Stadt Oberhausen Drucksache B/17/6382
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Freigabedatum 25.02.2025

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

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 30
- BlockstrafRe/Lohmannshof -
Beschluss zur Veroffentlichung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Beratungsfolge
19.03.2025 Bezirksvertretung Alt-Oberhausen Anhdrung
27.03.2025 Stadtplanungs- und Mobilitdtsausschuss Beschlussfassung

Beschlussvorschlag

Der Stadtplanungs- und Mobilitdtsausschuss erklart sich mit dem Entwurf des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 30 - Blockstrale/Lohmannshof - und des
Vorhaben- und Erschlielungsplans jeweils vom 19.09.2024 einverstanden. Er beschliel3t die
Veroffentlichung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 30 (mit Vorhaben- und
ErschlieBungsplan), der Begrindung, des Umweltberichtes sowie der wesentlichen, bereits
vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen und Informationen.

Gesetzliche Grundlagen: § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. I, S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. |,
Nr. 394).



0O ~NO O WN-=-

W W WWWWWWWWNDNDNDNDNDNDNDNDNDNDN_2A 2 A QA a
O O NOO O P, WN -2~ 000N, WN OO ONOOOOODNWN-OOO

Seite 2 von 8 Drucksache B/17/6382

Bezug

Einleitender Beschluss zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 30 - Block-
stralle 25 - vom 24.09.2018 (Drucksache Nr. B/16/3792-01);

Beschluss zur Anderung der Bezeichnung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Nr. 30 - BlockstralRe/Lohmannshof - und Zustimmung zum Wechsel des Vorhaben-
tragers vom 18.11.2019 (Drucksache Nr. B/16/5089-01);

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

Sachverhalt

Lage des Plangebiets im Stadtbereich

Das Vorhabengebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 30 ,Blockstral’e /
Lohmannshof‘ umfasst eine Flache von ca. 0,86 ha. Es liegt laut einleitendem Be-
schluss vom 24.09.2018 in der Gemarkung Alstaden, Flur 11 und 17, westlich der
Blockstrale und umfasst die Flurstiicke Nr. 29 und 152, Flur 11, sowie das Flurstlick
Nr. 31, Flur 17.

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst
den gesamten Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans.

Die genaue Abgrenzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ergibt sich auch
aus der beigefiigten Ubersichtskarte (s. Anlage 2) und dem vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan mit dem Vorhaben- und ErschlieRungsplan (s. Anlagen 3 und 4).

. Planungsanlass und Hauptplanungsziele

Die vormals heterogen baulich genutzte Vorhabenflache stellt sich nach Beseitigung
der baulichen Anlagen im Jahre 2021 als junge Brachflache dar, welche durch die
angestrebte Entwicklung stadtebaulich entwickelt und neu geordnet werden soll.

Um die Potenziale der Flache auszuschoépfen, soll die im Siddosten begonnene und
mittlerweile vorhandene Wohnungsbauentwicklung auf der Vorhabenflache des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 30 malvoll arrondiert werden.

Die Wohnungsbauentwicklung korrespondiert mit den wohnungspolitischen Zielen der
Stadt Oberhausen. GemaR dem Endbericht der neuen Wohnungsmarktstudie ,WWohnen
in Oberhausen 2017, die der Rat der Stadt Oberhausen am 19.11.2018 beschlossen
hat, geht diese weiter von einem Bedarf in dem Marktsegment des Neubaus von
Einfamilienhdusern aus.

Der Standort ist fiir eine Wohnungsbauentwicklung aufgrund der Nahe zum Nahver-
sorgungszentrum Alstaden geeignet. Dieses befindet sich fuBlaufig in ca. 1100 m
Entfernung, womit die fir eine Wohnnutzung notwendige Infrastruktur im Umfeld
nachgewiesen werden kann.

Die Flachen fir das Vorhaben stehen in der Verfiigungsberechtigung der
Vorhabentragerin, die zur Durchfihrung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
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planverfahrens einen Einleitungsantrag bei der Stadt Oberhausen gestellt hat.

Die Vorhabentragerin sieht die Entwicklung von 19 Hauseinheiten in Form von Doppel-
hausern und einer Hausgruppe vor. Die ErschlieBung erfolgt fur das Vorhabengebiet
Uber den vorhandenen Anschluss an der Blockstralle. Innerhalb des geplanten reinen
Wohngebiets soll als zentraler Punkt eine 6ffentliche Freiflache geschaffen werden, die
ebenfalls als Retentionsflache fur Niederschlagswasser (max. Einstauhohe 30 cm)
dienen soll. Die Entwicklung einer bestehenden Freiflache westlich der geplanten
Bebauung zur offentlichen Grianflache mit einer fuBlaufigen Verbindung in den
angrenzenden Landschaftsraum ist ebenfalls Teil des Vorhabens.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 30 werden folgende Haupt-
planungsziele verfolgt:

e Festsetzung von reinen Wohngebieten,

o Festsetzung einer offentlichen Griinflache,

e Festsetzung einer Regenrickhalteflache,

e Regelung der notwendigen Erschlieung und

e Regelung der erforderlichen AusgleichmalRnahmen.

Die Beschreibung der konkreten Ziele und die Festsetzungen sowie die
Umweltauswirkungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind auch der

Begrindung mit dem Umweltbericht (s. Anlagen 5 und 6) zu entnehmen.

Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept greift die Zielsetzung einer zeitgemalen und
landschaftsvertraglichen Wohnbaulandentwicklung auf einer Brachflache (bis 2021
umfangreich bebaut) auf. Die konzeptionelle Gestaltung des Baugebietes soll sich
sowohl an der 6rtlichen, benachbarten Bestandsbebauung sowie den landschaftlichen
Auspragungen des angrenzenden Freiraumes und Grlunzuges, als auch an einer
energieoptimierten Bauweise ausrichten.

Unter Beriucksichtigung der Bestandsbebauung im stdostlichen Anschluss des
Vorhabengebietes an der Blockstralle/Lohmannshof ist eine hochwertige
arrondierende Wohnbebauung mit einer stadtebaulich geordneten, aufgelockerten
Formgebung geplant, die durch eine offentliche Mischverkehrsflache erschlossen
werden soll. Der westlich des Plangebiets angrenzende vorhandene Griinzug wird
durch die geplante offentliche Grinflache mit dem geplanten reinen Wohngebiet
verbunden und in seiner Funktion gestarkt.

Das Bebauungskonzept sieht die Schaffung von 19 Wohneinheiten, in Form von 16
Doppelhaushélften, vor. Diese werden durch eine Hausgruppe, bestehend aus 3
Hauseinheiten, im Eingangsbereich des Vorhabengebietes erganzt. Alle geplanten
Gebaude sollen zweigeschossig plus Staffelgeschoss errichtet werden und
positionieren sich mit ihren Hauseingangen zur zentral gelegenen, o6ffentlichen
Freiflache, die als gringestalteter Anger ausgebildet werden soll. Die geplanten
Gebaude werden mit einem begrinten Flachdach und Photovoltaikanlagen errichtet.
Durch die Flachdachfestsetzung und die Stellung der Gebaude ist eine optimierte
Aufstanderung der Solarelemente ohne Verschattung mdéglich. Die Kombination mit der
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Dachbegriinung erwirkt eine natlrliche Kihlung der Solarelemente und bildet einen
Beitrag zur Retention von Niederschlagswasser.

Die Gebaudehohen orientieren sich an der Bestandsbebauung, wodurch sich das
Vorhaben in die nahere Umgebung einfligt. Jede Hauseinheit verfligt Uber eine auf
dem Grundstlick vorhandene Garage sowie der Mdglichkeit eines Stellplatzes auf der
Zufahrt davor, sodass pro Haus zwei Stellplatze auf dem jeweiligen Grundstiick
nachgewiesen werden kénnen. Dadurch werden die erforderlichen Stellplatze, welche
sich aus der anzuwendenden Stellplatzverordnung des Landes NRW (StellplatzvVO
NRW) vom 01.07.2022 ergeben, erflllt. Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung werden zudem neun Besucherparkplatze realisiert. Zur
Forderung der Elektromobilitat (E-Mobilitat) werden im Eingangsbereich zwei
Parkplatze mit einer Ladestation ausgestattet. Im Rahmen der Umsetzung des
Vorhabens wird geprift, ob eine Ausstattung weiterer Parkplatze mit einer Ladestation
fir Elektromobilitdt erfolgen kann. Als weitere Mallnahmen zum Klimaschutz sind fir
Fahrzeuge, wie E-Autos und E-Bikes Ladestationen in den Garagen berucksichtigt.
Vorsorgende MaRnahmen, wie die Verlegung der vorbereitenden Installationen,
erfolgen im Rahmen der Umsetzung des Vorhabens. An der u. a. durch Radverkehr
frequentierten Strecke am Ruhrufer sind innerhalb der oOffentlichen Freiflache
erganzend finf Fahrradabstellplatze sowie zwei Ladestationen fur E-Bikes und
Pedelecs vorgesehen.

Der zentral gelegene o6ffentliche Anger soll neben der Gestaltung sowie der klein-
klimatischen positiven Wirkung einer Grunflache in der Quartiersmitte als
Retentionsflache dienen. Durch die maximale Einstauhdhe von 0,3 m ergibt sich keine
Erforderlichkeit einer Einzaunung, sodass die Grinflache von den Anwohnerinnen und
Anwohnern aufderhalb von Regenereignissen genutzt werden kann. Bei
Regenereignissen soll in der Flache das anfallende Niederschlagswasser der Dach-
und StralRenflachen gesammelt und gedrosselt in den Regenwasser- und anschliellend
in den Mischwasserkanal der BlockstralRe eingeleitet werden. Die technische Anlage
wird gem. § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB als Flache fir die Abwasserbeseitigung festgesetzt
und nach Herstellung der Anlage durch die Vorhabentragerin an die Stadt Oberhausen
Ubergeben. Hierzu erfolgen Regelungen im abzu-schlieRenden Durchfihrungsvertrag.

Die westlich des Wohngebiets liegende geplante offentliche Grunflache ist fur das
Vorhabengebiet kleinklimatisch von Relevanz und schafft einen Puffer zwischen neuer
Wohnbebauung und dem angrenzenden, dkologisch bedeutsamen Landschaftsschutz-
gebiet 1.2.18 ,Ruhrpark/Ruhraue®. Die Grinflache férdert den Erhalt 6kologischer
Funktionen und unterstitzt die positiven Effekte eines weitestgehend naturbelassenen
Freiraums bis in das Vorhabengebiet hinein. Flankiert wird dies durch die Anpflanzung
von 10 Baumen in der o6ffentlichen Grinflache sowie 13 weiteren StralRenbdumen. Der
geplante FulR- und Radweg durch die 6ffentliche Grinflache in Richtung Ruhr bindet
das geplante Wohngebiet direkt an das Landschaftsschutzgebiet an, welches der
naturnahen Erholung dienen soll. Die konkrete Freiraumgestaltung der o6ffentlichen
Grinflache wird im Durchfihrungsvertrag zwischen der Vorhabentrdgerin und der
Stadt Oberhausen abgesichert

Mit einem ausgewogenen Verhaltnis zwischen geplanten privaten Grundstiicken und
offentlichen Erschlieungs- und Freiflachen entsteht eine optimierte und ausgewogene
Ausnutzung des zur Verfugung stehenden Vorhabengebietes. Durch die Anordnung
der Gebaude und Grundstiicke sollen U(berschaubare und gegliederte Raume
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141 entwickelt werden, die dem Wohngebiet angemessen sind.

142

143 IV. Bisheriger Verfahrensablauf

144

145 Am 24.09.2018 wurde der einleitende Beschluss zum vorhabenbezogenen
146 Bebauungsplan Nr. 30 - BlockstralRe/Lohmannshof - durch den Rat der Stadt
147 Oberhausen auf Antrag des damaligen Vorhabentragers vom 25.07.2018 gefasst. Die
148 Veroffentlichung des Beschlusses erfolgte am 15.11.2018 im Amtsblatt der Stadt
149 Oberhausen.

150

151 Im Jahr 2019 wurde das Vorhaben durch die nun aktuelle Vorhabentragerin
152 ubernommen und mit Schreiben vom 08.10.2019 erneut ein Antrag auf Einleitung eines
153 Verfahrens zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans gem. § 12 Abs.
154 2 Satz 1 BauGB gestellt. Hierin erklart die Vorhabentragerin auch, dass sie i.S.v. § 12
155 Abs. 1 Satz 1 BauGB bereit und in der Lage ist, innerhalb einer der im
156 abzuschlieRenden Durchfihrungsvertrag festzulegenden Frist das beantragte
157 Vorhaben nach Inkrafttreten der vorhabenbezogenen Bebauungsplanung umzusetzen.
158 Diesem Antrag wurde durch Beschluss eines Vorhabentragerwechsels zugunsten der
159 nun ausfiihrenden Vorhabentragerin durch den Rat der Stadt Oberhausen am
160 18.11.2019 zugestimmt.

161

162 Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1
163 Baugesetzbuch (BauGB) und nach den “Verfahrensgrundsatzen fir die vorgezogene
164 Beteiligung der Burger an der Bauleitplanung” der Stadt Oberhausen hat der Vor-
165 entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 30 - Blockstra3e/Lohmannshof -
166

167 - in der Zeit vom 06.08.2021 - 03.09.2021 einschlief3lich im Internet, im Bereich 5-1
168 -Stadtplanung- und in der Bezirksverwaltungsstelle Alt-Oberhausen ausgelegen
169 (6ffentliche Darlegung der Planung);

170

171 - am 26.08.2021 hat die offentliche Anhérung (Online-Birgerversammliung)
172 stattgefunden.

173

174 Innerhalb dieser Zeit bestand Gelegenheit, sich Gber die allgemeinen Ziele und Zwecke
175 der Planung und deren voraussichtliche Auswirkungen unterrichten zu lassen.
176 Gleichzeitig wurde den Birgerinnen und Biirgern Gelegenheit zur AuRerung und
177 Erérterung gegeben.

178

179 Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden parallel dazu gemaf
180 § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom 07.06.2021 erstmalig bei der Aufstellung des
181 vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit der Bitte um Abgabe einer Stellungnahme
182 beteiligt.

183

184 Wahrend der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB und im
185 Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
186 Belange gemalt § 4 Abs. 1 BauGB sind folgende abwagungsrelevanten
187 Stellungnahmen zum Bebauungsplan eingegangen:

188

189

190

191
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Behorden bzw. sonstige Trager offentlicher Belange

1. Bezirksregierung Arnsberg
Abteilung 6 Bergbau und Energie in NRW
Goebenstrale 25
44135 Dortmund

2. Deutsche Telekom Technik GmbH
Technik Niederlassung West, PTI — Duisburg
FriedrichstraBe 1
46483 Wesel

3. Die Autobahn GmbH des Bundes
Niederlassung Rheinland
HansastraBe 2
47799 Krefeld

4. Oberhausener Netzgesellschaft mbH
Netzdokumentation / GIS-Services
Danziger Strafe 31
46045 Oberhausen

5. Geologischer Dienst NRW - Landesbetrieb
Postfach 10 07 63
47707 Krefeld

6. Handwerkskammer Dusseldorf
Postfach 10 27 55
40018 Diisseldorf

7. Rheinisch-Westfilische Wasserwerksgesellschaft mbh

Postfach 10 16 63
45466 Milheim a. d. Ruhr

8. Thyssengas GmbH

Liegenschaften u. Geoinformation/Dokumentation

Postfach 10 40 42
44040 Dortmund

Private
9. Birger1

10. Online-Biirgerversammliung vom 26.08.2021
mit etwa 60 Biirgerinnen und Burgern
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243 V. Stellungnahme der Verwaltung zu den abwagungsrelevanten Eingaben
244

245 Die wortgleiche Wiedergabe der abwagungsrelevanten Stellungnahmen sowie die
246 erarbeiteten Prifergebnisse und Abwagungsvorschlage der Verwaltung sind der
247 beigefligten Abwagungstabelle (s. Anlage 7) zu entnehmen.

248

249 Kopien der abwagungsrelevanten Eingaben und die Niederschrift der Online-Burger-
250 versammlung sind den Anlagen 8 und 9 zu entnehmen.

251

252  VI. Weiterer Verfahrensablauf

253

254 e Einverstandnis des Stadtplanungs- und Mobilitdtsausschusses mit dem Entwurf
255 des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und dem Entwurf des Vorhaben- und
256 ErschlieBungsplans. Einbeziehung der abwagungsrelevanten Stellungnahmen aus
257 den frihzeitigen Beteiligungen nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB sowie
258 Beschluss des Stadtplanungs- und Mobilitatsausschusses gemall § 3 Abs. 2
259 BauGB betreffend die Veroffentlichung der Planunterlagen;

260

261 e 2. Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaRi § 4
262 Abs. 2 BauGB;

263

264 e Bekanntmachung der Verodffentlichungsfrist zur Einsichtnahme in die
265 Planunterlagen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans im Amtsblatt der Stadt
266 Oberhausen;

267

268 e Veroffentlichung gemal § 3 Abs. 2 BauGB fur die Dauer eines Monats,
269 mindestens jedoch flir 30 Tage oder bei Vorliegen eines wichtigen Grundes fiir die
270 Dauer einer angemessenen langeren Frist;

271

272 e Abwagungsentscheidung Uber die abwagungsrelevanten Stellungnahmen geman
273 § 1 Abs. 7 BauGB sowie Satzungsbeschluss gemal} § 10 Abs. 1 BauGB durch den
274 Rat der Stadt;

275

276 e Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit dem Vorhaben- und
277 ErschlieBungsplan durch ortstibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses
278 im Amtsblatt der Stadt Oberhausen gemaR § 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB.

279

280  VII. Kurzzusammenfassung

281

282 Der Stadtplanungs- und Mobilitdtsausschusses beschlieRt die Veroffentlichung des
283 vorhabenbezogenen Bebauungsplanentwurfs Nr. 30 - Blockstralle/Lohmannshof - mit
284 weiteren Planunterlagen.

285

286 Um die Potenziale einer vormals heterogen baulich genutzten Flache auszuschépfen,
287 soll die im Sitdosten begonnene und mittlerweile vorhandene Wohnungs-
288 bauentwicklung auf der Vorhabenflache des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr.
289 30 - BlockstralRe/ Lohmannshof - mafdvoll arrondiert werden. Das Bebauungskonzept
290 sieht die Entwicklung von 19 Hauseinheiten in Form von zweigeschossigen
291 Doppelhdusern und einer Hausgruppe in einem reinen Wohngebiet vor. Die geplanten

292 Gebaude werden mit einem begriinten Flachdach und Photovoltaikanlagen errichtet.
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293

294 Die ErschlieBung erfolgt flir das Vorhabengebiet mittels einer 6ffentlichen
295 verkehrsberuhigten Strale Uber den vorhandenen Anschluss an der Blockstrae. Zur
296 Forderung der Elektromobilitat (E-Mobilitat) werden im Eingangsbereich zwei
297 Parkplatze mit einer Ladestation ausgestattet. Im Rahmen der Umsetzung des
298 Vorhabens wird geprift, ob eine Ausstattung weiterer Parkplatze mit einer Ladestation
299 fur Elektromobilitat erfolgen kann. Als weitere Mal3nahmen des Energiekonzeptes sind
300 fur Fahrzeuge, wie E-Autos und E-Bikes Ladestationen in den Garagen berilcksichtigt.
301

302 Innerhalb des geplanten Wohngebiets soll des Weiteren als zentraler Punkt eine
303 offentliche Flache geschaffen werden, die auch als Retentionsflache fir
304 Niederschlagswasser (max. Einstauhdhe 30 cm) dienen soll. Die Entwicklung einer
305 Flache westlich der geplanten Bebauung zu einer 6ffentlichen Grinflache mit einer
306 fuRlaufigen Verbindung in den angrenzenden Landschaftsraum ist ebenfalls Teil des
307 Vorhabens.

Anlage/n
1 - Liste Klimacheck

2 - Ubersichtskarte Geltungsbereich

3 - Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 30
4 - Vorhaben- und Erschlieflungsplan

5 - Begriindung (Teil A)

6 - Umweltbericht (Teil B der Begriindung)

7 - Abwagungstabelle

8 - Abwagungsrelevante Stellungnahmen

9 - Protokoll Online-Burgerversammlung
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