St dt Drucksache Nr. Termin
a
Oberhausen B/16/2832-01 | 25.09.2017 Rat der Stadt
Beschlussvorlage offentlich

Vorlage | Ergebnis |Beschluss-
Termin Gremium

zur kontrolle*
14.09.2017 Bezirksvertretung Sterkrade

19.09.2017 Planungsausschuss
25.09.2017 Rat der Stadt
Beratungsgegenstand

Bebauungsplan Nr. 715 B - Kirchhellener Straf3e / Hirschstrale -
(Verfahren nach § 9 Abs. 2 a in Verbindung mit § 13 Baugesetzbuch (BauGB))

Beschlusse zur erneuten 6ffentlichen Auslegung und zur Verkirzung der Dauer
der erneuten offentlichen Auslegung

Beschlussvorschlaq

1. Der Rat der Stadt erklart sich mit dem geanderten Entwurf des Bebauungsplans Nr. 715 B
- Kirchhellener StralRe / HirschstraRe - in der Fassung vom 18.08.2017 einverstanden und
beschlielt die erneute 6ffentliche Auslegung nebst Begriindung.

Gesetzliche Grundlage:

§ 4a Abs. 3i. V. mit § 9 Abs. 2a und § 13 sowie § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der

Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. I, S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes
vom 20.10.2015 (BGBI. I, S. 1722), i. V. mit § 233 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |, S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 20.07.2017 (BGBI. |, S. 2808).

2. Der Rat der Stadt beschliel3t die Dauer der erneuten 6ffentlichen Auslegung und die Frist zur
Stellungnahme auf drei Wochen zu verkiirzen.

Gesetzliche Grundlage:

§ 4a Abs. 3, Satz 3, Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004

(BGBL. I, S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. |, S. 1722),
i. V. mit § 233 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. |, S. 2414), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20.07.2017 (BGBI. |, S. 2808).

Fachbereich 5-1-20

Perian
Datum 22.08.2017

Bereichsleiter
Bereich 5-4

Terhart
Datum 23.08.2017

Beigeordnete
Dezernat 4

Lauxen
Datum 23.08.2017

Oberbirgermeister

Schranz
Datum 24.08.2017

* Vorlage zur:
Anhorung (A)
Kenntnisnahme (K)
Vorberatung (V)
Beschlussfassung (B)

* Ergebnis :

Zustimmung (Z)
Ablehnung (A)
Anderung (A)

Anhorung vollzogen (AV)
Kenntnisnahme (K)

Beschlusskontrolle:

Ja oder nein

Beteiligung:
Personalrat [1

Gleichstellungsstelle []
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Oberhausen

Bezug

o Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 715 - Kirchhellener Stralde / HirschstralRe -
(Verfahren nach § 9 Abs. 2a in Verbindung mit § 13 Baugesetzbuch (BauGB)) vom 15.12.2014
(Drucksache Nr. B/16/0475-01);

o Beschlisse zur Verkleinerung des Plangebietes und zur o6ffentlichen Auslegung des
Bebauungsplans Nr. 715 - Kirchhellener Stral3e / Hirschstralde - (Verfahren nach § 9 Abs. 2a in
Verbindung mit § 13 Baugesetzbuch (BauGB)) vom 19.12.2016 (Drucksache Nr. B/16/2127-01);

o Beschlusse zur Teilung des Verfahrensgebietes in die Teilbereiche A und B, zur erneuten
offentlichen Auslegung des Teilbereichs A und zur Verklrzung der Dauer der erneuten
offentlichen Auslegung (Verfahren nach § 9 Abs. 2a in Verbindung mit § 13 Baugesetzbuch
(BauGB)) vom 03.07.2017 (Drucksache Nr. B/16/2610-01).

Konsequenzen

a) Finanzielle

keine [ X]
ja []

b) Sonstige Keine

Begriindung

. Lage des Plangebietes im Stadtbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 715 B liegt in der Gemarkung Sterkrade, Flur 12, und
wird wie folgt umgrenzt:
Sudostliche Seite der Kirchhellener Stralde; nérdliche Grenzen der Flurstiicke Nr. 605, 604, 603
und 482; 6stliche und siidliche Grenze des Flurstlicks Nr. 482; ostliche Grenzen der Flurstlicke
Nr. 602, 443 und 445; am slddstlichsten Grenzpunkt des Flurstiicks Nr. 445 abknickend zu
einem Punkt auf der Ostlichen Grenze des Flurstiicks Nr. 525, der 27,8 m vom sudlichsten
Grenzpunkt des Flurstiicks Nr. 525 entfernt liegt; Ostliche Grenze des Flurstliicks Nr. 525;
sudwestliche Grenzen der Flursticke Nr. 525 und 589.

Il. Planungsanlass und -ziele
Der im Plangebiet bis zum 31.07.2016 rechtswirksame Bebauungsplan Nr. 59 setzte ein
Gewerbegebiet fest. Da der Bebauungsplan noch auf der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
von 1968 beruhte, ware Einzelhandel auch Gber § 11 Abs. 3 BauNVO hinaus zulassig gewesen.
Da es fruher diesbezuglich schon Ansiedlungswiinsche gab, wurde seinerzeit eine Anderung
des Bebauungsplans angestrebt. Diese 2. Anderung (die 1. Anderung bezieht sich auf einen
anderen Teil des Plangebiets des Bebauungsplans Nr. 59 und ist hier nicht relevant) war seit
1996 im Verfahren.
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Trotz der in Aufstellung befindlichen 2. Anderung mussten im Plangebiet des Bebauungsplans
Nr. 715 B verschiedene Einzelhandelsbetriebe zugelassen werden. Eine Weiterfihrung des
Planverfahrens zur 2. Anderung war nicht erforderlich, da das Gebiet nahezu vollstéandig bebaut
ist.t. Es wurde deshalb bereits am 17.12.2014 eingestellt Das unter Immissionsschutzge-
sichtspunkten vertragliche Nebeneinander der Nutzungen (Gewerbe / Wohnen) wurde im
Rahmen der jeweiligen Baugenehmigungsverfahren entsprechend den gesetzlichen Vorgaben
geregelt.

Die Steuerung des Einzelhandels konnte aufgrund der sich im Laufe des damaligen Verfahrens
stark veranderten rechtlichen Rahmenbedingungen (Beschluss des Einzelhandelskonzepts
durch den Rat der Stadt Oberhausen, neue Bestimmungen der Landesplanung zu grof3-
flachigem Einzelhandel, Anderung des BauGB zur Steuerung des Einzelhandels) nicht mehr auf
der Grundlage des Bebauungsplans Nr. 59 bzw. der seit Uber 18 Jahren im Verfahren
befindlichen Bebauungsplananderung (Nr. 59, 2. Anderung) erfolgen.

Mit der Neuansiedlung von zentrenrelevanten Einzelhandelsbetrieben an diesem Standort ist
ein Attraktivitatsverlust und damit eine Schwachung der zentralen Versorgungsbereiche in
Oberhausen zu erwarten. Dies widerspricht der mit dem Bebauungsplan beabsichtigten
Zentrenstarkung und dem im Jahr 2008 vom Rat der Stadt Oberhausen beschlossenen Einzel-
handelskonzept, das unter anderem auch die Sicherung und Starkung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche zum Ziel hat.

Die im Bebauungsplan Nr. 715 B vorhandenen Einzelhandelsbetriebe (groflachiger Lebens-
mitteldiscounter, eine Backerei (mit Drive-in-Schalter), ein Drogeriemarkt, ein Getrankehandel
und eine Tankstelle mit Verkauf nahversorgungsrelevanter Sortimente) stellen die Nah-
versorgung fur die Bevolkerung im Umfeld des Standortes sicher. Durch das Hinzutreten
weiterer nahversorgungsrelevanter Einzelhandelsbetriebe wirde die Nahversorgungssituation
nicht verbessert, gleichzeitig ware aber ein weiterer Attraktivitatsverlust und damit eine
Schwachung zentraler Versorgungsbereiche in Oberhausen zu erwarten. Dies widerspricht
ebenfalls der mit dem Bebauungsplan beabsichtigten Zentrenstarkung und dem beschlossenen
Einzelhandelskonzept, das u. a. die Erhaltung und Starkung der Einzelhandelsattraktivitat und
der Versorgungsfunktion Oberhausens sowie die Stabilisierung und Attraktivierung der
bestehenden Einkaufslagen als wesentliche Ziele definiert hat (siehe Seite 52 des Gutachtens
zum Einzelhandelskonzept).

Die Stadteilzentren (zentrale Versorgungsbereiche) sind innerhalb der Gesamtstadt wichtige
soziale, kulturelle und wirtschaftliche Teilrdume. Einzelhandelsbetriebe pragen diese Bereiche
und fungieren als wichtige Anziehungspunkte. Die Funktionen dieser bedeutsamen Stadtraume
sind zunehmend von einem Zerfall durch Leerstande, Shoppingcenter und Abwanderung auf
Flachen aullerhalb der Stadtteilzentren bedroht. Eine Verschlechterung des Einzelhandels-
angebotes fiur die wesentlichen Einkaufslagen von Oberhausen wurde bereits 2006 durch eine
Befragung im Rahmen der Erstellung des Einzelhandelskonzeptes festgestellt. Positiv bzw.
gleichbleibend wurde lediglich die Entwicklung im Centro wahr-genommen (siehe auch Seite 47
des Gutachtens zum Einzelhandelskonzept).

Seit der Erstellung des Einzelhandelskonzeptes im Jahre 2008 hat auch der Online-Handel im
Nonfood-Bereich enorme Wachstumsraten erfahren, wodurch den Betrieben vor Ort weitere
Kauftkraft entzogen wurde/wird. Lag der Umsatz durch E-Commerce in Deutschland im Jahre
1999 noch bei 1,1 Mrd. Euro und 2008 bei 19,7 Mrd. Euro, so liegt er im Jahre 2016 bereits
Uber 40 Mrd. Euro.

(Quelle: https://de.statista.com/statistik/daten/studie/3979/umfrage/e-commerce-umsatz-in-deutschland-seit-1999/)
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Wahrend der Non-Food-Handel im Online-Bereich bereits einen Marktanteil von 20 Prozent
erreicht hat, liegt der Online-Anteil bei Lebensmitteln weiter auf niedrigem Niveau, wachst
allerdings deutlich. So stieg der Online-Marktanteil im Bereich Food im vergangenen Jahr von
0,6 auf 0,8 Prozent.

(Quelle: http://www.einzelhandel.de/index.php/presse/pressearchiv/item/126789-hde-online-monitor-2016-daten,-fakten-und-zahlen-
zum-e-commerce)

Insgesamt fuhren diese Entwicklungen zu einer Schwachung und damit Gefahrdung inner-
stadtischer Einkaufsstralien und Ful3gangerzonen. Auch das Stadtbild der Innenstadte erfahrt
eine negative Veranderung. Deshalb ist es gemall § 1 Abs. 3 BauGB fur die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich Uber Bebauungsplane entsprechend gegenzusteuern.

Auch im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung soll die Neuansiedlung von
Einzelhandel mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten deshalb in die zentralen
Versorgungsbereiche gelenkt und damit ein Beitrag zur Erhaltung und Attraktivitatssteigerung
der zentralen Versorgungsbereiche in Oberhausen geleistet werden (Zentren-starkung). In
diesem Zusammenhang sind auch die Mallnahmen der Stadt Oberhausen zu sehen, die
zentralen Versorgungsbereiche u. a. durch entsprechende Bauleitpldne aber auch im Rahmen
der Stadtebauforderung (Zentren von Alt-Oberhausen, Sterkrade und Osterfeld) zu erhalten und
zu entwickeln bzw. die Attraktivitat zu steigern.

Bei der planungsrechtlichen Steuerung der Nahversorgungssituation sollte es erste Prioritat
sein, Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten grundsatzlich auf die zentralen
Versorgungsbereiche zu lenken (siehe Seite 146 des Gutachtens zum Einzelhandelskonzept).

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 715 B liegt jedoch innerhalb eines Stadtraums dem
die Versorgungskategorie Typ Il mit geringer Versorgung im Lebensmittelsektor zugeordnet ist
(siehe Seiten 141-145 des Gutachtens zum Einzelhandelskonzept). Danach sind die
Standortrahmenbedingungen bestehender Anbieter (wenn moglich) zu verbessern.

Die weitere Ansiedlung zentrenrelevanter Einzelhandelsbetriebe widerspricht dem Landes-
entwicklungsplan Nordrhein-Westfalen. Hiernach haben die Gemeinden u. a. dem Entstehen
neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglomerationen mit
zentrenrelevanten Sortimenten aulerhalb zentraler Versorgungsbereiche entgegenzuwirken.
Ferner haben sie sicherzustellen, dass eine wesentliche Beeintrachtigung zentraler
Versorgungsbereiche von Gemeinden durch Einzelhandelsagglomerationen vermieden wird.
Diese Ziele entsprechen auch der Intention des § 9 Abs. 2a BauGB.

Der angrenzende Bebauungsplan Nr. 715 A - Kirchhellener Stral3e / Hirschstral’e - und der auf
der gegenlberliegenden Seite der Kirchhellener Strale befindliche Bebauungsplan Nr. 716
- Kirchhellener Strafle / Bundesautobahn A 2 - werden nach den gleichen Verfahrensgrund-
satzen und mit den weitgehend identischen Zielen wie der Bebauungsplan Nr. 715 B aufge-
stellt.

Im Wesentlichen werden mit dem Bebauungsplan Nr. 715 B folgende Hauptplanungsziele
verfolgt:

— Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Sortimenten unter Berlicksichtigung des Bestandes;

— Umsetzung der Ziele des Landesentwicklungsplans Nordrhein-Westfalen;
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— Umsetzung der Ziele und Vorgaben des am 26.05.2008 vom Rat der Stadt beschlossenen
Einzelhandelskonzepts flr die Stadt Oberhausen;

— Attraktivitatssteigerung und damit Sicherung und Starkung der zentralen Versorgungs-
bereiche in Oberhausen.

Die Beschreibung der konkreten Ziele und die Festsetzungen des Bebauungsplans sind auch
der Begriindung (Anlage 3) zu entnehmen.

Bebauungsplan zur Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorqungsbereiche nach § 9
Abs. 2 a BauGB

Mit dem Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fur die Innenentwicklung der Stadte
(BauGB-Novelle 2007) wurde der § 9 Abs. 2a neu eingefihrt. Danach kann fir im Zusammen-
hang bebaute Ortsteile (§ 34 BauGB) zur Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche in einem Bebauungsplan festgesetzt werden, dass nur bestimmte Arten der nach
§ 34 Abs. 1 und 2 BauGB zulassigen baulichen Nutzungen zulassig oder nicht zulassig sind
oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen.

Nach der Begrindung zum Regierungsentwurf der Novelle (BT-Drucks. 16/2496, S.10) soll
damit der Zweck des § 34 Abs. 3 BauGB (,Von Vorhaben nach Absatz 1 oder 2 dirfen keine
schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen
Gemeinden zu erwarten sein®) in einem einfachen Bebauungsplan nach § 30 Abs. 3 BauGB,
ohne Ausweisung eines Baugebiets (d. h. Beibehaltung des Gebietscharakters des
§ 34 BauGB), umgesetzt und verbindlich gemacht werden kénnen.

Zu den zentralen Versorgungsbereichen im Sinne des Gesetzes zdhlen Hauptzentren
(Innenstadte bzw. Ortsmitten der Gemeinden), Nebenzentren (Stadtteilzentren) und Nahver-
sorgungszentren.

Das Bundesverwaltungsgericht hat im Jahre 2013 entschieden, ,dass § 9 Abs. 2a BauGB den
Gemeinden das Planungsinstrument nicht nur an die Hand gibt, um zentrale Versorgungs-
bereiche davor zu schiitzen, dass sie ihren Versorgungsauftrag generell oder hinsichtlich
einzelner Branchen nicht mehr in substantieller Weise wahrnehmen kdénnen, sondern — wie
namentlich in der Betonung der Innenentwicklung in Satz 1 zum Ausdruck kommt — auch als
Mittel, um im Rahmen ihres planerischen Gestaltungsspielraums die Attraktivitat der Zentren zu
steigern oder im Status quo zu erhalten (Beschluss vom 06.08.2013 — BVerwG 4 BN 9.13 —
Rn. 11i. V. mit Beschluss vom 15.05.2013 — BVerwG 4 BN 1.13 — Rn. 11).

Um die hier und in Kapitel Il benannten Ziele, die dem Erhalt und der Entwicklung vor-handener
zentraler Versorgungsbereiche dienen, und in Ubereinstimmung mit dem vom Rat der Stadt am
26.05.2008 beschlossenen Einzelhandelskonzept soll das oben beschriebene Instrumentarium
beim Bebauungsplan Nr. 715 B angewandt werden. Die zuldssigen Nutzungen werden dabei
mittels textlicher Festsetzung in einem einfachen Bebauungsplan eingeschrank.

Verfahrensgrundsatze

Bebauungsplane im Sinne des § 9 Abs. 2a BauGB koénnen im vereinfachten Verfahren
(§ 13 BauGB) aufgestellt werden, wenn

1. die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
oder nach Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet oder begriindet wird und
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Iv.

2. keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten
Schutzglter bestehen.

Dies ist nach einer Prifung des Fachbereichs 6kologisch Planung / Untere Landschafts-
behdrde der Fall, so dass der Bebauungsplan Nr. 715 B im vereinfachten Verfahren aufgestellt
werden kann.

Bei einem vereinfachten Verfahren findet die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3
Abs. 1 BauGB (u. a. ,Burgerversammlung®) keine Anwendung.

Der Bebauungsplanentwurf Nr. 715 (Teilbereiche A und B) wurde aber gemal § 13 Abs. 2 Satz
1 Nr. 2 in Verbindung mit § 3 Abs. 2 BauGB fir die Dauer eines Monats 6ffentlich ausgelegt.
Wahrend dieser Frist konnten Stellungnahmen zur Planung vorgebracht werden. Parallel dazu
wurde den Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange Gelegenheit zur AuRerung
gegeben.

Gemal § 13 Abs. 3 BauGB wurde von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, abgesehen; § 4c BauGB (Uberwachung
der Umweltauswirkungen) ist nicht anzuwenden.

Bisheriger Verfahrensablauf

Am 15.12.2014 wurde durch den Rat der Stadt der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungs-plan
Nr. 715 - Kirchhellener Strafde / Hirschstralte - (Verfahren nach § 9 Abs. 2a in Verbindung mit
§ 13 Baugesetzbuch (BauGB)) gefasst.

Der Aufstellungsbeschluss ist im Sonderamtsblatt vom 17.12.2014 veroffentlicht worden.

Die Beschllisse zur Verkleinerung des Plangebietes und zur 6ffentlichen Auslegung wurden
durch den Rat der Stadt am 19.12.2016 gefasst.

Die Verkleinerung des Plangebietes und die Auslegungsfrist sind im Amtsblatt vom 16.01.2017
bekannt gemacht worden.

Mit Schreiben vom 11.01.2017 sind die Behdrden und sonstigen Trager o&ffentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt worden.

In der Zeit vom 24.01.2017 bis 24.02.2017 einschliel3lich hat der Entwurf des Bebauungsplans
Nr. 715 mit Begrindung gemafl § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 in Verbindung mit § 3 Abs. 2 BauGB
offentlich ausgelegen.

Am 03.07.2017 hat der Rat der Stadt entschieden den Bebauungsplan Nr. 715 in die Bereiche
A und B aufzuteilen. Die Veroffentlichung des Teilungsbeschlusses erfolgte im Amtsblatt vom
17.07.2017.

Nunmehr soll der Bebauungsplan Nr. 715 B zur erneuten 6ffentlichen Auslegung beschlossen
werden.
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270 V. Griinde fiir die erneute Offenlage / Vorgenommene Anderungen / Verkiirzung der Aus-
271 lequngsfrist
272
273 Die urspriingliche textliche Festsetzung zum Gesamtbebauungsplan Nr. 715 wurde fiir den
274 Teilbereich B Uberarbeitet. So wurden die Interessen der Eigentimerin im Plangebiet starker
275 gewichtet und die vorhandenen Einzelhandelsbetriebe Uber textliche Festsetzungen planungs-
276 rechtlich gesichert. Fir einen Teil dieser Betriebe sind dabei im Einklang mit dem Einzel-
277 handelskonzept Erweiterungen der Verkaufsflache zugestanden worden.
278
279 Des Weiteren wurde die Begriindung redaktionell Uberarbeitet. Im Wesentlichen handelt es sich
280 um folgende Punkte:
281
282 ¢ Aufgrund der Teilung des Bebauungsplans sind die Kapitel A 1 -Lage des Plangebietes im
283 Stadtbereich- und B 1 - Stadtebauliche Situation und derzeitige Nutzungen- angepasst
284 worden.
285
286 e Der neue Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen ist am 25.01.2017 im Gesetz- und
287 Verordnungsblatt fiir das Land Nordrhein-Westfalen bekannt gemacht und am 08.02.2017
288 rechtswirksam geworden. Zeitgleich wurden der Sachliche Teilplan GroRiflachiger
289 Einzelhandel und der seit 1995 geltende Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen
290 (LEP NRW 95) aufgehoben. In der Begriindung war das Kapitel C 1.1 - Landesplanung -
291 deshalb anzupassen.
292
293 e Das Kapitel C 3 -Einzelhandelskonzept- wurde u. a. bezlglich des vorliegenden Entwurfs
294 zur Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts erganzt.
295
296 e Aullerdem wurde deutlicher herausgestellt, dass bei dem Bebauungsplan Nr. 715 B die
297 allgemeine Zentrenstarkung und nicht der Schutz einzelner zentraler Versorgungsbereiche
298 als Planungsziel im Vordergrund steht.
299
300 e Darlber hinaus wurde der Ausschluss des nahversorgungs- und zentrenrelevanten
301 Annexhandels in Kapitel D 2.1 - Ausschluss von Betrieben mit nahversorgungs- und
302 zentrenrelevanten Sortimenten - weitergehend begrindet.
303
304 e Die ausnahmsweise Sicherung bestehender Einzelhandelsbetriebe und die fur sie
305 eingerdumten Erweiterungsoptionen wurden in Kapitel D 2.2 erlautert.
306
307 e Von der Evonik Technology & Infrastructure GmbH ist eine aktuellere Fassung der
308 Schutzanweisung fir die im Plangebiet vorhandene Propylenfernleitung Ubersandt und
309 entsprechend der Begrindung als Anlage beigefiigt worden.
310
311 Die Planungsziele, insbesondere zur Zentrenstarkung, werden mit dem gednderten Entwurf
312 auch nach der Teilung des Bebauungsplans fir den Teilbereich B im Einklang mit dem
313 Einzelhandelskonzept konsequent weiterverfolgt. Die textlich vorgenommene planungs-
314 rechtliche Sicherung der bestehenden Einzelhandelsbetriebe wurde inkl. der festgelegten
315 Erweiterungsoptionen fur die Nahversorgungsbetriebe der Eigentimerin frihzeitig kommuni-
316 ziert. Insofern werden die Dauer der erneuten o6ffentlichen Auslegung und die Frist fir
317 Stellungnahmen angemessener Weise auf drei Wochen verkirzt.
318
319
320
321

322
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VL.

VIL.

Steuerung des Einzelhandels

Um das Ziel der Zentrenstarkung sowie die Ziele des Einzelhandelskonzepts und des Landes-
entwicklungsplans umzusetzen, wird der Bebauungsplan Nr. 715 B nach den Bestimmungen
des § 9 Abs. 2a BauGB aufgestellt. Dabei kénnen flir im Zusammenhang bebaute Ortsteile zur
Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in dem Bebauungsplan Nr. 715 B
Regelungen zur Zulassigkeit von Einzelhandel festgesetzt werden. Der Bebauungsplan sieht
textlich den Ausschluss von Einzelhandel mit nahversorgungs- oder zentren-relevanten
Sortimenten vor (s. textliche Festsetzung Nr. 1). Abweichend von dieser Festsetzung werden
die vorhandenen Einzelhandelsbetriebe im Einklang mit dem Einzelhandelskonzept ausnahms-
weise planungsrechtlich gesichert und naher definierte Erweiterungen der Verkaufsflache
eingeraumt (s. textliche Festsetzungen Nr. 2 a) - f)).

Die bei der bauplanungsrechtlichen Beurteilung von Vorhaben zu betrachtenden Aspekte wie
Art und Mal} der baulichen Nutzung und die Bauweise richten sich unter Berlicksichtigung der
vorgenannten textlichen Festsetzungen ansonsten nach der ndheren Umgebung (§ 34 BauGB).

Eine tiefergehende Beschreibung der Ziele und Festsetzung des Bebauungsplans sind der
Begrindung (Anlage 3) zu entnehmen.

Eingegangene abwéaqgungsrelevante Stellungnahmen

Zur offentlichen Auslegung nach § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 in Verbindung mit § 3 Abs. 2 BauGB
und Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB sind den Teilbereich B des Bebauungsplans
Nr. 715 betreffend folgende abwagungsrelevante Stellungnahmen eingegangen:

Behorden bzw. Trager 6ffentlicher Belange

1. Bezirksregierung Arnsberg
Abt. 6 Bergbau und Energie in NRW
GoebenstraBe 25
44135 Dortmund

2. Evonik Technology & Infrastructure GmbH
Logistics - Pipelines
Gebaude 2605 / PB11
Paul-Baumann-Strafle 1
45772 Marl

3. Handwerkskammer Diisseldorf
Postfach 10 27 55
40018 Diisseldorf

4. Industrie- und Handelskammer zu Essen
45117 Essen
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VIIL.

Private

5. Rechtsanwalte Lenz und Johlen
Gustav-Heinemann-Ufer 88
50968 Koln

als Interessenvertreter der
Format Koch + Co. GmbH
Kirchhellener StraRe 269
46145 Oberhausen

Kopien der abwagungsrelevanten Stellungnahmen sind der Beratungsvorlage als Anlage 2
beigeflgt.

Stellungnahme der Verwaltung zu den abwaqungsrelevanten Eingaben wahrend der
offentlichen Auslegung

Zu VIl.1 Bezirksregierung Arnsberg
Abt. 6 Bergbau und Energie in NRW
Goebenstralle 25
44135 Dortmund

Die Bezirksregierung Arnsberg macht darauf aufmerksam, dass das Plangebiet des Bebau-
ungsplans Nr. 715 Uber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld "Franz Haniel" liegt.
Eigentimerin des Bergwerksfeldes "Franz Haniel" ist die RAG Aktiengesellschaft, Shamrockring
1 in 44623 Herne. Ebenso liegt der Planbereich Uber dem auf Kohlenwasserstoffe erteilten
Bewilligungsfeld "Haniel-Gas". Inhaberin der Bewilligung "Haniel-Gas" ist die Mingas-Power
GmbH, Rattenscheider Str. 1-3 in 45128 Essen.

Nach den ihr derzeit vorliegenden Unterlagen ist kein einwirkungsrelevanter Bergbau innerhalb
der PlanmafRnahme dokumentiert. Im &stlichen Teil der Bebauungsplanflache sind in den ihr
vorliegenden Grubenbildern der RAG sogenannte Unstetigkeiten (geologische Stérungen)
dokumentiert.

Uber mogliche zukiinftige, betriebsplanmaRig noch nicht zugelassene bergbauliche Tatigkeiten
ist ihr nichts bekannt. Diesbezlglich empfiehlt sie, auch die 0. g. Bergwerkseigentimerin an der
Planungsmaflnahme zu beteiligen, falls dieses nicht bereits erfolgt ist.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der Bebauungsplan Nr. 715 ist durch Ratsbeschluss vom 03.07.2017 in die Teilbereich A und B
geteilt worden. Auch der Teilbereich B enthalt vorsorglich folgende Kennzeichnung geman § 9
Abs. 5 Nr. 2 BauGB:

,Der gesamte Planbereich gehort zu den Gebieten, unter denen der Bergbau umging und zum
Anpassungsbereich gemall § 110 Bundesberggesetz vom 13.08.1980. Bei einer Bebauung des
Gebietes sind mdglicherweise besondere Sicherungsmallnahmen erforderlich. Bauherren
werden gebeten, Kontakt mit der RAG Aktiengesellschaft in Herne aufzunehmen*

Die RAG Aktiengesellschaft und die Mingas-Power GmbH sind im Rahmen der Behdérden-
beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt worden. Die RAG Aktiengesellschaft hat mitgeteilt,
dass sie weder Anregungen noch Bedenken hat. Von der Mingas-Power GmbH ist keine

Antwort eingegangen.
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Zu VIl.2 Evonik Technology & Infrastructure GmbH
Logistics - Pipelines
Gebaude 2605 / PB11
Paul-Baumann-Strafie 1
45772 Marl

Die Evonik Technology & Infrastructure GmbH ist mit der Betriebsfiihrung der innerhalb und am
nordlichen Rand des Plangebietes verlaufenden Propylen-Fernleitung 50, DN 200, PN 98,5
(Eigentimerin: Propylenpipeline Ruhr GmbH & Co. KG) beauftragt.

Die Fernleitung verlauft in einem 6 m breiten, rechtlich gesicherten Schutzstreifen, in dem ohne
vorherige Abstimmung ein absolutes Bau- und Einwirkungsverbot besteht. Auch das Anpflanzen
tiefwurzelnder Baume und Straucher ist nicht gestattet. Ebenso wird der Ausweisung von
Kompensations- oder Ausgleichsflachen im Schutzstreifen nicht zugestimmt.

Bei Uberbauung der Leitung mit StraRen oder bei geplanter Oberflachenversiegelung sowie
gravierenden Veranderungen der Gelandeoberflache (gréBeren Auf- oder Abtragen), sind zu
Lasten des jeweiligen Vorhabentragers bzw. Veranlassers Leitungssicherungsmafnahmen
durchzufiihren. Art und Umfang solcher Malnahmen werden durch Gutachten aufsichts-
behordlicherseits zugelassener, unabhangiger Gutachter festgelegt.

Sie bittet, den Leitungs- und Schutzstreifenverlauf entsprechend dem beigefiigten Lageplan im
Bebauungsplan darzustellen und im Textteil mit Hinweis auf die geltenden, aus der beigeflgten
Schutzanweisung zu entnehmenden, Nutzungseinschrankungen zu erwahnen.

Mit inrem Schreiben ist auch die Anfrage an die PRG mbH & Co. KG beantwortet.
Stellungnahme der Verwaltung:

Der Bebauungsplan Nr. 715 ist durch Ratsbeschluss vom 03.07.2017 in die Teilbereiche A und
B geteilt worden. Der Bebauungsplan Nr. 715 B enthalt lediglich textliche Festsetzungen zur
Steuerung von Einzelhandel. Bau- und/oder AnpflanzungsmafRnahmen werden mit dem
Bebauungsplan Nr. 715 B nicht erstmalig begriindet.

Die Propylenfernleitung der Propylenpipeline Ruhr GmbH & Co. KG ist bereits inklusive des
insgesamt 6,0 m breiten Schutzstreifens gemal § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich in der Plan-
zeichnung des Bebauungsplans Nr. 715 B enthalten. Aulierdem enthalt der Bebauungsplan
Nr. 715 B vorsorglich folgenden Hinweis Nr. 4:

Propylenpipeline:

Baumalinahmen innerhalb des Schutzstreifens der Propylenfernleitung sind mit der Evonik
Technology & Infrastructure GmbH, Logistics — Pipelines, Bau 2605, PB 11, Paul-Baumann-
StraBe 1, 45772 Marl abzustimmen. Die Schutzanweisung fiir Arbeiten im Bereich von
Rohrfernleitungen im Betreuungsbereich der Evonik Technology & Infrastructure GmbH ist zu
beachten. Sie ist als Anlage der Begriindung beigeftigt.

Die als Anlage 1 der Begriindung beigefligte Schutzanweisung (Stand: September 2015) wird
durch die aktuelle Fassung (April 2017) ersetzt.
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Zu VII.3 Handwerkskammer Diisseldorf
Postfach 10 27 55
40018 Diisseldorf

Die Handwerkskammer sieht die vorhandenen Handwerksbetriebe aus dem Back-, Kfz- und
Elektrotechnikhandwerk unter den Hausnummern 130/138 (Hortshemke), 146 (Zmavc) und 142
(Kopiervertrieb Rhein-Ruhr) von der Planung betroffen.

So ist zunachst ersichtlich, dass die Plangrenze im westlichen, siidlichen und &stlichen Bereich
Grundsticke und teilweise sogar genehmigte Gebaude durchtrennt. Als Grund erscheint der im
Bebauungsplan Nr. 59 verzeichnete Griinstreifen gemall § 9 Abs. 1 Nr. 15 BBauG (Anpflanzung
von Baumen und Strauchern). Die Festsetzung verfolgt vermutlich den Zweck das faktische
(ehemals ausgewiesene) Gewerbegebiet einzugriinen. Die 6rtlichen Gegebenheiten bleiben
unbertcksichtigt. So existiert zum Teil zwischen Gewerbegebiet und sidlich befindlicher
Wohnbebauung ein Larmschutzwall, der diese Funktion erfillt, und dartber hinaus
immissionsschutzrechtliche Bedeutung hat. Hier wurde versaumt den Larmschutzwall im Zuge
der Planung langfristig planungsrechtlich abzusichern und/ oder ggf. an erteiltes Baurecht
anzupassen. Aus Sicht des Handwerks muss der Plan deshalb an das giiltige Baugesetzbuch
(BauGB) angepasst werden und der Larmschutzwall gemall § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB
dargestellt werden.

Nach Ansicht der Handwerkskammer werden durch die Durchschneidung von Gebauden und
Grundstlcken die privaten Belange gemals § 1 Abs. 7 BauGB nicht gerecht bertcksichtigt bzw.
mit den offentlichen Belangen abgewogen. In Fallen, in denen der Bestandsschutz der
betroffenen Gebaude(-teile) erlischt, besteht somit keine Mdglichkeit einer Neuerrichtung. Dies
gilt insbesondere fur die Backhalle der Firma Horsthemke. Aber auch die Abtrennung von
Garten von den dazugehdrigen, genehmigten Gebduden ist dem prinzipiell gleichzusetzen, da
auch hier grundsatzlich noch eine Bebaubarkeit gegeben ist (so z. B. Flurstlick Nr. 376). Eine
Argumentation, aus der die gerechte Abwagung der offentlichen und privaten Belange
hervorgeht, fehlt in der Planbegrindung.

Damit hat der Plan aus ihrer Sicht enteignende Wirkung im Sinne des Urteils des Bundes-
verfassungsgerichtes vom 19. Dezember 2002 (Az. BVerfG 1 BvR 1402/01). Das Gericht fuhrt
hier aus:

,Der Satzungsgeber muss ebenso wie der Gesetzgeber bei der Bestimmung von Inhalt und
Schranken des Eigentums die schutzwiirdigen Interessen des Eigentiimers und die Belange
des Gemeinwohls in einen gerechten Ausgleich und ein ausgewogenes Verhéltnis bringen. Er
muss sich dabei im Einklang mit allen anderen Verfassungsnormen halten; insbesondere ist er
an den verfassungsrechtlichen Grundsatz der VerhéltnisméRigkeit und den Gleichheitssatz des
Art. 3 Abs. 1 GG gebunden. Das Wohl der Allgemeinheit ist nicht nur Grund, sondern auch
Grenze fiir die dem Eigentum aufzuerlegenden Belastungen. Einschrédnkungen der Eigentiimer-
befugnisse diirfen nicht weiter gehen, als der Schutzzweck reicht, dem die Regelung dient. Der
Kernbereich der Eigentumsgarantie darf dabei nicht ausgehéhlt werden. Zu diesem gehoért
sowohl! die Privatniitzigkeit als auch die grundsétzliche Verfligungsbefugnis liber den Eigen-
tumsgegenstand. [...]

Die Bestandsgarantie des Art. 14 Abs. 1 Satz 1 GG fordert, dass in erster Linie Vorkehrungen

getroffen werden, die eine unverhéltnismalige Belastung des Eigentiimers real vermeiden und
die Privatniitzigkeit des Eigentums so weit wie moglich erhalten.
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Besteht (ndmlich) ein Recht zur Bebauung, kommt der normativen Entziehung desselben
erhebliches Gewicht zu, das sich im Rahmen der Abwédgung auswirken muss. Beim Erlass
eines Bebauungsplans miissen daher im Rahmen der planerischen Abwégung das private
Interesse am Erhalt bestehender baulicher Nutzungsrechte mit dem Offentlichen Interesse an
einer stadtebaulichen Neuordnung des Plangebiets abgewogen werden. Dabei ist in die
Abwiégung einzustellen, dass sich der Entzug der baulichen Nutzungsméglichkeiten fiir den
Betroffenen wie eine (Teil) Enteignung auswirken kann.”

Daher ist der Planentwurf entsprechend anzupassen. Zunachst muss der Bebauungsplan
Nr. 59 an die aktuelle Fassung des BauGB angepasst werden, so dass auch der Larm-
schutzwall in seinem tatsachlichen Verlauf gemall § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB dargestellt und
damit langfristig gesichert werden kann. Dies dient insbesondere auch dem Schutz der
angrenzenden Gewerbebetriebe. Die Verkleinerung der Plangrenzen um 10, 20 bzw. 30 m im
Westen, Siden und Osten verstoRt unseres Erachtens gegen das Eigentumsrecht der
Handwerksbetriebe sowie der anderen Gewerbetreibenden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der Bebauungsplan Nr. 715 ist durch Ratsbeschluss vom 03.07.2017 in die Teilbereiche A und
B geteilt worden. Die Eingabe der Handwerkskammer bezieht sich im Wesentlichen auf den
Teilbereich A. Nur der Kopiervertrieb Rhein-Ruhr (Kirchhellener Stralie 142) liegt im Teilbereich
B. Zur Betroffenheit dieses Betriebs aufert sich die Handwerkskammer jedoch nicht konkret.
Insofern wurde die Abwagung sachgerechter Weise im Rahmen des Verfahrens zum
Bebauungsplan Nr. 715 A vorgenommen.

Zu VIl.4 Industrie- und Handelskammer zu Essen
45117 Essen

Aus Sicht der IHK zu Essen bestehen hinsichtlich des Vorhabens und der vorgelegten Planung
keine grundsatzlichen Bedenken. Sie beflrwortet - unter Berlcksichtigung des Bestands-
schutzes - den Ausschluss weiterer Ansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben mit zentren-
relevanten Kernsortimenten im Planungsgebiet. Weitere Ansiedlungen stiinden den Zielen und
Inhalten des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Oberhausen entgegen. Ferner ist die
Nahversorgung im Plangebiet sichergestellt. Somit haben der Erhalt, die Sicherung und die
Entwicklung der Nahversorgungszentren Konigshardt und Tackenberg/Klosterhardt in der Nahe
des Planungsgebietes Prioritat.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die IHK zu Essen begruft die Planungsabsichten der Stadt Oberhausen. Insofern wird die
Stellungnahme zur Kenntnis genommen.

Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass die Planung der allgemeinen Zentrenstarkung in
Oberhausen dient und nicht nur der Starkung der von der IHK benannten Nahversorgungs-
zentren Konigshardt und Tackenberg/Klosterhardt. Dies wurde in der nun vorliegenden
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 715 B nochmal deutlicher gemacht.
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Zu VII.5 Rechtsanwalte Lenz und Johlen
Gustav-Heinemann-Ufer 88
50968 Koln

als Interessenvertreter der

Format Koch + Co. GmbH
Kirchhellener StraRe 269
46145 Oberhausen

Die Rechtsanwalte Lenz und Johlen bringen im Namen ihrer Mandantschaft der Format
Koch + Co. GmbH im Einzelnen folgende Einwendungen vor:

1.

Es bestehen Bedenken hinsichtlich der gewahlten Verfahrensart. Nach ihrer Einschatzung
dirfte § 9 Abs. 2a BauGB im vorliegenden Fall keine Anwendung finden. Stattdessen musste
ein "normaler" Bebauungsplan zur Ordnung der stadtebaulichen Entwicklung aufgestellt
werden.

2.
Bedenken gegen den Bebauungsplan bestehen insbesondere hinsichtlich der Einhaltung des in
§ 1 Abs. 7 BauGB geregelten Abwagungsgebotes.

a)

Das Gebot des § 1 Abs. 7 BauGB, die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander gerecht abzuwagen, ist verletzt, wenn eine Abwagung Uberhaupt nicht statt-
gefunden hat oder in sie Belange nicht eingestellt worden sind, die nach Lage der Dinge in sie
hatten eingestellt werden mussen.

Werden vorhandene Nutzungen auf den bloRen passiven Bestandsschutz gesetzt, ist nach der
Rechtsprechung regelmalig zu prifen, ob ihnen im Interesse einer Erhaltung der
Nutzungsmaoglichkeiten des privaten Eigentums in gewissem Umfang Mdglichkeiten zu ihrer
weiteren Entwicklung einzurdumen sind. Denn die Bestandsgarantie des Art. 14 Abs. 1 Satz 1
Grundgesetz (GG) fordert, dass in erster Linie Vorkehrungen getroffen werden, die eine
unverhaltnismalige Belastung des Eigentimers real vermeiden und die Privatnitzigkeit des
Eigentums soweit wie mdglich erhalten. Dabei ist in die Abwagung einzustellen, dass sich der
Entzug der baulichen Nutzungsmoglichkeiten fur den Betroffenen wie eine Teilenteignung
auswirken kann und dass dem Bestandsschutz daher ein den von Art. 14 Abs. 3 GG erfassten
Fallen vergleichbares Gewicht zukommen kann. Bei einem Einsatz des Planungsinstrumentes
des § 9 Abs. 2a BauGB kommt es insoweit in Betracht, vorhandenen Nutzungen durch rdumlich
begrenzte Sonderregelungen fur ihren Standort auch fir die Zukunft Entwicklungs-
maoglichkeiten zuzugestehen. Zwar muss eine Absicherung vorhandener, kinftig unzulassiger
Nutzungen nicht in jedem Falle erfolgen. Ob eine dies ausschlieRende textliche Festsetzung
abwagungsfehlerfrei ist oder ob dabei der Schutz des Eigentums seiner Bedeutung ent-
sprechend gewichtet ist, beurteilt sich nach der jeweiligen Situation des Einzelfalles.
Malgeblich ist, ob im konkreten Fall gewichtige, der Bestandsgarantie des Eigentums
entgegenzuhaltende stadtebauliche Grinde vorliegen, die die Zuricksetzung der privaten
Belange des auf den passiven Bestandsschutz gesetzten Grundstlickseigentimers recht-
fertigen,

vgl. OVG Miinster, Urteil vom 30.10.2015 -7 A 2621/13 -; Séachsisches OVG, Urteil vom
09.02.2016 1 A 415/13v -; jeweils mit weiteren Nachweisen.
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b)

Im vorliegenden Fall beschrankt sich der Bebauungsplan darauf, den vorhandenen Bestand
festzuschreiben und Nutzungsanderungen oder Erweiterungen in Bezug auf Einzelhandel
generell auszuschlieBen. Mit den berechtigten Erweiterungsinteressen der betroffenen
Grundstlckseigentimer setzt sich der Begriindungsentwurf nicht wirklich auseinander. Diese
Interessen sind jedoch evident und auch schutzbedurftig. Denn die vorliegende Planung fuhrt
nicht nur dazu, dass bei Wegfall eines Nutzers die Flache nicht mehr fir eine andere
Einzelhandelsnutzung zur Verfigung steht, sondern sie hindert den bestehenden Nutzer auch
daran, notwendige Marktanpassungsmaflinahmen durchzufiihren, sobald damit eine - wenn
auch nur geringflgige - VergréRerung der Verkaufsflache verbunden ist.

Eine solche Regelung, die den Eigentimergebrauch unabhdngig von dem Nachweis tat-
sachlicher Auswirkungen der betroffenen Nutzungen auf die durch § 9 Abs. 2a BauGB
geschutzten Belange einschrankt, ist weder nach dem Landesentwicklungsplan, noch zum
Schutz angrenzender zentraler Versorgungsbereiche unter dem Aspekt des Beeintrachtigungs-
verbotes geboten.

Es wird daher angeregt, generell den im Plangebiet angesiedelten vorhandenen Einzel-
handelsbetrieben eine gewisse Erweiterungsmdglichkeit zur Sicherstellung der notwendigen
Malnahmen zur Marktanpassung zur Verfugung zu stellen.

c)

Der Bebauungsplanentwurf enthalt unter B | (Seite 8) der Planbegriindung eine Auflistung des
im Plangebiet vorhandenen Bestandes. Dies ist im Sinne einer sachgerechten Erfassung der
durch die Planung betroffenen Belange zweifellos zu begrifien.

Die Aufstellung ist indes fehlerhaft. Bezogen auf den bestehenden ALDI-Markt (Kirchhellener
Stralke 140a) ist zu vermerken, dass dieser bereits bei erstmaliger Errichtung eine Verkaufs-
flache von 847 m? aufwies. Nach der genehmigten Erweiterung des ALDI-Marktes betragt die
genehmigte Verkaufsfliche nunmehr nicht wie im Bebauungsplanentwurf angegeben 847 m?
sondern 934,55 m2. Insoweit geht der Bebauungsplan von unzutreffenden Annahmen aus.

Auch die bestehende Grofienordnung entspricht allerdings nicht mehr dem langfristigen Bedarf
des Betreibers ALDI. Gewandelte Anforderungen an die Warenprasentation und die
Sortimentstiefe auch bei Lebensmittel-Discountern gerade auch im Frischebereich fihren zu
einem zusatzlichen Flachenbedarf. Konkret besteht bei der Firma ALDI der Wunsch einer
nochmaligen Erweiterung auf eine Gesamtverkaufsflache von etwa 1.345 m2. Eine solche
Erweiterungsoption kénnte eine langfristige Garantie flr diesen Standort darstellen und damit
nicht zuletzt zu einer Rechtfertigung der Einschrankung der Entwicklungsmdglichkeiten weiterer
Grundstucke ihrer Mandantin im Plangebiet beitragen. Es wird daher angeregt, fir den
bestehenden ALDI-Markt eine entsprechende Erweiterungsmoglichkeit im Bebauungs-plan
vorzusehen.

In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass ihre Mandantin ihre Absicht, im
Plangebiet einen REWE-Lebensmittelmarkt anzusiedeln, inzwischen aufgegeben hat. Die mit
der VergrofRRerung des ALDI-Marktes verbundenen zusatzlichen Verkaufsflachen flihren nur zu
marginalen Auswirkungen im benachbarten zentralen Versorgungsbereichen, zumal Kauf-
kraftverschiebungen am ehesten bei den systemgleichen Wettbewerbern, also bei anderen
Lebensmittel-Discountern zu erwarten sind.

Der Landesentwicklungsplan steht dem, wie bereits erwahnt, nicht entgegen, da es sich hier um
einen Bestandsstandort handelt (vgl. Ziffer 6.6-7 LEP NRW).
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d)

Ein weiterer wesentlicher Baustein fiur die Entwicklung der Grundstiicke ihrer Mandantin ist der
auf Seite 9 der Bebauungsplanbegrindung angesprochene Sportfachmarkt (Kirchhellener
Stralte 142).

In der Nutzungstabelle wird die aktuelle Nutzung zutreffend wiedergegeben. Richtig ist auch,
dass der Sportlagerverkauf sich in den zurlickliegenden Jahren immer weiter verkleinert hat.
Der Bebauungsplan geht jedoch zu Unrecht davon aus, dass ein Expansionsbedarf nicht
erkennbar ist und "aus diesen Grunden" auch Verkaufsflachenerweiterungen geringfugiger Art
nicht fur erforderlich gehalten werden und daher ausgeschlossen werden sollen.

Tatsachlich strebt ihre Mandantin die Reaktivierung des Sportfachmarktes auf einer Flache von
insgesamt 1.750 m? bei einer Verkaufsflache von ca. 1.500 m? an. Dies ist erforderlich, um
gerade im Hinblick auf die geplante Beschrankung der Nutzungen im Plangebiet auch eine
langerfristige Bestandssicherung fiir diesen Grundstlicksteil zu gewahrleisten. Es wird daher
angeregt, im Bebauungsplan eine Festsetzung dahingehend aufzunehmen, dass der
bestehende Sportfachmarkt auf seine ursprunglich genehmigte Gro3e wieder errichtet werden
kann.

Stellungnahme der Verwaltung:

Zu1.:

Nach § 9 Abs. 2a 1. Halbsatz und Satz 2 BauGB ,kann fur im Zusammenhang bebaute Ortsteile
(§ 34 BauGB) zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche, auch im
Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung und der Innenentwicklung der
Gemeinden, in einem Bebauungsplan festgesetzt werden, dass nur bestimmte Arten der nach
§ 34 Abs. 1 und 2 zulassigen Nutzungen zulassig oder nicht zuldssig oder nur ausnahmsweise
zugelassen werden konnen. Dabei ist insbesondere ein hierauf bezogenes stadtebauliches
Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 zu berlcksichtigen.*

Mit dem Bebauungsplan Nr. 715 B soll die Entwicklung der Stadt- und Ortsteilzentren in ihrer
pragenden und besonderen Bedeutung flr die Stadtentwicklung insgesamt gestarkt werden
(Zentrenstarkung). In der Rechtsprechung wird die Starkung der gemeindlichen Versorgungs-
zentren als tragfahiges stadtebauliches Ziel zur Unterstiitzung der Innenentwicklung anerkannt,
das auch den Ausschluss zentrenrelevanten Einzelhandels rechtfertigen kann. U. a. zu diesem
Zweck hat der Rat der Stadt am 26.05.2008 auch ein Einzelhandelskonzept als stadtebauliches
Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr.11 BauGB beschlossen. Im Rahmen des
Einzelhandelskonzeptes sind auch die flir Oberhausen glltigen zentren-relevanten Sortimente
bestimmt worden. Die Planungsziele und Empfehlungen des Einzelhandelskonzepts (u. a.
Lenkung der zentrenrelevanten Sortimente in die zentralen Versorgungsbereiche zur
Zentrenstarkung) werden mit dem Bebauungsplan Nr. 715 B umgesetzt.

Nach einem Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 27.03.2013 (BVerwG 4 CN 6.11) ,gilt
der dargelegte Malistab, nach dem es darauf ankommt, ob der festgesetzte Einzelhandels-
ausschluss geeignet ist, das vom Plangeber ins Auge gefasste stadtebauliche Ziel zu férdern.
Davon ist grundsatzlich auszugehen, wenn in einem Zentrenkonzept die fur die Funktions-
fahigkeit der jeweiligen Zentren entscheidenden und mithin zentrenbildenden Sortimente
festgelegt werden und diese Sortimente in einem Bebauungsplan flr ein Gebiet auflierhalb der
Zentren ausgeschlossen werden. Denn auch bei der Verfolgung des Ziels der Starkung von
Versorgungszentren geht es nicht um punktuelle Abwehr konkreter Gefahren, sondern um
planerische Lenkung und mithin eine langerfristige Beeinflussung der Entwicklung, die bereits
durch den Ausschluss der fur die Zentren konstitutiven Sortimente an anderer Stelle bewirkt
wird.”
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Soweit ein Bebauungsplan lediglich Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a BauGB enthalt kann
gemall § 13 Abs. 1 BauGB die Gemeinde das vereinfachte Verfahren anwenden, wenn ,1. die
Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach
Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet oder begriindet wird und 2. keine Anhaltspunkte fir
eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiter bestehen®.

Der Bebauungsplan Nr. 715 B wird gemal § 9 Abs. 2a BauGB aufgestellt und schlief3t nunmehr
unter Berlcksichtigung des Bestandes lediglich feindifferenzierte Einzelhandelsnutzungen aus.
Im Ubrigen haben sich Art und das MaR der baulichen Nutzung weiterhin nach § 34 BauGB
(Orientierung an der Umgebungsbebauung) zu richten. Mit dem Bebauungsplan werden
insofern keinerlei Vorhaben begriindet, die bereits schon heute nach § 34 BauGB zulassig
waren. Damit wird keine Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
ausgelost. Auch bestehen nach einer Priifung der Unteren Landschafts-/ Naturschutzbehérde
keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten
Schutzgiter (Natura 2000-Gebiete).

Zur Durchsetzung der Planungsziele und damit zur Ordnung der stadtebaulichen Entwicklung
ist ein Bebauungsplan nach § 9 Abs. 2a i. V. mit § 13 BauGB deshalb ein rechtmaRiges
Instrumentarium und das Verfahren nicht zu beanstanden.

Zu 2. a) und b):

Den Ausfuhrungen der Einwender wird gefolgt. Die Interessen der Eigentiumerin sollen im
Uberarbeiteten Entwurf des Bebauungsplans starker gewichtet werden, soweit dies im Einklang
mit den Planungszielen und dem Einzelhandelskonzept moglich ist.

Um eine wirtschaftliche Harte flr die Eigentumerin im Plangebiet zu vermeiden und um eine
langfristige Nutzung ihrer zum Teil auf die vorhandenen Betriebe zugeschnittenen Gebaude zu
gewahrleisten, werden die vorhandenen genehmigten Nahversorgungsbetriebe und die aktuell
vorhandene und genehmigte Verkaufsflache des Sportfachmarktes flr zentren-relevante
Sortimente (Sportartikel inkl. Bekleidung und Schuhe) durch zeichnerische und textliche
Festsetzungen (Nr. 2 a) - f)) ausnahmsweise bestatigt.

Auch wird eine Erweiterung des ALDI-Marktes als bedeutsamer Nahversorger mit Lebens-
mitteln um 400 m? Verkaufsflache eingeraumt (siehe auch Abwagung zu 2 c)).

Aufgrund der zugestandenen Verkaufsflachenerweiterung des ALDI-Marktes und um die
Planungsziele des Bebauungsplans nicht zu gefahrden, werden flir den Drogeriefachmarkt
(+9 m?), den Tankstellenshop (+9 m?) und die Backereiverkaufsstelle (+1 m?2) lediglich
geringflgige Erweiterungsoptionen zugestanden. Der dm-Drogeriefachmarkt ist als ,Maxi-
Filiale* mit einer Verkaufsflache von rund 691 m? im April 2014 eroffnet worden. Die Shell-
Tankstelle mit Shop (Verkaufsfliche 91 m2?) im November 2014. Auch die Béackerei-
verkaufsstelle mit Bistro und Drive-in (Verkaufsflache 189 m?) ist erst 8 Jahre alt. Alle
genannten Betriebe verfligen mit den eingerdumten Verkaufsflachen Uber marktibliche und
wettbewerbsfahige GroRen. Weitergehende Erweiterungen der Verkaufsflaichen als die oben
genannten sind auch aus diesem Grund nicht vorgesehen. Da der Getrankemarkt sich mit 799
m? Verkaufsflache unmittelbar an der Schwelle zur GroRflachigkeit befindet und weil er damit
Uber eine markttaugliche GroRe verfugt, wird fir ihn keine Erweiterung der Verkaufsflache
zugelassen.
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Der vorhandene Sportfachmarkt bietet aktuell auf rund 711 m?2 genehmigter Verkaufsflache
zentrenrelevante Sortimente (Sportartikel inkl. Bekleidung und Schuhe) an. Da das Plangebiet
deutlich auRerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs liegt, wird im Einklang mit den
Aussagen des Einzelhandelskonzeptes und den Planungszielen des Bebauungsplans keine
Erweiterung der Verkaufsflache mit zentrenrelevanten Sortimenten eingerdumt (siehe auch
Abwagung zu 2 d)).

Zu 2. c):

Aufgrund des Einwandes vom 20.02.2017 ist die Genehmigungssituation im Plangebiet durch
die Bauordnungsbehdrde umfassend Uberpruft worden. Dabei hat sich herausgestellt, dass der
ALDI-Markt aktuell Uber eine Verkaufsfliche von insgesamt rund 945 m? verfiigt. Die
Bestandsliste in der Begrindung wurde entsprechend korrigiert.

Auch wird dem Wunsch nach einer Erweiterung des ALDI-Marktes um 400 m? Verkaufsflache
auf insgesamt 1345 m? Verkaufsflache stattgegeben. Wie in der vorgebrachten Stellungnahme
zutreffend geschildert, nehmen die Discounter mittlerweile verstarkt Anderungen ihrer
Warenprasentation und Sortimentstiefe, gerade auch im Frischebereich, vor. Ziel ist sicherlich
u. a. keine weiteren Marktanteile an z. B. die Vollsortimenter, die in jingerer Vergangenheit eine
starke Expansionsstrategie verfolgt haben, zu verlieren und ihre jeweiligen Standorte zu
sichern.

Der ALDI-Markt liegt nach dem Gutachten des Einzelhandelskonzeptes innerhalb eines
Stadtraums dem die Versorgungskategorie Typ Il mit geringer Versorgung im Lebens-
mittelsektor zugeordnet ist (siehe Seiten 141-145 des Gutachtens zum Einzelhandelskonzept).
Danach sind die Standortrahmenbedingungen bestehender Anbieter (wenn mdglich) zu
verbessern. Der ALDI-Markt hat zweifelsohne eine wesentliche Funktion fur die Nahversorgung
der im Umfeld des Plangebietes lebenden Bewohner/innen mit Lebensmitteln. Insofern wirde
eine Erweiterung des ALDI-Marktes der Empfehlung des Einzelhandelskonzeptes entsprechen.

Im Rahmen einer Auswirkungsanalyse durch das Buro Stadt+Handel aus Dortmund vom
16.08.2017 wurde des Weiteren nachgewiesen, dass ,keine stadtebaulich negativen
Auswirkungen auf den Bestand und/oder die Entwicklungsmdglichkeiten zentraler Versorgungs-
bereiche und/oder die integrierte Nahversorgung in Oberhausen und/oder Nachbarkommunen
durch die Erweiterung zu erwarten sind®.

Die Planungsziele des Bebauungsplans Nr. 715 B werden damit also nicht konterkariert.

Nach Ziel 6.5-7 -Uberplanung von vorhandenen Standorten mit groRflachigem Einzelhandel-
des Landesentwicklungsplans NRW (LEP NRW) kommen ,geringfliigige Erweiterungen® der
Verkaufsflachen ausnahmsweise in Betracht, wenn von der gesamten durch die Ausweisung
dann ermdglichten Einzelhandelsnutzung keine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Ver-
sorgungsbereiche sowohl in der Standortgemeinde als auch in den Nachbargemeinden erfolgt.
Die Entscheidung, was "geringfugig" ist, ist vom Einzelfall abhangig. Neben dem wichtigsten
Kriterium der fehlenden wesentlichen Beeintrachtigung ist bei der Beurteilung auch darauf zu
achten, dass die Erweiterung im Verhaltnis angemessen ist.”

Eine Rechtsprechung oder Erlasse zum Einzelhandel zur Konkretisierung der ,Geringfugigkeit*
bestehen nicht. Stadtebauliche Auswirkungen oder eine wesentliche Beeintrachtigung zentraler
Versorgungsbereiche sind mit der Verkaufsflachenerweiterung des ALDI-Marktes gemaR der o.
g. Auswirkungsanalyse nicht verbunden. Das nach den Ausfihrungen des LEP NRW wichtigste
Kriterium flr eine mdgliche Erweiterung ist demnach erfillt.
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IX.

Wie bereits ausgeflihrt, ist der Standort fir die wohnungsnahe Versorgung der im Umfeld
wohnenden Bewohner mit Lebensmitteln sehr wichtig. Nach den Ausflhrungen im
Einzelhandelskonzept sind in dem Stadtraum, in dem sich das Plangebiet des Bebauungsplans
Nr. 715 B befindet, die Standortrahmenbedingungen bestehender Anbieter (wenn mdglich) zu
verbessern. Dieser Ansatz wird auch durch das derzeit in Aufstellung befindliche neue
Einzelhandelskonzept der Stadt Oberhausen gestitzt. Danach wird festgestellt, dass der
ansassige Lebensmitteldiscounter eine wichtige Nahversorgungsfunktion insbesondere fur den
fuBlaufigen Naheinzugsbereich wahrnimmt. Die zuldssigen zentrenrelevanten Randsortimente
werden fir den Betrieb aullerdem textlich auf umgerechnet 10 % der Gesamtverkaufsflache
beschrankt.

Im Interesse einer langfristigen Sicherung des Betriebes an diesem Standort und zur Sicherung
der Nahversorgung der Anwohner mit Lebensmitteln wird unter Berucksichtigung aller
Umstande die angestrebte Erweiterung der Verkaufsflache als angemessen und damit im
Einklang mit den Zielen des LEP NRW gesehen.

Mit der festgelegten Moglichkeit auf maximal 135 m? Verkaufsflache (entspricht 10 % der
Gesamtverkaufsflache) zentrenrelevante Randsortimente anbieten zu dirfen, wird dem
Umstand Rechnung getragen, dass die heute Ublichen Lebensmittelmarkte periodische
Aktionswaren aus diesem Sortiment in der ausgewiesenen Grékenordnung anbieten.

Zu 2.d):

Bei der Uberprifung der Genehmigungssituation im Plangebiet durch die Baugenehmigungs-
behorde wurde festgestellt, dass seinerzeit statt einer Verkaufsflaiche von 1562 m? eine
Lagerflache in dieser GrofRenordnung genehmigt wurde. Insofern handelt es sich bei der
Angabe in der Bestandsliste der Begriindung um einen Fehler. In der Uberarbeiteten Fassung
der Begrundung zur erneuten offentlichen Auslegung wurden nunmehr ausschlie3lich die
zuletzt genehmigten Nutzungen aufgefiihrt. Danach ist im Jahre 2016 fir den Sportfachmarkt
eine Verkaufsflache von rund 711 m? genehmigt worden.

Der Sportfachmarkt bietet ausschlieldlich zentrenrelevante Sortimente (Sportartikel inkl.
Bekleidung und Schuhe) an. Die mit 146 m? ebenfalls im Jahre 2016 genehmigte Skiwerkstatt
ist nicht der Verkaufsflache zuzurechnen.

Da das Plangebiet deutlich aufierhalb eines zentralen Versorgungsbereichs liegt, wird im
Einklang mit den Aussagen des Einzelhandelskonzeptes und den angestrebten Planungszielen
des Bebauungsplans Uber die genehmigte Verkaufsfliche hinaus keine Erweiterung der
Verkaufsflache mit zentrenrelevanten Sortimenten eingeraumt.

Eine Erweiterung der Verkaufsflache ist mit den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten Sport-
gro3gerdte und/oder Fahrrdder zulassig (s. textliche Festsetzung Nr. 2 c)). Sollte der
Sportfachmarkt damit jedoch die Schwelle zur Grofflachigkeit Uberschreiten, richtet sich die
Zulassigkeit nach § 11 Abs. 3 BauNVO. Eine entsprechende Auswirkungsanalyse ware dann im
Rahmen eines spateren Bau-/Nutzungsanderungsantrages vorzulegen.

Weiterer Verfahrensablauf

e Einverstandnis des Rates der Stadt mit dem Uberarbeiten Entwurf des Bebauungsplans Nr.
715 B und Beschluss zur erneuten offentlichen Auslegung gemall § 4 a Abs. 3i. V. mit§ 9
Abs. 2a und § 13 sowie § 3 Abs. 2 BauGB flr die Dauer von drei Wochen;

e Erneute Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR
§4 aAbs. 3i. V. mit § 4 Abs. 2 BauGB;
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e Bekanntmachung der erneuten 6ffentlichen Auslegung im Amtsblatt der Stadt Oberhausen;

e Erneute offentliche Auslegung gemal § 4 a Abs. 3 i. V. mit § 9 Abs. 2a und § 13 sowie
§ 3 Abs. 2 BauGB fur die Dauer von drei Wochen;

e Entscheidung des Rates Uber die vorgebrachten Stellungnahmen sowie Satzungs-
beschluss gemal § 10 Abs. 1 BauGB;

e Rechtskraft des Bebauungsplans durch Veroffentlichung des Satzungsbeschlusses im
Amtsblatt der Stadt Oberhausen.

Kurzzusammenfassung

Der Rat der Stadt beschlieft die die erneute offentliche Auslegung des Bebauungsplans
Nr. 715 B - Kirchhellener Stral3e / Hirschstrale - fiir die Dauer von drei Wochen.

Grundsatzlich wird das stadtebauliche Ziel verfolgt die zentralen Versorgungsbereiche in
Oberhausen zu starken. Der Bebauungsplan Nr. 715 B soll einen Beitrag zur planerischen
Lenkung und einer langerfristigen Beeinflussung der Entwicklung durch Ausschluss der zentren-
und nahversorgungsrelevanten Sortimente im aul3erhalb eines zentralen Versorgungsbereichs
liegenden Plangebiet leisten. Auch nach dem vom Rat der Stadt im Jahre 2008 beschlossenen
Einzelhandelskonzept sollen die vorhandenen zentralen Versorgungsbereiche gesichert und
gestarkt sowie der Einzelhandel mit nahversorgungs- und zentren-relevanten Sortimenten in die
zentralen Versorgungsbereiche gelenkt werden (Zentrenstarkung). Ebenso haben die
Gemeinden nach dem Landesentwicklungsplan des Landes NRW dem Entstehen neuer sowie
der Verfestigung und Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglomerationen mit zentren-
relevanten Sortimenten auferhalb zentraler Versorgungsbereiche entgegenzuwirken. Ferner
haben sie sicherzustellen, dass eine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungs-
bereiche von Gemeinden durch Einzelhandelsagglomerationen vermieden wird.

Um das Grundsatzziel der Zentrenstarkung im Sinne einer langfristigen Lenkung sowie die Ziele
des Einzelhandelskonzepts und des Landesentwicklungsplans umzusetzen, wird der Bebau-
ungsplan Nr. 715 B nach den Bestimmungen des § 9 Abs. 2a BauGB i. V. mit § 13 BauGB
(vereinfachtes Verfahren) aufgestellt. Dabei kdnnen fir im Zusammenhang bebaute Ortsteile
zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in dem Bebauungsplan
Nr. 715 B Regelungen zur Zulassigkeit von Einzelhandel festgesetzt werden. Der Bebauungs-
planentwurf sieht textlich den Ausschluss von Einzelhandel mit nahversorgungs- oder
zentrenrelevanten Sortimenten im Plangebiet vor. Abweichend von dieser Festsetzung werden
ausnahmsweise die vorhandenen Nahversorgungsbetriebe und die vorhandene Verkaufsflache
fir zentrenrelevante Sortimente des Sportfachmarktes im Einklang mit dem Einzelhandels-
konzept und unter besonderer Berlcksichtigung des Eigentumschutzes planungsrechtlich
gesichert. Fur einige Nahversorgungsbetriebe wird aulRerdem eine naher definierte Erweiterung
der Verkaufsflache eingeraumt. Nicht-zentrenrelevante Sortimente werden, soweit nicht zur
Sicherung bestehender Einzelhandelsbetriebe erforderlich, textlich nicht beschrankt bzw.
ausgeschlossen.

Die Zulassigkeit von Vorhaben in Bezug auf Art und Mal} der baulichen Nutzung, die Bauweise

und die Uberbaubaren Grundstucksflachen sollen sich unter Berucksichtigung der vorgenannten
textlichen Festsetzung ansonsten nach § 34 BauGB richten.
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Anlagen

Anlage 1: Verkleinerte Fassung des Bebauungsplans

Anlage 2: Abwagungsrelevante Stellungnahmen

Anlage 3: Begrundung zum Bebauungsplan

Die umfangreichen Anlagen 2 und 3 sowie das Gutachten zum Einzelhandelskonzept werden aus
Kostengrinden und damit als Beitrag zur Haushaltskonsolidierung nicht in Papierform beigeflgt. Sie
liegen aber wahrend der Sitzung zur Einsichtnahme aus. AulRerdem kénnen sie vorab iber das Rats-

informationssystem ALLRIS bzw. unter
http://www.oberhausen.de/suche.php?search=Einzelhandelskonzept heruntergeladen werden.
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