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Betreff

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 35

Planbereich "BuchenstralBe"

hier: Freigabe und Billigung des Entwurfs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
zur 6ffentlichen Auslegung nach § 3 (2) BauGB

Finanzielle Auswirkungen
keine haushaltsm&Bige Beriihrung

[ ] Auswirkungen siehe Sachverhalt

Beschlussvorschlag
Der Betriebsausschuss 3 billigt den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
und gibt ihn zur éffentlichen Auslegung nach § 3 (2) BauGB frei.

Dobrindt
Technischer Beigeordneter



Sachverhalt

Der Vorhabentrager hat im Dezember 2009 die Einleitung des Verfahrens zur Aufstel-
lung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans gestellt. In der Sitzung am 28. Januar
2010 hat der Betriebsausschuss 3 beschlossen, dem Antrag des Vorhabentragers zur
Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans zuzustimmen, den vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufzustellen und den Entwurf
des Bebauungsplans mit Begriindung zu jedermanns Einsicht nach § 3 Abs. 2 BauGB
fur die Dauer eines Monats 6ffentlich auszulegen (Vorlage 2009/320). Vor der Durch-
fihrung der Offenlage wird dem Betriebsausschuss 3 hiermit der Entwurf zur Billigung
und Freigabe zur 6ffentlichen Auslegung vorgelegt.

Geltungsbereich

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 35, Planbereich ,Bu-
chenstraBe“ liegt im Castrop-Rauxeler Stadtteil Rauxel, Gemarkung Castrop, Flur 12
zwischen der BuchenstraBBe und der LiebigstraBe. Es umfasst die Flurstliicke 237 und
238 sowie 264 bis 267 mit einer GréBe von 3.498 gm und schliet an die BuchenstraBe
an.

Innerhalb des Plangebiets befinden sich zwei Flurstiicke, die nicht im Eigentum des
Vorhabentragers sind. Dabei handelt es sich um die Flurstlicke 264 und 266 mit einer
Flache von 1.592 gm - abzlglich von einer Flache von 22 gm, die durch den Vorha-
bentrager zur Sicherung der ErschlieBung erworben wurde und Teil des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans ist. Die verbliebenen Flachen mit einer GréBe von 1.570 gm
werden gemaB § 12 Abs. 4 BauGB in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbe-
zogen (siehe Anlage 1).

Anlass und Erforderlichkeit der Planung

Der Vorhabentrager beabsichtigt, im Plangebiet ein dreistdckiges Mehrfamilienhaus mit
Satteldach zu errichten. Garagen werden auf den privaten Grundstticksflachen errichtet.
Die ErschlieBung wird von der BuchenstraBe aus zwischen den Gebauden Nr. 9 und
Nr. 11 erfolgen.

Um dieses Vorhaben realisieren zu kénnen, ist die Schaffung von Baurecht erforderlich.

Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Durch das Vorhaben soll eine stadtebaulich sinnvolle und erwiinschte Nachverdichtung
in einem bestehenden Wohngebiet erfolgen. Durch die Inanspruchnahme von Flachen
im besiedelten Bereich wird die bestehende Infrastruktur besser genutzt und die Ver-
siegelung unerschlossener Flachen sowie die Errichtung zusatzlicher technischer Infra-
struktur auf ein erforderliches MaB begrenzt.

Durch die Planung wird sichergestellt, dass sich das Vorhaben nach Art und MaB der
baulichen Nutzung in die Umgebung einfligt. Wegen des unmittelbaren raumlichen und
funktionalen Zusammenhangs sind auch die Bestandsgebaude BuchenstraBe 7, 9, 11
und 13 in die Planung einbezogen worden. Die geplanten Garagen werden auch den
Anwohnern in diesen Gebauden zugute kommen und zu einer Verbesserung der Stell-
platzsituation in diesem Bereich beitragen.



Inhalte der Planung

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird entsprechend der
Wohnnutzung in der ndheren Umgebung als reines Wohngebiet festgesetzt. Das MaB
der baulichen Nutzung, die Stellung der baulichen Anlage sowie die Uberbaubare
Grundsticksflache orientieren sich ebenfalls an der unmittelbaren Nachbarbebauung.
Es entsteht ein dreigeschossiges Einzelhaus mit einem Satteldach, dessen Héhe durch
maximale Trauf- und Firsthéhen begrenzt wird. Das Haus umfasst acht Wohneinheiten
und 750 gm Wohnflache. Das Gebaude soll mit einer Holzpelletsanlage und solarunter-
stltzter Warmwasseraufbereitung errichtet werden.

Stellplatze werden auf der privaten Grundstlcksflache in Form von Garagen ndérdlich
des entstehenden Gebaudes festgesetzt. Sudlich des Gebaudes sind die Géarten ange-
ordnet, die von weiterer Bebauung freizuhalten sind. Die detaillierten Inhalte der Pla-
nung kénnen dem Bebauungsplanentwurf zur 6ffentlichen Auslegung sowie der zum
Bebauungsplan gehérenden Begriindung entnommen werden (siehe Anlagen 1 und 2).

Bisheriges Verfahren

Vom 19. bis zum 23. April 2010 wurde die frihzeitige Burgerinformation geman § 13a
Abs. 3 Nr. 2 BauGB durchgefiihrt. Im Rahmen der friihzeitigen Blrgerinformation sind
insbesondere Bedenken bezliglich der Gebaudehdhe, der GréBe des Gebaudes insge-
samt und der Bebauung des Gartenbereichs und der damit verbunden Beeintrachtigung
der Wohnqualitat vorgebracht worden.

Sowohl die GréBe der Uberbaubaren Grundstiicksflache als auch die Gebaudehdhe
fligen sich in die stadtebauliche Gestalt der umgebenden Bebauung ein. Der Verlust der
Gartenflache und der aufstehenden Gehdlze wurde im weiteren Verfahren ermittelt und
bewertet. Aus dkologischer Sicht ist der Verlust von untergeordneter Bedeutung, da der
Bereich durch intensive Gartennutzung und —pflege stark anthropogen tberpragt ist.

Bei dem Vorhaben handelt es sich um eine stadtebaulich sinnvolle Nachverdichtung.
Durch den Bebauungsplan wird ein vertraglicher Abstand zur vorhandenen Bebauung
sichergestellt, so dass keine Beeintrachtigung benachbarter Grundstiicke verursacht
wird. Einen Anspruch auf die Freihaltung der Gartenflachen haben die benachbarten
Eigentimer nicht.

Voraussichtliche Auswirkungen der Planung

Angesichts des vergleichsweise kleinen Vorhabens mit lediglich acht Wohneinheiten ist
nicht mit spurbar negativen Auswirkungen auf die Verkehrssituation zu rechnen. Durch
die Errichtung zusatzlicher Garagenstellplatze wird voraussichtlich eine Verbesserung
der Stellplatzsituation in diesem Bereich erfolgen.

Ver- und Entsorgungsleitungen sind in der BuchenstraBe vorhanden. Der Anschluss
des Vorhabens durch den anzulegenden Stichweg obliegt dem Vorhabentrager. Eine
Leitungstrasse von der BuchenstraBe aus wird durch ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
gesichert.

Die durch das Vorhaben bedingte Versiegelung sowie die Inanspruchnahme von Vege-
tationsflachen verursachen bezogen auf das Plangebiet die vergleichsweise starksten
Beeintrachtigungen. Die Auswirkungen durch die zusatzliche Versiegelung werden
durch die Verwendung einer luft- und wasserdurchlassigen Befestigung minimiert. Die
Begriinung der Garagen durch Dach- und Fassadenbegriinung wird dartiber hinaus den
Regenwasserabfluss mindern. Dies ist von besonderer Bedeutung, da zentrale Ver-
sickerungsanlagen aufgrund des hohen Grundwasserspiegels nicht méglich sind.



Die Baume innerhalb des Plangebietes kénnen bis auf eine Birke im Westen nicht er-
halten werden, da ihre Standorte in den baulich zu nutzenden Bereichen liegen. Der
Ersatz fur diese Baume richtet sich nach der Baumschutzsatzung der Stadt Castrop-
Rauxel und wird dardber hinaus im Durchfihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan geregelt. Die MaBnahmen leisten im Wesentlichen funktionalen Ersatz
fur Biotopverluste und Neuversiegelung in Folge des Vorhabens und sichern gleichzei-
tig die gestalterische Einbindung des Plangebiets.

Solarenergetische Vorprifung

Der stadtebauliche Entwurf fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 35, ,Bu-
chenstraBe“ wurde im Rahmen einer solarenergetischen Prifung im Hinblick auf sein
passiv-solares Potenzial untersucht.

Im Rahmen der solarenergetischen Vorprifung wurde berechnet, welche Verschattun-
gen von den umliegenden Bestandsgebauden auf das geplante Haus ausgehen und
welche Auswirkungen dieses Gebdude auf die passiven Solareintrdge des Bestands
haben wird. Die Prifung umfasst daher insgesamt zehn Gebaude.

Der stadtebaulichen Zielsetzung entsprechend wurden flr alle gepruften Varianten der
Gebaudetyp mit Satteldach und drei Vollgeschossen gewahlt. Es wurden drei Varianten
Uberprift, die sich in Bezug auf die gewahlte Dachneigung sowie die Trauf- und First-
héhen unterscheiden. Variante 1 orientiert sich hinsichtlich der Dachneidung sowie der
Trauf- und Firsthéhe an den Festsetzungen des Bebauungsplans. In Varianten 2 (héhe-
rer First) und 3 (geringere Firsthéhe) werden abweichende Héhen und Dachneigungen
zu Grunde gelegt.

Ergebnis der Priifung

Mit Werten von ca. 84 % ist eine gute (ab 85 % sehr gute) Nutzung des passiv-solaren
Potenzials fir das geplante Gebaude gegeben. Die Orientierung des Gebaudes ist sehr
gut und weicht nur 1,2 % von der optimalen Ausrichtung ab. Durch die Vegetation ent-
steht flr das geplante Gebaude eine Minderung des passiv-solaren Potenzials von 2,7
%. Die Topographie hat keinerlei Auswirkungen auf die Prifungsergebnisse. Die groB-
ten Verluste sind durch die Verschattung durch die angrenzenden Gebaude zu erwar-
ten.

Die Ergebnisse fir die einzelnen Varianten unterscheiden sich nur minimal. Die westlich
angrenzenden Gebaude erfahren in allen Fallen eine Verschattungseinwirkung durch
das geplante Gebaude, welche sich durch die Variationen der Dachneigung und der
Gebaudehdhen nur unwesentlich (um maximal + 0,6 % bei einem Vergleich der Varian-
ten 2 und 3, um maximal 0,1 % bei einem Vergleich der Varianten 1 und 3) verbessern
lassen. Die Verringerung der Dachneigung auf 30 Grad, welche zu der Herabsetzung
der Gebaudehdhe auf 11,79 m fuhrt, hat jedoch geringfligig schlechtere passive Solar-
eintrage von ca. 2 % fir das geplante Gebaude zur Folge.

Variante Planverzicht

Die starksten Verschattungen durch die Planung erfahrt das direkt westlich angrenzen-
de Gebaude. Im Fall des Planungsverzichts (Beibehaltung des Ist-Zustands) wird fir
dieses Gebaude ein passiv-solares Potenzial von 69,9 % erricht. Mit der Neuplanung
wird dieser Wert um ca. 5 % gemindert. Die starksten Verluste sind bei diesem Gebau-
de demnach bereits durch die ungunstige Ausrichtung gegeben. Die mit der Neupla-
nung entstehenden Verluste durch Hausverschattung machen somit nur einen geringe-
ren Anteil am Gesamtverlust fir diese Gebaude aus. Die anderen Gebaude erfahren
durch die Neuplanung lediglich Verluste von bis zu 0,6 %.



Kosten fir Planung und ErschlieBung werden durch die Vorhabentrager getragen.

Weitere Vorgehensweise

Im Herbst 2010 erfolgt die 6ffentliche Auslegung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans gemaB § 3 Abs. 2 BauGB. Der Satzungsbeschluss wird fir das erste Quartal

2011 angestrebt.




