St dt Drucksache Nr. Termin
a
Oberhausen B/15/3351-01 | 07.04.2014 Rat der Stadt
Beschlussvorlage offentlich

Vorlage | Ergebnis |Beschluss-
Termin Gremium

zur* kontrolle*

26.03.2014 Bezirksvertretung Alt-Oberhausen A
01.04.2014 Planungsausschuss V
07.04.2014 Rat der Stadt B
Beratungsgegenstand

Erlass einer Veranderungssperre fir einen Teilbereich des Bebauungsplans Nr. 694
- Elsasser Stralte / Wilhelm-Weyer-Weg -
(Veranderungssperre Nr. 146)

Beschlussvorschlag

Der Rat der Stadt beschliel3t folgende Satzung:

Gesetzliche Grundlage: Siehe Satzungstext

Satzung

tiber die Veranderungssperre Nr. 146

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 07.04.2014 folgende Satzung beschlossen:

Bereichsleiter Dezernat 4 Kammerer Oberbiirgermeister
Bereich 5-1 Umwelt, Gesundheit,
okologische Stadtent-
wicklung, -planung
Terhart Lauxen Wehling
Datum 11.03.2014 Datum 12.03.2014 Datum Datum 14.03.2014
* 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 (AV) Gleichstellungsstelle []
Kenntnisnahme (K)
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§1
Es wird eine Veranderungssperre beschlossen.

Der Bereich der Veranderungssperre ist im Plan des Bereichs 5-1 - Stadtplanung - vom 05.03.2014
umrandet dargestellt und als Anlage dieser Satzung beigefugt.

Der raumliche Geltungsbereich der Veranderungssperre Nr. 146 liegt in der Gemarkung
Oberhausen, Flur 31, und umfasst das Flurstiick Nr. 59.

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

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

2. erhebliche oder wesentlich wertsteigernde Veranderungen von Grundstliicken 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 Fortfiihrung einer bisher ausgelibten 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 fir ihren Geltungsbereich (§ 1) ein Bebauungsplan rechtskraftig wird, spatestens jedoch
am 31.03.2015. Gemaly § 17 Abs. 1 Satz 2 BauGB wurde der Zeitraum der Zurlickstellung eines
Baugesuchs nach § 15 Abs. 1 BauGB (12 Monate) angerechnet.
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Konsequenzen

a) Finanzielle
keine [X]
ja []

b) Sonstige
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Begriindung

Gegenwartige planungsrechtliche Situation

Die Veranderungssperre Nr. 146 liegt in einem Bereich, fir den der Rat der Stadt am
18.03.2013 die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 694 - Elsasser Stralle / Wilhelm-Weyer-
Weg - beschlossen hat.

Die erneute offentliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte am 27.03.2013
im Amtsblatt der Stadt Oberhausen.

Planungsabsicht

Aktueller Planungsanlass ist ein geplantes Vorhaben fur ein Wettbiro in einem Ladenlokal,
das als Frisdrsalon genutzt wurde (HelmholtzstralRe 64). Diese Umnutzung wirde den
vorhandenen ,Trading-Down-Tendenzen® im Hauptzentrum Alt-Oberhausen weiteren Vor-
schub gewahren und im Zusammenhang mit der vorhandenen Wohnnutzung zu
Spannungen flihren.

Im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 694 wird eine vertragliche Nutzungsmischung
angestrebt. Hierbei ist eine Abstufung der Nutzungen von der Elsasser Stral’e (Misch-
gebiet) in Ostlicher Richtung hin zu einem Allgemeinen Wohngebiet vorgesehen. In dem
vorgesehenen Mischgebiet sollen Nutzungen, die schadliche Auswirkungen aufweisen
und/oder einen ,Trading-Down-Effekt auslésen oder verstarken, ausgeschlossen werden.
Fir das Allgemeine Wohngebiet sollen weitergehende Regelungen getroffen werden, die
bodenrechtliche 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. Spielhallen und Rotlichtnutzungen) in Konkurrenz
treten zu Betrieben mit hdéherem Investitionsbedarf und niedrigerer Rendite. Der
Wettbewerb zwischen Konkurrenten mit unterschiedlicher wirtschaftlicher Potenz fuhrt
tendenziell zu einer Erhdhung der Immobilienpreise und damit zu einer Verdrangung von
Branchen oder Nutzungen mit schwacherer Finanzkraft. In gemischt genutzten Gebieten
kann daruber hinaus eine vorhandene Wohnnutzung verdrangt werden.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 694 werden folgende Hauptplanungsziele verfolgt:

o Festsetzung eines Mischgebietes an der Elsasser Strale;
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o Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes an der Havensteinstralle;

o Ausschluss von Nutzungen mit schadlichen Auswirkungen wie bordellartige Betriebe,
Vergnugungsstatten, Wettannahmestellen und andere.

Derzeitiger Planungsstand

Eine Bestandsaufnahme und der Bebauungsplanvorentwurf liegen vor. Im Vorentwurf werden
zur Zeit 2 Varianten gepruft.

Der Bereich verflgt insgesamt Uber ausgepragte gemischte Nutzungsstrukturen. Dabei wird
zur Zeit geprift inwieweit gegebenenfalls in Teilbereichen auch eine Wohngebietsfestsetzung
angemessen festgesetzt werden konnte (Havensteinstralie).

Vergnlugungsstatten, Spielhallen, Bordelle, bordellartige Betriebe, Wettannahmestellen und
Wettblros werden per textlicher Festsetzung ausgeschlossen bzw. eingeschrankt. Durch ihr
typisches Erscheinungsbild und den mit ihnen verbundenen stadtebaulichen Auswirkungen,
wie die Storung des Stadtbildes, Larmbelastigungen und der Rickgang der Nutzungsvielfalt
sind ein Imageverlust und ein ,Trading-down“-Effekt fir das Plangebiet verbunden. Fur
Spielhallen werden spezifische Abstdnde zu nutzungsgleichen und weiteren Nutzungsarten in
Anlehnung an die Ausfuhrungsbestimmungen zum Gllckspielstaatsvertrag definiert. In Bezug
auf Wettvermittlungsstellen und Wettannahmestellen werden ebenfalls Regelungen im Sinne
und nach MalRgabe einschlagiger Rechtsverordnungen getroffen.

Fir Werbeanlagen werden GrofRen und Orte bestimmt. Werbeanlagen fir nach Maligabe
ausnahmsweise zulassige Spielhallen werden weitgehend eingeschrankt.

Das frihzeitige Beteiligungsverfahren soll im ersten Halbjahr 2014 durchgefihrt werden.

Sicherung der Planung

Der Aufstellungsbeschluss zu einem Bebauungsplan erméglicht es der Stadt, die Ent-
scheidung Uber die Zulassigkeit von Vorhaben in Einzelfallen zunachst fiir einen Zeitraum bis
zu 12 Monaten auszusetzen, wenn zu beflrchten ist, dass die Durchfiihrung der Planung
durch das Vorhaben unmdglich gemacht oder erschwert wirde.

Von dieser Moglichkeit ist im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Nr. 694 Gebrauch ge-
macht worden:

Bauvoranfrage zur Nutzungsanderung eines Internetcafes in ein Wettblro :

Gemarkung: Oberhausen

Flur: 31

Flurstuck-Nr.: 59

Bezeichnung: Helmholtzstralle 64

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

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

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

Der § 14 Abs. 2 BauGB lautet wie folgt:

"Wenn (Uberwiegende oOffentliche Belange nicht entgegenstehen, kann von der

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

Anlage

Ubersichtsskizze
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