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Leistungsbeschreibung

Vergabeverfahren der Stadt Oberhausen zur Erstellung
eines Innenentwicklungskonzeptes

Stand Juni 2026



1. Anlass und Aufgabenstellung

Die Stadt Oberhausen befindet sich aktuell in einem Neuaufstellungsprozess ihrer strategi-
schen Stadtentwicklungsplanung. Im Rahmen des integrierten Stadtentwicklungsprozesses
werden verschiedene konzeptionelle, partizipative und operative Bausteine erarbeitet und mit-
einander verzahnt. Ziel ist es, strategische Handlungsgrundlagen zu schaffen und durch viel-
faltige Formate Impulse fir den Umgang mit stadtentwicklungspolitischen Herausforderungen
Zu setzen. So soll eine ganzheitliche und anpassungsfahige Steuerung der Stadtentwicklung
unter den Bedingungen dynamischer Rahmenbedingungen ermdglicht werden.

Im Rahmen der Neuausrichtung soll auch die bisherige Planung der zukinftigen Flachenent-
wicklung Uberarbeitet werden. Angesichts begrenzter Flachenverfligbarkeit und eines anhal-
tenden und weiterhin prognostizierten Wohnraum- und Gewerbeflachenbedarfs kommt der In-
nenentwicklung dabei eine besondere Bedeutung zu. Gleichzeitig riicken weitere Anforderun-
gen, etwa aus den Bereichen Umwelt- und Klimaschutz sowie technische und soziale Infra-
struktur, starker in den planerischen Fokus. Vor diesem Hintergrund sollen bestehende Poten-
ziale im Innenbereich systematisch identifiziert, aktiviert und in eine integrierte, gesamtstadti-
sche Entwicklungsstrategie tUberfihrt werden.

Das zu erarbeitende Innenentwicklungskonzept nach § 176a BauGB stellt ein informelles fach-
planerisches Instrument dar, das insbesondere auf folgende Aufgaben zielt:

e Fortschreibung und Ergénzung der gesamtstadtischen Entwicklungspotenzialerhebung,
¢ systematische Erfassung und Darstellung von Potenzialflachen im Bestand,

e Entwicklung einer fundierten Bewertungs- und Priorisierungslogik fur diese Potenziale,
e Ableitung strategischer Handlungsempfehlungen zur Aktivierung geeigneter Flachen.

Das Konzept bildet somit die strategische Grundlage fir zukiinftige stadtebauliche Entschei-
dungen und eine koordinierte Flachenentwicklung in Oberhausen. Es dient als fachliche Ent-
scheidungsgrundlage flr nachgelagerte Fachplanungen und Entwicklungsprozesse.

2. Leistungsbausteine

2.1 Projektorganisation und -steuerung

211 Methodik, Struktur und Zeitplanung

Der Auftragnehmer erstellt in Abstimmung mit der Stadt einen Ablaufplan fiir die Bearbeitung
des Innenentwicklungskonzepts. Der Plan legt die methodische Vorgehensweise, die organi-
satorische Struktur der Bearbeitung sowie die Zeit- und Meilensteinplanung fest und dient als
Grundlage fur die Abstimmung zwischen Auftragnehmer und Stadt. Ziel ist eine Fertigstellung
der Bearbeitung innerhalb von 6 Monaten ab Auftragsvergabe mit anschlie3ender Vorstellung
in den politischen Gremien. Abweichungen vom Bearbeitungszeitraum sind begriindet még-
lich.

21.2 Teilnahme an Abstimmungsterminen

Der Auftragnehmer nimmt prozessbegleitend an Abstimmungsterminen mit der Stadt Ober-
hausen teil. Es sind 2 Prasenztermine vor Ort sowie 8 Videotermine (jeweils 1,5 h) geplant.

Stadt Oberhausen Seite 2 von 6

@}

stadt
oberhausen



Auftragnehmerseits erfolgt eine strukturierte Vor- und Nachbereitung sowie eine nachvollzieh-
bare Protokollierung der Ergebnisse. Die Termine dienen der Abstimmung von Zwischener-
gebnissen und der Klarung projektbezogener Fragen. Die Abrechnung erfolgt nach der tat-
sachlich in Anspruch genommenen Anzahl an Terminen. Fir die Termine in Oberhausen sind
entsprechende Anreisekosten im Angebot zu berticksichtigen.

2.13 Vorstellung des Endberichts im Fachausschuss

Der Auftragnehmer stellt den finalen Endbericht im zustandigen Fachausschuss der Stadt
Oberhausen vor. Fir die Teilnahme am Ausschusstermin ist ein Zeitumfang von maximal 90
Minuten vorgesehen. Die Leistungen des Auftragnehmers umfassen die inhaltliche Aufberei-
tung, die Prasentation sowie die Beantwortung fachlicher Rickfragen.

2.2 Bestandserhebung und -analyse

221 Einordnung und Relevanz der Thematik

Der Auftragnehmer erstellt ein einleitendes Kapitel (ca. 2-3 Seiten), das die bauliche Innenent-
wicklung als zentrale stadtentwicklungspolitische Aufgabe einordnet und adressatengerecht
fur Politik und Fachoffentlichkeit formuliert ist. Dazu gehort eine verstéandliche Darstellung des
Begriffs, eine Skizzierung der aktuellen Herausforderungen sowie die Herausarbeitung der
besonderen Bedeutung der Innenentwicklung fir Oberhausen. Grundlage bilden die von der
Stadt zur Verfiigung gestellten Materialien und Daten. Das Kapitel umfasst zudem eine Dar-
stellung der Realnutzungen im regionalen und bundesweiten Vergleich sowie eine Erlauterung
der aktuellen und prognostizierten Bedarfe fir Wohnen und Gewerbe.

Bei der Bearbeitung des Bausteins ist auf folgende Veroéffentlichungen inkl. der darin enthal-
tenen Daten, Analysen und Zielen zurilickzugreifen:

¢ Integriertes Stadtentwicklungskonzept (Stadt Oberhausen 2024; Vorlage B/17/5302)
¢ Endbericht Themenjahr Wohnen (Stadt Oberhausen 2025; Vorlage B/17/6795)

o Konzept ,Wirtschaftsflachen in der Stadt Oberhausen® (Stadt Oberhausen 2024; Vor-
lage B/17/2784-01)

o Oberhausener Gewerbegebietsmonitoring (Stadt Oberhausen 2024; Vorlage
M/17/5367)

2.2.2 Erhebung und Analyse der Entwicklungspotenziale

Die Stadt Oberhausen hat bereits umfangreiche eigene Erhebungen zu Innenentwicklungspo-
tenzialen durchgefiihrt. Dabei liegen folgende vollstdndig erhobene Datengrundlagen vor:

¢ Unbebaute Potenzialflachen tGber 2.000 m2,

e Baullicken unter 2.000 m2,

e Leerstande, einschliellich bekannter zukinftiger Leerstande,

o Umnutzungspotenziale, wie schlie3ende oder von Schliel3ung bedrohte Kirchenstand-
orte.

Diese Datengrundlagen werden dem Auftragnehmer in Dateiformat .shp bereitgestellt. Weitere
Informationen zur gewdahlten Erhebungsmethodik werden im Rahmen des Auftaktgespréachs
Ubermittelt.
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Um die Erhebung der Innenentwicklungspotenziale zu vervollstandigen, identifiziert der Auf-
tragnehmer zusatzlich eigenstandig Nachverdichtungspotenziale auf bereits (teilweise) bebau-
ten Grundstlicken, insbesondere durch Aufstockungen und Hinterlandbebauungen, da hierzu
keine stadtischen Datengrundlagen vorliegen. Der Betrachtungsraum umfasst den gemein-
sam zwischen Auftraggeber und Auftragnehmer zu definierenden Innenbereich der Stadt
Oberhausen. Nach bisheriger Einschatzung bilden die im GFNP dargestellten bebaubaren
Flachen (unabhangig von lhrer aktuellen Nutzung) die Grenze zum Auf3enbereich. Der Um-
gang mit AuRenbereichsflachen im Innenbereich wird in der Projektbearbeitung abgestimmt.

2.2.3 Textliche und visualisierte Erlauterung der unterschiedlichen Potenzialkatego-
rien und jeweiligen Mdglichkeiten zur baulichen Entwicklung

Der Auftragnehmer formuliert zu den jeweiligen Potenzialkategorien (siehe 2.2.2) eine ent-
sprechende Erlauterung in Textform als Teil des Endberichts. Darunter ist zunachst die Me-
thodik der Erhebung sowie Anzahl und Gesamtflache der jeweils ermittelten Potenziale dar-
gestellt. Die entsprechenden Moglichkeiten zur baulichen Entwicklung werden in Form skiz-
zenhafter Visualisierungen beispielhaft verdeutlicht. Dartiber hinaus erfolgt eine Einschatzung
zur tatsachlichen Aktivierbarkeit der jeweiligen Potenzialkategorien auf Grundlage von Erfah-
rungswerten sowie Vergleichswerten anderer Kommunen. Dabei wird ein Zeithorizont bis 2040
angenommen.

224 Erstellung von Stadtraumtypen und Aufbereitung in Steckbriefen

Der Auftragnehmer teilt das Untersuchungsgebiet systematisch in Stadtraumtypen ein, basie-
rend auf Parametern wie Bebauungsstruktur, Dichte und Nutzung. Die einzelnen Stadtraum-
typen werden in Steckbriefen dargestellt und geben Auskunft Uber die im Rahmen von 2.2.2
und 2.2.3 ermittelten Innenentwicklungspotenziale der jeweiligen Stadtraumtypen. Erganzend
werden beispielhafte Planskizzen erstellt, um mdgliche Ergédnzungspotenziale zu visualisie-
ren.

Der Auftragnehmer kann dabei auf vorhandene Stadtteilsteckbriefe des STEK 2020 zurlick-
greifen (verdffentlicht 2008).

Die gesamte Flache des abgegrenzten Innenbereichs ist einem Stadtraumtyp zuzuordnen.

225 Steckbriefe zu Sozialquartieren

Der Auftragnehmer erstellt fur die 27 Oberhausener Sozialquartiere jeweils einen tabellari-
schen Steckbrief zur Darstellung des Innenentwicklungspotenzials.

Inhalt der Steckbriefe:

e FlachengroRe des Sozialquartiers

e Einwohnerzahl

e Dichte (Einwohner pro Hektar)

o Aufteilung nach den ermittelten Stadtraumtypen im Quartier (in Prozent und m?) als
Auflistung sowie als kartografische Darstellung

e Vorhandene Innenentwicklungspotenziale gemaR den zuvor aufgefihrten Potenzial-
kategorien (in Prozent und m?) als Auflistung sowie als kartografische Darstellung

Darlber hinaus erfolgt eine aggregierte Betrachtung auf Ebene der sechs Sozialrdume, die
ebenfalls in Form von Steckbriefen dargestellt wird.
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2.3 Zielsystem und Priorisierung

231 Erstellung einer Bewertungsmatrix

Der Auftragnehmer entwickelt ein operationalisiertes Kriterienraster, das sowohl objektiv er-
fassbare Faktoren als auch qualitative Einschatzungen umfasst. Die Matrix dient als Grund-
lage fur eine nachvollziehbare Bewertung hinsichtlich der strategischen Bedeutung, der Akti-
vierbarkeit der Flachen sowie der Eignung fir mdgliche Nutzungen, die im Rahmen eines
Workshops ermittelt wird (siehe 2.3.2). Zur Verdeutlichung der Methodik fullt der Auftragneh-
mer die Bewertungsmatrix beispielhaft fir eine ausgewahlte Potenzialflache aus.

2.3.2 Einschatzung der Entwicklungspotenziale

Die entwickelte Bewertungsmatrix wird fiir alle Potenzialflachen tGber 2.000 m? vom Auftragge-
ber ausgefillt. Der Auftraggeber tbernimmt die notwendige Abfrage von Fachverwaltungen
und weiteren Fachakteuren und Ubertragt die Informationen in die Bewertungsmatrix.

Im Rahmen eines halbtagigen verwaltungsinternen Workshops (4 Stunden) werden die Be-
wertungsmatrizen fir die ausgewahlten Flachen gemeinsam vervollstandigt und diskutiert. Im
Ergebnis erfolgt eine kategorisierte Einschatzung (z.B. Ampelsystem; keine Rangliste) zu der
strategischen Bedeutung sowie der Aktivierungsmdglichkeit der jeweiligen Flachen. Die Leis-
tungen des Auftragnehmers umfassen flr beide Workshops die Organisation, die inhaltliche
Vor- und Nachbereitung, die Durchfihrung und Moderation sowie die nachvollziehbare Proto-
kollierung der Ergebnisse.

Die anschlieRende Entwicklung einer Umsetzungsstrategie zur Aktivierung der priorisierten
Flachen erfolgt auftraggeberseitig und baut auf den erarbeiteten Ergebnissen auf.

233 Erstellung von Entwicklungsszenarien

Der Auftragnehmer erstellt auf Grundlage der erhobenen Potenziale (sowie der zuvor darge-
legten Annahme zur realistischen Aktivierbarkeit dieser Potenziale) drei raumliche und zeitli-
che Szenarien zur Deckung des Wohnraum- und Gewerbebedarfs unter Berlicksichtigung der
vorhandenen Entwicklungspotenziale und bewertet diese hinsichtlich der quantitativen Be-
darfe, der qualitativen Auswirkungen und der praktischen Umsetzbarkeit. Die Schwerpunkte
der Szenarien werden gemeinsam festgelegt.

In allen Szenarien erfolgt ein Abgleich der vorhandenen Wohn- und Gewerbebedarfe mit den
ermittelten Potenzialen. Fir die Wohnnutzung werden die Szenarien auf Ebene der sechs So-
zialraume erstellt, wahrend die Gewerbenutzung gesamtstadtisch betrachtet wird. Zudem wer-
den Vor- und Nachteile der jeweiligen Szenarien aufgezeigt. Die Szenarien dienen dazu, die
Auswirkungen unterschiedlicher Entwicklungsstrategien aufzuzeigen und eine Grundlage fiir
strategische Entscheidungen zur Flachenaktivierung zu schaffen.

Zur Qualifizierung fuhrt der Auftragnehmer in Abstimmung mit dem Auftraggeber einen Work-
shop mit den mdoglichen Stakeholdern (Politik, Wohnungswirtschaft Fachverwaltung) durch.
Ziel ist es, die Szenarien zu erlautern, lokales Wissen und fachliche Expertise einzubeziehen
sowie politische Praferenzen zu bericksichtigen. Die Rickmeldungen aus dem Workshop
werden dokumentiert und flie3en in die Szenarien ein. Vorgesehen ist ein halbtagiger Work-
shop (4 Stunden). Die Leistungen des Auftragnehmers fiir diesen Workshop umfassen die
Vor- und Nachbereitung, die Durchfiihrung und Moderation sowie die nachvollziehbare Proto-
kollierung der Ergebnisse.
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234 Entwicklung strategischer Handlungsempfehlungen

Aufbauend auf den erstellten Szenarien entwickelt der Auftragnehmer gemeinsam mit dem
Auftraggeber fachlich begrindete raumlich-strategische Handlungsempfehlungen zur Innen-
entwicklung. Diese Empfehlungen beantworten die zentrale Frage, wie die vorhandenen
Wohnraum- und Gewerbebedarfe in Oberhausen bestméglich gedeckt werden kénnen.

2.4 Erstellung des Endberichts

Der Auftragnehmer erstellt einen finalen Endbericht in enger Abstimmung mit der Stadt. Der
Bericht umfasst die Dokumentation aller Analysen, Ergebnisse, Karten und Szenarien in einem
einheitlich gestalteten Layout zur Verwendung in Politik, Verwaltung und Offentlichkeit.

2.5 Digitale Datenbereitstellung

Der Auftragnehmer stellt samtliche Arbeitsergebnisse inkl. Textdokumente (.docx, .pdf), Ta-
bellen (.xIsx), Karten (.shp) digital zur Verfiigung.
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