Stadt Oberhausen Drucksache B/18/0348

Wahlperiode 2025/2030 Status éffentlich
Freigabedatum 21.01.2026

Vorlageart: Beschlussvorlage
Federflhrung: Stadtplanung
Verantwortung: Herr Hlulsebusch, Herr Dr. Palotz, Herr Berg

Novelle des Baugesetzbuches (BauGB) 2025

,Bauturbo* zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur
Wohnraumsicherung

Grundsatzbeschluss uber die Erteilung der gemeindlichen Zustimmung
nach § 36a BauGB

Beratungsfolge
28.01.2026 Stadtplanungs- und Umweltausschuss Vorberatung
09.02.2026 Rat der Stadt Beschlussfassung

Beschlussvorschlag

1. Der Rat der Stadt nimmt die bauplanungsrechtlichen Neuregelungen insbesondere
aus den §§ 31 Abs. 3, 34 Abs. 3b, 36a und 246e BauGB und die sich daraus fur die
Gemeinde ergebenden neuen Handlungsmdglichkeiten im Kontext der Auslibung
der kommunale Planungshoheit im Sinne des Artikels 28 Abs. 2 GG zur Kenntnis.
Er beauftragt die Verwaltung, die neuen bauplanungsrechtlichen Regelungen zur
Beschleunigung und Foérderung des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung
nach den aus der Anlage 1 ersichtlichen ,Anwendungsvoraussetzungen und
Leitlinien zur Anwendung des ,Bauturbos” in Oberhausen® anzuwenden.

2. Der Rat der Stadt Ubertragt die Zustandigkeit fir die nach den aus der Anlage 1
ersichtlichen ,Anwendungsvoraussetzungen und Leitlinien zur Anwendung des
.Bauturbos® in Oberhausen®“ erforderlichen politischen Entscheidungen nach § 41
Abs. 2 GO NRW auf den Stadtplanungs- und Umweltausschuss.

3. Der Rat der Stadt nimmt ferner die Projektibersicht ,aktuelle
Bebauungsplanverfahren® (Anlage 2) zur Kenntnis. Er beauftragt die Verwaltung die
darin identifizierten ,Bauturbo-Potentiale® vor dem Hintergrund der
~LAnwendungsvoraussetzungen und Leitlinien zur Anwendung des ,Bauturbos® in
Oberhausen® zu prufen, mit den jeweiligen Projekttragern abzustimmen und dem
Rat der Stadt bei positivem Prifergebnis Beschlussvorlagen vorzulegen, um die
identifizierten Bebauungsplanverfahren einzustellen, die dazu gefassten Beschlusse
aufzuheben und die erforderliche Baurechtsschaffung unter Anwendung der
gesetzlichen Neureglungen im BauGB in die weiterhin erforderlichen
Baugenehmigungsverfahren zu verlagern.
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Bezug
Kein Bezug

Konsequenzen
Drucksache hat keine finanziellen Konsequenzen
Drucksache hat keine klimatischen Konsequenzen

Sachverhalt

Der Gesetzentwurf zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung
(,Bauturbo“) wurde am 9. Oktober 2025 vom Deutschen Bundestag verabschiedet. Am
29.10.2025 erfolgte die Verkiindung im Bundesgesetzblatt, sodass die BauGB-Novelle
2025 am 30.10.2025 in Kraft getreten ist. Seit diesem Zeitpunkt ist eine Anwendung des
.Bauturbos® in der Praxis grundsatzlich moglich.

Schlisselinhalte der BauGB-Novelle 2025 (,,Bauturbo‘)

Anlass fir die aktuellen Anderungen des BauGB ist der Mangel an bezahlbarem
Wohnraum, insbesondere in vielen urbanen Raumen in Deutschland. Mit den
vorgeschlagenen Rechtsanderungen soll das bauplanungsrechtliche Verwaltungsverfahren
zur Schaffung von Wohnraum deutlich beschleunigt werden. Unberlihrt dieser
Gesetzesnovellierung bleiben ebenfalls relevante Aspekte flir das Bauwesen, wie z.B. die
Entwicklung der Baukosten, Zuschuss- und Férdermodalitaten flir den Wohnungsbau,
energetische Restriktionen sowie bauordnungsrechtliche Genehmigungsprozesse.

Als weitgehende Flexibilisierung fur den Wohnungsbau wird - als bis zum Ablauf des 31.
Dezember 2030 befristete Experimentierklausel - § 246e in das BauGB eingefligt. Zugleich
werden die Moglichkeiten zugunsten des Wohnungsbaus von den Festsetzungen eines
rechtsgultigen Bebauungsplans zu befreien in § 31 Absatz 3 BauGB deutlich erweitert.
Parallel werden nunmehr auch im unbeplanten Innenbereich (§ 34 BauGB) in grof3erem
Umfang Abweichungen vom Einflgungsgebot ermdglicht, indem in einem neuen § 34
Absatz 3b BauGB bei Errichtung von Gebauden — sowohl im Einzelfall als auch in
mehreren vergleichbaren Fallen — entsprechende Abweichungen rechtlich gestattet
werden.

Die neue Sonderregelung aus § 246e BauGB und weitere damit verbundene
Neuregelungen des BauGB ermdglichen sehr weitreichende Abweichungen vom
Bauplanungsrecht. Sie ermdglichen es insbesondere ansonsten grundsatzlich
stadtebaulich erforderliche Bebauungsplanverfahren auszulassen und dariber hinaus
bauaufsichtliche Genehmigungsverfahren fir Wohnungsbauvorhaben hinsichtlich der
bauplanungsrechtlichen Zulassigkeitsprifung zu beschleunigen, um in der Konsequenz
schneller neue Wohnungen zu bauen, Wohngebdude zu erweitern, aufzustocken und
Gebaude in Wohnraum umzuwidmen, beispielsweise Gewerbeflachen und -gebaude.

Die Nutzung dieses neuen bauplanungsrechtlichen Beurteilungsspielraums bedarf
allerdings der aktiven ,Zustimmung der Gemeinde®, die nunmehr in § 36a BauGB geregelt
wird.

Die Anforderung an eine gesicherte ErschlieBung fur Bauvorhaben bleiben in allen
Anwendungsfallen des ,Bauturbos® unberihrt.
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§ 246e BauGB — befristete Sonderregelung fiir den Wohnungsbau (,,Experimentier-

klausel“)

Nach dieser neuen Experimentierklausel kann sowohl von den Vorschriften des BauGB als
auch von den aufgrund des BauGB erlassenen Vorschriften abgewichen werden, wenn die
Abweichung folgenden Vorhaben dient:

1. der Errichtung Wohnzwecken dienender Gebaude,

2. der Erweiterung, Anderung oder Erneuerung zuléssigerweise errichteter Gebaude,
wenn hierdurch neue Wohnungen geschaffen werden oder vorhandener Wohnraum
wieder nutzbar wird, oder

3. der Nutzungsanderung zulassigerweise errichteter baulicher Anlagen zu
Wohnzwecken, einschlieRlich einer erforderlichen Anderung oder Erneuerung.

Hat eine Abweichung flr Vorhaben im Auflienbereich oder eine Abweichung von
Bebauungsplanen nach Uberschlagiger Prifung voraussichtlich zusatzliche erhebliche
Umweltauswirkungen, ist eine Strategische Umweltprifung nach den §§ 38 bis 46 des
Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung durchzufiihren.

Im Aulienbereich ist die Experimentierklausel nur auf Vorhaben anzuwenden, die im
raumlichen Zusammenhang mit Flachen stehen, die entweder den im Zusammenhang
bebauten Ortsteilen i.S.v. § 34 BauGB zuzurechnen und damit faktisch bereits baulich
gepragt sind oder mindestens durch rechtsguiltige, qualifizierte Bebauungsplane i.S.v. § 30
Abs. 1 und 2 BauGB bereits flir eine bauliche Nutzung vorbereitet und gesichert sind.

Die ,Zustimmung der Gemeinde“ i.S.v. § 36a BauGB ist zur Nutzung der
Experimentierklausel erforderlich. Eine angemessene Wirdigung nachbarlicher Interessen
ist dabei ebenso erforderlich, wie eine Vereinbarkeit des jeweiligen Vorhabens mit
sonstigen o6ffentlichen Belangen.

§ 31 Abs. 3 BauGB — erweitertes Befreiungsrecht zugunsten des Wohnungsbaus im
Geltungsbereich von Bebauungsplanen

§ 31 Abs. 3 BauGB ermdglicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplans zuklnftig mehr
Wohnbebauung, auch wenn die Grundzuge der Planung berihrt sind. So kann durch
erweiterte Befreiungen, beispielsweise durch Aufstockung, Anbauten oder Bauen in der
zweiten Reihe, neuer Wohnraum geschaffen werden. Die Befreiung kann auch Uber den
Einzelfall hinaus zur Anwendung kommen. Die Neuregelung ist nicht mehr an einen
»<angespannten Wohnungsmarkt“ geknlpft.

Die ,Zustimmung der Gemeinde® i.S.v. § 36a BauGB ist zur Nutzung des zugunsten des
Wohnungsbaus erweiterten Befreiungsrechts erforderlich. Eine angemessene Wirdigung
nachbarlicher Interessen ist dabei ebenso erforderlich, wie eine Vereinbarkeit des
jeweiligen Befreiungstatbestandes mit sonstigen 6ffentlichen Belangen.

§ 34 Abs. 3b BauGB - Abweichung vom Einfiigensgebot — im unbeplanten
Innenbereich _muss _sich _ein __Wohnungsbauvorhaben nicht mehr zwingend
stadtebaulich in die ndhere Umgebung einfiigen

§ 34 Abs. 3b BauGB ermdglicht im unbeplanten Innenbereich — Uber die bestehenden
Méglichkeiten in § 34 Abs. 3a BauGB hinaus — auch die Neuerrichtung von Wohngebauden
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dort, wo sie sich nicht in den Bebauungszusammenhang einfligen. Vom Erfordernis des
Einfligens kann auch bei Erweiterungen, Anderungen und Erneuerungen an
Nichtwohngebauden abgesehen werden, wenn hierdurch neue Wohnungen geschaffen
werden.

Die ,Zustimmung der Gemeinde“ i.S.v. § 36a BauGB ist zur Nutzung des zugunsten des
Wohnungsbaus erweiterten Befreiungsrechts erforderlich. Eine angemessene Wurdigung
nachbarlicher Interessen ist dabei ebenso erforderlich, wie eine Vereinbarkeit des
jeweiligen Vorhabens mit sonstigen o&ffentlichen Belangen.

§ 36a BauGB — Zustimmung der Gemeinde zur Wahrung der Planungshoheit im
Rahmen der kommunalen Selbstverwaltung (Art. 28 Abs. 2 GG)

Die Anwendung des ,Bauturbo® aus § 246e BauGB bedarf ebenso wie die Anwendung des
erweiterten Befreiungsrechts aus § 31 Abs. 3 BauGB und dem Abweichen vom
Einflgensgebot nach § 34 Abs. 3b BauGB der aktiven Zustimmung der Gemeinde. Die
Gemeinde erteilt die Zustimmung, wenn das Vorhaben mit ihren Vorstellungen von der
stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung vereinbar ist. Sie kann ihre Zustimmung unter
der Bedingung erteilen, dass der Vorhabentrager sich verpflichtet, bestimmte
stadtebauliche Anforderungen einzuhalten. Die_gemeindliche Zustimmung ersetzt daher
rechtsfunktional eine entsprechende Bauleitplanung. Voraussetzung ist, dass die
Gemeinde bereits anhand des Vorhabenantrags zu dem zustimmenden Ergebnis kommit,
dass das Vorhaben ihren Vorstellungen von der stadtebaulichen Entwicklung entspricht.

Das Zustimmungserfordernis beschrankt sich — anders als das gemeindliche Einvernehmen
aus § 36 BauGB — nicht auf eine Rechtskontrolle, sondern es gestaltet die kommunale
Planungshoheit im Sinne des Artikels 28 Abs. 2 GG aktiv aus. Denn welche Vorstellungen
die Gemeinde von der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung hat, bestimmt die
Gemeinde im Rahmen ihrer kommunalen Selbstverwaltung und Planungshoheit. Sie hat
dabei weite Gestaltungsfreiheit und bleibt lediglich an die allgemeinen Grundsatze
rechtsstaatlichen Handelns - insbesondere an die Anforderungen des Gleichheitssatzes
nach Art. 3 GG — gebunden. Diese allgemeinen verfassungsrechtlichen Anforderungen sind
insbesondere insofern relevant, als dass kein Rechtsanspruch auf Erteilung einer
gemeindlichen Zustimmung i.S.v. § 36a BauGB besteht und sich die Versagensgriinde
nicht — wie bei der Erteilung des gemeindlichen Einvernehmens i.S.v. § 36 BauGB - in
einem Rechtsverstol nach den §§ 31, 33, 34 und 35 BauGB erschopfen. Folglich kdnnen
fur die Versagung der gemeindlichen Zustimmung auch andere stadtebauliche Erwagungen
der Gemeinde — z.B. im Kontext der Wahrung der gemeindlichen Planungshoheit als
verfassungsrechtliches  Selbstverwaltungsrecht — Relevanz entfalten, wie der
Bundesgesetzgeber in der BT-Drs. 21/781 (neu), S. 24 ausdrucklich erklart. Den
Gemeinden ist Uber § 36a Abs. 1 Satz 3 BauGB zudem ausdriicklich das Recht
eingerdumt, ihre  Zustimmung von weiteren Bedingungen - z.B. einer
Umsetzungsverpflichtung des Vorhabens — abhangig zu machen.

Die Gemeinde kann nach § 36a Abs. 2 BauGB der betroffenen Offentlichkeit in diesem
Zusammenhang vor der Entscheidung uUber die Zustimmung Gelegenheit zur
Stellungnahme innerhalb eines Monats einrdumen.

Die Zustimmung der Gemeinde gilt nach den gesetzlichen Regelungen des § 36a BauGB
als erteilt, wenn sie nicht binnen drei Monaten nach Eingang des Ersuchens der
Genehmigungsbehdrde bei der Gemeinde von dieser verweigert wird. Wird der
Offentlichkeit im Rahmen der Zustimmungserteilung Gelegenheit zur Stellungnahme
gewahrt, verlangert sich Zustimmungsfiktion um die Dauer der Stellungnahmefrist.
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Umsetzung der Erteilung der gemeindlichen Zustimmung i.S.v. § 36a BauGB in
Oberhausen

Um den ,Bauturbo® der §§ 246e, 31 Abs. 3 und 34 Abs. 3b BauGB im Kontext der neuen
gesetzlichen Zustimmungsregeln aus § 36a BauGB ,zu ziinden®, diesen also zlgig,
pragmatisch, erfolgreich und zugleich transparent und rechtssicher in Oberhausen
anwenden zu konnen, bedarf es einer guten Vorbereitung in der oOrtlichen Verwaltung und
einer idealerweise politisch legitimierten Definition der erforderlichen verwaltungsinternen
Ablaufe und Entscheidungszustandigkeiten. Daruber hinaus ist durch konsequentes
Verwaltungshandeln  sicherzustellen, dass nicht nur Baugenehmigungen zur
genehmigungsrechtlichen ,Grundstliicksveredelung“ eingeholt werden, sondern auch
tatsachliche Wohnungsbauaktivitat in Oberhausen unter Bertcksichtigung der Ergebnisse
des Endberichts Themenjahr 2024/2025 ,Wohnen* (Beschluss des Rates vom 07.07.2025
— B/17/6795) sowie im Kontext sonstiger durch den Rat der Stadt beschlossener
stadtebaulicher Entwicklungskonzepte i.S.v. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB verpflichtend entsteht
und positiv geférdert wird. Hierzu kénnen mitunter sowohl das bauaufsichtliche
Bescheidungsverfahren als auch die bauaufsichtliche Entscheidung erganzende 6ffentlich-
rechtliche / stadtebauliche Vertrage i.S.v. § 54 VwVfG i.V.m. § 11 BauGB genutzt werden.

Um die Chancen und Potenziale, aber auch die Restriktionen und Probleme des
,Bauturbos” friihzeitig zu erkennen wird — wie bislang bereits praktiziert — ein enger Dialog
der Verwaltung mit Bautragern, Investoren und Wohnungsunternehmen gepflegt. Wichtig
ist hier auch eine klare, transparente und verbindliche Kommunikationskultur, um das
trotzdem erforderliche, behdrdliche Genehmigungsverfahren wechselseitig so effizient zu
gestalten, dass insbesondere die Genehmigungsprozesse tatsachlich merklich
beschleunigt werden.

Durch den Entfall von Bebauungsplanverfahren unterliegen entsprechende Bauvorhaben
zunachst formell weniger der politischen Kontrolle. Deshalb soll Gber die in Anlage 1 zu
dieser Vorlage definierten ,Anwendungsvoraussetzungen und Leitlinien zur Anwendung
des ,Bauturbos” in Oberhausen“ eine politische Konsultation zur Legitimierung der
gemeindlichen Zustimmung i.S.v. § 36a BauGB eingefuhrt werden. Denn die inhaltliche
Arbeit  (stadtebauliche Qualitatssicherung, Abarbeitung baunebenrechtsrelevanter
Fachthemen etc.) bleibt — auch ohne flankierende und konfliktlésende Bauleitplanung —
regelmallig unverandert, womit die materiellen Anforderungen insbesondere an das
stadtebauliche  Vertragswesen aber auch an das  bauordnungsrechtliche
Genehmigungsverfahren steigen. Die Verwaltung hat auch deshalb bereits im Vorgriff auf
die erwartete Novellierung des BauGB bereichslibergreifende Steuerungsrunden initiiert,
um die projektbezogene, inhaltliche Abstimmungsarbeit zu potentiellen Bauvorhaben aus
den formellen Genehmigungsverfahren grundsatzlich zu l6sen. Grofliere stadtebauliche
Projekte werden in der durch Entscheidung des Verwaltungsvorstandes eingerichteten,
verwaltungsweiten ,Planungskonferenz® vorbesprochen (Federfuhrung: Bereich 5-1
Stadtplanung); Stadtbildpragende Einzelvorhaben mit hohem Koordinationsaufwand
werden insbesondere durch den Einsatz einer Stelle mit Baulotsenfunktion, die bei der
Bauaufsichtsbehdrde verortet ist, koordiniert (Federfihrung: Bereich 5-3 Bauordnung).
Darliber hinaus wird eine enge verwaltungsinterne Abstimmung zwischen der im
Baugenehmigungsverfahren federfuhrend zustédndigen Bauaufsichtsbehorde (Bereich 5-3 /
Bauordnung) und dem Stadtplanungsamt (Bereich 5-1 / Stadtplanung) — z.B. durch
engmaschige Turnusricksprachen und kurzfristigen bilateralen Austausch — bereits im
heutigen Verwaltungshandeln aktiv gelebt. Auch kann der Gestaltungsbeirat verstarkt in die
Projektprequalifizierung einbezogen werden, um stadtgestalterische Aspekte zu diskutieren
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und stadtebauliche Qualitaten zu sichern. Grundsatzliches Ziel der Verwaltung ist es dabei,
durch den Einsatz des ,Bauturbos“ Planungs- und Genehmigungsverfahren im Sinne der
Bauherren und Investoren zu beschleunigen und inhaltliche Fragen bestmbglich und
I6sungsorientiert ,vor die Klammer“ abschliefiender formeller Genehmigungsprozesse zu
ziehen. Mittelbar wird so auch die Qualitdt von Bauantragsunterlagen bereits vor der
formellen Antragstellung verbessert.

Die Verwaltung schlagt fur den praktischen Vollzug und die verwaltungsseitige Umsetzung
der ,Zustimmung der Gemeinde® i.S.v. § 36a BauGB, die eine Weiterentwicklung des
gemeindlichen Einvernehmens i.S.v. § 36 BauGB darstellt, die aus der Anlage 1
ersichtlichen ,Anwendungsvoraussetzungen und Leitlinien zur Anwendung des ,Bauturbos”
in Oberhausen® vor.

Uber die so definierten Anwendungsgrundvoraussetzungen des ,Bauturbos® in Oberhausen
soll bereits eine transparente und nachvollziehbare Vorhabenselektion erfolgen, die sich im
Kontext der Beschleunigung des Wohnungsbaus und der Wohnraumsicherung
insbesondere an einer bedarfsgerechten, kurzfristig realistischen Vorhabenumsetzbarkeit
orientiert. Ist die kurzfristige Umsetzbarkeit eines Vorhabens — z.B. im Kontext anderer,
genehmigungsrechtlich  relevanter  &ffentlicher-Belange  oder einer  praktischen
Flachenverfligbarkeit — nicht gegeben, ist dies ein Indiz fir den Vorrang eines klassischen
Bauleitplanverfahrens. Sollten Bauvorhaben den stadtentwicklungspolitischen Interessen
zuwiderlaufen, kann auch vor diesem Hintergrund ein Bauleitplanverfahren ausgel6st
werden, um andere Planungsziele zu sichern.

Im Kontext der Oberhausener StadtgroRe und Siedlungsraumdichte soll der ,Bauturbo®
grundsatzlich eher eine Relevanz bei grofieren Vorhabenprojektierungen entfalten, fur die
ansonsten die férmliche Aufstellung eines Bebauungsplanes stadtebaulich erforderlich
ware.

Die Leitlinien zur Anwendung des ,Bauturbos“ ermdglichen eine — auch auRenwirksame —
transparent aufgeteilte Entscheidungszustandigkeit zwischen Verwaltung und Politik und
binden auch eine ansonsten in Bebauungsplanverfahren Ubliche Offentlichkeitsinformation
und -beteiligung mindestens bei Vorhaben mit hoher stadtebaulicher / quartiersraumlicher
Bedeutung grundsatzlich mit ein.

Projektiibersicht ,,aktuelle Bebauungsplanverfahren*“ und ,,.Bauturbo-Potentiale‘

Der fur Stadtplanung relevante Fachausschuss hat in seiner Sitzung am 17.09.2019 die
Verwaltung einstimmig beauftragt, halbjahrlich die in Arbeit befindlichen Bebauungsplane
im Fachausschuss in einer Ubersicht darzustellen.

Aufgrund dieses Beschlusses wurde die Projektiubersicht ,Bebauungsplanverfahren®
erstmalig am 12.10.2019 und mit Unterbrechung in 2023 und 2024 zuletzt am 06.02.2025
als regelmafiger Statusbericht (zweimal im Jahr) mit dem Stand ihrer Bearbeitung
dargestellt, um eine zusammenfassende Ubersicht Uber die jeweils aktuell in der
verwaltungsmafigen Bearbeitung befindlichen Bebauungsplanverfahren fur politische
Beratungen zu ermoglichen und verfahrensbezogene Projektfortschritte zu dokumentieren.

In der hier als Anlage 2 beigefligten Projektibersicht ,Bebauungsplanverfahren® sind alle
derzeit laufenden Bebauungsplanverfahren enthalten, die hinsichtlich ihrer individuellen
stadtebaulichen Erforderlichkeit insbesondere auch unter Berlicksichtigung der Chancen
einer zilgigen Verfahrensdurchflihrung im Sinne eines effizienten
Personalressourceneinsatzes in ,aktive“ und ,ruhende” Verfahren untergliedert werden (vgl.
Anlage 2). Im Kontext der neuen gesetzlichen Regelungen der BauGB-Novelle 2025 hat die
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225  Verwaltung dartber hinaus die die aktuellen Oberhausener Bebauungsplanverfahren auf
226  ,Bauturbo-Potenziale” untersucht, um im Ergebnis festzustellen, dass sich folgende
227  Bebauungsplanverfahren grundsatzlich zugunsten der direkten Herbeiflihrung einer auf den
228  ,Bauturbo” gestitzten bauordnungsrechtlichen Genehmigungslage anbieten kénnten:

,Bauturbo-Potentiale

bei im Aufstellungsverfahren befindlichen Bebauungsplanen in Oberhausen

Bebauungsplan Nr. 742 - . , | Brache

Alsterfeld Ten Brinke Ca. 9.500 m (Gewerbe)

Bebauungsplan Nr. 750 - | Euro Auctions Immobilien , | Brache

Brammenring GmbH Ca. 120.000m (Gewerbe)
N.N.

Vorhabenbezogener ) ) ) Brache

Bebauungsplan Nr. 29 — | Grundstickseigentimer Ca. 9.500 m 2

Dorstener Stralke sucht aktuell konkreten (Gewerbe)
Projekttrager

229

230 Bei entsprechender Beschlusslage zu 3., wird die Verwaltung in einem nachsten
231  Arbeitsschritt mit den Planungs- und Projekttragern in vertiefende Abstimmung treten, um
232 die Projektumsetzbarkeit im Kontext der nunmehr gultigen bauplanungsrechtlichen
233 Gesetzeslage und unter Berlcksichtigung der aus Anlage 1 ersichtlichen
234  ,Anwendungsvoraussetzungen und Leitlinien zur Anwendung des ,Bauturbos® in
235  Oberhausen® auszuloten.

Anlage/n
1 - 2026-02-09_Ratsbeschluss - BauTurbo - Anlage 1 - Leitlinien zur Anwendung des
Bauturbos in Oberhausen

2 - 2026-02-09_Ratsbeschluss - BauTurbo - Anlage 2 - Ubersicht Bebauungsplanverfahren
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Stadt Oberhausen | Dezernat 5 | Bereich 5-1 / Stadtplanung

Anwendungsvoraussetzungen und Leitlinien
zur Anwendung des ,,Bauturbos“ in Oberhausen

(§§ 31 Abs. 3, 34 Abs. 3b, 36a und 246e BauGB)

Zu den im Rahmen der BauGB-Novelle 2025 zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur
Wohnraumsicherung bundesrechtlich eingefiihrten Regelungen der §§ 31 Abs. 3, 34 Abs. 3b, und
246e BauGB wird die gemeindliche Zustimmung i.S.v. § 36a BauGB in Oberhausen grundsatzlich
nach diesen Anwendungsvoraussetzungen und Leitlinien gepruft.

Anwendungsvoraussetzungen:

Folgende Anwendungsgrundvoraussetzung gelten fiir jede gemeindliche Zustimmung i.S.v. § 36a
BauGB, die auf der Grundlage der aktuellen Regelungen des Baugesetzbuches in Oberhausen
erteilt wird:

1.

Das Vorhaben ist der Errichtung Wohnzwecken dienender Gebaude in dem Sinne
zutraglich, als dass neue Wohnungen geschaffen werden (Neubau) oder durch
Erweiterung, Anderung oder Erneuerung vorhandener, zuldssigerweise errichteter
Gebaude Wohnraum nutzbar wird (Bestandsrevitalisierung). Durch das Vorhaben muss
dabei mindestens eine neue Wohneinheit entstehen.

Das Vorhaben ist insbesondere unter Beriicksichtigung der Ergebnisse des Endberichts
Themenjahr 2024/2025 ,Wohnen“ (Beschluss des Rates vom 07.07.2025 — B/17/6795)
sowie im Kontext sonstiger durch den Rat der Stadt beschlossener stadtebaulicher
Entwicklungskonzepte i.S.v. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB stadtebaulich vertretbar und mit den
Zielvorstellungen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung in der Stadt Oberhausen
vereinbar. Vorhaben mit hoher stadtebaulicher / quartiersraumlicher Bedeutung werden im
Gestaltungsbeirat der Stadt Oberhausen vorberaten.

Im raumlich-funktionalen sowie genehmigungsrechtlichen Zusammenhang mit Vorhaben
nach Ziffer 1 kann auch fiir den Bedurfnissen der Bewohner dienende Anlagen fir kulturelle,
gesundheitliche und soziale Zwecke sowie fur Laden, die zur Deckung des taglichen
Bedarfs fiir die Bewohner dienen, die gemeindliche Zustimmung erteilt werden.

Die ErschlieBung des Vorhabens ist gesichert oder kann im Rahmen der
Vorhabenumsetzung durch den Vorhabentrager gesichert werden. Darliber hinaus verfligt
das Vorhaben uber eine bereits im Zeitpunkt der gemeindlichen Zustimmungserteilung
erkennbare freirdumliche Wohnumfeldqualitat, Wassersensibilitit und Klimaresilienz.
Vorhaben mit hoher stadtebaulicher / quartiersraumlicher Bedeutung verfiigen zudem Uber
ein verbindliches Mobilitatskonzept.

Der Vorhabentrager hat der Verwaltung die tatsadchlichen und rechtlich gesicherten
Zugriffsmoglichkeiten auf das Vorhabengrundstiick vor Erteilung der gemeindlichen
Zustimmung nachzuweisen.

Durch 6éffentlich-rechtlichen Vertrag wird die bauliche Umsetzung des Vorhabens innerhalb
einer angemessenen Frist mit Erteilung der gemeindlichen Zustimmung sichergestellt.
Erganzend wird vertraglich vereinbart, dass die Verwaltung bei Nichteinhaltung dieser Frist
grundsatzlich den Einsatz eines Baugebotes nach § 176 BauGB vollziehen kann, um die
Vorhabenumsetzung zu sichern. Der Vorhabentrager hat fir unter Anwendung des
~Bauturbos” begehrte Genehmigungen eine Befristung der Genehmigungsdauer auf zwei
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Jahre zu beantragen. Der Start der Umsetzung (Anzeige des Baubeginns i.S.v. § 74 Abs. 9
BauO NRW) soll dabei grundsatzlich nicht langer als zwdIf Monate nach Erteilung einer
Baugenehmigung liegen. Wird die gemeindliche Zustimmung bereits in einem
bauplanungsrechtlichen Vorbescheidungsverfahren erteilt, soll der nachgelagert
erforderliche Bauantrag grundsatzlich nicht spater als zwolf Monate nach Bestandskraft des
Vorbescheides durch den Vorhabentrager bei der Stadt Oberhausen eingereicht werden.

7. Die Anwendung des ,Bauturbos“ st ausgeschlossen, wenn bereits im
Entscheidungszeitpunkt tGber die gemeindliche Zustimmung erkennbar ist,

a. dass andere Offentlich-rechtliche Belange (z.B. Planungen bergeordneter
Planungstrager, Landschaftsplan, Fachplanungsvorbehalt oder sonstige Vorschriften
des Umwelt-, Wald- Wasser-, Abfall- oder Immissionsschutzrechts) dem Vorhaben
entgegenstehen oder

b. aufgrund von offentlich-rechtlichen Vorschriften fachgutachterliche
Untersuchungsbedarfe bestehen, die eine grundsatzliche Umsetzbarkeit des
Vorhabens in Frage stellen (Vorrang der klassischen Bauleitplanung) oder

c. das Vorhaben in einem bauleitplanerisch gesicherten oder faktischen Gewerbe- oder
Industriegebiet i.S.d. §§ 8 und 9 BauNVO liegt_oder

d. das Vorhaben in einer bauleitplanerisch gesicherten 6ffentlichen oder privaten
Griunflache i.S.v. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB oder einer Malinahmenflache zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschafti.S.v. § 9 Abs. 1 Nr.
20 BauGB liegt_oder

e. absehbar ist, dass eine Umsetzung des Vorhabens nach den Fristen aus Ziffer 6 nicht
erreicht werden kann oder

f. das Vorhaben nicht im Vorfeld mit der Verwaltung der Stadt Oberhausen (Bereich 5-1 /
Stadtplanung) abgestimmt wurde.

Leitlinien:

Die gemeindliche Zustimmung i.S.v. § 36a BauGB erfolgt durch die Verwaltung (Bereich 5-1 /
Stadtplanung) gegentiber der unteren Bauaufsichtsbehoérde (Bereich 5-3 / Bauordnung) im Rahmen
eines planungsrechtlichen Vorbescheidungsverfahrens (§ 77 BauO NRW) oder eines
(vereinfachten) Baugenehmigungsverfahrens (§§ 64, 65 BauO NRW) als bauaufsichtliches
Tragerverfahren nach vorheriger politischer Konsultation.

Entscheidungszustandigkeit

Bei Vorhaben mit hoher stadtebaulicher / quartiersraumlicher Bedeutung erfolgt die Erteilung der
gemeindlichen Zustimmung durch die Verwaltung nach Beschlussfassung des fiir Stadtplanung
zustandigen Fachausschusses (nach vorheriger Anhorung der zustéandigen Bezirksvertretung).

Bei Vorhaben mit geringer stadtebaulicher / quartiersrdumlicher Bedeutung erfolgt die Erteilung der
gemeindlichen Zustimmung durch die Verwaltung nach nicht-6ffentlicher Berichterstattung im fir
Stadtplanung zustandigen Fachausschuss sowie in der jeweils zustédndigen Bezirksvertretung.
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Der fir Stadtplanung zustdndige Fachausschuss kann im  Einzelfall besonders
abstimmungsbedirftige Vorhaben im Hinblick auf die zu erteilende gemeindliche Zustimmung in
den Rat der Stadt zur abschlieBenden Entscheidung verweisen oder weitere relevante
Fachausschusse zur Anhérung vorsehen.

Vorhaben: Entscheidungszustéindigkeit:
Dezernat 5

Vorhaben mit geringer (nach vorherigen Berichterstattungen im

stadtebaulicher / Fachausschuss fur Stadtplanung und

quartiersraumlicher Bedeutung der zustandigen Bezirksvertretung

(nicht-6ffentlich))

Vorhaben mit hoher Fachausschuss fir Stadtplanung (nach
stadtebaulicher / vorheriger Anhdrung der zustandigen
quartiersraumlicher Bedeutung Bezirksvertretung) (6ffentlich)

Information der betroffenen Offentlichkeit

Fur Vorhaben, die in der Entscheidungszustandigkeit der Politik liegen, hat der Vorhabentrager vor
Entscheidung Uber die Erteilung der gemeindlichen Zustimmung die von dem Vorhaben i.S.v. § 36a
Abs. 2 BauGB betroffene Offentlichkeit und Nachbarschaft im Rahmen eines auf den jeweiligen
Einzelfall abzustimmenden, angemessenen Beteiligungsformates zu informieren, eine Gelegenheit
zur Stellungnahme einzurdumen und die Ergebnisse der Beteiligung angemessen zu
berlcksichtigen. Die Verwaltung wird diese Beteiligungsformate moderierend begleiten. Die Dauer
der Stellungnahmefristi.S.v. § 36 Abs. 2 Satz 3 BauGB startet mit dem Beginn des angemessenen
Beteiligungsformates und der Gelegenheit der betroffenen Offentlichkeit und Nachbarschaft zur
Stellungnahme und endet mit dem Beschluss des flir Stadtplanung zustandigen Fachausschusses.

Fir Vorhaben, die in der Entscheidungszustandigkeit der Verwaltung liegen, kann einzelfallbezogen
eine Information der von dem Vorhaben i.S.v. § 36 Abs. 2 BauGB betroffene Offentlichkeit und
Nachbarschaft oder alternativ eine einfache nachbarliche Zustimmung gefordert werden, wenn die
Verwaltung eine Beteiligung zur Wahrung nachbarlicher Interessen fiir erforderlich erachtet.

Die landesrechtlichen Vorschriften des § 72 BauO NRW zur Beteiligung der Nachbarinnen und
Nachbarn und der Offentlichkeit bleiben unberihrt.
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Projektiibersicht Bebauungsplanverfahren

Fachbereich 5-1-40 - Planungsrecht und Verfahren -

Stand: 15.12.2025

E=Einzelh.
GE=Gewerbe
Gl=Industrie
- Frilhzeitige Beteiligung Verbffentiichung
e . AUt Sentich- der §3(2)BauGB | Satzungs-
.| BPt i WELEUGER stellungs- (b oteii- | Birgerver- | Behorden | Beschluss - beschluss
| | Bereichim Stadigebiet | V=Verkehr | =T beschiuss 5 2ur Verdffent »
Ir. - ] gung | sammiung | u. Beteiligung der | §10 (1)
VBB Vergn.=Ver- [N s2) [ 2T e || ME IR || e
gnligungs- e BauGB §4(1) §4 (2) BauGB
statte
W=Wohnen
S=Sonstige
Erfolgte Verfahrensschritte nach der letzten Berichterstattung
Durch Satzungsbeschluss abgeschlossene Bebauungsplanverfahren
674 Bebelstraiie
1 (NVZ Alstaden - E v v v v v 4 v
siidlicher Teil)
755 BiefangstraRie
2 (zw. Kleine Biefangstr. W v v v v v v v
und RoBbachsr.)
d 2 N A v v
3 Knappenstraie Schule
Vorhabenbez. B-Plane (VBB's):
Py : w vi|lv|v]|v| v v v
Lohmannshof
Aufhebungsverfahren: Einl. Aufh.-
beschiuss
3
8. And. I
5 Havensteinstraie w v v v v v | v
Aktive Bebauungsplanverfahren
761 e
Siidlich
! Matzenbergstrae w v
760 v
2 Bypass Brammenring v
758 L ,
3 Michalidesstratie w v v v v
P Osterfelder stratie/ | SO, GE, v v
Brammenring w
744 ’
str./
5 MozartstraBe w / { J J { /
743 -
6 Ackerfoldstrase | VW / GE v v v v
742
7 Alsterfeld W v v v v v
652 L215n v
8 i / v v v v v v
Weseler Strae) arsetzend)
595 Trotha-StraBie / W, MI
von-Trotha-Stralie -
9 Asbach Griin, v v v v
Kita
Aufhebungsverfahren: Einl. Aufh.
beschiuss
128 Schul- und
10 s v v v v v v
Schwarze Heide
144 W und
" Reinersbach Pumpwerk v 4 v v v v v
tiw. WBO
(ink. 1And)|  Weseler StraBe / | ErschlieBungs-
12 Férsterstraie beitrége v v v v
tiw.
Ruhende Bebauungsplanverfahren
439
!
1 Ripshorster Strae w v v v v
604
2 w v
6568
!
3 Zum Dérnbusch w v v v v
667
4 Styrumer Pfad Il - West S v
668
5 Styrumer Pfad Il - Mitte S v
669
6 Styrumer Pfad Il - Ost S v
692 , v
’ Forststralie E
719 Neumilhler StraRe /
8 Sterkrade Bahnhof S v v v v
Westseite
721
9 John-Lennon-Platz W, S v v
740
10 Kiebitzstrae GE v
L Konrad-Ad Al
1 | Alte Walts GE v v v v v
745
12 Am w v
747
I
3 HoltstegstraBie Vergn. v
749 —
“ (ehem. Gastehaus GHH) S \
756 '
Musikweg /
1 (Metronom Theater) S v
Vorhabenbez. B-Pldane (VBB's):
29
16 Dorstener Strae w v v v v v
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