St dt Drucksache Nr. Termin
a
Oberhausen B/16/4913-01 | 23.09.2019 Rat der Stadt
Beschlussvorlage offentlich

Vorlage | Ergebnis |Beschluss-
Termin Gremium

zur* kontrolle*

12.09.2019 Bezirksvertretung Sterkrade A
17.09.2019 Planungsausschuss V
23.09.2019 Rat der Stadt B
Beratungsgegenstand

Bebauungsplan Nr. 724 - Dorstener Stralde / Steinstrale -
Verkleinerung des Plangebietes und Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung

Beschlussvorschlag

1. Der Rat der Stadt beschliel3t das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 724 zu verkleinern
(siehe Punkt I)

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

2. Der Rat der Stadt erklart sich mit dem Entwurf des Bebauungsplans Nr. 724 - Dorstener
StralRe / Steinstrale - vom 02.08.2019 einverstanden und beschliel3t die 6ffentliche Auslegung
nebst Begrindung (inkl. Umweltbericht).

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

Bereichsleiter Dezernent Oberbirgermeister
Bereich 5-1 Dezernat 0
Mollerus Giildenzopf Schranz
Datum 29.08.2019 Datum 29.08.2019 Datum 30.08.2019
* Vorlage zur: * Ergebnis : Beschlusskontrolle: Beteiligung:

Anhorung (A) Zustimmung (Z)

Kenntnisnahme (K) Ablehnung (A) Ja oder nein Personalrat [1

Vorberatung (V) Anderung (A)

Beschlussfassung (B) Anhorung vollzogen Gleichstellungsstelle []

(AV)
Kenntnisnahme (K)
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Bezug

Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 724 - Dorstener Stral’e / Steinstralle - vom
13.02.2017 (Drucksache Nr. B/16/2314-01)

Konsequenzen

a) Finanzielle

keine []

[X]

Die Kosten fiir die Anpflanzung und Unterhaltung von StralRenbaumen werden noch bis zum Satzungs-
beschluss ermittelt.

b) Sonstige Keine

Begriundung

Verkleinerung des Plangebietes

Die Teilflache des Flurstiicks Nr.1183, Flur 15, die nordwestlich an das Flurstliick Nr. 247, Flur
15, angrenzt sowie die Teilflache des Flurstiicks Nr. 1673, die nordwestlich an das Flurstlick
Nr. 763, Flur 17, angrenzt, sind in dem Bebauungsplan des Siedlungsverbandes Ruhrkohlen-
bezirk - "B 223 (Verbandsstr. NSV) von der Steinbrinkstralle bis zur Steinstralle nebst
Anschlussstrallen an das StralRennetz der Stadt Oberhausen" - vom 24.02.1966 als
Verkehrsflache festgesetzt. Sie sind jedoch nicht als Verkehrsflache ausgebaut und werden
zukunftig auch nicht als Verkehrsflachen bendtigt, daher wird das Plangebiet um diese beiden
Teilflachen verkleinert.

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Sterkrade, Flur 15 und 17, und wird nunmehr wie folgt
umgrenzt:

Sudwestliche Grenze des Flurstlicks Nr. 982, Flur 17; nordwestliche Grenzen der Flurstlicke
Nr. 982, 983 und 382, Flur 17; nordostliche Grenze des Flurstiicks Nr. 382, Flur 17;
nordwestliche Grenzen der Flurstlicke Nr. 228, 229, 230, 231, 232, 233, 234, 235, 958, 713,
703 und 701, Flur 15; nordostliche Grenze des Flursticks Nr. 701, Flur 15; nordwestliche
Grenzen der Flurstlicke Nr. 240, 639 und 636, Flur 15; vom noérdlichsten Grenzpunkt des
Flurstiicks Nr. 636, Flur 15, abknickend zum sudlichsten Grenzpunkt des Flurstiicks Nr. 710,
Flur 15; nordostliche und oOstliche Grenze des Flurstiicks Nr. 660, Flur 15; nordwestliche und
nordostliche Grenze des Flurstlicks Nr. 1183, Flur 15; norddstliche und sidostliche Grenze des
Flurstlicks Nr. 243, Flur 15; 6stliche Grenze des Flurstlicks Nr. 1183, Flur 15; sidostliche Seite
der Dorstener Stralle bis zum westlichsten Grenzpunkt des Flurstlicks Nr. 742, Flur 15; von dort
abknickend zum ndrdlichsten Grenzpunkt des Flurstlicks Nr. 246, Flur 15; stdoéstliche Seite der
Dorstener Strale bis zum westlichsten Grenzpunkt des Flurstiicks Nr. 729, Flur 15; von dort
abknickend zum nérdlichsten Grenzpunkt des Flurstlicks Nr. 579, Flur 17; stidostliche Seite der
Dorstener Stralle; am westlichsten Grenzpunkt des Flurstiicks Nr. 579, Flur 17, abknickend zum
sudlichsten Grenzpunkt des Flurstiicks Nr. 982, Flur 17.
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Planungsanlass und -ziele

Aktueller Planungsanlass ist ein geplantes Vorhaben fir eine Wettannahmestelle in einem
Ladenlokal, das zuletzt als Imbiss genutzt wurde. Diese Umnutzung wirde einen ,Trading-
Down-Effekt flir das Nahversorgungszentrum Tackenberg/Klosterhardt auslésen und im
Zusammenhang mit der vorhandenen Wohnnutzung zu Spannungen fuhren.

Im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 724 wird eine vertragliche Nutzungsmischung angestrebt.
In dem vorgesehenen Mischgebiet im ndrdlichen Plangebiet sollen Nutzungen, die schadliche
Auswirkungen aufweisen und/oder einen ,Trading-Down-Effekt* auslésen, verfestigen oder
verstarken, ausgeschlossen werden. Das Mischgebiet umfasst den stdlichen Teilbereich des
Nahversorgungszentrums Tackenberg/Klosterhardt, der sich im Plangebiet befindet. Die
Entwicklung des Nahversorgungszentrums soll gesichert werden. Fur das Allgemeine Wohn-
gebiet im stdlichen Plangebiet sollen weitergehende Regelungen getroffen werden, die boden-
rechtliche Spannungen vermeiden.

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, Wettannahmestellen, Spielhallen und Rotlichtnutzungen) in
Konkurrenz treten zu Betrieben mit hdherem Investitionsbedarf 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. In gemischt genutzten Gebieten kann
dariber hinaus eine vorhandene Wohnnutzung verdrangt werden.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 724 werden folgende Hauptplanungsziele verfolgt:
o Festsetzung eines Mischgebietes;
e Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes;

e Ausschluss von Nutzungen mit schadlichen Auswirkungen wie bordellartige Betriebe,
Vergnlgungsstatten, Wettannahmestellen und andere.

Das stadtebauliche Erfordernis einer Bauleitplanung gemall § 1 Abs. 3 BauGB ergibt sich aus
der Notwendigkeit eine stadtebauliche Ordnung planungsrechtlich zu flankieren, die die
Erhaltung und weitere Entwicklung des stdwestlichen Bereiches des zentralen Versorgungs-
bereichs ,Nahversorgungszentrums Tackenberg/Klosterhardt® nicht beeintrachtigt und dartber
hinaus in dem festzusetzenden Allgemeinen Wohngebiet keine bodenrechtlich beachtlichen
Spannungen forciert.

Stadtebauliches Konzept

Da das Plangebiet bereits vollstandig bebaut ist, wird das Mal} der baulichen Nutzung nicht
Uber Festsetzungen im Bebauungsplan geregelt. Vielmehr soll sich die Zulassigkeit von Vor-
haben in Bezug auf das Mal der baulichen Nutzung und die Uberbaubaren Grundstiicksflachen
weiterhin nach § 34 BauGB richten (einfacher Bebauungsplan gemaf § 30 Abs. 3 BauGB).

Drucksache Nr.: B/16/4913-01 / Seite 3 von 6



107
108
109
110
111
112
113
114
115
116
117
118
119
120
121
122
123
124
125
126
127
128
129
130
131
132
133
134
135
136
137
138
139
140
141
142
143
144
145
146
147
148
149
150
151
152
153
154
155
156
157
158
159
160

Stadt Drucksache Nr. Termin

Oberhausen

B/16/4913-01 23.09.2019 Rat der Stadt

V.

Im Plangebiet soll an der Dorstener Strale innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs ein
Mischgebiet festgesetzt werden. In den Erdgeschossen soll die zentrentypische Nutzungs-
mischung aus Einzelhandel, Gastronomie und Dienstleistungen erhalten bleiben. An der
Dorstener Stralle Nr. 328 und im Anbau der Dorstener StralRe Nr. 315 (Flurstiicke 142, 143,
Flur 8) befinden sich noérdlich des Plangebietes bereits zwei Spielhallen. Daher werden — auch
mit Verweis auf das Gesetz zur Ausfilhrung des Gliicksspielstaatsvertrages AG GIUStVY NRW) —
weitere Nutzungen wie Spielhallen, Wettbiros und Wettannahmestellen in diesem Bereich
ausgeschlossen.

Im sudlichen Teil des Plangebietes soll ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden. Die
Wohnbebauung an der Dorstener Stralle ist Bestandteil eines grékeren Wohngebiets.
Nutzungen wie Wettannahmestellen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen, die die Wohnqualitat
mafgeblich beeintrachtigen (z.B. durch Larmbeldstigung), sollen auch hier ausgeschlossen
bzw. nicht Bestandteil des Bebauungsplans werden.

Bisheriger Verfahrensablauf

Am 13.02.2017 hat der Rat der Stadt den Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 724
- Dorstener Strale / Steinstralde - gefasst.

Der Aufstellungsbeschluss ist im Sonderamtsblatt der Stadt Oberhausen vom 17.02.2017
bekannt gemacht worden.

Im Rahmen der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch
(BauGB) und nach den “Verfahrensgrundsatzen fiir die vorgezogene Beteiligung der Birger an
der Bauleitplanung” der Stadt Oberhausen erfolgte fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans
Nr. 724 - Dorstener Stral3e / Steinstralde -

e In der Zeit vom 25.04.2019 — 09.05.2019 einschlieBlich die 6ffentliche Darlegung und
Anhorung zur Planung.

Innerhalb dieser Zeit bestand Gelegenheit, sich Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der
Planung und deren voraussichtliche Auswirkungen unterrichten zu lassen. Gleichzeitig wurde
den Burgerinnen und Blrgern Gelegenheit zur AuRerung und Erérterung gegeben.

Eine offentliche Anhérung (Burgerversammlung) hat nach Ziffer 3.2 der vom Rat der Stadt
Oberhausen beschlossenen ,Verfahrensgrundsatze fur die vorgezogene Beteiligung der Blrger
an der Bauleitplanung“ der Stadt Oberhausen nicht stattgefunden.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind mit Schreiben vom 27.03.2019
gemal § 4 Abs. 1 BauGB erstmalig bei der Aufstellung des Bebauungsplans beteiligt worden.

Im Rahmen der Beteiligung von Behoérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange sind
folgende abwagungsrelevanten Stellungnahmen zum Bebauungsplan eingegangen:

A. Behorden bzw. sonstige Trager offentlicher Belange

1. Amprion GmbH
Rheinlanddamm 24
44139 Dortmund
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VL.

Bezirksregierung Arnsberg

Abteilung 6 - Bergbau und Energie in NRW
Goebenstralle 25

44135 Dortmund

Oberhausener Netzgesellschaft mbH
Danziger StraBBe 31
46045 Oberhausen

RAG Aktiengesellschaft
Deutsche Steinkohle

Im Welterbe 10

45141 Essen

Rhein-Main-Rohrleitungstransport GmbH
Postfach 50 17 40
50977 Koln

Rheinisch-Westfilische Wasserwerksgesellschaft mbH
Am SchloB Broich 1-3
45479 Miilheim a.d. Ruhr

Stadtwerke Oberhausen
Postfach 10 15 40
46015 Oberhausen

Stellungnahme der Verwaltung zu den abwaqungsrelevanten Eingaben

Die inhaltsgleiche Wiedergabe der abwagungsrelevanten Stellungnahmen sowie die erar-
beiteten Prifergebnisse und Abwagungsvorschlage der Verwaltung sind der beigefiigten
Abwagungstabelle (Anlage 2) zu entnehmen.

Kopien der abwagungsrelevanten Eingaben sind der Anlage 3 zu entnehmen.

Weiterer Verfahrensablauf

Einverstandnis des Rates der Stadt mit dem Entwurf des Bebauungsplans sowie Beschluss
des Rates gemal § 3 Abs. 2 BauGB zur 6ffentlichen Auslegung dieses Entwurfs;

2. Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemall § 4
Abs. 2 BauGB;

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

Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs gemaR § 3 Abs. 2 BauGB fir die Dauer
eines Monats, mindestens jedoch flr 30 Tage, oder bei Vorliegen eines wichtigen Grundes
fur die Dauer einer angemessenen langeren Frist;

Entscheidung des Rates Uber die abwagungsrelevanten Stellungnahmen sowie
Satzungsbeschluss gemaf § 10 Abs. 1 BauGB;
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e Rechtskraft des Bebauungsplans durch Veroffentlichung des Satzungsbeschlusses im
Amtsblatt der Stadt Oberhausen.

VIl. Kurzzusammenfassung

Im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 724 wird eine vertragliche Nutzungsmischung angestrebt.
In dem vorgesehenen Mischgebiet im nordlichen Plangebiet sollen Nutzungen, die schadliche
Auswirkungen aufweisen und/oder einen ,Trading-Down-Effekt auslosen, verfestigen oder
verstarken, ausgeschlossen werden. Fur das Allgemeine Wohngebiet im sidlichen Plangebiet
sollen weitergehende Regelungen getroffen werden, die bodenrechtliche Spannungen
vermeiden. Der Bebauungsplan umfasst auch den stidwestlichen Bereich des Nahversorgungs-
zentrums Tackenberg/Klosterhardt.

Anlagen

Anlage 1: Verkleinerung des Bebauungsplans Nr. 724

Anlage 2: Abwagungstabelle

Anlage 3: Kopien der abwagungsrelevanten Eingaben

Anlage 4. Begriundung (einschlieBlich Umweltbericht)

Die Anlagen 3 + 4 werden aus Kostengrinden und damit als Beitrag zur Haushaltskonsolidierung

nicht in Papierform beigefligt. Sie liegen aber wahrend der Sitzung zur Einsichtnahme aus und
kénnen daruber hinaus vorab Uber das Ratsinformationssystem ALLRIS heruntergeladen werden.
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