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3. Begriindung
vom 24.06.1982
zum Satzungsbeschluf

GemdR § 9 (8) Bundesbaugesetz in der Fassung der Bekanntmachung
vom 18.08.1976 (BGBl. I, S. 2256, 3617), ggéndert durch Gesetz
vom 06.07.1979 (BGBl. I, S. 949)

zum Bebauungsplan Nr. 105 "Rosen'" der Stadt Schwerte in der
Planfassung vom 08.03.1982.

1. Plangebietsgrenzen und lage im Gemeindegebiet

Das Plangebiet liegt im nordwestlichen Teil des Schwerter
Stadtgebietes im Ortsteil Holzen.

Es ist begrenzt:

— im Norden durch den Holzener Weg,

— im Westen durch den Westhellweg,

- im Siiden durch die nordliche Grundstiicksgrenze der Grund-
stiicke an der nordlichen StrafBenseite der Luisenstrale,
sowie die nordliche Bebauung an den Strafen "Im Rosengrunde',
Roonstrafe", "Am Weidenbusch", "Am Holderbusch", von dort
entlang der westlichen Grenze der Grundstiicke Gemarkung Rosen,
Flur 6, Flurstiicke 67 und 113 bis zum Rosenweg, diesen mit
der siidlichen Strafenseite einbeziehend,

~ im Osten durch die Ostliche StraBenseite der PaulinenstrafRe
und in deren Verldngerung entlang der 6stlichen Grundstiicks-
grenze der Grundstiicke Gemarkung Rosen, Flur 6, Flurstiicke 67
und 112 bis zum Rosenwegqg.

2. Einfiigung in die vorbereitende Bauleitplanung

Im rechtswirksamen Fldchennutzungsplan der Stadt Schwerte ist
das Plangebiet als Wohnbaufldche (W) gemdR § 1 (1) Nr. 1 der
Baunutzungsverordnung, als allgemeines Wohngebiet (WA O, 9)
gemdR § 4 BauN VO, als gemischte Baufldche (M) gemds § 1 (1)
Nr. 2 BauN VO, als Mischbaugebiet (MI 0,9) gemdR § 6 BauN VO,
als Fldche fiir den Gemeinbedarf (Schule), als Griinfldche
(Sportplatz) und als Fldche fiir Versorgungsanlagen dargestellt.

Im Rahmen einer laufenden Anderung des Fldchennutzungsplanes
der Stadt Schwerte wird anstelle der Fldche fiir den Gemeinbe-
darf (Schule) Wohnbaufldche und anstelle der Griinfldche (Sport-
platz) teilweise Wohnbaufldche, teilweise Fldche fiir den
Gemeinbedarf (Kindergarten) und teilweise Griinfldche (Klein-
spielfelder) dargestellt.

Diese gednderten Darstellungen erfolgen in Anpassung an die
gednderten Ziele der Stadtentwicklung (Schulentwicklungsplanung).

3. Erfordernis der Planaufstellung

.

Das Gebiet dieses Bebauungsbereiches umfaft eine der letzten
groBeren zusammenhdngenden Wohnbaufldchen im Gebiet der Stadt
Schwerte (nach derzeitigem Stand der Fldchennutzungsplanung).
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Fiir dieses Gebiet wurde ein stddtebaulicher Ideenwettbewerb
durchgefiihrt, der eine Vielfalt unterschiedlicher Bebauungs-
moglichkeiten aufzeigen sollte. Der vorliegende Vorentwurf
wurde aus einem Plankonzept dieses Wettbewerbs weiterent-
wickelt. :

Geplante bauliche und sonstige Nutzung
4.1 sStddtebauliche Ziele der Planung

Als feste Planungsziele werden angesehen: ,

- die Freihaltung des Gebietes von Durchgangsverkehr;

- eine Vielfalt der stddtebaulichen Erscheinung;

- die maBstidbliche Einfiigung und gute Verkniipfung mit
der Umgebung:

- eine gute Orientierung im Gebiet durch einpragsame Raum-
bildungen;

- der Vorrang fiir die Belange der Kinder, der jungen bis
alten FuBgédnger;

— eine starke Durchgriinung des Gebietes mit vielfdltigen
Spiel- und Erholungsmodglichkeiten.

4.2 Nutzung der Baugebiete

Folgendes stddtebauliches Ordnungsprinzip liegt den Aus-
weisungen dieses Planes zugrunde.

Es werden zwei unterschiedliche Wohnformen geplant,

das Wohnen entlang einer StraRe, und das Wohnen in der
Gruppe um einen Platz. Die erste Wohnform erstreckt sich
entlang der Planstrafe zwischen Rosenweg und Westhellweg.
Dieser StraBenzug soll mit StraBenbdumen stark durchgrint
werden. Es sind Geschofibauten als Miet- und EigentumsmalB-
nahmen vorgesehen, vorzugsweise in dem Bereich zwischen
Rosenweg und Kindergarten. Hier weist der Bebauungsplan
eine dreigeschossige Bebauung in Form von Hausgruppen aus.
Die bendtigten Stellplédtze werden zum liberwiegenden Teil
in Tiefgaragen untergebracht.

Der weitere StraRenverlauf ist konzipiert flir eine Nutzung
mit Stadthiusern. Die Ausweisung sieht eine Dreigeschossig-

keit vor. Um fiir die angrenzende niedriggeschossige Bebauung,

bedingt durch die Hanglage, keine unginstigen Besonnungs-
verhiltnisse zu erzeugen und in Anpassung an die ortlichen
Vorgaben, wie Topographie und Ortsbild, wird die Trauf-
hohe beschrinkt. Die Bebauung ist als Kettenhausbebauung
mit nur einseitigem Grenzabstand vorgesehen. Diese abwei-
chende Bauweise ergibt trotz relativ stddtischer Nutzung
eine gute Gliederung der Baumassen und eine bessere Durch-
liiftung und Begriinung des Baugebietes als dies bei einer
geschlossenen Bauweise moglich ist.

Die weiteren Bauflidchen des Plangebietes sind als Haus-
gruppen geplant, die jeweils um einen kleinen Platz
gruppiert sind. Der Platz soll als Mischfldche gestaltet
werden und auch Kommunikations- und Spielmoglichkeiten
eroffnen.




Teilweise sind einige Parkpldatze in der Mitte vorgesehen

in Verbindung mit einem grofkronigen Baum. Die Gebdudehohe

ist auf maximal zwei Geschosse begrenzt. Geschossigkeit,
Bauform und Bauwelise ist innerhalb einer Gruppe einheitlich
geplant, jedoch sind die Gruppen untereinander unterschiedlich
gestaltet. Drei Hauptgriinde sind ausschlaggebend fir diese
Planung:

a) Es soll den spdteren Bauwilligen eine breite Palette von
verschiedenartigen und unterschiedlichen Grundstiicks-
gréken angeboten werden, um so ein moglichst vielfdltiges
Angebot zur individuellen Eigentumsbildung zu geben.

b) Stiddtebauliches Ziel ist es, ein vielfdltiges Erscheinungs-
bild weiterzuentwickeln, wie es innerhalb des Ortsteiles
vorgegeben ist. So wird versucht, die Uniformitdt, wie
sie in so manchen Neubaugebieten vorherrscht, zu vermeiden.

c) In Einklang mit den jeweiligen topographischen Vorgaben
und den GroRen der einzelnen Gebdudegruppen ist eine
dhnliche Hausform innerhalb einer Gruppe jedoch wiinschens-
wert. Zum einen als Identifikationsmerkmal fir den Bewohner,
zum anderen als Orientierungshilfe fiir Besucher und zur
Erzeugung eines harmonischen Stadtbildes.

Die Festlegung der HauptgebdudeauBRenkanten und der First-
richtung haben neben den genannten Griinden auch die Auf-
gabe, im Rahmen der vorgesehenen Parzellierung nachbar-
schaftliche Konflikte zu verhindern.

Entlang des Westhellweges sind hauptsdchlich Gartenhofhduser
vorgesehen, da diese Hausform sich am besten gegen Strafien-
14rm abschirmen 1ldft. Auch diese Gebdude sind als Gruppen
angeordnet mit nur jeweils einer Zufahrt auf die StraBe.

Die Ausweisung der Baugebiete als allgemeines Wohngebiet bzw.
Mischgebiet entspricht der vorhandenen und geplanten Nutzung
und ist aus dem Fldchennutzungsplan entwickelt.

Die Ausweisung der Grund- und GeschoBfld@chenzahlen entsprechen
den Maximalwerten des § 17 BauN VO.

Zzustand und Mafnahmen der sozialen Infrastruktur

Grund- und weiterfiihrende Schulen sind in unmittelbarer Ndhe
(n6rdlich des Bebauungsplangebietes) vorhanden. Die Aus-
weitung zu einem Schulzentrum ist vorgesehen.

Ein Kindergarten ist ebenfalls in unmittelbarer N&he vorhanden
(Ecke Westhellweg/Holzener Weg) . Ein weiterer Kindergarten

ist im Bebauungsplanbereich vorgesehen. Die Fldche ist ent-
sprechend festgesetzt.

Die Griinfliche (Kleinspielfeld) kann als Ergdnzung der Sport-
anlagen der im nérdlichen AnschluB des Planbereiches liegen-
den Schulen dienen, ebenso wie als zusdtzliche Freifldche

fiir den Kindergarten oder zur dgelegentlichen Nutzung als
Festplatz fir die umliegenden Anwohner.
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Ceschifte zum Einkauf des tdglichen Bedarfes sind im angren-
zenden Bereich am Holzener Weg und am Rosenweg vorhanden. An

der westlichen Ecke der geplanten SauerlandstraBe und des Rosen-
weges ist die Mdglichkeit gegeben, ein Ladengeschaft anzu-
siedeln. )

Kinderspielpldtze sind im siidlichen Bereich im Griinzug ent-
lang der Plangebietsgrenze vorgesehen. Im ndrdlichen Plan-
gebiet sind zwei Fldchen, die unmittelbar den Wohnbereichen
zugeordnet sind, als Kinderspielpldtze festgesetzt. Im Bereich
der dreigeschossigen Bebauung bei der Sauerlandstrafe sind
Fldchen fiir private Spielpl&dtze gemdp § 10 (2) der Bauordnung
des Landes Nordrhein-Westfalen freigehalten.

Verkehrliche Erschliefung

Die duBere Erschliefung des Bebauungsplangebietes erfolgt iiber
die vorhandenen StraBen Westhellweg, Holzener Weg/L 648, Rosen-
weg/K 20.

Der Holzener Weg wird fiir neu geplante Bebauung nicht zur
Erschliefung herangezogen. Der Verkehr auf dem Westhellweg
soll durch die Neugestaltung des Einmiindungsbereiches in die

L 648 sowie durch den Einbau von zwei FuBgdngerinseln verlang-
samt werden und so fiir querende FuBgdnger sicherer werden.
zufahrten sind zusammengefaBt worden. Einzelne Grundstiickszu-
fahrten sind nicht vorgesehen.

Die innere Erschliefung erfolgt iiber die vorhandene Paulinen-
straBe, wobei die Einmiindung in die L 648 zukiinftig entfdllt.
Die Anbindung erfolgt iiber die StraBe "Am Lenningskamp".

Das zweite Teilstiick Paulinenstrafe zwischen "Am Holderbusch”
und PlanstraBe soll ausgebaut werden. Die Umbenennung eines
der beiden StraBenstiicke ist notwendig. Die ErschlieBung der
Neubaugebiete erfolgt liber eine Wohnstrafbe (Fahrbahn 5,5 m),
die durch Fahrbahnbreite und bewuBte Abknickungen verkehrs-
beruhigenden Charakter hat. Von dieser Anlieger-Wohnsammel -
straRe gehen ErschlieBungsstiche ab, die als Mischfldchen fir
FuBganger und Anliegerfahrten vorgesehen sind (Breite 4,75 m)

Flichen fiir offentliche Parkplidtze sind entlang der Erschlie-
Bungsstrafen und innerhalb der Wohnstiche vorgesehen. Ein
kleiner zusidtzlicher Parkplatz ist neben der Sportfldche
ausgewiesen. Er soll den zusdtzlichen Bedarf bei Veranstaltungen
decken. Eine Ausgestaltung als Rasenparkplatz ist bei dieser
zeitlich bearenzten Nutzung moglich.

Die privaten Stellplatzverpflichtungen sind auf dem Grundstiick
zu erfiillen. Fir die Mietwohnungen sind zum Teil Tiefgaragen
vorgesehen. Einigen Wohngruppen sipd Gemeinschaftsstellplatze
zugeordnet. Eine pergolaartige‘Uberdachung dieser Stellplatz-.
anlage ist im Interesse des Gesamtbildes wiinschenswert.

Fugliufige Verbindungen sind sowohl vom "Am Lenningskamp"

und "SauerlandstraBe" bis iiber den Westhellweg hinaus wie auch
vom Holzener Weg zum Rosenweg iliber die Strafien "Im Rosengrund",
RoonstraBe, "Am Weidenbusch", "Am Holderbusch" iiber die Wohn-
bereiche bzw. innergebietlichen Griinverbindungen dargestellt.
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Fiir die Neugestaltung des Einmindungsbereiches des Holzener
Weges in die L 648 sind Sichtdreiecke mit einer Nutzungsbe-
schrinkung ab 0,70 m Hohe, bezogen auf das jeweilige Fahrbahn-
niveau, im Bebauungsplan festgesetzt. Fir das norddstliche
Sichtfeld ist in Abweichung von der Forderung des Landesstrafen-
bauamtes nur ein Sichtfeld mit 20 x ca. 100 m festgesetzt.

Die Festsetzung eines Sichtfeldes von 20 X 185 m hdtte zufelge,
dap die sehr dichte Randbepflanzung auf der nordlichen Seite
des Westhellweges iiberplant wirde. Diese Randbepflanzung ist
von den Eigentiimern der Grundstilicke zur Minderung von Geruchs-
und Lirmimmissionen vorgenommen worden. Eine Uberplanung dieses
Bereiches wiirde nicht nur entschddigungsrechtliche Folgen
haben, sondern auch fiir die Anwohner eine erhebliche Ver-
schlechterung des Wohnumfeldes bedeuten. Da der Abschnitt der

L 648 auf 50 km/Std. begrenzt ist, reicht ein Sichtfeld von

20 x 100 m aus.

Weiterhin wird aus stidtebaulichen Griinden entlang der L 648
ein 15 m breiter Streifen als - "Fldche, die von der Bebauung
freizuhalten ist" - (gemdB § 9 Abs. 1 Nr. 10 BBauG) festge-
setzt worden. Die Randbebauung siidlich des Holzener Weges
wird geprdgt durch eine vorhandene Bausubstanz, die ca. 6 bis
10 m an den Fahrbahnrand heranragt. Diese Bebauung ist neueren
Datums und mit Zustimmung des LandesstraBenbauamtes erstellt
worden. Aus diesem Grund entspridche eine Uberplanung mit dem
Hinweis auf Bestandsschutz auch nicht dem Abwigungsgebot,

da festzustellen ist, daB nach der Bausubstanz die Bauwerke
dort noch mind. 80 Jahre stehen und eine Uberplanung der Bau-
kSrper ohne Abbruchgebot keine Regelung planungsmdfiger Kon-
flikte darstellen wiirde. Im Bereich der bestehenden Bebauung
ist der Freihaltestreifen auf das max. mogliche Maf (Vorder-
kante vorhandene Bausubstanz) reduziert worden.

Das Altenheim und der vorhandene Kindergarten westlich des
Westhellweges sind durch den geplanten FuBgingeriibergang und
den anschliefenden Griinzug an das Wohngebiet angeschlossen.
Der siidliche Griinzug soll entsprechend dem Flidchennutzungsplan
spdter in westlicher Richtung fortgesetzt werden. Aus diesem
Grunde ist der zweite Uberweg vorgesehen.

Technische Erschliefung

Die Versorgung des Bebauungsplangebietes mit Gas, Strom, Wasser
und Telefon kann iiber die HaupterschlieBungsstrafien in das
Gebiet gefiihrt werden. Soweit erforderlich sind entsprechende
Belastungsfldchen zugunsten der Versorgungsunternehmen als
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte im Bebauungsplan festgesetzt.
Fiir die Deutsche Bundespost ist eine Fldche fir den Gemein-
bedarf (Post) festgesetzt, auf der bereits heute eine Telefon-
netzverteilungsstelle vorhanden ist.

Fiir die VEW sind im Planbereich finf Grundstiicke filir die
Errichtung von 10 kV-Stationen vorgesehen.

Entwdasserundg

Der Zentralentwisserungsplan fir den Ortsteil Rosen liegt der
zustidndigen Behorde zur Genehmigung vor. Er sieht eine Ent-
wisserung des Planbereiches im Mischsystem vor.
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Die Ableitung des Mischwassers erfolgt liber einen vorhandenen
Kanal entlang des Westhellweges und der Wannebachstrafe, der
iiber das Westhofener Kanalnetz an die Kldranlage an der Ruhr-
briicke/Westhofen angeschlossen ist. Zur Vermeidung von Uber-
flutungen im Kanalsystem Westhofen erfolgt eine Riickhaltung
iiber ein geplantes Uberlaufbecken siidlich der Kreuzung West-
hellweg/Rosenweg. Dieses Becken soll unterirdisch unter dem
Parkplatz der an dieser Stelle geplanten Kleingartenanlage
(Bebauungsplan Nr. 131 der Stadt Schwerte) angelegt werden.
Hierdurch soll bewirkt werden, daf bestehende Leitungen nicht
zusdtzlich belastet werden.

Eine zusidtzliche Belastung des Wannebaches wird durch die
Beachtung der neuesten technischen Vorschriften zur Behandlung
des Abwassers vermieden. Die vorhandene Kanaltrasse im siidlichen
Plangebiet ist durch ein Leitungsrecht gesichert.

Bodenordnung

Bodenordnende Mafnahmen sind zur Durchfiihrung dieses Bebauungs-
planes in einigen Bereichen erforderlich. Hierzu werden - falls
keine freiwillige Umlegung, die sich wegen der geringen Anzahl
von Eigentiimern anbietet, durchfiihrbar ist - MaBnahmen nach dem
4. Teil des Bundesbaugesetzes erforderlich.

Da die Stadt Schwerte in einigen Teilen des Gebietes Grund-
eigentiimer ist, kann dieser Bereich durch Fortfilhrungsmessungen

der vorgesehenen Nutzung zugefiihrt werden. f
Kosten
Gesamtkosten Stadtanteil
_ DM % DM
1. StraBenausbau
- innere Erschlief8ng 3.108.000,00 10 310.800,00
-~ duRere Erschliefung 300.000,00 100 300.000,00
2. Strafenbeleuchtung 225.000, 00 10 22.500,00
3. Kanalbau {(Mischkanal) 1.650.000,00 - -
davon 25 % Strafenent- 412.500,00 10  41.250,00
wdsserung
75 % Grundstlicksent-
wdsserung 1.237.500,00 100 1.237.500,00
Regenriickhaltebecken ca. 200.000,00 - -
davon 25 % Anteil StraRen-
entwdsserung 50.000,00 10 5.000,00
75 % Anteil Grund-
stiicksent-
wdsserung 150.000,00 100 150.000,00
4. StraBenlanderwerb 10 52.638,00

(35.092 gm x 15,00 DM

526.380,00
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5. Offentliche Griin- und Spiel-

fldchen .
(14.870 gm x 50,00 DM) 743.500,00 10 74.300,00

6. Ingenieurleistungen fir
Erschliefungsplanung 180.000,00 10 18.000,00

6.932.880,00 2.211.988,00

AuBerdem ergeben sich:

Kosten der Gemeinbedarfs-

grundstiicke

(Kindergarten/Kleinspiel-

felder)

8.090 qm x 50,00 DM 404.500,00 100 404.500,00

ErschlieBungsbeitrdge hierzu ca.200.000,00 90 180.000,00

Verwirklichung der Planung

Die Verwirklichung der Planung soll nach Genehmigung des Be-
bauungsplanes mit der ErschlieBung des Gebietes (Bau der Ent-
wdsserungsanlagen und Strafenbau) begonnen werden.

Begriindung der gestalterischen Festsetzungen gem. § 103 BauO NW

1. Die Dachneigungen wurden aus folgenden Griinden festgesetzt:

Anpassung an das vorhandene Ortsbild des Ortsteiles Holzen-
Rosen. Vorherrschend ist hier das Satteldach, iberwiegend
mit Neigungen zwischen 32° und 45°, wobei die drei- und
mehrgeschossigen Geb&ude zumeist die etwas flacheren Ddcher
aufweisen.

Zur Unterstiitzung des in der Begriindung unter Punkt 4
formulierten stddtebaulichen Zieles, ein vielf&dltiges
Erscheinungsbild zu erzeugen, werden die unterschiedlichen
Dachneigungen gruppenweise festgesetzt.

Die Festlegung richtet sich nach der Topographie, der Bau-
weise und der Bautiefe der {iberbaubaren Fldchen. Bei sehr
tiefen Baufldchen wiirde ein besonders steijiles Dach durch
seine Hohe das Gesamtbild und die nachbarschaftlichen
Belange storen.

2. Die Einschrdankung der Dachaufbayten soll verhindern, daf
durch groRe, Uber die gesamte Hausldnge verlaufende Gaupen,
das Gebdude ein Geschof hdher erscheint als vorgesehen.
Auch diese MaBnahme dient der Einhaltung der vorgesehenen
Hohenentwicklung im Baugebiet.
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3. Die unterschiedliche Farbgebung der Dacheindeckung ergibt
sich aus dem Bestand. Es sind sowohl ziegelrote als auch
dunkel eingedeckte Hausgruppen vorhanden. Die hohergeschos-
sigen Gebdude sind zumeist dunkel eingedeckt. An diesen
vorhandenen Mustern orientiert sich die Farbgebung, wobei
auch hier die Festsetzungen immer gruppenweise erfolgt.

4. Der Ausschluf einiger weniger Materialien fiir die Fassaden
dient der Wahrung des Ortsbildes. Diese Materialien sind
im Wohnungsbau des Ortsteiles fremd und sollen daher auch
nicht eingesetzt werden.

5. Abwdqung

Die gestalterischen Festsetzungen dienen der Erhaltung des
vorgeprigten Ortsbildes des Ortsteiles Holzen-Rosen. Sie
sollen auBerdem im Interesse der zukiinftigen Bewohner und
Besucher die stddtebauliche Ordnung stitzen und somit die
Orientierung, die Identifikation und Gruppenzugehdrigkeit
erleichtern. Die angestrebte hohenmdBige Einschrdankung dient
auBerdem zur Vermeidung nachbarschaftlicher Benachteiligungen.
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Da der groBte Teil des Baugebietes zur Zeit im Besitz der
Stadt Schwerte ist, wird eine weitgestreute Grundstilicks-
vergabe ermdglicht. Der potentielle Kdufer hat also ver-
schiedene Wahlmdglichkeiten, so daB eine unzumutbare Hdrte
durch gestalterische Festsetzungen eines bestimmten Bau-
grundstiickes nicht entsteht.

Schwerte, 24.06.1982

rutz
echn. Beigeordneter

Diese Begriindung hat der Ratsversammlung am 08.07.1982
vorgelegen.

Schwerte, 08.07.1982

teinem .
Bliirgermeister




