Begriindung

zum Bebauungsplan Nr. 151 "Gewerbepark Geisecke" der Stadt Schwer-
te in der Planfassung vom 14.07.1995 nach § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch
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Allgemeine Planungsvorgaben
Aufétellunqsbeschluﬁ

Der Rat der Stadt Schwerte hat in seiner Sitzung am 16.12.

-1992 die. Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 151 "Gewerbe-

park Geisecke" gem. § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) fiir den
Bereich der Gemarkung Geisecke, Flur 1, beschlossen. Der

Geltungsbereich wird im Norden durch die ndrdliche StraBenbe-
grenzungslinie der L 673 (Unnaer StraBe), im Osten durch die
6stliche StraBenbegrenzungslinie der Geisecker TalstraBe, im

- Siiden durch die Eisenbahntrasse Hagen-Kassel und im Westen

durch die westliche StraBenbegrenzungslinie der DorfstraBe
begrenzt. Die parzellenscharfe Abgrenzung des Geltungsberei-

ches ist aus dem Bebauungsplan ersichtlich. -

Lage im Stadtgebiet, heutige_Nutzuﬁqaund Struktur

-Das ca. 9,2 ha groBe Plangebiet befindet sich nordéstlich
.der Stadtmitte im Ortsteil Geisecke, an der LandesstraBe L

673. in Richtung Unna/Fréndenberg. Der Ortsteil Geisecke ist -
gekennzeichnet durch zwei voneinander unabhingige Wohnsied- .

- lungsbereiche, die durch die L 673 (Unnaer StraBe) und die

Eisenbahntrasse Hagen-Kassel eine riumliche Trennung erfah-

.ren.

Siidlich der Eisenbahntrasse befindet sich der alte Ortskern
mit dérflichem Charakter. Zunehmend sind aber auch hier neue
Wohngebiete entstanden. Der Siedlungsbereich nérdlich der.
Unnaer StraBe ist mit nahezu reiner Wohnbebauung in den

‘letzten 25 Jahren besiedelt worden.

Die immissionstridchtigen Flichen zwischen den o. g. Verkehrs-
wegen werden heute schon 8stlich der Geisecker TalstrBae
gewerblich genutzt. Auf der zu Uuberplanenden Flidche zwischen
DorfstraBe und Geisecker TalstraBe wird z. Z. noch Landwirt-
schaft betrieben. Diese Nutzung setzt sich auch westlich der
DorfstraBe in Richtung Stadtmitte fort.

Entwicklung aus dem Flédchennutzungsplan (FNP)

Bebauungspldne sind gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flichennut-
zungsplan zu entwickeln. Der wirksame Fldchennutzungsplan
der Stadt Schwerte stellt fiir den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes fir einén ca. 30 m tiefen Streifen westlich der
Geisecker TalstraBe "gemischte Baufliche" gem. § 1 Abs. 1

Nr. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie fiir den westlich
angrenzenden Bereich "Flidche fiir die Landwirtschaft dar. Die
18. Anderung des wirksamen Fldchennutzungsplanes der Stadt
Schwerte wird im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 151 "Gewerbepark Geisecke" durchgefiihrt.

Erfordernis der Planaufstellung/Ziele des Bebauungsplanes
Um eine geordnete stiddtebauliche Entwicklung gem. § 1 Abs. 5

BauGB zu gewdhrleisten, ist es erforderlich, bestehende Eng-
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pdsse im Bereich gewerblicher Entwicklungen sowohl im Be-
stand als auch bei der Ansiedlung neuer Gewerbebetriebe zu -
entschiarfen. Selbst den notwendigen Auslagerungs- und Umsied-
lungsbedarf von Gewerbebetrieben kann z. Z. mangels freier
Gewerbefldchen nicht Rechnung getragen werden. Zusidtzlich
liegen Anfragen von ansiedlungswilligen Betrieben vor. Wei-
terhin ist die Stadt Schwerte besonders durch die Rezession
der Stahlindustrie betroffen, so daB rechtzeltlg neue Ar-
beitspldtze in zukunftsorientierten Branchen zur Verfigung
gestellt werden miissen. In Anbetracht dessen eignet sich das
durch Verkehrswege immissionsbelastete Plangebiet besonders
durch seine angrenzende Lage zum &stlich vorhandenen Gewerbe-
gebiet als auch durch die Anbindung an das quallflzlerte
StraBennetz fiir diese Nutzung.

Zusdtzlich sollen im Elnmundungsberelch Geisecker TalstraBe
und Unnaer StraBe groBfldchige Einzelhandels- und Dienstlei-

‘stungsbetriebe zur Stidrkung der Infrastruktur mit Waren des

taglichen Bedarfs, Begegnungsriumen sowie Biiro- und Verwal-
tungsrdume entstehen. Der Ortsteil Geisecke hat ca. 3.000
Einwohner, Einkaufsmdglichkeiten sind bis auf eine Bidckerei
und einen Kiosk nicht vorhanden. Der gewidhlte Standort die-
ses groBflidchigen Einzelhandels und der Dienstleistungsbe-
triebe bietet sich somit als stddtebauliches Verbindungsele-
ment der belden Wohnsiedlungsbereiche an und ist zudem fuB-
ldufig zu erreichen. Z. Z. sind die Geisecker Biirger noch -

auf Fahrten in die Innenstadt angewiesen, dies bedeutet
vermehrtes unnétiges Zeit- und Verkehrsaufkommen, da hier v
der 6ffentliche Personennahverkehr noch nicht optimal ausge-
baut ist. Ein'Mangel besteht zudem an Begegnungsmdglichkei-
ten fiir Jugendliche, dem so abgeholfen werden soll. Ein
ansiedlungswilliger Investor fiir den groBflachlgen Einzelhan-
del ist bereits vorhanden. S .

Mit Ruck51cht auf die vorhandene angrenzende Wohngebauung
nérdlich und siidlich des Plangebietes werden die Nutzungen
eingeschridnkt, so daB ausschlieBlich nicht stérende Gewerbe-

" betriebe und Dienstle1stungsunternehmen zulidssig sind. Fur

den Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden neben stddte-
baulichen auch gestalterlsche Anforderungen an die Planung
sowie an die .spitere- Realislerung gestellt. Zielsetzung ist
es, durch Begrenzung des MaBes der baulichen Nutzung, der
alleeartigen StraBengestaltung und durch gestalterische
Vorschriften sowie durch einen entsprechenden Griinfldchenan-
teil dem Gewerbegebiet einen reprisentativen Charakter zu
geben, so daB die Ansiedlung zukunftsorlentlerter gewerbli-
cher Branchen gefdérdert wird.

Festsetzungen im Bebauungsplan

Art der baulichen Nutzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
Aufgrund der geringen ridumlichen Dlstanz des Plangebietes
zur ndérdlich und siidlich angrenzenden Wohnbebauung kann der

RunderlaB des Ministers fiir Unwelt, Raumordnung und Land-
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-5 _

wirtschaft “Abstédnde zwischen Industrie- bzw.' Gewerbe- und
Wohngebieten im Rahmen der Bauleitplanung* nicht angewandt.
werden, so daf3 .den Planungszielen entsprechend zum einen
eingeschrénkte Gewerbegebietsflé&chen gem. § 8 BauNvO ip

Verbindung mit § 1 Abs. 4 Nr. 2 und Abs. 5 BauNVoO festge-
setzt sind; zum anderen wird fiir den groffléchigen Einzelhan-

del der Bereich gem. § 11 Abs. 3 BauNVO als Sondergebiet

festgesetzt.

| SO-Gebiet gem. § 11 Abs. 2 u. 3 BauNvo

Diese'ca. 0,8 ha groBe Soﬂdérgebietsfl&che,im‘Einmﬁnddnéébe;

reich Geisecker Talstraﬁe/PlanstraBe'des1Gewerbegebietes-is£

dem unter 1.4 beschriebenen.gfoBfléchigen Einzelhandel und o
Dienstleistungsbet:ieben vorbehalten,.welches der Stédrkung

- der infrastrukturellen AusstattungﬁdesvO:tsteiles‘Geisecke

2.1.2

dienen soll. Dieser Bereich wird horizontal-gegliedert,,d.

h. im ErdgeschoB sind grof3fldchige Einzelhandelsbetriebe L
(Lebensmittelmérkte) zuldssig; im ObergeschoB sind Dienstlei- .
stungsbetriebe jeglicher Art, Verwaltungs-,.Bﬁro-»und Praxis-
rgume, Jugendfreizeiteinrichtangen,,Begegnungsstétren sowie
Nutzungen der Anlagen fiir kircbliche;'kultUrelle, soziale =
und gesundheitliche Zwecke zuldssig. =~ - R
Der stéddtebauliche Begriff Geschéfts-, Biiro- und.Verwaltungs- -
gebdude umfaBt bauliche Anlagen, die in erster Linie der :
Aufnahme von Dienstleistungsbetrieben.jeglicher Art sowie
Biiro- und Praxisrdumen fiir alle Berufe .im Sinne des § 13
BauNVO dienen. Zus&tzlich ist der Bedarf an Jugendfreizeit-
einrichtungen (z. B. "kleine offene Tiir*) und Begegnungsst&t-
ten fiir ‘kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke gegeben. Dieser_Nutzungsbedarf ist planungsrechtlich
zukiiftig dort m&glich. ' ' o

GE-Gebiet gem. § 8 BauNVO

vorbehalten werden sollen.

Aufgrund der Nihe zur Wasserschutzzone I sind die Errichtung

von Anlagen und Betrieben, die wassergefdhrdende Stoffe,
Abwasser oder Kihlwasser abstoBen und in den regelmédBiqg mit
wassergefdhrdenden Stoffen umgegangen wird, ausgeschlossen.
Auch Tankstellen und die mit diesem Betrieb oft verbundenen
Nutzungen der Kfz-Werkstdtten und Waschanlagen werden ausge-
schlossenen, da angestrebt wird, den Bedarf fiir kleine-
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1.3

Die ausnahmsweise zuldssige Nutzung-der Spielhallen ist
ausgeschlossen, um die ddrfliche Struktur des Ortsteiles .
Geisecke nicht zu gefdhrden, sowie die angrenzende Wohnbebau-

‘ung vor zusdtzlichem Individualverkehr besonders in den

Abendstunden zu schiitzen.

Betriebe und Betriebsanlagen, die luftbelastende und geruchs-
belédstigende Abgase abgeben, sind nicht zuldssig, Wenn nicht
gewdhrleistet ist, daB durch bauliche oder technische Vorkeh-
rungen ein ungestdérter Abtransport mit der freien Luftstrd-
mung erméglich wird, ohne daB8 die benachbarte Wohnbebauung
zZusdtzlich belastet wird.

Die Hauptnutzung des durch § 8 BauNVO vorgeformten Gebietsty-
Pus wird durch die einschridnkenden Festsetzungen nicht ausge-
schlossen, d. h. die allgemeine Zweckbestimmung des Gewerbe-
gebietes bleibt gewahrt, ist jedoch mit Riicksicht auf die
angrenzende Wohnbebauung und das Landschaftsbild einer diffe-
renzierten Regelung unterworfen. Alle einschridnkenden Fest-
setzungen grenzen die Baufreiheit ein, bedeuten aber keinen
Zingriff in die Niederlassungsfreiheit der Wirtschaft oder
die Freiheit der Berufsausiibung, sondern stellen eine Konkre-
tisierung der Grundsitze des § 1 Abs. 5 BauGB dar.

Betriebswohnungen

Gem. § 11 Abs. 2 BauNVO ist eine Wohnnutzung in SO-Gebieten
nur fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal zuldssig.

Die- zuldssigen Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftsper-
sonal werden je nach zukiinftiger Betriebsart und -gréB8e im
Baugenehmigungsverfahren begrenzt, um einer Entwicklung zu
einem Mischgebietscharakter entgegenzuwirken. Fiir die Be- a

. triebsbezogenheit und die Standortwahl der Wohnungen bzw.

des Gebdudes ist es ausschlaggebend, daB die Personen der
3etriebsverantwortung nahe stehen (Betriebsinhaber und
-leiter) oder als Aufsichts- bzw. Bereitschaftspersonen an
die Betriebsstelle gebiunden sind und somit aus Griinden der
sicherheit, einschl. Wartung oder Reparatur des Betriebes -

' jederzeit kurzfristig verfiigbar sein miissen. Den betriebsbe-

zogenen Wohhungen wird in bezug auf Anforderungen an gesunde’
Wohnverhédltnisse aufgrund der tatbestandlichen Einschréankun-

gen ein héheres Ma8 an Beldstigungen und Stérungen durch

Immissionen zugemutet. Fiir betriebsbezogene Wohnungen gelten
grundsédtzlich die Immissionsrichtwerte des festgesetzten
Baugebietes. , . B o
MaB der baulichen Nutzung

Uberbaubare Fliiche, Grundflichenzahl (GRZ), GeschoBflichen-
zahl (GF2) ; o

Die Grundflichenzahl wird im gesémten Geltungsbereich mit
0,8 festgesetzt.
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Dies entspricht der zulidssigen Obergrenze des § 17 Abs. 1
BauNVO fiir diese Baugebietskategorien, so daB hier flichenmi-
Big eine max. Ausnutzung der Grundstiicke erfolgen kann, um
einen ausreichenden Spielraum bei der Bildung von Betriebs-
grundstiicken zu bekommen. Fiir die Flédchen, die gewerblich
produzierend und handwerklich genutzt werden sollen, wird
dies mit den nur noch wenig vorhandenen Gewerbeflidchen im
Stadtgebiet sowie den relativ kleinen und tlw. nicht idealen
Fldchenzuschnitten begriindet. Fiir die Sondergebietsfliche
wird die fliachenmdBige Ausnutzung durch die nach Bauordnungs-
recht nachzuweisenden Stellplatzflichen begriindet, die nach

§ 19 Abs. 4 BauNVO in die Grundflachenberechnung mit einzube-

" ziehen sind.

Die Geschossigkeit wird zur Vermeidung von allzu voluminésen
Baukdrpern im ganzen Plangebiet auf zwei Geschosse begrenzt.
Analog dazu wird die GeschoBflidchenzahl mit 1,6 festgesetzt.
Mit Riicksicht auf das Landschaftsbild ist die Anordnung der
gréBeren iiberbaubaren Flichen im Siidosten des Plangebietes
vorgesehen, da dieser Standort die geringste Gelindehdhe und
geringere Hangneigung aufweist und somit die Fernwirkung der.
Baukérper zuriicktritt. : v

Im Hinblick auf die unterschiedlichen GeschoBh&hen im Gewer-
bebau werden alle Traufhéhen, gemessen vom jeweils vorhande-

" nen Gelande, auf 8 m begrenzt. Entsprechende Bezugshéhen

2.2.2

sind im Bebauungsplan gekennzeichnet. Dies entspricht einem
gangigen GebidudehdhenmaB fiir gewerblich genutzte Bauten. Als
Oberkante Traufe/Attika/Briistung gilt der Schnittpunkt der
AuBenflidche der AuBenwand mit Oberkante Dachhaut. Fiir unter-
geordnete Gebaudeteile kann ausnahmsweise bei technischen
Notwendigkeiten (z. B. Kranbahn) von der TraufenhShenbegren-
zung abgewichen werden, um den Anforderungen des Betriebes
gerecht zu werden.

Bauweise, Baugrenzen

Auf die Festsetzung der Bauweise wurde verzichtet, um inner-
halb der iliberbaubaren Flidchen einer zweckmidBigen Baukérperan-
ordnung gréftméglichen Spielraum einzuridumen.

Der iiberbaubare Bereich ist durch Baugrenzen definiert. Die
Festsetzungen der nérdlichsten und westlichsten Baugrenzen
resultiert aus den geforderten Schutzabstinden der Hochspan-
nungsleitungstrassen. -

Nebenanlagen

Um einen relativ hohen Durchgriinungsgrad zu erreichen, sind
auBerhalb der iiberbaubaren Flidchen Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO ausgeschlossen.
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Gestalterische Festsetzungen gem. § 86 Abs. 1 Bauordnung
Nordrhein-Westfalen (BauO NW) in Verbindung mit § 9 Abs. 4
BauGB

Zur Sicherung der stddtebaulichen und stadtgestalterischen
Zielsetzungen sind fiir die privaten Grundstilicksflidchen Fest-
setzungen zur Gebdudegestaltung getroffen. Es ist beabsich-
tigt, durch Dachbegriinungen, Material- und Farbvorgaben der
Fassaden dem Gewerbepark einen signifikanten Gesamteindruck
Zu geben.

Fassadengestaltung A

Zur Schaffung eines einheitlichen stddtebaulich gestalteri-
schen Gesamteindruckes ist die Farbgebung der Fassadenflid-
chen eingeschriankt. Zuldssig sind folgende weiBe, weiB-beige
und weiB-graue Farbténe nach RAL 1013, 1014, 1015, 7035,
9001, 9002, 9003, 9010 und 9018. Aus optischen Grinden wer-
den Trapezbleche fliir die Fassadenverkleidung ausgeschlossen.
Im untergeordneten Rahmen (max. 25 %) sind andere fassaden-
gliedernde Materialien zuldssig, so daB Moglichkeiten zur
architektonischen Ausgestaltung erhalten bleiben. 50 ¥% der
West- und Siid-Fassadenflidchen sind mit Kletter-/Klimm- und
Rankpflanzen zu begriinen. Die Einschrédnkung der Farb- und
Materialgebung ist ebenso fiir alle Nebenanlagen und evtl.
notwendig werdenden Stiitzmauern erforderlich, um das ange-
strebte gestalterische Grundmuster zu sichern. Dies ist
zudem erforderlich, um bei der engen ridumlichen Nachbar--
schaft zur Wohnbebauung den stadtebaullchen ﬂbergang abzumll—
dern.

Dachgestaltunq

Um zusdtzlich dem gewilinschten homogenen stiéddtebaulichen
Gesamteindruck zu entsprechen, ist die Dachneigung im GE-Ge-
biet bis zu 22 Grad begrenzt. Im Sondergebiet ist eine Dach-
neigung big zu 38 Grad zuldssig, un mdglichst allen Nutzungs-
anspriichen gerecht zu werden. Flachdidcher bzw. flachgeneigte
Ddcher werden heute {iberwiegend in Gewerbe- und Industriege-
bieten realisiert; um hier jedoch den in Gewerbegebieten oft
anzutreffenden steinernen Gestaltungseindruck entgegenzuwir-

ken und einen stadtdkologischen Beitrag zu leisten, werden
‘DachbegriinungsmaBnahmen fiir 65 % der Dachflidchen gem. § 9

Abs. 1 Nr. 25 a in Verbindung mit § 86 BauO NW festgesetzt.
Die Dachneigung bis zu 22 Grad ist so gewdhlt, daB neben der
herkémmlichen Dachkonstruktion eine extensive oder intensive
Dachbegriinung ochne weiteres realisiert werden kann.

Bei extensiven Dachbegriinungen besteht durch den niedrigen
Pflanzenbewuchs die Gefahr der Austrocknung und somit Brand-
gefahr, so daB MaBnahmen zum Brandschutz notwendig werden.
Die DIN 4102 Teil 7 kann fiir begriinte Didcher nicht angewandt
werden, so daB von der ARGEBAU zur Beurteilung der Zu-
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lassigkeit von begriinten Dichern ein Richtlinienvorschlag
erarbeitet wurde. Durch die vorgeschlagenen MaB8nahmen dieser
Richtlinie zum Brandschutz erscheint die Problematik der
Brandgefahr elngedammt

Durch die damit verbundenen aufwendigen Dachkonstruktionen
einschl. der Bepflanzungen erfordern begriinte Didcher einen
Mehrkostenaufwand von ca. 50,00 DM/gm Dachflidche. Dies steht
jedoch nicht ahBer Verhidltnis zu dem Ziel, den Verlust an

" versiegelter Bodenflache weni gstens. teilweise auszuglei-

chen.

Fur»die 35 % der restlichen Dachflichen werden keine gestal-
terischen Festsetzungen zur Materialgebung getroffeén, so da8
auch bei der Dachgestaltung ein erheblicher Spielraum. fur
architektonische Gestaltungselemente verbleibt.

Untergeprdnete Dachfldchen kénnen zur'architektoniséhen
Auflockerung des Gebdudes eine steilere Dachneigung aufwei-
sen. Anlagen zur,Solarenergie sind allgemein zuldssig.

~ Einz#unungen

Wesentliches Gestaltungsmefkmal ist der -6 mvbreité'Grﬁnstrei—
fen zwischen den iiberbaukrn Flidchen und dem StraBenraum.

" Deshalb sind Einzdunungen nur berankt oder in Gehélzpflanzuh-

gen integriert zulidssig. Um den Luftaustausch zwischen den
Grundstiicken zu gewdhrleisten, sind seitliche Einzidunungen
nur als Maschendraht und/oder Drahtgitterz&une zuldssig.

Werbeanlagen

Die gestalterischen textlichen Festsetzungen zu den Werbean-
lagen wurden in den Bebauungsplan aufgenommen, um die beste-
henden Konflikte zwischen den Interessen des Gewerbetreiben-
den (Aufmerksamkeit der Offentlichkeit auf sich zu ziehen)
einerseits und denen der Allgemeinheit (Vermeidung von Verun-
staltungen und Gewdhrleistung der Sicherung und Ordnung des
Verkehrs) andererseits gerecht zu werden: Dabei ist davon
auszugehen, daB diese "Anlagen der AuBenwerbung" im besonde-
ren MaBe durch ihre Anordnung, GréBe und Haufigkeit nachhal-
tig das Gesamtbild eines Baugebietes negativ pradgen und ganz
wesentlich die notwendige Aufmerksamkeit der Verkehrsteilneh-
mer fur das Verkehrsgeschehen beeintridchtigen kénnen. Ohne
entsprechende LenkungsmaBnahmen vervielfdltigen sich derarti-
ge Anlagen in relativ kurzen Zeitrdumen zu immer grdéBeren
und auffidlligeren Werbeflichen. Der dérfliche Charakter des

" Ortsteils Geisecke wiirde hierdurch stark beeintrdchtigt. Es

geht nicht nur die Orientierbarkeit, sondern auch die Identi-
fikation mit dem Gebiet wverloren; gleichzeitig wiirde eine -
lber das geregelte MaB hinausgehende - Zulassung von Werbean-
lagen die Grundgedanken der vorher genannten Gestaltungsvor-
schriften unverhidaltnismdfig in den Hintergrund dréangen.
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2.4 Verkehr
2.4.1 BuBere ErschlieBung

Die duBere ErschlieBung erfolgt iiber die L 673 (Unnaer Stra-
Be) und iliber die Geisecker TalstraBe bis zum Einmiindungsbe-
reich des Gewerbeparks.

Der Kreuzungsbereich L 673/Geisecker TalstraBe/Buschkampweg
wurde vor einigen Jahren ausgebaut und ist geeignet, den
zusédtzlichen Verkehr des neuen Gewerbegebietes aufzunehmen.
Die Schaffung eines Gleisanschlusses an die vorhandene Eisen-
bahntrasse wurde wegen des geplanten kleinteiligen Gewerbes
und der geringen GréBe des Gewerbegebietes nicht verfolgt.

Aus Griinden der Verkehrssicherheit ist entlang der L 673 ein
Zu- und Ausfahrtsverbot festgesetzt. In der DorfstraBe und
Geisecker TalstraBe sind Zu- oder Ausfahrten nur in den
festgesetzten Bereichen zuldssig. Zusidtzlich sind im Kreu-
zungsbereich der L 673/Geisecker TalstraBe innerhalb der.
notwendigen Sichtwinkel entsprechende Nutzungsbeschrankungen
festgesetzt.

2.4.2 Innere ErschlieBung

Zentrale Achse der inneren ErschlieBung ist die PlanstraSBe.
Sie endet als StichstraBe in einem Wendekreis mit Mittelin-
sel, so daB das Gewerbegebiet nur durch Ziel- und Quellver-
kehr frequentiert wird. Sie wird in einem StraBenquerschnitt
von 6,50 m, beidseitigen Ladngsparkstreifen mit Baumanpflan-
zungen und 2,0 m breiten Biirgersteigen ausgebaut.

Die Baumanpflanzungen dienen sowohl der Begriinung als auch
der Gliederung des Gewerbegebietes. Die ErschlieBungsstraBe
ist mit Lindenhochstdmmen in mind. 2 x 2 m groBen Pflanzfl&-
chen zu begriinen. Die Reihen sind gegeneinander zu verset-
zen. Erweisen sich die Baumanpflanzungen bei Planung der
zukiinftigen Grundstiickszu- bzw. abfahrten als problematisch,
sind die Bidume in ihrer Achse um max. 2 m verschiebbar.

- Der vorgesehene StraBenquerschnitt und der Wendekreis mit
einem Gesamtdurchmesser von 32 m entspricht den Anforderun-
gen fir Lastziige.

Diese ErschlieBung stellt die technisch einfachste als auch
wirtschaftlichste L&sung dar und erfiillt unter dem Aspekt

der Minimierung der versiegelten Verkehrsfldchen auch &kolo-
gische Anforderungen.

Ergédnzend zum ErschlieBfungssystem sieht der Bebauungsplan

einen FuB- und Radweg entlang der Eisenbahntrasse vor. Die-
ser dient als Wegeverbindung zwischen DorfstraBe und Geise-
cker TalstraBe sowie zur Erhaltung der wohnungsnahen Erho-

lungsfunktion als auch zur Anbindung an das vorhandene regio-
nale Verkehrsnetz.
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Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr

Das Plangebiet ist liber je eine Buslinie an der Unnaer Stra-
Be und der Geisecker TalstraBe an den OPNV angebunden. Halte-
stellen sind in kurzer fuBlidufiger Entfernung vorhanden.

Ruhender Verkehr

Dem ruhenden Verkehr kann durch die Ausweisung von Lings-
parkstreifen entlang der ErschlieBungsstraBe im Plangebiet
im ausreichenden MaBe Rechnung getragen werden. Die aus
bauordnungsrechtlicher Sicht erforderlichen Stellplidtze sind
jedoch grundsidtzlich auf dem eigenen Grundstiick nachzuwei-
sen.

Von der im Griinordnungsplan formulierten Forderung, die
Stellpldtze m6glichst nicht in den nérdlichen und siidlichen
Randgebieten unterzubringen (vergl. Griinordnungsplan S. 23),
wurde Abstand genommen, da hier durch die bereits #duBerst
beschridnkten Entscheidungsspielridume der zukiinftigen Gewerbe-
betriebe unzumutbar eingeschriankt wiirden.

Durch die festgesetzte Flidche fiir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft im siidlichen
Teil des Geltungsbereiches wird bereits ein groBer Abstand
zur vorhandenen Kaltluftschneise der Eisenbahntrasse einge--
halten, so daB durch diesen und die niachtlichen Betriebsruhe-
zeiten ein ungehinderter KaltluftabfluB entlang der Eisen-
bahntrasse gewdhrleistet ist.

Belange des Dénkmalschutzes

Belange des Denkmalschutzes sind im Planbereich nicht betrof-
fen. Der Bebauungsplan enthdlt jedoch einen Hinweis, daB im
Falle von méglichen archidologischen Bodenfunden die Vor-
schriften des Denkmalschutzes NW (§ 15 und 16) zu beachten
sind. ’ ‘

Grinfliédchen- und Freiraumgestaltung

Durch den § 8 a des Bundesnaturschutzgesetzes ist eine ab-
schlieBende Bewertung und Regelung des Eingriffs in Natur
und Landschaft im Rahmen der kommunalen Bauleitplanung erfor-
derlich.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde ein Griinord-
nungsplan erarbeitet. Aufgabe des landschaftspflegerischen
Begleitplanes bzw. Griinordnungsplanes ist es, den Eingriff
in den Naturhaushalt zu quantifizieren und die dafiir notwen-
digen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen zu benennen. Durch die
textlichen und zeichnerischen Festsetzungen werden nach
Abwagung der unterschiedlichen Belange die Empfehlungen des
landschaftspflegerischen Begleitplanes zum Inhalt des Bebau-

ungsplanes gemacht und sind als Anlage zur Begriindung beige-
flugt.
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Die landschaftlich effektive Einbindung des Gewerbeparks ist
ein wesentliches Planungsziel, um den Eingriff in den Land-
schaftsraum méglichst gering zu halten. Deshalb wird neben
anderen MaBnahmen der nordsiidlich verlaufende Freiraum als
westlicher Siedlungsrand von Geisecke in Richtung Stadtmitte
erhalten. Z. Z. wird der Freiraum nur durch einen vorhande-
nen landwirtschaftlichen Betrieb und einer angrenzenden
Baumschule eingegrenzt, so daB eine stddtebauliche Trennung
des Ortsteiles Geisecke von der Stadtmitte noch erkennbar
ist. Zielsetzung ist es, diese raumliche Trennung auch wei-
terhin beizubehalten, um eine bandartige Siedlungsentwick-
lung in Richtung Stadtmitte zu begrenzen.

Anhaltspunkt filir die Eingrenzung der iiberbaubaren Fliche ist
der westliche Siedlungsrand der nérdlich angrenzenden Bebau-
ung. 4

Die von jeglicher Bebauung freizuhaltende Fliche &stlich der
30 kV-Freileitungstrasse ist als Fldche fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft
festgesetzt und dient als KompensationsmaB8nahme fiir den
Eingriff in Natur und Landschaft. Es handelt sich hier um
eine Privatflidche, die zukinftig den entstehenden Betrieben
als Ausgleichsfliche zugeordnet wird. Um auch hier das Land-
schaftsbild des Freiraumes deutlich werden zu lassen, ist
eine Umwandlung der intensiv genutzten Ackerflidche in exten-
siv genutzte Griinfliche mit Grinland- und Kriduteransaat in
Verbindung mit der Anpflanzung von Obstbidumen vorgesehen.
Einzige Ausnahme ist hier die Anlage eines 6ffentlichen
Bolzplatzes in Form eines Rasenspielplatzes im &6stlichen
Teil der Ausgleichsfliche. Erforderlich ist die Anlage an
dieser Stelle, da zum einen ein neuer Bolzplatz fir Geisecke
erforderlich ist; zum anderen wird der Bolzplatz als ein
Element mit vorrangigem Siedlungsbezug nicht mitten in die
Ausgleichsflidche gesetzt, da dies zu einer landschaftidstheti-
schen Entwertung der freiraumorientierten Kompensationsfla-
che filhren wiirde. Zudem wird der Bolzplatz nicht, wie haufig
Ublich, mit einer wassergebundenen Decke erstellt, sondern
als Platz mit Gebrauchs- und Strapazierrasen ohne Unterbau
und Entwédsserungssystem (Rasentrag- und Rasendeckschicht;
sofern erforderlich, kann der Unterboden durch Abmagerungen
mit Sanddurchmischungen auf eine zumutbare Durchlédssigkeit
gebracht werden). Erforderliche Einzdunungen sind mit heimi-
schen Rank- und Kletterpflanzen zu begriinen. Durch die Anla-
ge des Bolzplatzes als Rasenplatz wird eine erhebliche Redu-
zierung des Biotopwertes vermieden.

Weiterhin ist beabsichtigt, die siidliche Béschung im Plange- .
biet vom Unterwuchs auszulichten, um die Transparenz in ’
Nord-Sudrichtung zu verbessern.

Die im Siiden des Plangebiets befindliche Teilfliche fiir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur
und Landschaft dient der landschaftlichen Einbindung des
Gewerbegebietes nach Siiden zur angrenzenden Wohnbebauung
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unter besonderer Beriicksichtigung der Kaltluftschneise und
des vorhandenen Biotopsaumes entlang der Eisenbahntrasse.
Auch hier ist eine extensiv genutzte Griinfliche mit Griin-
land- und Krduteransaat sowie die aAnpflanzung von Obstbiumen
vorgesehen. Innerhalb dieser Flidche ist der Ausbau eines
FuB- und Radweges fiir die wohnungsnahe Erholung geplant.
Eine weitere Zielsetzung ist es, durch dichtes StraBenbe-
gleitgiin eine optische Abgrenzung zu dem ndrdlich der Unnaer
StraBe- vorhandenen Wohngebiet sowie der DorfstraBe als Ein-
fahrt zum Denkmal Haus Rutenborn und der Geisecker TalstraBe
als direkte Anbindung zum Unterdorf zu erreichen.

Im Bereich der Silidbéschung der L 673 ist bereits in westli-
cher Richtung ein dichter Baum- und Strauchbestand vorhan-
den, so daB fiir die Abgrenzung in &stlicher Richtung eine
Auffiilllung bzw. Vervollstindigung des Baumbestandes erforder-
lich wird.

Die Abgrenzung des Gewerbegebietes zur DorfstraBe und Geise-
cker TalstraBe erfolgt durch Anpflanzen von Baumreihen sowie
der Erweiterung von Strauchbewuchs.

Fiir die noérdlich der ErschlieBungsstraBe festgesetzten iliber-
baubaren Fldchen werden aufgrund der exponierten Lage (héhe-
res Geldnde, Hanglage) zusitzliche BegriinungsmaBnahmen erfor-
derlich. Fir diese Flidchen sind neben Dach- und Fassaden-
begriinungen private Griinflidchen mit der Bindung zum Anpflan-
zen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen nach
MaBgaben des Griinordnungsplanes festgesetzt. Aus diesem
Grunde ist fir das Sondergebiet zusidtzlich eine Gestaltungs-
zone an der Sstlichen Grundstiicksgrenze festgesetzt. :

Das Gebiet des Bebauungsplanes umfaBt ca. 9,2 ha. Bei Reali-
sierung der Planung stehen ca. 3,6 ha Gewerbeflichen zur
Verfiligung. 2,1 ha sind als 6ffentliche Verkehrsfliche
einschl. Verkehrsgriin festgesetzt. Der Anteil der neu zu
erstellenden 6ffentlichen Verkehrsfliche betriagt jedoch
lediglich 0,4 ha. Ca. 2,5 ha sind durch die Festsetzungen
des Bebauungsplanes fiir Griinfldchen vorbehalten. Hinzu kom-
men noch die zu begriinenden Flidchenanteile von ca. 1 ha auf
den privaten Grundstiicken, die durch die textlichen Festset-
zungen gefordert werden. Insgesamt kann davon ausgegangen
werden, daB ca. 35 % der Gesamtfliche des Plangebietes bei
der Realisierung der Planung eine Griinnutzung erfihrt.

Gegeniiber der heutigen Nutzung als Ackerflichen werden diese
Fldchen in ihrer 8kologischen Wertigkeit aufgrund der Fest-
setzung des Bebauungsplanes verbessert. Auch der Eingriff in
das Landschaftsbild und die Erholungsfunktionsfihigkeit wird
durch die intensive Durchbegriinung aufgefangen, so daB durch
die Ubernahme der Empfehlungen des landschaftspflegerischen
Begleitplanes als Festsetzung in den Bebauungsplan der Ein-
griff in Natur und Landschaft als ausgeglichen zu bezeichnen
ist.
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FUr den Eingriff in Natur und Landschaft werden neben Aus-

‘gleichsmaBnahmen auf den Eingriffsgrundstiicken zusidtzlich

ca. 2,5 ha AusgleichsmaBnahmen im westlichen und siidlichen
Bereich des Plangebietes erforderlich.

Gem. § 8 a Abs. 1 Satz 4 BNatSchG werden die zu erwartenden
Kosten fiir diese AusgleichsmaBnahmen den Eingriffsgrundstiik-
ken zugeordnet. Die Kostenverteilung ist als sogenannte
"Sammelzuordnung" vorgesehen, d. h., es erfolgt eine pauscha-
le Kostenzuordnung von allen Eingriffsgrundstiicken auf alle
AusgleichsmaBnahmen unter Berilicksichtigung eines bestimmten
VerteilungsmaBstabes gem. § 8 a Abs. 4 Bundesnaturschutzge-
setz. Von den drei dort aufgefiihrten VerteilungsmaBstidben
wurde die zulidssige Grundfliche im Sinne von § 19 Abs. 2
BauNVO als geltender MaBstab fir die Zuordnung der erstat-
tungsfihigen Kosten gewdhlt. Mit dieser Festsetzung wird
sichergestellt, daB fiir die Kostenverteilung die zukinftige
Versiegelung als MaBstab der jeweiligen Eingriffsgrundstiicke
zuverlidssig prédzisiert werden kann.

Ausgenommen von den erstattungsfidhigen Kosten sind die Ko-
sten filir AusgleichsmaBnahmen von gemeindlichen ErschlieBungs-
anlagen. Diese sind beitragsfihiger ErschlieBungsaufwand und
werden nach § 131 BauGB auf die erschlossenen Grundtiicke
verteilt.’ v

In ihrer Fertigstellung, Entwicklung und Pflege obliegen die
geplanten Kompensationsflichen dem/den Eigentiimern. Eine
genaue Regelung erfolgt durch einen stddtebaulichen Vertrag.

Pflanzbindungen, Pflanzgebote

Neben den festgesetzten Flachen fir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft und den
Fldchen mit der Festsetzung des Anpflanzens von Bidumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen werden zusdtzlich fiir
alle privaten Grundstiicke folgende Festsetzungen zur Griinge-
staltung getroffen. '

1. Unbebaubare/unbefestigte Fladchen

Aus der festgelegten GRZ resultiert ein nicht bebauter
bzw. nicht befestigter Fliachenanteil von 20 % der Grund-
stiicksflidche. Diese 20 % sind

a) mindestens zur Hilfte mit Laubgehdlzen zu bepflanzen
und dauerhaft zu erhalten.

Folgen&e Baumarten kénnen zur Anwendung kommen:

Traubeneiche, Stieleiche, Bergahorn, Hainbuche, Vogel-
beere, Sandbirke, Zitterpappel;
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Straucharten:

Salweide, Hase, WeiBdorn, Hundsrose, Schlehe, Faul-
baum.

Nadelgehélze kommen nicht zur Anwendung.

b) Auf nicht versiegelten Fladchen erfolgt zusatzlich zu
a) pro begonnener 300 gm Fldche die Bepflanzung und
Erhaltung eines Laubbaum-Hochstammes (keine Artenvorga-
be, Stammumfang 16/18 cm).

Flidchen, die der Regenriickhaltung/Versickerung von
Dachwidssern dienen, werden hierzu grundsidtzlich einge-
rechnet.

Parkplatze

Parkpldtze sind durch die Anpflanzung von Laubbaum-Hoch-
stadmmen (keine Artenvorgabe, Stammumfang 16/18 cm) in
mind. 2 x 2 groBen Pflanzflidchen zu iliberstellen (pro 4
Stellpldtze mind. 1 Baum). Die unter 1. geforderten Baume
sind hierauf nicht anzurechnen.

Gestaltungszone

Die Grundstiicksbereiche in jeweils 6 m Breite nérdlich
und siidlich der ErschliefungsstraBe des Plangebietes
sowie ein an die Geisecker TalstraBe angrenzender 5 m
breiter Streifen der Sondergebietsfldche sind mind. zu 50
% zu begriinen.

Dachentwdsserung

Auf Dachfldchen anfallendes Niederschlagswasser sowie
sonstiges nicht verunreinigtes Regenwasser ist, sofern
nicht der Brauchwassernutzung zugefiihrt, - auf geeigneten
Fldchen innerhalb des Grundstiickes zurilickzuhalten/zu
versickern. Ausnahmen hiervon sind nur in dem nach Landes-
wassergesetz vorgegebenen Rahmen zulidssig.

Die hierzu genutzten Grundfladchen werden auf die 20 ¥
unbebaubaren/unbefestigten Flachen gem. Punkt 1 angerech-
net, soweit diese nicht in der Plandarstellung explizit
als Gehélzfldache dargestellt sind.

Beim sogenannten Brauchwasser handelt es sich um Wasser,
das nicht die Qualitdt des Trinkwassers hat, dessen Be-
schaffenheit flir die Einsatzzwecke Toilettenspiilung,
Wasche waschen und Grinfladchenbewdsserung jedoch aus-
reicht.

Die Regenriickhalte-/Versickerungsfldchen kénnen mittels
Notiiberlauf an die Kanalisation angeschlossen werden.

Die Berechnung des Volumens der Riickhalte-/Versicke-
rungseinrichtung ist im Rahmen des Bauantrages nachzuwei-
sen; hierbei ist das Arbeitsblatt A 138 der ATV zugrunde
zu legen.
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Die Tiefe von Retentions—/Versickerungsanlagen soll 1 m
nicht lUberschreiten, die GréBe dieser Fliche soll max. 10
% der nicht iberbaubaren Grundstiicksfliche betragen. Dies
gilt auch, wenn hierdurch eine vollstédndige Versickerung
nicht erzielt wird.

Eine Gehdélzbepflanzung in den Retentions-/Versicke-
rungsflidchen mit geeigneten Arten ist mdéglich.

5. Dachbegriinung

Mind. 65 % der entstehenden Dachflichen sind Zu begriinen
(keine Artenvorgabe); die Begriinung ist dauerhaft zu
erhalten. Sofern eine Begriinung aus konstruktiven Griinden
nicht méglich ist, sind ersatzweise gleichwertige MaBnah-
men auf dem Grundstiick zulidssig.

6. Fassadenbegriinung

Wegt- und Silidfassaden sind auf mind. 50 % der Flache mit
Kletter—/Klimm-/Rankpflanzen zu begriinen. Hierzu erfolgt
die Anpflanzung und Erhaltung von mind. einem Exemplar
pPro begonnener 10 m zu begriinender Fassadenlinge. -

7. Pflege

Die Unterhaltung und Pflege der auf privaten Fladchen
gelegenen Anpflanzungen obliegt den Grundeigentiimern und
ist auf Dauer zu gewdhrleisten. Hierbei handelt es sich
in erster Linie um die iibliche Aufwuchs- und Unterhal-
tungspflege der anzupflanzenden Gehdlze.

Die geplanten Kompensationsfléchen-obliegeﬁ in ihrer Fertig-
stellung, Entwicklung und Pflege dem/den Eigentiimern. Inhalt-
lich ist dies in einem stddtebaulichen Vertrag geregelt.

Zur Begriinung und gleichzeitigen Gliederung der Erschlie-
BungsstraBe sind im Bereich des Stellplatzstreifens Linden-
Hochstidmme nach MaBgaben des Grinordnungsplanes zu pflanzen.

Die Festsetzung von Pflanzgeboten dient der Gliederung sowie
der Anreicherung und Belebung des Orts- und Landschaftsbil-
des. Die Pflanzungen iibernehmen des weiteren Ausgleichsfunk-
tionen, es sind Teillebensrdume, die letztendlich zur Biotop-
vernetzung beitragen. k

Begriindet . werden diese Festsetzungen mit der Notwendigkeit
der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen aufgrund des Eingriffs

in die derzeitige Freiraumstruktur. Die Festsetzungen fiir
Begriinungen zielen im Wesentlichen auf die Verbesserung der
mikroklimatischen-1ufthygienigchen Situationen im dirketen
Baukdrperbereich und des nahen Umfeldes sowie auf eine allge-
meine Erhéhung des Griinanteils in einem sonst traditionellen
vegetationsarmen CGewerbegebiet hin. Dies schlieBt gestalteri-
sche Verbesserungen mit ein.
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Die in der Bilanz des Griinordnungsplanes aufgefiihrten MaBnah-
men fiihren zu einem Ausgleich von 100 %.

Dieser muB, aufgrund der stadtebaulich sensiblen Lage des
Gebietes in unmittelbarer Nachbarschaft zu reinen Wohngebie-
ten auch in dieser HOhe realisiert werden. Eine Reduzierung
der’ ErsatzmaBnahmen wire von daher nicht vertretbar; alle
MaBnahmen bewegen sich im Rahmen der wirtschaftlichen Zumut-

- barkeit in der Abwiadgung mit den 6kologischen Belangen. Ent-

sprechend sind fiir Dachbegriinungen alternative MaBnahmen
méglich, falls diese aus funktionellen, wirtschaftlichen
oder technischen Griinden nicht durchgefiihrt werden kdénnen.

Immissionsscﬁutz
Gem. § 1 Abs. 5 Nr. 1 BauGB hat die Gemeinde bei der Aufstel-

lung der Bauleitpldne insbesondere die Belange zu beriicksich-
tigen, die zur Schaffung gesunder Wohn- und Arbeitsverhilt-

‘'nisse notwendig sind. Hieru zdhlen u. a. die MaBnahmen, die

zur Vermeidung bzw. Abwehr schiddlicher Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes notwendig sind.

Fiir, den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 151 "Gewerbe-
park Geisecke" hat die Stadt Schwerte eine Baugrundvorunter-
suchung und zwei Lirmgutachten erstellen lassen.

Larmschutz

MaBgeblich ist im Planverfahren die DIN 18005 (Schallschutz
im Stddtebau) bzw. im Baugenehmigungsverfahren die TA-Lirm
(Technische Anleitung zum Schutz gegen Lidrm/Allgemeine Ver-
waltungsvorschrift iliber genehmigungsbediirftige Anlagen nach
§ 16 Gewerbeordnung). Die Orientierungswerte der DIN 18005
sind aus Sicht des Schallschutzes im Stadtebau erwiinschte
Zielwerte jedoch keine Grenzwerte. Die Belange des Schall-
schutzes sind bei der stiddtebaulichen Planung mit anderen
Belangen abzuwadgen, was in bestimmten Fidllen ein Abweichen
von den Orientierungswerten nach oben oder unten bedeuten
kann. Die Immissionswerte der TA Lirm sind als Richtwerte zu
verstehen. Die TA Lidrm ist im Bundesimmissionsschutzgesetz
vom 15.03.1974 als maBgebliche Vorschrift fiir die Bewertung
von Gerduschemissionen verursachenden, genehmigungsbediirfti-
gen Anlagen oder Gewerbebetrieben genannt (§ 66 Abs. 2 Bun-
desimmissionsschutzgesetz). Die Immissionsrichtwerte der TA
Larm betragen im

reinen Wohngebiet tags 50 dB(A) nachts 35 dB(A)
allgemeinen Wohngebiet tags 55 dB(A) nachts 40 dB(A)
Mischgebiet tags 60 dB(A) nachts 45 dB(A)

Gebiete in denen vor-

wiegend gewerbliche

Anlagen untergebracht

sind tags 65 dB(A) nachts 50 dB(A).
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Im Hinblick auf den Immissionsschutz sind die bestehenden
Wohnbebauungen nérdlich der Unnaer StraBe und siidlich der
Eisenbahntrasse Hagen/Kassel als reine Wohngebiete zu be-
trachten. Demnach sind die gewerblichen Nutzungen so einzu-
richten und zu betreiben, daB die Zuldssigen Immissionsricht-
werte der TA LiArm in Verbindung mit der VDI 2058 (Beurtei-
lung von Arbeitsldrm in der Nachbarschaft) fiir ein reines
Wohngebiet eingehalten werden. Da bei der Ausweisung des
Gewerbegebietes die konkreten Nutzungen der Retriebe bzw.
Anlagen noch nicht bekannt sind, wurde die zuldssige Schalle-
mission durch ein Gutachten berechnet.

Wenn die Art der zukiinftigen gewerblichen Anlagen noch nicht
bekannt ist, wird zur Berechnung von Mindestabstinden und
SchutzmaBnahmen von einem flachenbezogenen Schall-Leistungs-
pegel von LW" von 60 dB(A) fiir Gewerbegebiete ausgegangen
(DIN 18005).

Hier muB jedoch mit Riicksicht auf die angrenzende Wohnbebau-
ung der flidchenbezogene Schall-Leistungspregel tags auf LW"
= 55 dB(A) und nachts auf LW " 41 db(A) reduziert werden.
Dies bedeutet eine Einschridnkung auf nicht stérende Gewerbe-
betriebe, ist aber unabwendbar, um den Immissionsrichtwert
von tags 50 dB(A) und 35 dB(A in den angrenzenden reinen
Wohngebieten einzuhalten. Fiir die nérdlich der Unnaer StraBe
gelegene Wohnbebauung ist somit tags/nachts von einem Beur-
teilungspegel von Lr = 50 - 51 dB(A)/Lr = 34 - 35 dB(A) und
fir die silidlich der Eisenbahntrasse vorhandene Wohnbebauung
von einem Beurteilungspregel von Lr = 45 - 47 dB(A)/Lr = 33
- 35 dB(A) auszugehen, so daB die zuldssigen o. g. Immissi-
onsrichtwerte eingehalten werden. ‘

Das Bebauungsplangebiet ist von Verkehrsliarmimmissionen der
Unnaer StraBe (L 673) und der Bahnstrecke Hagen-Kassel be-
troffen.. Die prognostizierten Schallpegel tags/nachts liegen
jedoch im gesamten Plangebiet in Bereichen, die mit normalen
isolierverglasten Fenstern (Schallschutzklasse 2 der VDI
2719 fir Biirordume) ausreichend geddmmt werden kénnen. Fiir
die Betriebswohnungen innerhalb des Plangebietes sind die
SchallddmmaBe gem. Tabelle 8 der DIN 4109 zu beriicksichti-
gen.

Tabelle 8 der DIN 4109:

Liarmpegel- Mitteilungs- SchalldimmaBe fir Aufenthalts-
bereich pregel Lm raume in Wohnungen/Bliros R'w, res
- (erforderliches, bewertetes, resul-
. tierendes Schalldimmaf der gesam- ,
ten AuBenwand)

I 50 - 55 dB(A) 30 -

11 56 - 60 dB(A) 30 30
III 61 - 65 dB(A) 35 30
IV 66 - 70 dB(A) 40 35
Y 71 - 75 dB(A) 45 40
VI 76 - 80 dB(A) 50 . 45
VII > 80 dB(A) > 50 50
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- Bei Uberschreitung dieser Werte sind passive SchallschutzmaB-

2.7.2

3.0

nahmen erforderlich.
Altlasten

Die Analyseergebnisse der Baugrund-Voruntersuchung in bezug
auf Altlasten und Tragfidhigkeit des Bodens ergaben, daB im
Bereich der Untersuchungsstellen im Plangebiet keine Kontami-
nationen vorhanden sind und die auf dem Grundstiick anstehen-
den Schluffe iliberwiegend in steifer und somit tragfidhiger
Konsistenz sind.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Strom, Gas und Wasser wird durch die
zustidndigen Versorgungstridger sicher gestellt. Im Plangebiet
ist eine Ortsnetzstation vorhanden. Zur niederspannungsseiti-
gen Stromversorgung des Plangebietes ist eine zusidtzliche
Versorgungsflidche in der erforderlichen GrdBe von ca. 4 x 6
m zugunsten des Versorgungstrigers im Bebauungsplan inner-
halb der 6 m breiten Gestaltungszone nérdlich der Erschlie-
BungsstraBe festgesetzt. Der spater zu errichtende Baukérper
ist innerhalb der festgesetzten Fldche von den zustindigen
Versorgungstriagern zu begriinen.

Die vorhandenen 30 kV-Freileitungstrassen einschl. ihrer
Schutzstreifen sind bei der Planung beriicksichtigt worden.
Das Anpflanzen von hochwachsenden Gehdlzen wird im Bereich
der Schutzstreifen aus Sicherheitsgriinden ausgeschlossen.

Die vorandene unterirdische Kabeltrasse in der jetzt noch
vorhandenen Wegeverbindung - zwischen den Wegen - kann pla-
nungsrechtlich nicht gesichert werden, da sie in ihrem jetzi-
gen Verlauf den Planungsabsichten entgegen steht. In Abspra-
che mit den Versorgungstridgern sind notwendige Leitungsrech-
te im Bebauungsplan festgesetzt. Zusidtzlich kénnen im Ver-
kehrs- und Griinfldchenbereich erforderliche Rohrleitungstras-
sen verlegt werden.

Auf der Grundlage des § 51 a Abs. 1 Landeswassergesetz ist
das Regenwasser grundsidtzlich zu versickern bzw. zu ver-
rieseln.

Ausnahmen hiervon sind nur in dem nach Landeswassergesetz
vorgegebenen Rahmen zuldssig. Die Stadt Schwerte 1lidBt z. Z.
gutachterlich die Grundwassersituation bzw. Versickerungsfi-
higkeit des Bodens im Plangebiet untersuchen.

Eine endgililtige Planung zur Niederschlagsentwdsserung wird
erstellt, sobald zukinftige Nutzer der Grundstiicksflichen
bekannt sind, und die Vermarktung erfolgt. Vor Realisierung
der Hochbauplanung ist das Entwidsserungskonzept mit der
unteren Wasserbehdrde abzustimmen und eine entsprechende
Genehmigung gem. § 7 Wasserhaushaltsgesetz zu beantragen.
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Soweit eine Versickerung bzw. Verrieselung nicht méglich
ist, wird das Regenwasser dem &ffentlichen StraBenkanal
zugefiihrt. '

Laut Generalentwdsserungsplan Geisecke ist der zu bebauende
Bereich des Geltungsbereiches entwidsserungsmidBfig zur Geise-
cker TalstraBe ausgerichtet. Die Entwidsserung erfolgt im
Trennsystem. Die als KompensationsmaBnahme ausgewiesene
Ausgleichsflédche ist im Generalentwidsserungsplan nicht er-
faBt, dies ist jedoch bedeutungslos, da die Fliche von jegli-
cher Bebauung freigehalten wird. Fiir die Regenwassereinlei-
tung "Am Brauck" ist ein Einleitungsantrag auf der Basis des
Generalentwidsserungsplanes Geisecke unter Einbeziehung der
derzeitigen Gewerbeparkfliche gestellt worden. Eine Genehmi-
gung liegt inzwischen vor. Der Schmutzwasserkanal sowie der
Regenwasserkanal sind ausreichend dimensioniert.

Sicherung der Bauleitplanung, Bodenordnung und Entschiadigung

Der Bebauungsplan bietet die Grundlage fiir MaBnahmen der
Bodenordnung und Enteignung nach dem Baugesetzbuch. Aufgrund
der Eigentumsstruktur (groBflidchiger Privatbesitz und Besitz
der Stadt Schwerte) wird versucht, eine privatrechtliche
Grundstiicksregelung zu treffen, so daB zur Realisierung der
Planung voraussichtlich keine Umlegung oder Enteignung erfor-
derlich wird.

Fir die Umsetzung der Festsetzungen zu den Ausgleichsflichen
wird ein stéddtebaulicher Vertrag mit dem/den Eigentiimern
getroffen. Ist eine Einigung nicht méglich, bietet der Bebau-
ungsplan die Grundlage zur Umsetzung im Rahmen der Ersatzvor-
nahme durch die Stadt Schwerte. ’

Zur Durchsetzung der Festsetzungen, die das Anpflanzen von
Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen zum Gegen-
stand haben, sieht § 178 BauGB das Pflanzgebot vor. Nach
dieser Gesetzesbestimmung kann die Gemeinde den Eigentiimer .
durch Bescheid verpflichten, sein Grundstiick innerhalb einer
zZu bestimmenden Frist entsprechend den nach § 9 Abs. 1 Nr.

25 BauGB getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplanes zu
bepflanzen.

Flachenbilanz

Gesamtfliche des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes ca. 9,2 ha.
Davon entfallen auf:

- 6ffentliche Verkehrsfliche

o bestehende StraBen : 1°7 ha
0 geplante StraBen 0,4 ha
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- Uberbaubare Grundstlicksfliadche

o Sondergebiet ‘ 0,5 ha

o Gewerbegebiet 2,6 ha

- nicht iliberbaubare Grundstiicksflache 1,3 ha

" - private Griinfldchen mit FuB- u. Rad- 2,6 ha
wege .

- Bolzplatz : 0,1 ha.

6.0 Kosten

Bei der Realisierung des Bebauungsplanes entstehen durch die
vorgesehenen stddtebaulichen MaBSnahmen voraussichtlich fol-
gende Kosten:

Grunderwerb der Flidche fir die Erschlie-
BungsstraBe _ 115.000,00 DM

Herstellung der ErschlieBungsstraBe
einschl. der Beleuchtung und Bauman- .
pflanzungen 500.000,00 DM

Grunderwerb der 6ffentlichen Grin-
fliachen (Bolzplatz) sowie der

Fldachen fir den FuB- u. Radweg 14.000,00 DM

Herstellung des FuB- u. Radweges
in wassergebundener Decke einschl.

Beleuchtung , 170.000,00 DM
Herrichtung des Bolzplatzes ca. 24.000,00 DM
Herstellung des Schmutz- und Regen-

wasserkanals ' 500.000,00 DM
Gesamtkosten 1.323.000,00 DM

Kosten filiir den Grunderwerb fallen méglicherweise nicht an,
da der Eigentiimer das Grundstiick in Erbpacht vergeben méch-
te. Uber den Mietzins wurden z. Z. noch keine Angaben ge-
macht. Falls ein Erwerb der 6ffentlichen Verkehrs- und Grin-
flidchen erforderlich wird, sind Kosten in Héhe von ca.
129.000,00 DM zu erwdrten.

S¢hwerte, den
Vertretung

L/\_/.

Kluge _
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