OO0

e

VORHABEN + ERSCHLIESSUNGSPLAN NR. 1 - OSTPREUSSENWEG
- 58239 SCHWERTE

Trager: GWG -WOHNUNGSBAU-u. VERWALTUNGS-GMBH.
Rathausstralle 24a, 58239 Schwerte, Telefon : 02304 / 24032-0, Telefax : 12953

BEGRUNDUNG
§ 9 Abs. 8 BauGB

01. LAGE IM STADTGEBIET, NUTZUNG UND STRUKTUR

Der Planbereich liegt am nérdlichen Rand der Stadtmitte und wird begrenzt durcﬁ :
im Norden : durch das Flurstiick Nr. : 189

im Westen : durch die Flurstticke Nr. : 61, 62, 740 u. 741

im Osten : durch den Alten Dortmunder Weg

»Irril Saden : durch den Ostpreuenweg und die Flurstticke Nr. : 650 u. 668

Der Geltungsbreich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes enthéalt aus der
Gemarkung Schwerte, Flur: 12, die Flurstlicke Nr. : 194, 629, 630 u. 663

Die parzellenscharfe Abgrenzung ist aus dem zeichnerischen Teil A des Vorhaben-
und ErschlieBungsplans ersichtlich. Das Plangebiet wird heute zum Teil als Flache fur
die Landwirtschaft genutzt, im Gbrigen ist es Brachland.

Die zur Deckung des taglichen Bedarfs erforderlichen Einrichtungen (Laden usw.)
sowie Grund-, Haupt-, Realschule und Gymnasien sind fuSlaufig erreichbar.
Haltestellen des "OPNV" befinden sich am "Alter-Dortmunder-Weg", in der Bergischen
Stralle und an der Hérder Strafe.

02. ALLGEMEINE GRUNDLAGEN

Das BauGB-Mafinahmengesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 28.04.1993,
in Kraft seit dem 01.05.1993, erlaubt der Gemeinde, durch Satzung die Zuldssigkeit
von Vorhaben zu bestimmen, die nicht bereits nach den §§ 30,31 und 33-35 BauGB

- zuldssig sind, wenn die Vorhaben ohne Aufstellung, Anderung, Ergénzung oder
Aufhebung eines Bebauungsplans nicht zugelassen werden kénnen und der
Vorhabentrager auf der Grundlage eines von ihm vorgelegten und mit der Gemeinde
abgestimmten Plans zur Durchfiihrung der Vorhaben- und ErschlieRungsmaRnahmen
(Vorhaben- und ErschlieBungsplan) bereit und in der Lage ist und er sich zur
Durchflhrung innerhalb einer bestimmten Frist und zur Tragung der Planungs- und
ErschlieBungskosten ganz oder Teilweise verpflichtet. Die damit das BauGB
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erganzende Neuregelung hat die bis dahin nur in den neuen Bundesléndern geltende
Méglichkeit der Aufstellung eines "Vorhaben- und ErschlieBungsplans" auch auf die
alten Bundeslander ausgedehnt. Der "Vorhaben- und ErschlieBungsplan” ist damit als
selbstandiges Planungsinstrument neben den Bebauungsplan getreten.

Das Planaufstellungsverfahren ist weitgehend an das Bebauungsplanverfahren ange-
lehnt. Es ist fur die Gemeinde vereinfacht dadurch, daR das Gesetz dem Vorhaben-
trager die vollstandige Erarbeitung des Plans einschlieBlich der ErschlieBungsmai-
nahme Ubertragt. Gemeindliche Angelegenheit ist sodann die Durchflhrung des
Beteiligungs- und anschlieBenden Abwagungsverfahrens .

Die hier beabsichtigte BaumaBnahme erfordert nicht die planungsrechtliche
Bewaltigung komplexer Konfliktsituationen. Im Interesse kurzfristiger Planverwirk-
lichung bietet sich daher der Einsatz des jetzt zur Verfugung stehenden Planungs-
instrumentes und damit die Aufstellung des Vorhaben- und Erschliefungsplanes an.

03.

ENTWiCKLUNG AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN

GemaR § 7 Abs. 2 BauGB-Mafinahmengesetz ist die Satzung aus dem Flachennutz-
ungsplan zu entwickeln. Der Flachennutzungsplan stellt far den in Rede stehenden
Bereich Wohnbauflache dar. Darlber hinaus ist die Trasse der sogenannten Nordtan-
gente nachrichtlich tbernommen. '

Zur Verkehrsentwfcklung hat der Rat der Stadt Schwerte 1985 den GrundsatzbeschluB
zum Verzicht auf die B 236 n gefalit.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgte im Rahmen der 10. Flachennut-
zungsplanénderung. Daraber hinaus wurden Entwurfsplanungen zur Realisierung einer
neuen Anbindung des Gewerbegebietes Binnerheide erstellt. Die Planung sieht eine
Trasse unmittelbar stdlich der A 1 als 7. und 8. Fahrspur vor.

Die urspriingliche Planung der Nordtangente ist aufzugeben. Die Anderung des
Flachennutzungsplanes westlich der Horder Strafe ist bereits erfolgt ( 13. Anderung ),
der &stliche Bereich wird z.Zt. im Rahmen der 14. Anderung geéndert.

Aufgrund des vorgenannten bauleitplanerischen Handelns der Stadt Schwerte ist der
Vorhaben- und ErschlieBungsplan Ostpreufienweg aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt. : '

04.

PLANUNGSRECHTLICHE EINORDNUNG

" Ein Teil des Grundstiicks liegt im Geltungsbereich der Abrundungssatzung Nr.: 3

vom : 06.03.1985 . Der tibrige Teil des Grundstcks ist nach § 35 des BauGB zu
beurteilen. ' .

Die Abrundungssatzung wird aufgehoben. Das Grundstiick ist damit planungsrechtlich
insgesamt nach § 35 BauGB zu beurteilen.

Ohne Planaufstellung kann das Vorhaben nicht zugelassen werden.
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05.

ERFORDERLICHKEIT DER PLANUNG j

Im Gebiet der Stadt Schwerte besteht nach wie vor Bedarf an Wohnraum.

Dabei ist die zur Zeit vorhandene Situation u.a. dadurch gekennzeichnet, daf

die vorhandenen Sozialwohnungen nahezu vollsténdig belegt sind, die Nach-

frage nach Sozialwohnungen aber nach wie vor ganz erheblich ist und weiter

steigt. Andererseits haben die zur Zeit 6ffentlich geférderte Wohnungen ,
belegenden Mieter kaum Méglichkeiten, diese frei zu machen. Die hier babsicht-

igte Baumafinahme kann eine "Umschichtung" erméglichen.

Die Verwirklichung der MaRnahme entspricht daher einer geordneten stédtebaulichen
Entwicklyng und dient deren Sicherung. Unter Ausnutzung der vorhandenen
Infrastruktur stellt die MaRnahme eine Abrundung der Bebauung dar.

06.

INHALT DES VORHABEN- UND ERSSCHLIESSUNGSPLANES

Bauweise, Art und MaBl der baulichen Nutzung

Ziel der vorliegenden stadtebaulichen Konzeption ist die landschaftsbezogene
Einbindung der Neubebauung und ErschlieBungsanlagen. Dabei wurden insbe-
sondere die stadtebaulichen Strukturen der umgebenden Bebauung sowie 6ko-
logische und topographische Aspekte und Gegebenheiten bertcksichtigt.

Das Gebiet stidlich des Ostpreuenweges ist gepragt durch zweigeschossige
Reihenhauser und im Bereich 6stlich des Alten Dortmunder Weges durch einge-
schossige, frelstehende Wohngebaude mit Satteldéchern und einer Dachneigung
bis zu 65°

Der stdliche Bereich, Schiesierweg mit seinen Stichstral3en und der Pommernweg
ist mit ein- und zwengeschosmgen Eigenheimen und Mietwohnungs-

bauten mit 30 - 45° geneigten Sattelachern, sowie Flachd&chern bebaut.

Far das Plangebiet soll Reines Wohngebiet - WR-Gebiet festgesetzt werden.
Hierdurch soll ein ungestértes Wohnen gewaéhrleistet werden

Die Geschossigkeit wird auf maximal 2 Vollgeschosse begrenzt. Die Grundflachen-
zahl ist mit 0,4 und die Geschof¥fidchenzahl mit 0,8 festgesetzt.

Als Dachform ist ein Satteldach mit 45° Neigung vorgesehen, die Firsthbhe ent-
spricht der Firsth6he der Reihenhauser stdlich des OstpreufRenweges, Uberragt
diese aber, bedingt durch die Topographie, um ca. 2,00 m. '

Die Hauser werden mit energiesparender Brennwerttechnik beheizt. D|e Waéarmedam-
mung entspricht mindestens dem Standard der neuen Warmeschutzverordnung,
glltig ab 01.01.1995. Der Standard eines Niedrigenergiehauses wird angestrebt.

Da sowohl aus 6kologischen (Absenkung des Grundwésserspie’gels Entsorgung .
des Bodenaushubes) als auch aus ékonomischen Griinden auf eine Unterkellerung
der Gebaude weitgehend verzichtet werden soll, sind an den Seiten der Gebaude,
innerhalb des seitlichen Grenzabstandes, hlnter den Garagen zur Unterbringung von
Abstellrdumen eingeschossig Gberbaubare Grundstucksflachen festgesetzt.
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verkehrliche ErschlieBung

Die duRere ErschlieBung des Plangebietes erfoigt iber den Ostpreufienweg.

Die innere ErschlieBung ist entsprechend ihrer Nutzung durch Wohnwege mit 3,00 m
Breite vorgesehen. Ostlich dieser Wege ist ein 2,00 m breiter Pflanzstreifen als
Dauergriinflache mit Baum- und Buschwerkbepflanzung vorgesehen.

Griin-yr'ld Freiflichen

Das Planungsgebiet wird bisher als Ackerlandfldche genutzt, sie ist als Biotopschutz
gering zu bewerten. Vegetationselemente beschrénken sich auf kleine Tellberelche
am Ostpreuflenweg.

Durch die geplante Wohnbebauung werden 44 % der Flachen des Plangebietes
versiegelt. Vorhandene 6kologische Strukturen werden soweit als moglich gesichert.
Durch entsprechende Ausgleichs- und Ersatzmaflnahmen wird die derzeitige 6ko-
logische Wertigkeit kompensiert. (siehe Landschaftspflegerischen Begleitplan)

Immissionsschutz

Gem. § 1 Abs. 5 Nr. 1 BauGB hat die Gemeinde bei der Aufsteliung der Bauleitpléne
insbesondere die Belange zu berticksichtigen, die zur Schaffung gesunder Wohnver-
haltnisse notwendig sind. Fur den Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieRungs-
planes werden folgende zuldssigen Hiéchstwerte zugrunde gelegt:
Reines Wohngebiet WR: tagsiber 50 dB (A)

pachts 40 dB (A)
Als Larmquelle fur den Planbereich ist die ca. 500 m entfernt gelegene BAB A1 und
die 400 m entfernt gelegene Bundesbahnstrecke und der Alte Dortmunder Weg
mafigebend.
Entsprechend den Mef3ergebnissen der Gerduschimmissions-Untersuchung vom
09.08.1994 werden die schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18 005,
Beiblatt 1 fur Reines Wohngebiet WR an der geplanten Wohnbebauung im

Tageszeitraum eingehalten. Im Nachtzeitraum ergeben sich Uberschreitungen von 1-2
dB(A)

Zur Verminderung der Gerauschbertragung werden sekundére Schallschutzsc_hutz—
MaBnahmen fur die Hausfassaden vorgeschlagen.

Far die AuBenwénde der geplanten Hauser wird von einem bewerteten Schalldamm-
Maf} nach DIN 52 210 von : R'w = 45 dB ausgegangen.

Fur die Dachkonstruktion muf die gleiche Anforderung wie far die Auflenwénde sicher-
gestellt werden.

Die erforderlichen Schalldamm-MaRe fir die Fenster und Zusatzeinrichtungen ( Rol-
laden etc.) ist durch ein Prifungszeugnis nachzuweisen. Fur die Fenster von Schiaf-
raumen, fur die Schalldamm-MaRe von : R'w = 32 dB gefordert werden, ist der Elnbau
von schallgedampften Luftungselnnchtungen vorzusehen.

Fur die gesamte AuRenfidche wird von einem bewerteten Schallddmm-MaR von

R’w, res = 34 dB ausgegangen. Die Anhaltswerte fir Innenschalipegel der Wohnungen

werden gemaRn Richtlinie VDI 2719 nicht Gberschritten.
( siehe beiliegende Gersuschimmissions-Untersuchung des INGENIEURBUROS FUR TECHNISCHE
AKUSTIK UND BAUPHYSIK - Bauer + Schwetzke )

Vor dem Hintergrund des CO?-Minderungskonzeptes der Stadt Schwerte wird gem.
§ 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB festgesetzt, daB innerhalb des Geltungsbereiches des
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Vorhaben- und ErschlieBungsplanes die Verwendung von flissigen Brennstoffen
allgemein unzuléssig ist. Die Verwendung von festen Brennstoffen wird je Eigenheim
auf eine Feuerstelle (offene Kamine, Kaminéfen, Kachel6fen und dergleichen) mit
héchstens 5 kw Nennleistung beschrankt.
Das Stadtgebiet Schwerte ist mit wenigen Ausnahmen in Wasserschutzzonen
eingeteilt. Vor diesem Hintergrund wird gem. §  Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt,
daB die Anwendung chemischer Pflanzenschutzmitte! im gesamten Geltungsbereich
nicht zulassig ist.

e) Altlasten
Lt. Baugrunduntersuchung des GiD GRUNDBAUINSTITUTES IN DORTMUND vom
11.07.1994, sind im Plangebiet keine Altlasten vorhanden. Abgrabungen oder An-
schittungen haben bisher nicht stattgefunden.

f) Entwdsserung
Das auf den Dachflachen anfallende Regenwasser soll in Zisternen aufgefangen und
als Brauchwasser genutzt werden. Die Flachdécher der Garagen werden als
Pflanzwannen ausgebildet und extensiv begrunt. Die Pflasterung der Wohnwege
erfolgt in wasserdurchlassiger Form.
Die anstehenden bindigen Béden werden durch die geplanten Versickerungsmaf-
nahmen nicht stérker belastet als bisher.
Das Schmutzwasser und Teile des Regenwassers werden Gber die innere
ErschlieBung den vorhandenen Kanalen im Ostpreuenweg und Alten Dortmunder
Weg zugefihrt.

g) Versorgung
Die Versorgung des Plangebietes mit Gas, Strom‘, ‘Wasser und Telefon erfolgt Uber
die vorhandene technische Infrastruktur. :

07. BODENORDNUNG

Der Vorhabentrager ist Eigentimer der zu bebauenden Flachen. Zur ReaI|S|erung des
Planes sind bodenordnende NaRRnahmen daher nicht notwendlg

58239 Schwerte, den 27.05.1994
Die Architekten: Der Vorhaben- und ErschlieRungstrager:
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