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Betreff

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 40

Planbereich: "Vinckehof"

hier: Beschluss zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans im be-
schleunigten Verfahren nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB)

Finanzielle Auswirkungen
keine haushaltsmaflige Beriihrung

[ ] Auswirkungen siehe Sachverhalt

Beschlussvorschlag
Der Ausschuss beschlief3t,

1. dem Antrag des Vorhabentragers (Anlage 2) zur Aufstellung des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans Nr. 40, Planbereich ,Vinckehof* zuzustimmen;
2. den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 40 im beschleunigten Verfahren

nach 8 13a BauGB aufzustellen.

Der genaue raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr.
40 ergibt sich aus dem beigefligten und zum Beschluss gehérenden Ubersichtsplan
(Anlage 1).

Dobrindt
Technischer Beigeordneter




Sachverhalt

1. Geltungsbereich
Das insgesamt ca. 2,5 ha groRe Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes Nr. 40, Planbereich ,Vinckehof* befindet sich im Stadtteil Ickern.

Der rdumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 40
wird begrenzt durch die umliegende, bereits bestehende Wohnbebauung an der Vin-
ckestralRe, der Emscherstral3e und der Winterslake sowie die freien Flachen entlang
der Emscher (siehe Ubersichtsskizze zum raumlichen Geltungsbereich, Anlage 1).

Die zu beplanende Flache umfasst das Flurstiick 480 sowie eine Teilflache des Flur-
stucks 161. Die Flache soll sich zuklnftig in einen etwas 1,9 ha grof3en Bereich mit
baulicher Nutzung sowie eine ca. 0,6 ha groRe Griunflache zwischen dem Baugebiet
und der Emscher unterteilen.

2. Planungsanlass und -erfordernis

Auf den seit langerem brach liegenden Flachen innerhalb des Geltungsbereichs befan-
den sich vormals Geb&ude einer Justizvollzugsanstalt und nach Standortverlagerung
dieser Nutzung eine Landesaufnahmestelle fur die Unterbringung von Asylbewerbern.
Aufgrund der Groél3e, des gunstigen Zuschnitts und der integrierten Lage der Flachen
innerhalb des Ortsteils Ickern bietet diese sehr gute Voraussetzungen fir eine wohn-
bauliche Nachfolgenutzung, so dass seitens der Stadt Castrop-Rauxel sowie des aktu-
ellen Flacheneigentimers und des Vorhabentragers eine Entwicklung der Flachen zu
Wohnbauflachen beabsichtigt ist.

Mit dem Zweck einer wohnbaulichen Nachverdichtung wurde bereits im Jahr 2001 ein
Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan Nr. 153 gefasst. Dieser umfasste auch
die den Geltungsbereich umgebenden seinerzeit berwiegend noch von Bebauung frei-
en Flache entlang der Winterslake, der Vinckestral3e und der Emscherstral3e. Mit der
Bebauung der unmittelbar an die Stralen angrenzenden Grundstiicke nach § 34
BauGB ist fur diese aul3eren Flachen eine stadtebauliche Steuerung nicht mehr not-
wendig. Fur die restlichen Flachen ist jedoch weiterhin eine wohnbauliche Entwicklung
beabsichtigt. Die Deutsche Reihenhaus AG sieht vor, die Flachen mit dem Ziel der
wohnbaulichen Entwicklung vom jetzigen Eigentimer zu erwerben und hat mit Datum
vom 18.04.2012 einen Antrag auf Einleitung des Verfahrens fiir einen vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans gestellt (siehe Anlage 2). Um das Ziel einer wohnbaulichen Ent-
wicklung zu verfolgen, ist die Einleitung des Verfahrens fiur einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan erforderlich.

3. Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die wohn-
bauliche Entwicklung der freien Flachen geschaffen werden. Zur Begrenzung der ver-
kehrlichen Belastung der umliegenden Bewohner sollen weniger als sechzig zusatzliche
Wohneinheiten entstehen. Ein ca. 20 - 25 m breiter Streifen entlang der Emscher soll
von Bebauung freigehalten werden, einen gré3eren Abstand zur Ostlich angrenzenden
Autobahn einzuhalten und die Aufenthaltsqualitat entlang der Emscher zu erhéhen. Der



Emscherradweg, welcher sich auf einer schmalen, 6stlich angrenzenden Parzelle befin-
det, soll in seinem Verlauf erhalten bleiben. Beabsichtigt sind eine hohe Qualitat der
stadtebaulichen Anlagen sowie die Schaffung von Gestalt- und Aufenthaltsqualitaten im
offentlichen Raum. Es soll eine Durchlassigkeit des Plangebiets fir Radfahrer und Ful3-
ganger in Richtung Emscher geschaffen werden.

4. Voraussichtliche Inhalte der Planung

Fur die Bebauung der Flachen wurde bereits ein stadtebaulicher Entwurf durch die
Deutsche Reihenhaus AG vorgelegt (siehe Anlage 4). Das stadtebauliche Konzept sieht
insgesamt 59 Wohneinheiten in Reihenhausgruppen in offener Bauweise vor. Das Ge-
samtkonzept wird aus drei unterschiedliche Haustypen zu 81 m?, 116 m? und 141 m?2
gebildet, so dass unterschiedliche Nutzergruppen angesprochen werden.

Die ErschlieBung des Plangebiets wird voraussichtlich Uber die vorhandenen Zufahrten
an der VinckestralRe und der Winterslake erfolgen. Die Zufahrt von der Vinckestral3e
fuhrt in einen nach Norden abzweigenden ErschlieBungsstich mit Wendeanlage, wel-
cher in seiner Ausrichtung am Verlauf der bereits vorhandenen, westlich angrenzenden
Grundstiicke orientiert ist. In Richtung Suden fuhrt die Stral3e zur zweiten Einfahrt an
der Winterslake und verlauft auf diesem Abschnitt parallel zum Emscherverlauf. Die
Gebaude sind im Abschnitt stdlich der Zufahrt von der Vinckestral3e beidseitig der in
Nord-Siid-Richtung verlaufenden ErschlieRungsachse orientiert. Ostlich dieser Er-
schliefdungsstral3e sind jeweils orthogonal zur Verkehrsflache ausgerichtete Reihen-
hausgruppen mit Sddwestorientierung vorgesehen. Westlich der Stral3e bilden die
Hausgruppen eine in Stral3enverlauf ausgerichtete Raumkante. Im nérdlichen Abschnitt
werden voraussichtlich vier orthogonal zur Stral3e stehende, sidausgerichtete Gruppen
errichtet werden.

Der ruhende Verkehr wird teils in Garagen oder Carports, welche sich im Nahbereich
der Geb&ude befinden, teils in offenen Stellplatzen untergebracht.

In der Mitte des Plangebiets ist ein in Richtung Emscher fihrender, begrinter Gemein-
schaftsplatz geplant, Gber welchen eine Zuganglichkeit zur Emscher geschaffen wird.
Im sidwestlichen Abschnitt des Plangebiets ist ein weiterer Gemeinschaftsplatz vorge-
sehen. Beide Gemeinschaftsplatze sollen als Griinanlage gestaltet und mit Spielanla-
gen ausgestattet werden. Die Gemeinschaftsgrinflachen sollen in das Privateigentum
der zukinftigen Eigentimer im Plangebiet tbergehen. Der von Bebauung frei gehaltene
Grunstreifen entlang der Emscher soll voraussichtlich extensiv begriint werden. Der
vorhandene Emscherradweg wird in seinem Verlauf erhalten bleiben. Details zur Ges-
taltung der Freiflachen werden im Rahmen des Verfahrens zwischen den stadtischen
Fachbereichen und dem Vorhabentrager abgestimmit.

Die Hauser werden voraussichtlich den Energieeffizienz 70 / EnEV 2009 — Standard
erfillen. Es ist geplant, ein eigenes Nahwé&rmenetz zur Versorgung der gesamten
Wohneinheiten im Plangebiet zu installieren. An der Einmindung von der Vinckestral3e
ist eine Gemeinschaftsflache zur Aufstellung eines der Versorgung des Plangebiets
dienenden Blockheizkraftwerks vorgesehen. An dieser Stelle soll ebenfalls die Aufstel-
lung von Mullbehéaltern fur die nordlichen Wohneinheiten erfolgen. Zwei weitere Auf-
stellplatze fur Mullbehalter sind in der Mitte des Wohngebietes und im sidlichen Ein-
mindungsbereich vorgesehen.



Es ist vorgesehen, Gebaudehohe, Dachform, -farbe und -neigung einheitlich auszuges-
talten. Ebenfalls soll fir die Freiraumgestaltung, sowie die Einfriedung der Grundstiicke
und die auf den Grundsticken befindlichen Nebenanlagen ein einheitliches Konzept
entwickelt werden. Fir das gesamte Wohngebiet ist zudem die Entwicklung eines
ganzheitlichen Fassadenkonzepts vorgesehen.

5. Voraussichtliche Auswirkungen der Planung

Die Flachen dienen der Innenentwicklung und erflllen samtliche Vorgaben zur Anwen-
dung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB, sodass auf eine Umweltpri-
fung nach 8§ 2a BauGB verzichtet werden kann. Da das Plangebiet in der Vergangenheit
bereits Siedlungsflache war und aktuell keine Strukturen aufweist, die auf das Vorhan-
densein geschutzter Arten hinweisen, sind die Auswirkungen auf Natur und Landschaft
insgesamt als voraussichtlich gering zu bewerten. Gleichwohl erfolgt die Beauftragung
der gesetzlich vorgeschriebenen artenschutzrechtlichen Prifung. Aufgrund der Nahe
zur Autobahn A 2 wird zur Uberprifung der Immissionen auf die Wohnbebauung und
erforderlicher SchallschutzmalBnahmen ein Schallgutachten notwendig. Die Beauftra-
gung und Kostentragung dieser und ggf. weiterer erforderlich werdender Gutachten er-
folgt durch den Vorhabentrdger. Den mit dem Planverfahren verbundenen Verwal-
tungsaufwand tragt die Stadt Castrop-Rauxel.

Die Deutsche Reihenhaus AG wird die Planungs- und Herstellungskosten fir die
ErschlielBungs- und Grinanlagen tragen, so dass der Stadt Castrop-Rauxel hierfur kei-
ne Kosten entstehen. Da beabsichtigt ist, die Gemeinschaftsgrinflachen in das Eigen-
tum privater Hauseigentumer zu Uberfuhren, entstehen fur die Stadt Castrop-Rauxel
ebenfalls keine Kosten fiir die zukinftige Pflege dieser Griinanlagen.

Die freizuhaltenden Flachen entlang der Emscher werden nach ihrer Herstellung vor-
aussichtlich in das Eigentum der Stadt Castrop-Rauxel Ubergehen. Aufgrund der vorge-
sehenen extensiven, pflegearmen Begrinung kann jedoch mit einem geringen Pflege-
aufwand gerechnet werden. Der Kapitalisierte pauschalierte Pflegeaufwand ist der Stadt
durch den Vorhabentrager zu erstatten.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird eine solarenergetische Vorprifung
durchgefuhrt werden. Aufgrund der tUberwiegenden Siudost- und Sudwestorientierung
sind hierfur bereits zum jetzigen Zeitpunkt positive Ergebnisse zu erwarten. Auch hin-
sichtlich der Kriterien der Familienfreundlichkeit, welche bei der Erarbeitung von Be-
bauungsplanen mit wohnbaulicher Nutzung nach Beschluss des Rats der Stadt Cast-
rop-Rauxel vom Dezember 2010 ebenfalls zu prifen sind, ist die Planung voraussicht-
lich gut zu bewerten. Eine detailliertere Prifung wird im Rahmen des Verfahrens erfol-
gen und die Ergebnisse in der Begrindung zum Bebauungsplan dargelegt werden.

Im Rahmen des Vertrags werden neben der Ubernahme von Planungsleistungen und
Kosten sowie Herstellungskosten zusatzliche Regelungen zu gestalterischen Details
maoglich.



6. Weitere Vorgehensweise

Das Flurstick 480 befindet sich im Eigentum eines Privateigentimers. Die Deutsche
Reihenhaus (DRH) als Vorhabentrager beabsichtigt, die Flachen in Kiirze zu erwerben,
so dass dann die Voraussetzungen nach § 12 BauGB vorliegen werden.

Da das Verfahren als beschleunigtes Verfahrens nach § 13a BauGB durchgefuhrt wird,
kann auf eine frihzeitige Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB verzichtet wer-
den.

Bis zum Offenlagebeschluss wird die Stadt Castrop-Rauxel mit der Deutschen Reihen-
haus AG einen Durchfiihrungsvertrag zur Umsetzung des Vorhabens und zur Regelung
der oben dargelegten Kosteniibernahmen abschlie3en.

Anlagen
Anlage 1: Ubersichtsskizze
Anlage 2: Antrag des Vorhabentragers
Anlage 3: Vorhabenbeschreibung
Anlage 4: Stadtebaulicher Entwurf



