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1. R&umlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 41 , Bergerhof-
weg‘ umfasst eine ca. 3.400 qm groBe Teilfliche im Einmiindungsbereich der Stral3e Berger-
hofweg in die Bergstral3e im Norden des Bebauungsplangebietes.

Der Anderungsbereich liegt im Bereich der Flurstiicke 93 und 21 (teilweise) — Gemarkung
Schwerte, Flur 8 - und wird begrenzt im Norden durch die Bergstra3e bzw. den Bergerhof-
weg, im Osten durch die Ostlichen Grenzen der Flurstiicke 21 und 93, im Siiden durch eine ca.
15 m siidlich der vorhandenen Bebauung des Gebdudes Bergstra3e 7 verlaufende Linie auf
dem Flurstiick 21 und im Westen durch die westlichen Grenzen der Grundstiicke 21 und 93.

Die genaue Abgrenzung der Planinderung ist dem nachfolgenden Ubersichtsplan zu entneh-
men.
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2. Planungsrechtliche Ausgangssituation

Der Bebauungsplan Nr. 41 ist seit dem 26.06.1971 rechtskréftig. Mit der Aufstellung des Be-
bauungsplanes sollte seinerzeit die Wohnbebauung stidlich der Bergstra3e und beiderseits der
Stralle Bergerhofweg als Reines Wohngebiet planungsrechtlich begriindet werden. AuBerdem
umfasst das Plangebiet den Bereich der Katholischen Akademie, der als Sondergebiet festge-
setzt ist sowie den Waldfriedhof mit einer entsprechenden Festsetzung als Griinfliche. Im
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Westen des Plangebietes weist der Bebauungsplan Fliche fiir die Landwirtschaft aus und
stellt damit den Ubergang zum AuBenbereich bis zum Klusenweg her.

Das MafB der baulichen Nutzung sieht eine sehr geringe bauliche Dichte fiir die Wohnbebau-
ung vor. Mit Ausnahme des Eckbereichs zur Horder Straf3e hin (dort 2geschossig) ist durch-
gingig im WR-Gebiet eine 1geschossige Bebauung festgesetzt mit einer Grundflichenzahl
von 0,2 und einer Geschossflachenzahl von 0,2 bis 0,4.

3. Anlass und Ziel der Planung

Im Bereich 6stlich der Einmiindung des Bergerhofweges in die Bergstra3e beabsichtigt die
Fa. Augsburg Gartencenter den Umbau der bestehenden Wohngebaude 7 / 7a zur Einrichtung
eines firmeneigenen Verwaltungs- und Schulungszentrums. Neben der Unterbringung von ca.
10 Biiroarbeitsplétzen sollen Teile der Gebdude dariiber hinaus fiir zwei Wohnungen genutzt
werden. Das bestehende Hallenbad im riickwértigen Bereich soll als Biirogebdude umgebaut
und mit dem bestehenden Haupthaus durch einen Verbindungsgang verbunden werden. Die
ErschlieBung soll von der Bergstraf3e aus in Form einer halbkreisférmigen Vorfahrt erfolgen.
Fiir Angestellte und Besucher sollen 17 Stellplitze mit wassergebundener Oberflache ange-
legt werden.

Die Gebiude, die die Verwaltung der drei Gartencenter-Gesellschaften in Schwerte, Castrop-
Rauxel und Hagen-Hohenlimburg aufnehmen sollen, sind von der Grof3e und der Lage her zur
Aufnahme der geplanten Nutzungszwecke grundsitzlich geeignet; sie liegen im Nahbereich
des Stammsitzes der Firma, des Gartencenters Augsburg, und sind iiber die A1 und die B 236
verkehrsglinstig zu erreichen.

Die Fa. Augsburg stellt aus stddtischer Sicht ein bedeutendes mittelstdndisches Unternehmen
dar, dessen Sicherung am Standort Schwerte auf diese Weise auch langfristig gefestigt wer-
den soll.

Die Verwirklichung des Vorhabens ist aus den o.g. formalen Griinden ohne eine entsprechen-
de Anderung des Bebauungsplanes nicht moglich. Gleichwohl ist festzustellen, dass die von
dem geplanten Vorhaben ausgehenden Wirkungen auf die Umgebung minimal sein werden.
So umfasst etwa die vorgesehene bauliche Erweiterung nur ca. 20 gqm Grundfliche. Zudem
sind die durch das Vorhaben bedingten Auswirkungen (etwa im Hinblick auf das kiinftige
Verkehrsautkommen bzw. auf die Larmsituation) als gering einzustufen (siche Umweltbe-
richt, Kap. 6).

Da sich das Vorhaben stddtebaulich vertriglich in die Umgebung einfiigt, sollen durch die
Anderung des Bebauungsplanes im Bereich des betreffenden Grundstiicks von einem WR-
Gebiet in ein WA-Gebiet die formalen, planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen
werden, die die geplante Umnutzung zulassen.

4. Darstellung im Flachennutzungsplan
Im wirksamen Flidchennutzungsplan der Stadt Schwerte ist der Anderungsbereich — wie auch

die umgebende Wohnbebauung — als Wohnbaufliche dargestellt. Stidlich angrenzend befindet
sich das Gartencenter Augsburg, das im Fldchennutzungsplan als Sondergebiet in seinen der-
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zeit bestehenden Grenzen ausgewiesen ist; die zuldssige Verkaufsflache ist — entsprechend
dem Bestand — auf max. 7.600 qm begrenzt.

5. Inhalte der Plandnderung
5.1 Artund Mal der baulichen Nutzung

Der Bereich der Anderung, d.h. das Grundstiick BergstraBe 7 / 7a (Flurstiick 93 und Flurstiick
21 tlw., Flur 8, Gemarkung Schwerte), soll als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden.
Die Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan (sieche oben) ist daher gewahrleistet. Neben
Wohngebéduden sollen dort gem. § 4 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO in Verbindung mit § 1 Abs. 6
BauNVO die sonst nur ausnahmsweise im WA-Gebiet zuldssigen Anlagen fiir Verwaltungen
allgemein zuldssig sein.

Demgegeniiber sind die Nutzungen gem. § 4 Abs. 2 Nr. 2 und Nr. 3 BauNVO nicht zuléssig.
Ebenso sind die als Ausnahme zuldssigen Nutzungen gem. § 4 Abs. 3 Nr. 1, 2, 4 und 5 nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes.

Mit dieser Feinregulierung des planungsrechtlichen Instrumentariums soll sichergestellt wer-
den, dass die Nutzung der {iberwiegend bereits vorhandenen Gebaude zu Verwaltungs-, Schu-
lungs- und teilweise Wohnzwecken zuléssig ist, dariiber hinaus aber eine weitere Nutzung,
die eine Beeintriachtigung der umgebenden Wohnbebauung darstellen konnte, ausgeschlossen
wird.

Die festgesetzten Baugrenzen, die die vorhandene und zusétzliche Bebauung umfassen, die
offene Bauweise sowie das festgesetzte Mal3 der baulichen Nutzung tragt der bestehenden,
geringen baulichen Dichte der Umgebungsbebauung ebenfalls Rechnung. Die Festsetzung der
Zweigeschossigkeit (als Hochstgrenze) nimmt die bestehende Geschosszahl fiir den Haupt-
baukodrper des Gebdudes Bergstralle 7 auf.

5.2 Verkehrliche ErschlieBung

Das kiinftige Verwaltungs- und Schulungszentrum der Fa. Augsburg wird durch zwei Ein-
fahrten in einem Abstand von ca. 35 m an die Bergstralle angebunden, wobei die westliche
Anbindung als Zufahrt, die 6stliche als Ausfahrt dient. Die Bergstralle weist als Sammelstra-
Be eine Verkehrsmenge von ca. 8.800 KfZ/24 h auf.

Laut der verkehrstechnischen Untersuchung der SVK (Stadt- & Verkehrsplanungsbiiro Kau-
len, Aachen) vom Dezember 2004 wird durch Beschéftigte, Besucher und Anlieferverkehr ein
zusitzliches Verkehrsautkommen von 92 Wegen/Tag als Quell- und Zielverkehr erwartet.
Aufgrund dieser prognostizierten Verkehrsmengen kommt die Verkehrsuntersuchung zu dem
Schluss, dass aus verkehrstechnischer Sicht keine Umgestaltung bzw. verkehrstechnische An-
passung der Bergstral3e erforderlich ist.

Ebenso wird in dem Gutachten nachgewiesen, dass durch die marginalen zusitzlichen Kfz-
Verkehre kein Modifikationsbedarf am lichtsignalgeregelten Knotenpunkt Horder Straf3e /
Heidestraf3e /Bergstrafle im Hinblick auf die Lichtsignalschaltung bzw. Knotenpunktgestal-
tung besteht.
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6. Umweltbericht gem. § 2a BauGB (Ing.Biro W. Hagen, Menden)

6.1 Vorhaben

Die Stadt Schwerte beabsichtigt die Anderung des rechtskriftigen Bebauungsplans Nr. 41
,,Bergerhofweg* im Bereich der Gebdude Bergstrale Nr. 7 und 7a. Hier soll ein allgemeines
Wohngebiet ausgewiesen werden, in dem Wohngebiude und Anlagen fiir Verwaltungen ge-
miB § 4 BauNVO zuldssig sind. Andere Nutzungen sind ausgeschlossen.

Mit der Anderung des Bebauungsplans wird die Nutzungsinderung des Wohnhauses Berg-
straBe Nummer 7/7a in einen Verwaltungssitz der Firma Augsburg erméglicht. Die 1951 er-
richtete herrschaftliche Villa mit Personalwohnungen und Hallenbadanbau diente bis ins Jahr
2001 als Dreifamilienwohnhaus.

Die Bebauungsplanidnderung umfasst einen Bereich von ca. 3400 m? Grof3e. Bisher ist das Ge-
biet als Reines Wohngebiet (WR) ausgewiesen, nun soll ein Allgemeines Wohngebiet (WA)
mit der Nutzung ,,Verwaltung und Wohnen®, in dem eine maximal zweigeschossige Bebauung
moglich ist, ausgewiesen werden.

Die Bebauungsplandnderung geht konform mit der Darstellung des Fldchennutzungsplans, der
den Anderungsbereich als ,,Wohnbaufliche* ausweist. Die ErschlieBung ist gesichert iiber ei-
ne Anbindung des Grundstiicks an die Bergstral3e.

Die dargestellten Baugrenzen wurden im wesentlichen aus dem rechtskréftigen Bebauungs-
plan iibernommen oder sind stellenweise minimal verschoben worden. Die Moglichkeit einer
Mehrversiegelung vonFlachen wird hierdurch jedoch nicht gegegeben.

Geplant ist, neben dem Umbau des Gebdudes, die Rasen- und Kiesflachen der vorhandenen
Umfahrt zu Natursteinpflaster umzugestalten und einige neue Parkplétze in Rasenpflaster an-
zulegen. Ein Grofiteil der bisherigen Rasenfldche bleibt jedoch erhalten und wird mit der An-
lage eines Brunnens und der Anpflanzung von Geholzen optisch gestaltet.

6.2 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes
Flora

Im unmittelbaren Planbereich kommen hauptséchlich Rasenfldchen vor, die durch héufige
Mahd floristisch eher artenarm sind. Der alte Baumbestand auf dem Grundstiick besteht aus
Fichten, Birnbdumen, Birken, Rotbuchen und einer Trauerweide (Hohe bis zu ca. 14m, Durch-
messer bis 70cm). Diese bieten Vogeln wie Griinfink, Ringeltaube, Singdrossel und Distelfink
Ansitz- und Singwarten sowie Nahrungs- und Brutplatze.

Entlang der Bergstral3e findet sich auf dem Grundstiick eine Hecke aus Ziergehdlzen und hei-
mischen Arten wie Flieder, Jasmin, Schneebeere, Hasel und Holunder.

Diese einreihige Hecke konnte Nist-, Nahrungs- und Ruheplatz fiir Singvogel wie Amsel,
Griinfink, Heckenbraunelle und Grasmiickenarten bieten. Igel und andere kleine Séduger konn-
ten hier Unterschlupf finden. Die Hecke kann ihre Habitatfunktion wegen der unmittelbaren
Niéhe zur relativ vielbefahrenen Bergstrafie jedoch nur unzureichend erfiillen.

Weitere Hecken finden sich als Grundstiicksabgrenzungen 6stlich, westlich und siidlich im
Planbereich. Hierbei handelt es sich um Hecken aus Hainbuchen und Eiben (&stlich und west-
lich) und um eine Hecke aus Lebensbaumen (nordlich). Diese Hecken bieten Vertretern der
Avifauna (Hecken- und Gebiischbriiter) und Insekta, aber auch Sdugetieren, ein Habitat. Im
Untersuchungsraum finden sich angrenzend an das Plangebiet weitere Ziergérten.
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Fauna

Die Rasenfldchen der Gérten bieten wegen ihrer Strukturarmut nur wenigen Wirbellosen ein
Habitat. Faunistisch gesehen sind diese Flachen lediglich fiir Amsel, Star und Drosselarten als
Nahrungsgebiete interessant.

GroBrdumiger betrachtet kommen im Untersuchungsraum hauptsichlich Vogel der Uber-
gangsbereiche zwischen Bebauung und Offenland/ Wald vor. Diese finden in den Griinanla-
gen (z. B. dem Friedhofsgeldnde an der BergstraB3e) und in den Hausgérten ein reiches Nah-
rungsangebot, wobei Brutmoglichkeiten in den Gartengehdlzen und Hecken bestehen.

Sauger finden in den Gérten und Griinanlagen ebenfalls ein Jagdgebiet, Wurfhéhlen und Baue
koénnen im Schutz von Schuppen oder Gehdlzen angelegt werden.

Insgesamt ist der Untersuchungsraum von menschlicher Nutzung sehr iiberformt, so dass
hauptsichlich Ubiquisten (Allerweltsarten) vorkommen.

Nach Auskunft der Unteren Landschaftsbehorde des Kreises Unna kommen im Plangebiet
keine besonders oder streng geschiitzten Arten gemél FFH- Richtlinie bzw. Bundesnatur-
schutzgesetz vor.

Landschaft

Naturrdumlich gesehen gehort der Untersuchungsraum zum Hiigellandtyp und hier zum Nie-
dersauerland mit Hohen zwischen 100- 300m ii. NN. Die Reliefenergie ist maBig und ortlich
verstdrkt mit Kuppen, Stufenland und Terrassen, sie ist ortlich sehr differenziert.

Boden, Geologie

Der Bodentyp im Plangebiet ist Pseudogley aus umgelagertem Lo8 tiber Gehdngelehm. Mit 35
bis 55 Bodenpunkten ist der Ertrag mittel. Sorptionsfahigkeit und nutzbare Wasserkapazitit
sind mittel, die Wasserdurchlissigkeit ist gering. Dieser Bodentyp ist empfindlich gegen Bo-
dendruck und leicht verschlimmbar. Geologisch gesehen befinden sich im Untersuchungs-
raum Strukturen des Pleistozin liber oberkarbonischen Schichten (Ziegelschiefer- Folge,
Sprockhoveler Schichten).

Wasser

Grundwasser

Im Plangebiet liegen keine nennenswerten Grundwasservorkommen vor.
Gewdsser

Im unmittelbaren Plangebiet befinden sich keine Gewdsser, slidlich des
Untersuchungsraumes flie3t der ,,Steinbach®.

Altlasten
Westlich des Anderungsbereiches, auerhalb der Bebauungsplaninderung, befindet sich die

vom Kreis Unna erfasste Altablagerung ,,07/438%. Hier wurde eine Verfiillung gemal Luftbild
festgestellt, eine weitere Untersuchung ist noch nicht erfolgt.
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Schutzausweisungen

Im Planbereich finden sich folgende Gebiete nicht:
» Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder Européische
Vogelschutzgebiete bzw. die als solche gemeldet oder vorgeschlagen worden
sind, die im Bundesanzeiger gemaf3 § 10 Abs. 5 des Bundesnaturschutzgesetzes
(BnatSchG) bekannt gemacht werden
Naturschutzgebiete gem. § 23 BnatSchG
Landschaftsschutzgebiete gem. § 26 BnatSchG
. Nationalparke geméfB § 24 BnatSchG
Biosphérenreservate geméf § 25 BnatSchG

. Gesetzlich geschiitzte Biotope geméal § 30 BnatSchG
Heilquellenschutzgebiete gemil § 16 Landeswassergesetz NW (LWG NW)
Uberschwemmungsgebiete gemif § 32 WHG

. Gebiete, in denen die in den Gemeinschaftsvorschriften festgelegten
Umweltqualitdtsnormen bereits iiberschritten sind

. Gebiete mit hoher Bevolkerungsdichte, insbesondere zentrale Orte und Siedlungs-
schwerpunkte in verdichteten Rdumen im Sinne des § 2 Abs. 2 Nr. 2 und 5 des Raum-
ordnungsgesetzes.

» _In amtlichen Listen oder Karten verzeichnete Denkmalensembles, Bodendenkmale
oder Gebiete, die von den durch die Lander bestimmten Denkmalschutzbehorden als
archéologisch bedeutende Landschaften eingestuft worden sind.

» . Geschiitzte Landschaftsbestandteile gemal § 29 BnatSchG

YV VVVVVVVYYVY

Der Anderungsbereich befindet sich innerhalb der Wasserschutzzone I1Ib.

Westlich an den Anderungsbereich angrenzend (Bergerhofweg 1) befindet sich ein
Baudenkmal, das am 18.10.1989 unter A 121 in die Denkmalliste aufgenommen wurde. Hier-
bei handelt es sich um ein Mitte des 19ten Jahrhunderts erbautes Fachwerkhaus.

Klima, Luft

Das Klima im Untersuchungsgebiet ist subatlantisch getont. Die mittlere Jahrestemperatur im
Raum Schwerte liegt bei 8,5°- 9° Celsius. Die mittlere Jahrestemperatur von Mai bis Septem-
ber betrigt 13°- 14° Celsius. 160 bis 170 Tage pro Jahr weisen mindestens eine Temperatur
von 10° Celsius auf. Die mittlere Niederschlagsmenge pro Jahr betrdagt 750 bis 800 mm. Die
mittlere Sonnenscheindauer betrdgt 1500 Stunden jahrlich, die Anzahl der Tage mit Nebel
liegt bei etwa 30 bis 50. Die Hauptwindrichtung ist Stidwest mit einem Nebenmaximum aus
West. Der Untersuchungsraum befindet sich im Ubergangsbereich der Wohnbebauung zum
Wald. Die Klimaelemente sind geddmpft bei guter Durchliiftung, das Bioklima ist positiv.

Die Hohenziige, die Schwerte umgeben, sind als Kaltluftentstehungsgebiete anzusprechen. Die
Kaltluft flieBt in der Nacht aufgrund ihres hoheren Gewichtes, dem Gefille folgend, zu den
ortlichen Tiefpunkten (unter der Bedingung einer windarmen Witterung, wie sie bei auto-
chthonen Wetterlagen, z.B. bei typischen Hochdruckschonwetterlagen vorkommt).

Vorbelastungen im klimatischen Sinn liegen aufgrund der Emissionen der Kraftfahrzeuge in
bandformigen Streifen entlang der Bergstral3e, der Horder Strafle (B 236) und der Autobahn A
1 vor.

Aus der Klimaanalyse fiir die Stadt Schwerte geht fiir den betrachteten Ausschnitt als Pla-

nungshinweis hervor, eine weitere Verdichtung der Gebdude zu vermeiden, Bauhohen niedrig
zu halten und keine massigen Gebdudekomplexe zu errichten.
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Biologische Vielfalt

Die biologische Vielfalt des Gebietes ist als relativ gering einzustufen, da die Biotopausstat-
tung eine hohere biologische Vielfalt nicht ermdglicht.

Die Rasenfldchen mit ihrer monotonen Nutzung bieten nur verhéltnisméafig wenigen Vertre-
tern von Flora und Fauna ein Habitat.

Mensch und Bevolkerungsgesundheit

Die Stadt Schwerte hat ca. 50.500 Einwohner.

Der Untersuchungsraum befindet sich am nordlichen Stadtrand von Schwerte und ist gepragt
von einerseits gewachsener Wohnbebauung und andererseits dem Betrieb des Gartencenters

und der Autobahn und Bundesstrafie.

Der Anderungsbereich umfasst den Bereich des zur Umnutzung anstehenden Gebiudes und
das zugehorige Grundstiick von ca. 3.400 m? GroBe.

Die néchstgelegene Wohnbebauung befindet sich unmittelbar benachbart nordlich, dstlich und
westlich an der Bergstraf3e. Siidlich befindet sich das Gartencenter Augsburg.

Zur Erholungsfunktion ist zu sagen, dass die Gartenflachen der Wohnbebauung zwar nicht zur
unmittelbaren Erholung der Bevolkerung dienen, jedoch eine gewisse Erholungsfunktion be-
sitzen, was die optische Wirkung angeht.

Kulturgiter und sonstige Sachguter

Kulturgiiter (Bau- und Bodendenkmiiler, Naturdenkmiiler) finden sich im Anderungsbereich
nicht.

Westlich an den Anderungsbereich unmittelbar angrenzend befindet sich das Baudenkmal A
121, ein Fachwerkhaus aus der Mitte des 19ten Jahrhunderts.

Der vorhandene Gebiudebestand im Anderungsbereich bleibt erhalten bzw. wird umgebaut.
Emissionen, Abfalle, Abwasser

Der Anderungsbereich befindet sich an der BergstraBe. GemiB verkehrstechnischer Untersu-
chung des Stadt- und Verkehrsplanungsbiiros Kaulen aus Aachen, weist die Bergstralie eine
Verkehrsmenge von 8.750 Fahrzeugen in 24 Stunden auf. Hierdurch ist eine Vorbelastung der
Flachen mit kfz- typischen Abgasen und Stduben gegeben.

Abfille zur Entsorgung entstehen zur Zeit im iiblichen Rahmen der Wohnnutzung.

Die Abwisser der vorhandenen Bebauung werden iiber ein Mischsystem der Kldranlage zuge-
fiihrt.

Erneuerbare Energien

Im Planbereich sind keine Anlagen zur Erzeugung erneuerbarer Energien vorhanden (Wind-
Wasserkraftanlagen, Anlagen zur Nutzung von Erdwérme oder Solaranlagen).
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6.3 Festsetzungen anderer Fachpldne und raumbezogener Planungen

Der Gebietsentwicklungsplan weist fiir den Untersuchungsraum ,,Allgemeinen Siedlungsbe-
reich aus. Im wirksamen Fldchennutzungsplan ist der Planbereich als Wohnbaufldche darge-
stellt.

Fiir die Stadt Schwerte existiert ein rechtskréftiger Landschaftsplan (Nr. 6 ,,Raum Schwerte®),
der fiir das Plangebiet keinerlei Festsetzungen trifft. Nordlich, westlich und siidlich wird der
Planbereich umgeben vom Landschaftsschutzgebiet ,,Schwerter Wald®“ (L 1). Die Festsetzung
erfolgte

zur Erhaltung und Wiederherstellung der Leistungsféahigkeit des Naturhaushaltes
. zur Erhaltung der Nutzungsfahigkeit des Naturgutes Boden

wegen der Vielfalt, Eigenart und Schonheit des Landschaftsbildes

wegen der besonderen Bedeutung fiir die Erholung

VVYVYY

Das nichstgelegene FFH- Gebiet ist das Gebiet ,,Kalkbuchenwélder bei Hohenlimburg® siid-
westlich von Schwerte in ca. 7 km Entfernung.

6.4 In Fachgesetzen und Fachpléanen festgelegte Ziele des Umweltschutzes, die flir den
Bauleitplan von Bedeutung sind und die Art, wie diese Ziele bei der Aufstellung bertck-
sichtigt wurden

In Fachgesetzen und Fachplédnen sind keinerlei konkrete riumliche Ziele des
Umweltschutzes festgelegt, die unmittelbar fiir die Bebauungsplandnderung von

Bedeutung sind. Allgemeine Ziele des Umweltschutzes wurden bei der Planung
berticksichtigt. Zudem handelt es sich bei dem geplanten Bauvorhaben lediglich um die Um-
nutzung eines vorhandenen Gebaudes.

Mit geeigneten Maflnahmen wird das Grundstiick nach Umbau des Gebéudes eingegriint und
optisch gestaltet.

6.5 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der
Planung und Nichtdurchfihrung der Planung (Planauswirkungen und Nullvariante)

a) Auswirkungen auf

Flora

Durch die Bebauungsplandnderung wird keine Mehrversiegelung ermdéglicht. So kann insge-
samt, bei voller Ausnutzung der Baugrenzen, nur sehr wenig Fliche neu versiegelt werden ,
die der Besiedlung durch Pflanzen anschlieBend nicht mehr zur Verfligung steht. Die Auswir-
kungen auf die Flora sind aus diesem Grunde sehr gering.

Fauna

Mit der Anderung der Nutzung werden keine wesentlichen Veridnderungen fiir die Fauna ein-
hergehen. Wie bisher auch, wird der Vorplatz mit Rasen und Gehdlzen gestaltet sein. Vorhan-
dene Habitate bleiben erhalten bzw. werden wiederhergestellt (z. B. durch die Neuanpflanzung

von Biumen).

Auch die Séuger und die Vertreter der Insekta und Arachnida des Plangebietes finden in den
Anlagen und Gérten weiterhin Deckung, Schutz vor Feinden und Nahrungsquellen.
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Boden

Durch die Bebauungsplandnderung wird keine Mehrversiegelung ermoglicht, wodurch der
Boden seine natiirlichen Funktionen wie biotische Lebensraumfunktion, Speicher- und Regler-
funktion oder Ertragsfunktion verlieren wiirde. Bei der geplanten Umwandlung von vorhande-
nen Kies- und Rasenfldchen in Flachen mit Rasen- und Natursteinpflaster bleiben die Boden-
funktionen jedoch weitgehend erhalten.

Wasser

Grundwasser

Bei Versiegelung des Bodens wird die Wasserspeicherkapazitit unterbunden und die Grund-
wasserneubildungsrate gemindert. Das anfallende Regenwasser kann nicht mehr im Boden
versickern, sondern muss geordnet abgeleitet werden. Die Dachflichenwésser gelangen iiber
einen Mischwasserkanal zur Kldranlage.

Da im Zuge der Bebauungsplanénderung bei voller Ausnutzung der Baugrenzen nur eine ge-
ringe Neuversiegelung zugelassen wird, sind die Auswirkungen auf die Grundwasserneubil-

dung kaum messbar.

Gewdsser

Negative Auswirkungen auf Gewésser sind durch die Planungen nicht erkennbar.

Altlasten

Von der Anderung des Bebauungsplans wird die Altablagerungsfliche nicht beriihrt. Da ledig-
lich die Umnutzung eines vorhandenen Gebéudes geplant ist, sind durch die Bebauungsplan-
anderung auch keine Fernwirkungen auf die Ablagerungsflache zu erwarten.

Schutzausweisungen

Fiir die vorhandene Wasserschutzzone I1Ib werden sich keinerlei Verdnderungen durch die
Bebauungsplaninderung ergeben.

Das denkmalgeschiitzte Gebdude wird von der geplanten Umnutzung nicht betroffen, Auswir-
kungen sind nicht erkennbar.

Weitere Schutzausweisungen sind von der Bebauungsplandnderung nicht unmittelbar betrof-
fen.

Klima, Luft

Durch die Bebauungsplanidnderung wird keine Verdanderung des Klimas eintreten.
Biologische Vielfalt

Die biologische Vielfalt des Gebietes wird sich durch das Umbauvorhaben nicht verdndern.
Fiir entfernte Geholze werden neue angepflanzt und die vorhandene Rasenfldche bleibt weit-
gehend erhalten, so dass das sich das Artenspektrum des Gebietes nicht verdndern wird.
Mensch und Bevélkerungsgesundheit

Zum Schutzgut ,,Mensch* wurde von der Kramer Schalltechnik GmbH eine Schalltechnische

Untersuchung, die die von dem Verwaltungssitz des Gartencenters Augsburg auf die Nachbar-
schaft ausgehenden Emissionen untersucht, durchgefiihrt. Die Gerduschimmissionen wurden
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rechnerisch und messtechnisch fiir den Bebauungsplanbereich und die néchstgelegenen Ge-
béude nach TA Larm ermittelt.

Danach werden die entsprechenden Immissionsrichtwerte zur Tageszeit eingehalten. Kurzzei-
tige Uberschreitungen durch einzelne Schallereignisse, die die Immissionsrichtwerte tags um
mehr als 30 dB iiberschreiten, konnen gemal3 der Ansétze fiir Maximalpegel (PKW) gemal3
Parkplatzlarmstudie bei den vorliegenden Abstéinden und Abschirmverhéltnissen ausgeschlos-
sen werden.

Die Erholungsfunktion des Gebietes wird sich durch das Bauvorhaben nicht verdndern.
Kulturgtter und sonstige Sachguter

Durch die Planédnderung werden Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter nicht beeintrachtigt.
Emissionen, Abfalle, Abwasser

Durch die Nutzungsidnderung des Gebaudes wird sich das Verkehrsaufkommen auf der Berg-
stralBe um maximal 92 zusétzliche Fahrten/ Tag erh6hen. Zur Zeit weist die Bergstralie eine
Verkehrsmenge von 8.750 Kfz/ 24 Stunden auf, nach Realisierung der Planung sind es 8.842
Kfz/ 24 Stunden (Quelle: Verkehrstechnische Untersuchung des Biiros fiir Stadt- und Ver-
kehrsplanung Kaulen, Aachen, aus Dezember 2004).

Durch die relativ geringe Erhohung des Verkehrsaufkommens wird es zu geringfiigigen Mehr-
emissionen von kfz- typischen Abgasen und Stduben kommen.

Insgesamt sind diese Verdnderungen jedoch siedlungstypisch und stellen keine erhebliche oder
gravierende Verschlechterung der Gegebenheiten dar.

Abfille werden durch den Verwaltungsbetrieb in anderer Zusammensetzung anfallen, als bei

der bisherigen Wohnnutzung. Eine Steigerung der recyclingfdhigen Abfille (Papier, Griiner-

Punkt- Miill) und dafiir ein verringertes Aufkommen von Biomiill und Restmiill ist nutzungs-
bedingt zu erwarten.

Zum Thema Abwaisser ist zu sagen, dass das Schmutzwasser des Plangebietes liber das vor-
handene Mischsystem abgefiihrt wird.

Erneuerbare Energien, sparsamer Umgang mit Energie

Um Energie zu sparen wird das vorhandene Gebéude mit einer neuen Ddmmung versehen und
es werden ein Brennwert- Kessel und neue Fenster eingebaut. Die Nutzung erneuerbarer E-
nergien, wie zum Beispiel Sonnenenergie, bleibt unbenommen.

Nullvariante

Bei Nichtdurchfithrung der Planung wiirde das vorhandene Gebédude weiterhin als Wohnhaus
genutzt werden und die AuBlenanlagen blieben wahrscheinlich unverédndert. Wegen der bau-

rechtlichen Gegebenheiten wire eine vollkommen anderweitige Nutzung der Fliache ausge-
schlossen.
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6.6 Prufung der MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Vermeidung

Zur Vermeidung unnétiger Beeintrachtigungen wird innerhalb der Baugrenzen nur soviel Fl4-
che versiegelt, wie unbedingt fiir den Umbau notwendig ist. Stellpldtze und die Zufahrt wer-
den mit wasserdurchléssigen Materialien gestaltet.

Verringerung

Zur Verringerung des Eingriffs, bezogen auf das Landschaftsbild, werden die Griinanlagen,
die das Gebaude umgeben, girtnerisch gestaltet. Entfallende Geholze werden ersetzt und Ra-
senfliche wird mittels Anlage von Hecken und eines Brunnens aufgewertet. Als weitere Mal3-
nahme zur Verringerung des Eingriffes werden in der Bebauungsplanidnderung bestimmte
Festsetzungen getroffen, die die mogliche Bebauung betreffen. So wird maximal eine Zweige-
schossigkeit zugelassen.

Ausgleich
AusgleichsmaBBnahmen werden nicht erforderlich, da durch die Vergroferung der Baufelder
lediglich eine minimal hohere Versiegelung als bisher ermdglicht wird.

6.7 Prifung anderer Planungsmoglichkeiten

Andere Planungsmdglichkeiten konnten, 14sst man die Nullvariante hier unbetrachtet, die Rea-
lisierung des Vorhabens an anderer Stelle sein. Fiir den Standort der Verwaltung des Garten-
centers an der Bergstralle sprechen jedoch zahlreiche Argumente.

So befindet sich das Gebaude bereits im Besitz der Augsburg-Vermietungs-GmbH, der Ver-
waltungssitz liegt unmittelbar am Stammsitz der Fa. Augsburg-Gartencenter, so dass hieraus
betriebsorganisatorische Vorteile resultieren. Zudem ist eine sehr gute verkehrliche Anbin-

dung an das regionale und iiberregionale Stralennetz vorhanden (B 236, A1 — AS Schwerte).

Uber die in unmittelbarer Nihe des Plangebietes befindlichen Bushaltestellen ist der Standort
auch an das OPNV-Netz angebunden.

6.8 Methodik der Umweltprufung

Die Umweltpriifung basiert auf géngigen, allgemein anerkannten Verfahren. Die Umweltdaten
wurden erhoben durch Abfrage der Datenbestinde bei Behorden iiber Internet (LOEBF NRW,
MUNL NRW) oder Anschreiben (Untere Landschaftsbehorde des Kreises Unna) und Sichten
der einschldgigen Fachliteratur (z. B. Brutvogelatlas NRW).

Weiterhin wurden fachspezifische Verdffentlichungen herangezogen (Klimaanalyse fiir
Schwerte) und amtliche Karten iiber die geologischen, bodenkundlichen, klimatischen und

wasserwirtschaftlichen Verhiltnisse verwendet.

Der Vegetationsbestand wurde in einer Begehung kartiert, bei denen die Fauna, soweit mog-
lich, mit erfasst wurde.

Der Schallschutz wurde geméf Gutachten vom Januar 2005 durch das Ingenieurbiiro Kramer
aus Sankt Augustin beschrieben.

6.9 Geplante Manahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen

Das Umbauvorhaben fiihrt zu keinerlei erheblichen Auswirkungen.

BGR41_1AEND.DOC



-13 -

6.10 Zusammenfassung

Die Bebauungsplanidnderung ermdéglicht die Umnutzung eines Wohngebdudes zum Verwal-
tungsgebdude der Firma Augsburg und kann zu unwesentlichen Verdnderungen in der Zu-
sammensetzung von Flora und Fauna und zu sehr geringer Versiegelung von Fliachen fiihren.
Die Nutzungs-, Qualitits- und Schutzkriterien der Umwelt stehen der Plandnderung daher
nicht grundsétzlich entgegen, da entweder keine Betroffenheit vorliegt oder davon auszugehen
ist, dass erhebliche Beeintrachtigungen nicht verbleiben.

Die dargestellten Auswirkungen zeigen, dass auf Grund der Vorbelastungen sowie der zu er-
wartenden Belastungen durch die Plandnderung keine zusétzlichen erheblichen Beeintréchti-

gungen zu erwarten sind. Die Auswirkungen beschrianken sich auf den Standort und koénnen
kompensiert werden.

7. Kosten

Durch die Planidnderung entstehen der Stadt Schwerte keine Kosten.

8. Verfahren

Die Plandnderung erfolgt gem. § 2 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 1 Abs. 8 BauGB.

Schwerte, im August 2006

Kluge
Technischer Beigeordneter
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