Stadt Oberhausen Drucksache B/17/5028

Status offentlich
Freigabedatum 22.04.2024

Vorlageart: Beschlussvorlage
Federflhrung: Stadtplanung
Verantwortung: Herr Hulsebusch, Herr Dr. Palotz, Herr Schranz

Bebauungsplan Nr. 755 - BiefangstraBe (zwischen Kleine Biefangstralle
und RoBbachstraRe) -

Entscheidung uber die abwagungsrelevanten Stellungnahmen und
Satzungsbeschluss

Beratungsfolge

25.04.2024 Bezirksvertretung Sterkrade Anhdrung
02.05.2024 Stadtplanungs- und Mobilitdtsausschuss Vorberatung
13.05.2024 Rat der Stadt Beschlussfassung

Beschlussvorschlag
1. Der Rat der Stadt beschliefl3t nach eingehender Abwagung

a. den Stellungnahmen zu IV.A 5 sowie IV.B 5 zu folgen,
b. der Stellungnahme zu IV.A 8 zu folgen,
c. die Stellungnahme zu IV.A 4 zurickzuweisen und

d. die Stellungnahmen zuIV.A 1, 2, 3,6, 7, 9 und 10 sowie IV.B 1, 2, 3,4, 6 und 7 zur
Kenntnis zu nehmen.

Gesetzliche Grundlage: § 3 Abs. 2, § 2 Abs. 3 und § 1 Abs. 7 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |, S. 3634), zuletzt gedandert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394).

2. Der Rat der Stadt beschliel3t ferner:

a. den Bebauungsplan Nr. 755 - BiefangstralRe (zwischen Kleine Biefangstralle und
RoRbachstralle) - in der Fassung vom 18.03.2024 als Satzung;

Gesetzliche Grundlage: § 10 Abs. 1 i.V.m. § 13a Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 03.11.2017 (BGBI. |, S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) und § 7 der Gemeindeordnung fiir das Land
Nordrhein-Westfalen in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV.NRW.,
S. 666), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 13.04.2022 (GV. NRW.
S. 490).

b. die dem Bebauungsplan Nr. 755 beigefiigte Begrindung in der Fassung vom
18.03.2024 als Entscheidungsbegrindung.

Gesetzliche Grundlage: § 9 Abs. 8 i.V.m. § 13a BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBIL. I, S. 3634), zuletzt gedandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI.
2023 | Nr. 394).
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Bezug

Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 755 — Biefangstrale (zwischen Kleine
Biefangstralle und RoRbachstralle) — vom 15.11.2021 (Drucksache Nr. B/17/1120-01);

Beschluss zur Weiterfihrung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB und zur
Verodffentlichung des Bebauungsplans Nr. 755 — Biefangstrale (zwischen Kleine
Biefangstralle und RoRbachstralle) - vom 26.10.2023 (Drucksache Nr. B/17/3964-01);

Stadtebaulicher Vertrag gema® § 11 Baugesetzbuch (BauGB) uber die Bebauung und
ErschlieBung des Baugebietes des Bebauungsplans Nr. 755 — Biefangstrale (zwischen
Kleine Biefangstrafle und RoRbachstralle) — (Drucksache Nr. B/17/5050)

Konsequenzen
Drucksache hat keine finanziellen Konsequenzen
Drucksache hat klimatische Konsequenzen (siehe Anlage "Klimacheck")

Sachverhalt

Lage des Plangebiets im Stadtbereich

Das rd. 3.500 m? groRe Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 755 liegt in der
Gemarkung Sterkrade, Flur 24 und umfasst die Flurstiicke Nr. 627-630, 844 und 845.
Es wird wie folgt umgrenzt:

Im Suden grenzt das Plangebiet an die Biefangstrale (L287) (Flurstick Nr. 986). Im
Osten befinden sich Wohnbebauung sowie ein Spielplatz (Flurstlicke Nr. 623, 624,
626). Im Norden befindet sich die Schwarze-Heide-Schule (Grundschule) (Flurstick Nr.
1464). Im Westen grenzt weitere Wohnbebauung an (Flurstlicke Nr. 809 und 974).

Die genaue Abgrenzung des Plangebiets ergibt sich auch aus der beigefugten
Ubersichtskarte (s. Anlage 2).

Planungsanlass und Hauptplanungsziele

Nordlich der Biefangstral’e, zwischen RoRbachstraRe und Hagedornstrale, befindet
sich das Gelande einer ehemaligen Tankstelle mit einem gewerblich genutzten Hof.
Diese Nutzung besitzt gegeniber dem vorwiegend aus Wohnnutzung und
verschiedenen Schulen gepragten Umfeld etwa wegen Emissionen ein
Konfliktpotential. Zudem weist die Flache einen hohen Versieglungsgrad auf. Im Sinne
einer langfristigen stadtebaulichen Ordnung ergibt sich im Kontext der aktuellen
Nutzung dieses Areals ein planerischer Handlungsbedarf. Die Flachen befinden sich im
Besitz der Diva GmbH, welche als Planungstragerin ein Projektentwicklungsinteresse
zur Realisierung von Wohnungsbau bekundet hat. Daher wurde am 28.09.2021 eine
Planungsvereinbarung zwischen der Diva GmbH und der Stadt abgeschlossen.

Zur Wahrung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung ist es insgesamt
erforderlich, die dargelegten Entwicklungsabsichten durch eine entsprechende
Bauleitplanung zu steuern. Die vorgesehene Bebauungsplanung tragt einer
nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung Rechnung, da sie insbesondere
MafRnahmen der Innenentwicklung fordert und einen Beitrag zu einer sozialgerechten
Bodennutzung unter Berlcksichtigung der Wohnbedirfnisse der Bevolkerung
gewahrleistet. Mit dem Bebauungsplan Nr. 755
- Biefangstralte (zwischen Kleine Biefangstrale und RofRbachstral’e) - werden die
planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen, um das Areal im Sinne der
Innenent-wicklung einer neuen Nutzung zuzufihren.

Fir das Plangebiet besteht bislang der rechtsglltige Bebauungsplan Nr. 128 - Schul-
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und Sportzentrum Schwarze Heide - aus dem Jahr 1978. Dieser setzt fur das fragliche
Grundstuck eine gewerbliche Nutzung fest. Zur Realisierung der verfolgten
Planungsziele ist daher die Schaffung des erforderlichen Planungsrechts Uber die
Aufstellung eines Bebauungsplans notwendig.

Im rechtswirksamen Gemeinsamen Flachennutzungsplan (GFNP) der Stadteregion
Ruhr, der die Stadt Oberhausen angehért, wird das Plangebiet als Wohnbauflache
dargestellt.

Das Stadtentwicklungskonzept der Stadt Oberhausen (STEK 2020) als informelles
Planungsinstrument enthalt an dieser Stelle fur das Plangebiet ebenfalls die
Darstellung Wohnbauflache. Der Malinahmenplan des STEK 2020 enthalt fir das
Plangebiet keine Darstellung

Mit dem Bebauungsplan Nr. 755 - Biefangstral’e (zwischen Kleine Biefangstrafle und
RoRbachstralle) - werden folgende Haupthandlungsziele verfolgt:

- Festsetzung eines Wohngebietes;

- Regelung der notwendigen ErschlieBung.

Die Beschreibung der konkreten Ziele und die Festsetzungen des Bebauungsplans
sind auch der Begrindung (s. Anlage 4) zu entnehmen.

Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept greift die Zielsetzung einer zeitgemafien wohnbaulichen
Entwicklung auf und gliedert sich in drei Baubereiche. Im Osten des Plangebietes
sollen zwei dreigeschossige Mehrfamilienhauser mit Flachdach entstehen. Die drei
Vollgeschosse zuzuglich Staffelgeschoss bieten Platz fur insgesamt 6-8
Wohneinheiten pro Mehrfamilienhaus. Im Westen sind vier zweigeschossige
Doppelhauser mit Zeltdach sowie in zweiter Reihe drei Reihenhauser mit Pultdach
vorgesehen.

Ein ca. 84 m? grolder privater Spielplatz zwischen den beiden Mehrfamilienhausern
schafft Erholungs- und Spielméglichkeiten fir das Quartier. In den
Mehrfamilienhdusern sind zuséatzlich Seniorenwohnungen geplant. Aul3erdem werden
insgesamt sechs Besucherparkplatze und 16 Fahrradstellplatze im Gebiet geschaffen.
Aufgrund der hdheren Anzahl von Fahrradstellplatzen wird im Plangebiet eine
geringere Anzahl an Besucherstellplatzen vorgesehen. Am Spielplatz wird ein
Fahrradschuppen errichtet, welcher Platz fur Lastenrdder und Pedelecs bietet. Hier
konnen zugleich auch E-Bikes aufgeladen werden.

Die Stichstralle, mit Wendehammer und Feuerwehraufstellflache im Norden, sorgt
zudem fur eine FuBgangerverbindung zum nordlich gelegenen Schulgelande.

Die insbesondere in verkehrlicher Hinsicht zu gewahrleistenden Herrichtungsstandards
werden in einem stadtebaulichen Vertrag i.S.v. § 11 BauGB zwischen der Stadt
Oberhausen und der Diva GmbH geregelt.

Eingegangene abwaqungsrelevante Stellungnahmen _im Rahmen  der
Beteiligungs-verfahren

A. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und 1. Behdrdenbeteiligung

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1
Baugesetz-buch (BauGB) und nach den “Verfahrensgrundsatzen fur die vorgezogene
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Beteiligung der Burger an der Bauleitplanung” der Stadt Oberhausen erfolgte flr den
Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 755 - Biefangstralle (zwischen Kleine
Biefangstralle und RoRRbachstralle) -

- in der Zeit vom 29.08.2022 — 12.09.2022 einschlieRlich die 6ffentliche Darlegung
der Planung und

- am 31.08.2022 die offentliche Anhdrung (per Burgerversammlung).

Innerhalb dieser Zeit bestand Gelegenheit, sich Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke
der Planung sowie die voraussichtlichen Auswirkungen unterrichten zu lassen.
Gleichzeitig wurde den Biirgerinnen und Blrgern dabei Gelegenheit zur AuRerung und
Erdrterung gegeben.

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden parallel dazu gemaf
§ 4
Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom 01.08.2022 erstmalig bei der Aufstellung des
Bebauungs-plans beteiligt.

Wahrend der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und Behdrden bzw. Trager
offentlicher Belange sind folgende abwagungsrelevante Stellungnahmen zum
Bebauungsplan eingegangen:

Behorden bzw. sonstige Trager offentlicher Belange

1. Bezirksregierung Arnsberg
Abt. 6 - Bergbau und Energie in NRW
Goebenstralle 25
44135 Dortmund

2. Deutsche Telekom Technik GmbH
PBL5,PTI13
SaarstraBe 12-16
47058 Duisburg

3. Emschergenossenschaft
Postfach 10 11 61
45011 Essen

4. Industrie- und Handelskammer zu Essen
45117 Essen

5. Landschaftsverband Rheinland
Amt fiir Bodendenkmalpflege im Rheinland
Endenicher StraRe 133
53115 Bonn

6. MAN GHH Immobilien GmbH
Sterkrader Venn 2
46145 Oberhausen

7. RWW mbH
Am Schloss Broich 1-3
45479 Miilheim a. d. Ruhr

Private
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8. Biirger1
9. Birgerin und Blrger 2
10. Biirgerin 3

B. Veréffentlichung und 2. Behérdenbeteiligung

Mit Schreiben vom 15.11.2023 sind die Behérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB erneut beteiligt worden.

In der Zeit vom 20.11.2023 bis 20.12.2023 einschlieBlich hat der Entwurf des
Bebauungsplans Nr. 755 sowie der Begrindung gemal § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich
ausgelegen.

Wahrend dieser Zeit sind folgende abwagungsrelevante Stellungnahmen eingegangen:

Behorden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange

1. Bezirksregierung Arnsberg
Abt. 6 Bergbau und Energie in NRW
GoebenstraBe 25
44135 Dortmund

2. Bezirksregierung Diisseldorf
- Dezernat 53 -
Cecilienallee 2
40474 Diisseldorf

3. Deutsche Telekom Technik GmbH
FriedrichstraBe 1
46483 Wesel

4. Die Autobahn GmbH des Bundes
Niederlassung Rheinland
Hansastrafe 2
47799 Krefeld

5. Emschergenossenschaft
Postfach 10 11 61
45011 Essen

6. Energieversorgung Oberhausen AG
Netzdokumentation / GIS Services
Danziger StraBBe 31
46045 Oberhausen

7. RWW Rheinisch-Westfalische Wasserwerksgesellschaft mbH
Am Schloss Broich 1-3
45479 Milheim a. d. Ruhr

Private

Im Rahmen der offentlichen Auslegung des Bebauungsplans Nr. 755 sind keine
Stellungnahmen durch Private eingegangen.
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VL.

VIL.

Stellungnahme der Verwaltung zu den abwaqungsrelevanten Eingaben

Die wortgleiche Wiedergabe der abwagungsrelevanten Stellungnahmen sowie die
erarbeiteten Prifergebnisse und Abwagungsvorschlage der Verwaltung sind den
beigefligten Abwagungstabellen (s. Anlage 5) zu entnehmen.

Kopien aller abwagungsrelevanten Eingaben und die Niederschrift der Online-
Blrgerversammlung sind den Anlagen 6 und 7 zu enthehmen.

Erganzung des Bebauungsplans vom 18.03.2024

Den Anregungen der Bezirksregierung Dusseldorf vom 18.12.2023 sowie der
Emschergenossenschaft vom 14.12.2023 wird dahingehend gefolgt, dass klarstellend
zu den bisherigen Ausfuhrungen in der Begrindung zum Bebauungsplan im
Bebauungsplan selbst der Hinweis F Hochwasserrisikogebiet erganzt wird. Demnach
wird darauf hingewiesen, dass das gesamte Plangebiet in einem Risikogebiet
auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten i.S.v. § 78b Abs. 1 WHG liegt. Dariiber
hinaus wurden die Rechtsgrundlagen und hier speziell die letzte Anderung des
Baugesetzbuches aktualisiert.

Fortschreibung der Begriindung vom 18.03.2024

Der urspringliche Entwurf der Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 755 vom
06.09.2023 wurde am 18.03.2024 teilweise redaktionell geandert bzw. erganzt. Im
Wesentlichen wurden folgende Anderungen/Erganzungen vorgenommen:

- Aktualisierung des Kapitels B 1.2 Regionalplanung im Hinblick auf die Ablésung des
Regionalen Flachennutzungsplans (RFNP) durch den Regionalplan Ruhr;

- Aktualisierung des Kapitels B 4.1 Vorbereitende Bauleitplanung dahingehend, dass
durch das AuBerkrafttreten des regionalplanerischen Teils des RFNPs mit
Wirksamkeit des Regionalplans Ruhr die Uberleitung zum gemeinsamen
Flachennutzungsplan (GFNP) erfolgte;

- Erganzung des Hinweises D 12.6 Hochwassergebiet mit der Klarstellung, dass das
gesamte Plangebiet in einem Hochwasserrisikogebiet der Emscher gemall § 78b
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) liegt;

- Klarstellung und Erganzung des Kapitels A 2.4 Schutzgut Wasser im Hinblick auf
den Punkt Hochwasser und Uberschwemmungsgebiete;

- Konkretisierung des Kapitels A 2.5 Schutzgut Klima/Luft in Bezug auf die Punkte
Lufthygienische Gesamtsituation und Klimawandelanpassung;

- Konkretisierung des Kapitels C 4 Stadtebaulicher Vertrag i.S.v. § 11 BauGB.

Nahere Einzelheiten sind der fortgeschriebenen Begrindung (s. Anlagen 4 und 8) zu
entnehmen.

VIII. Stadtebaulicher Vertrag

Um u.a. die Herstellung der ErschlieRungsanlagen und die Umsetzung der Planung zu
sichern, ist gemaR § 11 BauGB ein stadtebaulicher Vertrag zwischen der Stadt und der
Projekttragerin geschlossen worden.

Der stadtebauliche Vertrag soll parallel im nichtoffentlichen Teil der gleichen



281
282
283
284
285
286
287
288
289
290
291
292
293
294
295
296
297
208
299
300
301
302
303
304
305
306
307
308
309
310
311
312
313
314
315
316
317
318
319
320
321
322
323
324
325

Seite 8 von 9 Drucksache B/17/5028

Sitzungsfolge beschlossen werden.

IX. Weiterer Verfahrensablauf

Die Einwenderinnen und Einwender werden Uber die Entscheidung des Rates der
Stadt schriftlich informiert. Mit der anschlieRenden &ffentlichen Bekanntmachung des
Satzungsbeschlusses im Amtsblatt der Stadt Oberhausen tritt der Bebauungsplan Nr.
755 in Kraft.

X. Kurzzusammenfassung

Der Rat der Stadt entscheidet Uber die abwagungsrelevanten Stellungnahmen und
beschlieBt den Bebauungsplan Nr. 755 - BiefangstralRe (zwischen Kleine
Biefangstralle und RoRRbachstralle) - als Satzung.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 755 - Biefangstralte (zwischen Kleine Biefangstrafle und
RoRbachstralle) - werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen, um
das bisher als Tankstelle sowie zu gewerblichen Zwecken genutzte Areal im Sinne der
Innenentwicklung einer Wohnnutzung zuzufiihren. Die Flachen befinden sich im Besitz
der Diva GmbH, welche als Planungstrager ein Projektentwicklungsinteresse zur
Realisierung von Wohnungsbau bekundet hat. Daher wurde am 28.09.2021 eine
Planungsvereinbarung abgeschlossen. Parallel zu dieser Beschlussvorlage wird ein
stadtebaulicher Vertrag zwischen der Diva GmbH und der Stadt abgeschlossen.

Im kinftig rechtswirksamen Gemeinsamen Flachennutzungsplan der Stadteregion
Ruhr, der die Stadt Oberhausen angehoért, wird das Plangebiet als Wohnbauflache
dargestellt.

Das stadtebauliche Konzept greift die Zielsetzung einer zeitgemalen wohnbaulichen
Entwicklung auf und gliedert sich in drei Baubereiche. Im Osten des Plangebietes
sollen zwei dreigeschossige Mehrfamilienhduser mit Flachdach entstehen. Die drei
Vollgeschosse zuzlglich Staffelgeschoss bieten Platz fir insgesamt 6-8
Wohneinheiten pro Mehrfamilienhaus. Im Westen sind vier zweigeschossige
Doppelhauser mit Zeltdach sowie in zweiter Reihe drei Reihenhauser mit Pultdach
vorgesehen.

Die umfangreichen Anlagen zur Begrindung des Bebauungsplans Nr. 755 - Biefangstralie
(zwischen Kleine Biefangstralle und Roflbachstrafle - (u.a. Artenschutz-, Boden- und
Schallschutzgutachten sowie Entwasserungskonzept) liegen vor und wahrend der Sitzung
zur Einsichthnahme aus wund koénnen aullerdem (ber ,Bauleitplanung online®
(www.o-sp.de/oberhausen/start.php) heruntergeladen oder beim Fachbereich 5-1-40 -
Planungsrecht und Verfahren-, Technisches Rathaus Sterkrade, Bahnhofstrale 66, Zimmer
A 009, wahrend der Dienststunden eingesehen werden.

Anlage/n
1 - BPL755_Anlage 1_Liste Klimacheck

2 - BPL755_Anlage 2_Ubersichtskarte_Geltungsbereich
3 - BPL755_Anlage 3_verkleinerte Fassung_B-Plan

4 - BPL755 Anlage 4_Begriindung (clean)

5 - BPL755_Anlage 5_Abwagungstabellen

6 - BPL755_Anlage 6_Abwagungsrelevante Stellungnahmen


http://www.o-sp.de/oberhausen
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7 - BPL755_Anlage 7_Protokoll Online-Burgerversammlung

8 - BPL755_Anlage 8 Begriindung (markup)
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