Stadt Gladbeck Gladbeck, 26.09.2013

Vorlage Nr. 13/0425
Federf. Stadtamt: Amt flr Stadtplanung u. Bauaufsicht

Vorlage fiir den Berichterstatter Zustandigkeit Sitzung am Punkt

Stadtplanungs- und Bauausschuss | Stadtbaurat Harter Entscheidung 17.10.2013

offentliche Sitzung

Betrifft:

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 163
Gebiet: Schwechater StraBBe
hier: Einleitung des Bebauungsplanverfahrens gemaf § 12 Abs. 2 i. V. m. § 13a BauGB

Begriindung:
(ggf. zusatzlich)

Das Plangebiet umfasst die Flache des Geschaftszentrums Rentfort-Nord mit einem 15-
geschossigen Wohngebaude, ein- bis zweigeschossigen Gewerbeimmobilien sowie einer
vorgelagerten Stellplatz- bzw. Tiefgaragenanlage. Anfang der 1990er Jahre wurde die Im-
mobilie in Teileigentum an eine Vielzahl von Einzeleigentiimern verauBert. Das Objekt
wurde zunehmend sanierungsbediirftiger und die Nutzung der Wohnungen wurde im Jahr
2006 schlieBlich durch Bescheid der Stadt Gladbeck aus Griinden der Gefahrenabwehr un-
tersagt. Ein Ruckbau wird seit einigen Jahren angestrebt. Im Rahmen des Stadtumbaus
Rentfort-Nord wurden hierflir Mittel zur Verfligung gestellt.

Die Stadt Gladbeck plant kurzfristig ein Riickbaugebot nach § 179 BauGB auszusprechen.
Der Grofteil der Eigentumsanteile befindet sich inzwischen in einer Hand. Nur wenige Ei-
gentumsanteile konnten bislang durch den Haupteigentiimer nicht erworben werden. Der
Haupteigentiimer befindet sich in Verhandlungen mit den verbliebenen Eigentiimern. Pa-
rallel dazu beabsichtigt ein Investor den Abriss umfangreicher Teile der Altbebauung und
die anschlieBende Neubebauung des Grundstiickes.
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Das zugrunde liegende Konzept sieht insbesondere die Starkung und Aufwertung des Ein-
zelhandelsstandortes vor. Dazu sollen folgende Einzelhandelsnutzungen an diesem Stand-
ort neu errichtet werden:

. groBflachiger Lebensmittelmarkt (Vollsortimenter, einschl. Getrankemarkt) mit
ca. 2.000 gm Verkaufsflache,

. Lebensmittel-Discounter mit ca. 1.200 gm Verkaufsflache,
*  Drogeriemarkt mit ca. 500 gm Verkaufsflache,

. 3 bis 4 kleinere Ladeneinheiten fiir Einzelhandelsnutzungen (z. B. Backerei, Lotto) mit
insgesamt ca. 300 gm Verkaufsflache, die das vorhandene Angebot qualitativ ergan-
zen.

Der Entwurf der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes unterstiitzt die geplante Ent-
wicklung grundsatzlich. Die Ansiedlung eines Vollsortimenters sowie die Etablierung eines
Lebensmitteldiscounters und eines Drogeriefachmarktes werden als sinnvoll angesehen.
Eine Uberpriifung der geplanten Verkaufsflichen soll im Rahmen eines Einzelgutachtens
erfolgen.

AuBerdem ist geplant, die vorhandene Gebaudestruktur im westlichen Teilbereich zu erhal-
ten und nach einer Sanierung wie folgt zu nutzen:

. Erdgeschoss:
mehrere, kleinere Ladeneinheiten flr Einzelhandelsnutzungen (z. B. Apotheke, Restau-
rant usw.) mit insgesamt ca. 500 m? Nutzflache

. Obergeschoss:
mehrere Praxis- bzw. Bliroeinheiten (z. B. Arzte, Rechtsanwiélte usw.) mit insgesamt ca.
500 m? Nutzflache

Fur die Einzelhandelsnutzungen sind Neubauten mit bis zu zwei Geschossen geplant. Da-
bei sollen der Vollsortimenter, der Drogeriefachmarkt sowie die kleineren, neuen Laden-
einheiten im groBeren von zwei Neubauten auf der Nordseite des Areals untergebracht
werden. Der Discounter ist im zweiten Neubau sudlich davon vorgesehen.

Zwischen dem Bestandsgebdude sowie den beiden neuen Gebduden sind Wege zur fuB3-
laufigen Anbindung der angrenzenden Grundstlicke geplant. Ein zentraler Stadt-/ Markt-
platz bildet spater das Entree zu den Geschéaften und dient als Gelenk der diversen Wege-
beziehungen.

Die ErschlieBung des neuen Stadtteilzentrums erfolgt Gber die Schwechater Stral3e, tber-
wiegend sollen bestehende Zufahrten genutzt werden. Auf dem Grundstiick sind ca. 190
Stellplatze fur Kunden und Mitarbeiter vorgesehen, der groBte Teil davon unmittelbar vor
den Markten.
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Die Anlieferung der Einzelhandelsnutzungen ist Giberwiegend im rlckwartigen Bereich der
Laden und weitestgehend separat vom PKW-Verkehr geplant. Die Anbindung erfolgt eben-
falls an die Schwechater StraBe.

Vorhandene, bewahrte Strukturen wie bestehende Wegeverbindungen zu den angrenzen-
den Gebduden und Wohngebieten (z.B. Kirche, Kindergarten, Wohngebauden, Schule)
werden aufgenommen und ausgebaut. AuBerdem wird das neue Stadtteilzentrum Uber die
bereits vorhandenen Busverbindungen weiterhin an das OPNV-Netz angeschlossen.

Zwischen der Stadt und dem Vorhabentrager wird bis zum Satzungsbeschluss des Vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes ein Durchflihrungsvertrag abgeschlossen.

Der Planentwurf des Vorhabentragers ist dieser Vorlage beigefligt. Weitere Informationen
zu dem Projekt werden durch den Vorhabentrager bzw. das beauftragte Architekturbiro
Meyer in der Sitzung gegeben.

Zur Zeit besteht fur den Planbereich der seit dem 15.09.1997 rechtsverbindliche Bebau-
ungsplan Nr. 34, 24. Anderung, Gebiet: Rentfort-Nord. Dieser setzt ein Mischgebiet fest.
Insofern ist die angestrebte Entwicklung durch den bestehenden Bebauungsplan pla-
nungsrechtlich nicht abgedeckt, da hierfiir die Festsetzung eines Sondergebietes erforder-
lich ist.

Der Vorhabentrager, die IPG GmbH & Co. KG, Alte Str. 38b, 58452 Witten beabsichtigt, das
Planungsrecht mit Hilfe eines Vorhaben- und ErschlieBungsplanes gemafB § 12 BauGB zu
schaffen, der Bestandteil eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird. Ein Antrag auf
Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens liegt vor. Darliber hinaus soll mit dem Vorha-
bentrager kurzfristig eine Rahmenvereinbarung zur Umsetzung der geplanten stadtebauli-
chen Entwicklung abgeschlossen werden.

Der Flachennutzungsplan stellt im Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes eine gemischte Bauflache dar. Daher ist fir die angestrebte Entwicklung die Anpas-
sung des Flachennutzungsplanes im Wege der (nachtraglichen) Berichtigung i. S. d. § 13 a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB erforderlich. Die notwendige geordnete stadtebauliche Entwicklung ist
gewabhrleistet, da dem Standort bereits heute die Funktion eines Nahversorgungszentrums
zukommt.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 34, 24. Anderung, Gebiet Rentfort-Nord, soll im
Rahmen des Aufstellungsverfahrens des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (selbstan-
dig) aufgehoben werden.



Finanzielle Auswirkungen:

keine IZI
folgende |:|

Ergebnisrechnung
Ertrag € Aufwand €
einmalig einmalig
jahrlich jahrlich
darin enthalten:
Personalaufwand
Sach- und
Dienstleistungen
Transferaufwand
investiver Finanzplan
Einzahlung Auszahlung €
einmalig einmalig
jéhrlich jéhrlich

darin enthalten:

Zuschusse

Beitrage Dritter

Haushaltsmittel stehen:

D zur Verfiigung |:|

nicht zur Verfiigung




Beschlussentwurf:

Der Stadtplanungs- und Bauausschuss der Stadt Gladbeck beschlieBt wie folgt:

1. Fur das Gebiet Schwechater StraB3e ist innerhalb der durch zeichnerische Darstellung
vom 24.09.2013 vorgesehenen Grenzen der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr.
163 gemaB § 12 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 13 a BauGB aufzustellen.

2. Gemal § 13a Abs. 2 BauGBi. V. m. § 13 Abs. 2 BauGB wird

a) von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4
Abs. 1 BauGB abgesehen,

b) die Auslegung (Beteiligung der Offentlichkeit) nach § 3 Abs. 2 BauGB,
Q) die Beteiligung der Behérden nach § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt.

3. Der seit dem 15.09.1997 rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 34, 24. Anderung,
Gebiet: Rentfort-Nord, soll aufgehoben werden.

Der Burgermeister
LV.

- Martin Harter -
Stadtbaurat

In der Sitzung des

o -Ausschusses
o Rates
X Haupt- und Finanzausschusses

am (nicht - 6ffentlicher Teil) wurde wie folgt beschlossen:




