Stadt Oberhausen Drucksache B/18/0753

Wahlperiode 2025/2030 Status éffentlich
Freigabedatum 24.04.2026

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

,Bau-Turbo (Projekt 2)“ — Erteilung der gemeindlichen Zustimmung nach
§ 36a BauGB fur das Vorhaben ,,Errichtung von vier
Mehrfamilienhausern (teilweise offentlich gefordert) mit Stellplatzen im
Innenhof“ im Bereich Weseler StraBe / Zur Ludwigshiitte in Oberhausen-
Sterkrade

Beratungsfolge
07.05.2026 Bezirksvertretung Sterkrade Anhorung
06.05.2026 Stadtplanungs- und Umweltausschuss Beschlussfassung

Beschlussvorschlag

1. Der Stadtplanungs- und Umweltausschuss nimmt das Vorhaben ,Errichtung von vier
Mehrfamilienhdusern (teilweise Offentlich geférdert) mit Stellplatzen im Innenhof® im
Bereich Weseler Stralle / Zur Ludwigshitte in Oberhausen-Sterkrade (Anlage 1), fur
das mit Datum vom 31.03.2026 ein Antrag auf Vorbescheidung der
planungsrechtlichen Zulassigkeit i.S.v. § 77 BauO NRW gestellt wurde, zur Kenntnis.

2. Der Stadtplanungs- und Umweltausschuss legitimiert die Verwaltung vor dem
Hintergrund der am 09.02.2026 durch den Rat der Stadt beschlossenen
»LAnwendungsvoraussetzungen und Leitlinien zur Anwendung des ,Bauturbos® in
Oberhausen® fir dieses Vorhaben mit hoher stadtebaulicher / quartiersraumlicher
Bedeutung die gemeindliche Zustimmung i.S.v. § 36a BauGB im Rahmen des derzeit
anhangigen Vorbescheidungsverfahrens unter folgenden, in einem stadtebaulichen
Vertrag i.S.v. § 11 BauGB mit der Projekttragerin vor abschlieRender Vorbescheidung
rechtswirksam zu vereinbarenden Bedingungen zu erteilen:

a. Die Projekttragerin verpflichtet sich grundsatzlich 12, spatestens jedoch 24
Monate nach Bekanntgabe der Vorbescheidung einen genehmigungsfahigen
Bauantrag flr das Vorhaben bei der Stadt Oberhausen einzureichen (Ziffer 6
der Anwendungsvoraussetzungen flr den Bau-Turbo in Oberhausen),

b. Die Projekttragerin verpflichtet sich grundsatzlich 12, spatestens jedoch 24
Monate nach Bekanntgabe der Baugenehmigung mit der baulichen
Umsetzung des Vorhabens zu beginnen (ziffer 6 der
Anwendungsvoraussetzungen fir den Bau-Turbo in Oberhausen),

c. Die Projekttragerin verpflichtet sich vor Bauantragstellung den stadtischen
Gestaltungsbeirat zur stadtebaulichen, stadtgestalterischen und
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architektonischen Qualifizierung des Vorhabens — insbesondere Fassaden-
und Freiraumgestaltung — zu konsultieren und die Empfehlungen des Beirates
in der weiteren Projektierung zu bericksichtigen (Ziffer 2 der
Anwendungsvoraussetzungen fir den Bau-Turbo in Oberhausen),

Die Projekttragerin verpflichtet sich im Zuge der weiteren, konkretisierenden
Planungen die freiraumliche Wohnumfeldqualitat — insbesondere in Bezug auf
die geplante  Stellplatzanlage sowie den Ubergang in das
Landschaftsschutzgebiet — in Abstimmung mit der Verwaltung weiter
auszuarbeiten und dabei auch die Aspekte Klimaresilienz und
Wassersensibilitit zu berlcksichtigen. Sie verpflichtet sich ferner die
Integration  eines  quartiersbezogenen  Mobilitdtskonzeptes in  die
stadtebauliche Gesamtmallhahme zu erarbeiten und entsprechend
umzusetzen (Ziffer 4 der Anwendungsvoraussetzungen fiir den Bau-Turbo in
Oberhausen),

Die Projekttragerin verpflichtet sich eine von der Verwaltung moderierte
Burgerinformationsveranstaltung durchzufihren, um der interessierten
Offentlichkeit eine Gelegenheit zur Kenntnisnahme und Stellungnahme zu
ermoglichen (Anwendungsvoraussetzungen und Leitlinien flir den Bau-Turbo
in Oberhausen — Abschnitt ,Information der betroffenen Offentlichkeit*).
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Bezug

B/18/0348: Beschluss des Rates vom 09.02.2026 (Novelle des Baugesetzbuches (BauGB)
2025 ,Bauturbo® zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung —
Grundsatzbeschluss uber die Erteilung der gemeindlichen Zustimmung nach § 36a BauGB)

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

Sachverhalt
Vorhabenbeschreibung

Das Biro Plassmeier & PTNs (Projekttragerin) plant auf der Flache des ehem. Finke, heute
Segmiller Mdbellagers, im Kreuzungsbereich Weseler Strale / Zur Ludwigshitte eine neue
Wohnbebauung. Der derzeit vorhandene bauliche Bestand auf der Projektierungsflache soll
vollstandig zurlickgebaut und durch eine zeitgemafe Wohnbebauung inkl. zugehoriger
Stellplatzanlage ersetzt werden. Die Bebauung schafft ca. 7.000 m? neuen Wohnraum, der in
Teilen offentlich gefordert werden soll. Art und Umfang der 6ffentlichen Wohnraumférderung
werden im Rahmen der weiteren Projektierung mit dem hier zustandigen stadtischen Bereich
5-4 / Wohnen geklart und stehen insbesondere in Abhangigkeit der der Stadt zur Verfligung
stehenden, jahrlichen Forderkontingente. Das Vorhaben ist als klassische
Innenentwicklungsmallinahme anzusehen, durch die aktiv eine Brachflachenkonversion
betrieben wird und eine langjahrige Mindernutzung in prominenter, stadtbildpragender Lage
einer neuen wohnbaulichen Entwicklung zugefuhrt wird.

Nach aktuellem Planungsstand sollen durch das Wohnbauprojekt ca. 85 Wohneinheiten
entstehen, die sich in zwei Gebauderiegeln jeweils an der Weseler Stral’e und an der Stralle
Zur Ludwigshutte ausrichten und intern in vier Hauser aufgeteilt sind. Die Baukorper sollen in
der Hohe gestaffelt werden und Treppen jeweils zu den Enden hin ab. Das finfte
Obergeschoss der Bebauung an der Weseler Strale stellt ein zurlckgesetztes
Staffelgeschoss dar, wohingegen die Bebauung an der Strale Zur Ludwigshitte auf drei
Geschosse plus Staffelgeschoss zurickgenommen wird.

Im inneren Bereich des Grundstlickes wird die zugehdrige Stellplatzanlage angeordnet, die
durch eine mittig liegende Gebaudedurchfahrt an der Stralle Zur Ludwigshitte erschlossen
werden soll. Fur die fuBlaufige Durchwegung soll ergdnzend ein Durchgang im Erdgeschoss
der Bebauung an der Weseler Strale geschaffen werden. Die Baukoérper sollen jeweils mit
einer begriinten Vorzone von den 6ffentlichen Verkehrsraumen leicht abgesetzt werden.

Die Stellplatze sollen in einem auflieren und einem inneren Ring angeordnet werden. Zur
klimagerechten Umsetzung und Erhéhung der Versickerungsfahigkeit sind Rasenfugensteine
und begleitende Grinflachen vorgesehen. Die konkrete Durchplanung der Auflenanlagen
und insbesondere der geplanten Stellplatzanlage soll im Rahmen der weiteren Projektierung
durch einen Landschaftsarchitekten erfolgen, der bereits heute in die Planungen
eingebunden ist.

Die stadtebauliche Grundkonzeption des Vorhabens, die auch bereits Empfehlungen des
Gestaltungsbeirates aus seiner Sitzung vom 17.03.2026 aufgreift (vgl. Anlage 2), ist der
Anlage 1 zu dieser Vorlage zu entnehmen. Die aus der Anlage 1 ersichtlichen Planungen
sind Bestandteil der Bauvorlagen eines durch die Projekttragerin mit Datum vom 31.03.2026
bei der unteren Bauaufsichtsbehérde der Stadt eingereichten Baugesuchs (Antrag auf
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Vorbescheidung der planungsrechtlichen Zulassigkeit i.S.v. § 77 BauO NRW), dessen
planungsrechtliche Zulassigkeit unter Anwendung der neuen ,Bau-Turbo-Vorschriften“ des
Baugesetzbuches (BauGB) — hier § 34 Abs. 3b BauGB - auf Antrag der Projekttragerin
geprift werden soll.

Bauplanungsrechtliche Einordnung und ,Bau-Turbo®

Das Vorhabengrundstick liegt nicht innerhalb eines rechtsgultigen Bebauungsplans i.S.v.
§ 30 BauGB, weshalb die Planersatzvorschriften des Baugesetzbuches (§§ 34 und 35
BauGB) als planungsrechtliche Beurteilungsgrundlage heranzuziehen sind. Die Flache
befindet sich innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils und st
dementsprechend dem unbeplanten Innenbereich gemal® § 34 BauGB zuzuordnen. Die
stadtebauliche Eigenart der ndheren Umgebung entspricht derzeit aufgrund der
vorhandenen Nutzungsmischung keiner der Baugebietskategorien der BauNVO, so dass hier
von einer sog. stadtebaulichen Gemengelage i.S.v. § 34 Abs.1 BauGB auszugehen ist.

Da sich die stadtebauliche Grundkonzeption der Projektierung — insbesondere durch die
geplanten Bauhdhen — hinsichtlich des MalRes der baulichen Nutzung aufgrund fehlender
bauplanungsrechtlich relevanter Vorbilder nicht in die Eigenart der stadtebaulich pragenden
Umgebung einfligt und damit grundsatzlich nicht mit der Regelprifung des § 34 BauGB
vereinbar ist, ware zur Schaffung des fur die Vorhabenrealisierung erforderlichen
Planungsrechts grundsatzlich die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

Am 30.10.2025 ist das ,Gesetz zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur
Wohnraumsicherung“ (Bau-Turbo) als Novelle des Baugesetzbuches (BauGB) in Kraft
getreten. Durch das Gesetz werden sehr weitreichende Abweichungsmoglichkeiten vom
Baugesetzbuch zugunsten des Wohnungsbaus eingefiihrt, um das bauplanungsrechtliche
Verwaltungsverfahren zur Schaffung von Wohnraum deutlich zu beschleunigen.

Der Rat der Stadt Oberhausen hat vor diesem Hintergrund in seiner Sitzung vom 09.02.2026
den Grundsatzbeschluss uber die Anwendung des Bau-Turbos und die Erteilung der
gemeindlichen Zustimmung nach § 36a BauGB in Oberhausen gefasst. In diesem
Zusammenhang hat der Rat auch ,Anwendungsvoraussetzungen und Leitlinien®
beschlossen, anhand derer die Verwaltung nunmehr priift, ob fir ein Wohnungsbauvorhaben
der ,Bau-Turbo® zur Anwendung kommen kann, oder nicht.

Nach verwaltungsseitiger Prifung der ,Anwendungsvoraussetzungen und Leitlinien zur
Anwendung des Bauturbos in Oberhausen® ist im Ergebnis festzustellen, dass das Vorhaben
mit hoher stadtebaulicher / quartiersraumlicher Bedeutung ,Errichtung von vier
Mehrfamilienhdusern (teilweise 6ffentlich geférdert) mit Stellplatzen im Innenhof* im Bereich
Weseler Stralde / Zur Ludwigshuitte in Oberhausen-Sterkrade fur die Anwendung der Bau-
Turbo-Vorschriften des Baugesetzbuches geeignet ist. Die hohe stadtebauliche /
quartiersraumliche Bedeutung leitet sich im vorliegenden Fall sowohl aus der geplanten
Wohneinheitenanzahl von ca. 85 auf einer geplanten Wohnflache von ca. 7.000 m? als auch
aus der stadtebaulich exponierten Ortlichkeit und der stadtbildpragenden Grundkonzeption
des Vorhabens her. Bislang ware zur Schaffung des erforderlichen Planungsrechts fur die
Umsetzung derartiger Projekte in der Stadt Oberhausen typischerweise eine politisch
legitimierte Bebauungsplanung betrieben worden.

Im Einzelnen stellt sich das vorhabenbezogene Prifergebnis der

~LAnwendungsvoraussetzungen und Leitlinien zur Anwendung des Bauturbos in Oberhausen®
wie folgt dar:
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92 o Ziffer 1 ("Wohnzwecke"): Das Vorhaben dient der Errichtung Wohnzwecken
93 dienender Gebaude. Es sollen ca. 85 neue Wohneinheiten auf einer Wohnflache von
94 ca. 7.000 m? entstehen.

95

96 o Ziffer 2 ("Stadtebauliche Entwicklungskonzepte und Gestaltungsbeirat"): Das
97 Vorhaben entspricht den Ergebnissen des Endberichts Themenjahr 2024/2025
98 ,Wohnen“ (Beschluss des Rates vom 07.07.2025 — B/17/6795) und insbesondere den
99 darin formulierten Leitzielen ,Nachfragegerechtes Wohnungsangebot schaffen®,
100 sinnenentwicklung und Flacheneffizienz férdern“ sowie ,Gute Nachbarschaften und
101 gefestigte Quartiere etablieren®. Es verfugt Uber eine stadtbildpragende Qualitat in
102 der stadtebaulichen Grundkonfiguration und ist mit einer geordneten stadtebaulichen
103 Entwicklung in Sterkrade insbesondere unter Berlcksichtigung der derzeitigen,
104 bereits langjahrig brachliegenden baulichen Mindernutzung der Flache vereinbar. Das
105 stadtebauliche Grundkonzept wurde dartiber hinaus bereits im Gestaltungsbeirat der
106 Stadt Oberhausen am 17.03.2026 mit einigen Empfehlungen vorberaten, die in den
107 nunmehr zur planungsrechtlichen Vorbescheidung vorliegenden Planungs- und
108 Projektierungsstand bereits zu Anderungen im stadtebaulichen Entwurf gefiihrt haben
109 (vgl. Anlage 2). Der Gestaltungsbeirat wird im Projektverlauf weiter beratend tatig
110 sein.

111

112 o Ziffer 3 ("Folgeeinrichtungen"): Fir das vorliegende Vorhaben ohne Relevanz.

113

114 o Ziffer 4 ("Erschlieung, Freiraum, Klima und Mobilitat"): Das Projekt ist grundsatzlich
115 erschlossen. Insbesondere die Anlage neuer 6ffentlicher Verkehrsflachen ist fur die
116 Sicherung der planungsrechtlichen VorhabenerschlieBung nicht erforderlich. Die
117 freirdaumliche Wohnumfeldqualitdt — insbesondere in Bezug auf die konkrete
118 Durchplanung und Ausgestaltung der Stellplatzanlage im Ubergang zum
119 angrenzenden Grinraum — soll im weiteren Verfahren in Abstimmung mit der
120 Verwaltung durch einen landschaftsarchitektonischen  Fachplaner  weiter
121 ausgearbeitet werden, der in diesem Zusammenhang auch die Aspekte
122 Wassersensibilitdt und Klimaresilienz angemessen berlicksichtigen wird. Ebenso soll
123 die Integration eines quartiersbezogenen Mobilitatskonzeptes vollzogen werden (vgl.
124 Beschlusspunkt 2 d). Um diese auch kostenintensiven Planungen vorantreiben zu
125 kénnen, bendtigt die  Projekttragerin  weitergehende  Planungs-  und
126 Investitionssicherheit, die u.a. Uber das derzeit anhangige planungsrechtlichen
127 Vorbescheidungsverfahrens hergestellt werden soll.

128

129 o Ziffer 5 ("Flachenverfiigbarkeit"): Die Projekttragerin befindet sich aktuell in
130 konstruktiven Ankaufsverhandlungen flr das Vorhabengrundstiick mit der derzeitigen
131 Eigentimerin der Liegenschaft. Uber das anhangige planungsrechtliche
132 Vorbescheidungsverfahren  soll fir die Projekttragerin  Planungs- und
133 Finanzierungssicherheit fir die weitere auf zeithahe Umsetzung ausgelegte
134 Projektierung erzielt werden. Die Projekttragerin weist bereits jetzt darauf hin, dass
135 Sie nach etwaiger positiver Vorbescheidung des zugehérigen Baugesuchs im
136 weiteren Verfahren der Baurechtsschaffung fur das gegenstandliche Vorhaben nicht
137 mehr als Projekttragerin auftreten wird, sondern beabsichtigt, die bauliche Umsetzung
138 des Projekts gemeinsam mit einem Investor zu realisieren. Eine entsprechende
139 Ermachtigung  hierfir  inklusive  Absicherung der Umsetzungsfristen aus
140 Beschlusspunkt 2 bei Ubertagung der Projekttragerfunktion auf einen
141 Rechtsnachfolger wird verwaltungsseitig im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages
142 i.S.v. § 11 BauGB erganzend zum bauordnungsrechtlichen
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Vorbescheidungsverfahren geregelt.

o Ziffer 6 ("Umsetzungsverpflichtung und -fristen"): Die Befristung der begehrten
Genehmigungsdauer auf zwei Jahre wurde durch die Projekttragerin im Rahmen des
vorliegenden Vorbescheidungsverfahrens der planungsrechtlichen Zulassigkeit i.S.v.
§ 77 BauO NRW beantragt. Die Verwaltung wird erganzend einen stadtebaulichen
Vertrag i.S.v. § 11 BauGB mit der Projekttragerin schlieen, in dem im
Zusammenhang mit der gemeindlichen Zustimmungserteilung nach § 36a BauGB
u.a. die fristgebundene bauliche Umsetzung des Vorhabens o6ffentlich-rechtlich
erganzend zum bauordnungsrechtlichen Vorbescheidungsverfahren geregelt wird.

o Ziffer 7 ("Ausschlussgrinde"): Hinderungsgrinde im Sinne der Ziffer 7, die eine
Anwendung des Bau-Turbos flir das vorliegende Vorhaben ausschliel3en wirden sind
bislang nicht ersichtlich. Das Vorhaben wurde im Vorfeld des derzeit anhangigen
Vorbescheidungsverfahrens intensiv. mit der Verwaltung abgestimmt und
bereichsubergreifend vorberaten.

Insgesamt kann die Verwaltung vor diesem Hintergrund eine Anwendung der neuen ,Bau-
Turbo-Vorschriften® des Baugesetzbuches — hier § 34 Abs. 3b BauGB — sowie die Erteilung
der gemeindlichen Zustimmung nach § 36a BauGB fir das Vorhaben ,Errichtung von vier
Mehrfamilienhausern (teilweise 6ffentlich gefordert) mit Stellplatzen im Innenhof* im Bereich
Weseler Stralde / Zur Ludwigshutte in Oberhausen-Sterkrade empfehlen.

Anlage/n
1 - BauTurbo-Beschluss - Weseler Stralle (2) - Anlage 1 - Auszug Bauvorlagen

2 - BauTurbo-Beschluss - Weseler Stralte (2) - Anlage 2 - Gestaltungsbeirat

3 - BauTurbo-Beschluss - Weseler Strale (2) - Anlage 3 - Klimacheck
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31.03.2026

Weseler StraBe/ Zur LudwigshUtte - Wohnen am Park

46149 Oberhausen
Entwicklung Stadtebau/ Kubatur

Gebdudestellung wie am 17.03.2026 im Gestaltungsbeirat der Stadt OB présentiert:

Wiashiitte

Zur Lgd

"f .

\weseler strabe
Lageplan Vorplanung

Auf dieser Grundlage wurden uns vom Gestaltungsbeirat insgesamt drei Skizzen zur
VerfOgung gestellt, welche weitere sinnvolle Planungsvarianten zeigen:

Varianten Stadt OB
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31.03.2026
PLASSMEIER & PTNs

Empfehlung des Gestaltungsbeirates und Umsetzung (Stddtebau/ Kubatur):

1.1 ,,...Potentiale der Ausgangslage stdrker herauszuarbeiten und daraus einen qualitativen
Dialog der neuen Wohnbebauung mit seinem direkten Umfeld zu entwickeln."
-> Skizzen V1, V2 + V3

Auf Grundlage der Empfehlung aus 1.1 haben wir eine neue Variante (V4) entwickelt, welche
die von uns als positiv bewerteten Aspekte der jeweiligen Vorschldge vereint:

@ e

—/d

ém,%;%

—Z |

Variante V4 Antrag Bauturbo (Neuentwicklung)

1.2 ,Betonung des Stédtebaus im Ubergang zum Park z.B. durch einen Solitér, Kopfbau
oder der Idee der Architekten einer hbhengestaffelten Gebdude Terrassierung.”

Die Terrassierung der Kubatur im Bereich der Ubergangszone zum Volkspark und zum
Denkmal an der LudwigshUtte soll beibehalten werden um den Dialog zum Bestand zu
starken
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31.03.2026
PLASSMEIER & PTNs

Empfehlung des Gestaltungsbeirates und Umsetzung (Stddtebau/ Kubatur):

1.3 ,,Bezug zum Denkmal LudwigshUtte herstellen... Aufgreifen der stddtebaulichen Geste
der Torsituation als Entree fUr die neue Wohnbebauung. "

Gebdudepositionierung ,,Skizze V4" -> Torsituation Ubersetzt im Bereich der Zu- und Ausfahrt in
die Kubatur integrieren + HinfUhrung zur Denkmalsituation durch Umstellung des zweiten
Riegels stGrken:

2 =

-\
éce_%,

— |

Variante V4 (Neuentwicklung)

Ziel: gestalterische Ubersetzung und moderne Interpretation der Torsituation (Denkmal)
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31.03.2026
PLASSMEIER & PTNs

Empfehlung des Gestaltungsbeirates und Umsetzung (Stddtebau/ Kubatur):

Die neu entwickelte stddtebauliche Setzung haben wir in eine 3D Kubatur Ubersetzt um die
Wirkung der Architektur zu veranschaulichen:

Variante V4 Antrag Bauturbo (Neuentwicklung)

Die ndchsten gestalterischen Planungsschritte sollen insbesondere die Weiterentwicklung der
Architektur behandein:

1. Planung der Wohnungsgrundrisse mit einem gemischten Angebot an Wohnungstypen

2. Gestaltungsvarianten mit Fokus auf Fassadenentwicklung

(Materialitat, Dach- und Terrassenbegrinung, Staffelung und Terrassierung, etc.)

3. Ausarbeitung Innenhof /Stellpl&tze mit Integration des landschaftlichen Leitmotivs in
Zusammenarbeit mit einem Landschaftsarchitekten, sowie nachhaltige Gestaltung der
Uberganszonen zum Volkspark und zur Siedlung an der Ludwigshitte

4. Bezugnahme auf das Denkmal und Ubertragung auf Zufahrtssituation ,,Zur Ludwigshitte*

Plassmeier & PTNs
Oberhausen, 31.03.2026
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Stadt Oberhausen

Gestaltungsbeirat

@
Bauvorhaben: Wohnbebauung Weseler Str.
Architekt: Plassmeier & PTNs

Stadtentwicklungskonzept 2020: Gewerbegebiet

STEK- MaRnahmen: Begrinung von Stralkenrdumen und Straldenbahn-
Potenzialstrecken (angrenzend)

Planungsrecht:
Wohnbebauung Weseler StraBe / Zur Ludwigshiitte

Flir den Vorhabenstandort besteht kein rechtsgiltiger Bebauungsplan, so dass sich die
planungsrechtliche Zuldssig grundsatzlich nach den Planersatzvorschriften § 34 BauGB richtet.
Da sich das geplante Vorhaben nach den Ulblichen PrifmaBstaben des § 34 (1) BauGB
insbesondere hinsichtlich des MaBes der baulichen Nutzung nicht in Eigenart der naheren
Umgebung einfiigt, kommt eine planungsrechtliche Zulassigkeit nur im Rahmen der ,Bau-
Turbo-Regelungen® nach § 34 (3b) BauGB mit Zustimmung der Gemeinde i.S.v. § 36a BauGB
in Betracht.

Projektstand: Entwurf
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Stadt Oberhausen
Gestaltungsbeirat _
@

Lageplan:

- ——
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Stadt Oberhausen
Gestaltungsbeirat : | =/ .
g (D | |

Gemeinsamer Flachennutzungsplan der Planungsgemeinschaft Stadteregion Ruhr:
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Stadt Oberhausen
Gestaltungsbeirat - | ' _
1T @O

Stadtentwicklungskonzept MaBnahmen 2020:
N\ 1\ : (‘ o NV B

Bebauungsplaniibersicht:

Grundschule.
Alsfeld
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Stadt Oberhausen
Gestaltungsbeirat
o @

Denkmale in der Umgebung:

HQI e e
£ 1

Nr. 15: Polizeigebaude

Nr. 94: Ev. Christuskirche

Nr. 127: Doppelvilla Inselstr. 25

Nr. 128: Doppelvilla Inselstr. 27

Nr. 149, Nr. 151: Torhaus der ehemaligen Ludwigshutte

Nr. 150: Werkstor der ehemaligen Ludwigshutte
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Stadt Oberhausen

Gestaltungsbeirat

Lageplan/Aufsicht:

et

weseler Strabe

3D-Isometrie — Gebaudekorper mit Nachhaltigkeitsfaktoren:

Regenwassermanagement/
Regenrickhaltung

1

1

1

1

:

1
Gemeinschafts- :
und Spielbereiche f
1

1

1

1

1

1

1

1

1

1

Biodiversitat/
Artenvielfalt

Dachbegrinung

Photovoltaik
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Rasengittersteine
auf den
Parkbereichen

..........

Carports mit
Grindach

Begrinte Vorzone



Stadt Oberhausen
Gestaltungsbeirat ' _
®) @

Beispielbilder Gebaudestruktur:
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Stadt Oberhausen
Gestaltungsbeirat
@
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- WOHNEN AM PARK -

ENTWICKLUNGSFLACHE WESELER STRABE

Weseler StralBe - 46149 Oberhausen

PLASSMEIER & PTNs
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KONZEPT - IDEE/ LUFTBILD

Parksituation mit in Gebdudestruktur aufnehmen

PLASSMEIER & PTNs




VERORTUNG - LAGEPLAN

i Weseler Strabe
daee R

3

j
=,
\

\

- $7eiTe 4 - PLASSMEIER & PTNs
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3D ISOMETRIE - GEBAUDEKORPER MIT NACHHALTIGKEITSFAKTOREN

1 1 ]
1 | [
1 1 ]
1 1 ]
1 1 |
1 1 ]
I [}
Regenwassefmanogemenf/ | : Gemeinschafts- | Rasengittersteine
Regenrickhaltung : ] und Spielbereiche : auf den
I : ! Parkbereichen
I
D :
1 1 . N
I
- L |
1 1 " !
I = 1 1 |
: = At 4 iy - | 1
. | : el | | S TALRR BEGRaT : Carports mit
Biodiversitcit/ | : ! | e Grondach
Artenvielfalt ! . —
|
1
| |
1 }
I |
1
! _|E= —

. e o g
A T o e N N

Dachbegrinung - ,‘ Begriinte Vorzone

Photovoltaik

.-Seite 5 - PLASSMEIER & PTNs
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KONZEPT - BESCHREIBUNG

* Geplant ist der Abriss des seit Jahren brachliegenden ehemaligen
Finke- (heute Segmduller-) Mdbellagers sowie die Entwicklung der
Fldche zu einer hochwertigen Wohnbebauung mit besonderem
Fokus auf grune AufenthaltsqualitGten und eine nachhaltige
Freiraumgestaltung.

* Der angrenzende Volkspark wird konzeptionell aufgegriffen und als
landschaftliches Leitmotiv.  auf weite Teile des GrundstUcks
ausgeweitet. Die beiden geplanten Neubaukdrper halten bewusst
Abstand zum Park, um Ubergangszonen mit hoher ékologischer und
radumlicher Qualitét zu schaffen.

e Der grdBere, straBenbegleitende Baukorper ist seitlich terrassiert
und mittig aufgebrochen. Dadurch wird die bauliche Masse
reduziert und neue Blickachsen entstehen, die ein visuelles
Spannungsfeld zwischen Bebauung und Grinraum erzeugen. Durch
gezielte Bepflanzung der Terrassen wird das Konzept ,Wohnen am
Park” aufgegriffen und der Grunraum konsequent in das Gebdude
integriert.

* Der rOckwartige Baukorper ist niedriger und schlanker ausgebildet
und orientiert sich damit an der kleinteiligeren Struktur des
angrenzenden Wohngebiets. Das zurUckgesetzte Staffelgeschoss
greift das Thema der Terrassierung erneut auf und unterstitzt eine
harmonische Einbindung in die Umgebung.

.- Seite 6 -
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* Die beiden Gebdude werden durch einen sich nach hinten
offnendem, landschaftlich  gestaltetem  Weg  miteinander
verbunden, der zugleich als Begegnungs- und Gemeinschaftsraum
dient.

* WegefUhrungen und gestaltete Freifléchen wie Sand- und
Spielflachen sowie die Rigole zur Regenwasserrickhaltung sind
bewusst organisch geformt, um eine natlrliche und zur Grunfladche
stimmige Anmutung zu erzeugen.

* Zwischen den Gebduden liegt eine gemeinsame ParkplatzflGche.
Zur Minimierung der Fldchenversiegelung kommen Rasengittersteine
zum  Einsatz;,  ergd@nzend kd&nnen Carports mit  extensiver
Dachbegrinung vorgesehen werden. Diese Ubernehmen neben
inrer funktionalen Rolle auch eine gestalterische Funktion, indem sie
die Fladche gliedern und rdumliche Hbhe erzeugen. Die
Parkplatzfladche wird von neu gepflanzten Buschen, Hecken, Grdsern
und B&umen eingefasst. Die kompakte Kreisumfahrung sowie die
Anordnung der Stellplatze in Schragaufstellung fragen zusatzlich zur
Reduzierung der versiegelten Fldche bei.

PLASSMEIER & PTNs




BEISPIELBILDER - GEBAUDESTRUKTUR

PLASSMEIER & PTNs

.- Seite 10 -
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BEISPIELBILDER - GEBAUDESTRUKTUR

-Seite 11 -
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BEISPIELBILDER - GEBAUDESTRUKTUR

.- Seite 12 -
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BEISPIELBIDLER - GRUNE GESTALTUNG PARKPLATZFLACHE

.- Seite 13 - PLASSMEIER & PTNs
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FUr Rickfragen zum Projekt wenden Sie sich gerne an:
Frau Katharina Bécker (Architektin)
Mail: baecker@plassmeier-bau.de
Telefon: 0208 6359850

Bei unseren Bauvorhaben werden die gesetzlichen Grundlagen fir Arbeitsschutz- und
Sicherheit erfullt. Unsere Baustellen werden regelmdaBig von einer Fachkraft fUr Arbeits-
sicherheit (SiGeKo) UberprUft.

Wir verpflichten unsere Nachunternehmer sicherzustellen, dass sie keine Leiharbeiter
im Sinne des Arbeitnehmeriberlassungsgesetzes (AUG) und/oder keine Mitarbeiter

einsetzen, die nichtim Besitz einer gulfigen Arbeitserlaubnis und/oder eines gultigen
Sozialversicherungsausweises sind.

PLASSMEIER & PTNs

Zum Steigerhaus 8
46117 Oberhausen

Telefon 0208 6359850
Telefax 0208 63598518

Mail info@plassmeier-bau.de
Web www.plassmeier-bau.de
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Gestaltungsbeirat Oberhausen

Wahlzeit 2025/2030

Haus Union _
Schenkendorfstrale 13 Datum: 17.03.2026

Zeit: 15:00 — 18:20 Uhr

Niederschrift TOP 6

Offentlichkeit hergestellt | 90- Sitzung des Gestaltungsbeirats

Anwesende:

stimmberechtigte Mitglieder
Herr Dr. Palotz

Herr Nellehsen

Herr Forder

Herr Dr. Hochstadt

Frau Schiffer

Herr Dratz

nicht stimmberechtigte Mitglieder
Herr Scherer

Herr Cordes

Frau Hansen

Herr Mumm

Verwaltung
Herr Hulsebusch

Herr Perian

Frau Bohnenkamp
Herr Reeh

Herr Horvath

Frau llg

Frau Norres

Frau Krentz
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TOP 6 - Weseler StraRe - Wohnbebauung (Plassmeier) - Bauturbo -

Herr Eisenhut von der Firma Plassmeier & PTNs stellt das Projekt vor.

Der Gestaltungsbeirat spricht folgende Empfehlungen aus:

Das Vorhabengebiet befindet sich in Oberhausen Sterkrade. Im Spannungsfeld
zwischen dem Volkspark, der denkmalgeschutzten Wohnbebauung Ludwigshutte sowie
der stark befahrenen Weseler Str. soll auf dem Areal einer ehemaligen Lagerflache eine
Wohnbebauung mit ca. 85 Wohneinheiten entstehen.

Mit der Leitidee ,Wohnen am Park® greift die Entwurfsplanung die unmittelbare Nahe
zum Volkspark auf und moéchte die Grunstrukturen der Parkanlage mit den Freiflachen
der Wohnbebauung verweben. Der Beirat wirdigt die Idee, sieht sie jedoch planerisch
nicht umgesetzt, da der Freiraum bis auf den direkten Ubergang zum Park ausschlief3-
lich der verkehrlichen ErschlieBung sowie dem ruhenden Verkehr gewidmet ist und
keine Mdglichkeit zur Umsetzung der Leitidee Iasst.

Stadtebaulich sieht die Planung einen terrassierten, hdhengestaffelten Bebauungsriegel
entlang der Weseler Str. und einen zweiten kurzeren, parallelen Riegel entlang der
denkmalgeschutzten Wohnbebauung vor. Die Gebaude Anordnung erscheint entlang
der stark befahrenen Ausfallstrale schlissig, stellt mit dem noérdlich gelegenen Riegel
jedoch keinen Bezug bzw. keinen Dialog zur Torsituation des Denkmals her.

Die Idee einer Hohenterrassierung des Riegels im Ubergang zum Park bzw. die Ausbil-
dung einer ,Kopfsituation“ wird vom Beirat positiv gewertet, nicht jedoch die mittige Wie-
derholung dieser Geste.

Empfehlungen Beirat - Stadtebau / Architektur (siehe auch Skizzen V1 bis V3)

Der Beirat empfiehlt die Potentiale der Ausgangslage starker herauszuarbeiten und
daraus einen qualitativen Dialog der neuen Wohnbebauung mit seinem direkten Umfeld
zu entwickeln. Dies bedeutet im Einzelnen:

- Betonung des Stadtebaus im Ubergang zum Park z.B. durch einen Solitar, Kopfbau
oder der Idee der Architekten einer hdhengestaffelten Gebaude Terrassierung.

- Bezug zum Denkmal Ludwigshutte herstellen: Unterstutzung und Hinfuhrung zur
vorhandenen Tor Situation des Denkmals durch einen Gebaude Riegel entlang der
Stralde ,Zur Ludwigshutte®. Aufgreifen der stadtebaulichen Geste der Torsituation
als Entree fur die neue Wohnbebauung. Behutsamer Umgang mit dem nérdlichen
Gebauderiegel in Bezug auf das Denkmal was Hohe, Abstand, Materialitat und Fas-
saden Ausbildung angeht.

Empfehlungen Beirat — Freiraumplanung:

- Auch hier empfiehlt der Beirat die Potentiale der Ausgangssituation besser zu
nutzen und eine wirkliche Vernetzung zwischen Park und Wohnbebauung zu anzu-
streben. In diesem Zusammenhang wird die Hinzuziehung eines Landschaftsarchi-
tekten dringend empfohlen.

- Den Charakter der Parkanlage aufgreifen und in den Freiflachen der Wohnbebau-
ung fortsetzen: Hier seien beispielhaft der dichte Baumbesatz der Parkanlage
genannt. Vermehrte Baum Pflanzungen auf dem Grundstick z.B. mit einem Baum
Dach uber dem Parkplatz konnen den Bezug zum Park starken.
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- ErschlieBung und ruhender Verkehr: Reduzierung von Parkplatzen in den Freianla-
gen z.B. durch teilweise Unterbringung in Tiefgaragen oder und Unterbringung in
den Sockelzonen von Gebauden.

- Aufgrund der erforderlichen umfangreichen Uberarbeitung bittet der Beirat um
Wiedervorlage der Planung in der nachsten Sitzung.

Es wird erwartet, dass die Empfehlung des Gestaltungsbeirats im Rahmen der Ertei-
lung der gemeindlichen Zustimmung fir das Vorhaben berlcksichtigt wird. Zur stadt-
gestalterischen und architektonischen Qualifizierung soll die Projekttragerin vor Bau-
antragstellung den Gestaltungsbeirat konsultieren.

Der Gestaltungsbeirat stellt fur den Tagesordnungspunkt 6 - Weseler Stralie - Wohnbebauung
(Plassmeier) die Offentlichkeit her.
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Weseler StralRe - Vorschlage des Gestaltungsbeirats zur stadtebaulichen Figur
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Priifung der Klimaschutzrelevanz in Beschlussvorlagen — Klimacheck

Beschlussvorlage: B/18/0753 "Bau-Turbo (2)" "Weseler Stralte" Sterkrade

Zustandiger Bereich: 5-1-40 Planungsrecht und Verfahren

Stufe 1: Voreinschatzung der Klimarelevanz

Klimarelevanz in der Beschlussvorlage?

[x] Ja > Stufe 2

O  Nein > bitte begriinden

Besteht keine Klimarelevanz, ist die Prifung abgeschlossen. Ist durch den Beschluss eine
positive oder negative Auswirkung auf das Klima zu erwarten, folgen Stufe 2 und 3 des

Prufverfahrens.

Stufe 2: Priifung der Klimaschutzkriterien

Positiv | Neutral | Negativ | Erlauterungen
zur Bewertung |

Inwiefern setzt der Beschluss
Mobilitét Anreize fir eine

klimafreundliche Mobilitat?

(OPNV; FuR- und Radverkehr; O ) O

alternative Antriebe;

Carsharing etc.)

Inwiefern werden wird im weiteren
Anpassung an | Anpassungsmafnahmen an E'a&ur:gs-und it
den das Klima beriicksichtigt (bzgl. X | | tarkere Entaiogeltng im
Klimawandel Starkregen, Hitzebelastung, Vergleich zum aktuellen

etc.) ? Zustand

Wie wirkt sich der Beschluss keine

bzgl. der Flachen(neu)- & 0 0 Neuversiegelung;

versiegelung aus? Flachenkonversion

Wie wirkt sich der Beschluss
Energie bzgl. des Ausbaus

Erneuerbarer Energien aus? O & O

Wird durch den

Beschluss Energie ] K ]

gespart?
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Stufe 3: Priifung der Treibhausgas-Emissionen und Auswirkungen auf das Klima

Treibhausgas(THG)-AusstoR in CO2(-Aquivalente)

Reduktion Nicht ermittelbar Erhéhung

O X O

Erlauterung:

Ergebnis

[X] Der Beschluss wirkt sich tiberwiegend positiv auf das Klima aus.
[ Der Beschluss hat keine relevanten Auswirkungen auf das Klima.
[0 Der Beschluss wirkt sich Uberwiegend negativ auf das Klima aus.

Erlduterungen zum Ergebnis

Bauliche Wiedernutzbarmachung einer innerstadtischen ehemaligen Gewerbeflache durch
ein zeitgemalies Wohnquartier mit robusten stadtebaulichen Qualitaten.
# Innenentwicklungsmallnahme # Schaffung von Wohnraum # Bau-Turbo

Stufe 4: Priifung der Auswirkungen auf das Klima fiir Vorhaben der Bauleitplanung

Falls Vorhaben die Bauleitplanung betreffen, erfolgt Stufe 4. Dabei kénnen in
Abhingigkeit zum Beschluss bis zu drei Listen genutzt werden. Die Priifung erfolgt
einerseits liber die Einschatzung einzelner Auspragungen und andererseits liber die
Bewertung der Indikatoren. Als Bewertungssystem kénnen dafiir Plus-, Neutral- und
Minuspunkte vergeben werden.
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Teil 4.1: Auswahl von Baulandpotentialen — Standort- und Planungsvoraussetzungen

Energietragern sinnvoll.

Indikator Kriterien Auspriagungen Bewertung Anmerkung
Lage im Stadtgebiet
Im %inniein‘fornnachhalﬁgin JBodenpoIIiDﬁiI;is( die Lage im Innenentwicklung Eja nnein
Innenentwicklung ist vorrangig der AuRenentwicklung AufRenentwicklung nja Elnein +
vorzuziehen (gem. §1 Abs. 5 o . N . .
BauGB). Freiflacheninanspruchnahme mit Klimafunktion Oja Elnein
Vornutzung von Flachen
Die Wiedernutzung von Fléchen im Sinne der Flachenrecycling/ Flache bereits versiegelt i i
Flachenkreislaufwirtschatt soll die yeling 9 Elja Onein
Fla i L , durch die Baullicke i i
Nutzung von kann die Ausl; | N nja Elnein +
Infrastruktur erhoht werden. Nutzung von Bestandsgebauden Oja Elnein
Flache in den letzten 10 Jahren baulich genutzt Elja Clnein
Exposition
Cll:gz glleinréig[nige I:agg ‘L‘md die VerschLa}tl:’ngi(iennerhalb Verschattung der Flache nja Elnein
Méglichkeiten dersolaren Energiegewinnung. Lage lasst gunstige solare Ausrichtung erwarten Elja Cnein +
Freiraum & Infrastruktur
Mit zunehmender Innenverdichtung steigt die Bedeutung  Quallifizierter Freiraum weniger als 400m entfernt BEia Cnein
von qualifizieren Freirdaumen zum Erholen und Spielen. " . J
Die OPNV- Erreichbarkeit verbessert die Mobilitat, OPNV-Anschluss weniger als 400m entfernt Hja Clnein
dariiber hinaus kénnen durch die fuBlaufige .
i Keit von \ inri PKW Taktung Wochentag <= 20 Min Hja Cnein
Fahrten vermi werden. Die der Distanz Ful d Rad t . Is 300 tfernt . . +
erfolgt nicht nach der Luftlinie, sondern entsprechend der ufs- und Radwegenetz weniger als m entrern Elja Onein
vorhandenen Wegebeziehungen. i . .
Nahversorgung innerhalb von 500m entfernt Elj a Onein
Kindergarten innerhalb von 1000m vorhanden Elja Cnein
Grundschule innerhalb von 1000m vorhanden Elja Clnein
Besitzverhéltnisse
Die Eigentumsverhéltnisse haben Einfluss auf die Flache im stadtischen Besit H H
Steuerungsmaglichkeiten bei der Planung und ! I . : X . e nja Elnein
Realisierung. Flache im Besitz eines Eigentimers Hja CInein +
Viele Einzeleigentimer Elja Elnein
Energieversorgung
Die Energieversorgung spielt eine zentrale Rolle zur Nah-/Fernwarmeanschluss H H
Entwicklung einer klimagerechten Stadt. Nah-/ . nla nnem
Fernwzrme und BHKW sind zureffizienten Nutzung von Lokales Warmenetz mit Kraft-Warme-Kopplung nja Clnein

Zusammenfassende Bewertung des Planungsschrittes

Bewertung entsprechend der Indikatoren
(1= sehr gut; 5 = ungeeignet)

1

Erlduterung/ Verbal-argumentative Zusatzbewertung
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Teil 4.2: Belange des Klimaschutzes in der Bauleitplanung

Energietragern sinnvoll.

vorgeschriebenem Standard

Indikator Kriterien Auspriagungen Bewertung Anmerkung
Stddtebauliche Dichte / Kompaktheit
GroRere kubische Einheiten sind mit einem niedrigeren Einfamilienhauser/ Doppelhauser . A
AN-Vorhaltni ok atnstioer als viclafiedn PP Oja Elnein
Einzelobjekte, zudem sinkt meist auch der Reihen-/Kettenhauser Elja Cnein +
Flach und i ysgrad. R

Prasen i Mehrgeschossige Wohnanlagen l:lja Elnein
Versiegelung
Je geringer die Versiegelung durch Gebéude, Neben- Anteil der versiegelten Flachen im Plangebiet 0 600,
und ErschlieBungsanlagen, desto eher kénnen 0O<40% 040-60% Flachenkonversion
Aufheizungseffekte vermieden werden. E|60-80% n>80% +
R i und D g "
fordern das Kleinklima. Dachbegrinung vorgesehen Elja Onein
Ausrichtung der Baukérper
Pass_lve sola;ee?:wlnne erfolgen_l_n er_stelj Linie tiber die Ausrichtung der Hauptfassade E|>70% S/SW/SO
Hauptfassaden weisen eine langere -709
Gesamtbesonnungsdauer auf. 030-70% SISWISO +

0<30% S/SW/SO
Verschattung der Baukdrper
Zur aktiven und passiven Nutzung von Solarenergie ist Verschattung des Baukérpers :
Vi i fur a wahrend 9 P ngenng
der Heizperiode méglichst zuvermeiden oder zu H
reduzieren. Elmittel o
Ohoch

Griinkonzept
Mithilfe eines Grii kannen ki [V de i i ar di 5 f .
Aspekie und Vorhaben gobundelt und aufeinander Erstellung eines Grunkonzeptes fur die Flache EI] a Onein
abgestimmt werden, sodass das Kleinklima verbessert
wird. Das Griinkonzept enthélt Aussagen, die tiberdie + zur Bauantragsstel IL

verankerten At ichs-/Ersat
hinaus gehen.
Energieversorgungskonzept
Die Energieversorgung spielt eine zentrale Rolle zur Eneragieversorgungskonzept vorhanden ; f
Entwicklung einer klimagerechten Stadt. Nah-/ giev gung Zept v . nla nneln
Fernwérme und BHKW sind zureffizienten Nutzung von Nutzung von erneuerbaren Energien tber Elja Onein

Zusammenfassende Bewertung des Planungsschrittes

Bewertung entsprechend der Indikatoren
(1= sehr gut; 5 = ungeeignet)

Erlduterung/ Verbal-argumentative Zusatzbewertung
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Teil 4.3: Vertragliche Regelungen

Art des Vertrags Rechtsgrundlage Vertrag beabsichtigt Anmerkungen
ErschlieRungsvertrag §124 BauGB Eja Cnein
Stadtebaulicher Vertrag §11 BauGB Elja Onein
Kaufvertrag §433 BGB nja Onein
Vertragliche Regelungen Beispiele Regelungsinhalt Anmerkungen
Bauliche Standards Erhohte Anforderungen an den Jahresheizwarmebedarf Oja Elnein

(ggl. der EnEV)

Erhéhte Anforderungen an den
Jahrespriméarenergiebedarf (ggul. der EnEV)

Effiziente Energieversorgung Verpflichtung zur aktiven Solarnutzung oder Nutzung I:Ija Elnein
anderer erneuerbarer Energien
Festlegung: Wahl des Energietragers,
Anschlussverpflichtungen Nah-/Fernwérme

Verfahren Bindung an die Ziele des Energie-/Griinkonzeptes H i
Anforderungen an die Qualitétssicherung (Nachweise) Elja Blnein

Klimaanpassung U.a. Regelungen zur Bewirtschaftung des Xija Onein
Regenwassers, Dachbegriinung oder zur Entwicklung
und Errichtung von Grunflachen

Zusammenfassende Bewertung des Planungsschrittes

Bewertung entsprechend der Indikatoren
(1 = sehr hohe vertragliche Regelungen; 4 = 1
entspricht den gesetzlichen Anforderungen)

Erlauterung/Verbal-argumentative Zusatzbewertung

G tiibersicht

Teil 1: Standort- und

Planungsvoraussetzungen 1
Teil 2: Belange des Klimaschutzes 1
in der Bauleitplanung

Teil 3: Vertragliche Regelungen 1

Gesamtbewertung des Projektes

Auch wenn es sich vorliegend nicht um ein klassisches Vorhaben der Bauleitplanung handelt, wurde die Prifstufe 4 trotzdem im Kontext
des aktuellen Planungs- und Entwicklungsstandes des Vorhabens (planungsrechtliche Vorbescheidung i.S.v. § 77 BauO NRW) ausgefiillt.
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