gesamte Geltungsbereich ist als Flache, deren Bdden erheblich mit umwelt-
gefahrdenden Stoffen belastet sind, zu kennzeichnen.

Erlauterung:

Das ausgewiesene Areal ist Bestandteil der Altstandortflache des ehemaligen
Werksgelandes der Thyssen Stahl AG in Oberhausen und damit von Uber 130
Jahren intensiver industrieller Nutzung gepragt. Sowohl die zahlreichen Produk-
tionsanlagen als auch die flachendeckenden Anschittungen Uberwiegend indus-
trieller Reststoffe wie Aschen, Schlacken, Bauschutt und Bergematerial, ver-
mischt mit Sanden und Schluffen, haben einen typischen Altstandort der Schwer-
industrie hinterlassen. Insbesondere die sog. Filteraschen sind als problematisch
einzustufen, da sie schlechte Baugrundeigenschaften besitzen und zudem sehr
hohe Schwermetallbelastungen aufweisen kénnen.

Die Belastungen sind jedoch nicht so groft, dass sie einen unmittelbaren Sanie-
rungsbedarf erfordert hatten. Erst im Rahmen einer Gelandeumgestaltung wer-
den Sicherungsmafinahmen erforderlich, die allgemein im Begriindungstext er-
lautert werden und im Baugenehmigungsverfahren individuell auf die Einzelmal}-
nahme angepasst werden kénnen.

Hinweise:

1.

Altlasten

Samtliche Erdarbeiten im Zuge von Rick- und Neubaumalinahmen sind durch
einen zugelassenen und anerkannten Sachverstandigen Uberwachen zu lassen.
Im Einzelfall kénnen Auskofferungsmafnahmen von lokalen Belastungen erfor-
derlich sein. Uber die Begleitarbeiten ist eine Dokumentation mit allen Befunden
und Beurteilungen der aus- und eingebauten Materialien anzufertigen und der
Unteren Bodenschutzbehorde der Stadt Oberhausen vorzulegen.

Baugrundbeschaffenheit

Aufgrund nicht auszuschlieender verbliebener Anlagenteile und der teilweise
mehrere Meter machtigen kinstlichen Anschittungen - mdglicherweise auch von
Filteraschen - ist eine Uberprifung der Baugrundqualitat und ggf. Mallnahmen
zur Baugrundertichtigung vor Errichtung von Bauwerken dringend angeraten.
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Grundwasser

Eine Grundwassernutzung ist im gesamten Untersuchungsgebiet nur nach Zu-
stimmung durch die Untere Wasserbehdrde der Stadt Oberhausen zulassig. Auf
jeden Fall ist jedoch die Eignung des Grundwassers fir den jeweiligen Verwen-
dungszweck nachzuweisen.

Entwéasserung

Eine Entwasserung des Plangebiets in die bestehenden Kanale ist grundsatzlich
méglich (siehe Punkt 4). Inwieweit beispielsweise eine Rickhaltung erforderlich
wird, ist in einem zu erarbeitenden Konzept zur Niederschlagswasserbeseitigung
zu regeln. Ebenfalls ist sicherzustellen, dass die Entwasserung der nérdlich des
Plagebiets gelegenen Tennisplatze auch nach Aufgabe der Tennisplatze im
Plangebiet sichergestellt ist. Ein entsprechender Hinweis ist daher in den Bebau-
ungsplan aufgenommen worden.

Kampfmittel

Die alliierten Streitkrafte haben dem Land Nordrhein-Westfalen zahlreiche gegen
Kriegsende aufgenommene Luftbilder zur Auswertung in der Kampfmittelbeseiti-
gung (berlassen. Anhand der Luftbilder kann der bei der Bezirksregierung be-
stehende staatliche Kampfmittelbeseitigungsdienst in vielen Fallen die Ein-
schlagstellen von Bombenblindgéngern im Gelande ausmachen.

In Oberhausen hat das gesamte Stadtgebiet unter Luftangriffen gelegen. Daher
muss trotz intensiver Raumtatigkeit seit Kriegsende immer noch mit Bomben-
blindgangern gerechnet werden. Dass Innenministerium hat deshalb empfohlen,
bei allen Bauvorhaben rechtzeitig vor Baubeginn beim Kampfmittelbeseitigungs-
dienst nachzufragen, ob Bombenblindgénger auf dem Grundstick vermutet wer-
den.

Die Luftbildauswertung des Kampfmittelbeseitigungsdienstes flr den raumlichen
Geltungsbereich liegt nicht vor.

Da das Vorhandensein von Kampfmitteln bzw. Kampfmittelrickstanden im Plan-
gebiet nicht ausgeschlossen werden kann, wird ein Hinweis allein auf Grund des
Schutzbediirfnisses der Allgemeinheit, inshesondere der Grundstiickseigenti-
mer, Mieter, Pachter oder sonstiger Nutzungsberechtigter, in den Bebauungsplan
aufgenommen.

Denkmalpflege

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans werden nach bisherigen
Kenntnissen keine denkmalpflegerischen Belange berihrt.

Dennoch wird ein Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen, der das Vorge-
hen bei moglichen Funden aufzeigt. Der Hinweis auf potenzielle, denkmalrecht-
lich relevante Bodenfunde wird mit den Belangen der Bodendenkmalpflege und
der Informationspflicht fir Bauwillige begriindet.
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7. Bergbau
Das Plangebiet hat bergbaulichen Einwirkungen unterlegen. Bauwillige sind
gehalten, im Zuge der Planung, zwecks evtl. notwendig werdender Anpassungs-
und Sicherungsmafnahmen (§ 110 ff BBergG), mit der RAG Aktiengesellschaft,
Herne Kontakt aufzunehmen.
Dieser Hinweis wird auf Grund des SchutzbedUrfnisses der Allgemeinheit, insbe-
sondere der Grundstiickseigentumer, Mieter, Pachter oder sonstiger Nutzungs-
berechtigter, in den Bebauungsplan aufgenommen.

8. Verkehrliche ErschlieBung
Das Plangebiet liegt im direkten Umfeld bestehender, publikumsintensiver Nut-
zungen. Besonders bei Sonderveranstaltungen kann es daher bei voller Auslas-
tung der umliegenden Parkplatze zu Kapazitdtsengpassen auf der Arenastralle
kommen. In der Regel finden diese Sonderveranstaltungen in den spaten Nach-
mittagsstunden und den Abendstunden statt.
Voraussetzung fur eine gesicherte verkehrliche Erschliefung ist eine privat-
rechtliche Regelung mit dem Eigentumer der Arenastralie

9 Sonstige ErschlieBung
Fur die fur die sonstige ErschlieRung notwendigen Leitungsrechte, wie Frisch-
wasseranschluss und Abwasserentsorgung, ist ebenfalls eine privat-rechtliche
Regelung mit dem Eigentlmer der Arenastralle vorausgesetzt.

10. Vertriaglichkeit mit angrenzenden Nutzungen
Analog zu den ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind die Vertraglichkeit in
Bezug auf Larmimmissionen und -emissionen mit den angrenzenden Nutzungen
und ein funktionsfahiges Konzept zur Abwicklung des zu- und abflie@enden Ver-
kehrs sowie des ruhenden Verkehrs auch fir die allgemein zulassigen Nutzun-
gen sicherzustellen.

6. Flachenbilanz

Gréfe des Plangebiets, - 13.083m?

davon 1 o |

Gewerbegebiete ] 10.577 m?

Private Grunflache e 2.508 m?

7. Bodenordnung

Zur Realisierung der stadtebaulichen Ziele sind keine bodenordnenden Malinahmen
erforderlich.
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8. Kosten

Im Rahmen der Realisierung der Festsetzungen dieses Bebauungsplans entstehen
der Stadt Oberhausen voraussichtlich keine Folgekosten.

Oberhausen, 10.10.2012

Beigeordneter
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Diese Begriindung hat gemaR § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung vom
23.00.2004 (BGBI. |, S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
22.07.2011 (BGBI. |, S. 1509), in der Zeit vom 30.07.2012 bis 31.08.2012 einschliellich

offentlich ausgelegen.

Oberhausen, 03.09.2012
Der Oberbiurgermeister

,r";'f! _r: : H * Im Auftrage

S % e—

s Bereichsleiter Stadtplanung



Diese dem Bebauungsplan Nr. 603 gemal § 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches in der Fassung
vom 23.09.2004 (BGBI, |, S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
22.07.2011 (BGBI, |, S. 1509) beigefugte Begrindung in der Fassung der Fortschreibung
vom 10.10.2012 als Entscheidungsbegriindung ist vom Rat der Stadt am 19.11.2012
beschlossen worden.

Oberhausen, 26.11.2012
Der Oberburgermeister




