St dt Drucksache Nr. Termin
a
Oberhausen B/16/3767-01 | 24.09.2018 Rat der Stadt
Beschlussvorlage offentlich

Vorlage | Ergebnis |Beschluss-
Termin Gremium

zur* kontrolle*

13.09.2018 Bezirksvertretung Sterkrade A
18.09.2018 Planungsausschuss Vv
24.09.2018 Rat der Stadt B
Beratungsgegenstand

Bebauungsplan Nr. 729 - Buchenweg / Hiesfelder Stral3e -
Entscheidung lber die vorgebrachten Stellungnahmen und Satzungsbeschluss

Beschlussvorschlaq

1. Der Rat der Stadt beschlief3t nach eingehender Abwagung
a) den Stellungnahmen zu IV.A 1, 2 und IV.B 1 stattzugeben;

b) die Stellungnahmen zu IV.A 3 und 4 zur Kenntnis zu nehmen.

Gesetzliche Grundlage: § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI.
1, S. 3634).

2. Der Rat der Stadt beschliel3t ferner:

a) den Bebauungsplan Nr. 729 - Buchenweg / Hiesfelder Strale - in der Fassung vom
06.02.2018 als Satzung;

Gesetzliche Grundlage: § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |, S. 3634) und § 7 der
Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen in der Fassung der Bekanntmachung vom
14.07.1994 (GV.NRW.1994, S. 666), zuletzt gedndert durch Artikel 15 des Gesetzes vom 23.01.2018
(GV.NRW.2018, S. 90).

Vorberatung (V)
Beschlussfassung (B)

Anderung (A)
Anhorung vollzogen (AV)
Kenntnisnahme (K)

Bereichsleiter Bereichsleiter Beigeordnete Oberbirgermeister
Bereich 5-1 Bereich 5-4 Dezernat 5
Mollerus Terhart Lauxen Schranz
Datum 02.08.2018 Datum 02.08.2018 Datum 06.08.2018 Datum 09.08.2018
* Vorlage zur: * Ergebnis : Beschlusskontrolle: Beteiligung:
Anhorung (A) Zustimmung (Z)
Kenntnisnahme (K) Ablehnung (A) Ja oder nein Personalrat [1

Gleichstellungsstelle []
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Stadt
Oberhausen

Drucksache Nr.

B/16/3767-01

Termin

24.09.2018

Rat der Stadt

a) die dem Bebauungsplan Nr. 729 beigefiigte Begrindung (inkl. Umweltbericht) in der

Fassung vom 06.02.2018 als Entscheidungsbegrindung.

Gesetzliche Grundlage: § 9 Abs. 8 BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. I, S. 3634).
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Bezug

e Beschluss des Hauptausschusses gemalt § 60 Abs. 1 Satz 1 Gemeindeordnung (GO NRW)
(Dringlichkeitsentscheidung) zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 729 - Buchenweg /
Hiesfelder Stralle - vom 07.09.2015 (Drucksache Nr. B/16/1044-01);

e Genehmigung einer Dringlichkeitsentscheidung zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 729
- Buchenweg / Hiesfelder Strale - durch den Rat der Stadt vom 14.09.2015 (Drucksache
Nr. B/16/1053-01);

e Beschluss zur offentlichen Auslegung des Bebauungsplans Nr. 729 - Buchenweg / Hiesfelder

Stralle - vom 19.03.2018 (Drucksache Nr. B/16/3266-01).
Konsequenzen
a) Finanzielle
keine [X]
ja []
b) Sonstige Keine
Begriundung
L. Lage des Plangebiets im Stadtbereich
Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Sterkrade-Nord, Flur 23, und umfasst in Ganze die
Flursticke mit den Nummern 92, 93, 497, 498, 812, 884, 920, 921, 922, 924, 928, 929, 931,
932, 935, 945, 946 und 1022 sowie das Flurstick Nr. 1060 (Hiesfelder Stral’e) im Bereich
zwischen Buchenweg und der slidlichen Grenze des Flurstlicks Nr. 812.
Die Abgrenzung des Plangebietes ist auch der verkleinerten Fassung des Bebauungsplans
(Anlage 1) zu entnehmen.
Il. Planungsanlass und -ziele
Planungsanlass ist ein geplantes Vorhaben fir ein Wettbliro am Buchenweg. Diese Umnutzung
wirde ,Trading-Down-Tendenzen® in Schmachtendorf einleiten und im Zusammenhang mit den
vorhandenen Nutzungen zu Spannungen fuhren.
Im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 729 wird eine vertragliche Nutzungsmischung angestrebt.
Der nordliche Planbereich liegt innerhalb des Nebenzentrums Schmachtendorf und schlief3t
direkt an den Marktplatz an.
Wesentliche Planungsziele sind die Sicherung und Starkung der Versorgungsfunktion als
Nebenzentrum mit Bedeutung fur den Stadtraum Sterkrade-Nord sowie fur Teile des Stadt-
raumes Schmachtendorf / Holten. Um die zentrenrelevante Nutzungskonzentration auf den
Bereich Marktplatz, Schmachtendorfer Stralle und Dudeler Stralle zu gewahrleisten und bei
Nutzungsanderungen diese zur Starkung des Nebenzentrums zu nutzen, sollen schadigende
Nutzungen ausgeschlossen werden.
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Es soll ein Mischgebiet (MI) festgesetzt werden. Dabei sollen Nutzungen, die schadliche
Auswirkungen aufweisen und/oder einen ,Trading-Down-Effekt‘ ausldsen, verfestigen oder
verstarken, ausgeschlossen werden.

Im sudlichen Bereich des Plangebietes soll an der Hiesfelder Stralle ein Allgemeines
Wohngebiet (WA) ausgewiesen 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. Wettburo, Spielhallen und Rotlichtnutzungen) in Konkurrenz treten zu
Betrieben mit hoherem Investitionsbedarf und niedrigerer Rendite. Der Wettbewerb zwischen
Konkurrenten mit unterschiedlicher wirtschaftlicher Potenz fihrt tendenziell zu einer Erh6hung
der Immobilienpreise und damit zu einer Verdrangung von Branchen oder Nutzungen mit
schwacherer Finanzkraft. In gemischt genutzten Gebieten kann dartber hinaus eine vor-
handene Wohnnutzung verdrangt werden.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 729 werden folgende Hauptplanungsziele verfolgt:

e Festsetzung eines Mischgebietes (MI) und eines Allgemeinen Wohngebietes (WA);

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

Die Beschreibung der konkreten Ziele, Zwecke und Festsetzungen des Bebauungsplans sind

auch der Begriindung (Anlage 3) zu entnehmen. Die Begriindung enthalt aulRerdem den er-

forderlichen Umweltbericht.

Stadtebauliches Konzept

Die bestehenden stadtebaulichen Strukturen sollen erhalten bleiben und Entwicklungs-
maoglichkeiten an den Stellen, wo sie wiinschenswert sind, eingeraumt werden. Pragend ist die
weitestgehend zwei- bis dreigeschossige Bebauung. Eine Ausnahme bildet das ein-
geschossige Eckgebdude an der Hiesfelder Strale / Buchenweg.

Da die letzten Baullicken bereits geschlossen wurden bzw. zurzeit geschlossen werden, wird
das Maly der baulichen Nutzung nicht Uber Festsetzungen im Bebauungsplan geregelt.
Vielmehr soll sich die Zulassigkeit von Vorhaben in Bezug auf das Maf} der baulichen Nutzung
und die Uberbaubaren Grundstiicksflachen weiterhin nach § 34 BauGB richten (einfacher
Bebauungsplan gemaf § 30 Abs. 3 BauGB).

Am Buchenweg (Sldseite des Schmachtendorfer Marktes) wird ein Mischgebiet (MI)
festgesetzt. In den Erdgeschossen soll die zentrentypische Nutzungsmischung aus Einzel-
handel, Gastronomie und Dienstleistungen erhalten bleiben und sich im Sinne der Zielsetzung
des Einzelhandelskonzeptes weiterentwickeln. An der Schmachtendorfer Stralle, in unmittel-
barer Nahe des Plangebietes, befindet sich bereits eine Spielhalle. Daher werden weitere
Nutzungen wie Spielhallen, Wettbliros und Wettannahmestellen in diesem Bereich aus-
geschlossen.

Die Zulassigkeit von Gartenbaubetrieben und Tankstellen im Mischgebiet (MI) wird unter dem
Gesichtspunkt des Klimaschutzes auf entsprechende Ausnahmefalle beschrankt.
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Iv.

Die Wohnbebauung an der Hiesfelder StralRe ist Bestandteil eines groReren Wohngebiets. Hier
wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Die dortigen Neubauten haben Baullcken
durch attraktives Wohnen in Marktnéhe geschlossen.

Eingegangene Stellungnahmen im Rahmen der Beteiligungsverfahren

A. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und 1. Behérdenbeteiligung

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch
(BauGB) und nach den “Verfahrensgrundsatzen fir die vorgezogene Beteiligung der Birger an
der Bauleitplanung” der Stadt Oberhausen hat der Vorentwurf des Bebauungsplans
Nr. 729 - Buchenweg / Hiesfelder Stralle -

- in der Zeit vom 23.11.2017 - 07.12.2017 einschlie8lich ausgelegen (6ffentliche Darlegung
und Anhdrung der Planung).

Innerhalb dieser Zeit bestand Gelegenheit, sich Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie
die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung Offentlich unterrichten zu lassen. Gleichzeitig
wurde der Offentlichkeit Gelegenheit zur Auf3erung und Erdrterung gegeben.

Eine offentliche Anhorung (Blrgerversammlung) hat nach Ziffer 3.2 der vom Rat der Stadt
beschlossenen ,Verfahrensgrundsatzen flir die vorgezogene Beteiligung der Blrger an der
Bauleitplanung“ der Stadt Oberhausen nicht stattgefunden. Diese Vorgehensweise wurde durch
den im Rahmen einer Dringlichkeitsentscheidung gemaf § 60 Abs. 1 Satz 1 Gemeindeordnung
NRW (GO NRW) durch den Hauptausschuss in seiner Sitzung am 07.09.2015 gefassten und
durch den Rat der Stadt Oberhausen in seiner Sitzung am 14.09.2015 genehmigten Beschluss
zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 729 festgelegt.

Gemalk § 4 Abs. 1 BauGB sind die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange mit
Schreiben vom 13.11.2017 erstmalig bei der Aufstellung des Bebauungsplans beteiligt worden.

Wahrend der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gemal § 3 Abs. 1 BauGB sind keine
Stellungnahmen eingegangen.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB sind folgende abwagungsrelevanten Stellungnahmen zum
Bebauungsplan eingegangen:

Behorden und sonstige Trager o6ffentlicher Belange

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

2. Deutscher Wetterdienst
Wallneyer StraBe 10
45133 Essen

3. Energieversorgung Oberhausen AG

Postfach 10 04 20
46004 Oberhausen
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4. Rheinisch-Westfilische Wasserwerksgesellschaft mbH (RWW)
Postfach 10 16 63
45466 Milheim an der Ruhr

B. Offentliche Auslequng und 2. Behérdenbeteiligung

Mit Schreiben vom 20.04.2018 sind die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 2 BauGB erneut beteiligt worden.

In der Zeit vom 24.04.2018 bis 25.05.2018 einschliellich hat der Entwurf des Bebauungsplans
Nr. 729 mit Begrindung (inkl. Umweltbericht) und den umweltrelevanten Informationen gemaf
§ 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen.

Wahrend dieser Zeit sind folgende abwagungsrelevante Stellungnahmen eingegangen:

Behorden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange

1. Deutscher Wetterdienst
Wallneyer StraRe 10
45133 Essen

Kopien aller abwagungsrelevanten Stellungnahmen sind der Beratungsvorlage als Anlage 2
beigefugt.

V. Stellungnahme der Verwaltung zu den Eingaben aus der friihzeitigen Beteiligung

Zu lV.A1 Bezirksregierung Arnsberg
Abteilung 6 - Bergbau und Energie in NRW
Goebenstralle 25
44135 Dortmund

Die Bezirksregierung Arnsberg weist darauf hin, dass das Plangebiet Gber

e dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Alsfeld® (RAG Aktiengesellschaft,
Shamrockring 1, 44623 Herne),

e dem bereits erloschenen, auf Eisenstein verliehenen Bergwerksfeld ,Gute Hoffnung“ (MAN
SE, Minchen — vertreten durch die MAN GHH Immobilien GmbH, Sterkrader Venn 2, 46145
Oberhausen) sowie

¢ dem Bewilligungsfeld ,Loh-Gas“ (Minegas GmbH, Essen) mit dem Recht zur Aufsuchung
und Gewinnung von Kohlenwasserstoffen liegt.

In den ihr derzeit vorliegenden Unterlagen ist im Bereich des Plangebietes kein ein-
wirkungsrelevanter Bergbau verzeichnet. Bei dem hier vorliegenden Abbau von Steinkohle im
Tiefbau (>100m Teufe) sind nach allgemeiner Lehrmeinung die Bodenbewegungen spatestens
nach 5 Jahren abgeklungen.

Allerdings sind in einem vorliegenden Ubersichtskartenwerk (Tageriss) mehrere ,Erdrisse” bzw.

.Erdstufen dokumentiert, welche sowohl direkt im Plangebiet dokumentiert sind, als auch
unmittelbar an das Plangebiet angrenzen.
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Ob diese ,Erdrisse” / ,Erdstufen® Auswirkungen auf das Plangebiet haben, kann von der
Bezirksregierung nicht beurteilt werden.

Uber zukiinftige bergbauliche MaRnahmen im Plangebiet ist ihr nichts bekannt. Zu zukiinftigen
Planungen sowie zu Anpassungs- oder Sicherungsmallnahmen bezlglich bergbaulicher
Einwirkungen sollten die 0.g. Eigentimer grundsétzlich kontaktiert werden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die RAG Aktiengesellschaft, die Minegas GmbH und die MAN SE, Munchen - vertreten durch
die MAN GHH Immobilien GmbH - wurden im Rahmen der Beteiligungsverfahren zur Stellung-
nahme aufgefordert. Es wurden von diesen Gesellschaften keine Stellungnahmen vorgebracht.

In Anbetracht des ehemaligen Bergbaus wurde eine Kennzeichnung nach § 9 Abs. 5
Nr. 2 BauGB in den Bebauungsplan aufgenommen:

,Das gesamte Plangebiet gehort zu den Gebieten, unter denen der Bergbau umging und zum
Anpassungsbereich gemall § 110 Bundesberggesetz vom 13.08.1980 (BGBI. I, S. 1310). Bei
der Bebauung des Gebietes sind mdglicherweise besondere Sicherungsmallnahmen
erforderlich. Bauherren werden gebeten, Kontakt mit den zustandigen Bergwerkseigentumern
aufzunehmen.”

Die Verwaltung empfiehlt daher dem Rat der Stadt, der Stellungnahme stattzugeben.

Zu IV.A 2. Deutscher Wetterdienst
Wallneyer Strale 10
45133 Essen

Aus Sicht des Deutschen Wetterdienstes (DWD) bestehen keine Bedenken gegen die Planung,
da keine Standorte des DWD betroffen sind.

Die Fachabteilung Regionales Klimaburo Essen weist auf folgendes hin:

Aus Sicht des DWD sind die Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut Klima zu
bericksichtigen. Das Vorhaben ist so zu gestalten, dass erhebliche ungunstige Auswirkungen
auf das Klima und das Lokalklima vermieden werden. Zusatzlich ist bei dem Vorhaben im Sinne
des Baugesetzbuches den Aspekten des Klimaschutzes und denen der Anpassung an den
Klimawandel Rechnung zu tragen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der zum Bebauungsplan erstellte Umweltbericht, als gesonderter Teil der Begriindung,
behandelt u. a. auch das Schutzgut Klima gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7 a) BauGB. Des Weiteren hat
sich die Stadt Oberhausen im Rahmen der als Anlage 2 der Begrindung beigefiigten
,Checkliste Klimaschutz“ mit der angefiihrten Thematik auseinandergesetzt. Die Planung tragt
den vorgetragenen Belangen und den Vorschriften des Baugesetzbuchs somit Rechnung.

Die Verwaltung empfiehlt daher dem Rat der Stadt, der Stellungnahme stattzugeben.
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VL.

Zu IV.A 3. Energieversorgung Oberhausen AG
Postfach 10 04 20
46004 Oberhausen

Grundsatzlich bestehen seitens der Energieversorgung Oberhausen AG (EVO) keine Be-
denken gegen die Planung. Netzerweiterungen sind zurzeit nicht vorgesehen.

Vorhandene Leitungen, Kabel, Anschlisse oder Anlagen der Oberhausener Netzgesellschaft
mbH dudrfen nicht Uberbaut, Uberpflanzt oder beeintrachtigt werden. Ein ungehinderter Zugang
zu den Netzen und Anlagen muss jederzeit gewahrleistet sein. Vor Beginn einer Bauphase ist
die ausfiihrende Tiefbaufirma zur erneuten Bestandsplanauskunft bei der Oberhausener
Netzgesellschaft mbH verpflichtet.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der Zugang zu den Netzen und Anlagen ist in Anbetracht ihrer Lage in den offentlichen Ver-
kehrsflachen gewahrleistet. Eine Uberbauung, Uberpflanzung oder sonstige Beeintrachtigung
der vorhandenen Leitungen, Kabel, Anschliisse oder Anlagen findet, ausgelost durch den
Bebauungsplan, nicht statt.

Die Verwaltung empfiehlt daher dem Rat der Stadt, die Stellungnahme zur Kenntnis zu
nehmen.

Zu IV.A 4. Rheinisch-Westfalische Wasserwerksgesellschaft mbH (RWW)

Postfach 10 16 63

45466 Milheim an der Ruhr
Die RWW hat keine Bedenken gegen die Planung.
Sie verweist auf den beigefigten Planausschnitt mit den eingetragenen Linienfihrungen ihrer
vorhandenen Versorgungsleitungen und bittet bei Baumalnahmen im Bereich ihrer Anlagen die
Schutzanweisung fiir erdverlegte Anlagen der RWW unbedingt zu beachten.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die vorhandenen Leitungen liegen innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen. Auswirkungen
auf die Leitungen sind durch die Aufstellung des Bebauungsplans nicht zu erwarten.

Die Verwaltung empfiehlt daher dem Rat der Stadt, die Stellungnahme zur Kenntnis zu

nehmen.

Stellungnahme der Verwaltung zu den Eingaben aus der Offenlage und 2. Behorden-
beteiligung

Zu IV.B 1 Deutscher Wetterdienst
Wallneyer StraBe 10
45133 Essen

Gleichlautende Stellungnahme wie zu IV.A 2.
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Stellungnahme der Verwaltung:
Siehe Stellungnahme zu IV.A 2.
Die Verwaltung empfiehlt daher dem Rat der Stadt, der Stellungnahme stattzugeben.

VIl. Weiterer Verfahrensablauf

Die Einwender/innen werden Uber die Entscheidung des Rates der Stadt schriftlich informiert.
Mit der anschlieBenden offentlichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses im Amtsblatt
der Stadt Oberhausen wird der Bebauungsplan Nr. 729 rechtskraftig.

VIIl. Kurzzusammenfassung

Der Rat der Stadt entscheidet Uiber die vorgebrachten Stellungnahmen und beschlief3t den
Bebauungsplan Nr. 729 - Buchenweg / Hiesfelder Stralle - als Satzung.

Der Planbereich liegt innerhalb des Nebenzentrums resp. Ubergeordneten zentralen Ver-
sorgungsbereichs Schmachtendorf und schliet direkt an den Marktplatz an. Es wird eine
vertragliche Nutzungsmischung angestrebt.

Wesentliche Planungsziele sind die Sicherung und Starkung der Versorgungsfunktion als
Nebenzentrum resp. Ubergeordneter zentraler Versorgungsbereich mit Bedeutung fir den
Stadtraum Sterkrade-Nord sowie fiir Teile des Stadtraumes Schmachtendorf / Holten. Um die
zentrenrelevante Nutzungskonzentration auf den Bereich Marktplatz, Schmachtendorfer Stralle
und Dudeler StralRe zu gewahrleisten und bei Nutzungsdnderungen diese zur Starkung des
Nebenzentrums zu nutzen, sollen schadigende Nutzungen ausgeschlossen werden.

Im nérdlichen Teilbereich wird ein Mischgebiet (MI) festgesetzt. Dabei werden solche
Nutzungen, die schadliche Auswirkungen und / oder einen ,Trading-Down-Effekt® ausldsen,
verfestigen oder verstarken, ausgeschlossen. Im sidlichen Bereich des Plangebietes soll ein
Wohngebiet (WA) festgesetzt werden.

Anlagen

Anlage 1: Verkleinerte Fassung des Bebauungsplans
Anlage 2: Abwagungsrelevante Stellungnahmen
Anlage 3: Begrundung (inkl. Umweltbericht)

Die umfangreichen Anlagen zur Begrindung bzw. zum Umweltbericht (Stellungnahme zur
Larmbelastung durch den Strallenverkehr, Bereich Umweltschutz der Stadt Oberhausen vom
01.02.2018, und Checkliste Klimaschutz vom 06.02.2018) werden aus Kostengriinden und damit als
Beitrag zur Haushaltskonsolidierung nicht in Papierform beigefiigt. Sie liegen aber wahrend der
Sitzung zur Einsichtnahme aus. Auflerdem koénnen sie vorab Uber ,Bauleitplanung online*
(www.o-sp.de/oberhausen/start.php) heruntergeladen oder beim Fachbereich 5-4-10 - Konstruktion
und Verfahren der Bauleitplane -, Technisches Rathaus Sterkrade, Bahnhofstralle 66, Zimmer A 009,
wahrend der Dienststunden eingesehen werden.
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