Stadt

Drucksache Nr.

Termin

) Rat der Stadt
Oberhausen B/15/3087-01 11.11.2013
Beschlussvorlage offentlich
Vorlage | Ergebnis |Beschluss-
Termin Gremium
zur* kontrolle*
11.11.2013 Rat der Stadt B

Beratungsgegenstand

Erlass einer Veranderungssperre fiir einen Teilbereich des Bebauungsplans Nr. 672
- Bottroper Stralde / Kettelerstrale (Innenstadt Osterfeld) -
(Veranderungssperre Nr. 142)

Beschlussvorschlag

Der Rat der Stadt beschlief3t folgende Satzung:

Gesetzliche Grundlage:

Siehe Satzungstext

Satzung

tiber die Veranderungssperre Nr. 142

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. |, S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
11.06.2013 (BGBI. I, S. 1548), in Verbindung mit § 7 der Gemeindeordnung fur 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 18.09.2012 (GV.NRW.2012, S. 436), in seiner Sitzung am

11.11.2013 folgende Satzung beschlossen:

Beschlussfassung (B)

Anhorung vollzogen (AV)
Kenntnisnahme (K)

Bereichsleiter Dezernat 4 Kammerer Oberbiirgermeister
Bereich 5-1 Umwelt,Gesundheit,
okologische Stadtent-
wicklung, -planung
Terhart I.V. Tsalastras Wehling
Datum 25.10.2013 Datum 25.10.2013 Datum Datum 28.10.2013
* Vorlage zur: * Ergebnis : Beschlusskontrolle: Beteiligung:
Anhorung (A) Zustimmung (Z)
Kenntnisnahme (K) Ablehnung (A) Ja oder nein Personalrat [1
Vorberatung (V) Anderung (A)

Gleichstellungsstelle []
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Stadt
Oberhausen

Drucksache Nr.

B/15/3087-01

Termin

11.11.2013

Rat der Stadt

Es wird eine Veranderungssperre beschlossen.

§1

Der Bereich der Veranderungssperre ist im Plan des Bereichs 5-1 - Stadtplanung - vom 11.09.2013
umrandet dargestellt und als Anlage dieser Satzung beigefugt.

Der raumliche Geltungsbereich der Veranderungssperre Nr. 142 liegt in der Gemarkung Osterfeld,
Flur 30, und umfasst das Flurstlick Nr. 259.

§ 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 nach ihrer Bekanntmachung in Kraft. Sie tritt auRer Kraft, sobald
und soweit fur ihren Geltungsbereich (§ 1) ein Bebauungsplan rechtskraftig wird, spatestens jedoch
am 29.01.2015. Gemal § 17 Abs. 1 Satz 2 BauGB wurde der bisherige Zeitraum der Zurtickstellung
eines Baugesuchs nach § 15 Abs. 1 BauGB angerechnet.
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Stadt Drucksache Nr. Termin

Oberhausen

B/15/3087-01 11.11.2013 Rat der Stadt

Konsequenzen

a) Finanzielle

keine [X]

[]

b) Sonstige

Siehe Satzungstext

Begriindung

1.

Gegenwartige planungsrechtliche Situation

Die Veranderungssperre Nr. 142 liegt in einem Bereich, fur den der Rat der Stadt am
17.10.2011 die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 672 -Bottroper Stralle / KettelerstralRe
(Innenstadt Osterfeld)- beschlossen hat.

Die offentliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte am 02.11.2011 im
Amtsblatt der Stadt Oberhausen. Um eine ordnungsgemale ortsubliche o6ffentliche Be-
kanntmachung sicherzustellen, wurde der Aufstellungsbeschluss am 03.06.2013 erneut im
Amtsblatt bekannt gemacht.

Planungsabsicht

Die Haupteinkaufslage von Osterfeld entlang der Gildenstralle sowie am Marktplatz beinhaltet
ein Uberwiegend kleinflachig strukturiertes Einzelhandelsangebot und einen regelmalig
stattfindenden Wochenmarkt. Es ist auch eine relativ grole Anzahl erganzender Nutzungen
(z.B. Arzte, Rechtsanwalte, Friseure u.a.) im Zentrum von Osterfeld vorhanden. U.a. die hohe
Leerstandsquote fUhrt jedoch zu einer geringen Attraktivitdt des Nebenzentrums. Auch die
Starken wie ein gutes Parkplatzangebot und die Vielzahl erganzender Nutzungen reichen nicht
aus, um die Innenstadtlage als Nebenzentrum dauerhaft zu stabilisieren.

Die Starkung zentraler Funktionen und planungsrechtliche Sicherung der Handelsfunktion durch
Ausweisung von Kerngebieten und Ausschluss unerwinschter Nutzungen sollen neben
weiteren stadtebaulichen MaRBnahmen und Konzepten einen Beitrag fir die nachhaltige
Funktion des Bereiches leisten. Neben der Handelsfunktion, ist dabei auch der relativ kleine
Einzugsbereich der Innenstadt mit zu stlitzen. Einen Teilbeitrag leistet dazu die Gewahrleistung
des Wohnens auch im unmittelbaren Innenstadtbereich.

Angesichts des zerbrechlichen Einzelhandelsgerists sind auch kleinere Storungen der
Strukturen von grofRRer Bedeutung und kdnnen entsprechende bodenrechtliche Spannungen
ausloésen. Die Innenstadt von Osterfeld braucht Entwicklungsimpulse, die das Vorhandene im
Sinne funktionierender Strukturen bewahren und gleichzeitig Neues fordern.

Das am 26.05.2008 vom Rat der Stadt beschlossene Einzelhandelskonzept fir die Stadt
Oberhausen gibt Planungsziele fir das Nebenzentrum Osterfeld vor. Insbesondere die
Zielsetzung der Sicherung und Starkung der Versorgungsfunktion bei Konzentration des
Einzelhandelsangebotes auf Gildenstralle, Marktplatz und Bergstrale kann durch den
Bebauungsplan Nr. 672 unterstitzt werden.
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Das Stadtentwicklungskonzept 2020, vom Rat der Stadt am 27.10.2008 als stadtebauliches
Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen, bestarkt mit dem
Ziel, ein integriertes Handlungskonzept zur Starkung und Sicherung von Osterfeld-Mitte zu ent-
wickeln (MaRnahme

1.4), die Aussagen des Einzelhandelskonzeptes und die Ziele des Bebauungsplans Nr. 672.

Der Bebauungsplan Nr. 672 wird voraussichtlich in mehreren Teilbereichen fortgeflihrt, um so
den unterschiedlichen Entwicklungsmadglichkeiten besser Rechnung tragen zu koénnen. Die
Veranderungssperre liegt im Teilbereich A, der voraussichtlich zwei Bebauungsblécke zwischen
Kettelerstralle, Vestische Stralde, Marktplatz und Gildenstralle umfasst.

Im Einzelnen werden mit dem Bebauungsplan Nr. 672 folgende Hauptplanungsziele verfolgt:

»  Sicherung und Starkung der Handelsfunktion der Innenstadt von Osterfeld;

+ Ausweisung eines abgestuften Systems von Kerngebieten, Mischgebieten und
Wohngebieten unter Orientierung an den bestehenden Nutzungen bei besonderer Wahrung
von Entwicklungschancen fiir die Handelsfunktion;

+ Maligaben fur das Wohnen in den Kerngebieten;

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

3. Derzeitiger Planungsstand

Die Bestandsaufnahmen fir einen ersten Teilbereich des Bebauungsplans sind weitgehend
abgeschlossen. Fir diesen Teilbereich A soll das faktisch weitgehend vorhandene Mischgebiet
planungsrechtlich festgesetzt und weiter entwickelt werden. Inwieweit die Zielvorstellung auch
ein Kerngebiet entwickeln zu koénnen erreichbar erscheint, wird zurzeit flir einige Teilbereiche
des Bebauungsplans gepruft.

Um die Funktion Osterfelds als zentralen Ort fiir Handel und Dienstleistung zu schiitzen und zu
entwickeln werden Nutzungen mit mdglichen schadlichen Auswirkungen auf die zentrale
Kernfunktion ausgeschlossen. So sind unter anderem Bordelle, bordellartige Betriebe,
Wettannahmestellen, Vergnigungsstatten und Sexshops unzuldssig. Wettvermittlungsstellen
und Wettannahmestellen fir Sportwetten sollen ausnahmsweise zulassig sein, wenn sie im
Rahmen von Annahmestellen flr Glicksspiele nach § 5 Ausfihrungsgesetz zum Gllck-
spielstaatsvertrag NRW zugelassen sind und betrieben werden.

Des Weiteren sind gestalterische Festsetzungen zu Werbeanlagen geplant, die z.B. das
grol¥flachige Abdecken, Abkleben, Anstreichen und dergleichen von Schaufenstern aus-
schlief3en.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung fir den Teilbereich A ist fir das 2. Quartal 2014
vorgesehen.
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Stadt Drucksache Nr. Termin

B/15/3087-01 | 11.11.2013 Rat der Stadt
Oberhausen
108 4. Sicherung der Planung
109
110 Der Aufstellungsbeschluss zu einem Bebauungsplan erméglicht es der Stadt, die Entscheidung
111 Uber die Zulassigkeit von Vorhaben in Einzelfallen zunachst fiir einen Zeitraum bis zu 12
112 Monaten auszusetzen, wenn zu beflrchten ist, dass die Durchfihrung der Planung durch das
113 Vorhaben unmdglich gemacht oder erschwert wiirde.
114
115 Von dieser Mdglichkeit ist im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Nr. 672 Gebrauch
116 gemacht worden:
117
118 Bauantrag zur Nutzungsanderung eines Teilbereiches einer Gastronomie in ein Ladengeschaft
119 (u. a. als Wettannahmestelle):
120
121 Gemarkung: Osterfeld
122
123 Flur: 30
124
125 Flurstick-Nr.: 259
126
127 Bezeichnung: Gildenstralie 23
128
129 Der Aufstellungsbeschluss ermdglicht auch den Erlass einer Veranderungssperre fir einen
130 Zeitraum von zwei Jahren (unter Anrechnung der 12-monatigen Zuruckstellungsfrist).
131
132 Diese Moglichkeit soll hier angewandt werden, da abzusehen ist, dass bis zum Ablauf der 12-
133 monatigen Frist flr die Zurlickstellung des Vorhabens ein rechtskraftiger Bebauungsplan nicht
134 vorliegen wird.
135
136 Eine Veranderungssperre hat in der Regel ein generelles Bauverbot zur Folge.
137
138 Um dennoch die Ausflihrung von Bauvorhaben, die der vorgesehenen Planung voraussichtlich
139 nicht widersprechen, im Einzelfall nicht unangemessen zu verzoégern, hat der Gesetzgeber in §
140 14 Abs. 2 BauGB fir die Baugenehmigungsbehdérde die Zulassung von Ausnhahmen im
141 Einvernehmen mit der Gemeinde vorgesehen.
142
143 Der § 14 Abs. 2 BauGB lautet wie folgt:
144
145 "Wenn Uberwiegende offentliche Belange nicht entgegenstehen, kann von der
146 Veranderungssperre eine Ausnahme zugelassen werden. Die Entscheidung Uber Ausnahmen
147 trifft die Baugenehmigungsbehdrde im Einvernehmen mit der Gemeinde."
148
149
150
151
152  Anlage
153

154  Ubersichtsskizze

155
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Stadt Oberhausen Auszug aus dem

Bereich 5-1 -Stadtplanung- Liegenschaftskataster
0 BahnhofstraRe 66
O 46145 Oberhausen Flurkarte NRW 1:500
Flurstiick: 259
Flur: 30 Erstellt:  11.09.2013

Gemarkung: Osterfeld
Gildenstr. 23, Oberhausen

5707850

mmmm Bereich der Veranderungssperre Nr. 142
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