St dt Drucksache Nr. Termin
a
Oberhausen B/16/4057-01 | 19.11.2018 Rat der Stadt
Beschlussvorlage offentlich

Vorlage | Ergebnis |Beschluss-
Termin Gremium

zur* kontrolle*

08.11.2018 Bezirksvertretung Sterkrade A
09.11.2018 Planungsausschuss V
19.11.2018 Rat der Stadt B
Beratungsgegenstand

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 32
- Seniorenresidenz Weseler Stralle (zwischen Jagerstralle und Forsthofstralie)
Einleitender Beschluss

Beschlussvorschlag

Der Rat der Stadt beschliefit,

a)

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

§ 12 in Verbindung mit § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 03.11.2017 (BGBI. |, S. 3634).

Gesetzliche Grundlage:

die Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung (14-tagige Darlegung der Planung mit
Blrgerversammlung).

§ 3 Abs. 1 BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. I, S. 3634), in
Verbindung mit Ziffer 3.3 der vom Rat beschlossenen ,Verfahrensgrundsatze fiir die
vorgezogene Beteiligung der Biirger an der Bauleitplanung“ der Stadt Oberhausen.

Gesetzliche Grundlage:

Vorberatung (V)
Beschlussfassung (B)

Anderung (A)
Anhorung vollzogen (AV)
Kenntnisnahme (K)

Bereichsleiter Bereichsleiter Beigeordnete Oberbirgermeister
Bereich 5-1 Bereich 5-4 Dezernat 5
Mollerus Terhart Lauxen Schranz
Datum 12.10.2018 Datum 15.10.2018 Datum 15.10.2018 Datum 24.10.2018
* Vorlage zur: * Ergebnis : Beschlusskontrolle: Beteiligung:
Anhorung (A) Zustimmung (Z)
Kenntnisnahme (K) Ablehnung (A) Ja oder nein Personalrat [1

Gleichstellungsstelle []
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Konsequenzen

a) Finanzielle

keine [ X]
ja []
b) Sonstige Keine
Begrindung

1. Lage des Plangebiets im Stadtbereich

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 32 liegt in der Gemarkung
Sterkrade, Flur 28, noérdlich der Weseler StralRe zwischen der Jagerstralle und der
Forsthofstralle. Es umfasst in Ganze die Flurstiicke Nr. 136, 348, 349, 352 und 665.

Die genaue Abgrenzung ergibt sich auch aus der als Anlage 1 zu dieser Vorlage beigefligten
Ubersichtsskizze.

2. Planungsanlass

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 32 - Seniorenresidenz Weseler Stralle
(zwischen Jagerstrale und Forsthofstral’e) - sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
geschaffen werden, um das derzeit mindergenutzte Areal an der Weseler Strale 136-142 im
Sinne der Innenentwicklung einer neuen, angepassten und gebietsvertraglichen Nutzung
zuzufuhren. Als solche Nutzung sind die Entwicklung eines Alten- und Pflegeheims mit ca. 80
Einzelzimmern inkl. Quartierscafé sowie die Errichtung ergdnzender Wohnbebauung
vorgesehen.

Ein entsprechender Antrag des Vorhabentragers, der ,Seniorenpark Oberhausen GmbH®, ein
Unternehmen der Lindhorst Gruppe, vom 02.10.2018 auf Einleitung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens gemal § 12 Abs. 2 Satz 1 BauGB liegt vor
(Anlage 2 zu dieser Vorlage). Hierin erklart der Antragsteller auch, dass er i.S.v. § 12 Abs. 1
Satz 1 BauGB bereit und in der Lage ist, innerhalb einer im weiteren Planverfahren noch
festzulegenden Frist das beantragte Vorhaben umzusetzen.

3. Bestandssituation und stadtebauliches Konzept

Das Areal an der Weseler Strafle 136-142 wurde vormals durch einen Kfz-Handel mit
erganzenden Ausstellungsflachen im rickwartigen Bereich genutzt. Nachdem der Kfz-Handel
aufgegeben und der ehemalige Ausstellungsraum an der Weseler Stralte zurlickgebaut
wurde, konnte die Flache bislang keiner planungs- und bauordnungsrechtlich genehmigungs-
fahigen neuen Nutzung zugefihrt werden. Aktuell befinden sich innerhalb des Plangebiets ein
Wohngebaude (Weseler Stralle 142) mit diversen Garagen im ruckwartigen Bereich, eine
kleinere private Griinflache sowie eine vollversiegelte Flache des ehemaligen Kfz-Handels, die
derzeit insbesondere im Hinterland als Abstellflache fur Wohnwagen und sonstige Fahrzeuge
genutzt wird. Im Sinne einer langfristig angestrebten stadtebaulichen Ordnung ergibt sich im
Kontext der aktuellen Mindernutzung dieses Areals planerischer Handlungsbedarf.
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Der Antragsteller beabsichtigt innerhalb des Plangebiets ein Alten- und Pflegeheim sowie ein
Wohngebaude mit 8-11 Wohnungen zu realisieren. Diese soll auf den ehemals gewerblich
genutzten Flachen (Flursticke Nr. 136, 348, 349 und 352 in Ganze und Ostlicher Teil des
Flurstiicks Nr. 665) entwickelt werden. Die westlich angrenzenden Flachen (nordwestlicher
Teil des Flurstiicks Nr. 665) sollen im Zuge des Planverfahrens ebenfalls neugeordnet
werden. Hier sind - unter Bestandssicherung und stadtebaulicher Integration des bestehenden
Wohngebaudes Weseler Stralle 142 - nach derzeitigem Entwurfsstand zwei zusatzliche
Wohngebaude im hinteren Flurstlicksbereich vorgesehen, die von der Weseler Stralle aus
erschlossen werden sollen. Diese Entwicklungen auf dem Flurstick Nr. 665 sollen allerdings
nicht durch den Antragsteller realisiert werden. Sie werden damit nicht Bestandteil des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans gemal § 12 BauGB und sind auch nicht Gegenstand des
0.a. Antrags vom 22.08.2018. GemalR § 12 Abs. 4 BauGB kdnnen allerdings einzelne Flachen
aulierhalb des Bereichs des Vorhaben- und ErschlieBungsplans in den Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit einbezogen werden, soweit dies flr eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung erforderlich ist und die Gemeinde hierfir die erforderlichen
planerischen Festsetzungen ftrifft.

4. Einordnung der Planung in_den Regionalen Flachennutzungsplan (RFNP) und das

Stadtentwicklungskonzept der Stadt Oberhausen (STEK 2020)

Ein erstes stadtebauliches Vorkonzept der geplanten Entwicklung, das als Entwurfsgrundlage
im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens geprift und gegebenenfalls
angepasst werden soll, liegt bereits vor (Anlage 3).

Im seit 03.05.2010 rechtswirksamen Regionalen Flachennutzungsplan (RFNP) der
Planungsgemeinschaft Stadteregion Ruhr, der Oberhausen angehort, wird das Plangebiet als
Wohnbauflache / Aligemeiner Siedlungsbereich (W / ASB) dargestellt.

Das Stadtentwicklungskonzept der Stadt Oberhausen (STEK 2020) als informelles Planungs-
instrument enthalt an dieser Stelle die Darstellung Wohnbauflache.

5. Stadtebauliche Erforderlichkeit

Zur Wahrung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung i.S.v. § 1 Abs. 3 BauGB ist es
insgesamt erforderlich, die dargelegten Entwicklungsabsichten durch eine entsprechende
Bebauungsplanung zu steuern. Die angestrebte vorhabenbezogene Bebauungsplanung tragt
einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung gemafl § 1 Abs. 5 BauGB Rechnung, da sie
insbesondere Malinahmen der Innenentwicklung férdert und einen Beitrag zur Gewahrleistung
einer sozialgerechten Bodennutzung unter Berlcksichtigung der Wohnbedirfnisse der
Bevolkerung leistet.

6. Hauptplanungsziele

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 32 - Seniorenresidenz Weseler Stralte
(zwischen Jagerstralie und Forsthofstralie) - werden folgende Hauptplanungsziele verfolgt:

- Forderung von Mallnahmen der Innenentwicklung,

- Wiedernutzbarmachung insbesondere einer brachgefallenen Gewerbeflache fir eine
angepasste und gebietsvertragliche stadtebauliche Entwicklung,

- Planungsrechtliche Festsetzung eines Alten- und Pflegeheims sowie eines erganzenden
Wohngebaudes,
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108 - Einbeziehung von benachbarten Flachen in den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
109 Bebauungsplans und planungsrechtliche Festsetzung eines Wohngebietes nach der
110 Baunutzungsverordnung fur diesen Bereich,
111
112 - Planungsrechtliche Regelung von erforderlichen Erschlielungsanlagen,
113
114 - Prufung 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 gemal §12 in Verbindung mit §2
121 Abs. 1 BauGB zur Einleitung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens;
122
123 - Offentliche Bekanntmachung dieses einleitenden Beschlusses;
124
125 - 1. Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal §4
126 Abs. 1 BauGB;
127 )
128 - Beteiligung der Offentlichkeit gemal § 3 Abs. 1 BauGB (14-tagige Darlegung der Planung
129 mit Blrgerversammlung);
130
131 - Einverstandnis des Rates mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplanentwurf sowie dem
132 Entwurf des Vorhaben- und ErschlieBungsplans und Beschluss des Rates gemafl § 3
133 Abs. 2 BauGB betreffend die 6ffentliche Auslegung dieser Entwirfe;
134
135 - 2. Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2
136 BauGB;
137
138 - Bekanntmachung der 6ffentichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfs im Amtsblatt der
139 Stadt Oberhausen;
140 )
141 - Offentliche Auslegung gemafl § 3 Abs. 2 BauGB fiir die Dauer eines Monats, mindestens
142 jedoch fir 30 Tage;
143
144 - Abschluss des Durchflihrungsvertrages gemai § 12 Abs. 1 Satz 1 BauGB;
145
146 - Beschluss des Rates gemal § 10 Abs. 1 BauGB (Satzungsbeschluss);
147
148 - Rechtskraft des vorhabenbezogenen Bebauungsplans durch Veroffentlichung des
149 Satzungsbeschlusses.
150
151 8. Mogliche Rechtsfolgen des Aufstellungsbeschlusses
152
153 - §15BauGB Zuruckstellung von Baugesuchen oder Nutzungsanderungen
154
155 - §14 BauGB Erlass von Veranderungssperren
156
157
158
159
160

161
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Anlagen

Anlage 1: Ubersichtsskizze zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 32 - Seniorenresidenz

Weseler StralRe (zwischen Jagerstralte und Forsthofstralie) -

Anlage 2: Antrag des Vorhabentragers vom 02.10.2018

Anlage 3: Stadtebauliches Vorkonzept vom 28.09.2018
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Schmalhorn 13 | 29308 Winsen (Aller)

Seniorenpark Oberhausen GmbH ¢ Tel.: +49 5143 98100

Postfach 12 47 * 29305 Winsen (Aller) Fax: +49 5143 9810 60
E-Mail: post@lindhorst-gruppe.de

Stadt Oberhausen

Frau Sabine Lauxen www.lindhorst-gruppe.de

Dezernat 5 / Umwelt, Gesundheit, dkologische
Stadtentwicklung & -planung

Bahnhofstrafle 66

46042 Oberhausen

Winsen (Aller), den 02.10.2018 /kst

BV: Neubau eines Alten- und Pflegeheims in der Weseler StraRe 136, 140 und 142 in 46149
Oberhausen

Hier: Antrag auf Einleitung eines Aufstellungsbeschlusses fiir einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan gemiR § 12 Abs.2 BauGB in Oberhausen

Sehr geehrte Damen und Herren,

sehr geehrter Frau Lauxen,

wir sind ein seit vier Generationen bestehendes mittelstandisches Familienunternehmen. Bereits seit
einigen Jahren konzentrieren wir uns — neben den Geschéaftszweigen Landwirtschaft und Immobilien —
auf den Bau von Alten- und Pflegeheimen und den Betrieb dieser Einrichtungen.

Seit Juni 2018 sind wir durch den Abschluss des notariellen Kaufvertrages tber ein Grundstick in der
Weseler Strafde 132 und 140 Flur in Oberhausen, Flur 28, Flurstiicke 136, 348, 349, 352 sowie einer
Teilflache auf dem Flurstick 665 mit einer GroRe von ca. 4620,00 m? verfugungsberechtigt. Als
Nachweis hierfiir haben wir lhnen die grundbuchrechtliche Eintragung der Auflassungsvormerkung als
Anlage zu diesem Schreiben beigefiigt.

Auf dem Grundstlick beabsichtigen wir nach Abbruch des vorhandenen Buro- und Werkstattgebaudes
einen Neubau eines Alten- und Pfiegeheimes mit 80 Einzelzimmern und einer Stadtvilla mit 8-11
Wohnungen. Daher beantragen wir hiermit auf Grundlage des § 12 BauGB die Durchfiihrung eines
Verfahrens zur Aufstellung eines Bebauungsplanes. Das bauliche Konzept der Vorhabenplanung
wurde bereits im Planungsamt von Herrn Kalkmann vom Buro K25 vorbesprochen. Als Stadtplaner fur
das Bebauungsplanverfahren wurde das Biro atelier stadt haus, Herr Del Vecchio beauftragt.

Geschaftsfihrer: Alexander Lindhorst

Amtsgericht Llineburg ~ HRB-Nr.207533

Steuer-Nr.: 17/210/30694 B e i g
Sparkasse Hannover P
IBAN: DE12 2505 0180 0910 4063 83, BIC: SPKHDE2HXXX y ;,

LINDHORST GRUPPE



Als familiengefthrter Betreiber von Seniorenresidenzen ist unsere Unternehmensgruppe willens und
in der Lage, alle erforderlichen Planungen, Gutachten, etc. auf eigene Kosten fur das Bebauungsplan-
verfahren der Stadt Oberhausen zur Verfligung zu stelien, die erforderlichen 6ffentlich-rechtlichen Ver-
trage mit der Stadt abzuschlielen und das Vorhaben nach Rechtskraft des vorhabenbezogenen Be-

bauungsplanes in einer festzulegenden Frist umzusetzen. Die Kosten des Verfahrens werden vom
Vorhabentrager tbernommen.

Bei Erfordernis kdnnen Unterlagen zur wirtschaftlichen Situation unseres Unternehmens zur Verfi-
gung gestellt werden.

Wir bitten Sie, unseren Antrag in der nachstmdglichen Sitzung den zusténdigen Gremien der Stadt
Oberhausen zur Beratung und Beschlussfassung vorzulegen.

Wir danken Ihnen im Voraus fir [hre Bemthungen und verbleiben

mit freundlichen GriiBen

Seniorenpark Oberhausen GmbH

o
A

|y —

Alexander Lindhorst
Geschaftsfihrer

Anlage: Kopie Auflassungsvormerkung

Ein Unternehmen dar

LINDHORST GRUPPE



Stadt Oberhausen - VBB "Seniorenresidenz Weseler Stralke"
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Architekt:

K25 Projektgemeinschaft
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Planungsstand: 28.09.2018
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