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A. Anlass und Ziele der Planung

Die Treuhandstelle GmbH (heute Vivawest) hat mit Schreiben vom
11.05.2001 und 04.02.2003 fur Flachen im Hintergelande der Hauser
JohannesstraBBe 72/74, 76/78, 80/82 und 84/86 die Einleitung eines Be-
bauungsplanverfahrens beantragt um dort die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen zur ErschlieBung und zum Bau eines neuen Wohnge-
biets mit 14 Wohneinheiten in Form von Doppel- und Reihenhdusern zu
schaffen. Der Rat der Stadt ist dem Antrag seinerzeit gefolgt und hat in
seiner Sitzung am 03.06.2003 den Aufstellungsbeschluss fir den Be-
bauungsplan Nr. 7.10/9 ,Vorhaben- und ErschlieBungsplan Johannes-
straBe” gefasst. Das Plangebiet ist im folgenden Ubersichtsplan ge-
kennzeichnet.

Iﬁil&"“’,- g

Im Juli 2003 wurde die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit durchge-
fihrt. Von Seiten der Anwohner — insbesondere von den Bewohnern der
Hauser JohannesstraBe 72/74, 76/78, 80/82 und 84/86 — wurden Be-
denken gegen die Planung vorgetragen. Antragsteller und Stadt ver-
standigten sich anschlieBend darauf, die Planung ruhen zu lassen.

Die Vivawest Wohnen GmbH hat nun mit Datum vom 19.03.2019 die
Weiterflhrung des Planverfahrens beantragt und hat dazu einen Uberar-
beiteten stadtebaulichen Entwurf vorgelegt, der auch den Abriss der
Gebdude JohannesstraBe 80/82 und 84/86 vorsieht. Insgesamt sind
somit vier Gebaude mit jeweils zwei Wohnungen von dem Abbruch be-
troffen. Der Abbruch der Gebaude begrindet sich in deren baujahrbe-
dingten, technischen Zustand. Durch den Abbruch der Geb&ude Johan-

A. Anlass und Ziele der Planung
B. Planverfahren
C. Raumlicher Geltungsbereich

April 2019
3



Bebauungsplan Nr. 7.10/9 ,JohannesstraBe”

Stand:
Seite:

nesstraBBe 80 — 86 entsteht die Mdglichkeit, die freiwerdende Flache und
den dahinterliegenden Freiraum stadtebaulich neu zu ordnen und bau-
lich zu entwickeln. Angedacht ist die Entwicklung von insgesamt 34
Wohneinheiten, bestehend aus 22 Eigenheimen und 12 Wohneinheiten
in einem Mehrfamilienhaus an der Johannesstral3e.

Die Mieter, die vom Abbruch betroffen sind, wurden Ende Februar 2019
von der Vivawest schriftlich Gber den Abbruch der Gebaude informiert.
Seit Anfang April 2019 fiihrt die Vivawest Mietergesprache mit den be-
troffenen Mietern hinsichtlich der Abstimmung der Ersatzwohnraumver-
sorgung. In diesen Gesprachen stehen die Mietanforderungen an die
neuen Wohnungen und die Unterstitzungsmdglichkeiten von Seiten der
Vivawest im Vordergrund. Die Vivawest mochte nach Mdoglichkeit alle
betroffenen Mieter in den eigenen Wohnungsbestanden unterbringen.

Die Mieter der Gebaude 72 — 78, die nicht von dem Abbruch betroffen
sind, wurden von der Vivawest nicht weiter Uber die anstehenden Maf3-
nahmen informiert. Deren Mietverhatlnisse andern sich durch das Plan-
vorhaben nicht, da eine Gartennutzung der durch die Planung wegfal-
lenden Flachen in den Mietvertragen nicht vereinbart wurde.

Die Flache ist Bestandteil des Wohnbauflachenkonzepts 2025. Daher
wird die WeiterflUhrung des Bebauungsplanverfahrens aus stadtebauli-
cher Sicht beflrwortet.

B. Planverfahren

Der Bebauungsplan wird im Normalverfahren und nicht als vorhabenbe-
zogener Bebauungsplan oder als Bebauungsplan der Innenentwicklung
nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB) aufgestellt.

C. Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Bottrop-Boy, westlich der Johannesstra-
Be. Es umfasst Teile der Flurstiicke 170 und 171 in Flur 98 der Gemar-
kung Bottrop. Die genaue Lage kann dem nachfolgenden Ubersichts-
plan entnommen werden. Gegenlber der Ursprungsplanung aus dem
Jahr 2003 werden nun auch die Gebaude JohannesstraBe 80/82 und
84/86 in den Geltungsbereich einbezogen, um Regelungen fir den an
ihrer Stelle geplanten Neubau treffen zu kénnen.
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D. Planungsrechtliche Situation

1. Landes- und Regionalplanung

Der Regionalplan Minster, Teilabschnitt Emscher Lippe stellt das Plan-
gebiet als allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) dar.

2. Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) stellt das Plangebiet als Wohnbaufla-
che dar. Ziel des Bebauungsplans ist die Ausweisung eines Wohngebie-
tes. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind somit aus den Dar-
stellungen des Flachennutzungsplans entwickelt.

3. Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplanes
der Stadt Bottrop.

4. Umweltleitplan

Die Gesamtzielkarte des Umweltleitplans enthalt fir das Plangebiet kei-
ne Ziele.

D. Planungsrechtliche Situation

April 2019
6



Bebauungsplan Nr. 7.10/9 ,JohannesstraBe”

Stand:
Seite:

E Beschreibung des Bestandes

1. Stadtebauliche Situation

Die Umgebung des Plangebietes ist in erster Linie wohnbaulich gepréagt.
Entlang der JohannesstraBe und der nérdlich liegenden HebeleckstraBe
stehen vorwiegend zweigeschossige Mehrfamilienhauser mit Sattelda-
chern. Westlich des Plangebiets befindet sich die Siedlung Im Johanne-
stal. Sidwestlich liegt die Kleingartenanlage Johannestal.

Das Plangebiet selber ist lediglich entlang der JohannesstraBe mit zwei-
geschossigen Mehrfamilienhdusern bebaut. Die Gebaude Johannes-
stral3e 80/82 und 84/86 sind in einem schlechten baulichen Zustand und
sollen abgerissen und durch einen Neubau ersetzt werden. Im Hinterge-
lande befinden sich etwa 50 m tiefe Freiflachen mit zum Teil intensiv
genutzten Hausgéarten.

2. Verkehr

Das Plangebiet ist Uber die JohannesstraBBe an das 6rtliche StraBennetz
angebunden.

Bushaltestellen — ,Fortkamp® und ,HebeleckstraBe“ — befinden sich in
der JohannesstraBe etwa 150 m vom Plangebiet entfernt. Der S-
Bahnhof Bottrop-Boy liegt in einer Entfernung von etwa 800 m.

E. Beschreibung des Bestandes
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3. Umwelt

Das Hintergeldande des Plangebiets weist heue eine gut begriinte Gar-
tenstruktur auf, die bei einer Bebauung zerstért wirde. Diese Eingriffe in
Natur und Landschaft missen im Planverfahren bilanziert und durch
entsprechende MaBnahmen ausgeglichen werden. Voraussichtlich wird
ein externer Ausgleich erforderlich.

Die Flache befindet sich in einer klimatisch ausgeglichenen Temperatur-
zone und liegt im Lastraum der locker bebauten Gebiete (Stadtklimatop).
Da das Gebiet am Rand von Grinvernetzungsflachen liegt, sollte die
Versiegelung so weit wie mdéglich reduziert werden. Die Begriinung von
Dé&chern oder Vorgarten kénnte die Folgen fir das Stadtklima mindern.

Das Gelande wird nicht als Altlastenverdachtsflache gefihrt.

Im Plangebiet sind Gleybéden vorhanden. Sie sind durch das hoch an-
stehende Grundwasser gesattigt und lassen daher eine Versickerung
des anfallenden Regenwassers nicht zu.

4. Ver-und Entsorgung

Anlagen zur Ver- und Entsorgung sind im Bereich der Johannesstral3e
vorhanden. Im Hintergelande missen sie neu geschaffen werden.

5. Denkmalschutz und Denkmalpflege

Im Plangebiet befinden sich keine denkmalwerten baulichen oder sons-
tigen Anlagen.

E. Beschreibung des Bestandes
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F. Stadtebauliche Konzeption

Im Hintergeldnde des Plangebiets sollen 22 Wohneinheiten in Form von
Doppel- und Reihenhusern entstehen. An der JohannesstraB3e ist ein
Mehrfamilienhaus mit 12 Wohneinheiten als Ersatz fir die Gebaude Jo-
hannesstraBe 80/82 und 84/86 geplant. Der folgende stadtebauliche
Entwurf der Vivawest Wohnen GmbH zeigt eine mdgliche Aufteilung der
Baugrundsticke.

F. Stadtebauliche Konzeption
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Die Doppel- und Reihenhauser verfligen Uber jeweils zwei private Stell-
platze. Fir das Mehrfamilienhaus sind 12 private Stellplatze vorgese-
hen.

Die ErschlieBung soll Uber eine neue 6ffentliche StichstraBe von der
JohannesstraBBe aus erfolgen. Im 6ffentlichen StraBenraum der Stich-
straBe kdnnen 21 6ffentliche Stellplatze untergebracht werden.

F. Stadtebauliche Konzeption
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G. Umweltbelange

Die Umweltbelange werden im weiteren Planverfahren geprift und ge-
man § 1 (6) und (7) Baugesetzbuch (BauGB) berlicksichtigt. Die nach-
teiligen Folgen der Planung fir die Umwelt werden ermittelt und in ei-
nem Umweltbericht zusammengefasst.

H. Bodenordnung

Die Grundsticke im Plangebiet befinden sich im Eigentum eines Eigen-
timers. Die Durchfihrung einer Umlegung ist nicht erforderlich.

. Planungsstatistik

GréBe des Plangebiets ca. 9.500 m2
davon: Allgemeines Wohngebiet ca. 7.920 m2
Offentliche Verkehrsflache ca. 1.580 m?

Anzahl der Wohneinheiten 32
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J. Weitere Verfahrensschritte

Nach dem Aufstellungsbeschluss erfolgt als nachster Verfahrensschritt
die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) sowie
die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentli-
cher Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB).

Die Offentlichkeit wird (iber eine 14-tdgige Auslegung der Planunter-
lagen informiert. Den Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Be-
lange werden die Planunterlagen mit der Bitte um Stellungnahme zuge-
sandt.

AnschlieBend wird der Vorentwurf fir den Bebauungsplan erarbeitet.
Hierflr werden die bis dahin eingegangenen Stellungnahmen ausgewer-
tet und alle erforderlichen Fachgutachten angefertigt. Nach einer weite-
ren Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
(§ 4 Abs. 2 BauGB) wird der Entwurf fir den Bebauungsplan erstellt und
den politischen Gremien zur Billigung vorgelegt. Die politischen Gremien
beschlieBen die 6ffentliche Auslegung des Entwurfs.

Wahrend der 6ffentlichen Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) besteht fir die
Offentlichkeit die Gelegenheit, sich den Bebauungsplanentwurf anzuse-
hen und dazu Stellung zu nehmen.

Alle eingegangenen Stellungnahmen werden dem Rat der Stadt schlieB3-
lich — versehen mit einem Vorschlag der Verwaltung — zur Abwagung
vorgelegt. Der Rat entscheidet im Rahmen einer Abwagung aller 6ffent-
lichen und privaten Belange jeweils Uber eine Berlcksichtigung bzw.
Zuriickweisung der Stellungnahmen und beschlie3t den Bebauungsplan
als Satzung.

Mit der Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses im Stadtspiegel wird
der Bebauungsplan wirksam.

J. Weitere Verfahrensschritte
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