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Wahlperiode 2025/2030 Status éffentlich
Freigabedatum 11.02.2026

Vorlageart: Berichtsvorlage
Federflhrung: Integrierte Stadtentwickl. u. Statistik
Verantwortung: Herr Dr. Florack, Herr Jehn, Herr Berg

Quartiersentwicklung Schladviertel: Eckpunkte fiir die zuklinftige
Entwicklung des Mobelhausareals

Beratungsfolge

25.02.2026 Jugendhilfeausschuss Kenntnisnahme
04.03.2026 Bezirksvertretung Alt-Oberhausen Kenntnisnahme
10.03.2026 Betriebsausschuss SBO Kenntnisnahme
11.03.2026 Stadtplanungs- und Umweltausschuss Kenntnisnahme
12.03.2026 Schulausschuss Kenntnisnahme
16.03.2026 Haupt- und Finanzausschuss Kenntnisnahme
23.03.2026 Rat der Stadt Kenntnisnahme
Bezug

Berichtsvorlage - M/17/6229 Weiteres Vorgehen zur Quartiersentwicklung im Schladviertel
(insbesondere Nachnutzung der Flache XXXLutz) vom 24.01.2025 (6ffentlich)

Sachverhalt

Einordnung und bisheriges Vorgehen

Durch die geplante Verlagerung von XXXLutz von der Stralburger Stral’e zur Neuen Mitte
(voraussichtlich 2028) hat die Stadt die Méglichkeit einen stadtentwicklerischen Impuls mit
Wirkung fur ganz Oberhausen-Ost zu setzen.

Private Planungsideen fiir das Areal wurden bereits in 2017 vorgestellt und haben aufgrund
der befiirchteten Bebauungsdichte in der Offentlichkeit teilweise zu Protesten (u.a. Griindung
der Burgerinitiative ,Rettet die Villa Riick®) gefiihrt. Um die Entwicklung des Areals selbst
bestimmen zu kénnen, hat die Stadt sich per Kaufvertrag das Zugriffsrecht fir die Flachen
mit den aufstehenden Gebauden gesichert. Hiermit kann die Entwicklung nicht nur rein
(privat-) wirtschaftlichen Interessen dienen, sondern es kann eine allgemeinwohlorientierte
Nutzung mit Blick auf den Stadtbezirk Oberhausen-Ost verfolgt werden.

In den vergangenen Monaten wurde durch die Verwaltung intensiv an stadtentwicklerischen
Analysen und einem umfassenden Beteiligungsprozess gearbeitet. Auf Grundlage der
vorliegenden Ergebnisse und Analysen wird die Planung weiter fortgefiihrt und prazisiert und
anschliellend zum Beschluss vorgelegt.

Erstellung des integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzepts (ISEK)
Schladviertel

Gegenstand der bisherigen Uberlegungen waren neben einer Betrachtung des Grundstiicks

auch die Bestandssituation und die aktuellen und kinftigen Bedarfe der angrenzenden
Quartiere. Ziel war es, MalRnahmen sowohl fiir die Flache als auch fur das Umfeld zu
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entwickeln, die sich positiv fir Oberhausen-Ost auswirken. Eine parzellenscharfe
Abgrenzung des Plangebiets erfolgt zu einem spateren Zeitpunkt des Prozesses.

Eine Auswertung relevanter Indikatoren, Erkenntnisse aus dem Themenjahr Wohnen sowie
weiteren Fachkonzepten und ergédnzende Studien zum Mdébelhausareal - wie die
Machbarkeitsstudie zur Villa-Ruck — bilden den Kern der bisherigen Analysen. Zudem
erfolgte eine nachfolgend dargestellte umfassende Stakeholder- und Blirgerbeteiligung. Alle
hierdurch gewonnenen Erkenntnisse des bisherigen Prozesses kdnnen der beigefiigten
Anlage enthommen werden.

Verwaltungsinterne Bearbeitung:
Seit 2024 wurden interdisziplindre Belange verwaltungsintern abgefragt sowie
Zwischenstande vorgestellt und diskutiert.

Austausch mit lokalen Stakeholdern:

Lokal tatige Akteure und Institutionen wurden gezielt eingebunden, um mdgliche
Synergieeffekte zu eruieren. Dazu zahlen unter anderem die Wohnungsgenossenschaften,
soziale Institutionen, Bildungseinrichtungen und die Kirchen.

Beteiligen von Universitéten und Stiftungen:

Zur Einbindung aktueller wissenschaftlicher Erkenntnisse, vor allem hinsichtlich des
Beteiligungsprozesses, wurden Beratungsangebote seitens der Uni Duisburg-Essen, der
Hochschule Ruhr-West sowie der TU Dortmund aufgenommen.

Der Versuch, die ,Montag Stiftung Urbane Raume* als Projektpartner zu gewinnen, schlug
leider aufgrund mangelnder Projektkapazitaten auf Seiten der Stiftung fehl.

Beteiligung der Blirgerschatft:

Seit Mitte 2025 ist ein breiter Beteiligungsprozess mit unterschiedlichen Zielgruppen
vorbereitet und durchgefuhrt worden. Zielsetzung der Formate ist die Ermittlung der
jeweiligen Raumbedarfe, die Generierung von lokalem Wissen, Schaffung von Akzeptanz fur
das Vorhaben sowie die Offenlegung von Zielkonflikten. Im Einzelnen wurden folgende
Zielgruppen eingebunden:

¢ Anwohnerinnen und Anwohner der angrenzenden Quartiere Uber ein losbasiertes
Beteiligungsformat sowie offene Dialogrunden. In jeweils geeigneter Weise wurden die
folgenden Unterzielgruppen aktiv eingebunden:
e Grundschiulerinnen und Grundschliler der Rolandschule u. Astrid-Lindgren-Schule
Jugendliche des Heinrich-Heine-Gymnasiums
Menschen mit Migrationsgeschichte
Birgerinitiative ,Rettet die Villa-Ruck"
Bargerforum (Zusammenstellung der Teilnehmenden erfolgte per Losverfahren)
Seniorinnen und Senioren des Haus Abendfrieden
GroRe Offentlichkeitsveranstaltung in der Aula des Heinrich-Heine-Gymnasiums
Online-Umfrage mit knapp 160 Teilnehmenden.

Um die Ergebnisse sowie den Fortschritt der Planungen 6ffentlich zu dokumentieren, wurde
eine eigene Projektwebsite eingerichtet, die unter folgender Adresse zuganglich ist:
www.obhsn.de/schladviertelentwicklung

Zum jetzigen Zeitpunkt sind die Erkenntnisse aus den Beteiligungsformaten soweit
ausgereift, dass zentrale Eckpunkte fur die weitere Quartiersentwicklung formuliert werden
kdénnen.

Eckpunkte fiir die zukiinftige Neugestaltung des Areals
Durch die breite Bestandsanalyse wurden vielfaltige Bedarfe, Ideen und Interessen

offensichtlich. Die sich hieraus ergebenden Zielkonflikte gilt es im weiteren Prozess
untereinander abzuwagen. Die nachfolgenden grundlegenden Eckpunkte dirften gleichwohl,
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so die Erkenntnis der bisherigen Vorarbeiten, auf breite Zustimmung der beteiligten
Stakeholder stol3en:

Stadtentwicklerische Grundsétze

Der oberirdische Teil des Mdbelhauses soll abgerissen werden. Eine Fortfuhrung
einer grof¥flachigen Gewerbe-, Freizeit- oder Sportnutzung wiirde die bisherige
Belastung durch Verkehr und Versiegelung fortfihren.

Zukunftig soll ein wesentlicher Anteil des Grundstucks als 6ffentliche Freiflache zur
Verfugung stehen.

Vorhandene soziale Strukturen im Quartier sollen erhalten und gestarkt werden.
Durch die Entwicklung des Areals sollen keine Konkurrenzen geschaffen werden.
Beispielhaft zu nennen sind der Jugendtreff ,Underground” der evangelischen Kirche
sowie das Café des Haus Abendfrieden.

Im Sinne einer ressourcenschonenden Entwicklung des Areals sollen einige
bestehende Gebaudestrukturen erhalten bleiben. Dies gilt insbesondere fir die Villa
sowie die Untergeschosse des Gebaudekomplexes.

Villa-Riick

Die Villa kénnte dem Quartier als Identifikationspunkt dienen; es ware
wulnschenswert sie zu erhalten.

Umnutzung der Villa soll moéglichst privatwirtschaftlich erfolgen, da eine 6ffentliche
Nutzung nicht absehbar ist.

Die Machbarkeitsstudie stellt eine wirtschaftlich tragfahige Nachnutzung in Aussicht.
Eine mogliche Entwicklungsvariante ware ein Investorenwettbewerb mit klaren
Entwicklungszielen.

Griin- und Freiraumentwicklung

Die bestehende Grunflache mit den Baumen an der Villa-Ruck soll erhalten und
zeitnah ertichtigt werden.

Die Freiflache soll sich zum Quartier 6ffnen, um eine Erlebbarkeit fir das Umfeld
sicherzustellen. Es sind multifunktionale Grinrdume herzustellen, die sowohl
freizeitliche Aktivitdten als auch Erholung ermdglichen.

Weitere Zugange zum Areal am 6stlichen Rand des Mdbelhausgrundstiicks Uber
private Flachen sind nach Mdglichkeit herzustellen.

Die Errichtung eines grinen Klassenzimmers soll geprift werden, um den ortlichen
Bildungseinrichtungen ein neues Angebot zu bieten.

Fir den auf dem Schulgeldnde' entfallenen Bolzplatz soll auf dem zu beplanenden
Areal Ersatz geschaffen werden.

Wasser (ggf. Regenwasser) soll als gestalterisches und padagogisches Element
erlebbar gemacht werden.

Eine Ful3- und Radweganbindung an den stdlich verlaufenden regionalen Griinzug
(Rolandhalde) ist anzustreben.

Wohnen

In einem untergeordneten raumlichen Umfang sollen auf dem Mébelhausareal
Wohnungsangebote erganzt werden, da es vor Ort einen hohen Bedarf an
barrierefreien Wohnungen, Singlewohnungen und (bezahlbaren) Wohnungen fur
grofte Familien gibt. Aufgrund der hohen Bebauungsdichte im Schladviertel gibt es
kaum Alternativflachen. Gleichzeitig wird auch im Umfeld nach ergdnzenden
Potenzialen gesucht, um Wohnbedarfe zu decken und gleichzeitig einen hohen
Freiflachenanteil auf dem Mdébelhausareal zu ermoglichen.

0 Wohnen fur Familien: Horizontale Mehrfamilienmietshduser wirken aufRerlich
wie Reihenhduser, umfassen jedoch mehrere Wohneinheiten und sind durch
die Nutzung gemeinsamer Technik, Infrastruktur oder Bauteile besonders
effizient.

" Durch die Erweiterung der Astrid-Lindgren-Schule sind Schulhofflachen entfallen.
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o0 Erweiterung des barrierefreien Wohnangebots mit zusatzlichen
Dienstleistungen (Servicewohnungen) wird angestrebt.

o Die Villa kdnnte im Rahmen eines Ideenwettbewerbs wohnbaulich entwickelt
werden. Hier sollen jedoch keine ,Luxuswohnungen im Park“ entstehen,
sondern Wohnformen, die auf dem freien Markt wenig verfugbar sind?.

0 Als eigentumsférdernde MaRnahme kann das neue ,,Oberhausener Haus*
(analog zum Bremer Haus) erprobt werden. Die Idee stammt aus dem
Themenjahr Wohnen und soll urbanes, flachensparendes und flexibles
Wohneigentum auf schmalen Parzellen ermoglichen.

¢ Bei allen baulichen Entwicklungen sollte ein hoher Qualitatsanspruch gestellt werden.
Die Themen, Klimaanpassung und Klimaschutz, Regenwasserbewirtschaftung,
qualitatsvolle Architektur und Nutzbarkeit sollten kombiniert werden.

e Alle Wohnformen sind unter einer mafvollen Flachennutzung zu planen.

Mobilitat

e Das Untergeschoss des Mdbelhauses soll nach Méglichkeit als Tiefgarage genutzt
werden, um den ruhenden Verkehr im Quartier zu entlasten und vorhandene
Bausubstanz sinnvoll nachzunutzen.

e Die Verkehrssituation an der Astrid-Lindgren-Schule zu den Stol3zeiten ist zu
verbessern (ggf. Aufstellflachen fur Kiss-and-Ride)

e Kleine Mobilitatsstationen (z.B. E-Ladeinfrastruktur, sichere Radabstellanlagen)
sollen das Angebot fir umweltschonende Verkehrstrager weiter ausbauen.

Sonstiges

e Die Offentlichkeitsarbeit und begleitende Kommunikation sind Uiber den gesamten
Prozess beizubehalten und weiter auszubauen. Sie sind essentiell fiir den Erfolg des
stadtentwicklerischen Vorhabens.

e Es soll ein identitatsstiftendes Projekt mit besonderem Wiedererkennungswert
geschaffen werden, welches Uber die Grenzen des Schladviertels hinaus strahilt.

¢ Es werden Angebote fir Begegnung und Gemeinschaft bendétigt. Diese kénnen
sowohl im 6ffentlichen Raum (Grunflachen) als auch im privaten Raum
(Gastronomie) liegen.

¢ Begrindete Unsicherheiten bestehen noch hinsichtlich der zukilinftigen
Kitaplatzbedarfe vor Ort. Sollte ein Bedarf bestehen, sollte hier eine Planung auf
anderen stadtischen Flachen bevorzugt werden.

Finanzierung und Wirtschaftlichkeit

Kosten

Eine seridse Kostenschatzung ist aufgrund der Unbestimmtheit der MalRnahmen und
baulicher Ungewissheiten (z.B. Altlasten) zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht mdglich.
Baukosten fir die geplanten MaRnahmen sind im nachsten Schritt zu ermitteln.

Einnahmen und Férderung

Die Finanzierung der Malinahmen stellt eine Herausforderung dar, so dass nach
Fordermoglichkeiten gesucht wird.

Den Kosten kénnen Erlése durch die Vermarktung von untergeordneten Teilflachen
gegeniberstehen. Da jedoch im Wesentlichen eine 6ffentliche Nutzung angestrebt wird,
werden diese Erldse nur einen geringen Anteil der Kosten refinanzieren. Forderprogramme
sehen zudem haufig vor, dass (Verkaufs-)erldse dem Projekt zugutekommen. Bei insgesamt
negativer Kostenbilanz sinkt bei héheren Verkaufserlésen die Forderung entsprechend.

Stadtebauférderung:
Eine Ersteinschatzung des Fordergebers 2024 vor Ort ergab, dass die Eckpunkte den
Anforderungen der Stadtebauférderung entsprechen. Der Vorteil ware, dass hier sogar

2 So kdnnten zum Beispiel mit einem Erganzungsbau in der Villa groRe barrierefreie Wohnungen fiir
Familien mit kleineren barrierefreien Wohnungen in einem Ergédnzungsbau kombiniert werden
(Mehrgenerationenhaus).
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Ankaufskosten geférdert werden kdnnten. Bedenken wurden jedoch bei der Vereinbarkeit
zwischen bestehenden Stadterneuerungsgebieten (Briickenschlag, Sterkrade, Osterfeld)
sowie zukunftig geplanten Fordergebieten (Holten) geaulert. Fir die laufenden
Stadterneuerungsgebiete und geplanten Gebiete gilt folgender Stand:
e Fordergebiet Osterfeld: Bis 2031 (rund 17,2 Mio. €).
e Fordergebiet Sterkrade: Bis 2030 (rund 11,5 Mio. €).
e Fordergebiet Briickenschlag: Briickenschlag | bis 2030 (rund 19,3 Mio. €) +
Briickenschlag Il und Il Gber 2030 hinaus
e Fordergebiet Holten: Gesamtkostenrahmen des ISEK von rd. 19,7 Mio. € (Stand
September 2024 | B/17/5611) - geplant ab 2027
Der Beginn eines neuen Fordergebietes stlinde in direkter Konkurrenz zum ISEK
Schladviertel. Sofern an der Planung eines weiteren Férdergebietes festgehalten wird,
scheidet eine Stadtebaufdérderung flr das Schladviertel voraussichtlich aus.

KRiS-Férderprogramm (Klimaresiliente Region mit internationaler Strahlkraft)

Dieses Programm unterstitzt Projekte mit einem Klimaanpassungsschwerpunkt im
Regenwassermanagement (z.B. Versickerung, Begriinung, Entsiegelung). Eine
Detailprifung zur Eignung dieser Forderkulisse lauft aktuell. Eine Aussicht auf Férderung
des Abbruchs oder der Ankaufskosten gibt es bei dieser Férderkulisse jedoch nicht.

Weitere Finanzierungszugénge
Weitere Forderzugange werden in den Bereichen Altlastensanierung und EFRE gesehen.
Zudem soll eine Finanzierung Uber Oko-AusgleichmaRnahmen geprift werden.

Ausblick

Nach der Sommerpause wird dem Rat der Stadt die auf den Eckpunkten beruhende
Entscheidungsvorlage mit allen bis dahin moglichen Konkretisierungen zur
Beschlussfassung vorgelegt. Die Offentlichkeitskommunikation wird prozessbegleitend
weiter fortgefuhrt. Ein neuer Bebauungsplan nach BauGB ist nach derzeitigem Stand nicht
erforderlich.

Anlage/n
1 - Faltbroschire Ergebnisse Bedarfsanalyse

2 - Quartiersanamnese Schladviertel
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Quartiersentwicklung
SCh'ﬂdViEl‘tE' Oberhausen -

Zielgruppenspezifische Bedarfsanalyse 2026

Urbane Transformation
Entwicklung. Forschung. Kommunikation.

Dokumentation aus Sicht der Prozessbegleitung und Moderation mit:)
an die Stadt Oberhausen, alle Teilnehmenden und weitere Interessierte uns

Birgerbeteiligung

in Oherhausen stadt oberhausen
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Das Projekt - Worum geht's?

Im Schladviertel tut sich was: Wenn XXXLutz 2028 zur Neuen Mitte zieht, wird mitten im Viertel eine Flache
von rund 3 Hektar frei. Mit dem Grunderwerb durch die Stadt Oberhausen er6ffnen sich neue Chancen fiir die
Zukunft des Areals der ehemaligen Mdbelstadt Riick. Die Flache liegt mitten im Schladviertel und spielt eine
bedeutende Rolle fiir die qualitatsvolle Weiterentwicklung des Quartiers. Die Stadt Oberhausen nutzt diesen
Moment, um gemeinsam mit der Stadtgesellschaft die Bedarfe und Perspektiven fiir eine zukunftsfahige
Quartiersentwicklung zu erarbeiten.

Dialog & Beteiligung — Mitmachen leicht gemacht!

Zwischen September und Dezember 2025 wurden vielfaltige Beteiligungs- und Austauschformate angebo-
ten, die sich an die unterschiedlichen Zielgruppen im Stadtteil richteten: Quartierserkundungen, Poster- und
Postkartenaktionen mit den Schilerparlamenten der Astrid-Lindgren-Grundschule, der Rolandschule und des
Heinrich-Heine-Gymnasiums, Interviews mit Bewohnenden der Seniorensiedlung ,Haus Abendfrieden’ und mit
Menschen mit Migrationsgeschichte sowie zwei Gesprachsabende mit der Birgerinitiative ,Rettet die Villa Riick
& Entwicklung des Gelandes' haben die vielfaltigen Bedarfe offengelegt. Zudem fand ein Biirgerforum mit einer
gelosten Teiloffentlichkeit statt und eine grofte 6ffentliche Veranstaltung fiir alle Interessierten.

Leitende Fragestellungen waren jeweils: Was finden Sie im Schladviertel bereits gut? Was fehlt Ihnen, damit Sie
sich noch wohler fiihlen?

Insgesamt war es mdglich, die unterschiedlichen Raumbedarfe und eine Vielfalt von Interessen der Teilneh-
menden und verschiedenen Zielgruppen sichtbar zu machen sowie Gemeinsamkeiten und Widerspriiche zu
erkennen. Das Ziel der dialogorientierten Bedarfsanalyse' - die Bedurfnisse fiir das Schladviertel zu identifi-
zieren und zu benennen - konnte erreicht werden. Sie sind in einem Bediirfniskompass fiir ein lebenswertes
Schladviertel zusammengefasst (s. Innenseite).

Von Mitte Oktober bis Ende Dezember 2025 konnten zudem alle Biirgerinnen und Biirger an einer Online-Befra-
gung u.a. zu den Themen Frei-, Bewegungs- und Griinflichen, Begegnung und Nachbarschaft, Wohnen, Mobili-
tat und Nahversorgung teilnehmen.

Formate und Zielgruppen

Weitere Informationen zum Projekt & zu lhren Ansprechpersonen:

Gestalten Sie die Entwicklung des Schladviertels und XXXLutz-Areals weiter mit, indem Sie sich zum Projekt
informieren, in den direkten Austausch mit den Verantwortlichen der Stadt Oberhausen kommen und lhre Anre-
gungen und Hinweise einbringen.

RegelmaRige Informationen zum Projekt, zu Mitwirkungsmaglichkeiten, aber auch die Veranstaltungsdokumen-
tationen finden Sie auf der Projektwebsite: www.obhsn.de/schladviertelentwicklung

Ihr direkter Kontakt zur Stadt Oberhausen: Senden Sie uns lhr Anliegen an schlad@oberhausen.de
Das Team des Fachbereiches Stadtentwicklung meldet sich!

Wissenswertes zum Schladviertel
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DIE ZENTRALEN BEDARFE

Ergebnisse der partizipativen Bedarfsanalyse
Begegnung und Gemeinschaft

Bediirfnis nach Maglichkeiten zum und zur Ubernahme von Eigenverantwortung

Das bestehende Engagement fiir die Weiterentwicklung des Quartiers und das Leben im Quartier ist ausgeprégt

Zu den geauBerten Bediirfnissen von Jung und Alt zahlen die Fortsetzung des (generationeniibergreifenden)

Dialogs und die Starkung des sozialen Miteinanders. Angeregt wird eine strukturierte Quartiersarbeit, um das
i ienti der und Biirger weiter

Bediirfnis nach Moglichkeiten fiir , Begegnung und
Ein erhohter Bedarf an i Angeb d Mogli die zum Aufenthalt einladen, wurde deut
lich (von der Bank im Park tiber Feste bis zu Gastronomieangeboten und Lerncafés). Die Prioritat der Mitwir-
kenden lag bei konsum- und anlassfreien Orten (oder Anldssen), um Begegnung, Teilhabe und Austausch tiber
Generationen hinweg zu erméglichen, u.a. Einsamkeit soll entgegengewirkt werden.

Bediirfnis nach zur des Schladviertels

Die Beteiligten formulierten ein Bediirfnis nach Aufenthaltsméglichkeiten im offentlichen Griin- und Freiraum
mit Spiel- und Sportangeboten, nach weiteren sozialen Einrichtungen (in Ergéinzung zu Schulen und Kirchen)
sowie nach gastronomischen Angeboten. Damit verbunden fielen auch Begriffe wie toben’, Jaut’, ,SpaB' etc.
Eine zentrale + besteht in der Vertraglic it von um auch Ruhe, Erholung und
Entspannung zu ermaglichen

Griin und Aktiv

Bediirfnis nach Ruhe und Erholungsraumen

Deutlich wurde ein zentraler Bedarf nach ruhigen und freundlichen Orten, die zum Entspannen, Lesen oder Chil-
len einladen. Ein haufig genanntes Anliegen waren Griinflachen als Riickzugsorte. Wichtig ist den Beteiligten,
dass durch eine bewusste Gestaltung unterschiedliche Nutzungsformen (Wohnen und Freiraum) kompatibel
sind und dabei belebte Bereiche und Ruhebereiche harmonieren.

Bediirfnis nach i Spiel- und i

Eine haufige Rickmeldung im Dialogprozess war der Bedarf an Spiel- und Sportméglichkeiten fiir alle Alters-
gruppen, von Klein- und liber bis hin zu Erwachsenen und Seniorinnen und Senioren.
Das Anliegen der Beteiligten umfasst z.8. Outd (Calisth lagen), Volleyball- oder Bas-

ketballpldtze sowie Spielplatze, um Bewegung, Gesundheit und gemeinsames Erleben zu fordern. Ergénzende
Indoor-Sportangebote konnten das Training unabhangig von Wetter und Jahreszeit ermdglichen.

Bediirfnis nach i i und Handeln

Im Quartier besteht ~ den Aussagen der Teilnehmenden folgend ~ ein Bedarf nach einer nachhaltigen Gestal-
tung von Gebauden, Fi und um den zu reduzieren, die Um-
welt zu schonen und den Stadtteil dkologisch bewusst weiter Die Um- und | von
Bestandsgebauden, begriinte Fassaden, bliihende Wiesen, Bienenhotels und zusétzliche Griinflachen sowie
Photovoltaikanlagen auf Dachern zahlen zu den aus den

Bediirfnis nach 6ffentlichem Griin- und Freiraum

Es besteht ein Bedarf an groBzligigen, naturnah gestalteten und flexibel nutzbaren Griin- und Freirdumen, die

das Wohlbefinden férdern und Raum fiir Aufenthalt, Bewegung, Begegnung und Erholung bieten. Die aktive

Mitgestaltung der Griinflachen soll ermdglicht werden - etwa durch Hochbeete oder Schulgérten. Offene We-
eine . qut dffentliche Toiletten, tragen

wesentlich zur Aufenthaltsqualitdt bei. Wichtig ist den Teilnehmenden das Element ,Wasser’, das insbesondere

von den Kindern haufig als Bediirfnis geduBert wurde

BEDURFNISKOMPASS
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Identitat

Bediirfnis nach einem Leuchtturm fiir das Schladviertel

Die Riickmeldungen aus der Beteiligung zeigen: Im Schiadviertel soll etwas Besonderes entstehen - ein Pro-
jekt mit Wiedererkennungswert und Strahlkraft, das als Ausrufezeichen’ fur das gesamte Quartier steht
(z.B. durch besondere Wohnformen oder nachhaltige Bauweise). Der Ort soll auf die Bedirfnisse der Men-
schen vor Ort zugeschnitten sein und zeigen, was das Viertel einzigartig macht. Ein solcher Leuchtturm kann
Identitit stiften und neue Impulse fiir die Entwicklung des Schladviertels setzen.

Partizipation
Bediirfnis nach transparentem und ernstgemeinter
Die bisherigen wurden sehr gut Ein Anliegen der Te ist die

weitere, kontinuierliche Information Giber die Ziele, das Projekt, das weitere Vorgehen und zukiinftige Entwick-

Neben der und ion wird der Austausch zwischen der
Stadt Oberhausen, politischen Akteuren und der Zivilgesellschaft eingefordert. Auch jungen Menschen soll
weiterhin die Teilhabe an solchen demokratischen Prozessen ermdglicht werden.

Wohnen und Wohlfiihlen

Bediirfnis nach neuen Wohnangeboten

Die Riickmeldungen der Teilnehmenden zeigen, dass - erganzend zum bestehenden Wohnraum - Bedarfe be-
stehen an neuen Wohnangeboten: U.a. fiir Familien, aber auch fiir junge Seniorinnen und Senioren’ (die be-
reit wéren, ihre Einfamilienhauser zu verlassen, aber eine groRere barrierearme und altengerechte Wohnung
suchen). Zentrale Anliegen sind den Anregungen folgend stabile und bezahlbare Mieten sowie nachhaltiges
Bauen.

Bediirfnis nach Sicherheit und Sauberkeit

Deutlich wurde ein Bedarf nach Schutz und Geborgenheit durch offen gestaltete und gut angebundene
Réume (u.a. gut beleuchtete und iibersichtliche Wege, Platze und Zugange). Deutlich wurden Entwicklungser-
fordernisse zur i it (ua igung und barri Wege)

Sauberkeit wird von den Beteiligten als gemeinschaftliche Aufgabe verstanden, Stadt und Bewohnerschaft
(ibernehmen Verantwortung. Aktionen (z.B. u an-
dalismus) konnen das Bewusstsein fiir die Pflege des offentlichen Raumes starken und das Erscheinungsbild
des Schladviertels sichern.

Schladviertel der kurzen Wege

Bediirfnis nach errei Mobilitat und

Es besteht ein Bedarf an qut indi drztlicher Ver-
sorgung und Einkaufsmbglichkeiten, die fuBléufig oder mit dem Bus zuganglich sind. Barrierefreie Wege und
eine verkehrssichere Gestaltung erhchen die Nutzbarkeit fiir alle, insbesondere fiir mobilitatseingeschrankte
Personen, Kinder und Menschen mit Kinderwagen




Empfehlungen fiir das weitere Vorgehen -
aus Sicht der Prozessbhegleitung & Moderation

Die Auseinandersetzung mit der Nachnutzung des Gewerbeareals ist komplex.

Die erhobenen Bediirfnisse der Quartiersbevolkerung bilden dabei einen wesentlichen Baustein
als Grundlage fir ein tragfahiges, gemeinwohlorientiertes Gesamtkonzept.

Es gilt diese Hinweise nun - begriindet und nachvollziehbar - in einen Abwagungsprozess zu bringen und dabei
weitere Fragen zu kldren, u.a.: Wie konnen Abbruch und Baureifmachung des Gelandes finanziert werden?

Wie vertragen sich mogliche Nutzungen mit den Bodeneigenschaften? Wie lassen sich okologische Funktionen
sicherstellen? Lassen sich Bestandsgebaude nachnutzen? Wie konnte das Untergeschoss von XXXLutz umge-
nutzt werden? Welche (alternativen) Wohnmodelle sind an diesem Ort denkbar?

Hinweise und Empfehlungen fiir die weitere Gestaltung von Dialog und Mitwirkung:
* Friihzeitige politische Einbindung: Die Bezirksvertretung und der Stadtrat sollten im 1. Quartal 2026 Uber
den bisherigen Prozess und die identifizierten Bedarfe informiert werden, um den Meinungshildungs- und
Entscheidungsfindungsprozess zu unterstiitzen und den Weg fiir eine weitere Befassung zu ebnen.
* Ableitung einer Leitidee: Aus den Ergebnissen des bisherigen Dialogprozesses sollte eine Leitidee entwickelt
werden, die sowohl die politische Entscheidungsfindung als auch die Zielsetzung der Planung in den
kommenden Monaten unterstutzt.
* Entwicklung eines schematischen Raumprogramms: Aufbauend auf den erarbeiteten Raumbedarfen sollte
ein schematisches Raumprogramm erstellt werden, das die wesentlichen, bedarfsorientierten
Entwicklungsgrundsatze sichert.
« Uberfiihrung in stadtebauliche Prinzipien: Leitidee und Raumprogramm konnen in stadtebauliche Prinzipien
uberfiihrt werden und in einem Rahmenplan miinden, der die Basis fiir eine Mehrfachbeauftragung oder fur
einen stadtebaulichen Ideenwettbewerb bildet.
* Fortfiihrung von Dialog & Beteiligung: Der intensive Dialog zwischen Zivilgesellschaft, Verwaltung und Politik
sollte fortgeflihrt werden, erganzt durch die Einbindung marktwirtschaftlicher Akteure.
> Das gewonnene Interesse und Vertrauen der Schilerinnen und Schiiler sollte genutzt werden, um die jlingere
Generation in den Dialog einzubeziehen und die demokratische Teilhabe Jugendlicher zu sichern.

> Direkt betroffene Anwohnerinnen und Anwohner sollten in einem eigenen (wiederkehrenden) Format
Maoglichkeiten zum direkten Dialog erhalten.

> Das Engagement besonders aktiver Birgerinnen und Biirger, die als Multiplikatoren fungieren, sollte gezielt
genutzt werden.

> Auch in Prozessphasen, in denen sich vorwiegend Verwaltung, Fachpersonen und Politik mit dem Projekt
befassen, sollte die Kommunikation mit der Quartiersbevolkerung fortbestehen. RegelmaBige, sachbezo-
gene Dialogformate (z.B. quartalsweise oder halbjahrlich an der Villa Riick) werden empfohlen, um
Vertrauen und Akzeptanz langfristig zu sichern.

Wir wiinschen der Stadt Oberhausen im Zusammenspiel mit den politischen Entscheidungstragerinnen und
Entscheidungstragern, Planungsfachleuten, zukiinftigen Projektentwicklern sowie allen Biirgerinnen und
Birgern mit diesen Empfehlungen gutes Gelingen im weiteren Prozessverlauf, weiterhin einen offenen Dialog
und viel Erfolg bei der gemeinsamen Weiterentwicklung des Schladviertels.

lhr Team von Urbane Transformation
Impressum
Urbane Transformation
Entwicklung. Forschung. Kommunikation.
Dr. Fee Thissen, Katharina Stommel, Ronja Decker, Henriette Frye

Januar 2026, Oberhausen
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Starken-Schwachen-Analyse des Schladviertels

Die Starken-Schwachen-Analyse wurde als integrierter Arbeitsschritt im
Quartiersentwicklungsprozess Schladviertel durchgefiihrt. Grundlage bildete eine systematische
Auswertung quantitativer und qualitativer Daten aus dem KomMonitor Oberhausen, dem
Oberhausener Informationssystem, dem Sozialnavigator der Stadt Oberhausen sowie aus
Erkenntnissen des Themenjahres Wohnen und bestehenden fachlichen Konzepten, u. a. dem
Klimaanpassungs- und dem Einzelhandelskonzept. Erganzend wurden weitere themenbezogene
Konzepte und Fachbeitrage berticksichtigt. Die Datenanalysen wurden durch fachliche
Einschatzungen und eine querschnittsorientierte Transferleistung erganzt, um Wechselwirkungen
zwischen sozialen, raumlichen, 6kologischen und strukturellen Aspekten sichtbar zu machen. Ziel war
es, eine belastbare, fachibergreifende Grundlage fir die weitere strategische Ausrichtung der
Quartiersentwicklung zu schaffen.

Bevolkerungs- und Sozialstruktur

e Konstante Bevolkerungszahl im e Hohe Bevélkerungsdiche —rd. 6.077
Sozialquartier Schald bei leichter EW/km?
Bevolkerungsabnahme (2013 — 2024) e Niedrigster Jugendquotient (2024) aller
e Positive Entwicklung der Sozialquartiere im Stadtgebiet bei 24
Privathaushalte im Zeitraum zwischen (Stadt OB: 28,1)

2012 und 2024

e SGB-Il-Quote von 15,2% (2024) und
Arbeitslostenquote von 9,6% (2024)
vergleichbar mit gesamtstadtischen
Schnitt

Quellen: Stadt Oberhausen, Bereich 2-4 /
Birgerservice, Offentliche Ordnung
Bundesagentur fir Arbeit (2024): Statistik der
Bundesagentur fiir Arbeit

Stadtebau und Wohnen

e Gewachsenes Wohnquartier mit zwei e Mobelhausareal als stadtebaulicher und
bis viergeschossiger baustruktureller Fremdkdrper innerhalb
Blockrandbebauung des Schladviertels

e Ortsbildpragende Jugendstil-Villa ,Villa e Privat genutzte Blockinnenbereiche —
Riick” keine Offnung zum Quartier

e Leerstandquote auf stadtweitem Niveau e Alter Gebdudebestand im Schlad (67%
(2,6%) der Gebaude aus der Baualtersklasse bis

1964)
Quelle: Energieversorgung Oberhausen e Uberdurchschnittlich hoher Anteil von

Einpersonenhaushalten (2024) 50,9%
(Stadt OB: 45%)

e Uberdurchschnittler Anteil an
Mehrfamilienhausstrukturen

e Unterdurchschnittliche
Wohnflachenverfiigbarkeit je Wohnung
(75am)
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Mobilitat

Ringartige ErschlieBung des
Mobelhausgrundstiicks

Mdlheimer StralRe und Danziger StraRRe
als Anbidung an das Uberregioale
StralRennetz (Zulieferer A40 und A42)
Ndhe zum Hauptbahnhof

FB 4-5-20 Stadtentwicklung | Blaszczak u. Michel
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Unterdurchschnittlicher Anteil an
selbstgenutztem Eigentum (20%)

Quelle: Statistisches Bundesamt (2025): Zensus 2022

Hohes Verkaufsaufkommen durch
Bestandnutzung

Hoher Anteil ruhender Verkehr
Offentliche VerkehrstraRen im Bereich
der Milheimer Stralle und Danziger
StraRe sind zu den Hauptverkehrszeiten
stark frequentiert

Keine benutzungspflichtigen Radwege
Teilbereiche des Schlads befinden sich
innerhalb der
Parkraumbewirtschaftungszone

Freiraumstruktur und Klima

Diverse Kleingartenanlagen und
begriinte Innehofe im stidlichen Bereich
des Schladviertels

Vorplatz Villa Rick bietet Potenzial zum
Erhalt und weiteren Qualifizierung

Fehlende Griinstrukturen,
Grinvernetzung, Sportflachen und
Platze

Warmeinseln insbesondere in der
Sommerzeit

Vollversiegelte mindergenutzte Flachen
Mangelnder Luftaustausch aufgrund
fehlender Freiflaichenverbindungen und
Grunflachenvernetzung

Mangel bis fehlende Kaltluftproduktion
Diverse klimatische Lastraume
Hochwasserbetroffenheit vorhanden

Bildung, Freizeit und Kultur

Zahlreiche Bildungseinrichtungen
vorhanden (Grund- und weiterfiihrende
Schulen)

Hohe Ubergangsquote Gymnasium
Bereits vorhandes Angebot an KTE-
Platzen

Jugendzentren (u.a. Underground)
Senioreneinrichtungen (Haus
Abendfrieden)

Sportvereine (New Basket Oberhausen
92, VfR 08 Oberhausen)
Kleingartenvereine (Kleingartenverein
Oberhausen-Ost e.V.)

Wenig Orte fur Ateliers und
Proberaume

Keine Orte fiir inklusive Kunst- und
Kulturangebote

Wenig Begegnungsraume flir
Anwohnerinnen und Anwohner,
Schilerinnen und Schiiler sowie
Bewohnerinnen und Bewohner des
Haus Abendfrieden/EKO
Begriindete Unsicherheiten bei
weiteren Kita-Bedarfen fiir das Quartier
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Gewerbe und lokale Okonomie
Raumlich integrierte Lage mit diversen e Einschrankung von gewerblichen
Einzelhdandlern, Dienstleistern und Ansiedlungen
Gewerbebetrieben (kleine e Sowohl rdumlich als auch
Agglomerationen, Dienstleistungen des emissionsrechtlich aufgrund dichter
Gesundheitssektors) Bebauungsstruktur
Raumliche Lage zwischen dem zentralen e Nachweis von Stellplatzen aufgrund von
Versorgungsbereich Alt-Oberhausen hohem Anteil ruhendem Verkehr
und dem Nahversogungszentrum schwierig
Bermensfeld (15 Min. FuRweg) e  Zusatzliche Zulieferer-, Besucher- sowie

Mitarbeiterwege erzeugen verkehrliche
Herausforderungen, sodass von groRen
gewerblichen Ansiedlungen inmitten
des Wohngebiets abgesehen werden
sollte
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Zentrale Kernthesen als Ergebnis der SW-Analyse

Kernthese Umwelt

e  Griin- und Freifldchen entwickeln und vernetzen

e Multifunktionale Freiraumnutzungen etablieren und fiir alle Zielgruppen erlebbar machen
e Entfaltungs- und Riickzugsorte fiir Flora und Fauna schaffen

e Fulllaufige Naherholungsflachen entwickeln

e |nnerstadtische Kaltluftproduktion ermdglichen

e Rickhalteflache fiir Versickerung

Kernthese Mobilitat

e Verkehrsmengen des motorisierten Individualverkehrs reduzieren

e Verkehrstrageribergreifende Mobiltat starken — Anbindung an den Hauptbahnhof nutzen

e Hohe Dichte des ruhenden Verkehrs reduzieren und gegebenfalls verlagern (u.a.
Mobilitatsstationen/Quartiersparkhiuser/Tiefgarage)

e Angebote fiir Radverkehr erh6hen und Infrastrukturen verbessern

Kernthese Bildung, Freizeit und Kultur

e Freizeit- und Bildungsangebote fiir Zielgruppe , Kinder und Jugendliche” schaffen, unter

Bericksichtigung bestehender Angebote im Umfeld des Plangebiets

Kernthese Sozialstruktur und Stadtebau

e Orte der Begegnung schaffen
e Sofern Erforderlichkeit fir neuen Wohnungsbau gegeben ist:
o Architektonische Qualitdaten gem. der Bedarfslage fiir Schlad implementieren (u.a.
gréere Wohneinheiten, moderne Grundrisse, klimaangepasste Bauweise)

o Schaffung von bezahlbarem Wohnraum
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Einblicke in den groBangelegten Beteiligungsprozess

Der Fachbereich Stadtentwicklung hat in Kooperation mit dem Biiro ,,Urbane Transformation” aus
Oberhausen einen breitgefacherten Beteiligungsprozess im September 2025 gestartet. Neben einer
parallelen Online-Beteiligung und einem Funktionsmailpostfach, konnten Anwohnerinnen und
Anwohner, interessierte Oberhauserinnen und Oberhausener sowie diverse ansassige Stakeholder
ihre Bedurfnisse fir das Schladviertel mitteilen.

Folgende Formate fanden statt:

- 09.09.2025 Beteiligung Rolandschule

- 10.09.2025 Beteiligung Heinrich-Heine-Gymnasium

- 12.09.2025 Beteiligung von Menschen mit Migrationsgeschichte im Rahmen des Welcome
Dinners im Kommunalen Integrationszentrum

- 15.09.2025 Beteiligung Astrid-Lindgren-Schule

- 30.09.2025 und 06.10.2025 Beteiligung Biirgerinitiative ,Rettet die Villa Rlick”

- 05.10.2025 Beteiligung Birgerforum (Losverfahren)

- 08.10.2025 Beteiligung Haus Abendfrieden

- 15.10.2025 bis 31.12.2025 Online Beteiligung

- 29.11.2025 GroRe offentliche Beteiligungsveranstaltung in der Aula des Heinrich-Heine-
Gymnasiums

Die eingerichtete Projektwebsite , Schladviertel — gemeinsam Stadt gestalten.”
(http://www.obhsn.de/schladviertelentwicklung) biindelt zudem alle relevanten Informationen zum
Beteiligungsprozess im Quartier und dient als zentraler digitaler Anlaufpunkt fir Blirgerinnen und
Biirger. Auf der interaktiven Karte werden Ziele, Ablaufe und aktuelle Beteiligungsangebote
transparent dargestellt und iber bevorstehende Beteiligungsmaoglichkeiten informiert. Interessierte
koénnen sich online einbringen, eigene Ideen und Anregungen zur Quartiersentwicklung einreichen
und sich iber zuriickliegende Diskussionen, Ergebnisse und Dokumentationen informieren. Durch die
Bereitstellung von Karten und Terminen unterstiitzt die Plattform die aktive Teilhabe und den
Austausch zwischen Verwaltung, Planenden und der Quartiersbevolkerung.
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Bediirfnisse, die im Rahmen des Beteiligungsprozesses kommuniziert wurden, wurden in einem
Bediirfniskompass dargestellt, der die gewiinschte zukiinftige Situation skizziert:
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Partizipation (Dialog Im Rahmen des Beteiligungsprozesses wurde seitens der
und Beteiligung) Anwohnerschaft, politischer Akteurinnen und Akteure sowie weiterer

Stakeholder ein ausgepragtes Interesse an Mitwirkung und
Mitentscheidung gegenliber der Stadtverwaltung deutlich.

Uber die bislang erfolgten Beteiligungsformate hinaus wird eine
Fortflihrung der Einbindung in den weiteren Prozessverlauf gewtlinscht.

Identitat (Leuchtturm) Im Schladviertel wird ein identitatsstiftendes Projekt mit besonderem
Wiedererkennungswert gewlinscht, welches eine hohe Strahlkraft fiir
das gesamte Quartier entfaltet. Ziel ist die Entwicklung eines Ortes, der
als pragnantes , Ausrufezeichen” fungiert und die besonderen
Qualitaten des Viertels sichtbar macht.

Der entstehende Raum soll sich an den Bediirfnissen der Menschen vor
Ort orientieren und zugleich als Leuchtturmprojekt neue Impulse fir die
soziale, kulturelle und stadtebauliche Entwicklung des Schladviertels
setzen.
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Begegnung und
Gemeinschaft
(Engagement,
Gemeinschaft,
Belebung)

Um das Quartier zu beleben wurde der Bedarf an neuen Nutzungs-
sowie Aufenthaltsangeboten geduRert. Insbesondere der Bedarf an
neuen 6ffentlichen Griin- und Freirdumen sowie die Ansiedlung neuer
Gastronomie im Schladviertel wurden des Ofteren durch die Beteiligten
angesprochen.

Auch der Wunsch nach einer besseren Gemeinschaft innerhalb des
Quartiers wurde kommuniziert, in der sich alle Generationen begegnen
und austauschen kénnen. Ein lebenswertes Umfeld, konsum- und
anlassfreie Orte sowie eine gute Quartiersarbeit waren den
Anwohnerinnen und Anwohnern in der Beteiligung besonders wichtig.

Griin und aktiv
(Bewegungsraum, Ruhe,
Nachhaltigkeit,
offentlicher Griin- und
Freiraum)

Zentrale Elemente der weiteren Quartiersentwicklung sind
qualitatsvolle Grinflichen mit Baumbestand, die sowohl
Aufenthaltsqualitat als auch 6kologische Funktionen erfiillen. Wasser
soll im Quartier erlebbar gemacht und als gestalterisches sowie
klimawirksames Element integriert werden.

Die Griin- und Freirdaume sollen vielfaltige Nutzungen ermoglichen — von
Bewegung und Aktivitat Gber Begegnung bis hin zu Riickzug und
Entspannung. Durch eine aktive Mitgestaltung der Griinflaichen kébnnen
lebendige, zugleich jedoch ruhige Orte entstehen, die den
unterschiedlichen Bediirfnissen der Bewohnerschaft gerecht werden
und die Identifikation mit dem Quartier starken.

Schladviertel der kurzen
Wege (Erreichbarkeit)

Es besteht ein Bedarf an gut erreichbaren Alltagsangeboten in direkter
Umgebung, einschlielllich Einkaufsmoglichkeiten und arztlicher
Versorgung. Durch die raumliche N&dhe sollen diese Alltagsorte
idealerweise fulRlaufig oder mit dem Bus erreichbar sein. Barrierefreie
Wege und eine verkehrssichere Gestaltung sind dabei mitzudenken, um
die Nutzbarkeit fir alle Bevolkerungsgruppen — insbesondere fir
mobilitatseingeschrankte Personen, Kinder und Menschen mit
Kinderwagen — zu gewahrleisten. Insbesondere durch die Verlagerung
des ruhenden Verkehrs kann die Verkehrssicherheit erhéht und die
Nutzbarkeit der Blirgersteige verbessert werden, sodass niemand bei
seinen regelmafigen Erledigungen ausgeschlossen wird.

Wohnen und
Wohlfiihlen (Sicherheit,
Sauberkeit, neue
Wohnangebote)

Die Teilnehmenden sehen ergdanzend zum bestehenden Wohnraum
Bedarf an neuen Angeboten — fiir Familien ebenso wie fir ,,junge
Seniorinnen und Senioren”, die barrierearme und altengerechte
Wohnungen suchen. Wichtig sind stabile, bezahlbare Mieten und
nachhaltiges Bauen. Gleichzeitig besteht ein Bedirfnis nach Schutz und
Geborgenheit durch gut gestaltete, Ubersichtliche und barrierefreie
Wege sowie Verkehrsberuhigung. Sauberkeit wird als gemeinsame
Aufgabe von Stadt und Bewohnerschaft verstanden; begleitende
Aktionen zu Miillvermeidung und Vandalismus starken das Bewusstsein
fur die Pflege des 6ffentlichen Raumes und sichern das Erscheinungsbild
des Schladviertels.
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Einordnung im Kontext des Themenjahres Wohnen

Wohnungsmarkt Oberhausen — Zentrale Befunde und wohnungspolitische Leitziele

Das Areal des Mobelhauses eignet sich grundsatzlich auch als Neubaustandort fiir Wohngebaude.
Aus diesem Grund wird an dieser Stelle beleuchtet, ob und welche Bedarfe vor Ort bestehen und
welche Rolle der Standort spielen kénnte.

Unter dem folgenden Link kdnnen Sie auf die Ergebnisse des Themenjahres Wohnen als Baustein des
integrierten Stadtentwicklungsprozesses zugreifen. Die dargelegten Erkenntnisse zum
Wohnungsmarkt in Oberhausen sind aus dem Endbericht des Themenjahres Wohnen entnommen.

https://www.oberhausen.de/de/index/stadtentwicklung-
umwelt/stadtentwicklung/stadtentwicklungsprozess/themenjahr wohnen.php

Der Wohnungsmarkt in Oberhausen ist von demografischen, strukturellen und marktseitigen
Veranderungen gepragt. Trotz eines bis 2040 prognostizierten Bevoélkerungsriickgangs von rund 1,7 %
wird die Einwohnerzahl insgesamt durch Zuziige aus dem Ausland stabilisiert. Kurzfristige externe
Ereignisse (z. B. Ukraine-Krieg) fihren jedoch zu schwer planbaren Wanderungsbewegungen.
Innerstadtisch zeigen sich deutliche Unterschiede: Bevolkerungsgewinne konzentrieren sich auf
sidliche Stadtteile, wahrend nordliche Bereiche Abwanderung verzeichnen.

Der demografische Alterungsprozess schreitet weiter voran. Gleichzeitig nimmt die durchschnittliche
HaushaltsgroRRe ab; bereits heute bestehen rund 45 % der Haushalte aus einer Person. Zudem
bestehen ausgepragte soziale Unterschiede zwischen Nord- und Siidbereichen der Stadt, die eine
differenzierte Betrachtung des Wohnungsmarktes erforderlich machen.

Der Wohnungsbestand ist stark tGberaltert: Rund 57 % der Gebdaude wurden vor 1965 errichtet und
weisen vielfach energetische und funktionale Defizite auf, insbesondere in Alt-Oberhausen und
angrenzenden Quartieren. Die Leerstandsquote liegt mit etwa 2,5% auf einem moderaten Niveau,
sodass nur begrenzte kurzfristige Aktivierungspotenziale bestehen.

Strukturell ist der Markt durch einen hohen Anteil an Mehrfamilienhdusern gepragt (71,7 %). Der
Wohnungsbestand besteht (iberwiegend aus mittelgroRen Wohnungen der Nachkriegsjahrzehnte;
59 % der Wohnungen sind kleiner als 80 m2. Eigentumsseitig ist der Markt stark fragmentiert,
wahrend der kommunale Wohnungsbestand mit rund 1 % sehr gering ist.

Die Neubautatigkeit bleibt deutlich hinter dem Bedarf zuriick. 2023 wurden lediglich 81 Wohnungen
fertiggestellt. Gleichzeitig sind deutliche Preissteigerungen zu verzeichnen: Seit 2014 sind die
Angebotsmieten um rund 47 % gestiegen, die Kaufpreise haben sich nahezu verdoppelt. Bis 2040
wird ein zusatzlicher Bedarf von rund 5.300 bis 6.600 Wohneinheiten prognostiziert. Weite Teil dieses
Bedarfs liegen jedoch im Ersatz- und Erganzungsbedarf. Die Nachfrage nach Wohneigentum
konzentriert sich dabei insbesondere auf gute Wohnlagen.

Wohnungspolitische Leitziele

1. Nachfragegerechtes Wohnangebot schaffen
Ausrichtung des Wohnungsbaus an differenzierten Bedarfen (Singles, Familien, barrierefreie
Wohnungen, preisgiinstige und hochwertige Angebote).

2. Abwanderung entgegenwirken
Schaffung attraktiver Wohnangebote zur Bindung der Bevolkerung und Generierung von
Zuzug.
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3. Wohnungsbestand weiterentwickeln
Fokus auf energetische und funktionale Modernisierung, gezielten Abriss und Neubau sowie
Vermeidung von Fehlbelegungen.

4. Innenentwicklung starken
Konsequente Aktivierung innerstadtischer Potenziale und effiziente Flachennutzung.

5. Stabile Quartiere sichern
Forderung sozial gemischter, stabiler Nachbarschaften und Vermeidung monostruktureller
Entwicklungen.

6. Wohnstandort Oberhausen profilieren
Starkere regionale Kommunikation der Standortqualitdten und Nutzung erfolgreicher
Projekte als Imagetrager.

Teilrdumliche Einordnung: Sozialquartier Schlad

Flr das Sozialquartier Schlad zeigt sich ein eigenstdndiges, jedoch nicht grundlegend vom
gesamtstadtischen Wohnungsmarkt abweichendes Profil.

Die Nachfrage konzentriert sich insbesondere auf familiengeeignete Wohnungen sowie auf
barrierearme und barrierefreie Angebote fir dltere Haushalte. Der vorhandene Wohnungsbestand ist
Uberwiegend durch altere, nur eingeschrankt barrierefreie Mehrfamilienhauser gepragt; Ein- und
Zweifamilienhduser fir Familien sind lediglich in begrenztem Umfang vorhanden.

Gleichzeitig verfligt Schlad liber ein gepflegtes Wohnumfeld und eine insgesamt attraktive Lage, was
das Sozialquartier insbesondere fiir Eigentumssuchende interessant macht. Nennenswerte Flachen-
oder Entwicklungspotenziale bestehen vor Ort jedoch kaum, sodass grolRere Neubauvorhaben nur
eingeschrankt realisierbar sind.

Aus dieser Ausgangslage ergibt sich die Notwendigkeit, das bestehende Wohnungsangebot gezielt zu
ergdnzen. Im Fokus stehen dabei bezahlbare Miet- und Eigentumsangebote fiir Familien sowie
geeignete Wohnformen fir altere Haushalte, um Umzugsketten innerhalb des Sozialquartiers zu
ermoglichen und Fehlbelegungen im Bestand zu reduzieren. Ergdnzend konnen punktuell besondere
Angebote — etwa grolRere, barrierefreie Wohnungen — zur Profilierung des Stadtteils beitragen.

Mit dieser Ausrichtung wiirden insbesondere die Leitzielsetzungen zur Schaffung eines
nachfragegerechten Wohnungsangebots, zur Weiterentwicklung des Wohnungsbestands sowie zur
Stabilisierung und Qualifizierung bestehender Quartiere im Rahmen des Themenjahres Wohnen
unterstiitzt. Allerdings ist zu bericksichtigen, dass die Deckung von Wohnbedarfen vor Ort in
Konkurrenz zu anderen Flachenbedarfen steht.
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Gutachten: Analyse des Untergeschosses des Mobelhauses XXXLutz
(PKW-Stellplatze sowie Regenwasserrickhaltung)

Ziel der Untersuchung war die Priifung der Moglichkeit, die derzeitigen Verkaufs- und Kellerflachen in
PKW-Parkplatze umzunutzen.

Nach Abschluss der Prifung kam das Bliro zu dem Ergebnis, dass alle Hallen im UG fir PKW-
Parkplatze genutzt werden kdnnen. Es lagen nicht gleichermalien fiir alle Hallen vergleichbare
Unterlagen vor, sodass die Begutachtung vor Ort als auch Annahmen aus den benachbarten Hallen
getroffen werden mussten.

Auch die geplante Nutzung eines Regenriickhaltebeckens ware grundsatzlich moglich.

11
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Gutachten: Konzeptstudie Nachnutzungspotenzial ,,Villa Riick® mit

Erganzungsnutzung

Fir die Villa Riick wurde eine weitgefasste bauliche Machbarkeitsstudie angefertigt. Diese betrachtet
den Bauzustand sowie mogliche Nachnutzungen. Im Ergebnis ist eine wirtschaftliche Nachnutzung
grundsatzlich moglich. Eine barrierefreie Anpassung des Gebaudes ware durch den Ein- oder Anbau
eines Fahrstuhls umsetzbar. Damit dieser wirtschaftlich betrieben werden konnte, kdnnte auch ein
Ergdanzungsbau hierliber erschlossen werden. Das EG kdnnte auch (iber Rampen barrierefrei
erschlossen werden.

Mogliche ware nach einer barrierefreien ErschlieBung eine 6ffentliche Nutzung. Eine Wohnnutzung
ware ebenfalls moglich. Nicht geeignet ist das Gebdude fiir eine Nutzung als Kita.

Sofern eine wohnbauliche Nutzung vorgesehen ist, sollte sie an die Bedtirfnisse und
Nachfragegruppen auf dem Oberhausener Wohnungsmarkt abgestimmt sein. Laut Gutachten ist dies
jedoch nicht die priorisierte Nutzungsform.

Baulich moglich ware die Entwicklung als Quartierstreffpunkt mit flexiblen Nutzungen aus den
Bereichen Gemeinschaft, Bildung, Kultur, Beratung sowie Lern- und Arbeitsrdume. Eine Gastronomie
(Café/Bistro) wird aus Sicht der Architekten als frequenzerzeugende Ankernutzung beflirwortet.
Voraussetzung ware hierfir ein eigenstandig tragfahiges Betriebskonzept um eine dauerhafte
finanzielle Abhangigkeit von der Stadt Oberhausen auszuschlief3en.

Ein erganzender Neubau ist moglich; bevorzugt wird eine Losung mit betrieblichen und ggf. baulichen
Synergien zur Villa.

Die Freiflache vor der Villa sollte zu einem 6ffentlich nutzbaren Quartierspark aufgewertet werden.
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Gutachten: Ergebnisse der orientierenden
Bauschadstoffuntersuchung — XXXLutz und Villa Rick

XXXLutz:

Eine orientierende Schadstoffkartierung hat asbest- und KMF-haltige Bauteile sowie PCB-, HBCD- und
PAK-haltige Materialien identifiziert, darunter Farbanstriche, Haftgrundierungen, Spachtelmassen,
Gussasphalt, Fliesenkleber, Fugenmaterial, Leichtbauplatten, Fensterkitten, Dichtungen und
Bodenbeladge. Vor einem Abbruch sind weitere Untersuchungen notwendig.

Villa Ruick:

Im Gebaude ,Villa Rick” an der StraRburger StraRe 60 wurde eine orientierende
Bauschadstoffuntersuchung durchgefiihrt. Es gab keinen Asbestnachweis auf den untersuchten
Materialproben. Diskret verbaute Asbestprodukte wurden nicht untersucht. Es werden jedoch visuell
bzw. als Verdachtspunkt drei Einbausituationen identifiziert (AuRenbereich Attika; Brandschutztiir KG;
Rohrleitungsflansche KG), die als asbesthaltig eingeschatzt werden. Zudem wurden KMF-haltige
Bauteile sowie PCB-haltiger Farbanstrich in verschiedenen Einbausituationen identifiziert. Sonstige
schadstoffhaltige Stoffe wie Polystyrolddmmung oder Altholz sind ebenfalls vorhanden. Generell ist
im Bereich erdberiihrter Bauteile von einem Bitumenanstrich auszugehen. Im nicht untersuchten
Balkonaufbau bzw. Vordach ist mit entsorgungsrelevanten PAK-Gehalten zu rechnen. Fiir ein
detailliertes Sanierungs- und Entsorgungskonzept sind erganzende Untersuchungen notwendig.
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