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Betreff

Bebauungsplan Nr. 263
"Gewerbebrache Hermecke"
hier: Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans nach § 2 Abs. 1 BauGB

Finanzielle Auswirkungen
keine haushaltsmafige Beriihrung

[ ] Auswirkungen siehe Sachverhalt

Beschlussvorschlag

Der Rat der Stadt Castrop-Rauxel beschliel3t, den Bebauungsplan Nr. 263 "Gewerbe-
brache Hermecke" aufzustellen.

Die Verwaltung wird mit der Planerstellung beauftragt und zum Abschluss eines stadte-
baulichen Vertrages mit dem Vorhabentrager ermachtigt.

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist in der zum Beschluss gehéren-
den Anlage 1 dargestellt.

Kravanja Lenort
Blrgermeister Stadtbauratin



Sachverhalt

1. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasstim Ortsteil Behringhausen die ehemalige Betriebsflache der
Hermecke GmbH & Co KG. Der Bereich liegt zwischen der Trasse der Emschertalbahn
(RB 43) im Osten und der Bladenhorster Strafl3e im Westen.

Der Planbereich wird von folgenden Stral3en und Grundstiicksgrenzen begrenzt
- im Norden durch das Betriebsgeldnde der Reinex GmbH & Co.,
- im Westen durch die bereits bebauten Grundstiicke an der Bladenhorster Stral3e,

- im Suden durch die bereits bebauten Grundsticke im Wohngebiet "Messenkamp”
und

- im Osten durch die bereits bebauten Grundstiicke an der Sagewerkstral3e und durch
eine begrunte Boschungsflache entlang der Trasse der Emschertalbahn.

Der Bebauungsplan hat eine GroR3e von ca. 2 ha und umfasst in der Gemarkung Behring-
hausen, Flur 3, die Flurstiucke 226, 252, 293, 320, 422, 468, 648, 649 und 790. Ebenso
umfasst der Geltungsbereich in der Gemarkung Castrop, Flur 13, die Flurstiicke 685 und
686 tw. sowie in der Gemarkung Castrop, Flur 8, die Flurstiicke 483 und 557.

Der genaue raumliche Geltungsbereich ist der als Anlage 1 beigefiigten Ubersichtsskizze
zu entnehmen.

2. Planungsanlass und -erfordernis

Mit dem Wunsch, die Flache als Wohngebiet zu entwickeln, ist die Grundstuckseigentu-
merin, die Hermecke GmbH & Co. KG, an die Stadt herangetreten. Die Grundstucksfla-
che ist in ihrer gesamten Ausdehnung friher gewerblich genutzt worden. Nach Aufgabe
des Standortes ist die Betriebsflache nur mit einer weniger attraktiven Zwischennutzung
belegt. Derzeit werden dort Wohnwagen und Wohnmobile abgestellt. Die Flache bedarf
einer Neuordnung und Entwicklung.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Entwicklung eines Wohngebiets zu
schaffen und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewébhrleisten, ist die Auf-
stellung eines Bebauungsplans erforderlich.

3. Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 263 wird das Ziel verfolgt, das ehemalige
Areal der Hermecke GmbH & Co KG einer héherwertigen und stadtebaulich sinnvollen
Wohnnutzung zuzufihren.

Mit ihrer attraktiven Lage in Nahe zum Stadtzentrum und unmittelbar angrenzend zu
bestehenden Wohngebieten eignet sich die Flache fir eine Wohnbauentwicklung. Der
hohen Nachfrage nach Wohnbauflachen kann so ziigig begegnet werden. Die Flache und
die umliegenden Wohnquartiere werden stadtebaulich aufgewertet. Durch die Schaffung
attraktiver Wohnbauflachen wird ein Beitrag dazu geleistet, bauwillige Bevdlkerungsgrup-
pen in der Stadt Castrop-Rauxel zu halten und so die Bevdlkerungszahl zu stabilisieren.



Die vorgesehene Wohnbauentwicklung auf einer derzeit mindergenutzten Flache ent-
spricht dabei dem planerischen Grundsatz einer flachensparsamen Siedlungsentwick-
lungi. S. d. 8 1a Abs. 2 BauGB, da hiertiber vorhandene Infrastrukturen genutzt und die
Neuinanspruchnahme von unbelasteten Flachen im Auf3enbereich vermieden werden.
Die mit dem Leitbild einer ,Stadt der kurzen Wege" verbundenen Chancen werden aus-
geschopft und damit die Ziele des Klimaschutzes unterstitzt.

Vor diesem Hintergrund ist das Geldnde im Flachennutzungsplan 2025 der Stadt Cas-
trop-Rauxel (FNP), wie auch im vorausgehenden FNP als Wohnbauflache dargestellt.

4. Voraussichtliche Inhalte der Planung

In Fortsetzung des sidlich angrenzenden Wohngebietes um den Messenkamp soll ein
Allgemeines Wohngebiet (WA) entwickelt werden. Die stadtebauliche Gestalt orientiert
sich mit einer zweigeschossigen Bebauung, einer GRZ von 0,4 und einer Mischung aus
Einzel-, Doppel- und 3er-Reihenh&ausern, sowie zur Bladenhorster Straf3e hin mit Ge-
schosswohnungsbau, ebenfalls am Umfeld.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt tber die ehemalige Betriebszufahrt zur Bladenhor
ster StralRe. Eine ful3laufige Verbindung schlief3t das Wohnquartier zusatzlich an die ¢st-
lich verlaufende Sagewerkstral3e an. Dort ist eine ca. 4 m hohe Béschung zu Uberwinden,
so dass der FuRweg voraussichtlich nicht barrierefrei hergestellt werden kann.

Die Anlage 2 zeigt eine stadtebauliche Konzeptidee, mit der sich ca. 35 WE im Geschoss-
wohnungsbau und ca. 40 WE im Einfamilienhausbereich verwirklichen lassen. Der Inves-
tor moéchte am Standort eine Bebauung mindestens mit Standard KFW 40 realisieren.

5. Voraussichtliche umweltbezogene Auswirkungen der Planung

Die umweltbezogenen Auswirkungen dieser Bauleitplanung, einschlie3lich der arten-
schutzrechtlichen Belange und des mit der Planung verursachten Eingriffs in Natur und
Landschaft werden im Rahmen der Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB zum Bebau-
ungsplan umfassend ermittelt und bewertet werden.

Fur die Flache lasst sich bereits zum jetzigen Zeitpunkt feststellen:

In einer orientierenden Altlasten-Untersuchung wurde festgestellt, dass das Grundstiick
flachendeckend aufgefillt wurde. Die Machtigkeit betragt ca. 0,5 m bzw. bereichsweise
bis zu ca. 1 m. Die Auffullung weist generell eine geringe Schadstoffkonzentration auf,
punktuell liegen indes Belastungen aus nutzungsbedingten Leckagen vor. Der Sanie-
rungsbedarf ist durch eine weiterfihrende Untersuchung festzustellen. Mit der Inan-
spruchnahme der Flache ist daher zunachst die Untersuchung der Bodenqualitat und ggf.
eine Bodenverbesserung verbunden.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungsbereichs. Ein minderwertig genutztes Areal
wird baulich entwickelt, so dass Flachen im unbebauten Aul3enbereich geschont werden.

Das Gelande ist heute stark versiegelt. Das geplante Wohnquartier tragt mit abwechs-
lungsreich bepflanzten Hausgarten und (Flach-) Dach- und Fassadenbegrinungen zu
einer Flachenentsiegelung und insgesamt 6kologischen Verbesserung bei.

Das Plangebiet ist nur maRig durch Umgebungslarm vorbelastet. Der ndrdlich liegende
Emscherschnellweg (A 42) liegt ausreichend weit entfernt. Von der 6stlich verlaufenden
Bahntrasse ist das Plangebiet durch eine Bdschung abgeschirmt. Zur Bladenhorster
Stral3e besteht eine meist zweigeschossige Bebauung.



Das vertragliche Nebeneinander zum ndordlich angrenzenden Betriebsgelande der
Reinex GmbH wird im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zu betrachten sein.

6. Voraussichtliche Auswirkungen der Planung auf das Klima

In Folge des Beschlusses zur Aufstellung des Bebauungsplans gem. § 2 Abs. 1 BauGB
sind keine unmittelbaren Auswirkungen auf das Klima im Castrop-Rauxeler Stadtgebiet
zu erwarten. Durch Rechtskraft des Bebauungsplans und damit verbundener Schaffung
von Baurecht sowie gegebenenfalls im Rahmen der Zulassigkeit von Vorhaben wéahrend
der Planaufstellung gem. 8 33 BauGB ist aufgrund von Umsetzungen der Planung mit
Auswirkungen auf das Klima zu rechnen. Die zu erwartenden Klimaauswirkungen werden
insgesamt im Rahmen des Umweltberichts prognostiziert und bewertet werden.

Das Plangebiet liegt im Siedlungsbereich der Stadt Castrop-Rauxel. Infolge der gewerb-
lichen Vornutzung weist das Plangebiet bereits einen sehr hohen Versiegelungsgrad auf.
Grundsatzlich begunstigt der Grad der Versiegelung Hitzestress, Schwile und den so
genannten Warmeinseleffekt. Aufgrund des geringen Vegetationsflachenanteils kann nur
wenig Niederschlagswasser verdunsten. Es bestehen keine Frei- oder Griunstrukturen,
so dass die Flache heute keine positiven Effekte auf den Luftaustausch oder die kleinkli-
matische Situation bewirkt.

Die gewtinschte Wohnbebauung mit einer deutlich reduzierten Flachenversiegelung im
Vergleich zur ehemaligen gewerblichen Nutzung und ein grol3erer Anteil an stadtklima-
tisch wirksamer (Baum-) Begriinung reduzieren den Hitzestress und verbessern das
Kleinklima.

Gleichwohl verursacht das neue Wohnquartier neuen Verkehr und zum Heizen wird Ener-
gie bendtigt. Um den zukilnftigen Ausstol3 von klimaschadlichen CO2 zu reduzieren, wird
als energetischer Standard eine Bebauung entsprechend den Bedingungen des KFW 40-
Programms (oder besser) angestrebt. Ebenso sollen die Hauser gunstig fir thermische
Solaranlagen und Photovoltaik Anlagen ausgerichtet werden. Weitere Mdglichkeiten, die
Entwicklung klimaneutraler zu gestalten (beispielsweise durch Elektromobilitat, Geother-
mie, ...), werden im weiteren Aufstellungsverfahren gepruft.

7. Kosten

Die Grundstiickseigentimerin, die Hermecke GmbH & Co. KG, wird zunachst als Vorha-
bentrager auftreten und beabsichtigt die Flache zu einem spateren Zeitpunkt an einen
anderen Investor zu verauf3ern. Mit Ausnahme der 6stlichen Bdschungsflache und des
oberhalb der Béschungskante liegenden Teilstlicks der Wegeverbindung zur Sagewerk-
stral3e befinden sich die Grundstucksflachen im Eigentum des Vorhabentragers. Die Bo-
schungsflache und das oberhalb der Boschungskante liegende Teilstlick der geplanten
Wegeverbindung befinden sich im Eigentum der Stadt.

Die Kosten flr die Erarbeitung des Bebauungsplans, die Kosten fur erforderliche Fach-
gutachten sowie alle anderen, sich im Verfahren als notwendig erweisenden Untersu-
chungen, tbernimmt der Investor. Es werden ein stddtebaulicher Vertrag und ein Er-
schlieRungsvertrag abgeschlossen, in denen sich der Investor ebenfalls zur Ubernahme
der Kosten fur die Umsetzung der MaRnahme (u. A. Ausbau der Erschlie3ung und der
Grunflachen) verpflichtet. Diese Flachen sind nach Fertigstellung kostenfrei an die Stadt
zu Ubertragen.

Der Stadt Castrop-Rauxel entstehen bei der Aufstellung dieses Bebauungsplans Sach-
und Personalkosten fur die Mitwirkung beim Planverfahren.



Im Rahmen des Beschlusses zur Priorisierung von Bauleitplanen (1997 / 2009) ist ein
Teil der mit der Planung verbundenen Bodenwertsteigerung gemeinnutzig einzusetzen.

8. Weiteres Vorgehen

Der Bebauungsplan Nr. 263 wird gemal? 8§ 2 BauGB im Normalverfahren aufgestellt.
Nach dem Aufstellungsbeschluss durch den Betriebsausschuss 3 erfolgt zunéchst die
Weiterentwicklung und Konkretisierung des stadtebaulichen Konzepts und auf dieser
Grundlage die Erarbeitung des Vorentwurfs des Bebauungsplans. Fur die Erarbeitung
sind daruber hinaus voraussichtlich verschiedene Fachgutachten erforderlich.

Den nachsten Verfahrensschritt stellt die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem.
§ 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem.
§ 4 Abs. 1 BauGB dar.

Im Anschluss sind die Beschlussfassung tGber den Bebauungsplanentwurf sowie die 6f-
fentliche Auslegung und Beteiligung der Behodrden sowie sonstigen Trager oOffentlicher
Belange vorgesehen.

Anlagen

Anlage 1:  Ubersichtsskizze Geltungsbereich
Anlage 2:  Stadtebauliche Konzeptidee

Mitzeichnung

Stadt-

EUV entwicklung




