BEGRUNDUNG

zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 2 ,,Schultenfeld” fiir
den Bereich GroB-Erkenschwicker-Straf3e / Esseler StrafB3e in 45739
Oer-Erkenschwick, Ortsteil Oer

Vorhabentrager: Firma Neuform Bautrager GmbH & Co. KG,

Hellweg 6a, 45768 Marl

Planverfasser: Architekturbiiro Klaus Jeromin

Hellweg 6a, 45768 Marl

3.1

3.2

3.3

Raumlicher Geltungsbereich

Das ca. 35.500 m? groBBe Plangebiet liegt im Nordwesten des Stadtgebietes im Stadtteil
Oer und grenzt mit einer La&nge von 400 m noérdlich an die GroB-Erkenschwicker-
StraBe, mit einer Léange von ca. 90 m {stlich an die Esseler StraBe und sidlich an die
als FuB- und Radweg genutzte Trasse der ehemaligen Bahnlinie.

Anlass zur Aufstellung des Entwurfes, Verfahrensstand

Die Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken hat in den letzten Jahren zugenommen.
Vor diesem Hintergrund stellte der Vorhabentrédger den Antrag, die rechtliche Grundla-
ge fur ein ergédnzendes Wohnraumangebot in diesem Plangebiet zu schaffen.

Am 17.12.02 fasste der Rat der Stadt Oer-Erkenschwick den Aufstellungsbeschluss zur
Sicherung des Planungsrechtes. Der dem Beschluss zugrunde liegende stédtebauliche
Entwurf wurde Uberarbeitet und durch Zurlicknahme der Baugrenzen eine geringere
Baudichte erzielt. Dieser Entwurf wurde mit den Fachamtern abgestimmt und durch die
Herbeiflhrung des Entwurfs- sowie Offenlegungsbeschlusses am 17.07.2003 die
Grundlage fir die Verfahrensweiterfihrung geschaffen. Vom 14. Oktober 03 bis 14.
November 03 erfolgte die Offenlegung sowie die Tragerbeteiligung.

Planungsrechtliche Situation und andere Vorgaben

Gebietsentwickiungsplan

Im Gebietsentwicklungsplan (GEP), Teilabschnitt ,Nordliches Ruhrgebiet” ist der Plan-
bereich als Wohnsiedlungsbereich mit niedriger Siedlungsdichte ausgewiesen (40-50
Einwohner/Ha).

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Oer-Erkenschwick ist die Vorhabenflache als
Wohnbauflache dargestellt. Westlich schlieBt sich die Gemeinbedarfsflache des Alten-
zentrums an, nérdlich der Grof3-Erkenschwicker-StraBe erfolgt die Ausweisung als
Wohnbauflache sowie privater Grinflache fur die Hofstelle Schulte-Oer. Auch fir die
Weiterfilhrung der GroB-Erkenschwicker-StraBe in dstliche Richtung ist beidseitig der
StraBe Wohnbauflache vorgesehen. Sudlich der ehemaligen Bahnlinie sind Flachen fur
die Landwirtschaft dargestellt.

Planungsrechtliche Situation

Im Norden und Osten des Plangebietes befindet sich eine Uberwiegend 2-geschossige
Wohnbebauung, die im Zusammenhang bebauter Ortsteile errichtet wurde.
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4.1

4.2

Die Bebauung westlich des Plangebietes entiang der GroB-Erkenschwicker-StraBe
besteht aus 3-4-geschossigen Gebauden (Altenheim), die in Richtung Plangebiet bis
auf eine 2-geschossigkeit abgestaffelt wird.

Die Angleichung an diese vorhandenen Baustrukturen und die Eingliederung in den
angrenzenden Siedlungsraum wird hierbei als Zielpunkt gesetzt.

Rechtskraftige Bebauungsplane liegen der umgebenden Wohnbebauung nicht zugrun-
de.

Aufgrund der allgemeinen Bevélkerungsentwicklung in Oer-Erkenschwick und der im
Einzugsbereich des Baugebietes liegenden angrenzenden Gemeinden, will man durch
maBvolle Ausweisung weiterer Bauflachen im sudwestlichen Siedlungsbereich des
Stadtteils Oer, der zu erwartenden erhéhten Wohnungsnachfrage gerecht werden.

Fir die neu anzusiedelnde Bevdlkerung ist die infrastrukturelle Versorgung fiir den tag-
lichen Bedarf weitestgehend im Ortsteil Oer bzw. im naheliegenden Stadtkern sicher-
gestelit.

Erlauterungen und Begriindung zum Planinhalt

Stadtebauliches Gesamtkonzept

Fur das Plangebiet ergibt sich das stadtebauliche Konzept aus dem Gebietsentwick-
lungsplan, der vorhandenen Baustruktur, der Anbindung an das vorhandene Erschlie-
Bungsnetz (GroB-Erkenschwicker-Straf3e) und den stadtebaulichen Vorgaben angren-
zender Siedlungsbereiche.

Vorgesehen ist eine ein- bis zweigeschossige Eigenheimbebauung mit Doppelhdusern
und Einfamilienreihenh&dusern in Gruppenbauweise, zum Teil mit Ausbaureserve im
Dachgeschoss fur die Familienerweiterung bzw. eine mégliche Unterbringung eines Al-
tenteiles sowie freistehende Einfamilienhduser, die durch Teilaufstockung auch als
Zweigenerationenhaus genutzt werden kdnnen.

Die Bebauung bildet das Bindeglied zwischen der vorhandenen West- sowie Ostbe-
bauung als stéddtebauliche Erganzung.

Uber verkehrsberuhigte StraBen erfolgt die ErschlieBung des Baugebietes ausschlie3-
lich von der GroB-Erkenschwicker-StraB3e, fur den Notfall i. V. mit Reparaturen fir die-
sen Anschlussbereich soll eine Anbindung an die Esseler StraB3e iber den geplanten
Garagenhof méglich werden.

Wohnwege und private StichstraBen sind linear zur HaupterschlieBung angeordnet und
fahren zur Bildung von in sich abgeschlossenen Quartieren, die von Ausgleichspflan-
zungen umgeben sind mit guter Orientierung der Wohneinheiten zur Himmelsrichtung.

Den Abschluss zur Grof3-Erkenschwicker-StraBe bilden begriinte Aufschittungen in
Kombination mit Naturstein- oder Holzwénden als Schall- und Sichtschutz.

Planungsrechtliche Aussagen

4.2.1 Art der baulichen Nutzung
Entsprechend der Lage des Plangebietes im stadtischen Umfeld und in der
Randlage des Siedlungsbereiches im Ubergang zur sudlich angrenzenden
landwirtschaftlich genutzten Flache, wurde die bauliche Nutzung als allgemei-
nes Wohngebiet WA im Bereich der straBenseitigen Bebauung und als rei-
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4.2.2

4.2.3

4.2.4

nes Wohngebiet WR fir die Restflache festgelegt. Dieses ermdglicht eine
stadtebaulich und verkehrstechnisch konfliktfreie Einbindung in diese Rand-
zone.

MaB der baulichen Nutzung

Das MafB der baulichen Nutzung orientiert sich an der fir den nérdlichen und
ostlich angrenzenden Wohnsiedlungsbereich aus vorwiegend 2-geschossiger
Bebauung und der westlich direkt angrenzenden Wohnbebauung, abgestaffelt
bis auf eine 2-Geschossigkeit, die im Plangebiet weitergefihrt werden soll, als
maximal 2-geschossige Bebauung, die Unterschreitungen zulasst.

Die 2-geschossig zu bebauenden Fidchen mit einer Grundflaéchenzahl von 0,4
sowie einer Geschossflachenzahl von 0,8 fUhren zu einer ausgewogenen
Dichte in dieser Siedlungsrandzone. Sie entsprechen den Vorgaben der Bau-
nutzungsverordnung und liegen im Rahmen der bereits vorhandenen An-
schlussbebauungen.

Bauweise sowie iiberbaubare und nicht (iberbaubare Grundstiicksfla-
chen

Die im Plangebiet festgesetzten Doppelhaus-, Einzelhaus- und Gruppenhaus-
bauweisen ermdglichen unterschiedliche Haustypen und Grundrissldésungen,
durch in sich gegliederte Gebaudegruppen, die das Erscheinungsbild in ihrer
optischen Wahrnehmung abwechslungsreich gestalten.

Die Doppelhausbauweise in Verbindung mit der Gruppenhausbebauung si-
chert eine der Siedlungsrandlage entsprechend ausgewogene Nutzung der
Baugrundstiicke und tréagt somit zu den gewahlten offeneren Bauformen zum
sparsamen Umgang mit Grund und Boden bei.

Die Uberbaubaren Flachen sind in ihrer Stellung, Anordnung und Ausrichtung
eindeutig durch Baugrenzen ausgewiesen. Sie sichern eine zum Erschlie-
Bungssystem hin orientierte Bebauung, die auch Vor- und Rickspringe im
Bereich der Hausgruppen zulasst. Die somit vorgegebene Stellung schafft
ausschlieBlich nach Stden und Westen ausgerichtete Gartenflachen.

Es ist geplant, durch den Ausschluss von baulichen Nebenanlagen in Teilbe-
reichen der nicht zu Uberbauenden Flachen (Vorgartenflache) eine vollstandi-
ge Umsetzung grinordnerischer Festsetzungen zu sichern, um einen durch
Grin betonten StraBenraum zu erhalten.

Die Garagen und Stellplatze befinden sich daher innerhalb der Baugrenzen
bzw. in den eigens dafiir vorgesehenen und ausgewiesenen Flachen.

Bautyp und Baustruktur

Die ErschlieBung der Einfamilienhaus- sowie Doppelhausgrundstiicke erfolgt
Uberwiegend in Ost-West-Richtung, bei einseitig parallel zur StraBe verlaufen-
der Bebauung mit Garagenanordnung.

Die ErschlieBung der Gruppen- und Doppelhausgrundstlicke erfolgt in Sud-
Nord-Richtung Uber 3,0 m breite Wohnwege, die auch im Notfall ein Befahren
ermoglichen. Die erforderlichen Garagen und Stellplatze sind den Hausgrup-
pen jeweils straf3enseitig vorgelagert.

Vorgesehene Haustypen:
Die freistehenden Einfamilienhaustypen sind in L-Form eingeschossig geplant
mit geneigten Dachflachen. Die Wohnflache betragt ca. 125 m2
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Durch Aufstockung des straBenseitigen Baukoérpers kann zusatzlich eine
Wohnung im 1. OG geschaffen werden, fUr die Nutzung ais 2-
Generationenhaus, oder eine Ubernahme der Wohnungen nach dem Woh-
nungseigentumsgesetz.

Die Doppelhaustypen sind 1- und 2-geschossig, mit zusatzlichen Ausbaure-
serven im Dachgeschoss oder Spitzboden. Zu den ErschlieBungsstraBen sind
die Hauser trauf- und giebelstandig angeordnet. Durch Vor- und Rickspringe
im Baukérper sowie die Anordnung von Dachgauben oder gegenlaufigen, in
die Hauptdachflache einlaufende Giebelfldchen, wird die Eigensténdigkeit der
Doppelhausgruppen gewahrt.

Die Gruppenhauszeilen bestehen aus unterschiedlichen Haustypen mit Wohn-
flachen von 105 bis 120 m2 Wohnfléche, teilweise auch hier mit weiteren Aus-
baureserven im Dachgeschoss bzw. Spitzboden. Sie bestehen aus 1- und 2-
geschossigen Gebauden mit geneigter Dachkonstruktion. Durch den Wechsel
der Geschossigkeit sowie der Trauf- und Giebelstandigkeit der einzelnen
Hauszeilen entsteht trotz Aneinanderreihung der Eindruck der Durchlassigkeit
und Abwechslung der sich gegenuberliegenden Gruppen. Zur Aufhebung der
Baudichte wird auch hier die Mdglichkeit einer Doppelhausbebauung zugelas-
sen.

Als besondere Bauweise ist die Gruppenhausbebauung im 6stlichsten Teil
des Baugebietes ausgewiesen. Hier werden Hauser in Kreisausschnittsform
errichtet, mit geneigten Dachflachen.

Alle Haustypen sind mit oder ohne Unterkellerung auszufiihren, jeweils ent-
sprechend dem Kauferwunsch.

4.2.5 Gestalterische Festsetzungen

Architekturelemente wie Dacher, Fassaden und ihre Gliederung, Garagen und
Einfriedungen, stellen in ihrer gestaltungsbestimmenden und mafstablichen
Wirkung neben der Geb&udestellung, der Héhenentwicklung und der Bauwei-
se den gréBten Einfluss auf das &uBere Erscheinungsbild der Neubebauung
dar. Zur Unterstitzung der stédtebaulichen Ziele und einer abgestimmten &u-
Beren Gestaltung sollen die gestalterischen Merkmale der Einzelhausgruppen,
einschlieBlich der zur Ausfihrung kommenden Materialien, in einer noch auf-
zustellenden Gestaltungssatzung festgeschrieben werden, zur Sicherung ei-
nes ausgewogenen Siedlungsbildes

Naturschutz und Landschaftspflege

Die Vorhabenflache wird zur Zeit als Acker genutzt, der durch einen Wirtschaftsweg
geteilt wird. Die Flache liegt nicht im Landschaftsschutzgebiet und weist keine 6kologi-
schen Besonderheiten auf. Fur das Landschafts- und Stadtbild sind der Gehdlzstreifen
an der ehemaligen Zechenbahn sowie die Hoflage Schulte-Oer von Belang.

Die erforderlichen Kompensationsausgleichspflanzungen sind im Baugebiet nachge-
wiesen.

Diese Ausgleichsflachen werden den angrenzenden Privatgrundstlicken zugeschlagen,
einschlieBlich der erforderlichen Pflege. Bei Nichterfullung der Unterhaltung erhalt die
Stadt ein Betretungsrecht zur Kontrolle und sofern erforderlich, zur Nachbesserung zu
Lasten des Eigentimers. Die Ausfiihrung der Bepflanzung erfolgt durch den Bautréger.
Sie wird auch Bestandteil der noch zu erteilenden Genehmigungen. Eine Abnahme
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kann jedoch erst nach Fertigstellung der Gesamtausgieichspflanzung mit dem Baube-
triebshof erfolgen.

Die genauen Ausflihrungen der Kompensationsflachen im Einzelnen, sind im 6kologi-
schen Fachbeitrag festgelegt.

ErschlieBung und Stellplitze

Die ErschiieBung des Baugebietes erfolgt ausschlieBlich von der GroB-
Erkenschwicker-StraBe. Die HaupterschlieBungsstraBen erschiieBen das Baugebiet in
‘Nord-Sud- sowie West-Ostrichtung. Sie enden jeweils in einem Wendehammer und ei-
ner Wendeanlage. Der Anbindungsstich an die Grof3-Erkenschwicker-StraBe erhalt
beidseitig einen FuBweg zur allgemeinen Sicherheit. Die sonstigen Flachen werden
gleichzeitig als Rad-, Geh- und Fahrweg genutzt, bei verkehrsberuhigter Ausbildung.

Die HaupterschlieBungsstraBen sollen éffentlich gewidmet werden. Von diesen zwei-
gen die Fahr- bzw. Wohnwegstiche ab zur ErschlieBung der Einzelgrundstiicke.

Diese Flachen sollen privat gewidmet werden, mit entsprechender Geh-, Fahr und Lei-
tungsrechtssicherung.

Fur einmindungsbedingte Reparaturarbeiten im Anschlussbereich an die GroB-
Erkenschwicker-StraBe ist eine Notanbindung Gber den éstlich liegenden Garagenhof
an die Esseler Strafle vorgesehen. Diese Anbindung soll ansonsten durch einen
Sperrpfosten gesichert werden. Das Gleiche gilt fur die Stra3enanbindung an die ehe-
malige Bahntrasse.

AuBer dem vorgesehenen ErschlieBungsstich von der Grof3-Erkenschwicker-Straf3e
und der Notanbindung an die Esseler Straf3e sind entlang der straBenseitigen Verfah-
rensgrenzen keine weiteren Zu- bzw. Abfahrten zugelassen.

Die éffentlichen Parkplétze sind im ErschlieBungssystem dargestellt mit einem Verhalt-
nis zu den geplanten Wohneinheiten von ca. 30 %. Die privaten Stellplatze und Gara-
gen sind in einem Verhaltnis von Wohneinheit zu Garagen und Stellplatzen von 1 zu
1,5 nachgewiesen.

Spielflichen
Fur das Baugebiet ist eine &ffentliche Spielplatzflache mit 600 m2 GréBe im sldlichen
Bereich ausgewiesen, angrenzend an die Bahntrasse. Die genaue Ausstattung ist noch
festzulegen.
Heizenergie
Alle Haustypen sind gemaf aktueller Energieeinsparverordnung als Mindestforderung

geplant, mit Heizanlagen in Brennwerttechnik. Unterstitzend soll Solarenergie zuge-
schaltet werden, mit einer Verbrauchsminderung von ca. 30 %.

Versorgung
Die Versorgung des Plangebietes mit Gas, Wasser, Strom und Telefon ist sicherge-

stellt. Sie erfolgt liber eine entsprechende Netzerweiterung der angrenzenden Anlagen
und Leitungen, Kabelfernsehanschllisse sind noch zu verhandeln.
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

Entsorgung — Regen- und Schmutzwasserfiihrung
Die Entsorgung von Schmutz- und Regenwasser erfolgt im Baugebiet im Trennsystem.

Das Schmutzwasser wird an den Schmutzwasserkanal in der GroB-Erkenschwicker-
StraBe angeschlossen.

Das Regenwasser wird in einem Stauraumkanal im Baugebiet gesammelt und gedros-
selt in einer Leitungstrasse, die ehemalige Bahnlinie querend Uber die stdlich angren-
zende Ackerflache bis zur Recklinghduser StraBe geleitet und dem Silvertbach zuge-
fOhrt. Der Grundstilickseigentimer hat fir die Regenwasserleitungsfiihrung auBerhalb
des Plangebietes, der Eintragung eines Leitungsrechtes zuzustimmen. Fir die Einiei-
tung des Regenwassers in den StraBenseitengraben und dessen Nutzung ist zwischen
dem Kreis Recklinghausen als StraBenbaulasttrdger der K 19 und der Stadt Oer-
Erkenschwick ein Gestattungsvertrag abzuschlieBen. Der im Fachbeitrag ErschlieBung
dargestellte Regenwasserkontrollschacht R 38 an der Recklinghduser Straf3e ist auf
die angrenzende stadtische Grundsticksflache zu verlegen. Die genauen Ausfuhrun-
gen der Regen- und Schmutzwasserfihrungen im Einzelnen sind im Fachbeitrag Er-
schlieBung festgelegt.

Millentsorgung

Die Millentsorgung erfolgt fur alle Haushalte durch die Stadt. Die Mullsammelstandorte
fOr die Hausgruppen befinden sich ausschlieBlich an den éffentlichen StraBenflachen.

Die sonstigen PrivatstraBen missen von den Milifahrzeugen nicht befahren werden.
Ein zentraler Glas- und Papiercontainer-Sammelplatz im Baugebiet ist noch im weite-
ren Verfahrensverlauf abzustimmen.

Liarmimmissionen

Gegen Verkehrslarm werden entlang der GroB3-Erkenschwicker-StraBe begriinte Auf-
schittungen in Kombination mit Naturstein- oder Holzwéanden als Schall- und Sicht-
schutz errichtet. Die genauen Ausflhrungen im Einzelnen sind dem Fachbeitrag
Schallschutz zu entnehmen.

Geruchs- und Luftimmissionen

Nach dem jetzigen Erkenntnisstand geht von der landwirtschaftlichen Hofstelle Schulte-
Oer keine Immissionsbeldstigung aus, da die Viehwirtschaft eingestellt wurde. Eine
Verzichtserklarung wird vom Eigentimer eingefordert.

Denkmalpflege und Altlasten

Nach dem jetzigen Erkenntnisstand sind Bau- und Bodendenkmaler sowie Altlasten
nicht vorhanden, der Vorhabentrager unterliegt jedoch der Anzeigepflicht.

Bergbauliche Einwirkungen

Geman schriftlicher Stellungnahme der DSK Herne werden SicherungsmaBnahmen im
Baugebiet, bedingt durch bergbauliche Einwirkungen, nicht erforderlich.

Finanzierung und Realisierung des Vorhabens
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Zur Sicherung der Durchfiihrung der ErschlieBungsmaBnahmen stellt der Vorhabentra-
ger eine entsprechende Bankburgschatt.

Sonstige Vereinbarungen sind im stéadtischen Durchflihrungsvertrag im weiteren Ver-
fahrensverlauf festzuschreiben.

Der Stadt Oer-Erkenschwick entstehen bei der Realisierting der Baumafnahme keine
Kosten. ﬂpﬁ‘%&q

Oer-Erkenschwick, den A s 4. 2006 Oer-Erkenschwick, den A S5 A1 . 2006

Fachbereich Stadtentwicklung Der Burgermeister i gretung:

(Jeuschnik) (Immohr)
Fachbereichdleiter Technischer Beigeordneter

Diese Begriindung ist vom Rat der Stadt Oer-Erkenschwick am 04.12.2003 beschlossen wor-
den.

Qer-Erkenschwick, den A s, #4. 200C

Der Birgermeister in Vertretung
ERKE
14

(Immohr)
Technischer Beigeordnerter
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