Stadt Oberhausen Drucksache B/18/0930

Wahlperiode 2025/2030 Status éffentlich
Freigabedatum 19.06.2026

Vorlageart: Beschlussvorlage
Federflhrung: Stadtplanung
Verantwortung: Herr Hlulsebusch, Herr Dr. Palotz, Herr Berg

MaRnahmenpaket zur Sicherung und Entwicklung des historischen
Ortskerns Holten — Satzungsbeschluss Denkmalbereichssatzung und
Aufstellung eines Bebauungsplans

Beratungsfolge

25.06.2026 Bezirksvertretung Sterkrade Anhdrung
08.07.2026 Stadtplanungs- und Umweltausschuss Vorberatung
13.07.2026 Rat der Stadt Beschlussfassung

Beschlussvorschlag
1. Der Rat der Stadt nimmt die in der Offenlage des Entwurfs der

Denkmalbereichssatzung eingegangenen Bedenken und Anregungen, das Ergebnis
der Erdrterung mit dem Denkmalfachamt sowie die Anderungen aus der
Stellungnahme des Denkmalfachamtes zum Entwurf der Denkmalbereichssatzung
nach den Anlagen 1 und 2 zur Kenntnis.

Gesetzliche Grundlage: § 10 Abs. 4, 5 Nordrhein-westféalisches Denkmalschutzgesetz (DSchG NRW) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 01.06.2022 (GV NRW. S 662)

2. Der Rat der Stadt beschliet die Satzung zum Schutz des Denkmalbereichs
»Historischer Ortskern Holten* inklusive ihrer Begriindung nach Anlage 3.

Gesetzliche Grundlage: § 10 Abs. 1 DSchG NRW in der Fassung der Bekanntmachung vom 01.06.2022 (GV
NRW. S. 662) und § 7 der Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (GO
NRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV.NRW., S. 666),
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 10.07.2025 (GV. NRW. S. 618).

3. Der Rat der Stadt nimmt zur Kenntnis, dass der Bebauungsplan Nr. 535 — Ortskern
Holten — in mehrerer Hinsicht nicht geeignet ist, den potenziellen Denkmalbereich
angemessen mit Planungsrecht zu flankieren. Auf den Prifauftrag aus der
Beschlussvorlage B/17/5611 wird insoweit verwiesen.

4. Der Rat der Stadt beschliel3t ferner:
die Aufstellung eines einfachen Bebauungsplans i.S.v. § 30 Abs. 3 BauGB fiir das in
der Anlage 4 dargestellte Gebiet zur Uberplanung des Bebauungsplans Nr. 535 -
Ortskern Holten -, der insbesondere zur stadtebaulichen Flankierung
denkmalrechtlicher Zielsetzungen und Erfordernisse Festsetzungen zum Mal der
baulichen Nutzung sowie zu den Uberbaurbaren Grundstlicksflachen, zu ortlichen
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Verkehrsflachen und zu ergdnzenden, gestalterischen oértlichen Bauvorschriften i.S.v.
§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 BauO NRW enthalten soll (Bebauungsplan Nr. 765 -
Historischer Ortskern Holten -);

Gesetzliche Grundlage: § 2 Abs. 1 BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22.12.2025 (BGBI. 2025 | Nr.
348) geadndert worden ist

die Durchfuhrung aller erforderlichen Verfahrensschritte nach den MalRgaben des
Baugesetzbuches flir den Bebauungsplan Nr. 765 - Historischer Ortskern Holten —
bis zum Satzungsbeschluss und dessen Bekanntmachung gem. § 10 BauGB.

Gesetzliche Grundlage: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22.12.2025 (BGBI. 2025 | Nr.
348) gedndert worden ist.
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Bezug

B/14/3395-01 Bebauungsplan Nr. 535 — Ortskern Holten — (Anderung des
Bebauungsplans Nr. 264 — Ortskern Holten — gemaf §13 BauGB)

B/17/5611 Malnahmenpaket zur Sicherung und Entwicklung des historischen
Ortskerns Holten

M/18/0386 Denkmalbereich ,Historischer Ortskern Holten“ — Offenlage des
Satzungsentwurfs

Konsequenzen

Drucksache hat keine finanziellen Konsequenzen
Drucksache hat keine klimatischen Konsequenzen

Sachverhalt
Die Stadt Oberhausen ist gepragt durch eine rasante Entwicklung von dorflichen

Strukturen hin zu einer GrofRstadt im Zuge der Industrialisierung im 19. Jahrhundert. Bei
der Zusammenlegung der drei Stadte Alt-Oberhausen, Osterfeld und Sterkrade zur Stadt
Oberhausen, ist auch die ehemals selbststiandige Stadt Holten Teil der Gesamtstadt
geworden. Historisch betrachtet ist Holten somit einer der altesten Stadtteile von
Oberhausen.

Der historische Ortskern Holten geht in seinem Ursprung auf eine Grenzbefestigung
zwischen den Grafschaften Mark und Kleve zurlick. Die seit dem 11. Jahrhundert
bestehende Wasserburg Holten und die sich siddéstlich entwickelte, mittelalterliche
Siedlung lasst sich noch heute in der Grundrissstruktur, im Stadtbild und in den einzelnen
Wohn- und Profanbauten erkennen. Zu Beginn des 14. Jahrhunderts erhielt Holten das
Stadtrecht und wurde mit einer Grabenanlage und Stadtbefestigung versehen. Der
historische Ortskern Holten besitzt damit im Oberhausener Stadtgebiet ein bedeutsames
Alleinstellungsmerkmal und bezeugt die Entwicklung mittelalterlich gepragten Kleinstadten
an den territorialen Grenzen eines Herrschaftsgebiets.

Mit dem Malnahmenpaket zur Sicherung und Entwicklung des historischen Ortskerns
Holten hat der Rat der Stadt in seiner Sitzung vom 23.09.2024 bereits das integrierte
stadtebauliche Entwicklungskonzept ,Perspektive Holten* (nachfolgend: ISEK Holten) als
Grundlage zur Beantragung von Mitteln der Stadtebauférderung beschlossen. Diese sind
sowohl fur die Erhaltung der identitatsstiftenden stadtebaulichen Strukturen notwendig, als
auch Grundlage der Forderkulisse zur weiteren Entwicklung des Ortsteils Holten. Die
Malnahmen des ISEK Holten umfassen sowohl baulich-investive Projekte zur
Verbesserung des offentlichen Raumes, als auch strukturelle Querschnittsaufgaben, wie
z. B. die Einrichtung eines Verfugungsfonds und eines Quartiersmanagements. Eine
besondere Bedeutung kommt der Revitalisierung der als Baudenkmal geschutzten
Synagoge Holten zu, die im Herzen des Ortskerns einer neuen Nutzung zugefihrt werden
soll.

Ein weiterer Beschlusspunkt des MaRnahmenpakets ist die Uberpriifung des
Bebauungsplans Nr. 535, welcher zum Zeitpunkt der Beschlussfassung im Jahr 2008 das
Ziel verfolgen sollte, Modernisierungs- und Neubauvorhaben im Bereich des historischen
Ortskerns Holten planungsrechtlich zu harmonisieren und gleichzeitig die Wahrung der
denkmalrechtlichen Belange zu ermdglichen. Die Verwaltung wurde beauftragt den
Bebauungsplan Nr. 535 auf seine stddtebauliche Erforderlichkeit unter Berlcksichtigung
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parallel bestehender denkmalrechtlicher Belange und Erfordernisse zu prifen.

Insbesondere hat der Rat der Stadt in seiner Sitzung am 23.09.2024 die Satzung zur
Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des historischen Ortskerns Oberhausen-Holten
auf Grund seiner stadtebaulichen Gestalt nach § 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB sowie die
Aufstellung einer Denkmalbereichssatzung im Sinne des § 2 Abs. 3 Nordrhein-
westfalisches Denkmalschutzgesetz (DSchG NRW) beschlossen. Die o&ffentliche
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte im Amitsblatt Nr. 22 vom
02.12.2024. Bereits im Rahmen der Erarbeitung des ISEK Holten im Mai 2024 hat die
Untere Denkmalbehorde Uber den Denkmalbereich informiert. Zwei weitere, formal nicht
vorgesehene Informationsveranstaltungen mit einer offenen Gesprachsrunde und einer
Denkmalberatung fur Burgerinnen und Burger fanden im November 2025 und Februar
2026 statt.

Zu Beschlusspunkt 1 — Ergebnis der Offenlage, der Erorterung mit und der
Stellungnahme des Denkmalfachamtes

Der Entwurf der Denkmalbereichssatzung, die Begriindung fir die Festsetzung des
Gebiets als Denkmalbereich sowie die dieser zugrundeliegenden
entscheidungserheblichen Gutachten lagen gemaf § 10 Abs. 4 DSchG NRW in der Zeit
vom 09.02.2026 bis 11.03.2026 einschlief3lich im Internet sowie im Technischen Rathaus
Sterkrade Offentlich aus. Innerhalb dieser Zeiten bestand Gelegenheit, Bedenken und
Anregungen hinsichtlich dieser Satzung und ihrer zugehdérigen Unterlagen vorzubringen.
Eine Beschlussfassung zur Offenlage durch den Denkmalausschuss ist, anders als in
Bauleitplanverfahren nach Baugesetzbuch, gesetzlich nicht vorgesehen. Wahrend des
Zeitraums der o6ffentlichen Auslegung hat die Untere Denkmalbehdrde eine Beratung vor
Ort im Kastell Holten angeboten, um Unklarheiten, Ruckfragen oder konkrete
Umbauvorhaben mit den Anwohnerinnen und Anwohnern zu besprechen.

Im Rahmen der Offenlage sind keine Anregungen oder Hinweise eingegangen. Die
Erérterung zu den Anregungen und Hinweisen mit dem LVR-Amt fir Denkmalpflege im
Rheinland (LVR-ADR) als zustandiges Denkmalfachamt wurde am 01.04.2026
durchgefiihrt. Die Erérterung ist nicht zu einem abweichenden Ergebnis gekommen.

Die Stellungnahme des LVR-ADR vom 27.05.2026 bestatigt die Geeignetheit der
Denkmalbereichssatzung zum Erreichen der flir den Denkmalbereich formulierten
Schutzziele. Die Stellungnahme beinhaltet redaktionelle Anpassungen und Erganzungen
in Bezug auf den Satzungstext und die Begriindung sowie Anregungen zu den Anlagen
des Satzungsentwurfs. Die Anpassungen und Erganzungen sind in den zum Beschluss
vorliegenden Satzungsentwurf samt Begrindung eingearbeitet, die Veranderungen im
Satzungstext sind in der Anlage zu diesem Beschlussvorschlag kenntlich gemacht. In der
Begriindung wurden lediglich sprachliche Korrekturen vorgenommen. Die Anpassungen
und Erganzungen sind rein formal, eine inhaltliche Erweiterung ist nicht erfolgt, eine
erneute Offenlage des Satzungsentwurfs ist damit nicht erforderlich.

Den Anregungen zu den Anlagen des Satzungsentwurfs wird nicht gefolgt, die Anlagen
verbleiben damit unverandert. Angeregt wurde auch die bereits zur Inventarisierung
beantragten Objekte im Bereich der Denkmalbereichssatzung mit aufzufihren und die
historischen Freiflachen wie im Gutachten dargelegt zu kennzeichnen. Aus Sicht der
Unteren Denkmalbehdrde wird hingegen angestrebt, zundchst mit den Eigentimerinnen
und Eigentimern potenzieller Denkmaler in Kontakt zu treten um im Einvernehmen eine
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88  Eintragung vorzubereiten. Eine Veroffentlichung dieser Objekte bereits im Vorfeld wird
89  kritisch gesehen. Die historischen Freiflachen sind nahezu vollstéandig in privater Hand
90 und Uberwiegend im Bestand gartnerisch genutzt. Da diese Flachen in den Schutzzielen
91  aufgefuhrt sind, wiurde eine entsprechende Darstellung nicht zu einer hoherwertigen
92  Ausgestaltung fihren, auch hier ist eine entsprechende Kommunikation zwischen der
93 Unteren Denkmalbehdérde und den privaten Eigentimerinnen und Eigentumern zur
94  Erreichung der Schutzziele vorzuziehen.

95

96 Zu Beschlusspunkt 2 — Satzungsbeschluss

97

98 Der historische Ortskern Holten ist gepragt von schmalen Flurstliicken entlang der
99 erhaltenen Wegefuhrung der mittelalterlichen Stadt und einer kleinteiligen Bebauung,
100 eingerahmt von Freiflachen und Grinanlagen. Die baulichen Anlagen innerhalb der
101  mittelalterlichen Siedlung stehen mehrheitlich direkt angrenzend zum o6ffentlichen
102  Strallenraum. Der StralRenraum lasst die historisch gewachsene Siedlung in ihrer
103  Entwicklung zur mittelalterlichen Stadt erkennen. In den Freiflachen kann der Verlauf der
104 ehemaligen Stadtbefestigung abgelesen werden.

105

106  Bis heute ist der historische Ortskern Holten in seinen Grundzigen erhalten geblieben. Er
107  ist ein gebautes Zeugnis einer mittelalterlichen bis friihneuzeitlichen Siedlung und bildet
108 gleichzeitig einen Teil der Geschichte zwischen Rhein und Ruhr ab. Im Zusammenwirken
109  der Solitdrgebdude wie dem Kastell, den Kirchen und der Synagoge, den kleineren und
110 gréReren Wohn- und Geschaftsgebauden aus Fachwerk oder Backstein, der
111 Wegefuhrung sowie den uberlieferten Strallenrdumen, Grinanlagen und Freiflachen ist
112  der historische Ortskern Holten in besonderem Malle geeignet, die Siedlungsentstehung,
113 die Entwicklung und das Leben der Menschen in Holten und in der Region Uber
114  Jahrhunderte nachvollziehen zu lassen und die allgemeinen kulturellen, sozialen wie
115  wirtschaftlichen Verhaltnisse und Geschehensablaufe, die historischen Entwicklungen
116  sowie gebaute Zeitschichten im Ortskern aufzuzeigen und zu erforschen.

117

118 Diese besonderen Merkmale als denkmalwerte Schutzgegenstande erflillen die Kriterien
119 eines Denkmalbereiches und begrinden darin die Erforderlichkeit der
120  Denkmalbereichssatzung. Der historische Ortskern Holten wird wegen seines historischen
121 Zusammenhangs als ein einheitliches Ganzes wahrgenommen. Um Stadt- und
122  Baugeschichte erfahrbar zu machen, ist der Erhalt des historischen Ortskerns in
123  Oberhausen-Holten und dessen Schutz als Denkmalbereich von o6ffentlichem Interesse.
124  Der Denkmalbereich hat das Ziel, den historischen Ortskern Holten in seinen seit dem
125  Mittelalter Uberlieferten Strukturen zu schitzen und den Erhalt der historischen Substanz
126  innerhalb des denkmalwerten Bedeutungszusammenhangs als eine Mehrheit von
127  baulichen Anlagen einschlieBlich der mit ihnen verbundenen StralRen und Platze sowie
128  Grinanlagen und Freiflachen zu gewahrleisten.

129

130 Die Verwaltung empfiehlt daher, die Satzung zum Schutz der Strukturen und den Erhalt
131 der historischen Substanz innerhalb des historischen Ortskerns zu beschlieRen. Mit dem
132  Satzungsbeschluss entstehen folgende Auswirkungen:

133

134  FEdr die Verwaltung

135 Durch den Beschluss der Denkmalbereichssatzung entstehen fur die Stadt Oberhausen
136 finanziell und personell keine Auswirkungen. Mit dem Beschluss sind keine
137  haushaltswirksamen Folgekosten verbunden. Die Bearbeitung der notwendigen
138  Erlaubnisantrage erfolgt im Geschaft der laufenden Verwaltung, zusatzliches Personal ist
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139  konkret bezogen auf den Beschluss der Denkmalbereichssatzung nicht vorgesehen.

140

141  FEdr Eigentimer/-innen und Bauherrschaften

142  Fur Eigentimer/-innen und Bauherrschaften entsteht durch den Beschluss der
143  Denkmalbereichssatzung ein Mehraufwand bei der Umsetzung von Bauvorhaben. Durch
144  den Erlaubnisvorbehalt bei baulichen MaRnahmen ist ein zusatzlicher Antrag zur Erteilung
145 einer denkmalrechtlichen Erlaubnis zu stellen, der gegebenenfalls auch zu Kosten durch
146  die Beauftragung von Dritten fiihrt. Ebenfalls ist es mdglich, dass durch die Regelungen
147 der Denkmalbereichssatzung eine zuldssige Beschrankung der grundgesetzlichen
148 Baufreiheit erfolgt. Gleichzeitig kann insbesondere fir Eigentimer/-innen durch den
149  Schutz als Denkmalbereich ein Erhalt des Grundstickswertes und damit eine Sicherung
150 des Eigentums entstehen. Fur die denkmalgerechte Instandsetzung, Erhaltung, Sicherung
151 und Freilegung von Denkmalern koénnen Eigentimer/-innen neben der direkten
152  Denkmalférderung auch Steuervergunstigungen erlangen. Die moglichen nachteiligen
153  Auswirkungen fiir Eigentimer/-innen und Bauherrschaften sind daher im Kosten-Nutzen-
154  Vergleich, auch zwischen 6ffentlichen und privaten Interessen, gering.

155

156  Fiir die Offentlichkeit

157  Fur die Offentlichkeit entstehen keine nachteiligen Auswirkungen durch den Beschluss
158  der Denkmalbereichssatzung. Vorteilhaft ist der Schutz des historischen Ortskerns Holten
159 als Alleinstellungsmerkmal im Stadtgefiige der Stadt Oberhausen und die Sicherung eines
160 identitatsstiftenden Ortes.

161

162  Zu Beschlusspunkt 3 — Prufungsergebnisse Bebauungsplan Nr. 535

163

164  Damit die Denkmalbereichssatzung fir den historischen Ortskern Holten ihrem Ziel zum
165 Schutz der  historischen  Strukturen nachkommen kann, missen zentrale
166  planungsrechtliche Instrumente unterstitzend zur Seite stehen. Aus diesem Grund
167  wurden alle rechtskraftigen Bebauungsplane im Geltungsbereich der
168  Denkmalbereichssatzung auf ihre unterstitzende Wirkung hin untersucht. Zur
169  bauordnungs- und bauplanungsrechtlichen Sicherung der schiitzenswerten kleinteiligen
170  Strukturen im historischen Stadtteil von Holten missen insbesondere Regelungen zu
171 abweichenden Abstandsflachen, vordere und tlw. hintere Baufluchten durch die
172  Festsetzung von Baulinien festgesetzt sowie eine Kkontrollierte H6henentwicklung
173  getroffen werden.

174

175 Allein diese Aspekte kénnen durch den Bebauungsplan Nr. 535 - Ortskern Holten -
176 aufgrund von dieser stadtebaulichen Zielsetzung entgegenstehender oder zur
177  planungsrechtlichen Flankierung fehlender Festsetzungen nicht sichergestellt werden.
178 Daher ist es zwingend erforderlich, neues Planungsrecht zu schaffen und im
179  Aufstellungsverfahren éiner neuen Bebauungsplanung zu klaren, wie mit dem
180 derzeit bestehenden Planungsrecht im Zuge einer méglichen Uberlagerung oder
181  Aufhebung umzugehen ist.

182

183 Zu_ Beschlusspunkt 4 —Aufstellungsbeschluss Bebauungsplan Nr. 765 -
184  Historischer Ortskern Holten —

185

186 Um die Denkmalbereichssatzung stadtebaurechtlich zu flankieren, soll ein neuer,
187 einfacher Bebauungsplan gem. § 30 Abs. 3 BauGB aufgestellt werden. Dieser soll den
188  Geltungsbereich der Denkmalbereichssatzung abbilden und insbesondere das Mal} der
189  baulichen Nutzung sowie die Uberbaubaren Grundstlicksflachen festsetzen. Mit
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190 entsprechenden Regelungen insbesondere zu Bauweise, Baulinien, und abweichenden
191  Abstandsflachen kann die schiutzenswerte historische Stadtstruktur in Holten von Seiten
192  des Planungsrechtes nachhaltig gesichert werden. Erganzende Regelungen zur Art der
193  baulichen Nutzung durften nach derzeitiger Erkenntnislage der Planungsverwaltung
194  stadtebaulich  nicht erforderlich sein, da flir dieses planungsrechtliche
195  Zulassigkeitsmerkmal § 34 BauGB im Kontext der vorhandenen 6rtlichen Strukturen eine
196 belastbare und ausreichende Rechts- und Regelungsgrundlage darstellt. Mit der
197  Schaffung neuen Planungsrechts kann dariber hianus auf aktuelle stadtebauliche
198  Entwicklungen im historischen Ortskern Holten reagiert werden, um langfristig einen Weg
199  im Umgang mit den historischen Strukturen aufzuzeigen.

Anlage/n )
1 - 1-DB01-Denkmalbereichssatzung mit Anderungen

2 - 2-DB01-Abwagungstabelle 6ff. Auslegung vom 16.03.2026
3 - 3-DB01-Denkmalbereichssatzung (Stand 18.06.2026) mit Anlagen

4 - 4. Geltungsbereich BPL 765 Historischer Ortskern Holten
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