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Beratungsgegenstand

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 32
- Seniorenresidenz Weseler Straße (zwischen Jägerstraße und Forsthofstraße)
Einleitender Beschluss

Beschlussvorschlag

Der Rat der Stadt beschließt,

a) dem Antrag des Vorhabenträgers vom 02.10.2018 stattzugeben und ein vorhabenbezogenes 
Bebauungsplanverfahren für das im Plan des Bereichs 5-4 - Bauleitpläne, Wohnungswesen, 
Denkmalschutz - vom 02.10.2018 umrandete sowie unter Punkt 1. der Begründung 
beschriebene Gebiet einzuleiten (vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 32);

Gesetzliche Grundlage: § 12 in Verbindung mit § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 03.11.2017 (BGBl. I, S. 3634).

b) die Beteiligung der Öffentlichkeit an der Bauleitplanung (14-tägige Darlegung der Planung mit 
Bürgerversammlung).

Gesetzliche Grundlage: § 3 Abs. 1 BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBl. I, S. 3634), in 
Verbindung mit Ziffer 3.3 der vom Rat beschlossenen „Verfahrensgrundsätze für die 
vorgezogene Beteiligung der Bürger an der Bauleitplanung“ der Stadt Oberhausen.
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1 Konsequenzen
2
3 a) Finanzielle
4
5     keine [ X ]
6
7     ja [ ]
8
9 b) Sonstige Keine

10
11
12 Begründung
13
14 1. Lage des Plangebiets im Stadtbereich
15
16 Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 32 liegt in der Gemarkung 
17 Sterkrade, Flur 28, nördlich der Weseler Straße zwischen der Jägerstraße und der 
18 Forsthofstraße. Es umfasst in Gänze die Flurstücke Nr. 136, 348, 349, 352 und 665.
19
20 Die genaue Abgrenzung ergibt sich auch aus der als Anlage 1 zu dieser Vorlage beigefügten 
21 Übersichtsskizze.
22
23 2. Planungsanlass
24
25 Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 32 - Seniorenresidenz Weseler Straße 
26 (zwischen Jägerstraße und Forsthofstraße) - sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen 
27 geschaffen werden, um das derzeit mindergenutzte Areal an der Weseler Straße 136-142 im 
28 Sinne der Innenentwicklung einer neuen, angepassten und gebietsverträglichen Nutzung 
29 zuzuführen. Als solche Nutzung sind die Entwicklung eines Alten- und Pflegeheims mit ca. 80 
30 Einzelzimmern inkl. Quartierscafé sowie die Errichtung ergänzender Wohnbebauung 
31 vorgesehen.
32
33 Ein entsprechender Antrag des Vorhabenträgers, der „Seniorenpark Oberhausen GmbH“, ein 
34 Unternehmen der Lindhorst Gruppe, vom 02.10.2018 auf Einleitung eines 
35 vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens gemäß § 12 Abs. 2 Satz 1 BauGB liegt vor 
36 (Anlage 2 zu dieser Vorlage). Hierin erklärt der Antragsteller auch, dass er i.S.v. § 12 Abs. 1 
37 Satz 1 BauGB bereit und in der Lage ist, innerhalb einer im weiteren Planverfahren noch 
38 festzulegenden Frist das beantragte Vorhaben umzusetzen.
39
40 3. Bestandssituation und städtebauliches Konzept
41
42 Das Areal an der Weseler Straße 136-142 wurde vormals durch einen Kfz-Handel mit 
43 ergänzenden Ausstellungsflächen im rückwärtigen Bereich genutzt. Nachdem der Kfz-Handel 
44 aufgegeben und der ehemalige Ausstellungsraum an der Weseler Straße zurückgebaut 
45 wurde, konnte die Fläche bislang keiner planungs- und bauordnungsrechtlich genehmigungs-
46 fähigen neuen Nutzung zugeführt werden. Aktuell befinden sich innerhalb des Plangebiets ein 
47 Wohngebäude (Weseler Straße 142) mit diversen Garagen im rückwärtigen Bereich, eine 
48 kleinere private Grünfläche sowie eine vollversiegelte Fläche des ehemaligen Kfz-Handels, die 
49 derzeit insbesondere im Hinterland als Abstellfläche für Wohnwagen und sonstige Fahrzeuge 
50 genutzt wird. Im Sinne einer langfristig angestrebten städtebaulichen Ordnung ergibt sich im 
51 Kontext der aktuellen Mindernutzung dieses Areals planerischer Handlungsbedarf.
52
53
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54 Der Antragsteller beabsichtigt innerhalb des Plangebiets ein Alten- und Pflegeheim sowie ein 
55 Wohngebäude mit 8-11 Wohnungen zu realisieren. Diese soll auf den ehemals gewerblich 
56 genutzten Flächen (Flurstücke Nr. 136, 348, 349 und 352 in Gänze und östlicher Teil des 
57 Flurstücks Nr. 665) entwickelt werden. Die westlich angrenzenden Flächen (nordwestlicher 
58 Teil des Flurstücks Nr. 665) sollen im Zuge des Planverfahrens ebenfalls neugeordnet 
59 werden. Hier sind - unter Bestandssicherung und städtebaulicher Integration des bestehenden 
60 Wohngebäudes Weseler Straße 142 - nach derzeitigem Entwurfsstand zwei zusätzliche 
61 Wohngebäude im hinteren Flurstücksbereich vorgesehen, die von der Weseler Straße aus 
62 erschlossen werden sollen. Diese Entwicklungen auf dem Flurstück Nr. 665 sollen allerdings 
63 nicht durch den Antragsteller realisiert werden. Sie werden damit nicht Bestandteil des 
64 Vorhaben- und Erschließungsplans gemäß § 12 BauGB und sind auch nicht Gegenstand des 
65 o.a. Antrags vom 22.08.2018. Gemäß § 12 Abs. 4 BauGB können allerdings einzelne Flächen 
66 außerhalb des Bereichs des Vorhaben- und Erschließungsplans in den Geltungsbereich des 
67 vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit einbezogen werden, soweit dies für eine geordnete 
68 städtebauliche Entwicklung erforderlich ist und die Gemeinde hierfür die erforderlichen 
69 planerischen Festsetzungen trifft. 
70
71 4. Einordnung der Planung in den Regionalen Flächennutzungsplan (RFNP) und das 
72 Stadtentwicklungskonzept der Stadt Oberhausen (STEK 2020)
73
74 Ein erstes städtebauliches Vorkonzept der geplanten Entwicklung, das als Entwurfsgrundlage 
75 im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens geprüft und gegebenenfalls 
76 angepasst werden soll, liegt bereits vor (Anlage 3).
77
78 Im seit 03.05.2010 rechtswirksamen Regionalen Flächennutzungsplan (RFNP) der 
79 Planungsgemeinschaft Städteregion Ruhr, der Oberhausen angehört, wird das Plangebiet als 
80 Wohnbaufläche / Allgemeiner Siedlungsbereich (W / ASB) dargestellt.
81
82 Das Stadtentwicklungskonzept der Stadt Oberhausen (STEK 2020) als informelles Planungs-
83 instrument enthält an dieser Stelle die Darstellung Wohnbaufläche.
84
85 5. Städtebauliche Erforderlichkeit
86
87 Zur Wahrung der städtebaulichen Entwicklung und Ordnung i.S.v. § 1 Abs. 3 BauGB ist es 
88 insgesamt erforderlich, die dargelegten Entwicklungsabsichten durch eine entsprechende 
89 Bebauungsplanung zu steuern. Die angestrebte vorhabenbezogene Bebauungsplanung trägt 
90 einer nachhaltigen städtebaulichen Entwicklung gemäß § 1 Abs. 5 BauGB Rechnung, da sie 
91 insbesondere Maßnahmen der Innenentwicklung fördert und einen Beitrag zur Gewährleistung 
92 einer sozialgerechten Bodennutzung unter Berücksichtigung der Wohnbedürfnisse der 
93 Bevölkerung leistet.
94
95 6. Hauptplanungsziele
96
97 Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 32 - Seniorenresidenz Weseler Straße 
98 (zwischen Jägerstraße und Forsthofstraße) - werden folgende Hauptplanungsziele verfolgt:
99

100 - Förderung von Maßnahmen der Innenentwicklung,
101
102 - Wiedernutzbarmachung insbesondere einer brachgefallenen Gewerbefläche für eine 
103 angepasste und gebietsverträgliche städtebauliche Entwicklung,
104
105 - Planungsrechtliche Festsetzung eines Alten- und Pflegeheims sowie eines ergänzenden 
106 Wohngebäudes,
107
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108 - Einbeziehung von benachbarten Flächen in den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen 
109 Bebauungsplans und planungsrechtliche Festsetzung eines Wohngebietes nach der 
110 Baunutzungsverordnung für diesen Bereich,
111
112 - Planungsrechtliche Regelung von erforderlichen Erschließungsanlagen,
113
114 - Prüfung und ggf. Regelung von planungsrechtlichen Ausgleichserfordernissen.
115
116 7. Verfahrensablauf
117
118 Der Verfahrensablauf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 32 stellt sich wie folgt dar:
119
120 - Einleitender Beschluss des Rates der Stadt gemäß § 12 in Verbindung mit § 2
121 Abs. 1 BauGB zur Einleitung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens;
122
123 - Öffentliche Bekanntmachung dieses einleitenden Beschlusses;
124
125 - 1. Beteiligung der Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange gemäß § 4
126 Abs. 1 BauGB;
127
128 - Beteiligung der Öffentlichkeit gemäß § 3 Abs. 1 BauGB (14-tägige Darlegung der Planung 
129 mit Bürgerversammlung);
130
131 - Einverständnis des Rates mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplanentwurf sowie dem 
132 Entwurf des Vorhaben- und Erschließungsplans und Beschluss des Rates gemäß § 3 
133 Abs. 2 BauGB betreffend die öffentliche Auslegung dieser Entwürfe;
134
135 - 2. Beteiligung der Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange gemäß § 4 Abs. 2 
136 BauGB;
137
138 - Bekanntmachung der öffentichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfs im Amtsblatt der 
139 Stadt Oberhausen;
140
141 - Öffentliche Auslegung gemäß § 3 Abs. 2 BauGB für die Dauer eines Monats, mindestens 
142 jedoch für 30 Tage;
143
144 - Abschluss des Durchführungsvertrages gemäß § 12 Abs. 1 Satz 1 BauGB;
145
146 - Beschluss des Rates gemäß § 10 Abs. 1 BauGB (Satzungsbeschluss);
147
148 - Rechtskraft des vorhabenbezogenen Bebauungsplans durch Veröffentlichung des 
149 Satzungsbeschlusses.
150
151 8. Mögliche Rechtsfolgen des Aufstellungsbeschlusses
152
153 - § 15 BauGB Zurückstellung von Baugesuchen oder Nutzungsänderungen
154
155 - § 14 BauGB Erlass von Veränderungssperren
156
157
158
159
160
161
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162
163 Anlagen
164
165 Anlage 1: Übersichtsskizze zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 32 - Seniorenresidenz 
166 Weseler Straße (zwischen Jägerstraße und Forsthofstraße) -
167
168 Anlage 2: Antrag des Vorhabenträgers vom 02.10.2018
169
170 Anlage 3: Städtebauliches Vorkonzept vom 28.09.2018
171
172
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