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Erlauterungsbericht Dreibund Architekten, Bochum:
Situation und Chance

Der Bereich zwischen Wannen, Fischertalweg und Sprockhéveler Stral3e soll
stadtebaulich entwickelt und aufgewertet werden. Das Quartier zeichnet sich durch
seine geringe Entfernung zum Zentrum (<1km) und durch eine gute
Verkehrsanbindung sowohl fiir den Individualverkehr als auch durch den 6ffentlichen
Nahverkehr aus. Die bestehenden Gebaude an der Sprockhdveler Stralle sind zum
Uberwiegenden Teil in mangelhaftem Zustand und von zunehmenden Leerstand
gepragt. Der am Siidende des Quartiers liegende Getrankemarkt ist durch seine
eingeschossige Bauweise nicht in der Lage einen stadtischen, urbanen Raum zu
fassen und einen Platz zu formulieren. Durch die gemeinsame Interessenlage
samtlicher Eigentiimer und der im Vorfeld bereits erfolgten Abstimmungen und
Workshops ergibt sich fiir das Quartier die hervorragende Chance einer
grundstlicksUbergreifenden gemeinsamen Entwicklung und einer Aufwertung des
Quartiers und der angrenzenden Liegenschaften.

Leitidee / Stadtebau

Mit dem vorgestellten Konzept wird eine flexibel umsetzbare Bau- und
Nutzungsstruktur vorgeschlagen, die mit einer eigenstandigen uUbergeordneten
Formensprache auf die unterschiedlichen Rander differenziert reagiert und zwischen
den konventionell, klassischen Bestandsgebauden und den unregelmaRig geformten
Gebauden der westlich angrenzenden Rudolf-Steiner-Schule vermittelt. Die
Sprockhéveler Strafie wird dabei neu gefasst und begleitet, ein kraftiger Kopfbau am
Stdende formuliert den Auftakt und definiert den Platzraum, wahrend der Wannen
von locker gestellten villenartigen Wohngebauden begleitet wird, die sich auch in die
Tiefe des Grundstiicks entwickeln. Die ganz unterschiedlichen stadtebaulichen
Anforderungen der verschiedenen Seiten werden mit ahnlich geformten Bauk&rpern
gel6st, so dass eine Quartiersentwicklung aus einem ,Guss* entstehen kann, die
insgesamt zu einer hohen Identitatsbildung fir das Quartier und dartiber hinaus
beitragen kann. Das Innere des Quartiers wird weitgehend autofrei gehalten. Die
versiegelten Flachen werden minimiert, samtliche Dachflachen werden intensiv
begrint. Fir das Quartier Gebaude wird ein zukunftsweisender energetischer und
Okologischer Standard angestrebt.

Topografie

Die vorhandene Topografie wird durch ein Gefélle von der Kreuzung
Wannen/Fischertalweg in Richtung Sprockhéveler Strafle und in Richtung
Billerbeckstralle gekennzeichnet. Das bestehende Grabeland befindet sich auf
einem darilber liegenden Plateau mit betrachtlichen Hohenunterschieden zum
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angrenzenden StralRenraum (Wannen) und den angrenzenden Bestandsgeb&uden
(Sprockhoveler Stralke). Es wird vorgeschlagen, dieses Plateau zum Teil abzutragen,
um die Ubergange sanfter und qualitatvoller gestalten zu kénnen. Diese Angleichung
wiirde sowohl den neuen, als auch den bestehenden und im Konzept erhaltenen
Gebauden zu Gute kommen.

Kopfbau/Sprockhoveler StraBe - Nutzungen

Im Kopfbau am Stdende des Quartiers wird im Erdgeschoss ein
Nahversorgungsbetrieb mit spezieller Ausrichtung (Bio-Supermarkt) passend zum
Gesamtquartier vorgeschlagen. Dabei kénnen an der Sprockhdveler Str. ergédnzende
Nutzungen (Backshop, Ladenlokal) integriert werden, die sich sowohl zum Markt, als
auch zur Sprockhdveler Strale 6ffnen und diese beleben. Der Haupteingang des
Marktes mit seiner durchgesteckten Mall 6ffnet sich sowohl zum Platz, als auch zu
den riickwartigen Parkplatzen. Die Anlieferung erfolgt von der Westseite innerhalb
eines Uberdachten und die Nachbarbebauung nicht stérenden Bereiches. Die
Parkplatze fur die Kunden werden von der Sprockhéveler Strasse erreicht und
werden durch die heute schon genutzten Stellplatze an der StralRenbahn (zukunftige
Haltestelle) erganzt. Die Stellplatze innerhalb des Quartiers sollen aufgrund der
topografischen Situation z.T. Gberdacht werden und so optisch und akustisch
vertraglich in das Konzept eingebunden werden. Auch der erdgeschossige flachige
Markt wird mit einer begriinten und fiir die angrenzenden Nutzungen bespielbaren
Dachflache ausgestattet und soll sich so in die Topografie und in die Freiflichen des
Quartiers integrieren. Die Parkierung fir die oberen Geschosse und evtl. auch
erganzende Stellplatze fir den Markt werden in einer Tiefgarage vorgeschlagen. Fir
die oberen 3 Geschosse werden Dienstleistungen aus dem Gesundheits- und
Wellnessbereich vorgeschlagen, alternativ oder ergdnzend Seniorenwohnungen, die
an dieser stadtnahen, verkehrsglinstigen und belebten Lage partizipieren.

Sprockhoveler Strafe - Nutzungen

Die Bestandsgebaude 106 und 112 werden aufgrund ihres als gut bewerteten
Zustandes erhalten. Das an Haus 112 anschlielende Gebaude (114) wird zur
Modernisierung vorgeschlagen und bildet mit Haus 112 eine stadtebauliche Einheit.
Die unbefriedigenden Héhenunterschiede und die eingeschrankte Nutzbarkeit der
Erdgeschosse und Freiflachen fir diese Gebaude wird durch das
Abmildern/Absenken des Plateaus erheblich verbessert. Flr das Eckgebaude
Fischertalweg/ Sprockhdveler StralRe wird im Anschluss an die 106 ein Neubau
vorgeschlagen, der an den vorhandenen Torbogen anschlie3t und das Ensemble am
Fischertalweg erganzt. Die neu eingesetzten Gebaude nehmen die Flucht der
Bestandsbauten auf und vermitteln mit leichten Richtungsanderungen zwischen
ihnen. In Richtung Stiden schwingt die Flucht der Gebaude und es entstehen
aufgeweitete Raume fiir die Nutzung des Marktes und der integrierten Laden. Die

Sprockhdéveler Stral3e soll durch einzelne Baumstandorte (Parkstreifen) aufgewertet
und begriint werden.

Fir den Neubau zwischen 112 und 106 werden ausschlieRlich Wohnnutzungen
vorgesehen, wobei ein in den Hang geschobenes Erdgeschoss die Stellplatze und
Nebenraume aufnimmt und erst im Obergeschoss gewohnt wird. Das stidlich von
114 anschlieRende Gebaude kann als Teil des 0.g. Kopfbaus Dienstleistungen aus
dem Gesundheits- und Wellnessbereich, alternativ Wohnnutzungen aufnehmen. Die
Parkierung erfolgt hier in einer Tiefgarage. Zwischen den einzelnen Gebauden
fuhren 6ffentliche/halbéffentliche Wege in das Quartier (Grabeland) in westlicher
Richtung und binden dieses auf kurzem Wege an die Sprockhdveler Stralle und
darlber hinaus an das Wannenbachtal an.

Wannen/Grabeland - Nutzungen

Fir den an ruhiger Stelle gelegenen Bereich Wannen und Grabeland werden
ausschlief3lich Wohnnutzungen in Mehrfamilienhausern vorgeschlagen. Die locker
gruppierten Gebadude verstehen sich als Solitére im Park. Dementsprechend ist der
ruhende Verkehr unter die Oberflache gelegt, um qualitétvolle und gut nutzbare
Freiraume anzubieten, die eine hohe Qualitat des Wohnumfeldes und der
angrenzenden Wohnungen gewahrleisten. Private Freirdume werden direkt den
Erdgeschosswohnungen zugeordnet und durch Hecken vom dichten und zu den
angrenzenden Quartieren durchlassigen Wegenetz getrennt. Zwei Quartiersplatze
bieten dariiber hinaus den Bewohnern die Méglichkeit sich an zentraler Stelle zu
gemeinsamen Aktivitaten zu treffen. Die am Ubergang zum Markt befindlichen
Stellplatze sind nichtstérend mit einem begriinten Dach versehen. Es kénnen
unterschiedliche WohnungsgréRen fiir verschiedene Nutzer angeboten werden.
Durch die barrierefreie ErschlieBung aus der Tiefgarage und durch das
durchgesteckte niveauvermittelnde Treppenhaus mit Aufzug sind die Wohnungen
sowohl fiir Senioren als auch fiir Familien geeignet, so dass ein lebendiges
generationenulbergreifendes Wohnprojekt entstehen kann. Innerhalb des Quartiers
sind unterschiedlich groRe Wohnungen (2-5Zi) fiir unterschiedliche Bedirfnisse
vorgesehen, jeweils mit Loggien du/oder Terrassen.

Grundstiicke / Bauabschnitte

Das Konzept ist so angelegt, dass unterschiedlich, flexibel einteilbare Bauabschnitte
denkbar sind, so dass auf unterschiedliche Anforderungen hinsichtlich der zur
Verfligung stehenden Grundstiicke reagiert werden kann.

Verkehr

Die Sprockhdveler Strafe und der Fischertalweg bleiben in ihrem Querschnitt
erhalten und kénnen an die nérdlich geplanten Veranderungen angepasst werden.
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Die Billerbeckstralle wird ohne Querung der Strallenbahnschienen verschwenkt und
an die Sprockhodveler Straflte mit Abbiegemdglichkeiten in beide Richtungen
angeschlossen. Der Wannen wird westlich der Straenbahnschienen zuriickgebaut
(Radweg), der Hardel direkt an den Fischertalweg bzw. an den nérdlichen Wannen
angeschlossen. Von hier aus ist die Einfahrt in eine 6ffentliche oder private
Anliegerstralle dstlich der Bahnschienen zur ErschlieBung der Gebdude am Wannen
/ Grabeland méglich. Ein Durchschlupf in Richtung Billerbeckstrae / Sprockhéveler
StralRe ist maximal fur Rettungs- und Millfahrzeuge mdéglich. Die Erschlieffung der
Parkplatze fur den Markt erfolgt vorzugsweise von der Sprockhéveler Straf3e in
ausreichendem Abstand zum slidlichen Knotenpunkt. Ein Uberlauf und die
Maoglichkeit fir die Anlieferung des Marktes ist auf der Westseite des Marktes
gegeben.

Platz

Der am Sldende des Quartiers gelegene Platz erhalt durch den kraftigen Kopfbau
einen angemessenen Abschluss und wird so Uberhaupt erst rdumlich definiert. Ein
Uber die BillerbeckstralRe gefuhrter Belag fuhrt die Platzflache bis an die sidliche
Sprockhéveler Strafle. Die StralRenbahn ist direkt in die Platzfliche gelegt. Hier sollte
dem Fufiganger und Radfahrer Vorrang eingeraumt werden, um die
Aufenthaltsqualitat fir FuBganger zu unterstltzen. Ein vorgelagertes Baumdach mit
Sitzmaoglichkeiten ladt zum Aufenthalt ein, evtl. erganzt durch eine innerhalb des
Marktes befindliche Cafenutzung.

Uberschligige Bilanzierung

Bruttobauland Gesamt
davon:

11.199,64 m*

einschl. Sprockhéveler Nr. 106, 112, 114

iberbaute Flache 5.540,48 m? einschl. Sprockhdveler Nr. 106, 112, 114
mit KFZ befahrbare Verkehrsflachen 1.040,17 m? tberbaute Verkehrsflachen sind in der
uberbauten Flache bertcksichtigt
Frei-/ Griinfliche 4.619,24 m? einschl. Sprockhéveler Nr. 106, 112, 114
Bruttogeschossflache 20.558,64 m?
davon:
BGF Wohnen oberirdisch 8.197,71 m? 2,90 m 23.773,36 m* ohne Sprockhéveler Nr. 106, 112, 114
BGF Wohnen Keller 2.198,25 m? 290 m 6.374,93 m? ohne Sprockhéveler Nr. 106, 112, 114
BGF Wohnen Tiefgaragen 2.279,06 m? 2,90 m 6.609,27 m?
BGF Gewerbe oberirdisch 2.079,22 m? 5,00 m 10.396,10 m*
BGF Dienstleistung oberirdisch 3.383,14 m? 2,90 m 9.811,11 m? alternativ (Senioren-) Wohnen
BGF Dienstleistung Keller 1.049,32 m? 2,90 m 3.043,03 m?
BGF Dienstleistung Tiefgarage 1.371,94 m? 2,90 m 3.978,63 m?
Bruttorauminhalt 63.986,42 m?
davon in Kellergeschossen 20.005,85 m?
Zahl der Wohneinheiten 54 WE ohne Sprockhéveler Nr. 106, 112, 114
zzgl. Alternativ (anstatt Dienstleistung) 6 WE
zzgl. Alternativ (Senioren-) Wohnen 12 WE
Zahl der Stellplatze Wohnen 96 STP ohne Sprockhéveler Nr. 106, 112, 114
" 21 STP oberirdisch, entlang Wannen
Zahl der Stellplatze gewerbliche Nutzungen 52 STP oberirdisch fur Marktnutzung
" 50 STP Tiefgarage
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Erlauterungsbereicht Post / Welters, Dortmund:

Das Konzept basiert im Wesentlichen auf der Ausformulierung neuer Baukérper, die
den Bestand qualitatvoll zu einer aufgelockerten Blockrandbebauung erganzen.

Die stark erneuerungsbediirftige Bausubstanz an der Sprockhéveler Stralle wird
vollstandig zurtickgebaut und durch eine neue, hochwertige Neubebauung ersetzt.
Die erhaltenswerten Baukorper (Hausnr. 112 und 106) werden in die
neugeschaffenen Baustrukturen integriert und verschmelzen so zu einem stimmigen
Ganzen. Hierdurch entsteht eine geschlossene Straflenrandbebauung, die die
Sprockhéveler Strafie fasst. An der sidlichen Spitze des Plangebietes entsteht ein
markanter viergeschossiger Baukérper mit vorgelagertem Platz, der eine deutliche
Aufwertung der jetzigen untergenutzten Flache des Getrankemarktes bedeutet. Die
Neugestaltung dieser Flache stellt einen wichtigen Aspekt zur Aufwertung des
Quartierseinganges dar.

Bebauung

Bei der im Quartier angesiedelten Bebauung handelt es sich hauptsachlich um eine
Blockrandbebauung, die drei- und viergeschossig ausgefiihrt ist. An der sidlichen
und der nord-ostlichen Spitze des Plangebietes entstehen Baukdrper mit besonderer
Wirkung fiir das stadtebauliche Geflige. Der nord-ostliche Hochpunkt stellt einen
Auftakt in das neue Quartier dar und ist auch von weitem auszumachen. Der
grokflachige Baukdrper in viergeschossiger Bauweise im siidlichen Plangebiet
markiert den neuen Quartierseingang. Die beiden unteren vollflachigen Geschosse
werden gewerbliche genutzt. Hierbei teilt sich die Flache in zwei Bereiche. Zum Platz
ist die Ansiedlung kleingewerblicher Dienstleister zum Beispiel aus dem Bereich
Gesundheit- und Wellness angedacht. Im hinteren Bereich des Gebaudes ist die
Nutzung durch einen Lebensmittelfachmarkt vorgesehen. Vorstellbar ist hier sowohl
ein Vollsortimenter als auch ein Oko-Lebensmittelmarkt. Die oberen beiden
Geschosse, welche fiir Wohnnutzungen vorgesehen werden, stehen nur in Teilen
auf dem zuvor beschriebenen Baukorper auf. Hierdurch entsteht ein privater
Innenhof, von dem alle Wohnungen erschlossen werden kénnen, zudem dient dieser
als qualitativer Freiraum flr die Bewohner und wertet das Konzept zusatzlich auf.

Die sich anschlieRende Bebauung, wird in drei- bis viergeschossiger Bauweise
ausgeflhrt. Die hierbei angedachte Staffelung der Geschossigkeit erzeugt nicht nur
ein interessantes Spiel mit den Hohen, sondern bildet dartiber hinaus noch weitere
groRRziigige private Freirdume fiir die Bewohner aus. Durch die Variabilitat der
WohnungsgrofRen wird eine vielfaltige Mischung verschiedener Nutzergruppen
maglich. Denkbar ware zum Beispiel eine Kombination aus Studentenwohnen,
Altenwohnen und Familienwohnen. Auf diesem Weg wiirde ein lebendiges Quartier
mit einer Mischung von »Alt und Jung« entstehen. Diese Wohnformen werden vor
allem durch den Umgang mit den Freiraumstrukturen beglnstigt

Freiraum

Die neu geschaffene Gebaudestruktur ermoglicht die Ausbildung zweier privater
Innenhofe. Diese kdnnen von allen Bewohnern des Quartiers gleichermafien genutzt
werden. Im noérdlichen Bereich des Quartiers fungiert der hier angegliederte Innenhof
als Bindeglied zwischen Bestand und Neubebauung und bringt gleichermalen die
alte und neue Bewohnerschaft in Kontakt. Eine angelegte Platzfliche bietet
verschiedene Sitzmdglichkeiten.

Der im Plangebiet zentral gelegene zweite Innenhof implementiert einen Spielplatz in
das neue Quartier. Durch die ruhige Lage im Innenhof bietet dieser einen
geschitzten Spielbereich fir Kinder jeden Alters. Die privaten Freiraume der
Erdgeschosswohnungen gliedern sich an die beiden Innenhdéfe an. Fir die
Obergeschosswohnungen sind Loggien oder Terrassen als private Freirdume
vorgesehen, diese orientieren sich ebenfalls zur ruhig gelegenen Innenhofseite. Der
zuvor als Parkflache genutzte Bereich im Kreuzungspunkt des Wannens, der
Billerbeck- und der Sprockhdveler Stralle wird als 6ffentliche Platzflache umgestaltet.
Diese dient sowohl als Aufenthaltsort, als auch als Verbindungselement zur
nahgelegenen Stralenbahnhaltestelle. Der Platz gliedert sich in verschiedene
Bereiche mit unterschiedlichen Qualitaten. Im Zentrum des Platzes ist eine befestigte
Flache vorgesehen, die zum Beispiel als Aufenbereich fir ein am Platz gelegenes
Café (z.B. Backshop im Lebensmittelmarkt) dienen kann. Hieran schliel3en weitere
Flachen mit Sitzméglichkeiten an. Die sich auf dem Platz befindlichen Wasserflachen
stellen einen Bezug zum nahgelegenen Wannenbach dar und steigern zusatzlich die
Aufenthaltsqualitat auf dem Platz.

Das Plateau, durch das ein topographischer Versprung entsteht, wird komplett
abgetragen. Hierdurch erfahren zum einen die vormals sehr schlecht belichteten
Bestandgebaude durch den Wegfall der zuvor benétigten Stlitzmauer eine enorme
Aufwertung, zum anderem ist es so mdglich eine zweite ErschlieBungsstralle im
Westen des Quartier anzulegen.

Verkehr

Das Quartier wird Uber die zuvor angesprochene neue ErschlieBungsstral’e an das
vorhandene Straflennetz angebunden. Die Zuwegungen in das neue Quartier
befindet sich an der Sprockhéveler Stralle und dem Fischertalweg.

Die Erschliefsung der sich im Zentrum befindlichen WohnstralRe erfolgt tiber eine
Tordurchfahrt an der Sprockhdveler Strale, gegebenenfalls wére es denkbar diese
als Einbahnstrale auszufiihren. Von dieser Stralle lasst sich die Tiefgarage fir die
Bewohner mit ca. 120 Stellplatzen erschlielRen, hier werden ca. 120 Stellplatze zur
Verfligung stehen. Im weiteren Stralenraum werden ca. 75 Stellplatze umgesetzt.
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Die zweite Zufahrt Uber die Sprockhéveler Stral3e eschlielt unter anderem die
Stellplatze des Lebensmittelfachmarktes. Diese werden zum einen direkt vor dem
Eingang des Marktes und zum anderen auf der gegeniiberliegenden Strallenseite in
einer ebenerdigen Parkpalette realisiert.

Zur Aufwertung der Erschlieungsstrallen vom Fischertalweg und der neu
entstandenen »Umweltstralle Wannen« wird eine alleeartige Struktur ausgebildet.
Dieser qualifiziert nicht nur den Freiraum sondern schirmt die StraRenbahn
zusatzlich vom Quartier ab.

Alles in allem bietet das entwickelte Konzept einen stadtebaulich ansprechenden
Lésungsansatz fir die Neustrukturierung des Gebietes. Durch die Aufgabe der stark
sanierungsbediirftigen Bausubstanz und die dafiir neu entstanden Strukturen erhalt
das Quartier eine enorme Aufwertung, die der gunstigen innenstadtnahen Lagegunst
gerecht wird.

Uberschlégige Bilanzierung

Gebaudevolumen insg. 57.171,80 m®
- davon in Kellergeschossen 7.305,05 m®
Bruttobauland insgesamt 18.093,57 m®
davon:

- Uiberbaute Flache (Summe der Grundflachen) 5.955.73 m’
- mit KFZ befahrbare Verkehrsflache 2.668,18 m*
- Frei-/ Griinfliche 9.469,66 m’
Bruttogeschossflache 15.650,03 m”
davon:

- Bruttogeschossflaiche Wohnen 10.452.65 m®
- Bruttogeschossflache mit gewerblichen Nutzungen 2.545 74 m>
- sonstige Bruttogeschossflache (z.B. Tiefgarage) 2.651.64 m>
Zahl der Wohneinheiten ca.120
Zahl der Stellpldtze Wohnen ca. 160
Zahl der Stellplatze gewerbliche Nutzungen ca. 73




Quartiersentwicklung Wannen - Fischertalweg — Sprockhoveler Strae

10

1 ﬁ [ agoys oy oids / Bam|ppaydsyy / usuuop BunupionaN
2 3= Srgms sivonbyspquauubpm, sap Bunpidimjuz  zubplabual) / §SO - USASH Bunianauidippis

Kemper / Steiner / Partner, Bochum

i

s = 2goys JajaAoY}201ds / Bam)

E3UDEVE 7 EIUIR2C - £24WN
eI W a.:_ﬁ.__.i / Bunyjojsabzipld / |xajuoy wi 0 [2A3]
I L 05|

o
[ =]
thi sl

ozydspns oApjodsiod SUDNS 19RACUD0IdS, dAPIadSIag

IT1

Simes  siopnbyopquauubpm, sep Bunpjoimjuz  zuopjebuail) / §sQ - u .

00S:L "W 'V - ¥ HIuy;




Quartiersentwicklung Wannen — Fischertalweg — Sprockhoveler Stralle

Erlauterungsbericht Kemper / Steiner / Partner, Bochum:
Bebauung,Verkehr und ErschlieBung

Die Zielsetzung bei der Planung des ,Wannenbachquartiers* ist es, tUber
verschiedene Wohnformen und Wohnnutzungen ein generationsiibergreifendes,
lebendiges Wohnquartier zu entwickeln. Okologie steht im Vordergrund,
Energieversorgung und Materialien werden entsprechend nachhaltig gewahit.
Nutzungsseitig staffelt sich der Kopfbau vertikal tiber einen Biomarkt mit
Gastronomie (z.B. ein vegetarisches Restaurant) im EG und einem Senioren — und
Studentenwohnheim in den Obergeschossen. Die notwendige Stellplatzanlage fir
die vorgenannte Nutzung wurde zur Umsetzung einer zweiten Au3enanlagenebene
Uberdeckelt, sie dient als Park fiir die Wohnheime. Der Markt ist tiber eine interne
Passage sowohl iiber den Platz als auch {iber den Parkplatz erschlossen. Uber die
Stellplatzanlage erfolgt auch die Anlieferung (siehe Planblatt 2). Somit kann der bis
zur ,Rudolf-Steiner-Schule” als Spielstralle, im weiteren Verlauf autofrei als Ful3- und
Radweg umfirmierte Wannen ohne Zufahrtsverkehr verbleiben. Auch der Platz, der
sich durch die umgelegte Verkehrsfiihrung im Bereich ,Sprockhéveler Strafie/
BillerbeckstralRe/ Hans-Béckler-Strale” nahe an den bestehenden Discounter
heranschiebt und sich iber die Billerbeckstralie bis vor den Discounter entwickelt, ist
bis auf die Stralenbahntrasse verkehrsfrei. Durch den tGberdimensionalen
StraBenquerschnitt, der inhomogenen Bebauungsstruktur mit direkter Angrenzung
der Gehwege an die Gebaude, sowie durch das Fehlen von stralenbegleitendem
Grin bot die ,Spréckhéveler Strale” keine stadtraumliche Qualitat. Die bestehenden
Gebaude werden komplett zurlickgebaut, der Erhalt der Nr. 114 und Nr.112 ist aber
mdglich. Der Kopfbau dockt an der Position der Nr. 114 an, die neue
Mehrgeschosser an der Position der Nr. 112, zwei Neubauten gingen verloren. An
der ,Sprockhoveler Straf3e” ist eine geschlossene StralRenrandbebauung mit von der
Gehwegkante zurlickgesetzten, familientauglichen Gartenhofhdusern im
Mehrgeschossbau geplant. Durch die Vorgarten entsteht ein bewegter Strallenraum.
Die Sprockhdveler StralRe erhalt an der westlichen Stralenkante einen Griinstreifen
sowie einen Zwei- Richtungs-Radweg.

Das Grabeland erhalt keine bis zur maximalen Ausnutzung der Flachen verdichtete
Bebauung, sondern eine lockere Struktur mit Stadtvillen als Punkthdusern. Die
Erschlielung erfolgt Gber den neuen Verkehrsknoten im Bereich des umgelegten
Hardel zum Fischertalweg Uber eine Spielstrafle, dem Wannenbach.

Ruhender Verkehr

Neben der Unterparkung zur parktechnischen Versorgung des Kopfbaus entsteht
eine Tiefgarage zwischen der StralRenrandbebauung der Sprockhdveler Stralle und
der 1. Reihe der Stadtvillen. Die Tiefgarage ist Uber die Gartenhofhduser und die

Stadtvillen entweder hausintern oder extern Uber Treppenanlagen erschlossen. Die
Tiefgarage ist Uber die Stellplatzanlage des Marktes/ der Wohnheime angebunden.
Ein ungebiindeltes Ausparken auf die Sprockhdveler Stralde, was bei einer
Beparkung der Gartenhofhauser von der ,Sprockhéveler Strale” aus enstehen
wirde, wird so verhindert, der Bereich der Stadtvillen wird nur mit wenig ruhendem
Verkehr belastet. Somit wird der komplette Verkehr inklusive der Anlieferung,
exklusive dem der Spielstralle ,Wannenbach®, Giber die Ein-und Ausfahrt der
Unterparkungcabgewickelt. StraRenenbegleitend entstehen Stellplatze an der
Spielstralle ,Wannenbach” und an der ,Sprockhoéveler Straf3e”.

FuBlaufige ErschlieBung

Platz und Stellplatzanlage i.B. der Unterparkung sind durch die Marktpassage
fullaufig erschlossen. Von Seiten des ,Wannen® und somit der
Strallenbahnhaltestelle ist eine Durchquerung der Stellplatzanlage zur fuBlaufigen
Anbindung des Marktes von hier aus méglich. Uber die neue Spielstrafie im Bereich
des ehem. Grabelands ist der Fischertalweg und der Wannenbach Uber einen
FuRBweg erschlossen. Die Spielstral’e erschlief3t auch den Park im ersten Level des
Kopfbaus (iber eine Durchwegung des solitaren Studentenwohnheims, der direkte
Weg zur StralRenbahnhaltestelle ist Uiber eine Treppenanlage gewahrleistet.
Ebenfalls Gber eine Treppenanlage ist der Wannen Richtung Kleingartenanlage
erschlossen.

Platzgestaltung

Uber die Méglichkeit einer AuRengastronomie, die in allen Richtungen
gewahrleistete, fullaufige ErschlieBung und die Freizeitangebote (Bouleplatze,
Outdoor-Schach, Ruhebanke im Bereich der Wasserbassins) wird eine lebendige
Platzatmosphare gewéhrleistet. Uber die Anbindung auch des Vorbereiches des
Discounters (iber den Platz entsteht durchgangiger, 6ffentlicher Raum.

Okologie

Zur Energieversorgung ist ein Mischkonzept aus Geothermie, Solarthermie und
Sonnenkollektoren angedacht. Ziel ist hier eine weitgehende autarke
Energieversorgung. Fiir die Gebaudedammung kommen Platten aus Hanf,
Baumwolle, Flachs oder Holzfaser zum Einsatz. Bei den Fenster und
GebaudeabschluRdecken wird Holz verwendet.

Uberschligige Bilanzierung: siehe nichste Seite
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Quartiersentwicklung Wannen — Fischertalweg — Sprockhoveler StraRe

WET WIT: Stadterneuerung Heven-Ost/Ci W g, StraBe
Ermittelt mit CAD, Stand 31.03.2015
FiGchen- und
Grundstiicksfldchen (ohne Platz, ohne Fldchen g 9)
qm am
Bruttobauland 14.325,92
zzgl. Platte Giber Unterparkung 2.301,92
[ 1662784 T 16.627,84
uberbaute FiGchen Stadtvillen 1.198,32
Gartenhofhduser 1.447,32
Markt (inkl.TRH) 1.925,38
Studentenwohnen Solitér 438,98
Seniorenwohnen / Studenten-
wohnen StraBenrandbeb. 2.074,87
[ 7.084,87 T 7.084,87
KFZ befahrbare Fidchen WannenbachstraBe 782,14
Stpl. WannenbachstraBe 260,5
Unterparkung Marktebene 2.105,25
[ 374789 T 3.147,89
uberbaute Fidchen und
KFZ befahrbare Fléchen [ | 10.232,76
Frei-/ Grinfldichen | | | 6.395,08
Brutt fldchen
EG - OG'sgm KG gm qm
BGF Wohnen Stadtvillen 1.Reihe EG - 2.0G 1.797,48
Stadtvillen 1.Reihe KG 581,91
Stadtvillen 2.Reihe EG - 2.0G 1.797,48
Stadtvillen 1.Reihe KG 581,91
Gartenhofhéuser EG - 2.0G 4.341,96
1.458,80
[ 7.936,92 2.622,62 10.559,54
BGF Senioren-/ Studentenwohnen Solitér 877,96
nen 1.06 486,47
Studentenw. StraBenbeb. 2.0G 418,64
Seniorenwohnen 1.0G 1.491,23
Seniorenwohnen 2.0G6 1.491,23
Seniorenwohnen 3.06 1.585,79
[ 6.351,32 6351,32
Gewerbe | Markt (inkl.TRH) [ 1.925,38 1.925,38
BGF Gesamt 18.836,24
davon 2.622,62 gm KG
sonstige BGF Tiefgarage 2.517,76
Unterparkung 2.328,05
| 4.845,81 4.845,81

Parken Sprockhdveler StraBe: 12 Stpl.

Umbauter Raum
Wohnen Stadtvillen 1.Reihe EG - 2.0G 5.242,65
Stadtvillen 1.Reihe KG 2.473,12
Stadtvillen 2.Reihe EG - 2.0G 5.242,65
Stadtvillen 1.Reihe KG 1.891.21
Gartenhofhduser EG - 2.0G 12.519,32
4.406,26
[ 23.004,62 6.879,38 29.884,00
Senioren-/ Studentenwohnen Solitér 3.160,66
. 1.06 1.629,67
Studentenw. StraBenbeb. 2.0G 1.486,17
Seniorenwohnen 1.06 4.995,62
Seniorenwohnen 2.0G 4.995,62
Seniorenwohnen 3.06 5.629.55
[ 16.267,74 16.267,74
Gewerbe [ Markt (inkl.TRH) | 10.782,13 10.782,13
Umbauter Raum Gesamt 56.933,87
davon 6.879,38 qm KG
Sonstiges Tiefgarage 7.175,62
11.291,04
[ 18.466,66 18.466,66
StellplGtze
WE / Fldche Ansatz Bedarf
Wohneinheiten Stadtvillen 1.Reihe 18,00 1,5 Stpl. / WE 1.5 27
Stadtvillen 2.Reihe 18,00 1,5 Stpl. / WE 15 27
EG -2.0G 42,00 1,5 Stpl. / WE 1,5 63
Stpl.-Bedarf Wohnen | | 78,00 17
nen | Soltar 20,00 je 2-5 Plgtze 1 Stpl.
Studentenwohnen StraBenrbeb. 20,00 je 2-5 Pldtze 1 Stpl.
Stpl.-Bedarf St | 40,00 4 10
Seni [ alle | 100,00 je 12-17 Pléitze 1 Stpl. 14 7
Markt [ | 112111 je 10-30 VK 1 Stpl. 20 56
Nebengewerbe | Laden / Gastro | 296.96 je 30-50 VK 1 Stpl. 40 8
Stpl.-Bedarf Gewerbe,
Seniorenwohnheim und
St i [ 81
Stellplatzbedarf Wohnen: 117 Stpl.
l
Haben aus Tiefgarage : 89 Stpl.
Parken WannenbachstraBe: 21 Stpl.

Stellpldtze vorhanden: 122 Stpl. Bedarf gedeckt

Biomarkt und Nebengewerbe: 81 Stpl.
Haben aus Unterparkung: 82 Stpl., Bedarf gedeckt

A
Abmir

den Stellplagtze gem. VV BauO NRW, A 1.1, § 51.12 wurde noch nicht angewandt
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Planungsamt

Einzelhandel
Dienstl., Praxen, Biiros
Wohnungen

Quartiersentwicklung Wannen - Fischertalweg — Sprockhoveler Strae

Blick von Stidwest

Blick von Stidost
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Blick von Nordwest

Blick von Nordost

Quartiersentwicklung Wannen - Fischertalweg — Sprockhoveler Strae

Erlauterungen:
Nutzungen

L~oudspitze“: Lebensmittel-Einzelhandel mit erganzenden Dienstleistungen, in den
Obergeschossen Biros und Wohnungen. Nérdlicher Bauabschnitt: Wohnen
(Quartier mit gemischtem Wohnungsangebot fur Jung und Alt).

ErschlieBung, AuBenanlagen, Gestaltung

Alle Stellplatze werden auf StraRenniveau in den Erdgeschossen untergebracht. Der
Innenbereich des nordlichen Bauabschnittes ist dadurch autofrei und fur Kinder,
Familien und Altere entsprechend gut und sicher nutzbar. Hier entsteht eine
gemeinschaftlich nutzbare und barrierefrei erreichbare Auflenflache in Verbindung
mit einem Gemeinschaftsgebdude, in dem auch zentrale technische Einrichtungen
Platz finden. Ziel ist es, durch die Gemeinschaftsflachen die soziale Gemeinschaft zu
betonen und Kommunikation zu férdern.

Die hofartige Situation an den Annington-Gebauden am Fischertalweg wird erhalten.
Erganzend werden Garagen eingerichtet, um den Hof weitgehend von Parken zu
befreien und gemeinschaftlich nutzbar zu machen. An Stelle der drei vorhandenen
Nebengebaude treten Einfamilienhduser mit kleinen Garten, die auf Niveau der
heutigen Grabelandflachen liegen.

Die Neubauten des nordlichen Bauabschnittes erhalten Dachterrassen mit stidlicher
und westlicher Ausrichtung.
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Quartiersentwicklung Wannen — Fischertalweg — Sprockhoveler Strale

Aufgabenstellung fiir die Testentwiirfe Ausgangslage und Ziele
Stadterneuerung Heven-Ost/Crengeldanz Witten hat derzeit ca. 95.000 Einwohner, die Landesplanung Nordrhein-
Neuordnung Wannen/Fischertalweg/Sprockhdveler Strafie Westfalens stuft Witten als Mittelzentrum ein. Die Stadt beabsichtigt im
Beauftragung von Testentwiirfan Rahmen der geplanten Stadterneuerung Heven-Ost/Crengeldanz das

Plangebiet zwischen Wannen, Fischertalweg und Sprockhoéveler StraBe
stadtebaulich zu entwickeln..

= Wegeausbau

Umbau Sprockhbveler Str.
(laufende Planung) >>

\52

™ Ausbau des Wegenetzes am Wannen | Bebauungsk
7 und auf der ehem. NS VIl rundlage des FNP

01 - Sprockhéveler Str. Siid:
Wannen, Fischertalweg, Hans-Bockler-Str.

igen der Nahver
durch g,
private Investitionen schaffen
a A g durch igen in
Wohnumfeld, Gestaltung der 6ffentlichen Raume,
Verkehrsablauf und -sicherheit
Private und stédtische Gi il tung
des Weg ples, g des
Wannenbachs in Verbindung mit der offentlichen Griinflache

~ iy
¥

Ly e , Ausbau des Griinzuges Wannenbach,
Verkehrsflachenumbau % Umsetzung des Konzeptes fiir die

mit Platzgestaltung und L 3 naturnahe Entwicklung der
Restflichenverwertung 3

Sprockhbveler
Str.

5

‘Wohnumfeldverbe:
Gestaltung der &ffentlit

Abb.: Zielbild aus dem Integrierten Handlungskonzept Heven-Ost /
Crengeldanz

Griinde fur die stadtebauliche Entwicklung sind:

e Unzureichende Nahversorgung.
e Unterdurchschnittliche Entwicklung der Bodenwerte.




Quartiersentwicklung Wannen - Fischertalweg — Sprockhoveler Strae

e Uberwiegend mangelhafter Zustand der Liegenschaften (Zuschnitt,
Nutzung und ErschlieBung, Ausstattung von Grundsticken und
Wohnungen, Erneuerungs- und Modernisierungsbedarf der
Baulichkeiten.

e Zunehmender Wohnungsleerstand entlang der Sprockhoveler
Stralle.

e Verkehr: Uberdimensionierte  Verkehrsflachen, = mangelhafte
Verkehrsfihrung, Stralenquerschnitte nicht verkehrsgerecht,
verbesserungsfahige Verkehrssicherheit, Ausbau der OPNV-
Haltestellen.

e Intensivere bauliche Ausnutzung von Brachflachen und
untergenutzten Flachen.

e Schaffung eines Vorbildprojektes in der Zusammenarbeit von
Eigentimern, Stadt und Politik und Aufwertungsvorbild fur das
Umfeld Heven-Ost.

Zur Behebung der Strukturmangel haben die Stadt und die
mitwirkungsbereiten Eigentimer ein kooperatives Planungsverfahren
begonnen, um ihre Interessen zu bundeln. Gemeinsames Ziel ist es, dem
Werteverfall der Liegenschaften entgegen zu wirken, Leerstand zu
vermeiden und negativen sozialen Begleiterscheinungen entgegen zu
wirken.

Im Zuge der Neuordnung sollen nicht bestandsfahige Gebaude
entfernt, bestandsfahige Gebdude wirtschaftlich modernisiert, neue
Baugrundstiicke gebildet und bislang ungenutzte Flachen baulich
genutzt werden. Neubau mit moderner, zukunftsweisender Architektur
in Verbindung mit hochwertiger Freiraumgestaltung soll Heven-Ost
einen Aufwertungsimpuls vermitteln.

Die Stadt vergibt die Testentwilrfe an drei interessierte Planungsbiros in
Kooperation mit den mitwirkungsbereiten Eigentimern.

Die Testentwiirfe sollen Diskussionsgrundlage fiir die Entscheidung
tiber den nachsten Verfahrensschritt sein, die Eigentiimer zu weiterer
Beteiligung anregen und unterschiedliche Nutzungs- und
Bebauungsmoglichkeiten illustrieren.
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Quartiersentwicklung Wannen — Fischertalweg — Sprockhoveler StraRe

Randbedingungen der Testentwiirfe

Liegenschaften: Bis auf Sprockhdveler Str. 112 (Flurstick 489) und die
Gebaude am Fischertalweg koénnen alle Liegenschaften Uberplant werden.
Das Wohngebaude Sprockhoveler Str. 106 ist allerdings modernisiert;
insofern ware die Uberplanung besonders zu begriinden.

Entscheidungshilfe bietet folgende Zustandeinschatzung:

Objekt Vermu- Erschei- | Bau- intrachti der i mit ...
teter Teil- | nungs- durch ..
leerstand | bild Bedeutung rungsgrad Beliiftung
Verkehrs- Néhe zu Balkonen, Griin-/ Frei- sonstiger Stellplatzen
larm Gewerbe Loggien flache fiir Freifliche | / Garagen
Frei-
zeitnutzung

Sprockhdveler Str.
120

Sprockhdveler Str.
118

Sprockhdveler Str.
116

Sprockhoveler Str.

Sprockhdveler Str.
112

Sprockhdveler Str.
108

Sprockhdveler Str.

Sprockhaveler Str.

Fischertalweg
17-29 ung. +

Fischertalweg
3137 ung. +

Tab.: Ubersicht der stadtebaulichen Miangel

Verkehr: Die Hauptverkehrsfihrung dber Sprockhéveler Stralle -
Fischertalweg -  Wannen wurde zu erheblich reduzierten
Verkehrslarmbelastung westlich des Plangebietes fiihren. Der Abschnitt des
Wannen zwischen BillerbeckstraRe und Hardel wirde dann nur der
ErschlieBung der Waldorfschule dienen und Teil des kinftigen Radweges
Innenstadt — Kemnader Stausee sein. Fur die ErschlieBung des
Plangebietes  kdénnen  Sprockhdveler StralRe und  Fischertalweg
herangezogen werden; Uberquerungen der StraRenbahn und die Anbindung
an den vorgenannten zu beruhigenden Teilabschnitt des Wannen sind
maoglichst zu vermeiden.

Die Buslinie 320 (Witten — Bochum Universitat) tangiert das Plangebiet.

Die StraBenbahn steht nicht zur Disposition. Die unten skizzierte
StralRenbahnhaltestelle ist zu berlicksichtigen, die Zu- und Abgange kdnnen
verandert werden.

\,, Straba-Haltestelle
Wannen

Wannen |

verkehrs- :-E
beruhigter |
Bereich

Sprockhéveler

Straba-Haltestd|Ig! Str.

Billerbeckstr,  ——
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Quartiersentwicklung Wannen — Fischertalweg — Sprockhoveler Stralle

Am Knoten Billerbeckstralle/Wannen/Sprockhoveler StralBe ist ein
offentlicher Platz einzuplanen.

Einzelhandel: Der vorhandene Getrankemarkt Billerbeck-/Sprockhéveler
StraBe ist deplatziert. Zwei Discounter befinden sich ndérdlich am
Fischertalweg (,Lidl“) sowie Ecke Billerbeck-/Sprockhéveler Str. (,Netto®).

Wiunschenswert ist eine breitere Nahversorgung. Im 600 m Radius wohnen
rd. 5.200 Einwohnern, im 800 m Radius rd. 8.500 Einwohner. Unter
Beachtung der heutigen Angebotsausstattung besteht die Mdglichkeit, das
Angebot z. B. durch einen Lebensmittelvollsortimenter oder einen
thematischen Lebensmittelfachmarkt, etwa Oko-Lebensmittel, jeweils mit
erganzenden Dienstleistungen. (Vollsortimenter: Gesamtverkaufsflache bis
etwa 1.300 - 1.400 mZ. Das zentrenrelevante (ohne
nahversorgungsrelevante) Kernsortiment ist zuldssig unterhalb der
Groliflachigkeit. Nahversorgungsrelevante Sortimente sind bis zu einer
Groftenordnung von < 2.000 m? Verkaufsflache in Abhangigkeit von der
Kaufkraftabschdpfung anderer Versorgungszentren mdglich. Um spéatere
Probleme hinsichtlich der Vertraglichkeit zu vermeiden, empfiehlt es sich,
die GrolRe eines derzeit marktgdngigen Vollsortimenters nicht
auszuschdpfen.

Wohnraumversorgung: Heven-Ost wird aufgrund der starken
Kriegszerstérungen durch die Wiederaufbauphase dominiert, die
Uberwiegend  wenig modernisiert sind. Teilweise finden sich
Instandhaltungsmangel. Die Mieten sind entsprechend niedrig. Neubauten
fehlen nahezu voéllig. In der Vergangenheit hat der Wohnungsleerstand
zugenommen. Durch hoherwertige Wohnbebauung,
Wohneigentumsangebote, Zielgruppenangebote fiir Familien, Senioren oder
Studenten kénnten die sozialrdumliche Struktur und das eher negative
Wohnimage gunstig beeinflusst werden.

Topographie: Das Grabeland zwischen Wannen und Sprockhdveler Stralte
liegt plateauartig mehrere Meter Uber dem Umgebungsniveau. Uber
Bodenbelastungen liegen keine Informationen vor. Die Hohenunterschiede
gegeniber den Anliegergrundstiicken der Sprockhdéveler Strale werden
teilweise durch Mauern abgefangen, ansonsten finden sich Bdschungen.
Die Belichtungsverhaltnisse der Erdgeschosswohnungen der
Bestandsgebaude sind dementsprechend ungunstig.

Entwasserung: Mischwasserkanalisation ist vorhanden. Das Baukonzept
sollte die Trennung von Schmutz- und Niederschlagswasser beinhalten.
Ostlich der Sprockhdveler StralRe befindet sich der Wannenbach.

Bauvolumen: Die Baukérperhdhen sollten nicht erheblich Gber der
Umgebungsbebauung liegen. Eine gewisse Verdichtung und kompakte, dem
Standort angepasste Bauform ist wegen der guterschlossenen,
stadtebaulich integrierten Lage wiinschenswert. Das Gebiet eignet sich
deswegen nicht fur Einfamilienhausbau in Form von Einzelbaukérper bzw. in
Reihen- oder Doppelhausform.

Auf eine qualitatvolle AuBenraumbildung ist Wert zu legen.

Geplantes weiteres Vorgehen

Die Stadt Witten plant, die Testentwirfe zusammen mit den Eigentimern zu
sichten und dann Uber das weitere Verfahren moglichst Einvernehmen zu
erzielen. Die Wirtschaftlichkeit fiir die teiinehmenden Eigentiimer wird dabei
ein entscheidendes Kriterium fiir die Eigentimermitwirkung sein.
Aufgabenstellung fiir die Testentwiirfe

Ziel: Stadtebaulicher Testentwurf Vorentwiirfe fir das Plangebiet auf der
Basis eines Nutzungskonzeptes nach Wahl des Entwurfsverfassers. Der

Entwerfer bestimmt aufgrund seiner Erfahrung tGiber den Umgang mit dem
Gebaudebestand, der Topographie usw.

Geforderte Leistungen:

e Gebietsanalyse aufgrund einer Besichtigung. Die
Gebietsbesichtigung dient der eigenen Analyse der stadtebaulichen
Situation, insbesondere der Einschatzung des Gebaudebestandes
hinsichtlich Erhaltungswirdigkeit, Umbau- oder Modernisierungs-
fahigkeit oder Ruckbau und muss nicht dokumentiert werden.

o Aussagekraftiger stadtebaulicher Entwurf im Maflistab 1:500 fir das

Gebiet zwischen Billerbeckstraflte/ Sprockhdveler Str./
Fischertalweg/ Wannen mit Angabe der Geschosse, Nutzungen,
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Quartiersentwicklung Wannen - Fischertalweg — Sprockhoveler Strae

Zahl der Stellplatze, Freiflachen, Wegen usw. sowie zur duf3eren | - sonstige Bruttogeschossflache (z. B. Tiefgarage) | m?
und inneren Erschlieung und den Freifldchen.

Zahl der Wohneinheiten
e |deenskizze zur Platzgestaltung (Wannen/Billerbeck/Sprockhdéveler Zahl der Stellplatze Wohnen
Strale) Zahl der Stellplatze gewerbliche Nutzungen

e Fassadenabwicklung (Ansicht von der Sprockhdveler Str.) in
skizzenhafter Form

e 2 schematische Schnitte (M 1:500) in Ost-West und Nord-Sud-
Richtung

e Filr gewerbliche Nutzungen ist die Belieferung skizzenhaft
darzustellen.

e Skizzenhafte Vogelperspektive zur Erlduterung der Entwurfsidee
(Blick auf die Stdspitze Plangebietes). Alternativ: Militarperspektive
des Entwurfs insgesamt in beliebiger Blickrichtung.

e Erlauterungsbericht (max. 3 Seiten DIN A 4) mit Erlauterung der
Entwurfsidee, den Wohnungstypen, Nutzungen, der Erschlieung
(Zuwegung, Stellplatze und Garagen, Belieferung gewerblicher

Nutzungen).

e Uberschlagige Bilanzierung nach folgendem Muster:
Gebaudevolumen insg. m?3
- davon in Kellergeschossen m?3
Bruttobauland insg. m?
davon:

- Uberbaute Flache (Summe der Grundflachen) m?
- mit KFZ befahrbare Verkehrsflachen m?
- Frei-/Grunflache m?
Bruttogeschossflache m?
davon:

- Bruttogeschossflache Wohnen m?
- Bruttogeschossflache mit gewerblichen m?
Nutzungen
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Redaktionelle Bearbeitung und stadtebaulicher Testentwurf:

Stadt Witten

Planungsamt

Dipl.-Ing. Dipl.-Ing Jens Kater
Annenstrafle 113

58453 Witten

Tel.: (02302) 581-4144
jens.kater@stadt-witten.de

Die Entwiirfe nebst Erlauterungen der drei Architekturblros
sind unverandert wiedergegeben.
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