Drucksache Nr. Termin

Stadt
Oberhausen B/16/1553-01 14.03.2016 Rat der Stadt

Beschlussvorlage offentlich

Vorlage | Ergebnis |Beschluss-

Termin Gremium
zur* kontrolle*

02.03.2016 Bezirksvertretung Alt-Oberhausen A
08.03.2016 Planungsausschuss V
14.03.2016 Rat der Stadt B

Beratungsgegenstand

Erlass einer Veranderungssperre fir einen Teilbereich des Bebauungsplans Nr. 671
- Havensteinstral’e / Helmholtzstralle -
(Veranderungssperre Nr. 158)

Beschlussvorschlag

Der Rat der Stadt beschliefl3t folgende Satzung:

Gesetzliche Grundlage: Siehe Satzungstext

Satzung

tiber die Veranderungssperre Nr. 158

Der Rat der Stadt hat aufgrund der §§ 14 Abs. 1 und 16 Abs. 1 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |, S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 6
des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. I, S. 1722), in Verbindung mit § 7 der Gemeindeordnung fur
das Land Nordrhein-Westfalen in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.04.1994
(GV.NRW.1994, S. 666), zuletzt geandert durch Gesetz vom 03.02.2015 (GV.NRW.2015, S. 208) in
seiner Sitzung am 14.03.2016 folgende Satzung beschlossen:

Bereichsleiter Dezernat 4 Kammerer Oberbiirgermeister
Bereich 5-1 Umwelt, Gesundheit,
okologische Stadtent-
wicklung, -planung

Terhart Lauxen Schranz
Datum 25.02.2016 Datum 25.02.2016 Datum Datum 29.02.2016
* 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 25.02.2016
umrandet dargestellt und als Anlage dieser Satzung beigefugt.

Der raumliche Geltungsbereich der Veranderungssperre Nr. 158 liegt in der Gemarkung Oberhausen,
Flur 31, Flurstlick Nr. 858.
§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 Grundsticken 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 berihrt.

§4

Diese Satzung tritt mit dem Tage ihrer Bekanntmachung in Kraft. Sie tritt auller Kraft, sobald und
soweit flr ihren Geltungsbereich (§ 1) ein Bebauungsplan in Kraft tritt, spatestens jedoch am
15.04.2017. Gemall § 17 Abs. 1 Satz 2 BauGB wurde der Zeitraum der Zuruckstellung eines
Baugesuchs nach § 15 Abs. 1 BauGB (12 Monate) angerechnet.
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Konsequenzen

a) Finanzielle

keine [X]

[]

b) Sonstige

Begriindung

1.

Gegenwartige planungsrechtliche Situation

Der Oberbiurgermeister und ein Mitglied des Rates haben am 26.07.2011 im Rahmen einer
Dringlichkeitsentscheidung gemal § 60 Abs. 1 Satz 2 Gemeindeordnung (GO NRW) die Auf-
stellung des Bebauungsplans Nr. 671 - Havensteinstral3e / Helmholtz strale - beschlossen.

Die offentliche Bekanntmachung Uber die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 671 erfolgte am
15.08.2011 im Amtsblatt der Stadt Oberhausen.

Planungsabsicht

Im Rahmen des Bund-Lander-Programms ,Stadtteile mit besonderem Entwicklungsbedarf -
Soziale Stadt® fir das Fordergebiet Innenstadt / Alt-Oberhausen wird eine stadtebauliche und
stadtstrukturelle Aufwertung als tGbergeordnetes Ziel verfolgt.

Stadtplanerisches Ziel fur den Innenstadtbereich von Alt-Oberhausen ist die Erhaltung und
Forderung der Handelsfunktion, die vorhandene Durchmischung mit Wohnen soll dabei erhalten
bleiben. Eine Anhaufung von Vergnigungsstatten, Spielhallen und ahnlichen Nutzungen wirde
diesen Zielen, gerade auch im Hinblick auf die vorhandene Wohnnutzung im Umfeld, wegen
ihres typischen Erscheinungsbildes und der typischerweise damit verbundenen stadtebaulichen
und sozialen Auswirkungen entgegenstehen.

Aktueller Planungsanlass ist ein Antrag auf Nutzungsanderung in eine Sportsbar mit Ausschank
und Spielautomaten, die den vorhandenen Trading Down Tendenzen weiteren Vorschub ge-
wahren wurde.

Im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 671 wird eine vertragliche Nutzungsmischung angestrebt.
Nutzungen, die schadliche Auswirkungen aufweisen und/oder einen ,Trading-Down-Effekt* aus-
I6sen oder verstarken, sollen ausgeschlossen werden. Fir das Wohnen im Kerngebiet sollen
vertragliche Malligaben entwickelt werden.

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
hoéherem Investitionsbedarf und niedrigerer Rendite. Der Wettbewerb zwischen Konkurrenten mit
unterschiedlicher wirtschaftlicher Potenz flhrt tendenziell zu einer Erhéhung der Immo-
bilienpreise und damit zu einer Verdrdngung von Branchen oder Nutzungen mit schwacherer
Finanzkraft. In gemischt genutzten Gebieten kann dariber hinaus eine vorhandene Wohn-
nutzung verdrangt werden.
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Mit dem Bebauungsplan Nr. 671 werden folgende Hauptplanungsziele verfolgt:
— Sicherung einer ausgewogenen Nutzungsmischung im Rahmen eines Kerngebietes
- Mafgaben fir Wohnnutzungen im Kerngebiet

- Ausschluss von Nutzungen mit schadlichen Auswirkungen wie bordellartige Betriebe,
Vergnugungsstatten und andere

3. Derzeitiger Planungsstand

Vor dem Hintergrund der fortschreitenden Schrumpfungsprozesse in der Innenstadt von Alt-
Oberhausen wurde das stadtebauliche Konzept Uberarbeitet. Die Differenzierung der
Kerngebietsnutzungen sowie die Verteilung der vorhandenen und zukilnftigen Nutzungen
machten einen breiteren Gebrauch der zur Verfigung stehenden Nutzungstypen notwendig.

Die Bestandsaufnahme fir den Bebauungsplan Nr. 671 wird zur Zeit aktualisiert, um vor allem
den Mischungsgrad von kerngebietstypischen Nutzungen mit Wohnen im Rahmen von
Mischgebieten bestimmen zu kénnen und um die Wohnnutzung im verbleibendem Kerngebiet
zu regeln.

Der Bebauungsplanvorentwurf fur die Zuordnung der Nutzungsarten im Plangebiet liegt vor.

Im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 671 wird eine vertragliche Nutzungsmischung angestrebt.
Nutzungen, die schadliche Auswirkungen aufweisen und/oder einen ,Trading-Down-Effekt*
ausldsen oder verstarken, sollen ausgeschlossen werden.

Entlang der Markstralle zwischen Saarstra’e und Elsasser Stral’e soll sich das vorhandene
Kerngebiet weiter entwickeln kdnnen. Dabei geht das Kerngebiet entlang der Marktstralie
zwischen Havensteinstralle und Elsasser Stral’e in ein Mischgebiet Gber. Das norddstliche
Blockviertel zwischen Saarstralle und Havensteinstralle soll als Allgemeines Wohngebiet
festgesetzt werden. Das nordwestliche Blockviertel soll als Ubergangsbereich zwischen Wohn-
nutzung und Kerngebietsnutzung entsprechend als Mischgebiet festgesetzt werden. Fir die
Mischgebiete werden dabei Dichtemerkmale von Kerngebieten festgesetzt. Die vertikale
Mischung der Mischgebiete wird geregelt. Dem Planungsziel der vertraglichen und ausge-
wogenen Zuordnung von Nutzungen wird so in besonderer Weise Rechnung getragen. Die
Kerngebietsnutzung wird an der Marktstralle konzentriert, Dichte und Grad der Nutzungs-
mischung verringern bzw. entflechten sich in nérdliche Richtung.

Die hier beschriebene Planungskonzeption hat sich aus den Planungszielen entwickelt und ist
bereits im Aufstellungsbeschluss ablesbar.

Die gewahlte Zuordnung der Nutzungsgruppen tragt einerseits der starken Wohnfunktion der
Alt-Oberhausener Innenstadt Rechnung und gibt andererseits den vorhandenen Kerngebiets-
nutzungen Entwicklungsperspektiven. Hier ist durch Geschaftsaufgaben und auch an-
schlieRender Wiedernutzungen eine Entwicklungsdynamik ablesbar, die fir Handels-, Dienst-
leistungs- und Buronutzungen positiv gesteuert werden kann.

Vergnlgungsstatten, Bordelle und bordellartige Betriebe werden im Plangebiet ausge-
schlossen. Sexshops werden in den Kern- und Mischgebieten entlang der Marktstrale und
Elsasser Stralle ausgeschlossen.

Die frihzeitige Beteiligung wird im Mai/Juni 2016 durchgeflhrt..
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4. Sicherung der Planung

Der Aufstellungsbeschluss zu einem Bebauungsplan ermdglicht es der Stadt, die Entscheidung
Uber die Zulassigkeit von Vorhaben in Einzelfdllen zunachst fir einen Zeitraum bis zu 12
Monaten auszusetzen, wenn zu beflrchten ist, dass die Durchfliihrung der Planung durch das
Vorhaben unmdglich gemacht oder erschwert wirde.

Von dieser Mdglichkeit ist im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 671 Gebrauch gemacht worden:
Nutzungsanderung in eine Sportsbar mit Ausschank und Spielautomaten.

Gemarkung: Oberhausen

Flur: 31

Flurstiick Nr.:858

Bezeichnung: Helmhotzstralle 93 - 95

Der Aufstellungsbeschluss ermoéglicht auch den Erlass einer Veranderungssperre fir einen
Zeitraum von zwei Jahren (unter Anrechnung der 12-monatigen Zuriickstellungsfrist)

Diese Méglichkeit soll hier angewandt werden, da abzusehen ist, dass bis zum Ablauf der 12-
monatigen Frist fUr die Zurickstellung des Vorhabens ein rechtskraftiger Bebauungsplan nicht
vorliegen wird.

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

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

Der § 14 Abs. 2 BauGB lautet wie folgt:

"Wenn Uberwiegende offentliche Belange nicht entgegenstehen, kann von der Veranderungs-

sperre eine Ausnahme zugelassen werden. Die Entscheidung tUber Ausnahmen trifft die Bau-
genehmigungsbehdrde im Einvernehmen mit der Gemeinde."

Anlage

Ubersichtsskizze
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