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a
Oberhausen B/16/4686-01 | 08.07.2019 Rat der Stadt
Beschlussvorlage offentlich

Vorlage | Ergebnis |Beschluss-
Termin Gremium

zur* kontrolle*

27.06.2019 Bezirksvertretung Sterkrade A
02.07.2019 Planungsausschuss V
08.07.2019 Rat der Stadt B
Beratungsgegenstand

Bebauungsplan Nr. 535, 1. Erganzung - Ortskern Holten -
(Aufstellung im vereinfachten Verfahren gemaf § 13 Baugesetzbuch (BauGB))
Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung

Beschlussvorschlag

1. Der Rat der Stadt erklart sich mit dem Entwurf des Bebauungsplans Nr. 535, 1. Erganzung
- Ortskern Holten - vom 09.05.2019 einverstanden und beschlie3t die 6ffentliche Auslegung

nebst Begrindung.

§ 13 Abs. 2 und 3 i.V.m. § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634).

Gesetzliche Grundlage:

Bereichsleiter
Bereich 5-1

Mollerus
Datum 24.05.2019

Stv. Bereichsleiter
Bereich 5-4

Dittberner
Datum 27.05.2019

Beigeordnete
Dezernat 5

Lauxen

Datum 27.05.2019

Oberbirgermeister

Schranz

Datum 29.05.2019

* 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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Bezug

Bebauungsplan Nr. 535, 1. Erganzung - Ortskern Holten - Aufstellungsbeschluss
(Aufstellung zur textlichen Ergénzung des Bebauungsplans Nr. 535 gemal § 13 BauGB)
vom 19.12.2016 (Drucksache Nr. B/16/2210-01)

Konsequenzen

a) Finanzielle

keine [X]
ja []
b) Sonstige Keine
Begriundung

Planungsanlass und -ziele

Flr das Plangebiet gilt zurzeit der Bebauungsplan Nr. 535 - Ortskern Holten - vom 01.10.2008,
welcher eine Anderung des Bebauungsplans Nr. 264 - Ortskern Holten - vom 15.11.1993
gemal § 13 BauGB darstellt.

Unter anderem wurde durch den Bebauungsplan Nr. 535 die textliche Festsetzung zum
Ausschluss von Spielhallen erganzt, sodass nunmehr im gesamten Plangebiet Vergnliigungs-
statten und Betriebe, die Waren und Dienstleistungen zur Erregung sexueller Bedurfnisse und
deren Befriedigung anbieten sowie Bordelle textlich ausgeschlossen sind. Mit der 1. Erganzung
des Bebauungsplans Nr. 535 - Ortskern Holten - soll diese textliche Festsetzung um den
Ausschluss von Wettannahmestellen erganzt werden. Hierbei handelt es sich um die textliche
Festsetzung A. Art der baulichen Nutzung. Die Grundzige der Planung werden hierdurch nicht
berthrt. Vielmehr handelt es sich um eine weitere Ausdifferenzierung und Konkretisierung der
urspriinglichen Zielsetzung, Trading-Down-Effekte zu verhindern. Der Bezugsraum der
1. Ergadnzung entspricht dabei unverandert dem Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 535
- Ortskern Holten -.

Bei Realisierung der durch diese textliche Festsetzung ausgeschlossenen Nutzungen bzw.
Anlagen und Betriebe wirde den vorhandenen Trading-Down-Effekten weiter Vorschub
geleistet. 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. Spielhallen und Rotlichtnutzungen) in Konkurrenz
treten zu Betrieben mit héherem Investitionsvolumen und niedrigerer Rendite. Der Wettbewerb
zwischen Konkurrenten mit unterschiedlicher wirtschaftlicher Potenz fuhrt tendenziell zu einer
Erhéhung der Immobilienpreise und damit zu einer Verdrangung von Branchen oder Nutzungen
mit schwacherer Finanzkraft. Daher sollen nicht nur Vergnigungsstatten und Betriebe, die
Waren und Dienstleistungen zur Erregung sexueller Bedirfnisse und deren Befriedigung
anbieten sowie Bordelle, sondern auch Wettannahmestellen ausgeschlossen werden.
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Mit dem Bebauungsplan Nr. 535, 1. Erganzung - Ortskern Holten - wird folgendes
Hauptplanungsziel verfolgt:

e Erganzung einer textlichen Festsetzung zum Ausschluss von Wettannahmestellen

Vereinfachtes Verfahren gemaR § 13 BauGB

Da mit der beschriebenen 1. Ergdnzung des Bebauungsplan Nr. 535 die Grundzige der
seinerzeitigen Planung nicht berthrt werden, wird fir den Bebauungsplan das vereinfachte
Verfahren nach § 13 BauGB angewendet.

Das vereinfachte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die
Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird, die der Pflicht zu einer Umweltvertraglichkeits-
prifung (UVP) unterliegen oder Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6
Nr. 7b) BauGB genannten Schutzglter (die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes) bestehen. Zudem durfen keine Anhaltspunkte dafir bestehen,
dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundesimmissionsschutzgesetzes zu beachten sind
(§ 13 Abs. 1 BauGB).

Nach Mitteilung des Fachbereichs 2-2-10 (Untere Naturschutz-/Landschaftsbehérde) der Stadt
Oberhausen vom 13.03.2019 begriinden die Zielsetzungen bzw. die geplante Festsetzungs-
erganzung im Bebauungsplan keine UVP-pflichtigen Vorhaben. Auch bestehen keine Anhalts-
punkte fur eine Beeintrachtigung o0.g. Schutzguter.

Die Voraussetzungen zur Durchflihrung des vereinfachten Verfahrens flr den Bebauungsplan
Nr. 835, 1. Ergénzung - Ortskern Holten - liegen somit vor.

Im vereinfachten Verfahren wird unter anderem 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 verfligbar sind, sowie von der
zusammenfassenden Erklarung nach § 10a BauGB abgesehen; § 4c BauGB (Uberwachung der
Umweltauswirkungen) ist nicht anzuwenden.

Bisheriger Verfahrensablauf

Am 19.12.2016 wurde durch den Rat der Stadt Oberhausen der Aufstellungsbeschluss zum
Bebauungsplan Nr. 535, 1. Erganzung - Ortskern Holten - gemal § 2 Abs. 1i.V.m. § 13 BauGB
gefasst.

Die Bekanntmachung des Beschlusses erfolgte am 21.12.2016 im Amtsblatt der Stadt
Oberhausen.

Von einer Beteiligung der Offentlichkeit gemaRk § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) sowie einer
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB
wurde entsprechend dem § 13 BauGB abgesehen.

Am 08.01.2018 hat der Rat der Stadt Oberhausen den Erlass einer Veranderungssperre fir
einen Teilbereich des Plangebiets beschlossen (Drucksache Nr. B/16/3242-01), die am
17.01.2018 im Amtsblatt der Stadt Oberhausen bekanntgemacht wurde. Diese wurde durch
Beschluss des Rates am 17.12.2018 verlangert (Drucksache Nr. B/16/4109-01) und am
15.01.2019 im Amtsblatt bekanntgemacht (gultig bis 17.01.2020).
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Iv.

Weiterer Verfahrensablauf

Das weitere Verfahren umfasst folgende Schritte:

e Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemall § 13 Abs. 2
Satz 1 Nr. 3i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB,;

¢ Bekanntmachung der o6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfs im Amtsblatt der
Stadt Oberhausen;

o Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs gemal § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 i.V.m.
§ 3 Abs. 2 BauGB fiir die Dauer eines Monats (mind. jedoch 30 Tage);

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

¢ Inkrafttreten des Bebauungsplans durch Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses im
Amtsblatt der Stadt Oberhausen.

Kurzzusammenfassung

Der Rat der Stadt beschliet die einmonatige Offentliche Auslegung des Bebauungs-
planentwurfs Nr. 535, 1. Ergénzung - Ortskern Holten -.

Flr das Plangebiet gilt zurzeit der Bebauungsplan Nr. 535 - Ortskern Holten - vom 01.10.2008,
welcher eine Anderung des Bebauungsplans Nr. 264 - Ortskern Holten - vom 15.11.1993
gemal § 13 BauGB darstellt.

Die textliche Festsetzung im Bebauungsplan Nr. 535 - Ortskern Holten - , durch die im gesamten
Plangebiet Vergnligungsstatten und Betriebe, die Waren und Dienstleistungen zur Erregung
sexueller Bedirfnisse und deren Befriedigung anbieten sowie Bordelle ausgeschlossen werden,
wird durch die 1. Ergdnzung des Bebauungsplans Nr. 535 - Ortskern Holten - um den Ausschluss
von Wettannahmestellen erganzt.

Die Grundzuge der Planung werden hierdurch nicht berthrt. Vielmehr handelt es sich um eine
weitere Ausdifferenzierung und Konkretisierung der urspriinglichen Zielsetzung, um Trading-
Down-Effekte zu verhindern. Der Bezugsraum der 1. Erganzung entspricht dabei unverandert
dem Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 535 - Ortskern Holten -.

Bei Realisierung der durch diese textliche Festsetzung ausgeschlossenen Nutzungen bzw.
Anlagen und Betriebe wirde den vorhandenen Trading-Down-Effekten weiter Vorschub
geleistet. 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. Spielhallen und Rotlichtnutzungen) in Konkurrenz
treten zu Betrieben mit héherem Investitionsvolumen und niedrigerer Rendite. Der Wettbewerb
zwischen Konkurrenten mit unterschiedlicher wirtschaftlicher Potenz fuhrt tendenziell zu einer
Erhéhung der Immobilienpreise und damit zu einer Verdrangung von Branchen oder Nutzungen
mit schwacherer Finanzkraft. Daher sollen nicht nur Vergnigungsstatten und Betriebe, die
Waren und Dienstleistungen zur Erregung sexueller Bedirfnisse und deren Befriedigung
anbieten sowie Bordelle, sondern auch Wettannahmestellen ausgeschlossen werden.
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Anlagen

Anlage 1: Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 535, 1. Erganzung

Anlage 2: Verkleinerter Auszug des Bebauungsplanentwurfs Nr. 535, 1. Erganzung vom 09.05.2019
Anlage 3: Begrundung zum Entwurf vom 09.05.2019

Die Anlage 3 wird aus Kostengriunden und damit als Beitrag zur Haushaltskonsolidierung nicht in

Papierform beigefligt. Sie liegt aber wahrend der Sitzung zur Einsichtnahme aus und kann dartber
hinaus vorab Uber das Ratsinformationssystem ALLRIS heruntergeladen werden.
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Anlage 1
Geltungsbereich

Bebauungsplan Nr. 535,

1. Erganzung
- Ortskern Holten -

Flur

Marktplatz

Holtener \ '.-‘-; .

angefertigt: Oberhausen, den 25.04.2019
Bereich 5-4 / Bauleitpldne, Wohnungswesen,
Denkmalschutz
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STADT OBERHAUSEN

Bebauungsplan Nr. 535, 1. Erganzung
- Ortskern Holten -

gemal §13 BauGB

in

Oberhausen-Sterkrade

BEGRUNDUNG
gem. § 9 Abs. 8 BauGB
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 535, 1. Ergdnzung — Ortskern Holten - Seite 3

A Aligemeines

1. Lage des Plangebiets im Stadtbereich

Das Plangebiet der 1. Erganzung zum Bebauungsplan Nr. 535 umfasst den vollstandigen
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 535 - Ortskern Holten -. Es liegt in der Gemar-
kung Holten, Flure 1 und 10, und wird wie folgt umgrenzt:

Nordwestliche Seite der BahnstraBe; nordwestliche Seite der BurgstraRe; sildwestliche
Grenzen der Flursticke Nr. 3265 und 3306, Flur 1; siidéstliche Seite der Wasserstralie; in
Hohe des Hauses Wasserstrale Nr. 42 die Wasserstrale Uberquerend; nordwestliche
Seite der Wasserstrale; sidwestliche Grenze des Flurstiickes Nr. 47, Flur 10; nordwestli-
che Grenzen der Flurstiicke Nr. 37-47, Flur 10; nordéstliche Grenze des Flurstiickes Nr.
37, Flur 10; nordwestliche Seite der WasserstralRe; die Wasserstralle in Héhe der Krum-
me Stralle Uberquerend; siidostliche Seite der WasserstrafRe; nordéstliche Grenzen der
Flurstiicke Nr. 2637 und 3308, Flur 1; nordwestliche Grenze des Flurstiickes Nr. 3429,
Flur 1; nordéstliche Grenze des Flurstiickes Nr. 3429, Flur 1; nordwestliche Grenze des
Flurstickes Nr. 2824, Flur 1; nordéstliche Grenzen der Flurstiicke Nr. 2824, 2404, 2711,
2712 und 2488, Flur 1; stdodstliche Grenze des Flurstiickes Nr. 2488, Flur 1: norddstliche
Grenzen der Flursticke Nr. 3308 und 3309, Flur 1; siidéstliche Grenzen der Flurstiicke
Nr. 3309, 3134, 2184 und 3741, Flur 1; nérdliche und nordéstliche Grenze des Flurstii-
ckes Nr. 2384, Flur 1.

Die Umgrenzung des Geltungsbereichs ist auch der nachfolgenden Abbildung zu ent-
nehmen:
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2. Planungsanlass und Hauptplanungsziele

Fur das Plangebiet gilt zurzeit der Bebauungsplan Nr. 535 — Ortskern Holten — vom
01.10.2008, welcher eine Anderung des Bebauungsplans Nr. 264 — Ortskern Holten —
vom 15.11.1993 gemanR § 13 BauGB darstellt.

Unter anderem wurde durch den Bebauungsplan Nr. 535 die textliche Festsetzung zum
Ausschluss von Spielhallen ergénzt, sodass nunmehr im gesamten Plangebiet Vergni-
gungsstatten und Betriebe, die Waren und Dienstleistungen zur Erregung sexueller Be-
durfnisse und deren Befriedigung anbieten sowie Bordelle textlich ausgeschlossen sind.
Mit der 1. Erganzung des Bebauungsplans Nr. 535 — Ortskern Holten — soll diese textliche
Festsetzung um den Ausschluss von Wettannahmestellen erganzt werden. Hierbei han-
delt es sich um die textliche Festsetzung A. Art der baulichen Nutzung. Die Grundziige
der Planung werden hierdurch nicht berthrt. Vielmehr handelt es sich um eine weitere
Ausdifferenzierung und Konkretisierung der urspriinglichen Zielsetzung, Trading-Down-
Effekte zu verhindern. Der Bezugsraum der 1. Ergdnzung entspricht dabei unveréandert
dem Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 535 — Ortskern Holten -.

Bei Realisierung der durch diese texiliche Festsetzung ausgeschlossenen Nutzungen
bzw. Anlagen und Betriebe wiirde den vorhandenen Trading-Down-Effekten weiter Vor-
schub geleistet. Unter Trading-Down-Effekten wird die Entwertung einer Gebietsstruktur
verstanden, die dann entsteht, wenn Betriebe mit typischerweise niedrigem Investitions-
bedarf und vergleichsweise hoher Rendite (wie z. B. Spielhallen und Rotlichtnutzungen) in
Konkurrenz treten zu Betrieben mit héherem Investitionsvolumen und niedrigerer Rendite.
Der Wettbewerb zwischen Konkurrenten mit unterschiedlicher wirtschaftlicher Potenz fiihrt
tendenziell zu einer Erhéhung der Immobilienpreise und damit zu einer Verdrangung von
Branchen oder Nutzungen mit schwéacherer Finanzkraft. Daher sollen nicht nur Vergnu-
gungsstéatten und Betriebe, die Waren und Dienstleistungen zur Erregung sexueller Be-
durfnisse und deren Befriedigung anbieten sowie Bordelle, sondern auch Wettannahme-
stellen ausgeschlossen werden.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 535, 1. Ergdnzung — Ortskern Holten — wird folgendes
Hauptplanungsziel verfolgt:

¢ Ergénzung einer textlichen Festsetzung zum Ausschluss von Wettannahmestellen

3. Bestandssituation

Der Bebauungsplan Nr. 535, 1. Ergdnzung — Ortskern Holten — umfasst den Kern der his-
torischen Stadt Holten im Nordwesten der Stadt Oberhausen. Die Grundstrukturen der
Uber Jahrhunderte kaum veranderten Stadtstruktur sind dabei durch die Anordnung und
stadtebauliche Beschaffenheit des historischen Ortes als Ganzes gekennzeichnet, worin
auch die besondere Bedeutung des Ortes Holten innerhalb der Region liegt.

Die vorhandene Bebauung im Holtener Ortskern kann im Wesentlichen drei Bauphasen
zugeordnet werden:

o die dorflich gepragte Bebauung bis 1900
o die grunderzeitlich gepragte Bebauung bis 1918
¢ die Bebauung der Nachkriegszeit und des Wiederaufbaus der 50er und 60er Jahre

Darlber hinaus sind vereinzelt moderne Ersatzbauten vorzufinden, die in den vergange-
nen Jahren errichtet wurden.

Entsprechend den Zeitgeschichten ihrer Entstehung befinden sich im Plangebiet Bebau-
ungen unterschiedlicher Baudichte und Bauart. Der grofRrdumige Stralenzug der Burg-
und BahnstraRe mit seinen Uberdrtlichen Verkehrs- und Nutzungsfunktionen ist von der
kleinteiligen historischen Struktur des Ortskerns mit der spezifischen Lage und Zuordnung
von kleinmaRstéblichen Gebduden und kleinparzellierten Grundstiicken zu unterscheiden.
Im Nordosten und Sudwesten wird der historische Bereich durch deutlich gréRere zu-
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sammenliegende Gérten und o6ffentliche Grinflachen von der Gbrigen Bebauung abge-
grenzt.

An der BurgstraRe und BahnstraRe ist eine geschlossene, drei- bis fiinfgeschossige
Randbebauung mit Uberwiegend gewerblicher Nutzung in den Erdgeschossen und
Wohnnutzung in den dartber liegenden Geschossen vorzufinden.

Die StraRenabschnitte der KastellstraRe, WasserstrafRe, MittelstraRe und Mechthildisstra-
Be werden durch zweigeschossige Hausgruppen charakterisiert, die geschlossene Stra-
Renrdume und Baufluchten bilden. Die Krumme Strale besitzt dérflichen Charakter mit
Einzelhdusern geringer Bauhéhe in unterschiedlicher Lage und Stellung.

Die pragende Baustruktur des Plangebiets ist die Blockrandbebauung mit den zugehéri-
gen, intensiv genutzten Gartenfldchen des Blockinnenbereichs in der fiir den historischen
Ortskern Holten charakteristischen Stadtstruktur.

—= — : . I 'i'_.__.‘_ _% -

o A
Luftbild aus 2016

4.  Planverfahren / Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

Am 19.12.2016 wurde durch den Rat der Stadt Oberhausen der Aufstellungsbeschluss
zum Bebauungsplan Nr. 535, 1. Erganzung — Ortskern Holten — gemaR § 2 Abs. 1 i.V.m.
§ 13 BauGB gefasst.

Die Bekanntmachung des Beschlusses erfolgte am 21.12.2016 im Amtsblatt der Stadt
Oberhausen.

Von einer Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) sowie
einer Beteiligung der Behérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange geméaR § 4
Abs. 1 BauGB wurde entsprechend dem § 13 BauGB abgesehen.

Am 08.01.2018 hat der Rat der Stadt Oberhausen den Erlass einer Verdnderungssperre
fur einen Teilbereich des Plangebiets beschlossen, die am 17.01.2018 im Amtsblatt der
Stadt Oberhausen bekanntgemacht wurde. Diese wurde durch Beschluss des Rates am
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17.12.2018 verléangert und am 15.01.2019 im Amtsblatt bekanntgemacht (guiltig bis
17.01.2020).

Das weitere Verfahren umfasst folgende Schritte:

* Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange geman
§ 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB;

e Bekanntmachung der o6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfs im Amtsblatt der
Stadt Oberhausen;

» Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs gemaR § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 i.V.m. § 3
Abs. 2 BauGB fur die Dauer eines Monats (mind. jedoch 30 Tage);

e Entscheidung des Rates Uber die vorgebrachten Stellungnahmen sowie Satzungsbeschiuss
gemaf § 10 Abs. 1 BauGB;

¢ inkrafttreten des Bebauungsplans durch Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses im Amts-
blatt der Stadt Oberhausen.

Vereinfachtes Verfahren gemaR § 13 BauGB

Da mit der beschriebenen Ergénzung des Bebauungsplan Nr. 535 die Grundziige der
seinerzeitigen Planung nicht berthrt werden, wird fir den Bebauungsplan das vereinfach-
te Verfahren nach § 13 BauGB angewendet.

Das vereinfachte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zu-
lassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die der Pflicht zu einer Umweltvertraglichkeits-
prafung (UVP) unterliegen oder Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6
Nr. 7 b) BauGB genannten Schutzglter (die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der
Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes) bestehen. Zudem dlrfen keine Anhaltspunkte
dafur bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundesimmissionsschutzge-
setzes zu beachten sind (§ 13 Abs. 1 BauGB).

Nach Mitteilung des Fachbereichs 2-2-10 (Untere Naturschutz-/Landschaftsbehérde) der
Stadt Oberhausen vom 13.03.2019 begriinden die Zielsetzungen bzw. die geplante Fest-
setzungserganzung im Bebauungsplan keine UVP-pflichtigen Vorhaben. Auch bestehen
keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung o. g. Schutzgdter.

Die Voraussetzungen zur Durchfuhrung des vereinfachten Verfahrens fir den Bebau-
ungsplan Nr. 535, 1. Erganzung liegen somit vor.

Im vereinfachten Verfahren wird unter anderem 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 verfugbar sind, so-
wie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a BauGB abgesehen; § 4c BauGB
(Uberwachung der Umweltauswirkungen) ist nicht anzuwenden.

B Planerische Grundlagen

1.  Ziele der Raumordnung / vorbereitende Bauleitplanung

Ziele der Raumordnung sind gemal § 3 Abs. 1 Nr. 2 Raumordnungsgesetz (ROG)
verbindliche Vorgaben in Form von rdumlich und sachlich bestimmten oder bestimmbaren,
vom Tréger der Landes- oder Regionalplanung abschlieBend abgewogenen textlichen
oder zeichnerischen Festlegungen in Raumordnungsplanen zur Entwicklung, Ordnung
und Sicherung des Raums. Sie sind von den in § 4 Abs. 1 ROG aufgefiihrten Adressaten
zu beachten. D. h., es handelt sich um Festlegungen, die eine strikte Bindung auslésen
und nicht durch Abwagung Gberwindbar sind.

Grundsétze der Raumordnung sind gemaR § 3 Abs. 1 Nr. 3 ROG Aussagen zur
Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raums als Vorgaben fur nachfolgende Ab-
wéagungs- und Ermessensentscheidungen. Sie sind gemal § 4 Abs. 1 Satz 1 ROG zu
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berlcksichtigen. D. h., sie sind mit dem ihnen zukommenden Gewicht in die Abwagung
einzustellen und kénnen bei der Abwagung mit anderen relevanten Belangen Gberwunden
werden.

Sonstige Erfordernisse der Raumordnung sind unter anderem in Aufstellung befindliche
Ziele der Raumordnung; diese sind bei raumbedeutsamen Planungen in der Abwagungs-
entscheidung zu bericksichtigen (§ 3 Abs. 1 Nr. 4, § 4 Abs. 1 Satz 1 ROG).

1.1 Landesentwicklungsplan NRW (LEP NRW)

Am 8.Februar 2017 ist der neue Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP
NRW) in Kraft getreten. In diesem sind die Ziele und Grundsatze der Raumordnung und
Landesplanung sowohl textlich als auch zeichnerisch festgelegt. Bei der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 535, 1. Ergénzung sind die im LEP NRW enthaltenen Ziele zu
beachten und die Grundsétze in der Abwagungsentscheidung zu berticksichtigen.

Im zeichnerischen Teil des LEP NRW ist das Plangebiet nachrichtlich dem Siedlungsraum
zugewiesen.

Textliche Aussagen bzw. Erfordernisse der Raumordnung, die sich auf das mit der
Bebauungsplanung Nr. 535, 1. Erganzung verfolgte Hauptplanungsziel beziehen, enthalt
der LEP NRW in Grundsatz 2-2 (Daseinsvorsorge), Grundsatz 3-3 (Historische
Stadtkerne, Denkmaler, und andere kulturlandschaftlich wertvolle Gegebenheiten) und
Grundsatz 6.1-5 (nachhaltige européische Stadt). Danach sind u.a. Einrichtungen der
Daseinsvorsorge auf das zentralortliche System auszurichten, wobei Struktur und
Erscheinungsbild historischer Ortskerne gewahrt werden sollen. Im Sinne des Leitbildes
der ,nachhaltigen europdischen Stadt" soll die Siedlungsentwicklung kompakt gestaltet
und das jeweilige Zentrum gestarkt werden. Im Sinne von Grundsatz 6.2-1 (zentralértlich
bedeutsame Allgemeine Siedlungsbereiche) soll die Siedlungsentwicklung in den
Gemeinden auf solche Allgemeinen Siedlungsbereiche ausgerichtet werden, die iiber ein
raumlich gebilindeltes Angebot an &ffentlichen und privaten Dienstleistungs- und
Versorgungseinrichtungen verfiigen.

Die Landesregierung Nordrhein-Westfalen hat am 17. April 2018 beschlossen, den
Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen zu &ndern und die Offentlichkeit sowie die
in ihren Belangen berlhrten 6ffentlichen Stellen zu beteiligen. GemaR § 3 Abs. 1 Nr. 4
i.V.m. § 4 Abs. 1 Raumordnungsgesetz (ROG) sind in Aufstellung befindliche Ziele der
Raumordnung bei raumbedeutsamen Planungen als sonstige Erfordernisse der
Raumordnung im Rahmen der Abwagung zu berticksichtigen. Die geplante Anderung des
LEP enthalt keine dem Bebauungsplan Nr. 535, 1. Erganzung entgegenstehenden Ziele.

Das mit dem Bebauungsplan Nr. 535, 1. Erganzung verfolgte Hauptplanungsziel und die
in ihm vorgesehene Festsetzung entspricht somit den Vorgaben des LEP NRW.

1.2 Regionalplan Ruhr (RVR)

Die Verbandsversammlung des Regionalverbandes Ruhr (RVR) hat am 06.07.2018 den
Erarbeitungsbeschluss zum Regionalplan Ruhr einstimmig gefasst. Gemal § 3 Abs. 1
Nr. 4 i.V.m. § 4 Abs. 1 Raumordnungsgesetz (ROG) sind die in Aufstellung befindlichen
Ziele des Regionalplans Ruhr ebenfalls als sonstige Erfordernisse abwagungsbeachtlich.

Im zeichnerischen Teil des Entwurfs des Regionalplans Ruhr ist der Planbereich dem
Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) zugewiesen. Im textlichen Teil wird durch Grundsatz
1.1-5 eine kompakte und flachensparende Entwicklung der Siedlungsbereiche
vorgegeben, wobei gemall Grundsatz 1.1-7 der baulichen Innenentwicklung der Vorrang
eingerdumt wird.

Der Planung entgegenstehende Ziele enthalt der Entwurf des Regionalplans Ruhr nicht.
Durch den Bebauungsplan Nr. 535, 1. Erganzung wird somit auch den geplanten
Vorgaben des Regionalplans Ruhr entsprochen.
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1.3 Regionaler Fldchennutzungsplan (RFNP)

Die Stadt Oberhausen hat sich mit den Stadten Bochum, Essen, Gelsenkirchen, Herne
und Mulheim an der Ruhr zu einer Planungsgemeinschaft ,Stadteregion Ruhr"
zusammengeschlossen. Die  Planungsgemeinschaft hat einen Regionalen
Flachennutzungsplan (RFNP) gemaR § 25 Landesplanungsgesetz (LPIG) in der Fassung
vom 03.05.2005 erarbeitet, der als integraler Bestandteil des Regionalplans aufgestellt
wurde und zugleich die Funktion eines Regionalplans und eines gemeinsamen
Flachennutzungsplans gemaf § 204 BauGB tbernimmt.
| |
.AJDI N

Der RFNP ist mit der Bekanntmachung am 03.05.2010

in Kraft getreten und damit gemaR § 25 Abs. 4 LPIG
Ziel der Raumordnung geworden. Er enthalt fir das
Plangebiet  des Bebauungsplans Nr. 535,
1. Erganzung folgende Darstellungen:

Bauleitplanung / Regionalplanung

e Wohnbauflachen / Allgemeiner Siedlungsbereich
(W /ASB)

Nach Grundsatz5 des RFNP sollen besonders
prédgende, regionaltypische und identitatsstiftende
Siedlungsstrukturen, die das Orts- und Landschaftsbild bestimmen bzw. durch geeignete
MaRnahmen aufgewertet werden kénnen, planerisch gesichert und in ihrer Funktion
erhalten und entwickelt werden. Diese Vorgabe wird durch den Bebauungsplan Nr. 535,
1. Ergénzung erfullt.

Der Bebauungsplan Nr. 535, 1. Ergédnzung ist im Sinne des § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele
der Raumordnung angepasst und im Sinne des § 8 Abs. 2 BauGB aus dem RFNP
entwickelt.

1.4 Stadtentwicklungskonzept Oberhausen 2020 (STEK 2020)

Das STEK 2020 wurde am 27.10.2008 vom Rat der Stadt Oberhausen als informelle
Planung i. S. d. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 535, 1.Ergénzung ist im Plan
,Flachennutzung* Uberwiegend als Wohnbauflache dargestellt. Im westlichen und im
6stlichen Teil sind zudem Flachen fur den Gemeinbedarf dargestellt, die hier einer
kirchlichen Nutzung unterliegen. Sowohl im nordéstlichen wie auch im stidwestlichen Teil
werden gréfiere zusammenhangende, den Ortskern Holten einfassende Grinflachen
dargestellt.

Der Bereich entlang der Bahnstralle, sudostlicher Teil des Geltungsbereichs, ist
Uberlagernd als Nahversorgungszentrum dargestellt. Dieses umfasst im Plangebiet den
nordlichen Teil der Burg- / BahnstraRe und reicht Gber die KastellstraBe auch in das
Plangebiet hinein.

Der ,Maflnahmenplan* des STEK 2020 beinhaltet fur den Geltungsbereich nur indirekt
MaRnahmen. So liegt auBerhalb des Planbereichs und sidlich der BahnstralRe der fiir
eine Rahmenplanung / Strukturanalyse vorgesehene Bereich ,Holtener Feld®, der sich
zwischen Emscher und Stadtgrenze Duisburg bis zur Goerdelerstrafle erstreckt. Zudem
ist entlang der SiegesstralBe, den Holtener Markt tangierend, bis zur Kreuzung mit der
Burg- / Bahnstrafle eine Begrinung des Stralenraums vorgesehen, die neben der
Verbesserung der kleinklimatischen Situation und des Biotopverbundes, die gestalterische
Aufwertung des Strallenraumes verfolgt.

15 von 19 in Zusammenstellung



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 535, 1. Erganzung — Ortskern Holten - Seite 9

JFldchennutzung” .MaBnahmenplan”

Das Ziel bzw. die Festsetzung des Bebauungsplans Nr. 535, 1. Ergénzung stimmt somit
mit den Darstellungen des STEK 2020 Uberein.

2.  Einzelhandelskonzept

Der Rat der Stadt hat am 26.05.2008 ein Einzelhandelskonzept (EHK) fiir die Stadt
Oberhausen als informelle Planung im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen
(Drucksache Nr. B/14/3293-01). Dabei hat er die zentralen Versorgungsbereiche fir
Oberhausen abgegrenzt und definiert, die zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimente festgelegt sowie die Verwaltung beauftragt, die im Gutachten zum
Einzelhandelskonzept Oberhausen vorgetragenen Empfehlungen zur Erhaltung und
Entwicklung der Versorgung in Oberhausen bei der Planung zu beriicksichtigen.

Das Nahversorgungszentrum Holten erstreckt sich im Wesentlichen beiderseits der
BurgstraBe und der BahnstraRe. Teile des Nahversorgungszentrums liegen somit
innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans 535, 1. Erganzung. Der
Geschéftsbesatz ist noch Uberwiegend durch Kleinteiligkeit gepragt. Die vorhandenen
Nutzungen unterliegen damit der oben beschriebenen Verdrangungsgefahr durch
finanzstarkere Nutzungen, die firr sich genommen jedoch keinen Beitrag zur Stérkung der
Nahversorgungsfunktion leisten.

Das Einzelhandelskonzept beschreibt als wesentliche Planungsziele fur den
Nahversorgungsstandort Holten u.a. die Sicherung und Starkung der Versorgungsfunktion
und den Ausbau / die Arrondierung des Einzelhandelsangebotes, insbesondere im
Bereich um den Marktplatz.

Der nunmehr vorgesehene erweiterte Ausschluss von Nutzungen gewdéhrleistet den
Ubrigen mdglichen Nutzungen im Nahversorgungszentrum ein férderliches Umfeld. Die
geplanten Einschrankungen dienen insbesondere der Sicherung und Starkung der
Versorgungsfunktion als Nahversorgungszentrum. Das mit der 1.Erganzung des
Bebauungsplans Nr. 535 verfolgte Planungsziel befindet sich somit im Einklang mit den
Zielvorgaben des Einzelhandelskonzepts.

3. Landschaftsplan

Das Bebauungsplangebiet Nr. 535, 1. Ergdnzung befindet sich nicht im Geltungsbereich
des Landschaftsplans der Stadt Oberhausen vom 02.05.1996.
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4. Derzeitige planungsrechtliche Situation

Fur das Plangebiet gilt zurzeit der Bebauungsplan Nr. 535 — Ortskern Holten — vom
01.10.2008, welcher eine Anderung des Bebauungsplans Nr. 264 — Ortskern Holten —
vom 15.11.1993 gemal § 13 BauGB darstellt. Bei dieser Anderung des Bebauungsplans
Nr. 264 wurden insbesondere die textlichen Festsetzungen an die értlichen bzw.
stadtebaulichen Gegebenheiten und die urspriinglichen planerischen Zielvorstellungen
bezlglich der stadtebaulichen Gestaltung angeglichen. Der Bebauungsplan Nr. 535 hat
zudem die im Bebauungsplan Nr. 264 festgesetzten StraRenverkehrsflichen, die
Festsetzungen zu Reinen (WR), Allgemeinen (WA) und Besonderen Wohngebieten (WB)
sowie zu Flachen fur den Gemeinbedarf (Kirchen) und Grinflachen (privat und éffentliche)
tubernommen.

Der Bebauungsplan Nr. 535 — Ortskern Holten — trifft erstmalig notwendige MaRnahmen
zum Schutz vor Larm und setzt Larmpegelbereiche fest. Durch die festgesetzten passiven
LarmschutzmaRnahmen werden gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse sichergestellt.

Des Weiteren wurde durch den Bebauungsplan Nr. 535 die textliche Festsetzung zum
Ausschluss von Spielhallen ergénzt, sodass nunmehr im gesamten Plangebiet
Vergnugungsstatten und Betriebe, die Waren und Dienstleistungen zur Erregung sexueller
Bedurfnisse und deren Befriedigung anbieten sowie Bordelle textlich ausgeschlossen
sind.

C Bebauungsplanfestsetzungen

Die textliche Festsetzung A. Art der baulichen Nutzung des Bebauungsplans Nr. 535
- Ortskern Holten - vom 01.10.2008 wird um die Unzuléssigkeit von Wettannahmestellen
erganzt und lautet nunmehr wie folgt:

A Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 und §§ 3, 4 und 4a BauNVO)
Im gesamten Plangebiet sind Vergniigungsstétten, Wettannahmestellen und Betriebe, die
Waren und Dienstleistungen zur Erregung sexueller Bediirfnisse und deren Befriedigung
anbieten sowie Bordelle unzuléssig.

Tankstellen sind im gesamten Plangebiet unzuléssig.

Diese Ergénzung stellt eine weitere Ausdifferenzierung und Konkretisierung der
urspriinglichen Zielsetzung dar, um Trading-Down-Effekte zu verhindern.

Bei Realisierung der durch diese textliche Festsetzung ausgeschiossenen Nutzungen
bzw. Anlagen und Betriebe wirde den vorhandenen Trading-Down-Effekten weiter
Vorschub geleistet. 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. Spielhallen und
Rotlichtnutzungen) in Konkurrenz treten zu Betrieben mit héherem Investitionsvolumen
und niedrigerer Rendite. Der Wettbewerb zwischen Konkurrenten mit unterschiedlicher
wirtschaftlicher Potenz fuhrt tendenziell zu einer Erhéhung der Immobilienpreise und damit
zu einer Verdrangung von Branchen oder Nutzungen mit schwacherer Finanzkraft. Daher
sollen nicht nur Vergnlgungsstétten und Betriebe, die Waren und Dienstleistungen zur
Erregung sexueller Bedurfnisse und deren Befriedigung anbieten sowie Bordelle, sondern
auch Wettannahmestellen ausgeschlossen werden.

D Umweltschutzbelange

Mit dem Bebauungsplan Nr. 535, 1. Ergdnzung - Ortskern Holten - werden keine
Vorhaben vorbereitet oder begriindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung nach  Anlage 1 zum  Gesetz UOber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Es bestehen auch
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keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten
Schutzguter.

Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unféallen nach §50 Satz1 des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes zu beachten sind, gibt es ebenfalls nicht.

Die Voraussetzungen fur ein vereinfachtes Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans
gemal § 13 BauGB sind somit hinsichtlich dieser Belange erfillt.

Gemélh §13 Abs.3 BauGB wird bei einem vereinfachten Verfahren von der
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2a und von der Angabe
nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar
sind, abgesehen.

Durch die Ergéanzung der textlichen Festsetzung (Unzulassigkeit von Wettannahmestellen)
werden die im § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB benannten Schutzgiiter nicht beriihrt und keine
zuséatzlichen Umweltbelastungen verursacht.

Die 1. Ergénzung zum Bebauungsplan Nr. 535 verursacht gegeniiber dem rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 264 sowie dessen Anderung durch den Bebauungsplan Nr. 535 —
Ortskern Holten — keine zusatzlichen Umweltauswirkungen, da durch die Erganzung der
textlichen Festsetzung um die Unzulassigkeit von Wettannahmestellen im gesamten
Plangebiet die Umweltschutzbelange der in §1 Abs.6 Nr.7 BauGB genannten
Schutzgter nicht bertihrt werden.

Unfélle, Katastrophen und Seveso-ilI-Richtlinie

Anlagen, die dem Storfallrecht unterliegen und einen Betriebsbereich i.S.v. § 3 Abs. 5a
BImSchG bilden oder Teil eines solchen Betriebes sind, sind im Plangebiet aufgrund
seiner Gebietsfestsetzungen (Allgemeines Wohngebiet / Flache fiur Gemeinbedarf -
Schule-) nicht zulassig.

Das nachstgelegene Industriegebiet mit Anlagen i.S.d. Stérfallrechts ist das 6stlich
gelegene ,OXEA-Werksgeldnde Ruhrchemie®, auf dem sich mehrere Betriebsbereiche
befinden. Das Plangebiet liegt jedoch auRerhalb des angemessenen Sicherheitsabstands
von 200 m (i.S.d. Seveso-llI-Richtlinie, Art. 13), sodass sich fir die Planung keine
Auswirkungen ergeben.

Fur alltagliche Unfalle bis hin zu katastrophenartigen GroRschadenslagen hat die
Feuerwehr einen Alarmplan erstellt. Bereitschafts- und Bekampfungsmafnahmen kénnen
so schnell eingeleitet werden.

E Wasserwirtschaftliche Belange

Das anfallende Schmutz- und Regenwasser des Gebaudebestands im Plangebiet wird
zurzeit Uber die vorhandenen Mischwasserkanéle in den umliegenden StraRen abgefiihrt.

Im Hinblick auf die Niederschlagswasserbeseitigung ist festzuhalten, dass durch die
Erganzung des Bebauungsplans keine Neubaugebiete erschlossen werden. In Bereichen,
in denen eine &ffentliche ErschlieBung bereits vorhanden ist, besteht ein Anschlussrecht
an das vorhandene Entwasserungssystem, sodass hier die Pflicht zur 6kologischen
Beseitigung des Niederschlagswassers im Sinne des § 44 Landeswassergesetz nicht zum
Tragen kommt.

F Familienfreundlichkeit

Der Ausschluss von Wettannahmestellen im gesamten Plangebiet ist auch — neben den
stadtebaulichen Grunden - hinsichtlich der weiteren Gestaltung einer familienfreundlichen
Stadt wunschenswert.
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G Kosten

Der Stadt Oberhausen entstehen bei der Durchfihrung des Bebauungsplans keine
Folgekosten.

H Flachenbilanz

Mit der 1. Erganzung des Bebauungsplans Nr. 535 werden keine flachenhaften
Festsetzungen getroffen. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst insgesamt
ca. 8,3 ha.

Oberhausen, 2 7, MA}’@f F;
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Belgeordnete
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