Stadt Oberhausen Drucksache B/17/6931

Wahlperiode 2020/2025 Status éffentlich
Freigabedatum 12.09.2025

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

Vorhabenbezogener Bebauungsplans Nr. 30
-BlockstraBe/Lohmannshof-

Entscheidung uber die abwagungsrelevanten Stellungnahmen und
Satzungsbeschluss sowie

Beschluss einer Satzung uiber die Verkleinerung des Geltungsbereichs
der Gestaltungssatzung - Zechengelande Alstaden/Alstaden Siid - vom
28.08.1981

Beratungsfolge

10.09.2025 Bezirksvertretung Alt-Oberhausen Anhorung
18.09.2025 Stadtplanungs- und Mobilitdtsausschuss Vorberatung
22.09.2025 Haupt- und Finanzausschuss Vorberatung
29.09.2025 Rat der Stadt Beschlussfassung

Beschlussvorschlag
Der Rat der Stadt beschlieft:

1. nach eingehender Abwagung

a) den Stellungnahmen zu IV.A.1, 5 und 8 sowie zu IV.B.9, 11 und 13 stattzugeben,;
b) die Stellungnahmen zu IV.A.6, 9 sowie zu IV.B.6 zurlickzuweisen;

c) die Stellungnahmen zu IV.A.2, 3, 4 und 7 sowie zu IV.B.1, 2, 3,4, 5,7, 8, 10 und 12
sowie das Ergebnis der Online-Birgerversammliung zu IV.A.10 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. I, S. 3634), zuletzt gedandert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. I, Nr. 394).

a) den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 30 -Blockstralle/Lohmannshof- in der
Fassung vom 19.09.2024 (einschl. redaktioneller Anderungen der Hinweise Nr. 1 und
7 vom 04.08.2025) mit dem Vorhaben- und ErschlieRungsplan in der Fassung vom
19.09.2024 als Satzung;

Gesetzliche Grundlage: § 10 Abs. 1 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. I, 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 gedandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 10.07.2025 (GV. NRW. S. 618).
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b) die dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 30 beigeflgte Begrindung (Teil A)
mit dem Umweltbericht (Teil B der Begriindung) jeweils in der Fassung der
Fortschreibung vom 04.08.2025 als Entscheidungsbegriindung.

Gesetzliche Grundlage: § 9 Abs. 8 BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |,
S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. |, Nr.
394).

folgende Satzung:

Satzung vom
tiber die Verkleinerung des Geltungsbereichs der Gestaltungssatzung
- Zechengelande Alstaden - Alstaden Siid - vom 28.08.1981

§1

Der Satzungstext in § 2 -Geltungsbereich- der Gestaltungssatzung - Zechengelande
Alstaden - Alstaden Siid - vom 28.08.1981 und seiner Anderung vom 18.09.2014 wird
wie folgt neu formuliert:

Der Geltungsbereich dieser Satzung liegt in der Gemarkung Alstaden und wird im
Einzelnen wie folgt umgrenzt:

Sudliche Seite der ehemaligen Eisenbahnlinie Duisburg Meiderich-Sid nach
Mulheim/Ruhr; westliche Seite der Eisenbahnlinie Oberhausen Hbf nach Duisburg;
sudostliche Grenzen der Flurstlicke Nr. 48, 47, 45 und 46, Flur 11; sidwestliche Grenze
des Flurstlicks Nr. 46, Flur 11; westliche Grenzen der Flurstiicke Nr. 46, 45 und 44, Flur
11; Ostliche Grenze des Flurstiicks Nr. 9, Flur 17; nordwestliche Grenze des Flurstlicks
Nr. 31, Flur 17, und deren Verlangerung bis zur sldlichen Seite der ehemaligen
Eisenbahnlinie Duisburg Meiderich-Std nach Mulheim/Ruhr.

Ausgenommen vom  Geltungsbereich  dieser Gestaltungssatzung sind die
Geltungsbereiche der vorhabenbezogenen Bebauungsplane Nr. 26 -Blockstra3e- und
Nr. 30 -BlockstralRe/ Lohmannshof-.

Die zukunftige Abgrenzung des Geltungsbereichs der Gestaltungssatzung ergibt sich
auch aus dem der Satzung beigefiigten Ubersichtsplan.

§2

Diese Satzung tritt am Tage nach ihrer Bekanntmachung im Amtsblatt fur die Stadt
Oberhausen in Kraft.

Gesetzliche Grundlage: § 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 10.07.2025 (GV. NRW. S. 618).
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Bezug

Einleitender Beschluss des Rates der Stadt zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 30 -Blockstralie 25- vom 24.09.2018 (Drucksache Nr. B/16/3792-01);

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

Beschluss des Stadtplanungs- und Mobilitdtsausschusses zur Veroffentlichung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 30 -BlockstraRe/Lohmannshof- gemalt § 3
Abs. 2 BauGB vom 27.03.2025 (Drucksache Nr. B/17/6382);

Beschluss des Rates der Stadt Uber die Ermachtigung der Verwaltung zum Abschluss des
Durchfiihrungsvertrages zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 30 -Blockstralie/
Lohmannshof- vom 07.07.2025 (Drucksache Nr. B/17/6773);

Konsequenzen
Drucksache hat finanzielle Konsequenzen (siehe Sachverhalt)
Drucksache hat klimatische Konsequenzen (siehe Anlage "Klimacheck")

Sachverhalt

Lage des Plangebietes/Vorhabengebietes im Stadtbereich

Das Vorhabengebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 30 -Blockstralie/
Lohmannshof- umfasst eine Flache von ca. 0,86 ha. Es liegt laut einleitendem Beschluss
vom 24.09.2018 in der Gemarkung Alstaden, Flur 11 und 17, westlich der Blockstralle
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 beigefigten Ubersichtskarte (s. Anlage 2) und dem vorhabenbezogenen Bebau-

ungsplan mit dem Vorhaben- und Erschlieungsplan (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 auszuschépfen, soll die im Sidosten begonnene und
mittlerweile vorhandene Wohnungsbauentwicklung auf der Vorhabenflache des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans Nr. 30 mafivoll arrondiert werden.

Die Wohnungsbauentwicklung korrespondiert mit den wohnungspolitischen Zielen der
Stadt Oberhausen. Gemal 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 Markisegment des Neubaus von
Einfamilienhdusern aus.
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Der Standort ist fur eine Wohnungsbauentwicklung aufgrund der Nahe zum Nahver-
sorgungszentrum Alstaden geeignet. Dieses befindet sich fuBlaufig in ca. 1100 m
Entfernung, womit die flir eine Wohnnutzung notwendige Infrastruktur im Umfeld
nachgewiesen werden kann.

Die Flachen fur das Vorhaben stehen in der Verfugungsberechtigung der Vorhaben-
tragerin, die zur Durchflihrung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens 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 BlockstraRe. Innerhalb des geplanten reinen
Wohngebiets soll als zentraler Punkt eine 6ffentliche Freiflache geschaffen werden, die
ebenfalls als Retentionsflache fiur Niederschlagswasser (max. Einstauhdhe 30 cm)
dienen soll. Die Entwicklung einer bestehenden Freiflache westlich der geplanten
Bebauung zur offentlichen Grinflache mit einer fullaufigen Verbindung in den
angrenzenden Land-schaftsraum ist ebenfalls Teil des Vorhabens.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 30 werden folgende Hauptplanungs-
ziele verfolgt:

e Festsetzung von reinen Wohngebieten,

e Festsetzung einer 6ffentlichen Griinflache,

e Festsetzung einer Regenrickhalteflache,

¢ Regelung der notwendigen ErschlieBung und

e Regelung der erforderlichen AusgleichmalRnahmen.

Die Beschreibung der konkreten Ziele und die Festsetzungen sowie die Umweltaus-
wirkungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind auch der Begriindung (Teil A)

mit dem Umweltbericht als Teil B der Begriindung (s. Anlagen 5 und 6) zu enthehmen.

Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept greift die Zielsetzung einer zeitgemafen und landschafts-
vertraglichen Wohnbaulandentwicklung auf einer Brachflache (bis 2021 umfangreich
bebaut) auf. Die konzeptionelle Gestaltung des Baugebietes soll sich sowohl an der
ortlichen, benachbarten Bestandsbebauung sowie den landschaftlichen Auspragungen
des angrenzenden Freiraumes und Grlinzuges, als auch an einer energieoptimierten
Bauweise ausrichten.

Unter Berucksichtigung der Bestandsbebauung im suddstlichen Anschluss des
Vorhabengebietes an der Blockstralde/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 Grunzug wird durch die geplante
offentliche Griinflache mit dem geplanten reinen Wohngebiet verbunden und in seiner
Funktion gestarkt.

Das Bebauungskonzept sieht die Schaffung von 19 Wohneinheiten, in Form von
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16 Doppelhaushalften, 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, offentlichen Freiflache, die als
gringestalteter Anger ausgebildet werden soll. Die geplanten Gebaude werden mit
einem begrunten Flachdach und Photovoltaikanlagen errichtet. Durch die
Flachdachfestsetzung und die Stellung der Gebaude ist eine optimierte Aufstanderung
der Solarelemente ohne Verschattung méglich. Die Kombination mit der Dachbegriinung
erwirkt eine natlrliche Kuhlung der Solarelemente und bildet einen Beitrag zur Retention
von Nieder-schlagswasser.

Die Gebaudehdhen orientieren sich an der Bestandsbebauung, wodurch sich das
Vorhaben in die ndhere Umgebung einfligt. Jede Hauseinheit verfligt GUber eine auf dem
Grundstlck vorhandene Garage sowie der Méglichkeit 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 (StellplatzVO NRW) vom
01.07.2022 ergeben, erflllt. Innerhalb der o&ffentlichen Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung werden zudem neun Besucherparkplatze realisiert. Zur Férderung
der Elektromobilitat (E-Mobilitat) werden im Eingangsbereich zwei Parkplatze mit einer
Ladestation ausgestattet. Im Rahmen der Umsetzung des Vorhabens wird durch die
Vorhabentragerin geprift, ob eine Ausstattung weiterer Parkplatze mit einer Ladestation
fur Elektromobilitéat erfolgen kann. Vorsorgende MalRnahmen, 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
offentlichen Grinflache eine Aufenthaltsflache sowie eine Fahrradabstellanlage
vorgesehen.

Der zentral gelegene offentliche Anger soll neben der Gestaltung sowie der klein-
klimatischen positiven Wirkung einer Grunflache in der Quartiersmitte als Retentions-
flache dienen. Durch die maximale Einstauhéhe von 0,3 m ergibt sich keine Erforder-
lichkeit einer Einzdunung, sodass die Grunflache von den Anwohnerinnen und
Anwohnern auflerhalb von Regenereignissen genutzt werden kann. Bei
Regenereignissen soll in der Flache das anfallende Niederschlagswasser der Dach- und
Strallenflachen gesammelt und gedrosselt in den Regenwasser- und anschlieflend in
den Mischwasserkanal der Blockstralle eingeleitet werden. Die technische Anlage wird
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB als Flache flr die Abwasserbeseitigung festgesetzt und
nach Herstellung der Anlage durch die Vorhabentragerin an die Stadt Oberhausen
Ubergeben. Hierzu erfolgten auch Regelungen im bereits abgeschlossenen
Durchfuhrungsvertrag.

Die westlich des Wohngebiets liegende geplante offentliche Grinflache ist fir 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 Grunflache fordert den Erhalt ©kologischer
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 StraRenbaumen. Der
geplante Ful- und Radweg durch die offentliche Grinflache in Richtung Ruhr bindet das
geplante Wohngebiet direkt an das Landschaftsschutzgebiet an, welches der
naturnahen Erholung dienen soll. Die Freiraumgestaltung der o6ffentlichen Grinflache
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wurde im Durchfihrungsvertrag zwischen der Vorhabentragerin und der Stadt
Oberhausen abgesichert.

Mit einem ausgewogenen Verhaltnis zwischen geplanten privaten Grundsticken und
offentlichen Erschliefungs- und Freiflachen entsteht eine optimierte und ausgewogene
Ausnutzung des zur Verfligung stehenden Vorhabengebietes. Durch die Anordnung der
Gebaude und Grundstlcke sollen Uberschaubare und gegliederte Raume entwickelt
werden, die dem Wohngebiet angemessen sind.

Eingegangene abwagungsrelevante Stellungnahmen im Rahmen der Beteiligungs-
verfahren

A. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und 1. Behordenbeteiligung

Im Rahmen der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) und nach den “Verfahrensgrundsatzen fir die vorgezogene
Beteiligung der Blrger an der Bauleitplanung” der Stadt Oberhausen hat der Vorentwurf
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 30 -BlockstralRe/Lohmannshof-

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

- am 26.08.2021 hat die o6ffentliche Anhérung (Online-Birgerversammlung) stattge-
funden.

Innerhalb dieser Zeit bestand Gelegenheit, sich Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke
der Planung und deren voraussichtliche Auswirkungen unterrichten zu lassen.
Gleichzeitig wurde den Birgerinnen und Birgern Gelegenheit zur AuRerung und
Erorterung gegeben.

Die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden parallel dazu geman §
4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom 07.06.2021 erstmalig bei der Aufstellung des
vorhaben-bezogenen Bebauungsplans mit der Bitte um Abgabe einer Stellungnahme
beteiligt.

Wiahrend der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB und im
Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB sind folgende abwagungsrelevanten Stellungnahmen
zum Bebauungsplan eingegangen:

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
Friedrichstrae 1
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183 46483 Wesel
184
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3. Die Autobahn GmbH des Bundes
Niederlassung Rheinland
Willy-Brandt-Platz 2
47805 Krefeld
4. Oberhausener Netzgesellschaft mbH
Netzdokumentation / GIS-Services
Danziger Strafle 31
46045 Oberhausen
5. Geologischer Dienst NRW - Landesbetrieb
Postfach 10 07 63
47707 Krefeld
6. Handwerkskammer Diisseldorf
Postfach 10 27 55
40018 Dusseldorf
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. Biirger1
10. Online-Biirgerversammliung vom 26.08.2021
mit etwa 60 Blrgerinnen und Biirgern
B. Veroéffentlichung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB und 2. Behérdenbeteiligung

Mit Schreiben vom 15.04.2025 sind die Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB erneut beteiligt worden.

In der Zeit vom 22.04.2025 bis 28.05.2025 einschlief3lich ist der Entwurf des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans Nr. 30 mit dem zugehdrigen Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan nebst Begrindung, Umweltbericht und den wesentlichen, bereits vorliegenden
umweltbezogenen Stellungnahmen und Informationen gemall § 3 Abs. 2 BauGB im

Internet und im Technischen Rathaus Sterkrade veroffentlich worden.

Wahrend der Veroffentlichungsfrist sind folgende abwagungsrelevante Stellungnahmen
eingegangen:
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Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange

1.

10.

11.

Bezirksregierung Diisseldorf
Dezernat 53 - Inmissionsschutz
Cecilienallee 2

40474 Diisseldorf

Deutsche Bahn AG — DB Immobilien
KTE - WSP Baurecht
Erna-Scheffler-Strae 5

51103 Koln

Deutsche Telekom Technik GmbH

Technik Niederlassung West, PTl 13 — Duisburg
FriedrichstraBe 1

46483 Wesel

Die Autobahn GmbH des Bundes
Niederlassung Rheinland
Willy-Brandt-Platz 2

47805 Krefeld

Oberhausener Netzgesellschaft mbH
Netzdokumentation / GIS-Services
Danziger StraBe 31

46045 Oberhausen

Handwerkskammer Diisseldorf
Postfach 10 27 55
40018 Diisseldorf

Industrie- und Handelskammer zu Essen
45127 Essen

MAN GHH Immobilien GmbH
Danziger StraRe 31
46045 Oberhausen

Rheinisch-Westfilische Wasserwerksgesellschaft mbH

Am SchlofB Broich 1-3
45479 Milheim an der Ruhr

Stadtwerke Oberhausen AG (STOAG)
Max-Eyth-StraRe 62
46149 Oberhausen

Thyssengas GmbH

Liegenschaften u. Geoinformation/Dokumentation

Postfach 10 40 42
44040 Dortmund
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VL.

12. Vodafone West GmbH
Ferdinand-Braun-Platz 1
40509 Diisseldorf

13. Untere Denkmalbehorde
bei der Stadt Oberhausen
Bahnhofstrale 66
46145 Oberhausen

Stellungnahme der Verwaltung zu den abwagqungsrelevanten Eingaben

Die wortgleiche Wiedergabe der abwagungsrelevanten Stellungnahmen sowie die
erarbeiteten Prifergebnisse und Abwagungsvorschlage der Verwaltung sind den
beigefiigten Abwagungstabellen (s. Anlage 7) zu entnehmen.

Kopien aller abwéagungsrelevanten Eingaben und die Niederschrift der Online-
Burgerversammlung sind den Anlagen 8 und 9 zu entnehmen.

Durchfiihrungsvertrag

Gemall § 12 Abs. 1 Satz 1 BauGB besteht der vorhabenbezogene Bebauungsplan
Nr. 30 —BlockstralRe/Lohmannshof- neben dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
selbst und dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan auch aus einem zugehoérigen
Durchfiihrungsvertrag.

Dieser ist insgesamt eine wichtige Grundlage fir die Abwéagungsentscheidung zum
Satzungsbeschluss der vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanung.

Der Rat der Stadt hat in seiner Sitzung am 07.07.2025 die Verwaltung ermachtigt den
Durchflihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 30 (Drucksache
B/17/6773) schlieien zu dirfen. Der Durchfuhrungsvertrag ist am 27.06.2025 notariell
beurkundet und am 09.07.2025 verwaltungsseitig unterschrieben worden.

Innerhalb des Durchfiihrungsvertrages wurden im Wesentlichen folgende Regelungen
getroffen:

e Sicherung der Durchflihrungsverpflichtung der Vorhabentragerin i.S.v. § 12 Abs.1
Satz 1 BauGB;

e Sicherung der Finanzierung und Kostentragung der Durchfiihrungsverpflichtung
durch die Vorhabentragerin inkl. Sicherheitsleistungen (Vertragserfullungsbirgschaft)
und Ablose;

e Anforderungen der Stadt an Gewahrleistung, Abnahme und Ubernahme der
erforderlichen ErschlieBungsanlagen sowie der festgesetzten offentlichen Grinflache;

e Sicherung der vorhabentragerseitigen Informationsweitergabe an Grundstlicks-
erwerbende u.a. im Kontext der Hochwasservorsorge (Nachrichtliche Ubernahme
i.V.m. Hinweis 7 im VBB 30) und dem dauerhaften Erhalt von Bestandsbaumen, die
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auf perspektivisch privaten Baugrundstiicken festgesetzt sind;

e Sicherung der Einhaltung der Festsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Nr. 30 im Rahmen der vorhabentragerseitigen Durchfihrung der Planung auch fir
solche Vorhabenbestandteile und Maflnahmen, die nach § 62 BauO NRW
bauordnungsrechtlich verfahrensfrei gestellt sind (z.B. Einfriedungen, Dachbe-
grinungen);

¢ Anforderungen der Stadt an die vorhabentragerseitige Durchfiihrungsverpflichtung
der erforderlichen ErschlieBungsmalnahmen, der Okologischen MafRnahmen, den

Arten-schutz und den Bodenschutz (inkl. Altlastensanierung).

Finanzielle Konsequenzen

Die Vorhabentragerin tragt samtliche Kosten, die mit der Durchfuhrung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans Nr. 30 verbunden sind. Zur finanziellen Absicherung der
Durchfuhrungsverpflichtungen hat die Vorhabentrdgerin im Rahmen des bereits
geschlossenen Durchfiihrungsvertrages eine Vertragserfiillungsbirgschaft fir jene
Durchflihrungsbestandteile, die im unmittelbaren Zusammenhang mit der Herrichtung
der perspektivisch in stadtisches Eigentum 2zu dberfUhrenden erforderlichen
Erschlielungs-anlagen und 6ffentlichen Griinflache stehen, hinterlegt.

Der Verwaltung entstehen grundsatzliche Umsetzungs- und Folgekosten — aul3erhalb
der gesetzlichen Gewahrleistung nach den Regeln der Vergabe- und Vertragsordnung
fur Bauleistungen, Teil B (VOB B) —, die sich im Wesentlichen auf die langfristige
Unterhaltung und Instandhaltung der erforderlichen ErschlieBungsanlagen (Stralie,
Kanal, Flache fir die Regenriickhaltung) nach deren vorhabentragerseitigen Herstellung
und anschlieRender Ubernahme in die stadtische Baulast entstehen. Gleiches gilt fiir die
Pflege und Unterhaltungskosten fiir die vorhabentragerseitig erstmalig nach den
Regelungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 30 erstmalig herzustellende
offentliche Grunflache nach Ablauf von 30 Jahren.

Far die ersten 30 Jahre wird die Pflege und Instandhaltung der 6ffentlichen Grunflache
durch die Vorhabentragerin abgeldst, da es sich bei dieser MalRkhahme um eine
bauleitplanerische AusgleichsmaRnahme i.S.v. § 1a Abs. 3 BauGB handelt. Innerhalb
von sechs Monaten nach Inkrafttreten des Durchfiihrungsvertrages wird dem stadtischen
Haushalt vor diesem Hintergrund eine Einnahmeposition unter Auftrag 510009010106 -
Bauleitplanung, Kostenart 448700 - Erstattungen von privaten Unternehmen in Hohe
von 103.200 EUR zugefihrt. Dies ist voraussichtlich in 2026 der Fall.

Da die langfristigen Kosten aufierhalb des mittelfristigen Finanzplanungszeitraums
liegen und daher zurzeit nicht im Haushalt eingeplant werden kénnen, wird die
Verwaltung dafir Sorge tragen, diese im Rahmen der fachverwaltungsspezifischen
Haushaltsplanung entsprechend in den Haushalt einzustellen.

Fortschreibung der Begriindung, des Umweltberichtes und des vorhaben-

bezogenen Bebauungsplans vom 04.08.2025

Die urspringlichen Entwirfe des vorhabenbezogenen Bebauungsplans, der
Begrindung und des Umweltberichtes wurden am 04.08.2025 teilweise redaktionell
geandert bzw. erganzt. Neben kleineren redaktionellen Anpassungen betrifft es im
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Wesentlichen die folgenden Punkte:

Begriindung

e Das Kapitel A 4 -Planverfahren- ist auf den Seiten 5 und 6 hinsichtlich der Daten zu
den jlingst durchgefiihrten Verfahrensschritten aktualisiert worden.

e Das Kapitel B 1.1 -Landesentwicklungsplan (LEP NRW)- wurde auf Seite 7 um die
aktuellen Stande und Ziele der Anderungsverfahren erganzt.

e Die Abwagung zu den moglichen Hochwasserrisiken in Kapitel B 1.2 —Landeruber-
greifender Raumordnungsplan flr den Hochwasserschutz- wurde teilweise modifiziert
und erganzt (s. Seiten 8-13).

e Das Kapitel D 10 -Flachen oder Mallhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft / Anpflanzungsmafinahmen- ist um die
Vereinbarungen aus dem Durchfihrungsvertrag erganzt worden (s. Seite 27-29).

e In Kapitel F 1 wurde im Hinblick auf die Verpflichtung zur Beseitigung des Nieder-
schlagswassers nach § 55 Abs. Wasserhaushaltsgesetz (Versickerung, Verrieselung
oder Ableitung in ein Gewasser) klargestellt, dass es sich nicht um eine nach dem
01.01.1996 erstmalig bebaute Flache handelt (s. Seite 36). Fir die Drosselanlage der
Regenruckhalteflache wurden weitere technische MaRRnahmen beschrieben (Seite
37).

e Eine redaktionelle Anpassung des Kapitels H -Nachrichtliche Ubernahme- auf Seite
39 ist ebenfalls Bestandteil der fortgeschriebenen Begriindung.

e Aufgrund einer Eingabe der Unteren Denkmalbehdérde war das Kapitel | 1 —
Bodendenk-maler- auf den Seiten 39 und 40 zu modifizieren.

e Auch das Kapitel | 7 -Hochwassergefahrdung- wurde redaktionell fortgeschrieben
(s. Seite 42).

e SchlieYlich sind die Kapitel J 3 -Kosten/ Finanzierung- (s. Seiten 45 und 46) und J 4
-Durchflihrungsvertrag- (s. Seite 46) Uberarbeitet worden.

Nahere Einzelheiten sind der fortgeschriebenen Begriindung, Teil A (s. Anlage 5) zu
entnehmen.

Umweltbericht
Aufgrund einer Stellungnahme der Unteren Denkmalbehdrde im Rahmen der zweiten
Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB ist das Kapitel 2.8 -Kultur- und Sachguter-

auf Seite 29 bzw. 42 fortgeschrieben worden.

Nahere Einzelheiten sind dem fortgeschriebenen Umweltbericht als gesonderter Teil B
der Begriindung (s. Anlage 6) zu entnehmen.
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XI.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Die Hinweise Nr. 1 und 7 wurden modifiziert (s. Anlage 3).

. Weiterer Verfahrensablauf

Die Einwenderinnen und Einwender werden Uber die Entscheidung des Rates der Stadt
schriftlich informiert. Mit der anschlieRenden offentlichen Bekanntmachung des
Satzungs-beschlusses im Amtsblatt der Stadt Oberhausen tritt der vorhabenbezogene
Bebauungs-plan Nr. 30 mit dem Vorhaben- und ErschlieRungsplan in Kraft.

Verkleinerung des Geltungsbereichs der derzeit giltigen Gestaltungssatzung
- Zechengeldnde Alstaden - Alstaden Siid - vom 28.08.1981 im Bereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 30

Die Gestaltungssatzung - Zechengelande Alstaden - Alstaden Sud - vom 28.08.1981
wurde seinerzeit im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 137 erlassen,
damit auf dem Gelande der ehemaligen Zeche Alstaden ein Wohngebiet mit einem
insgesamt einheitlichen Erscheinungsbild und hohen Wohnwert entsteht, das sich in
seiner gesamten Erscheinungsform in die vorhandene Baustruktur einfiigt und auch der
besonderen Lage im Bereich des Erholungsgebietes Ruhraue Rechnung tragt. Um
dieses Ziel zu erreichen, wurden besondere Anforderungen an die Gestaltung des
Baugebietes sowie der einzelnen Bauten gestellt. So enthalt die Gestaltungssatzung z.
B. Regelungen zu Sockel-, Trauf- und Firsthdhen, zu den zu verwendenden
Baumaterialien und Farben, zur Gliederung der Baukérper und Fassaden, zu den
Einfriedungen, zur Gestaltung der AuBenanlagen sowie zur Zulassigkeit von
Abgrabungen.

Durch Beschluss des Rates der Stadt vom 15.09.2014 und Bekanntmachung der
entsprechenden Satzung im Amtsblatt vom 01.10.2014 wurde der Geltungsbereich der
Gestaltungssatzung bereits um das Plangebiet des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nr. 26 -BlockstralRe- verkleinert.

Innerhalb des Geltungsbereichs der Gestaltungssatzung soll nunmehr der vorhaben-
bezogene Bebauungsplan Nr. 30 -Blockstralie/Lohmannshof- als Satzung beschlossen
werden. In den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 30 sind ebenfalls weitreichende
gestalterische Festsetzungen eingeflossen. Zum Zwecke der Normenklarheit soll
deshalb der Geltungsbereich der Gestaltungssatzung um den Geltungsbereich des
vorhabenbe-zogenen Bebauungsplans Nr. 30 verkleinert werden.

Ein Entwurf der Satzung zur Verkleinerung des Geltungsbereichs der Gestaltungsatzung
sowie die Gestaltungssatzung vom 28.08.1981 selbst, sind den Anlagen 10 und 11 zu

entnehmen.

Kurzzusammenfassung

Der Rat der Stadt entscheidet Uber die abwagungsrelevanten Stellungnahmen und
beschliet den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 30 -Blockstralle/Lohmannshof-
mit dem Vorhaben- und Erschlielungsplan als Satzung.

Um die Potenziale einer vormals heterogen baulich genutzten Flache auszuschopfen,



488
489
490
491
492
493
494
495
496
497
498
499
500
501
502
503
504
505
506
507
508
509
510
511
512
513
514
515
516
517

518
519

520
521
522
523
524
525
526
527
528

Seite 14 von 15 Drucksache B/17/6931

XIl.

soll die im Sudosten begonnene und mittlerweile vorhandene Wohnungsbauentwicklung
auf der Vorhabenflache des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 30 -BlockstralRe/
Lohmannshof- maRvoll arrondiert werden. Das Bebauungskonzept sieht die Entwicklung
von 19 Hauseinheiten in Form von zweigeschossigen Doppelhdusern und einer
Hausgruppe in einem reinen Wohngebiet vor. Die geplanten Gebaude werden mit einem
begriinten Flachdach und Photovoltaikanlagen errichtet.

Die ErschlieBung erfolgt fir das Vorhabengebiet mittels einer 6ffentlichen
verkehrsberuhigten Strale Uber den vorhandenen Anschluss an der Blockstral’e. 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
Elektromobilitat erfolgen kann.

Innerhalb des geplanten Wohngebiets soll des Weiteren als zentraler Punkt eine 6ffent-
liche Flache geschaffen werden, die auch als Retentionsflache flr Niederschlagswasser
(max. Einstauhdohe 30 cm) dienen soll. Die Entwicklung einer Flache westlich der
geplanten Bebauung zu einer 6ffentlichen Griinflache mit einer fuRlaufigen Verbindung
in den angrenzenden Landschaftsraum ist ebenfalls Teil des Vorhabens.

Der Rat der Stadt hat in seiner Sitzung am 07.07.2025 die Verwaltung ermachtigt den
Durchfihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 30 (Drucksache
B/17/6773) schlieken zu durfen. Der Durchfiihrungsvertrag ist am 27.06.2025 notariell
beurkundet und am 09.07.2025 verwaltungsseitig unterschrieben worden.

Die derzeit noch gliltige Gestaltungssatzung - Zechengelande Alstaden - Alstaden Sud -
vom 28.08.1981 soll fir den Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 30
aufgehoben werden, da die im in diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
getroffenen gestalterischen Festlegungen ausreichen.

Anlagen zur Begriindung (Gutachten etc.)

Die umfangreichen Anlagen zur Begrindung (Teil A + B) des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nr. 30 -BlockstralRe/Lohmannshof- (u.a. Schall-, Artenschutz-,
Baugrund- und Versickerungsgutachten sowie Landschaftspflegerischer Fachbeitrag,
Erlauterungen zu Stralenausbau und Entwasserung, Freiflachengestaltungsplan und
Checkliste Klimaschutz) liegen vor und wahrend der Sitzung zur Einsichtnahme aus. Sie
kdnnen aulRerdem vorab uber ~Bauleitplanung online* (www.o-
sp.de/oberhausen/start.php) heruntergeladen oder beim Fachbereich 5-1-40 -
Planungsrecht und Verfahren -, Technisches Rathaus Sterkrade, Bahnhofstralle 66,
Zimmer A 009, wahrend der Dienststunden eingesehen werden.

Anlage/n
1 - Liste Klimacheck

2 - Ubersichtskarte Geltungsbereich

3 - Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 30

4 - 4-\VJorhaben- und ErschlieBungsplan

5 - Begrundung (Teil A)


http://www.o-sp.de/oberhausen/start.php
http://www.o-sp.de/oberhausen/start.php
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6 - Umweltbericht (Teil B der Begriindung)

7 - Abwagungstabellen

8 - Abwagungsrelevante Stellungnahmen

9 - Niederschrift der Online-Blrgerversammlung

10 - Entwurf der Satzung zur Verkleinerung des Geltungsbereichs der Gestaltungssatzung

11 - Gestaltungssatzung vom 28.08.1981 m. Anderungssatzung vom 18.09.2014
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