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Betriebsausschuss 3 (Bauen, Verkehr und Sport) 11.06.2015
Umweltausschuss 09.06.2015

Betreff

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 46

Planbereich: ,In der Kemnade®

hier:

a) Beschluss zur abschlie3enden Einstellung des Bebauungsplanverfahrens Nr. 219

b) Beschluss zur Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nr. 46

c) Erméchtigung der Verwaltung zum Abschluss des Durchfihrungsvertrages

Finanzielle Auswirkungen
keine haushaltsmaRige Beriihrung

| ] Auswirkungen siehe Sachverhalt

Beschlussvorschlag

Der Betriebsausschuss 3 beschliel3t:
a) das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 219, Planbereich ,In der
Kemnade* einzustellen,

b) dem Antrag des Vorhabentragers zur Einleitung des Bebauungsplanverfahrens fir
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan nach 8§ 12 Abs. 2 BauGB zuzustimmen,

c) den vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 46, Planbereich ,In der Kemnade®
aufzustellen und

d) die Verwaltung zum Abschluss des Durchfiihrungsvertrages zu erméchtigen.




Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 46 ergibt
sich aus der beigefugten und zum Beschluss gehérenden Karte (Anlage 1).

Dobrindt
Technischer Beigeordneter



Sachverhalt

1. Geltungsbereich

Der rund 1,6 ha grofRe Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 46 liegt
im Stadtteil Castrop stdostlich der Innenstadt und westlich der Freizeitanlage Schellenberg.
Das Plangebiet wird im Nordwesten durch die Beethovenstrale (B 235) und im Nordosten
durch die Trasse der Emschertalbahn begrenzt. Im Stden reicht die bestehende Wohnbebau-
ung ndrdlich der TiergartenstralRe bis an die Grenze des Geltungsbereiches heran.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 46 umfasst die Flursti-
cke 103, 120-122, 125, 403, 405, 761 und teilweise 404 der Flur 5 in der Gemarkung Castrop.
Der genaue raumliche Geltungsbereich ist dem als Anlage 1 beigefiigten Ubersichtsplan zu
entnehmen.

2. Planungsanlass und -erfordernis

Die betreffende Flache war vormals im Bereich Richard-Wagner-Stral’e und der Strale ,In der
Kemnade“ mit Mehrfamilienhdusern bebaut. Seit dem Rlckbau der Wohnbebauung im Jahre
2008 liegt die Flache brach. Der Eigentimer beabsichtigte, die Flachen zu Wohnbauzwecken
an Investoren zu veraufRern. Die planungsrechtlichen Grundlagen fir die damals angestrebte
Wohnbebauung sollte durch den Bebauungsplan Nr. 219, Planbereich ,In der Kemnade® ge-
schaffen werden. Nach dem Aufstellungsbeschluss am 27.01.2011 wurde die Planung jedoch
nicht weiter gefiihrt, da zwischen den potentiellen Bautragern und dem Flacheneigentimer kei-
ne Einigung erzielt wurde.

Herr Konstantinos Boulbos beabsichtigt, als Vorhabentrager die Brachflache einer stadtebaulich
sinnvollen und wirtschaftlich tragféahigen Nachnutzung zuzufuhren. Er strebt die Errichtung ei-
nes Seniorenzentrums sowie einer Wohnbebauung an. Im Flachennutzungsplan ist der Bereich
als Wohnbauflache dargestellt. Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen flir die vorgese-
hene Bebauung im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung zu schaffen, die auch
die bestehende Verkehrslarmsituation und den anstehenden Umbau des Landwehrbaches aus-
reichend berticksichtigt, ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

Gemal § 12 Abs. 2 BauGB beantragt der Vorhabentrager die Einleitung des Verfahrens zur
Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans (Anlage 2). Ein Lageplan mit der Dar-
stellung und Beschreibung des Vorhabens liegt dem Antrag bei.

Mit der neuen Planung wird das Planverfahren Nr. 219, Planbereich ,In der Kemnade® obsolet
und soll daher eingestellt werden.

3. Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Zielsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 46 ist die Schaffung planungsrecht-
licher Voraussetzungen fir die Errichtung eines Seniorenzentrums sowie einer Wohnbebauung
auf einer brachgefallenen Flache. Die Wiedernutzbarmachung der Brachflache im Ortsteil
Castrop dient der Nachverdichtung sowie der Aufwertung des Standortumfeldes.

Der Vorhabentrager betreibt an der Holzstral3e in Castrop-Rauxel ein Seniorenheim, welches
den zukunftigen Anspriichen nicht mehr gentigt. Dieses soll aufgegeben und als zentrales Pro-
jekt im Plangebiet neu errichtet werden. Vorgesehen ist ein Seniorenzentrum fur etwa 80
Wohneinheiten in viergeschossiger Bauweise.



Aufgrund der Nahe zur Innenstadt, den vorhandenen Versorgungseinrichtungen sowie zu den
Grunflachen im Stadtgarten und Schellenberg eignet sich das Plangebiet fir eine wohnbauliche
Nutzung. In Ergénzung zum Seniorenzentrum soll daher innenstadtnaher und barrierefreier
Wohnraum fur unterschiedliche Nutzergruppen geschaffen werden. In drei- bis viergeschossi-
gen Mehrfamilienhausern kénnen hierbei bis zu 80 Wohneinheiten entstehen.

Das Plangebiet soll Uber die Strale ,In der Kemnade® an das bestehende Verkehrsnetz ange-
schlossen werden.

Um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Wohnquartier zu schaffen, sind aufgrund der
unmittelbaren Nachbarschaft zur Gleistrasse der Emschertalbahn sowie des Innenstadtrings (B
235) entsprechende MalRnahmen zum Larmschutz zu ergreifen.

Dartuber hinaus soll der anstehende Umbau des Landwehrbachs in die Plankonzeption einge-
bunden werden.

4, Aufstellung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 46 wird beabsichtigt, die derzeit brachliegen-
de Flache durch eine bauliche Entwicklung wiedernutzbar zu machen und somit den Ortsteil
Castrop nachzuverdichten. Somit handelt es sich um eine Mal3Bhahme der Innenentwicklung im
Sinne des § 13 a Abs. 1 BauGB mit einer zulassigen Grundflache von weniger als 20.000 m2,
Da durch den Bebauungsplan keine Vorhaben begriindet werden, die einer Pflicht zur Durch-
fuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, und es keine Anhaltspunkte fur eine
Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiter (namentlich die
Erhaltungsziele und Schutzzwecke der Natura 2000-Gebiete) bestehen, kann der vorhabenbe-
zogene Bebauungsplan gemaR 8§ 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB im beschleunigten Verfahren aufge-
stellt werden. Hier besteht die Moglichkeit von der friihzeitigen Beteiligung nach § 3 Abs. 1 und
§ 4 Abs. 1 BauGB sowie der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB abzusehen.

5. Voraussichtliche Inhalte der Planung

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan sollen Festsetzungen fir die Errichtung eines Senio-
renwohnheims sowie Mehrfamilienhauser einschlieflich ihrer hochbaulichen Ausgestaltung ge-
troffen werden.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird zudem auch Festsetzungen zur ErschlieBung ein-
schlieBlich des ruhenden Verkehrs sowie zum Larmschutz beinhalten. Zugleich sind die fur den
Umbau des Landwehrbaches bendétigten Flachen planungsrechtlich zu sichern.

6. Voraussichtliche Auswirkungen der Planung

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 46 und Realisierung der vor-
gesehenen Bau- und ErschlieBungsmalRnahmen wird die z. Zt. brachliegende Flache einer
Nachnutzung zugefihrt. Dies fuhrt zur stadtebaulichen Aufwertung des Standortes, schafft zu-
satzliches Angebot an Wohnraum und fuhrt zudem zu einer verbesserten Versorgung mit Seni-
orenwohnungen, ohne dabei unbebaute Flachen am Siedlungsrand neu in Anspruch nehmen
zu mussen. Hierdurch kann eine zusatzliche Zerschneidung zusammenhangender Freiflachen
und der Verlust 6kologisch hochwertiger Flachen vermieden werden. Die zusatzliche Flachen-
versiegelung féllt aufgrund der Wiedernutzbarmachung von ehemals bebauten Flachen ver-
gleichsweise glnstig aus.



Der mogliche Verlust von Geholzstrukturen im Plangebiet ist entsprechend den Vorgaben der
Baumschutzsatzung zu ersetzen.

Daruber hinaus sind negative Auswirkungen auf die im Plangebiet vorkommenden Arten und im
Rahmen einer Artenschutzprifung zu untersuchen und ggf. Malinahmen zu deren Vermeidung
oder Verminderung zu ergreifen.

Aufgrund der Nahe zur Beethovenstral3e sowie der Gleisanlage der Emschertalbahn sind ver-
kehrsbedingte Larmbeeintrachtigungen zu erwarten. Daher ist ein Gutachten zur Untersuchung
der Immissionssituation im Plangebiet in Auftrag zu geben und geeignete MalRnahmen zum
Larmschutz umzusetzen, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu schaffen.

Die im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens entstehenden Planungs- und Gutachterkosten
werden durch den Vorhabentrager getragen. Er beauftragt auf eigene Kosten Planungs- und
Ingenieurbiros fur die Erstellung der Planunterlagen sowie die erforderlichen Gutachten. Der
Stadt Castrop-Rauxel entstehen durch das Vorhaben keine kassenwirksamen Kosten. Die Pla-
nung ist mit Verwaltungsaufwand (insbesondere Personalkosten) und Gebiihreneinnahmen
verbunden.

Die Regelungen zur Ubernahme der Planungs- und Gutachterkosten werden im Durchfiih-
rungsvertrag zwischen der Stadt Castrop-Rauxel und dem Vorhabentrager vereinbart. Gemalf §
12 Abs. 1 BauGB verpflichtet sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag dariiber hinaus
auch zur Durchfiihrung des Vorhabens innerhalb einer bestimmten First.

7. Weitere Vorgehensweise

Der Vorhabentrager erarbeitet mit dem beauftragten Planungsteam und in enger Abstimmung
mit der Stadt und dem EUV den Vorhaben- und ErschlielBungsplan. Aufgrund seiner zentralen
Lage und der stadtebaulichen Bedeutung wird das Vorhaben zudem Gegenstand der Beratun-
gen des Kunst- und Gestaltungsbeirats sein.

Zudem ist zwischen Vorhabentrédger und Stadt ein Durchfiihrungsvertrag mit Vereinbarungen
Uber die durch die Vertragspartner zu erbringenden Leistungen abzuschlielen, der von Seiten
der Verwaltung vorbereitet wird.

Auf Grundlage des Vorhaben- und ErschlieBungsplans wird durch das beauftragte Planungs-
team der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans einschlieZlich seiner Begriindung
erarbeitet und mit der Stadt und dem EUV abgestimmt.

Da das Verfahren im beschleunigten Verfahren nach 8§ 13a BauGB durchgefiihrt wird, wird von
der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung der Offentlichkeit und Behoérden, der Durchfiih-
rung einer Umweltpriifung sowie der Ausarbeitung eines Umweltberichts abgesehen. Die Be-
schlussfassung Uber den Bebauungsplanentwurf sowie Uber die 6ffentliche Auslegung und die
Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange kann voraussichtlich im
Herbst 2015 erfolgen.

Anlagen
Anlage 1: Ubersichtsskizze
Anlage 2: Antrag des Vorhabentrdgers zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Be-

bauungsplans einschlie3lich der benannten Anlagen



