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Beschlussvorlage offentlich

Vorlage | Ergebnis |Beschluss-
Termin Gremium

zur* kontrolle*

07.12.2017 Bezirksvertretung Sterkrade A
12.12.2017 Planungsausschuss V
18.12.2017 Rat der Stadt B

Beratungsgegenstand

Erlass einer Veranderungssperre fir einen Teilbereich des Bebauungsplans Nr. 736
- FriesenstralRe / Mecklenburger Stral3e -
(Veranderungssperre Nr. 164)

Beschlussvorschlag

Der Rat der Stadt beschliefl3t folgende Satzung:

Gesetzliche Grundlage: Siehe Satzungstext

Satzung

tiber die Veranderungssperre Nr. 164

Der Rat der Stadt hat aufgrund der §§ 14 Abs. 1 und 16 Abs. 1 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der
Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. I, S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
20.07.2017 (BGBI. I, S. 2808), in Verbindung mit § 7 der Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-
Westfalen in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV.NRW.1994, S. 666), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15.11.2016 (GV.NRW.2016, S. 966), in seiner Sitzung am
18.12.2017 folgende Satzung beschlossen:

Fachbereichsleiter
Fachbereich 5-1-20

Perian
Datum 14.11.2017

Stv. Bereichsleiter
Bereich 5-4

Dittberner
Datum 20.11.2017

Beigeordnete
Dezernat 5

Lauxen
Datum 20.11.2017

Oberbirgermeister

Schranz
Datum 22.11.2017

* 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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§1
Es wird eine Veranderungssperre beschlossen.

Der Bereich der Veranderungssperre ist im Plan des Bereichs 5-4 - Bauleitplane, Wohnungswesen,
Denkmalschutz - vom 03.11.2017 umrandet dargestellt und als Anlage dieser Satzung beigefligt.

Der raumliche Geltungsbereich der Veranderungssperre Nr. 164 liegt in der Gemarkung Busch-
hausen, Flur 11, und umfasst das Flurstiick Nr. 165.

§2
Im raumlichen Geltungsbereich der Veranderungssperre (§ 1) dirfen

1. Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB nicht durchgefiihrt oder bauliche Anlagen nicht beseitigt
werden;

2. erhebliche oder wesentlich wertsteigernde Veranderungen von Grundstlicken und baulichen
Anlagen, deren Veranderungen nicht genehmigungs-, zustimmungs- oder anzeigepflichtig
sind, nicht vorgenommen werden.

§3

Vorhaben, die vor dem Inkrafttreten der Veranderungssperre baurechtlich genehmigt worden sind,
Unterhaltungsarbeiten und die Fortfilhrung einer bisher ausgelbten Nutzung werden von der
Veranderungssperre nicht berlhrt.

§4

Diese Satzung tritt mit dem Tage ihrer Bekanntmachung in Kraft. Sie tritt auBer Kraft, sobald und
soweit fUr ihren Geltungsbereich (§ 1) ein Bebauungsplan rechtskraftig wird, spatestens jedoch am
16.01.2019. Gemall § 17 Abs. 1 Satz 2 BauGB wurde der Zeitraum der Zurickstellung eines
Nutzungsanderungsantrages nach § 15 Abs. 1 BauGB (12 Monate) angerechnet.

Drucksache Nr.: B/16/3069-01 / Seite 2 von 5

2 von 6 in Zusammenstellung



-_—
QOWoONOOOPR,WN -

—_—
—

QOO O AR PERPREPRADPEPDEDEDDRERROWOOWOLOWWWWWWWWNDNDNDNNDNDNNNN_Y2AaA A a A
WN 2 00CONOAPRPWON_LPOO0OONOODAPRPWN_LPOOCOONOOOAPRPWON,~OOCOONOOOPRWLODN

Stadt Drucksache Nr. Termin

Oberhausen

B/16/3069-01 18.12.2017 Rat der Stadt

Konsequenzen

a) Finanzielle

keine [X]

[]

b) Sonstige Siehe Satzungstext

Begriindung

1.

Gegenwairtige planungsrechtliche Situation

Die Veranderungssperre Nr. 164 liegt in einem Bereich, fur den der Rat der Stadt am
19.12.2016 die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 736 - Friesenstral’e / Mecklenburger
Stral3e - beschlossen hat.

Die o¢ffentliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte am 21.12.2016 in einem
Sonderamtsblatt der Stadt Oberhausen.

Planungsabsicht

Aktueller Planungsanlass ist ein geplantes Vorhaben fur eine Wettannahmestelle an der
Friesenstralle. Diese Umnutzung kann dazu geeignet sein, Trading-Down-Tendenzen in
Buschhausen einzuleiten, und kann im Zusammenhang mit den vorhandenen Nutzungen zu
bodenrechtlichen Spannungen fuhren.

Im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 736 wird daher eine vertragliche Nutzungsmischung
angestrebt. Von besonderer Bedeutung ist dabei die Nahe des geplanten Vorhabens zu
bestehenden, sensiblen Nutzungen. Direkt ndrdlich schliet sich mit der Gesamtschule
Weierheide eine Einrichtung an, die hauptsachlich von Kindern und Jugendlichen frequentiert
wird. In unmittelbarer Umgebung des Plangebiets und des Vorhabens befindet sich dartber
hinaus noch ein katholischer Kindergarten an der Fichtestral’e. Des Weiteren ist die raumliche
Umgebung generell stark von Wohnnutzung gepragt, die durch ein derartiges Vorhaben beein-
trachtigt wirde.

Entsprechend des nutzungsstrukturellen Bestands und zum Schutz der genannten sensiblen
Nutzungen soll ein Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen werden. Im Allgemeinen Wohngebiet
sind Vergnlgungsstatten (z. B. Wettbliros und Spielhallen) unzulassig. Weitere Nutzungen, die
schadliche Auswirkungen aufweisen und/oder einen Trading-Down-Effekt ausldsen, verfestigen
oder verstarken kénnen (z. B. Wettannahmestellen oder Betriebe des Rotlichtmilieus), sollen
durch textliche Festsetzung ebenfalls ausgeschlossen bzw. nicht Bestandteil des Bebauungs-
plans werden.

Unter Trading-Down-Effekten wird die Entwertung einer Gebietsstruktur verstanden, die dann
entsteht, wenn Betriebe mit typischerweise niedrigem Investitionsbedarf und vergleichsweise
hoher Rendite (wie z. B. Wettbiros, Spielhallen und Rotlichtnutzungen) in Konkurrenz treten zu
Betrieben mit hoherem Investitionsbedarf und niedrigerer Rendite. Der Wettbewerb zwischen
Konkurrenten mit unterschiedlicher wirtschaftlicher Potenz flhrt tendenziell zu einer Erh6hung
der Immobilienpreise und damit zu einer Verdrangung von Branchen oder Nutzungen mit
schwacherer Finanzkraft.
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Die bestehende Schule soll entsprechend als Flache fir den Gemeinbedarf festgesetzt werden.

Im seit 03.05.2010 rechtswirksamen Regionalen Fladchennutzungsplan (RFNP) der Planungs-
gemeinschaft Stadteregion Ruhr, der Oberhausen angehort, wird das Plangebiet als Wohnbau-
flache (Bauleitplanerischer Teil des RFNP) und als Allgemeiner Siedlungsbereich (Regional-
planerischer Teil des RFNP) dargestellt.

Das Stadtentwicklungskonzept der Stadt Oberhausen (STEK 2020) als informelles Planungs-
instrument enthalt an dieser Stelle flr das Plangebiet ebenfalls die Darstellung Wohnbauflache.
Uberlagert ist die Darstellung eines (perspektivischen) Nahversorgungszentrums.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 736 - FriesenstralRe / Mecklenburger Strale — werden folgende
Hauptplanungsziele verfolgt:

- Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets;
- Festsetzung von Gemeinbedarfsflachen;

- Ausschluss von Nutzungen mit schadlichen Auswirkungen wie Anlagen und Betriebe, die
gewerblich betriebenen sexuellen Dienstleistungen und Darbietungen dienen, Einzelhandel
erotischer Artikel, Wettannahmestellen und anderer.

3. Derzeitiger Planungsstand

Die Bestandsaufnahme wird derzeit noch erarbeitet. Besonders die rechtssichere Festsetzung
des Allgemeinen Wohngebiets macht eine intensive Bestandsaufnahme erforderlich. Auf der
Grundlage dieser Bestandsaufnahme soll dann ein Bebauungsplanvorentwurf erarbeitet
werden.

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB und die erste
Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB sind fur das 1. Quartal 2018 vorgesehen.

4, Sicherung der Planung

Der Aufstellungsbeschluss zu einem Bebauungsplan ermdglicht es der Stadt, die Entscheidung
Uber die Zulassigkeit von Vorhaben in Einzelfallen zunachst flr einen Zeitraum bis zu
12 Monaten auszusetzen, wenn zu befirchten ist, dass die Durchfiihrung der Planung durch
das Vorhaben unmdéglich gemacht oder erschwert wirde.

Von dieser Mdglichkeit ist im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Nr. 736 Gebrauch ge-
macht worden:

Nutzungsanderungsantrag fur eine Wettannahmestelle ohne Aufenthalt.
Gemarkung: Buschhausen

Flur: 11

Flurstucke-Nr.: 165

Bezeichnung: Friesenstrale 97-101

Der Aufstellungsbeschluss ermdglicht auch den Erlass einer Veranderungssperre fir einen
Zeitraum von zwei Jahren (unter Anrechnung der 12-monatigen Zurtckstellungsfrist).
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Diese Mdglichkeit soll hier angewandt werden, da abzusehen ist, dass bis zum Ablauf der
12-monatigen Frist fir die Zurlickstellung des Vorhabens ein rechtskraftiger Bebauungsplan
nicht vorliegen wird.

Eine Veranderungssperre hat in der Regel ein generelles Bauverbot zur Folge.

Um dennoch die Ausfihrung von Bauvorhaben, die der vorgesehenen Planung voraussichtlich
nicht widersprechen, im Einzelfall nicht unangemessen zu verzoégern, hat der Gesetzgeber in
§ 14 Abs. 2 BauGB flir die Baugenehmigungsbehérde die Zulassung von Ausnahmen im
Einvernehmen mit der Gemeinde vorgesehen.

Der § 14 Abs. 2 BauGB lautet wie folgt:

"Wenn Uberwiegende o6ffentliche Belange nicht entgegenstehen, kann von der Veranderungs-

sperre eine Ausnahme zugelassen werden. Die Entscheidung Uber Ausnahmen trifft die
Baugenehmigungsbehdrde im Einvernehmen mit der Gemeinde."

Anlage

Ubersichtsskizze
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Stadt Oberhausen Auszug aus dem
Bereich 5-4

-Bauleitpldne, Wohnungswesen, Denkmalschutz- LlegenSChaﬂSKataSter
@ Bahnhofstralie 66
@ 46145 Oberhausen Flurkarte NRW 1:500

Flurstiick: 165

Flur: 11 Erstellt: 03.11.2017
Gemarkung: Buschhausen

Friesenstr. 99, Oberhausen u.a.
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