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[ ] Auswirkungen siehe Sachverhalt

Beschlussvorschlag

1. Der Ratsbeschluss vom 22.05.1997 (Drucksache 117/1997) zu ,Prioritaten der
kinftigen Wohnbauflachenentwicklung® (siehe Anlage 4) wird fortgeschrieben
und durch nachfolgende Beschlisse ersetzt.

2. Die Verwaltung wird beauftragt, gemeinsam mit den Akteuren der 6rtlichen
Wohnungswirtschaft einen ,Masterplan Wohnen* zu erarbeiten, insbesondere
um zu einer nachfragegerechten Qualifizierung des Wohnungsbestands beizu-
tragen.

3. Die kinftige Wohnbauflachenentwicklung der Stadt Castrop-Rauxel ist an nach-
folgenden Zielen auszurichten:




a) Die Entwicklung neuer Wohnbauflachen hat sich an einer Bevdlkerungsziel-
zahl von 68.400 Einwohner im Jahr 2025 zu orientieren.

b) Die Wohnbauflachendarstellung im neuen Flachennutzungsplan wird dem-
entsprechend auf einen Wohnbauflachenzuwachs gegenltber dem Bestand auf
insgesamt 52 ha begrenzt.

c) Die Verwaltung wird beauftragt, die Prioritaten kiinftiger Wohnbauflachenent-
wicklung an der stadtebaulichen und landschafts6kologischen Eignungsbewer-
tung (Anlage 2) auszurichten. Dabei sind die mit ,negativ bewerteten Flachen
von einer Wohnbauflachenentwicklung ausdriicklich ausgenommen.

4. Die Verwaltung wird beauftragt, geeignete MaBnahmen zur Aktivierung der be-
stehenden Baullicken (Anlage 3) zu ergreifen.

5. Uber Einwohner- und Wohnbauflachenentwicklung ist kontinuierlich alle 2 Jahre
zu berichten und der Fortschreibungsbedarf festzustellen.

Beisenherz Dobrindt
Blrgermeister Technischer Beigeordneter




Sachverhalt

Das Thema Wohnen in all seinen Facetten ist elementarer Bestandteil einer integrativen
Stadtentwicklung sowie weicher Standortfaktor und Entwicklungsmotor einer Stadt mit
der Struktur Castrop-Rauxels. Gleichzeitig stellen veranderte Rahmenbedingungen wie
der demographische Wandel, die Veranderung der Haushaltsstrukturen, steigende
Wohnanspriche bei gleichzeitiger sozialrdumlicher Polarisierung (Segregation), die
Herausforderungen fur die zuklnftige Entwicklung Castrop-Rauxels dar. Auch in Bezug
auf interkommunale Konkurrenzen gewinnt das Thema Wohnen zunehmend an Bedeu-
tung.

Laut der stadteigenen Bevdlkerungsprognose wird die Stadt Castrop-Rauxel rd. 12%
ihrer Einwohner bis zum Jahr 2025 verlieren'. Gleichwohl oder gerade deshalb, wird es
auch zuklnftig zusatzlichen Bedarf an attraktivem Wohnraum in Castrop-Rauxel geben.
Dies liegt zum einen an den angesprochenen sich verandernden Wohnansprichen, z.B.
in Bezug auf die WohnungsgréBe, zum anderen an der Pluralisierung und Individualisie-
rung der Wohn- und Lebensstile, die sich in einer (noch) steigenden Anzahl der Haus-
halte ausdrickt.

Gleichzeitig entspricht die maBvolle Ausweisung von neuen attraktiven Wohngebieten
in gewachsenen Lagen, sowie die zukunftstaugliche Gestaltung innerstadtischer Lagen
dem stadtentwicklungsplanerischen Ziel, Castrop-Rauxel als Wohnstandort nachhaltig
und qualitatvoll weiterzuentwickeln, Abwanderungstendenzen entgegenzuwirken und
die rucklaufige natirliche Bevdlkerungsentwicklung durch eine ausgeglichene bzw. auf
Wanderungsgewinne ausgerichtete Wanderungsbilanz abzuschwachen. Hierflr ist ein
attraktives und nachfragegerechtes Wohnraumangebot, das verstarkt zielgruppenspezi-
fisch und individuell ausgerichtet ist, entscheidend.

Um den Herausforderungen durch veranderte Rahmenbedingungen gerecht zu werden
und nachhaltig einer negativen Entwicklung entgegenzusteuern, gilt es langfristige Stra-
tegien zur Anpassung und Steuerung zu erarbeiten. Der geplante ,Masterplan Wohnen*
wird diese Rolle Gbernehmen.

Mit den Instrumenten
1. Prognose des Wohnbauflachenbedarfs bis zum Jahr 2025,
2. Prioritéatenliste Wohnbauflachen flr die Stadt Castrop-Rauxel,
3. Baullckenkataster Castrop-Rauxel 2008

sind bereits drei Strategiebausteine eines Rahmenkonzeptes ,Masterplan Wohnen* er-
arbeitet worden, auf die im Folgenden explizit eingegangen wird.

lvgl. Bericht zur Bevolkerungsprognose 2008-2025; Stadt Castrop-Rauxel, Bereich Stadtentwicklung; Méarz 2008



Einen weiteren wesentlichen Baustein stellt das geplante ,Forum Wohnen® dar, an des-
sen Ende die Erstellung des Masterplans Wohnen stehen soll.

Baustein 1: Wohnbauflachenbedarfsprognose bis zum Jahr 2025

Im Rahmen der Aufstellung des neuen Flachennutzungsplans wurde eine Aktualisie-
rung der Wohnbauflachenbedarfsprognose vorgenommen. Methodisch ist die Berech-
nung an den Ansatz des ILS NRW (Institut fir Landes- und Stadtentwicklungsfor-
schung) zur Berechnung des Wohnsiedlungsbedarfes angelehnt®. Dabei wird lediglich
der Einfluss demographischer Entwicklungen auf den Wohnbauflachenbedarf aufge-
zeigt. Politische, wirtschaftliche sowie gesellschaftliche Trends — mit Ausnahme des
Rickgangs der HaushaltsgréBe — werden nicht berticksichtigt.

Es wurden drei Varianten mit unterschiedlichen Annahmen in Bezug auf die zuklnftige
HaushaltsgréBe, als maBgebliche Variable, berechnet. Verwaltungsintern wurde sich
auf die Variante verstandigt, die von allen Seiten als plausibel eingeschéatzt wurde.

Basis fUr die Berechnung stellt die im Marz 2008 neu erstellte stadteigene Bevdlke-
rungsprognose dar. Danach werden im Jahr 2025 nur noch rd. 68.400 Personen in
Castrop-Rauxel leben. Gleichzeitig wurde die Annahme getroffen, dass die Haushalts-
gréBe im Jahr 2025 bei 1,96 Personen pro Haushalt® liegen wird. Aus diesen Parame-
tern, dem verflgbaren Wohnungsbestand sowie weiteren feststehenden GrdéBen ergibt
sich bis 2025 ein rechnerischer Bedarf an zusatzlichen Wohnbauflachen von rd. 56,5
ha. Das entspricht in etwa rd. 1.260 Wohneinheiten. Die Berechnung kann in Anlage 1
nachvollzogen werden.

Das Ergebnis der Prognose ist — wie bei allen Prognosen, die sich tber einen gréBeren
Zeitraum erstrecken — als Orientierungswert zu verstehen. Die abgeleiteten Werte stel-
len weder Ziele noch einen Deckel fur die kinftige Entwicklung dar. Eine regelméaBige
Fortschreibung und Aktualisierung ist daher erforderlich. Dartber hinaus ist zu beach-
ten, dass der prognostizierte Bedarf im Laufe von 17 Jahren entsteht und nicht in vollem
Umfang zum jetzigen Zeitpunkt realisiert werden muss bzw. sollte.

Baustein 2: Prioritatenliste Wohnbauflachen fir die Stadt Castrop-Rauxel

Hier wie auch im Rahmen des Zukunftsprojektes Castrop-Rauxel wurde in Vorbereitung
auf den neuen Flachennutzungsplan die Notwendigkeit der Ausweisung neuer Bauge-

2 vgl. Demographischer Wandel und langerfristiger Wohnsiedlungsbedarf in den Gemeinden und Kreisen Nordrhein-Westfalens.
Abschlussbericht; ILS NRW; 2005

? Annahme fiir 2025 auf Basis des Beobachtungszeitraums 2000 — 2007 mit Einwohnerdaten des LDS. Der Schatzwert 1,96 ist
nahezu identisch mit der Prognose der Haushaltsentwicklung 2007 - 2025 des Statistischen Bundesamtes, die einen Wert von 1,95
vorausschétzt.



biete dargestellt. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass Castrop-Rauxel durch eine dezen-
trale Siedlungs- und Zentrenstruktur gekennzeichnet ist. Die Identitat und Eigenstandig-
keit der Stadtteile spielt als Bezugspunkt fir die Bevélkerung oftmals eine wichtigere
Rolle als die Gesamtstadt. Gleichzeitig bildet aber die historisch gewachsene dezentra-
le Siedlungs- und Zentrenstruktur das Potential flir eine rdumlich ausgewogene und
nachhaltige Entwicklung, ausgerichtet auf die Grundversorgungseinrichtungen und die
offentliche Infrastruktur.

Ein Leitziel der zuklnftigen Stadtentwicklung stellt damit grundsétzlich die Bereitstellung
eines angemessenen Entwicklungsspielraums in allen Stadtteilen dar, die somit in ihrer
jeweiligen Funktion gestarkt werden sollen.

Pragend flir die kinftige Entwicklung der Stadt Castrop-Rauxel werden im Norden der
Stadt vor allem die Impulse aus der Freiraumentwicklung im Rahmen des Emscherum-
baus sein. Die kinftige Lage an einem sauberen Fluss und die hierdurch freiwerdenden
Potenziale sind als Standortqualitat und Lagegunst in der Stadtentwicklung zu berlck-
sichtigen. Mit dem Konzept ,Blaues Band“ aus dem Jahr 1999 hat die Stadtverwaltung
bereits wahrend der IBA Emscherpark diese Entwicklung aufgezeigt und die nérdlichen
Stadtteile frihzeitig in den Fokus der Stadtentwicklung gestellt.

Mit der vorliegenden Prioritatenliste Wohnbauflachen fir die Stadt Castrop-Rauxel (An-
lage 2) legt die Verwaltung ein Entwicklungskonzept vor, das nach festgelegten, objek-
tiven und nachvollziehbaren Kriterien eine Bewertung aller kiinftigen Wohnbauflachen
erm@glicht und dabei auch einen Ausblick auf mdégliche Nutzergruppen gibt. 31 po-
tenzielle Wohnbauflachen (s. Seite 6, Anlage 2) wurden dabei anhand eines Kriterien-
kataloges untersucht, durch Flachenpésse dargestellt und bewertet. Die Flachen wur-
den z. B. hinsichtlich ihrer stadtebaulichen Eignung sowie unter landschaftsékologi-
schen Gesichtspunkten geprift (vgl. folgende Tabelle).

Tab. 1: Prifkriterien

... aus stadtebaulicher Sicht ... aus landschaftsékologischer Sicht
s GrdBe und Topografie s Boden
s ErschlieBung/ ErschlieBbarkeit s Wasser
s Restriktionen s Klima/ Luft
s infrastrukturelle Ausstattungen s Tiere und Pflanzen
s Umsetzbarkeit s Landschaftsbild/ Ortsbild und Erho-

lung
bauliche Umgebung
Nachbarschaft




Um eine spezifische Qualifikation der Bauflachen flr unterschiedliche Nachfragetypen
aufzeigen zu kénnen, wurden die Potenzialflachen in Bezug auf vier Typen von Nach-
fragern bewertet*:

s ,klassische Eigenheimerwerber®

s ,Grenzhaushalte*

§ ,Senioren in Haushaltsschrumpfungsphase*

s ,expressive Aufstiegsorientierte/ moderne Performer®.

Die Flachen wurden abschlieBend anhand einer Flinferskala zusammenfassend bewer-
tet (--;-;0;+). Das Ergebnis ist Tab. 2 zu entnehmen.

* eine differenzierte Beschreibung dieser Nutzergruppen befindet sich in Anlage 2 Seite 7



Tab. 2: Bewertung der Wohnbauflachenpotenziale

Flache GroBe WE Umsetzbarkeit Stadtteil
in ha
3.1 0] Alter Garten 2,53 70  langfristig Henrichenburg
3.2 + Hedwig-Kiesekamp-StraBe 1,47 = 35 | mittelfristig Henrichenburg
3.3 @] Wienkensfeld Ost 1,07 28  kurzfristig Henrichenburg
Wohnen am Rhein-Herne-Kana . . - ,
3.4 0] - westlich WartburgstraBe 1,30 30 mittel- bis langfristig = Henrichenburg
3.5 + g:t“Ch Henrichenburger Stra- 2,16 30  langfristig Henrichenburg
3.6 0] Nordlich HeerstraBe 3,68 @ 50 mittel- bis langfristig = Habinghorst
3.7 + Schaferweg 0,94 20 | mittel- bis langfristig = Ickern-Sid
3.8 + Vinckehof 2,53 70 | mittelfristig Ickern-Sud
3.9 + Kirch- und KarolinenstraBe 0,41 9 | kurzfristig Ickern-Sid
Recklinghauser StraBe, RWE - e
3.10 + Systems 7,02 140 langfristig Ickern-Sid
3.11 O Platanenhof 0,84 24 kurzfristig Ickern-Sid
3.12 - Lange StraBe/ Victor lII/IV 0,00 /- Habinghorst
Kraftwerksflache E.ON N - :
3.13 + o o 6,20 70  kurz- bis mittelfristig = Habinghorst
(nordliche Teilflache)
314 Kraftwerksflache E.ON 0.00 / Habinghorst
. - , - in
(sudliche Teilflache) 9
3.15 + PallasstraBBe 469 100 mittelfristig Rauxel-Sid
3.16 @] OststraBe/ RieperbergstraBBe 1,90 37 | mittelfristig Rauxel-Sid
347 4  DannhofsstraBe, Amisgericht oo\ o5 tristi Castrop
(Bereich 1)
BahnhofsstraBe, Amtsgericht .
3.18 + (Bereich 2) 0,44 7 kurzfristig Castrop
3.19 + S:rlr?sde nordlich Messen- 2,97 85 | langfristig Behringhausen
3.20 + Fuhrpark Herner StraBe 1,22 34 | kurz- bis mittelfristig =~ Behringhausen
3.21 + Am Hasenwinkel 1,04 15 | kurz- bis mittelfristig | Schwerin
3.22 O FunkestraBe 0,68 20  kurzfristig Schwerin
3.23 + Viehmarkt 0,66 94  kurzfristig Castrop
3.24 + In der Kemnade 1,50 55  kurz- bis mittelfristig = Castrop
Bochumer StraBe | — Kreuz-
3.25 - straBe 0,00 /- Obercastrop
326+ \E;\f:;“mer StraBe |l - Griner 55 45 mittel- bis langfristig ~ Obercastrop
Bochumer StraBe Il - Schil- -
3.27 + lerwiese 0,64 10 | kurzfristig Obercastrop
3.28 + FranzstraBBe - Scheitens Berg 3,21 65 | kurz- bis mittelfristig = Obercastrop
3.99 i Merklinde — westlich Sport- 0,00 /o Merklinde
platz
3.30 0] Gleisdreieck (nordlicher Teil) 1,18 55 | kurzfristig Merklinde
3.31 - Gleisdreieck (stdlicher Teil) 0,00 /- Merklinde




Insgesamt wurden 26 potenzielle Wohnbauflachen mit + (18) bzw. 0 bewertet (8). Damit
steht ein Wohnbauflachenpotenzial von rd. 51 ha (ca. 1.190 Wohneinheiten) zur VerfQ-
gung, welches eine gute Voraussetzung fUr eine nachhaltige und qualitatsorientierte
Entwicklung darstellt. Im Umkehrschluss wird von der Entwicklung negativ bewerteter
Flachen (- bzw. - -) ausdrlcklich abgeraten.

Grundséatzlich stehen damit in allen Stadtteilen Wohnbauflachen flr unterschiedliche
Nutzergruppen zur Verflgung, die eine spezifische Schwerpunktsetzung erméglichen.
Erganzt wird dieses Potenzial durch eine Vielzahl an im Bestand vorhandenen integrier-
ten Baullcken (s. unten).

Voraussetzung fur die Entwicklung der Wohnbauflachenpotenziale — wie auch der Bau-
licken — ist grundséatzlich die Bereitschaft der Uberwiegend privaten Eigentiimer, die
stadtentwicklungsplanerischen Ziele anzuerkennen und strategische Allianzen mit der
Stadt einzugehen.

Baustein 3: Bauliickenkataster

Ein Baullckenkataster ist ein systematisch aufgebautes Verzeichnis von Flachen, die
sofort bzw. in absehbarer Zeit bebaubar sind. Dabei werden die sog. Baullicken diffe-
renziert nach ,klassischen Bauliicken nach § 34 BauGB* (im Zusammenhang bebaut,
ErschlieBung gesichert) sowie ,unausgeschdpften Bebauungsplankapazitaten®, wobei
hier nur Flachen aufgenommen wurden, deren zugrundeliegende Bebauungspléane alter
als acht Jahre sind.

Wozu dient ein Baullickenkataster? — Im Rahmen des Ziels, eine Innenentwicklung vor
einer weiteren AuBenentwicklung zu forcieren, gibt das Baullckenkataster fir unter-
schiedliche Akteure - soweit man es 6ffentlich macht - Informationen Uber ungenutzte
Baulandpotenziale und weist auf die Mdéglichkeit der Nutzung hin. Gerade in Zeiten
schwacheren Bedarfs werden weniger die groBen Flachen nachgefragt, sondern viel-
mehr kleinere Einheiten. Zielgruppen sind Investoren, Planer, potenzielle Bauherren
sowie Blrger.

Die Baulticken- und Baulandpotenzialerhebung von 1990, vom damaligen Amt fir Wirt-
schaftsférderung und Stadtentwicklung, stellt die Basis des Baullckenkatasters Cast-
rop-Rauxel 2008 dar. Die seinerzeit definierten Flachen wurden mit den aktuellen Luft-
bildern 2008 abgeglichen und differenziert (s. oben) dargestellt. Gleichzeitig wurden,
aufgrund von Ortskenntnissen, bekannte neue Baullicken ebenfalls in das Kataster auf-
genommen. Das Ergebnis der Aktualisierung liegt tabellarisch wie kartographisch im
GIS aufbereitet vor. Bei Bedarf kénnte das Baullickenkataster als Abfragemodul fir das
Internet aufbereitet werden, womit gezielte Sortierungs- und Auswahlprozesse mdglich
waren. Bei externer Nutzung muissen allerdings datenschutzrechtliche Bestimmungen
nach § 200 Abs. 3 BauGB beachtet werden.



Zu jeder Baulicke wurden folgende Daten erfasst:
s Lage: Flur, Flurstick, Statistischer Bezirk (zunachst nur fir den internen Gebrauch)
s GréBe: Flurstlick in ha

s planungsrechtliche Beurteilung: rechtsverbindlicher Bebauungsplan (Rechtskraft und
Nutzungsart) bzw. Bebaubarkeit nach § 34 BauGB

s mdogliche bauliche Ausnutzung: Anzahl der Wohneinheiten.

Die Liste der erfassten Daten kann durch Fotos oder Informationen zu Infrastrukturein-
richtungen erganzt werden.

Insgesamt konnten 86 Flachen als Baullicken - differenziert nach klassischen Bauli-
cken (53 Anzahl) und unausgeschépften Bebauungsplankapazitaten (33) - identifiziert
werden®. Dies entspricht einer FlachengréBe von rd. 7,3 ha. Aufgrund der spezifischen
Rahmenbedingungen der einzelnen Flachen kann davon ausgegangen werden, dass
hier rd. 300 Wohneinheiten realisiert werden kénnten. Raumlich verteilen sich die Fla-
chen Uber das gesamte Stadtgebiet. Lediglich in den Randlagen dinnt das Angebot
aus. Die erhobenen Baullicken wurden verwaltungsintern abgestimmt. In Anlage 3 sind
die Baullcken tabellarisch aufgelistet. Aus datenschutzrechtlichen Griinden wurde in
Anlage 3 auf die genaue Lagebeschreibung der Flachen verzichtet. Hier erfolgt lediglich
eine Darstellung nach statistischen Bezirken.

Die zusammengefasste FlachengréBe kann nur bedingt in eine direkte Flachenbilanz
mit dem ermittelten Wohnbauflachenbedarf einbezogen werden, da Baullicken keine
konkreten, sondern abstrakte Wohnbauflachen darstellen. Das Ergebnis dient vielmehr
dazu, Transparenz zu schaffen und eine Marktgangigkeit herzustellen. Ob diese Fla-
chen konkrete Potenziale darstellen, kann nur sichergestellt werden, indem mit den Ei-
gentiimern Kontakt aufgenommen wird.

Die Verdffentlichung des Baullckenkatasters stellt lediglich den ersten Schritt zur még-
lichen SchlieBung einer Bauliicke dar®. Weitere MaBnahmen sollten, neben gezielter
Offentlichkeitsarbeit, die persénliche Ansprache und Beratung der Eigentlimer darstel-
len, inwieweit Interesse und Bereitschaft zur Nutzung bzw. Mobilisierung der Flache
besteht. In Ausnahmefallen kann von dem Baugebot nach § 176 BauGB Gebrauch ge-
macht werden.

Das Baullickenkataster muss regelmaBig fortgeschrieben werden. Dazu bedarf es einer
engen Zusammenarbeit mit dem Bauordnungsamt.

> Die Aufnahme von Flachen in das Bauliickenkataster erfolgt ohne Gewabhr; eine Haftung dafiir, dass die in das Kataster aufge-
nommene Flachen sofort oder in absehbarer Zeit bebaubar sind, wird nicht tbernommen.

® Die geplante Verdffentlichung des Baullickenkatasters muss ortsiiblich bekannt gemacht werden. Die Eigentimer kdnnen der
Veroffentlichung widersprechen.



Bilanz:

Auch in dem Bewusstsein, dass potenzielle (abstrakte) Wohnbauflachenpotenziale (inkl.
Baullicken) keine konkreten Wohnbauflachen darstellen, wird an dieser Stelle eine gro-
be Bilanzierung der gewonnen Erkenntnisse vorgenommen.

Bei einem rechnerischen Bedarf von rd. 1.260 Wohneinheiten bis zum Jahr 2025 kén-
nen durch die Aktivierung der in der Wohnbaulandanalyse positiv bewerteten Flachen-
potenziale rd. 51 ha (ca. 1.150 Wohneinheiten) abgedeckt werden. Durch die Mobili-
sierung von Baullcken kénnten im idealtypischen Fall noch einmal rd. 300 Wohneinhei-
ten realisiert werden. Dies bedeutet im Ergebnis, dass der Bedarf - rein rechnerisch -
durch die bereits festgestellten Flachenpotenziale gedeckt werden kann. Zusétzliche
Eingriffe in den Freiraum sind demnach nicht notwendig.

Gleichzeitig zeigt das Ergebnis auf, dass nur wenige SpielrAume flr den Fall bestehen,
dass bestimmte Flachen nicht realisiert werden kdnnen. Aus diesem Grund sollte inten-
siv der Kontakt mit den Eigentiimern gesucht werden. AuBerdem muss die Wohnbau-
flachenbedarfsprognose sowie das Baullckenkataster regelmaBig fortgeschrieben wer-
den. Es wird daher empfohlen, spétestens nach 5 Jahren eine erneute detaillierte und
transparente Bestandserhebung und -bewertung durchzufihren.

Tab. 3: Bilanz
Bilanz ha Wohneinheiten
Wohnbauflachenpotenziale 51,2 1.190
aus der Prioritatenliste
T Bauliicken (zusammengefasst) 7,3 300
gesamt 58,5 1.490
- Wohnbauflachenbedarf 56,5 1.260

rechnerisches Uberangebot m“

Anlagen

1. Berechnung zur Wohnbauflachenbedarfsprognose bis zum Jahr 2025
2. Prioritatenliste Wohnbauflachen fir die Stadt Castrop-Rauxel

3. Tabelle zur Bauliickenerhebung Castrop-Rauxel 2008

4. Sitzungsvorlage des Rates der Stadt Castrop-Rauxel vom 22.05.1997: ,,Priorita-
ten der kunftigen Wohnbauflachenentwicklung“ (Drucksache 117/97)



