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Beratungsgegenstand

Bebauungsplan Nr. 680 - Vestische Straße / Winkelstraße -
Beschluss zur Teilung des Verfahrensgebietes in die Teilbereiche A und B,
zur Weiterführung des Teilbereichs B im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB
und zur öffentlichen Auslegung des Teilbereichs B

Beschlussvorschlag

1. Der Rat der Stadt beschließt, das Verfahrensgebiet des Bebauungsplans Nr. 680 - Vestische 
Straße / Winkelstraße - gemäß dem Plan des Bereichs 5-1 - Stadtplanung - vom 21.10.2014 in 
die Teilbereiche A und B aufzuteilen (siehe Punkt I der Begründung).

Gesetzliche Grundlage: § 2 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBl. 
I, S. 2414), zuletzt geändert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20.11.2014 (BGBl. I, S. 1748)

2. Der Rat der Stadt beschließt, den Bebauungsplan Nr. 680 B - Vestische Straße / Winkelstraße - 
im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB weiterzuführen (siehe Punkt IV der Begründung).

Gesetzliche Grundlage: § 2 Abs. 1 i. V. mit § 13 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 
(BGBl. I, S. 2414), zuletzt geändert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20.11.2014 (BGBl. I, S. 1748)

3. Der Rat der Stadt erklärt sich mit dem Entwurf des Bebauungsplans Nr. 680 B vom 01.04.2015 
einverstanden und beschließt die öffentliche Auslegung nebst Begründung.

Gesetzliche Grundlage: § 13 Abs. 2 Nr. 2 i. V. mit § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung 
vom 23.09.2004 (BGBl. I, S. 2414), zuletzt geändert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20.11.2014 
(BGBl. I, S. 1748)
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1 Bezug
2
3  Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 680 - Vestische Straße / Winkelstraße - 
4 vom 19.03.2012 (Drucksache Nr. B/15/1908-01)
5
6
7 Konsequenzen
8
9 a) Finanzielle

10
11     keine [ X ]
12
13     ja [ ]
14
15 b) Sonstige keine
16
17
18 Begründung
19
20 I. Teilung des Verfahrensgebietes
21
22 Der Bebauungsplan Nr. 680 wird in die Bereiche A und B geteilt.
23
24 Der Teilbereich A umfasst die Grundstücke Vestische Straße 92 - 98, die im hinteren Bereich 
25 über größere Brach- bzw. Freiflächen verfügen. Der Teilbereich B erstreckt sich über die 
26 Grundstücke Vestische Straße 101–123 und Winkelstraße 4+6. Der Teilbereich B beinhaltet die 
27 für Osterfeld-Heide bedeutsamen Nahversorgungsstrukturen.
28
29 Für den Teilbereich A soll weiterhin ein qualifizierter Bebauungsplan aufgestellt werden, der 
30 Entwicklungsflächen für die im Teilbereich B vorhandenen Nahversorgungsstrukturen aufzeigt. 
31 Für den Teilbereich B reicht zur Bestätigung des Bestands ein einfacher Bebauungsplan, der 
32 lediglich die Art der Nutzung festsetzt, aus. Eine Teilung des Bebauungsplans ist deshalb 
33 sinnvoll.
34
35 Bebauungsplan Nr. 680 A
36
37 Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 680 A liegt in der Gemarkung Osterfeld, Flur 26, und 
38 wird wie folgt umgrenzt:
39
40 Nordwestliche Grenze des Flurstücks Nr. 466; nordöstliche Grenzen der Flurstücke Nr. 466, 
41 464, 126 und 492; südöstliche Grenze des Flurstücks Nr. 492; diese verlängert bis zur 
42 südwestlichen Seite der Vestischen Straße; südwestliche Seite der Vestischen Straße; Ver-
43 längerung der nordwestlichen Grenze des Flurstücks Nr. 466.
44
45 Bebauungsplan Nr. 680 B
46
47 Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 680 B befindet sich in der Gemarkung Osterfeld, Flur 
48 26, und wird wie folgt umgrenzt:
49
50
51
52
53
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54 Südöstliche und südwestliche Grenze des Flurstücks Nr. 469; südöstliche Grenze des 
55 Flurstücks Nr. 91; südwestliche Grenzen der Flurstücke Nr. 91 und 518; nordwestliche Grenze 
56 des Flurstücks Nr. 518; südwestliche Grenzen der Flurstücke Nr. 608 und 607; südöstliche 
57 Grenze des Flurstücks Nr. 507; südwestliche Grenze des Flurstücks Nr. 507; südöstliche 
58 Grenze des Flurstücks Nr. 449; südwestliche Grenzen der Flurstücke Nr. 449, 448 und 447; 
59 nordwestliche Grenze des Flurstücks Nr. 447; südwestliche und nordwestliche Grenze des 
60 Flurstücks Nr. 78; Verlängerung der nordwestlichen Grenze des Flurstücks Nr. 78 bis zur 
61 nordöstlichen Seite der Vestischen Straße; nordöstliche Seite der Vestischen Straße; Ver-
62 längerung der nordwestlichen Grenze des Flurstücks Nr. 466; südwestliche Seite der 
63 Vestischen Straße.
64
65 II. Planungsanlass und -ziele
66
67 Gemäß dem Einzelhandelskonzept der Stadt Oberhausen vom 26.05.2008 ist der größte Teil 
68 des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans Nr. 680 B als Bestandteil des Nahver-
69 sorgungszentrums Heide eingestuft. Den Status als Nahversorgungszentrum hat das 
70 Oberverwaltungsgericht NRW am 15.02.2012 im Rahmen des Normenkontrollverfahrens zum 
71 Bebauungsplan Nr. 601 -Fahnhorststraße / Richard-Wagner-Allee- jedoch aberkannt. Gründe 
72 waren u. a. die zu geringe Anzahl von Komplementärnutzungen (wie z. B. Dienstleistungen) 
73 sowie die zu kleine Verkaufsfläche des Netto-Marktes (Vestische Straße 113).
74
75 Unabhängig vom Urteil bzw. der Einstufung als zentraler Versorgungsbereich, hat das 
76 Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 680 B dennoch eine Nahversorgungsfunktion für das 
77 nähere Einzugsgebiet. Für die weitere Versorgung des Gebietes ist es von entscheidender 
78 Bedeutung, dass ein ausreichendes Nahversorgungsangebot erhalten bleibt. Zurzeit wird 
79 dieses Angebot im Wesentlichen durch den Netto-Markt abgedeckt. Außerdem fungiert der 
80 Netto-Markt als Frequenzbringer, weil er Kunden anzieht, die im gleichen Einkaufsvorgang auch 
81 die anderen Geschäfte im Bereich des Bebauungsplans Nr. 680 B aufsuchen (z. B. Metzgerei 
82 und Bäckerei).
83
84 Der Bebauungsplan Nr. 680 B soll eine qualitätsvolle Entwicklung der Nahversorgungssituation 
85 im Plangebiet gewährleisten. Mit dem südöstlich angrenzenden Bebauungsplan Nr. 680 A wird 
86 auch eine Stärkung der Nahversorgungssituation durch Ausweisung von Entwicklungsflächen 
87 angestrebt.
88
89 Zur Wahrung der Wohnruhe der vorhandenen Wohnnutzung, aufgrund der prägenden Wirkung 
90 der an das Plangebiet grenzenden Kirchen und um eine qualitätsvolle Entwicklung des 
91 Nahversorgungsbereichs (Vermeidung eines Trading-Down-Effektes) zu gewährleisten, sollen 
92 Vergnügungsstätten, Wettannahmestellen und Nutzungen im Zusammenhang mit dem Rotlicht-
93 milieu unter Berücksichtigung des Bestands ausgeschlossen werden. 
94
95 Unter Trading-Down-Effekten wird die Entwertung einer Gebietsstruktur verstanden, die dann 
96 entsteht, wenn Betriebe mit typischerweise niedrigem Investitionsbedarf und vergleichsweise 
97 hoher Rendite (wie z.B. Spielhallen und Rotlichtnutzungen) in Konkurrenz treten zu Betrieben 
98 mit höherem Investitionsbedarf und niedrigerer Rendite. Der Wettbewerb zwischen Kon-
99 kurrenten mit unterschiedlicher wirtschaftlicher Potenz führt tendenziell zu einer Erhöhung der 

100 Immobilienpreise und damit zu einer Verdrängung von Branchen mit schwächerer Finanzkraft.
101
102 Im Einzelnen verfolgt der Bebauungsplan Nr. 680 B folgende Hauptplanungsziele:
103
104 - Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes;
105
106 - Stärkung der nahversorgungsrelevanten Strukturen durch Ausweisung eines Misch-
107 gebietes;
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108 - Ausschluss von Nutzungen, die zur Beeinträchtigung der Wohnnutzungen, der Kirchen und 
109 der Nahversorgungsstrukturen (Trading-Down-Effekt) führen können, wie z. B. Ver-
110 gnügungsstätten, Wettannahmestellen und Nutzungen im Zusammenhang mit dem Rot-
111 lichtmilieu.
112
113 Die Beschreibung der konkreten Ziele, Zwecke und Festsetzungen des Bebauungsplans sind 
114 auch der Begründung (Anlage 3) zu entnehmen.
115
116 III. Städtebauliches Konzept
117
118 Die bestehenden Nahversorgungsstrukturen sollen erhalten bleiben und Entwicklungs-
119 möglichkeiten an den Stellen, wo sie wünschenswert sind, eingeräumt werden.
120
121 Da das Plangebiet zu großen Teilen bereits bebaut ist und um der weiteren baulichen Ent-
122 wicklung eine gewisse Dynamik zu belassen, soll das Maß der baulichen Nutzung nicht über 
123 Festsetzungen im Bebauungsplan geregelt werden. Vielmehr soll sich die Zulässigkeit von 
124 Vorhaben in Bezug auf das Maß der baulichen Nutzung, die Bauweise und die überbaubaren 
125 Grundstücksflächen nach § 34 BauGB richten (einfacher Bebauungsplan gemäß § 30 Abs.
126 3 BauGB). Auf diese Weise kann der weiteren baulichen Entwicklung ein Spielraum eingeräumt 
127 werden, dessen Grenzen durch die bestehende Bebauung definiert werden.
128
129 Das Plangebiet wird überwiegend als Mischgebiet (MI) und zu einem geringeren Teil als 
130 Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.
131
132 Für das Mischgebiet werden Lotterie- und Wettannahmestellen, Gartenbaubetriebe, Tank-
133 stellen, Sexshops, Vergnügungsstätten sowie Anlagen und Betriebe, die gewerblich be-
134 triebenen sexuellen Dienstleistungen und Darbietungen dienen, textlich ausgeschlossen.
135
136 IV. Vereinfachtes Verfahren gemäß § 13 BauGB
137
138 Gemäß Aufstellungsbeschluss vom 19.03.2012 sollte der Bebauungsplan Nr. 680 im be-
139 schleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB aufgestellt werden. Da nach der Teilung des 
140 Bebauungsplans mit dem Teilbereich B lediglich der Bestand bestätigt und der sich aus der 
141 Eigenart der näheren Umgebung ergebende Zulässigkeitsmaßstab nach § 34 BauGB damit 
142 nicht wesentlich geändert wird, kann nunmehr das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB 
143 angewendet werden.
144
145 Gemäß § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB wird dabei von der frühzeitigen Öffentlichkeits- und 
146 Behördenbeteiligung abgesehen. Der Bebauungsplanentwurf wird aber gemäß § 13 Abs. 2 Nr. 
147 2 in Verbindung mit § 3 Abs. 2 BauGB für die Dauer eines Monats öffentlich ausgelegt. 
148 Während dieser Frist können Stellungnahmen zur Planung vorgebracht werden. Parallel dazu 
149 wird den Behörden und sonstigen Trägern öffentlicher Belange Gelegenheit zur Äußerung 
150 gegeben.
151
152 Im vereinfachten Verfahren wird auch von der Umweltprüfung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem 
153 Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche 
154 Arten umweltbezogener Informationen verfügbar sind, sowie von der zusammenfassenden 
155 Erklärung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 abgesehen; § 4c BauGB (Überwachung der 
156 Umweltauswirkungen) ist nicht anzuwenden.
157
158
159
160
161
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162 V. Weiterer Verfahrensablauf
163
164 Der weitere Verfahrensablauf zum Bebauungsplans Nr. 680 B stellt sich wie folgt dar:
165
166 - Beschluss des Rates gemäß § 13 Abs. 2 Nr. 3 i. V. mit § 3 Abs. 2 BauGB betreffend die 
167 öffentliche Auslegung des Bebauungsplans;
168
169 - Beteiligung der Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange gemäß § 13 
170 Abs. 2 Nr. 3 i. V. mit § 4 Abs. 2 BauGB;
171
172 - Bekanntmachung der öffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfs im Amtsblatt der 
173 Stadt Oberhausen;
174
175 - Öffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs gemäß § 13 Abs. 2 Nr. 2 i. V. mit
176 § 3 Abs. 2 BauGB für die Dauer eines Monats;
177
178 - Entscheidung des Rates über die vorgebrachten Stellungnahmen sowie Satzungs-
179 beschluss gemäß § 10 Abs. 1 BauGB;
180
181 - Rechtskraft des Bebauungsplans durch Veröffentlichung des Satzungsbeschlusses im 
182 Amtsblatt der Stadt Oberhausen.
183
184
185 Anlagen
186
187 Anlage 1: Übersichtsskizze
188
189 Anlage 2: Verkleinerter Auszug des Bebauungsplans Nr. 680 B
190
191 Anlage 3: Begründung zum Bebauungsplan Nr. 680 B
192
193 Die Anlage 3 wurde aus Kostengründen und damit als Beitrag zur Haushaltskonsolidierung nicht in 
194 Papierform beigefügt. Sie liegt aber während der Sitzung zur Einsichtnahme aus und kann darüber 
195 hinaus vorab über das Ratsinformationssystem ALLRIS heruntergeladen werden.
196
197
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