Stadt

Drucksachen-Nr.

Termin

Oberhausen B/17/2130-01 | 20.06.2022 Rat der Stadt
Beschlussvorlage offentlich

Vorlage | Ergebnis |Beschluss-
Termin Gremium

zur* kontrolle*

08.06.2022 Bezirksvertretung Alt-Oberhausen A
14.06.2022 Stadtplanungs- und Mobilitdtsausschuss \%
20.06.2022 Rat der Stadt B
Beratungsgegenstand

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 28

- Brammenring (Mébel- und Einrichtungshaus) -

Beschluss zur Verkleinerung des Vorhabengebietes und zur Anderung der Planbezeichnung

Beschlussvorschlag

Der Rat der Stadt beschliefit,

a) dem Antrag der Vorhabentragerin vom 16.05.2022 stattzugeben;

b) die Verkleinerung des Vorhabengebietes des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 28 auf
das in der Ubersichtskarte des Bereichs 5-1 -Stadtplanung- vom 16.05.2022 umrandete und
unter Punkt 1. der Begriindung beschriebene Vorhabengebiet;

c) den vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit der Bezeichnung - Brammenring (Mébel- und
Einrichtungshaus) - weiterzufuhren.

Gesetzliche Grundlage:

§ 12 Abs. 2 Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. I, S. 3634),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 26.04.2022 (BGBI. |, S. 674).

Stv. Bereichsleiter
Bereich 5-1

Perian
Datum 16.05.2022

Beigeordneter
Dezernat 5

Dr. Palotz
Datum 17.05.2022

Oberbiirgermeister

Schranz
Datum 03.06.2022

* Vorlage zur:
Anhorung (A)
Kenntnisnahme (K)
Vorberatung (V)
Beschlussfassung (B)

* Ergebnis :

Zustimmung (Z)
Ablehnung (A)

Anderung (A)

Anhorung vollzogen (AV)
Kenntnisnahme (K)

Beschlusskontrolle:

Ja oder nein

Beteiligung:
Personalrat [1

Gleichstellungsstelle []

Drucksachen-Nr.: B/17/2130-01 / Seite 1 von 4




N
QUOWoONOOPR,WN =

—_—
—

NNN_EAA A A A A
N-0OO0Woo~NOOOPWDN

QOO AP PRARBERARBEPREADEDDERDRDOWOLOWWOLWWWWWWNNNDNDDNDDNDDN
WN 200 O0OONOOANPRPRWN_A0O0OONOODAAPRPWON_,LPODOOONOOOGA W

Stadt Drucksachen-Nr. Termin

Oberhausen

B/17/2130-01 20.06.2022 Rat der Stadt

Bezug

Einleitender Beschluss zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 28 - StralRburger Stralle und
ehemaliges Stahlwerksgelande - vom 04.07.2016 (Drucksache Nr. B/16/1717-01);

Beschluss zur Anderung des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 28 -
Strallburger Stralle und ehemaliges Stahlwerksgelande - vom 22.06.2020

(Drucksache Nr. B/16/5712-01);

Konsequenzen

a) Finanzielle

keine [X]

ja

[]

b) Sonstige keine

Begriindung

1.

Antrag der Vorhabentragerin zur Verkleinerung des Vorhabengebietes und Lage des
kiinftigen Vorhabengebietes

Die Loéwengrund Immobilien GmbH, Mergentheimer StralRe 59, 97084 Wirzburg
(Vorhabentragerin), hat mit Antrag vom 16.05.2022 die Verkleinerung des Geltungsbereichs zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 28 beantragt. Zur Begrindung wird auf das
nachfolgende Kapitel 2 verwiesen.

Das rund 4,25 ha grof3e Verfahrensgebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 28 liegt
in der Gemarkung Borbeck, Flur 3, und umfasst einen Teilbereich des Flurstlcks Nr. 217. Es wird
zukunftig wie folgt umgrenzt:

Ostliche Grenze des Flurstiicks Nr. 203: siidwestliche Grenze des Flurstiicks Nr. 178, siiddstliche
Grenzen der Flursticke Nr. 178 und 179, ca. 20 m rechtwinklig in sudoéstlicher Richtung
abknickend; ca. 16,5 m rechtwinklig in sidwestlicher Richtung abknickend; wiederum rechtwinklig
in suddstlicher Richtung abknickend bis zu einer westlichen Parallele von 14 m zur &stlichen
Grenze des Flursticks Nr. 217; in sudlicher Richtung ca. 111,7 m entlang der westlichen
Parallele von 14 m zur 6stlichen Grenze des Flurstiicks Nr. 217; abknickend zu einem Punkt auf
der sidlichen Grenze des Flurstiicks Nr. 217 ca. 42,9 m vom ostlichsten Grenzpunkt dieses
Flurstiicks gelegen; der sldlichen Flursticksgrenze des Flursticks Nr. 217 ca. 31,8 m in
westlicher Richtung folgend; im Winkel von ca. 148° in nordwestlicher Richtung abknickend bis
zu einer stdlichen Parallelen von 40,4 m zur stdlichen Grenze des Flurstlicks Nr. 203; ca.72,7 m
entlang einer sidlichen Parallelen von 40,4 m zur sudlichen Grenze des Flursticks Nr. 203;
rechtwinklig abknickend zur sudlichen Grenze des Flurstiicks Nr. 203; der sudlichen Grenze des
Flurstiicks Nr. 203 bis zum sudostlichsten Grenzpunkt dieses Flurstlicks folgend.

Die genaue Abgrenzung ergibt sich auch aus der als Anlage 1 beigefiigten Ubersichtsskizze.
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Die Vorhabentragerin beabsichtigt, ihr derzeit an der StralRburger Strafle im Schladviertel
(Altstandort) gelegenes Mobel- und Einrichtungshaus XXXLutz/Mdbelstadt Rick auf das
ehemalige Stahlwerksgelande in der Neuen Mitte Oberhausen (Vorhabenstandort) zu verlagern.
Der Altstandort soll zu einem neuen Wohnquartier entwickelt werden.

Der Rat der Stadt hat bereits am 04.07.2016 den einleitenden Beschluss fur den vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan Nr. 28 - StralRburger Stralle und ehemaliges Stahlwerksgelande -
(Drucksache Nr. B/16/1717-01) und am 22.06.2020 die Anderung des r&aumlichen
Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 28 (Drucksache Nr. B/16/5712-
01) beschlossen. Das Verfahrens-/Vorhabengebiet soll nunmehr ausschlieRlich auf den
Neustandort auf dem ehemaligen Stahlwerksgelande reduziert werden.

Die stadtebauliche Erforderlichkeit der Planung i.S.v. § 1 Abs. 3 BauGB (Planungsanlass), das
stadtebauliche Konzept und die Hauptplanungsziele gelten fir das verkleinerte Vorhabengebiet
auf dem ehemaligen Stahlwerksgelande unverandert fort. Es ist weiterhin die Entwicklung eines
Méoébel- und Einrichtungszentrums XXXLutz mit einer Verkaufsflache von etwa 35.000 m? sowie
einer Lagerfliche von etwa 14.000 m? vorgesehen. Der Anteil der gemall Oberhausener
Sortimentskonzept als zentrenrelevant eingestuften Sortimente soll im Zuge der
stadtgebietsinternen Verlagerung nicht vergrofRert werden. Die Vorhabentragerin hat in diesem
Zusammenhang auch die Verlagerung der derzeit am Altstandort nach ihren Angaben
vorhandenen und genehmigten Verkaufsfliche fiir zentrenrelevante Sortimente in einer
GroéRenordnung von 3.005 m? beantragt. Dabei wird diese konkrete GréRenordnung im
Planverfahren unter Bericksichtigung der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes (liegt in
gleicher Sitzung zur Beschlussfassung vor) zu prifen und hinsichtlich potentieller Auswirkungen
zu bewerten sein.

Die Antragstellerin ist bereit und in der Lage, das Planvorhaben im Bereich des ehemaligen
Stahlwerksgeldndes innerhalb eines noch zu vereinbarenden Zeitraums zu errichten bzw.
durchzufiihren und wird sich dazu in einem vor Satzungsbeschluss abzuschlielenden
Durchfihrungsvertrag gemall § 12 Abs. 1 BauGB verpflichten. Rechtzeitig vor dem
Satzungsbeschluss wird das Vorhabengrundstiick im Bereich "ehemaliges "Stahlwerksgelande"
von der derzeitigen Eigentimerin erworben. Die derzeitige Eigentimerin der Grundstlcksflachen
hat mit der Antragstellerin einen aufschiebend bedingten Kaufvertrag geschlossen, der
umgesetzt wird, soweit die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung des
Planvorhabens vorliegen. Die Antragstellerin verpflichtet sich dariber hinaus, die Kosten des
Planverfahrens, einschlieldlich etwa notwendiger Kosten fiir ErschlieBungsmalRnahmen oder
sonstige Mallnahmen zur Schaffung des Planungsrechts, zu tragen. AulRerdem wird sie die
Kosten flur die planungserforderlichen Gutachten Ubernehmen und ein Planungsbiro mit der
Erarbeitung der Planungsleistung beauftragen, das die erforderlichen fachlichen Qualitaten
hierfur aufweist.

3. Weiterer Verfahrensablauf

Der weitere Verfahrensablauf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 28 stellt sich wie
folgt dar:

- Zustimmung des Rates der Stadt zum Antrag der Vorhabentragerin und Beschluss zur
Verkleinerung des Vorhabengebietes;

- 1. Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange gemal
§ 4 Abs. 1 BauGB;
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- Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB (14-tdgige Darlegung der Planung
mit Bargerversammlung);

- Einverstandnis des Rates mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplanentwurf sowie
Beschluss des Rates gemal § 3 Abs. 2 BauGB betreffend die 6ffentliche Auslegung
dieses Entwurfs;

- 2. Beteiligung der Behérden und Trager sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4
Abs. 2 BauGB;

- Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB fiir die Dauer eines Monats, mindestens
jedoch fur 30 Tage, oder bei Vorliegen eines wichtigen Grundes flr die Dauer einer
angemessenen langeren Frist;

- Beschluss des Rates gemal § 10 Abs. 1 BauGB (Satzungsbeschluss);

- Rechtskraft des vorhabenbezogenen Bebauungsplans durch Veréffentlichung des
Satzungsbeschlusses.

Anlagen

Anlage 1: Ubersichtskarte mit dem zukiinftigen Geltungsbereich
Anlage 2: Antrag der Vorhabentragerin vom 16.05.2022
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Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 28
Z6 - Brammenring (Mobel- und Einrichtungshaus) -
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Grenze des raumlichen Geltungsbereiches Bereich 5-1 / Stadtplanung
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Lenz und Johlen

Rechtsanwalte Partnerschaft mbB

Lenz und Johlen - Postfach 510940 - D 50945 Kd&ln

Stadt Oberhausen - Technisches Rathaus -

z. Hd. Herrn Beigeordneten Dr. Thomas Palotz
Bahnhofstrale 66

46145 Oberhausen

Per E-Mail: thomas.palotz@oberhausen.de

Kéln, 16.05.2022 Assistenz: Tel.: +49 221 97 30 02-43
Unser Zeichen: 00634/16 12/jj Frau Rogels t.luettgau@lenz-johlen.de

VVorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 28
-Ehemaliges Stahlwerksgelande-
hier: Anderung des Geltungsbereichs

Sehr geehrter Herr Dr. Palotz,
sehr geehrte Damen und Herren,

die Lowengrund Immobilien GmbH, Mergentheimer Strale 59, 97084
Waurzburg wird von uns beraten und vertreten. Eine auf uns lautende
Vollmacht liegt Ihnen vor.

Namens und im Auftrage unserer Mandantin bitten wir, abweichend von der
Beschlussfassung des Rates der Stadt Oberhausen vom 04.07.2016 und
22.06.2020, den Geltungsbereich des Plangebiets wie aus der Anlage 1
ersichtlich zu dndern. Gegenstand des zukinftigen Planverfahrens wird
ausschliellich der Geltungsbereich des ehemaligen Stahlwerksgelédndes
sein.
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Wir begriinden dies wie folgt:

1.

Am 04.07.2016 hat der Rat der Stadt Oberhausen den Beschluss zur Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 28 -Strallburger Strafle und ehemaliges
Stahlwerksgelande- mit zwei Teilbereichen gefasst. Aufgrund einer Anderung des
Lagebereichs des VVorhabens im Bereich des ehemaliges Stahlwerksgel&dndes hat der
Rat der Stadt Oberhausen auf Antrag der Vorhabentrdgerin den Plangeltungsbereich
gedndert und hierzu am 22.06.2020 den Aufstellungsbeschluss gefasst, der am
1.10.2020 im Amtsblatt der Stadt Oberhausen bekannt gemacht wurde.

Ziel der Planaufstellung ist die Ansiedlung eines Mdbel- und Einrichtungshauses
XXXLutz. Das Vorhaben dient der Verlagerung des Mdobel- und Einrichtungshauses
XXXL-Mobelstadt Rick vom derzeitigen Standort an der StraBburger StralBe auf das
Gelande des ehemaligen Stahlwerksgeldndes Ost. Nach der urspringlichen Planung
war vorgesehen, das Mobel- und Einrichtungshaus unmittelbar nérdlich des stdlichen
Verlaufs des ausgebauten Brammenrings (PlanstraBe E des Bebauungsplans Nr. 465,
1. Anderung, Baufeld MK10) anzusiedeln. Aufgrund der stadtischen Zielstellung, die
bereits vorhandenen Einzelhandelsbetriebe Poco und Hornbach mit dem geplanten
Mabel- und Einrichtungshaus zu einem einheitlichen Ensemble zusammenzufassen, ist
nunmehr vorgesehen, den Standort nach Norden in den Bereich des MK6 des
Bebauungsplanes Nr. 465, 1. Anderung und die dort festgesetzte private Griinfliche zu
verlagern und den in diesem Bereich vorhandenen, von West nach Ost verlaufenden
Grinzug in eine Lage Ostlich des Vorhabengrundstiicks in einen Verlauf von Nord
nach Sid zu verlegen. Den geédnderten Geltungsbereich hat der Rat der Stadt
Oberhausen am 22.06.2020 beschlossen.

Gleichzeitig beabsichtigt die Stadt, den Standort des bisherigen Mobel- und
Einrichtungshauses an der Strallburger Strafle mit einem Wohngebiet zu tberplanen
und wird hierzu ein eigenstandiges Planaufstellungsverfahren durchfiihren, sodass der
vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 28 nicht mehr aus zwei Teilgeltungsbereichen
bestehen wird.



2.

Aufgrund dieser Anderung der stadtebaulichen Zielvorstellung ist eine Anderung des
Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 28 erforderlich, der sich
aus dem als Anlage 1 beigefligten Abgrenzungsplan ergibt.

Das Plangebiet befindet sich somit ausschlie3lich und vollumfénglich innerhalb des
Grundstiicks Gemarkung Borbeck, Flur 3, Flurstiick 204 (tlw.).

3.

Unsere Mandantin plant als Vorhabentragerin auf dem etwa 43.545 m? groRen
Grundstiick Verkaufsflachen im Mobel- und Einrichtungshaus XXXLutz von rund
35.000 m? zu errichten. Im weiteren Planungsprozess wird gepriift, ob in dem
geplanten Mdbel- und Einrichtungshaus auch Verkaufsflachen fur ein Mdmax
Einrichtungshaus vorgesehen werden. Es ist beabsichtigt, die im derzeitigen Mobel-
und Einrichtungshaus XXXL-Mdgbelstadt Ruck an der Straburger Stral3e vorhandenen
und genehmigten Verkaufsflachen fir zentrenrelevante Sortimente von dreitausendfunf
m?2 an den neuen Standort zu verlagern. Eine VergroRerung der Verkaufsflache fiir
zentrenrelevante Sortimente entsprechend der Oberhausener Sortimentsliste ist dabei
nicht vorgesehen. Dariiber hinaus sind Lagerflachen von rund 14.000 m? geplant. Auf
dem Grundstiick sollen ca. 590 Stellplatze untergebracht werden. Hinsichtlich der
Gestaltung des Projekts verweisen wir auf den als Anlage 2 beigeflgten
Strukturentwurf 4c vom 11.05.2020.

Der Antrag der Vorhabentrdgerin auf Einleitung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanverfahrens Nr. 28 vom 31.05.2016 hat inhaltlich weiterhin mit
Ausnahme des gednderten Geltungsbereichs Bestand. Die Vorhabentrdgerin ist nach
wie vor bereit und in der Lage, das beantragte VVorhaben fir den Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 28 durchzufuhren und sich zur
Durchfiihrung dieses Vorhabens innerhalb einer zu bestimmenden Frist sowie zur
Tragung der Planungs- und ErschlieBungskosten vor dem Satzungsbeschluss des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 28 (Anlage 1) im Rahmen des nach § 12
BauGB erforderlichen Durchflihrungsvertrages zu verpflichten. Sie wird vor dem
Satzungsbeschluss auch die Verfugungsbefugnis uber die Grundsticksflachen im
Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 28 nachweisen.



4.

Soweit der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 28 Flachen
beruhrt, die in Zusammenhang mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nr. 27 -Brammenring- im Geltungsbereich des Grundstlcks
Gemarkung Oberhausen-Borbeck, Flur 3, Flurstick 204 (tlw.) fir vorgezogene
AusgleichsmaBnahmen zum Artenschutz der Feldlerche vorgesehen und hierfir
gesichert sind, wird die Eigentumerin dieser Grundstticksflachen erforderlichenfalls
dafiir Sorge tragen, dass die fir dieses Grundstiick gesicherte vorgezogenen
artenschutzrechtliche Ausgleichsmalinahme (CEF-MalRnahme) an anderer Stelle
nachgewiesen wird und die Plangebietsflache somit von der Sicherung dieser CEF-
MaRnahme befreit wird.

Wir bitten hoflich, diesem Antrag stattzugeben. Gerne stehen wir fur die weitere
Abstimmung zur Verfliigung und verbleiben

mit freundlichem GruR

/ - A i s
;/br. Thomas LUttgag)

Rechtsanwalt



Vorhabenbezogener Bebauungsplans Nr. 28
- Stahlwerksgelande -

Antrag auf Anderung des raumlichen Geltungsbereichs vom 13.05.2022

- Anlage 1 - M.: 1:2.000
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