Protokoll - Biirgerbeteiligung
Bebauungsplan Nr. 655 ,,Rechenacker/SamlandstraBBe“

Termin: 28.06.2012, 18 Uhr
Ort: Pavillion der Landwehrschule, Rechenacker 85, Oberhausen

Podium

Herr Vopel, Bezirksblrgermeister;

Herr Klunk, Dezernent -Planen, Bauen, Wohnen -;
Frau Baudek, Bereich Stadtplanung;

Frau Hekmat, Biro Planquadrat

BegriiBung
- BegriiBung der Teilnehmer/innen durch den Bezirksbirgermeister von Alt-

Oberhausen, Dirk Vépel.

- Birger/innen duflern ihren Unmut iiber die Planung der Birgerversammlung. Der
Raum sei zu klein. Die Beteiligung und Information der Biirger/innen werde so
erschwert, da einige Interessierte keinen Platz im Raum finden.

- Herr Vépel macht den Vorschlag, dass eine weitere Versammlung einberufen
werden kann. Diese erneute Burgerversammlung soll kurzfristig nach den
Sommerferien durchgefiihrt werden.

— Herr Klunk weist darauf hin, dass sich das Verfahren zur Aufstellung des
Bebauungsplans noch ganz am Anfang befindet und dass es im weiteren
Verfahrensverlauf noch zu weiteren Méglichkeiten fiir die Biirger/innen kommt, sich
zu beteiligen.

- Vorstellung der Anwesenden durch Herrn Klunk.

Einleitung in die Thematik

— Frau Baudek weist darauf hin, dass neben ihr auch Herr Jung und Herr Oberstral®
vom Bereich Stadtplanung fiir Fragen jeder Zeit zur Verfiigung stehen.

- Die Vorgehensweise im weiteren Verfahren der Aufstellung des Bebauungsplans
wird durch Frau Hekmat vom Biiro Planquadrat in Dortmund sowohl formal als auch

inhaltlich dargestelit.



Vortrag: Vorstellung des Bebauungsplans
- Frau Hekmat prasentiert das Vorhaben und geht auf folgende Punkte ein:

— Verfahren
- Lage

— Planungsanlass (Sportentwicklungskonzept)

- Geltungsbereich/Ziele

— Eindruck/Fotos des Planungsgebietes

—  Entwurf (unterschiedliche Varianten, optimaler Planungsentwurf)

Diskussion des Planungsvorhabens (Kursiv: Stellungnahme der Verwaltung):

Herr ] Romgesweg I}

Welche Nutzung ist firr die Flache zwischen Sporthalle und Sportplatz
vorgesehen?

Diese Fldche wird im Bebauungsplan als 6ffentliche Griinflache fest-
gesetzt. Eine Bebauung ist an dieser Stelle nicht vorgesehen.

Herr Karschti, Mitglied der
Bezirksvertretung Alt
Oberhausen:

Ist eine Unterkellerung im Planungsgebiet moglich? Wie wird mit dem
Altlastenverdacht umgegangen? Wird der 1,5 km Abstand zu einem
Storfallbetrieb auf Milheimer Stadtgebiet eingehalten?

Es spricht nichts gegen einen Keller. Flir das Plangebiet wurden bereits
Bodenuntersuchungen durchgefihrt. Das Gutachten kommt zu dem
Ergebnis, dass eine Wohnbebauung mdéglich ist. Genaue
Festsetzungen werden bei der weiteren Erarbeitung des
Bebauungsplans entwickelt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 655 liegt deutlich auRerhalb des Achtungsabstands eines
Storfallbetriebs auf Milheimer Stadtgebiet. Die Seveso-li-Richtlinie
spielt bei der Aufstellung des Bebauungsplans daher keine Rolle.

Herr [} Romgesweg [

Bleibt die Griinanlage nordlich des Plangebietes erhalten und wird sie
weiterhin von der Stadt gepflegt?

Eine Reduzierung der Griinanlage ist nicht vorgesehen. Die Griinflache
soll als 6ffentliche Griinfldche festgesetzt werden, dementsprechend
verbleibt die Pflege bei der Stadt. Auch der Weg entlang der Kleingar-




tenaniage bleibt erhalten.

Herr [ Lancwehr [l

Ist damit zu rechnen, dass Unternehmen wie Konvent als Bautrager
zum Zuge kommen und ist es dann moglich, dass die bekannte mono-
tone Gebaudegestaltung auch in diesem zukinftigen Wohngebiet
auftreten wird? Wie ist die Wohnqualitat einzuschéatzen, die in dem
Wohngebiet entstehen soll? In welchem Preissektor werden die
Wohneinheiten entstehen?

Die Fldchen des Plangebiets befinden sich im Besitz der Stadt. Dem-
entsprechend sollen die Grundstlicke an Einzeleigentiimer (iber den
Bereich Immobilien der Stadt vermarktet werden. Es werden Grund-
stiicke mit einer Grof3e zwischen 220-600 m? entstehen. Es wird dem-
nach ein Wohngebiet fir eine breite Bevélkerungsschicht entwickelt.

Frau [ Samlandstraie J§

Wie wird die Anbindung des neuen Wohngebietes an die Samland-
strale aussehen? Wie gestaltet sich die Parksituation an der Samland-
strale? Werden Parkplatze wegfallen? Wann wird gebaut? Was
passiert in der Bauphase mit den Parkplatzen?

Die ErschlieBung von sieben neuen Wohnh&usern wird voraussichtlich
tber die Samlandstral3e erfolgen. Wegen der erforderlichen
Grundstiickszufahrten wird es zu Verdnderungen bei der Anordnung der
Parkplétze kommen.

Private Stellplétze sind auf jedem Grundstiick nachzuweisen. Da es
keinen Bautrdger fir das Plangebiet geben wird, werden die zukdinftigen
Grundstiickseigentiimer/innen eigensténdig bauen. Genaue Angaben
tber den Baubeginn kénnen daher nicht gemacht werden. Allerdings
haben sich bisher schon viele Bauinteressierte vormerken lassen. Man
kann davon ausgehen, dass voraussichtlich nach ca. 5 Jahren alle
Bauarbeiten im Plangebiet abgeschlossen sein werden. Die Parkplétze
werden auch wéhrend der Bauphase erhalten bleiben.

Herr [} Romgesweg [}

Wie kam es zu dem Umschwung, dass aus einem Sportgelénde plétz-
lich Bauland wird? Wer profitiert von diesem Vorhaben? Wer sind die
Interessenten bzw. wer ist die treibende Kraft dahinter?

Oberhausen hat aber doch mit starkem Wohnungsleerstand zu
kampfen. Wie passt das mit dem Wohnbaufldchenbedarf und dem
geplanten Vorhaben zusammen?




Die notwendige Sanierung anderer Sportplétze im Stadtgebiet auf der
Grundlage des Sportentwicklungskonzepts ist der ausschlaggebende
Grund dafir, weshalb es zu der Entwicklung eines Wohngebiets
kommen soll. Gemal einer Auflage durch die Bezirksregierung ist mit
den Einnahmen aus dem Verkauf der Wohnbaufidchen diese Sanierung
zu refinanzieren.

Einen weiteren Grund stellt der Neubaubedarf dar. Die Wohnungsmarkt-
analyse hat ergeben, dass heute vor allem im Siden und Osten Ober-
hausens ein Neubaubedarf besteht. Diesem Wohnbaufldéchenbedarf
kann durch das Vorhaben zumindest teilweise nachgekommen werden.

Es ist richtig, dass Oberhausen Leerstand im Bereich des Mietwoh-
nungsbaus zu verzeichnen hat. Der Mietwohnungsmarkt ist geséttigt.
Das trifft allerdings nicht auf Eigenheime zu. Fir Eigenheime besteht
ein Bedarf und danach richtet sich auch die Bebauung im Plangebiet.
Der Bedarf ist auch an der Anzahl der Bauinteressierten abzulesen.
AuBerdem resultieren aus dem geplanten Vorhaben auch positive
Nebeneffekte fir die bereits bestehenden Wohngebiete. Die Auslastung
und Finanzierung der Infrastruktur wird durch die Schaffung neuer
Wohnbauflachen und den damit verbundenen Zuzigen von Neubirgern
gesichert und erleichtert.

Frau Marx, Mitglied Linke Liste
Oberhausen, Stadtverordnete:

Warum werden Freiflachen nicht erhalten, obwohl es generell zu wenig
Spielraum fir Kinder gibt? Wer bestimmt, dass aus dem Freiraum nun
Wohnraum wird, obwohl der RVR dazu rét, den Freiraum zu erhalten?

Im Stadtentwicklungskonzept Oberhausen ist nachzulesen, dass die
Freifl&ichenbilanz in den letzten Jahren positiv ausféllt. Diese positive
Entwicklung (auch im regionalen Vergleich) ist vorwiegend durch die
Revitalisierung von Brachflachen zu begrinden (z.B. OLGA-Gelénde).
Auch in Alstaden sind Freiflaéchen auf ehemaligen Brachfléchen entstan-
den (z.B. an der Behrensstrale). Das hat einen positiven Effekt sowohl
auf die Wohnqualitét als auch auf die Naherholungsqualitét.

Die Stellungnahme des RVR wurde im Rahmen des Anderungsver-
fahrens zum Regionalen Flédchennutzungsplan in den Abwéagungsvor-
gang eingestellt und dem Rat zur Kenntnis gebracht. Im Rahmen der
Abwégung zum Bebauungsplan Nr. 655 wird die Verwaltung ebenfalls
alle zu diesem Bebauungsplan eingegangenen Stellungnahmen dem
Rat der Stadt Oberhausen zum Satzungsbeschluss vorlegen. Dieser hat
dann (ber den Umgang mit allen Eingaben zu entscheiden.




Einige Sportstétten im Stadtgebiet sind in einem sehr schlechten
Erhaltungszustand. Diese kénnen nur saniert werden, wenn die Erlése
aus dem Verkauf der Grundstiicke im Plangebiet zur Refinanzierung

herangezogen werden.

Herr-, Am Wall .

Was bedeutet hochpreisig? Was kostet es mich als potenzieller Bauherr
in diesem Gebiet zu bauen?

Genaue Angaben kénnen dartiber noch nicht gemacht werden. Die
Oberhausener Richtwertkarte kann hier erste Anhaltswerte liefern. Ge-
nauere Zahlen kénnen erst nach der Planaufstellung genannt werden,
wenn ein Uberblick iiber den ErschlieBungsaufwand besteht. Der
Grundstlickspreis fur die erschlossenen Grundstiicke wird
voraussichtlich zwischen 220 € und 300 €/m? liegen.

Die Kosten, die f(r die Gebdudeerstellung entstehen, hat jeder Bauherr
selbst in der Hand.

Herr [l Landwehr [

Es besteht sehr wohl ein groRes Interesse an der vorliegenden Pla-
nung. Vor allem Ortsanséssige (Kinder von Familien, die bereits in
Alstaden wohnen) sind interessiert an Wohnbauflachen. Gibt es denn
bereits eine Planung (ber eine Reihenfolge der ErschlieRung bzw.
Vermarktung von Grundstiicken?

Beziigliche der Reihenfolge besteht noch keine genauere Planung.
Allerdings bietet es sich an, an der Samlandstral3e mit dem Bau zu
beginnen, da hier die ErschlieBung bereits existiert. Genauere Aus-
sagen kénnen erst gemacht werden, wenn der Bebauungsplan eine
bestimmte Planreife bzw. Planungssicherheit gewéhrieistet.

Frau Vier, Alstadener Blrgerring

Der Bebauungsplan ist fir Alstaden gedacht und positiv zu sehen. Die
Grundstiickspreise sind angemessen. Viel Freiraum bleibt erhalten.
Auch begrif3t sie, dass die Autos im Plangebiet nicht vom
,Rechenacker* zur ,Rehmer* durchfahren kénnen.

Albert Karschti, Bezirksvertretung
Alt Oberhausen:

Mit der vorgesehenen Grundflachenzahl von 0,4 und den geplanten 82
Wohneinheiten, wird das Plangebiet zu stark verdichtet. Gibt es andere
Varianten, die auch weniger Wohneinheiten aufweisen? Wurden die
ErschlieBungskosten bereits beriicksichtigt?

Die Flachenbilanz des Vorhabens weist einen Griinanteil (6ffentliche
Griinflache) von 25 Prozent auf. Der Grinanteil umfasst also ein Viertel
der Fléache. Eine Sportplatzflache wird zwar im Regionalen Fldchen-




nutzungsplan als Griinflédche dargestelit, jedoch wird sich auch gerade

| die Qualitat der Griinflichen im Vergleich zum derzeitigen Bestand
i (1 Rasenplatz, zwei Tennenplétze) durch die Umsetzung der Planung

deutlich verbessern. Auch fir Alstaden insgesamt gibt es eine gute
Freiflachenbilanz. Die Kindergérten und Schulen im Umfeld werden
durch Zuzlge gesichert.

Die ErschlieBungskosten werden in die Grundstiickspreise eingerech-
net. Die Bauherren zahlen somit die interne Infrastruktur selber. Weder
die Alstadener Anwohner noch die Stadt werden eine Finanzierung der
Infrastruktur ibernehmen.

Herr ]l Romgesweg [}

Kann ein 600 m? Grundstiick auch in zwei kleinere Grundstiicke aufge-
teilt werden?

Das ist méglich. Allerdings wird eine Reihenhausbebauung nicht zu-
ldssig sein.

Frau | Romgesweg i}

Die Planung hélt sie fur sehr attraktiv. GrundstiicksgréRen von 300 -
400 m? sollten dabei ,die goldene Mitte* bilden.

Im Bebauungsplan werden keine Grundstiicksgrenzen und —breiten
festgesetzt. Es sind nur Einzel- und Doppelh&duser zulédssig. Grund-
stiicke kénnen flichenméaBig flexibel erworben werden.

Herr [Jili]. Hiberniastrae i}

Wie wird die Kreuzung Rehmer / Hiberniastrae geplant?

Eine genaue Verkehrsplanung liegt noch nicht vor. Voraussichtlich wird
eine Kreuzung mit entsprechenden Vorfahrtsregelungen (ohne Ampel)
entstehen.

Herr [} Samlandstrae i}

Warum kommt es zu einer ErschlieBung tber die SamlandstraRe? Kann
das Planungsgebiet nicht vollstandig selbststéandig erschossen werden,
um die Parkplatzproblematik an der Samlandstrafie nicht zu verschér-
fen.

Die Samlandstra3e weist einen fiir ErschlieBungsstraBen ublichen
Stralenquerschnitt auf. Aus diesem Grund ldsst sich auch eine beid-
seitige Bebauung wie an anderen Strallen realisieren. So kann der
ErschlieBungsaufwand mdglichst gering gehalten werden. Eine Er-
schlieBung tiber das Plangebiet wiirde zu einer hbheren Versiegelung
im Plangebiet fihren. Es ist nicht mit einer Zunahme des Verkehrs zu
rechnen. Wenn man die zukiinftige Situation mit der Zeit vergleicht, in
der sich die Tennisanlage noch in Betrieb befunden hat, kann sogar von




einer Entspannung der verkehrlichen Situation gesprochen werden. Ein
zusétzlicher Parkdruck ist durch das geplante Vorhaben nicht zu erwar-
ten. AuBBerdem kann die beidseitige Bebauung in Zukunft auch Vorteile
fir die Anlieger mit sich bringen. Kommt es zuklinftig zu einer Emeuer-
ung der ErschlieBung, werden die Kosten fiir diese Baumallnahmen auf
alle Anlieger verteilt und fallen dadurch geringer aus.

Frau [l Romgesweg [}

Bleibt der Baumbestand 6stlich des Rechenackers erhalten?

Das Fallen einzelner Bdume kann derzeit nicht ausgeschlossen werden.
Grundsétzlich sollen die Bdume allerdings erhalten bleiben.

Herr i} Schmiedstrate [

Wie stellt sich die Oberflachenwassersituation dar?

Das Regenwasser wird wahrscheinlich (ber die Abwasserkanéle ab-
geleitet werden. Hierzu muss voraussichtlich ein Ruckstaukanal ange-
legt werden. Die Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers
ist aufgrund der bestehenden Bodensituation nicht méglich. Genauere
Aussagen zur Entwésserung kénnen erst im weiteren Planungsverlauf
gemacht werden.

Frau Stebel, Gartenanlage
Phénix:

Bleibt der Weg entlang der Kleingartenanlage zwischen Samlandstralle
und Romgesweg erhalten?

Der Weg bleibt erhalten. Er ist Teil eines Grundstiickstauschs zwischen
der Stadt Oberhausen und dem Kleingartenverein, dem ein Grundsttick
gehént, das fiir die westliche ErschlieBung benétigt wird.

Herr i} Samlandstrate [:

Er findet die Planung weitgehend gut. Die Parksituation wird sich jedoch
nicht entscharfen. Auch Anwohner aus der Bonetstralle nutzen die
Parkplétze an der Samlandstralle. Es sollte dariiber nachgedacht
werden, den Griinzug, der sich von Norden nach Stden durch das
Plangebiet zieht, zu verklrzen, um dort Raum fir weitere Parkméglich-
keiten zu schaffen. Auch sollte man auf die 4 Wohneinheiten im Osten

der SamlandstralRe verzichten.

Eine Parksituation wie zu Zeiten von Sportveranstaltungen in der Ver-
gangenheit wird es in Zukunft nicht mehr geben. Die neue Wohn-
nutzung bringt hier eine Entschéarfung. Die Situation wird aber im
weiteren Verfahren nochmals genauer gepriift.

7@3&6& Samlandstrarse:

Ist zu erwarten, dass durch die_f neden H&user an der Samlandstrafie
ein Eingriff in die Stralke erforderlich ist? Auch wurde die Begrunung erst
karzlich erneuert.




Massive Eingriffe sind in den nédchsten Jahren nicht zu erwarten. Im
Prinzip werden nur sieben Hauser an das bestehende Netz ange-
schlossen. Eine Erneuerung der Samlandstral3e ist dabei nicht er-
forderlich. Auch die Begriinung soll erhalten bleiben.

Herr ] Romgesweg I}

Ist eine Anbindung an Fernwarme mdglich?

Es werden diesbezliglich Gespréache mit der EVO stattfinden. Genaue
Aussagen kdnnen derzeit noch nicht gemacht werden.

Frau . Romgesweg [l

Fur wen sind die Sportstatten, die im Norden erhalten bleiben? Was
passiert zukinftig z.B. mit nicht mehr benétigten Friedhofsflachen.

Die Sportanlagen sind nur fiir Schiiler/innen der angrenzenden
Christian-Morgenstern Schule und der Landwehrschule. Eine
Uberplanung von Friedhofsfléchen ist nicht beabsichtigt.

Herr [} Romgesweg I}

Bleibt die Grunflache im Norden wéhrend der Bauphase erhalten. Kann
in Zukunft auch mit einer Pflege seitens der Stadt gerechnet werden?
Seit langerem ist der Wall stark zugewuchert und Baume sind massiv
mit Efeu berankt.

Die Pflege wird weiterhin durch die Stadt erfolgen. Die bestehenden
Pflegedefizite wurden erkannt und sollen beseitigt werden.

Herr i}, Samlandstraie |

Kommen in den nachsten Jahren neue Erschlielfungskosten éuf che
Bewohner der Samlandstralle zu?

Durch die Planung werden keine ErschlieBungskosten entstehen. Falls
die Stral3e in nicht absehbarer Zeit vollstdndig erneuert werden muss,
sind auch ErschlieBungskosten zu Gbemehmen..

Herr [} Romgesweg I}

Aus seiner Sicht reichen 28 Besucherparkplétze fur 82 Wohneinheiten
nicht aus.

Fur die Errechnung der bendtigten Besucherparkplétze wurde ein nor-
maler Stellplatzschliissel verwendet. Entsprechend ist davon auszu-
gehen, dass die Anzahl der Besucherparkplatze bei der Anzahl der
geplanten Wohneinheiten ausreicht. Eine Uberpriifung wird jedoch
nochmals vorgenommen.

Herr JJl}. Samlandstraiie |

Er schlagt fur die Samlandstralle Langsparkplatze statt Parkbuchten mit
entsprechenden Baumpflanzungen vor. Diese Anordnung erweist sich
als effektiver.




Anwohner, Samlandstfaﬁei

Was passiert mit dem Wall bzw. den B&umen zwischen Samlandstralle
und den vier neuen Hausern?

Hier mdssen die Bdume entfallen.

— ey ]

Es sollte ein geeigneter Namen zum einen fur das gesamte Quartier
und zum anderen flr die Stralen gefunden werden. Von
ansprechenden Namen kénnen positive Effekte fir Vermarktung und
Anwohner ausgehen. Er hat eine derartige Aufgabe bereits in den
Niederlanden Ubernommen und wiirde seine Dienste auch bei diesem
Planungsvorhaben anbieten.

Straennamen werden durch die Bezirksvertretung vergeben.
Vorschlage werden dort geme aufgenommen.

Dortmund, 06.07.2012

Oberhausen, 06.07.2012
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