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1. Allgemeine Planungsvorgaben

1.1 Aufstellungsbeschluf

Der Rat der Stadt Schwerte hat am ... beschlossen, fiir den Bereich zwischen
Kantstrae im Osten / Wilhelmstra3e im Siiden / Beckestrafle im Westen und der
Gasstrale im Norden den Bebauungsplan Nr. 149 ,Westliche Innenstadt - Ab-
schnitt III” mit den Mindestfestsetzungen gemill § 30 BauGB aufzustellen. Wei-
tere Festsetzungen gem. § 9 BauGB sollen insbesondere Belange der Umwelt
und Stadtgestaltung beriicksichtigen.

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im Aufstellungsbe-
schluB beschrieben und die Grenzen entsprechend im Bebauungsplan festge-
setzt.

1.2 AnlaB zur Bebauungsplanaufstellung und Darstel-
lung im Flachennutzungsplan

Fiir das vorliegende Plangebiet (mit Ausnahme des Stadtparks zwischen Gas-
strae und Eintrachtstrale) besteht der seit 1970 rechtsverbindliche Bebauungs-
plan Nr. 38 ,EintrachtstraBe”. Das in diesem Bebauungsplan enthaltene stidte-
bauliche Ziel und die daraus resultierenden Festsetzungen entsprechen nicht
mehr den derzeitigen Entwicklungsvorstellungen.

Fiir das gesamte Gebiet westlich der Innenstadt wurde 1989 ein Strukturplan er-
arbeitet, um festzustellen, welche funktionalen und gestalterischen stiddtebau-
lichen Zusammenhinge, Probleme und Losungsméglichkeiten sich abzeichnen,
um danach die weitere inhaltliche Bearbeitung bzw. Uberarbeitung fiir einzelne
Bebauungsplédne vorzunehmen.

Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 149 entspricht einem von insgesamt drei
Abschnitten, die fiir die westliche Innenstadt als Bebauungspline neu aufgestellt
werden sollen.

Die im folgenden Punkt 2 begriindeten Festsetzungen des Bebauungsplanes
resultieren aus den Erkenntnissen des erarbeiteten Strukturplanes.

Der seit 1970 rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 38 , Eintrachtstrae” wird
aufgehoben. Ein entsprechendes Aufhebungsverfahren gemiB § 2 Abs. 4 BauGB
wird als Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 149 durch-
gefiihrt.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Schwerte stellte zunichst fiir den
Planbereich tiberwiegend Mischgebiet dar. Diese Baugebietstypisierung ent-
sprach nicht der iiberwiegenden Wohnnutzung.

Im Blockinnenbereich soll der frither als Mischgebiet iiberplante Freiraum west-
lich des Telekomgebiudes aus stadtokologischer Sicht teilweise erhalten blei-
ben.
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AuBerdem entsprach die Darstellung der Friedensstrafle als Teil einer o6rtlichen
Hauptverkehrsstrale nicht mehr dem Verkehrskonzept der Stadt Schwerte.

Der Flichennutzungsplan wurde entsprechend den im folgenden begriindeten
Festsetzungen bereits gedndert. Die Anderung ist inzwischen wirksam.

1.3 Derzeitige Situation und Planungsziel

Das preuBische Kataster von 1896 zeigt, da3 die Bebauung der damaligen
Gemeinde Schwerte zu dieser Zeit nicht iliber den Westwall hinausging. Das
Plangebiet wird erst im 20. Jahrhundert von der Stadterweiterung erfaflt - einige
wenige Gebidude in der relativ geschlossenen Blockbebauung zeigen noch die
Architektursprache der Jahrhundertwende. Die Denkmalliste der Stadt Schwerte
verzeichnet hier allerdings keine Baudenkmiler.

Der Bereich zwischen Eintrachtstrae und Wilhelmstrale weist noch heute den
in sich geschlossenen Charakter eines innenstadtnahen Wohnquartiers auf. Mai-
nahmen zur Wohnumfeldverbesserung sind im StraBenraum bereits durchge-
fiihrt, um die vorhandenen Qualitdten zu erhalten bzw. zu wecken.

1.4 Planungsanlaf3

Die in den sechziger Jahren entwickelten Bebauungsplidne fiir die westliche
Innenstadt enthalten folgende wesentliche Festsetzungen, die konkreten Anla83
zur Anderung bieten:

* Die bisherige Baugebietstypisierung fiir den gesamten Bereich zwischen
Beckestralle und Kantstrae als Mischgebiet entspricht nicht der iiberwiegen-
den Wohnnutzung und verhindert somit auch planungsrechtlich eine Aufwer-
tung des Gebietes als innenstadtnahes, attraktives Wohnquartier.

* Die stadtokologischen Belange erfordern die planungsrechtliche Sicherung
eines Teils der Girten im Blockinnenbereich als Griinfliche.

* Aus der Sicht der Stadtgestaltung haben die in den alten Bebauungsplinen fest-
gesetzten Baugrenzen sehr negative Konsequenzen gezeigt:

Die zugunsten eines breiten StraBenraumes iiberall zuriickgesetzten Bau-
grenzen setzen - planungsrechtlich - den Abrif3 des gesamten Quartiers voraus!

Die inzwischen eingetretene Folge ist, daB einige Neubauten aus der alten Bau-
flucht zuriickspringen, die historische Blockstruktur aufgerissen wurde und
,.Brandwinde” entstanden.

Die Aufstellung bzw. Uberarbeitung des Bebauungsplanes stellt somit das pla-
nungsrechtliche Instrument fiir die Entwicklung des Bereiches dar.
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2. Festsetzungen im Bebauungsplan

2.1 Art der baulichen Nutzung

Im gesamten Plangebiet wird entsprechend dem erlduterten Planungsziel Wohn-
gebiet festgesetzt.

2.1.1 Allgemeines Wohngebiet

Die westliche Innenstadt zwischen Beckestrafle / Kantstrale / Eintrachtstraf3e /
Hagener StraBe ist insgesamt als innenstadtnahes Wohnquartier mit unterschied-
licher Qualitét geprigt. Ziel ist die Erhaltung und Stdrkung der Wohnfunktion.
Es erfolgt die Festsetzung als allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO.

Die Wohnnutzung im Bereich Eintrachtstrae / FriedensstraBe / WilhelmstraBe
zwischen Becke- und Kantstrae wird von einigen Nahversorgungseinrich-
tungen insbesondere an der Beckestrale erginzt, die dem Nutzungscharakter
eines allgemeinen Wohngebietes entsprechen. Auch die Druckerei im Hofbe-
reich nordlich der FriedensstraBe konnte als nicht storender Betrieb mit
Bestandsschutz zuléssig bleiben, sieht man von der Beeintrichtigung der Innen-
hofqualitét ab.

Fiir ein allgemeines Wohngebiet liegen die Immissionen im Plangebiet aufgrund
von Gewerbelirm der westlich angrenzenden industriellen Nutzung und auf-
grund von Verkehrsbelastung auf allen Strafen iiber den zulidssigen Richtwerten.
Ausgenommen sind lediglich zwei Blockinnenbereiche nérdlich und siidlich der
EintrachtstraBe. Dennoch soll nicht das Etikett einer anderen Baugebietstypisie-
rung, die nicht der Nutzungsstruktur entspricht, dafiir benutzt werden, um die
Richtwerte zuldssiger Immissionen erhthen zu kénnen (s. Pkt. 3.2). Daher er-
folgt fiir die betroffenen Bereiche die Kennzeichnung gem. § 9 (5) BauGB als
"larmvorbelastet durch Gewerbeldrm (LG) bzw. Verkehrslirm (LV).

Durch die Ergédnzung der Bauliicken und SchlieBung der Blockstruktur kdnnen
noch einige Baulandreserven aktiviert werden.

2.1.2 AusschluB von sonstigen Nutzungen

Zur Erhaltung und Steigerung der Wohnqualitdt im allgemeinen Wohngebiet
werden die sonst ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gemiB § 4 (3) Nr. 2-5
BauNVO ausgeschlossen, d.h. nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

2.1.3 Gemeinbedarfseinrichtungen

Aus gesamtstadtischer Sicht zeichnet sich im Gebiet der westlichen Innenstadt
kein Bedarf an weiteren Gemeinbedarfseinrichtungen ab, fiir die Flichen zur
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Verfiigung gehalten werden miiften.

Folgende Standorte bestehender Einrichtungen werden planungsrechtlich als
Baufldche fiir den Gemeinbedarf gesichert:

* Die Berufsschule / Eintrachtschule zwischen Stadtpark und EintrachtstraBe als
Gemeinbedarfseinrichtung fiir Schule und 6ffentliche Verwaltung

* Das Telekomgebiude an der nérdlichen Kantstrae. Auch wenn der Standort
nicht der Struktur des Quartiers entspricht, ist eine Auslagerung jedoch als un-
realistisch zu bezeichnen. Es erfolgt die Festsetzung als Gemeinbedarf fiir
Zwecke der Telekom.

2.2 MaB der baulichen Nutzung

2.2.1 Geschossigkeit

Die in diesem Quartier maBstabbildende zwei- und dreigeschossige Blockstruk-
tur soll entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes vor allem entlang
der Beckestrafle erhalten und erginzt werden. Besonders zu nennen ist hier die
aufgerissene Ecksituation BeckestraBe/ EintrachtstraBe und FriedensstraBe/
Kantstrafe.

Aufgrund der geringen Grundstiickstiefe kann realistischerweiser die Nordfront
der WilhelmstraBe nicht mit Baukorpern geschlossen werden. Hier miissen die
derzeit ungestaltet angeordneten Garagenbauten durch Umorientierung zur
neuen Raumbildung (z.B. mit Mauern) benutzt werden.

Der Blockinnenbereich wird weitgehend freigehalten.

Da die Festsetzung der Geschossigkeit nicht eindeutig die Hohenentwicklung
festlegt (z.B. Beachtung unterschiedlicher GeschoBhshen und Sockelausbildung
bei Altbauten), wird zusitzlich eine maximale Traufhohe festgesetzt, um auch
die baulichen Ergédnzungen in die Altbebauung einzufiigen. Die Vorgabe orien-
tiert sich am Bestand. Bezugspunkt der Traufenhdhe ist jeweils die Niveauhohe
der zugeordneten ErschlieBungsstrae, fiir die eine vermessungstechnische
Grundlage vorliegt (s. auch Pkt. 2.3 Festsetzung zur Baugestaltung).

Die Steildachausfiihrung 148t jeweils ein DachgeschoB zu 75 % der Grundge-
schoBflache 1t. BauONW zu.

2.2.2 Grundflachenzahl / GeschoBflachenzahl

Die Grundfléchenzahl wird 1t. BauNVO entsprechend der Obergrenze mit GRZ
0,4 festgesetzt. Eine Begriindung fiir eine reduzierte Festsetzung liegt in der Ab-
wagung mit dem Gebot des sparsamen Baulandverbrauchés nicht vor.

Eine GeschoBflichenzah! wird nicht festgesetzt, da die Kombination von Grund-
fldchenzahl und festgesetzter Geschossigkeit die Uberschreitung der zuldssigen
Obergrenze 1t. BauNVO ausschlieBt. Die theoretische Festsetzung der zulissigen
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Obergrenze gem. § 17 BauNVO - GFZ 1,2 eriibrigt sich somit.

Gem. § 17 (2) und (3) BauNVO bleibt als Ausnahme im Sinne des Bestands-
schutzes jedoch eine Uberschreitung des zulidssigen MaBes der baulichen Nut-
zung (z.B. bei Eckgrundstiicken) in dem Umfang auch im Falle einer Neubebau-
ung zulissig, wie die Uberschreitung bereits besteht, um die derzeitige stidte-
bauliche Situation zu erhalten.

2.2.3 Bauweise / Baulinien / Baugrenzen

Festgesetzt wird entlang der StraBenfronten im gesamten Planbereich ge-
schlossene Bauweise mit Baulinien, um die historische Blockbebauung zu si-
chern.

Abweichende Bauweise (—mit der Moglichkeit der Traufgassenerhaltung bzw.
Unterschreitung des Grenzabstandes—) wird dort festgesetzt, wo die stiddtebau-
lich wiinschenswerte bauliche LiickenschlieBung sich aufgrund vorhandener
seitlicher Fensterfronten oder Zugénge nicht realisieren 148t oder ganz bewuBt
der Rhythmus von Einzelbaukorpern erhalten werden soll (z.B. nordliche
Friedenstrafle). Konsequenterweise erfolgt hier die Auflgsung der Baulinien in
Baugrenzen.

Einige negative Beispiele im Quartier (z.B. siidl. Friedenstrafie) zeigen Bauten
mit Brandwinden auf der Grundstiicksgrenze als geschlossene Bauweise trotz
vorhandener und um einige Meter zurlickversetzte Liickenbebauung. Hier
konnen die aufgerissenen Raumkanten mit Riicksicht auf die Substanz nur durch
erginzende Mauern, Baumstandorte u.id. markiert werden und die Wunden
(Brandwénde) durch Hilfsmittel wie Fassadenbegriinung und farbliche Gestal-
tung iiberspielt werden.

Die iiberbaubare Fliache wird durch Baulinien und Baugrenzen festgesetzt. Bau-
linien sind fast durchgehend dort vorgesehen, wo der Zustand historischer
Blockstrukturen gesichert oder wiederhergestellt werden soll.

Im riickwirtigen Blockinnenbereich werden die Baugrenzen in einheitlicher Tie-
fe zur Sicherung der Gartenfreirdume festgesetzt, soweit nicht im einzelnen auf
Baumsubstanz Riicksicht zu nehmen ist. Hierdurch wird eine Verkniipfung der
Griinrdume sichergestellt und auch bei reduzierten iiberbaubaren Grundstiicks-
flachen aufgrund geringer Grundstiickstiefen ein ausreichendes MaB an Freifli-
chen beachtet. Geringfiigige Uberschreitungen von Gebiudeteilen genieBen Be-
standsschutz, wurden bewuBt nicht einzeln erfaBt. Nebenanlagen bleiben auch
auflerhalb iiberbaubarer Flache zulissig.

2.3 Festsetzungen zur baulichen Gestaltung / Belange
des Denkmalschutzes

Belange des Denkmalschutzes sind im Planbereich hinsichtlich Bausubstanz
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nicht betroffen. Die im Stadtpark unter Denkmalschutz stehenden Grabsteine
sind nachrichtlich iibernommen.

Aufgrund der Lage des Plangebietes am Rande des mittelalterlichen Ortskerns
von Schwerte sind arché@ologische Bodenfunde nicht auszuschlieBen. In diesem
Fall sind die Vorschriften des Denkmalschutzgesetzes zu beachten. Der Be-
bauungsplan enthélt einen entsprechenden Hinweis.

Die heterogene Architektursprache des Plangebietes macht es erforderlich, ein
Gestaltungsleitlinienkonzept zu erarbeiten, das auf der Grundlage der Ent-
stehungszeit des Quartiers Anfang dieses Jahrhunderts aufbaut.

Als wesentliche stiddtebauliche Gestaltelemente und prigend fiir die Blockstruk-
tur des Quartiers werden gem. § 86 BauO NW in Verbindung mit § 9 (4) BauGB
die Hauptfirstrichtungen und die Traufhohe der Bebauung festgesetzt (s. Pkt.
2.2.1). '

2.4 ErschlieBung

2.4.1 Individualverkehr

Die Hagener Strafle L 673 im Siiden auBlerhalb des Plangebietes und die Becke-
strae bleiben im Gesamtverkehrskonzept der Stadt Schwerte weiterhin Haupt-
verkehrsstralen, die das Quartier ,,westliche Innenstadt” erschlieBen, mit den
sich daraus ergebenden Belastungs- und Zufahrtsproblemen.

Fiir die Beckestralle ist bereits ein temporeduzierender Umbau erfolgt, der u.a.
auf der ostlichen StraBenseite einen durch Baumstandorte gegliederten Park-
streifen und eine besondere Gestaltung der Einmiindungsbereiche untergeordne-
ter WohnstraBen vorsieht.

Die EintrachtstraBe, FriedensstraBe und WilhelmstraBe sind als Wohnanlieger-
straBen gestaltet. Der Straenraum ldBt jeweils eine einseitige Baumreihe mit
Parkmoglichkeit zu.

Der bisherige Bebauungsplan ,Eintrachtstrale” sah fiir die geplante bauliche
Verdichtung eine BlockinnenerschlieBung (zwischen Eintracht- und Frieden-
straBe) durch eine Stichstrae von der Eintrachtstrafle aus vor. KatastermBig ist
diese Fliche bereits als 6ffentliche Verkehrsfliche ausparzelliert, in der Ortlich-
keit sind die Gartenzonen jedoch noch erhalten.

Der Verzicht auf die bauliche Verdichtung (s. Pkt. 2.5) fiihrt zur Aufgabe dieser
geplanten Stichstrale. Dafiir wird die vorhandene Wegezufahrt von der Becke-
straBe aus, die die bestehende und zu erhaltene Bausubstanz (Nr. 37 und 39) er-
schlieBt, als 6ffentliche Zufahrt ausgebaut, die gleichzeitig eine groBere Gemein-
schaftsstellplatzanlage erschlieBt.

Der Bebauungsplan setzt lediglich die 6ffentliche Verkehrsfliche nach derzei-
tiger Situation fest, ohne zusitzliche Zweckbestimmungen, die verkehrsordnen-
den MaBnahmen vorbehalten sind.
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2.4.2 Ruhender Verkehr

Unabhingig von der allgemeinen Zielsetzung der Minimierung des PKW-An-
teils wurde zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs bereits das Konzept
durchgefiihrt, das Parken im Stralenraum der Wohnstra3en nur mit Anliegerbe-
rechtigung zuzulassen. Damit kann die Versiegelung der Hofe durch Stellplétze
auf ein MindestmaB beschrinkt werden.

Das weitere Stellplatzangebot fiir die privaten Baugrundstiicke erfolgt zu einem
geringen Teil auf den eigenen Grundstiicken (Hofzufahrten). Die wiinschens-
werte Neugestaltung von Hofen zur Verbesserung des Wohnumfeldes, mit
flachensparender Unterbringung von Gemeinschaftsstellpldtzen und Vermeidung
von stérenden Einzelgrundstiickszufahrten, ist jedoch nicht Bestandteil des Be-
bauungsplanes.

Im offentlichen StraBenraum wurden im Rahmen der realisierten verkehrsberu-
higenden Umgestaltung Parkmoglichkeiten in Léngsaufstellung eingerichtet.

Als Bereich fiir einen groferen Sammeleinstellplatz bietet sich der Standort am
Stichweg von der BeckestraBe an. Der Bebauungsplan setzt diese Anlage als
Flédche fiir Stellplitze (St) fest. AuBerhalb dieser Flidche sind auf den nicht tiber-
baubaren Grundstiicksflichen nur Stellplatzanlagen zuldssig, wenn sie ein-
schlieBlich der zugehorigen Zufahrt nicht mehr als 20 % der nicht iiberbaubaren
Fldche in Anspruch nehmen. Damit soll die Flachenversiegelung zur Wohnum-
feldverbesserung minimiert werden, das bedeutet Schaffung von Aufenthaltsriu-
men und Larmverminderung. Die Reduzierung von Stellplatzangeboten kann
mit der Begriindung der Innenstadtlage und Standortgunst bzgl. des 6ffentlichen
Nahverkehrs zugemutet werden.

2.4.3 Offentlicher Nahverkehr

Die Buslinien mit Haltestellen verlaufen auf der Hagener StraBe / BeckestraBe /
Bahnhof / Westwall. Somit ist eine optimale fuBldufige Anbindung des Wohn-
quartiers an den OPNV gegeben.

2.5 Grianflachen und Freiraumgestaltung

2.5.1 Offentliche und private Griinfliche / FuBwegeverbindungen

Als wesentliches Freiflichenelement im westlichen Innenstadtbereich wird der
»otadtpark” im Sinne einer 6ffentlichen Griinfliche gesichert. Auf die histori-
sche Bedeutung der Fliche wird an anderer Stelle hingewiesen.



Stadt Schwerte / Bebauungsplan Nr. 149 ,Westliche Innenstadt” — Abschnitt 1l 8

Der Griinflachenplan der Stadt Schwerte erfa8t den Blockinnenbereich zwischen
Beckestral3e / FriedensstraBe / Kantstrae / EintrachtstraBBe in seinem Ostlichen
Abschnitt als zu erhaltenden Griinbereich. Diesem Ziel sind aus der Sicht ande-
rer Nutzungsbelange keine Alternativen entgegenzustellen. Eine okologische
Bestandsbewertung verfestigt diese Aussage.*) (Zur Frage des Eingriffs in den
Naturhaushalt gem. § 8 a BNatSchG s. Punkt 4.) Die Festsetzung erfolgt als 6f-
fentliche Griinfldche (Spielplatz) und als private Griinfliche (zu erhaltender
Gartenbereich).

Die Zuginglichkeit und Durchléssigkeit des Griinraumes fiir den FuBganger ver-
langt neue Anbindungen iiber die Bauliicke nach Norden zur Eintrachtstrae
(bisher als offentliche Verkehrsfldche gesichert) und siidlich des Post-Fernmel-
degebiudes nach Osten zur Kantstrale.

Ob die FuBwege auch als Radwegeverbindungen freigegeben werden, bedarf der
Uberpriifung aus dem Gesamtradwegenetz. Eine Regelung erfolgt gegebenfalls
als verkehrsordnende MafB3nahme.

2.5.2 Bindung fiir Bepflanzung und fiir die Erhaltung von Bdumen

Auf der Grundlage der genannten okologischen Bestandsbewertung werden die
wichtigen Griinstrukturen im Plangebiet als ,,zu erhalten” gem. § 9 (1) Nr. 25
BauGB festgesetzt.

Auf die durchgefiihrte Gestaltung samtlicher StraBenriume durch zusitzliche
standortgerechte Laubbidume wurde bereits hingewiesen. Die Standorte sind im
Bebauungsplan festgesetzt.

Durch textliche Festsetzung wird geregelt, daB

* auf Stellplatzflichen je 4 Stellplitze anteilig ein groBkroniger heimischer
Laubbaum zu planen ist,

* Garagenflachdicher zu begriinen und so dauerhaft zu unterhalten sind (ausge-
nommen bestehende Anlagen),

* Grundstiicksgrenzen nur mit geschnittenen Hecken oder sonstigen bodenstin-
digen Geholzen einzufassen sind.

Die Realisierung soll durch Pflanzgebot gem. § 178 BauGB sichergestellt
werden.

*)  Landschaft und Siedlung, Recklinghausen, 1992
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3. Fragen der Durchfuhrung

3.1 Ver- und Entsorgung / Altlasten

Die Ver- und Entsorgung wird durch das vorhandene Netz gewihrleistet.
Die Gas- und Wasserversorgung iibernehmen die Stadtwerke Schwerte.
Die Stromversorgung erfolgt durch die Elektromark.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch das vorhandene Netz zur Kléranlage.
Nach dem Abwasserbeseitigungskonzept wird bis 1996 ein Regeniiberlauf-
becken im Bereich der Kldranlage und ein Regenriickhaltebecken im Bereich
Bohlgarten realisiert, um die Abwasserbeseitigung vorschriftsmiBig sicherzu-
stellen.

Nach der Anderung des Landeswassergesetzes NW ist ab 1996 bei bis dahin
noch unbebauten Grundstiicken zukiinftig die dezentrale Regenwasserbeseiti-
gung vorrangig zu priifen und wenn moglich durchzufiihren.

Oberflachen- oder FlieBgewdsser sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
bzw. in seiner Nihe nicht vorhanden, so daB eine ortsnahe Einleitung in ein Ge-
wisser im Sinne des § 51 a LWG nicht moglich ist.

Die Bodenbeschaffenheit 146t Verrieselungs- bzw. Versickerungsmoglichkeiten
im Plangebiet nur begrenzt zu. Das Plangebiet ist zudem iiberwiegend bebaut
und an die Regenwasserkanalisation angeschlossen. Die wenigen Bauliicken auf
kleinen Grundstiicken lassen keine ausreichenden Versickerungsfldchen zu.

Auch aus der Sicht der durch die Stadt Schwerte getitigten Investitionen zum
Bau des doppelstockigen Regenriickhaltebeckens mit Kosten in Hohe von rd. 7,6
Mio. DM im Standortbereich Bohlgarten, ist fiir den rdumlichen Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes eine generelle Neuregelung beziiglich der Nieder-
schlagswasserversickerung nicht zu vertreten.

Andererseits werden damit spdtere Entscheidungen der Grundstiicksnutzer, das
Niederschlagswasser entsprechend den Anforderungen des § 51 a Abs. 1 LWG
zu beseitigen (u.a. Brauchwassernutzung) nicht verhindert.

Die Abfallbeseitigung ist vorschriftsmiBig geregelt. Die Moglichkeiten zur
Sammlung von Recyclingmaterial sind ebenfalls gesichert. Auf den gewiinsch-
ten Verbleib von nicht verunreinigtem Bodenaushub im Plangebiet wird hinge-
wiesen. Die Moglichkeiten sind im Einzelfall zu priifen.

Vorhandene Leitungen liegen im 6ffentlichen StraBenraum und sind somit auch
planungsrechtlich gesichert.

Altstandorte bzw. Altablagerungen sind aufgrund derzeitiger und friiherer
Nutzung im Plangebiet nicht bekannt bzw. zu vermuten.
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3.2 Immissionsschutz

Die im Planbereich insbesondere fiir die mogliche Neubebauung auftretenden
Immissionen wurden gutachterlich untersucht.*)

Gewerbliche Immissionen, die {iber das fiir Wohnnutzung zuldssige Maf3 hinaus-
gehen, sind danach fiir das Plangebiet von dem westlich vorhandenen und im
Flachennutzungsplan dargestellten Industriegebiet festzustellen. Ebenso zeigt
die Schienen- und StraBenverkehrsbelastung Richtpegeliiberschreitungen. Die
Werte entsprechen der zuldssigen Belastung fiir ein Mischgebiet. Nutzungsziel
entsprechend der vorhandenen Nutzung ist das Allgemeine Wohngebiet, wie in
Pkt. 1.2 und 1.4 ausgefiihrt. Somit ist fiir die 1t. Gutachten betroffenen Bereiche
von einer Verkehrsldrmbelastung auszugehen. Eine nicht gewollte Baugebietsty-
pisierung, nur um hohere Immissionen zuzumuten, erfolgt jedoch nicht.

Fiir das angrenzende Industriegebiet entstehen durch die Festsetzung als WA-
Gebiet keine Einschridnkungen, da die Emissionen bereits heute die reale Wohn-
nutzung beriicksichtigen miissen und die emittierenden Tétigkeiten sich liber das
heutige MaB} im Sinne des Bestandschutzes nicht erhohen diirfen.

Zur Verkehrslarmsituation aller Straflen im Plangebiet ist aufgrund der Bela-
stung It. Gutachten somit festzustellen, daB8 die auftretenden Schallpegel die zu-
ldssigen Orientierungswerte fiir Allgemeines Wohngebiet tiberschreiten. Da akti-
ve SchallschutzmafBinahmen technisch nicht moglich und stddtebaulich nicht ver-
tretbar sind, werden passive Mafnahmen (Schallschutzfenster und mindest erfor-
derliche SchalldammaBe der Auflenwinde) festgesetzt, um innerhalb der schut-
zwiirdigen Réume 35 dB(A) nachts und 45 dB(A) tags nicht zu iiberschreiten.
Die Tabelle S. 16 des Gutachtens ist dabei zugrunde zu legen (s. Textl. Festset-
zungen im Bebauungsplan). Das Gutachten wird dieser Bewertung zugrunde ge-
legt.

Auch wenn (It. Gutachten) die Richtpegel die zuldssigen Werte fiir Mischgebiet
erreichen, verbleibt es in der Abwiégung bei der Festsetzung von Allgemeinem
Wohngebiet. Dieses Nutzungsziel ist stiadtebaulich vorrangig zu erreichen (s.
Pkt. 1.2 und 1.4). Die Festsetzung als Mischgebiet zur Absicherung auftretender
Immissionen wiirde der bestehenden und zu festigenden Nutzungsstruktur nicht
entsprechen. In Abwigung mit den tibrigen Standortqualitiiten ist diese Vorbela-
stung mit dem Gebot der gegenseitigen Riicksichtnahme hinzunehmen. Auf die
Ausfiithrungen in Pkt. 2.1.1 wird hingewiesen.

3.3 Bodenordnung

Zur Realisierung des stddtebaulichen Konzeptes wird voraussichtlich keine
Bodenordnung (Umlegung gem. BauGB) erforderlich.

*)  Ingenieurbiiro fiir Akustik und Bauphysik, Gerduschimmissionsuntersuchung Bebauungs-
plan Nr.149 (Verkehr und Gewerbe), Dortmund 1993/95
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4. Auswirkungen der Planung

Negative Auswirkungen der Planung sind nicht zu erkennen. Die Festsetzungen
tragen einer sinnvollen stddtebaulichen Entwicklung Rechnung und beriicksich-
tigen im iibrigen die bekannten Wiinsche von Betroffenen.

Mit der Anderung des Bebauungsplanes sind keine zusitzlichen Eingriffe in Na-
tur und Landschaft gem. § 8 a BNatSchG zu erwarten. Im Gegensatz zu dem
rechtsverbindlichen Bebauungsplan, der bisher den vorrangig wertvollen Freibe-
reich der Kleingirten als Mischgebiet iiberplante, wurde diese Struktur jetzt er-
halten. Somit wird auf der Grundlage der 6kologischen Bestandsbewertung dem
Vermeidungsgebot voll Rechnung getragen.

5. Flachenbilanz

Gesamtfliche 5,05ha - 100 %
davon:

- Allgemeines Wohngebiet 2,19 ha - 43,37 %
- Fldche fiir Gemeinbedarf 0,82 ha - 16,24 %
- Offentliches Griin 1,17 ha - 23,17 %
- Privates Griin 0,08 ha - 1,58 %
- Verkehrsfldche 0,79 ha - 15,64 %
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