A.| Antage zur Drucksache
s &g 7 [113¢

vom: ;f///. M. A973

Begrindun
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Stadt Schwerte in der Planfassung vom 16.06.1992 nach § 9 Abs. 8
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Allgemeine Planungsvorgaben

1.

1

Aufstellungsbeschluf3

Der Rat der Stadt Schwerte hat in seiner Sitzung am 08.07.92
die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 155 "Dienstlei-
stungszentrum G&nsewinkel" gem. § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch im
Bereich nérdlich und siidlich der Griinstraf3e zwischen Chat-
tenstraBe und Gotenstraf3e beschlossen. Der Geltungsbereich
der Neuaufstellung des Bebauungsplanes "Dienstleistungszen-
trum G&nsewinkel" in der Gemarkung Schwerte, Flur 20, wird
begrenzt

im Westen durch:
- die westliche Grenze des Flurstiicks 344, 341

im Norden durch:
- die ndérdlichen Grenzen der Flurstiicke 341, 343, 864, 867
- die nordwestlichen Grenzen der Flurstiicke 999, 462

im Osten durch:

- die Ostlichen Grenzen der Flurstiicke 867, 864, 998

- die norddstlichen Grenzen der Flurstiicke 462, 1000, 464,
1026, 998

im Siiden durch:

- die siid0stlichen Grenzen der Flurstiicke 998, 1026, 120

- die norddstliche, siidéstliche, siidliche und westliche
Einz&unung des Kindergartengeldndes

- die siidliche und siidwestliche Grenze des Teilbereiches des
st8dt. Flurstiicks 985

- die siidostliche Grenze des Flurstiicks 344

Lage im Stadtgebiet, heutige Nutzung und Struktur

Das ca. 2,3 ha groB3e Plangebiet befindet sich ca. 2,5 km
norddstlich der Stadtmitte im Siedlungsbereich Gdnsewinkel,
nérdlich und siidlich der GriinstraBe zwischen den Einmiindungs-
bereichen der ChattenstrafBe und Gotenstrale.

Dieser Siedlungsbereich wurde in den 70er Jahren aufgrund
des Bebauungsplanes Nr. 55 “Gdnsewinkel” in gestaffelter
Flachdachbauweise erbaut.

Unmittelbar an das Plangebiet angrenzend ist eine ein- und
zweigeschossige Ein- und Zweifamilienhausbebauung und eine
bis zu 6 Geschossen ansteigende Mietbebauung/Wohneigentum,
zum groBten Teil hell verputzt, vorhanden.
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Der Geltungsbereich ist bis heute nur teilweise baulich
genutzt. NOrdlich der GriinstrafBe, Ostlich der Cheruskerstra-
Be befindet sich ein Einzelhandel, siidlich der Griinstralfe
ein dreiziigiger Kindergarten und siidlich der GriinstraBe,
westlich der GotenstraBe 6 ein- und zweigeschossige Ein- und
Zweifamilienhduser. Alle Bauten sind in Flachdachbauweise
errichtet.

Das im éggﬁgzgf'Besitz befindliche Grundstiick nérdlich der
Grinstr Bg%zﬁestlich der CheruskerstrafBe ist nicht bebaut,
das im 2¥*véZ8h Besitz befindliche Grundstiick siidlich der
GriinstrafBe ist fiir einen noch befristeten Zeitraum von 3
Jahren mit Wohncontainern belegt.

Auf der Teilfldche des stddt. Flurstiicks 985, siidlich der
GriinstraBBe, befindet sich heute ein Parkplatz, eine Teilflé&-
che des Schulhofes und das Hausmeisterhaus des angrenzenden
Schulzentrums.

Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

Bebauungsplédne sind gem. § 8 Abs. 2 Baugesetzbuch aus dem
Fl&dchennutzungsplan zu entwickeln.

Der wirksame Fldchennutzungsplan der Stadt Schwerte stellt
fiir die im g%gﬁéﬁaﬁ Besitz befindlichen Flurstiicke nérdlich
der GriinstrafBe, westlich der Cheruskerstraf3e Flé&dchen fiir den
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Kirche und Kindergar-
ten, fir die Flurstiicke siidlich der GriinstraBe Fldchen fiir
den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Kindergarten und
Schule dar.

Fiir die iibrigen Flurstiicke im Geltungsbereich der Neuaufstel-
lung stellt dieser ein reines Wohngebiet nach § 3 Baunut-
zungsverordnung dar.

Stéddtebauliche Zielsetzung ist es, diese Fl&chen in Wohnbau-
fl&chen zu &ndern, um den Bedarf an Wohnraum und Infrastruk-
tureinrichtungen in diesem Siedlungsbereich zu decken. Um
diese Ziele durch eine verbindliche Bauleitplanung sichern

zu kénnen, ist eine gleichgeartete Darstellung im Fl&chennut-
zungsplan erforderlich.

Die 15. Anderung des Fldchennutzungsplanes der Stadt

Schwerte wird im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 155 "Dienstleistungszentrum Gdnsewinkel"
durchgefiihrt.
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Gegenwdrtige Rechtslage

. Der Geltungsbereich der Aufstellung iliberplant einen Teilbe-
reich des ehemaligen Bebauungsplanes Nr. 55 "Gdnsewinkel".
Zwischenzeitlich hat das Verwaltungsgericht diesen als feh-
lerhaft befunden, so daB der Rat der Stadt Schwerte am
11.11.1992 beschlossen hat, den Bebauungsplan Nr. 55 "G&nse-
winkel" nicht mehr anzuwenden.

Die angrenzenden Bereiche zum Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 155 "Dienstleistungszentrum Gdnsewinkel" sind nun
gem. § 34 BauGB zu beurteilen. Bis auf die Gemeinbedarfnut-
zung auf dem stddt. Flurstiick siidlich der GriinstraBe sind
die angrenzenden Bereiche als reine Wohngebiete zu beurtei-
len, in denen eine Flachdachbebauung mit ein- und zweige-
schossigen Einzelhdusern sowie bis zu 6 Geschossen ansteigen-
de Wohnbldcke vorhanden sind.

Die im kirchlichen Besitz befindlichen Grundstiicke im Gel-
tungsbereich dieses Bebauungsplanes sind bis heute keiner
Bebauung zugefiihrt worden, so daf hier dringend bendtigter
Wohnraum geschaffen werden soll.

Durch den vorhandenen dreiziigigen Kindergarten auf dem
stddt. Flurstiick siidlich der GriinstraBBe ist der Bedarf an
Kindergartenpldtzen nach Kindergartenentwicklungsplan fiir
diesen Bereich bis zum Jahre 2003 gedeckt.

Die Bebauungsplanung liegt im r&umlichen Geltungsbereich der
ordnungsbehdrdlichen Verordnung zur Festsetzung der Wasser-
schutzgebiete fiir das Einzugsgebiet der Wassergewinnungsanla-
ge der Dortmunder Stadtwerke AG. Betroffen sind die Schutzzo-
ne II b und III. Fiir die Wasserschutzzone II b wurde eine
Befreiung gem. § 8 Abs. 1 WSchGVO Dortmunder Stadtwerke AG
vom 02.08.1977 von den Verboten des § 3 Abs. 2 Buchstaben d
und f erteilt sowie der StraBen- und Wegebau und der Bau und
Betrieb von Parkpldtzen gem. § 3 Abs. 1 Buchstabe a WSchGVO
genehmigt.

Die erlassenen Nebenbestimmungen und Hinweise dieser Befrei-
ung sind im Falle einer Bebauung im Bereich des ehemaligen
Siepens zu beachten.
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Erfordernis der Planaufstellung

Zielsetzung der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 155
"Dienstleistungszentrum Gdnsewinkel" ist die Schaffung pla-
nungsrechtlicher Voraussetzungen fiir eine Verbesserung der
infrastukturellen Ausstattung im Siedlungsgebiet Génsewinkel.

Infrastruktureinrichtungen sind bis auf den vorhandenen

Selbstbedienungsladen, ein Restaurant, einen praktischen
Arzt, eine B&ckerei, eine Gartnerei und eine Wirtschaft

nicht vorhanden.

Ein hier erkennbares Versorgungsdefizit wird durch die Forde-
rungen der Bevdlkerung bestdtigt.

Da die Bautdtigkeit im Bereich des Siedlungsgebietes "Gédnse-
winkel" nahezu abgeschlossen ist, verbleiben fiir eine Erhé-
hung des Versorgungsgrades nur die Flurstiicke im Geltungsbe-
reich der Neuaufstellung.

Eine weitere stéddtebauliche Zielsetzung ist es, den Einmiin-
dungsbereich GriinstraBe/Cheruskerstraf3e als Mittelpunkt in
Form eines Platzes zu gestalten, denn iber die Versorgungs-
funktion hinausgehend soll hierdurch die Kommunikation der
BevOlkerung untereinander und die Identifikation mit dem
Siedlungsbereich verbessert werden.

Weiterhin wird durch die Platz- und StrafBenraumgestaltung
eine Verkehrsberuhigung erzielt.

Durch die zu dem Platz orientierten iiberbaubaren Fl&chen
wird die Platzsituation soweit wie mdglich gefaBt. Vor den
Gebduden entstehen durch die Planung grof3ziigige Freiflé&chen,
die den FuBgédngern ausreichend Platz zum Verweilen bieten.
Neben der reinen Biirgersteigfunktion sind mehrere andere
Nutzungen bei Bedarf mbglich, z. B. AufBengastronomie, gréfe-
re Auslagefldchen fiir Ldden, gruppenweise Anordnung von
Sitzmbglichkeiten und Spielgerdte fiir Kinder.

Eine Sperrung der gesamten Platzfl&che fiir den Kfz-Verkehr

ist bei besonderen Anlédssen, z. B. Schichtfest, Quartierfest
und Markt mbglich.
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2.1.1
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Festsetzungen im Bebauungplan
Art der baulichen Nutzung
Reines Wohngebiet gem. § 3 Baunutzungsverordnung
Bei dem festgesetzten reinen Wohngebiet gem. § 3 Baunutzungs-
verordnung siidlich der GriinstrafBBe und westlich der Gotenstra-
Be handelt es sich um bebaute Flurstiicke mit ein- und zweige-
schossigen Einfamilienhdusern in Flachdachbauweise. Die Art
der baulichen Nutzung wird durch die Neuaufstellung des
Bebauungsplanes nicht beriihrt.
Den Eigentiimern dieser Flurstiicke wird die MOglichkeit einer
Erweiterung, einer GeschoB- bzw. Dachaufstockung gegeben.

Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 Baunutzungsverordnung

Als allgemeines Wohngebiet werden die zum Platz orientierten
Flurstiicke nérdlich und siidlich der GriinstrafBe festgesetzt.

2 e - 5 tHE e oG & & o -5 a2/36 -4 &+ &26a =446 -5
kerstraBBe waren in dem rechtswirksamen Bebauungsplap 55
"Gdnsewinkel" schon als allgemeines Wohngebie Estgesetzt
und werden somit bestdtigt. Die Flurstiiek€ ndrdlich der
GriinstraBBe, westlich der Cheruskerstrafe und siidlich der
GriinstraBBe und Ostlich der—2twegung zum Kindergarten werden
im Rahmen dieser Aufsté@llung von der Festsetzung Fldche fiir
den Gemeinbeds mit der Zweckbestimmung Ev. Kirche und

Kindergarten bzw. Kath. Kirche und Kindergarten in ein allge-

6 o 24
um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Verbesse-
rung der infrastrukturellen Ausstattung und die Schaffung

von zusdtzlichem Wohnraum in diesem Siedlungsgebiet zu errei-
chen.

Zur Stdrkung der Infrastruktureinrichtungen wird gem. § 1
Abs. 7 Baunutzungsverordnung festgesetzt, dafB in bestimmten
Geschossen, Ebenen oder sonstigen Teilen baulicher Anlagen
nur einzelne, oder mehrere der im Baugebiet allgemein zulds-
sigen Nutzungen zuldssig sind.

Um eine moglichst starke Belebung des Bereiches und die
planungsrechtliche Zielsetzung einer wohnungsnahen Versor-
gung zu erreichen, ist fiir die zum Platz orientierten iiber-
baubaren Fl&chen ndrdlich der Griinstraf3e nach § 1 Abs. 7

Baunutzungsverordnung im Erdgeschof3 die Ladennutzung festge-
setzt.
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Es ist im Siedlungsbereich G&nsewinkel ein zusdtzlicher
Bedarf von 800 - 1000 gm Nettogrundfl&dche fiir Dienstlei-
stungsbetriebe vorhanden.

Somit sind Festsetzungen gem. § 1 Abs. 7 BauNVO nicht auf
allen zum Platz orientierten Fl&chen erforderlich.

Durch den vorgegebenen Bestand des vorhandenen Einzelhandels
wurde die Festsetzung zundchst flir diese Fldche getroffen.
Auf dem Grundstiick nérdlich der GriinstraBe, westlich der
Cheruskerstraf3e beabsichtigt ein Investor eine Wohn- und
Geschéftsnutzung in absehbarer Zeit zu realisieren, die den
notwendigen und dringlichen Bedarf decken wird. Aus diesem
Grund wurde auch fiir dieses Grundstiick die Festsetzung gem.
§ 1 Abs. 7 BauNVO getroffen.

Weitere Festsetzungen von Fl&chen gem. § 1 Abs. 7 Baunut-
zungsverordnung sind dariiber hinaus nicht erforderlich, aber
im Rahmen der allgemein zuldssigen Nutzung gem. § 4 BauNVO
moglich.

Die ausnahmsweise zulassungsfdhigen Nutzungen Gartenbaubet-
riebe und Tankstellen werden gem. § 1 Abs. 6 Baunutzungsver-
ordnung ausgeschlossen, um ein méglichst ungestdrtes Wohnen
zu gewdhrleisten und Fl&chen fiir die Wohnnutzung zu erhalten.

Fl&che fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Kinder-
garten nach § 9 Abs. 1 Nr. 5 Baugesetzbuch

Die Fl§che fiir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Kinder-
garten gehort begrifflich nicht zu den Baugebieten. Sie sind
von der Ermdchtigung des § 2 Abs. 5 Baugesetzbuch nicht
erfafBt und werden daher in der Baunutzungsverordnung nicht
geregelt. Mit der Festsetzung scheidet die Fldche fir den
Gemeinbedarf aus dem umgebenden Baugebiet aus. AuBer der
erforderlichen Festsetzung der konkreten Zweckbestimmungen
durch ein Planzeichen nach der Anlage zur Planzeichenverord-
nung 1990 gibt es fiir die Fl&dchen fir Gemeinbedarf keine
Vorschriften iliber Art und MaB der baulichen Nutzung sowie
iber Bauweise und liberbaubare Grundstiicksfl&dchen.

Der vorhandene Kindergarten auf einer Teilfl&dche des sté&dt.
Flurstiicks 985 wird durch die Festsetzung Gemeinbedarfsflé&-
che mit der Zweckbestimmung Kindergarten planungsrechtlich
bestdtigt. Ein weiterer Bedarf an Pl&tzen fiir den Kindergar-
ten und fiir die Kindertagesstdtte ist in diesem Siedlungsbe-
reich nach Kindergartenentwicklungsplan 3. Fortschreibung
bis zum Jahre 2003 nicht gegeben, so daf3 ein weitergehender
Regelungsbedarf nicht vorhanden ist.
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2.2

2.2.1

MaB der baulichen Nutzung
Geschossigkeit

In Anlehnung an die unmittelbar angrenzende ein- und zweige-
schossige Wohnbebauung wird im Geltungsbereich der Neuauf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 155 "Dienstleistungszentrum
Gédnsewinkel" eine zweigeschossige Bebauung mit ausbaufdhigem
Dachgeschof3 mit Dachneigungen von 30 - 42 Grad festgesetzt.

Im Bereich des WR-Gebietes sollen aus stddtebaulich-gestalte-
rischen und Nachbarschutzgriinden die baulichen Erweiterungs-
méglichkeiten durch Festsetzungen und Dachneigungen gesteu-
ert werden.

Uberbaubare Fldche - Grundfldchenzahl - Geschoffl&dchenzahl

Die festgesetzten Obergrenzen der Grundfldchenzahl betrédgt
gem. § 17 Abs. 1 Baunutzungsverordnung 1990 fiir reine und
allgemeine Wohngebiete 0,4, die Obergrenzen der GeschoBfla-
chenzahl 1,2.

Gem. § 19 Abs. 4 Baunutzungsverordnung 1990 sind fiir die
Ermittlung der zuldssigen Grundfl&dchen neben der Bebauung
auch die Tiefgaragen, Garagen, Carports und Stellpl&tze mit
ihren Zufahrten und auch Nebenanlagen im Sinne des § 14
Baunutzungsverordnung 1990 mit einzurechnen.

Nach Baunutzungsverordnung § 19 Abs. 4 darf die zuldssige
Grundfl&dche durch die Grundfldchen der o. g. Anlagen bis zu
50 % iberschritten werden, hO&chstens jedoch bis zu einer
Grundfl&chenzahl von 0,8. :

Bis auf die Flurstiicke nbérdlich der GriinstraBe, Ostlich der
CheruskerstrafBe werden durch die festgesetzten iiberbaubaren
Fldchen diese Obergrenzen nicht erreicht, da aus stddtebauli-
chen und dem Nachbarschutz dienenden Grinden der strafBenabge-
wandte Grundstiicksbereich durch Freifldchen bzw. Griinfl&chen
erhalten bleiben soll. Aus diesem Grund werden im gesamten
Geltungsbereich Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO
aufBBerhalb der iliberbaubaren Fl&chen ausgeschlossen.

Resultierend aus der Grundflichenzahl von 0,4 und der zweige-
schossigen Bauweise wird eine Geschoffl&chenzahl von 0,8
festgesetzt.

Im Bereich der Festsetzung des bebauten reinen Wohngebietes

wird analog zum allgemeinen Wohngebiet die Grundfl&chenzahl

mit 0,4 und die GeschoBfldchenzahl mit 0,8 festgesetzt. Den

Eigentiimern dieser bebauten Flurstiicke wird durch eine grof-
ziigigere Festsetzung der Baugrenzen die Moglichkeit gegeben,
ihre H&user in einem geringen Umfang zu erweitern.
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Die Bebauung des vorhandenen Einzelhandels auf den Flurstiic-
ken nordlich der GriinstraBe, Ostlich der CheruskerstrafBe
wird planungsrechtlich bestdtigt, obwohl 1t. der o. g. Be-
rechnung die Obergrenze der BauNVO mit einer GRZ von 0,8
durch die versiegelten Freifldchen nach § 17 Abs. 1
Baunutzungsverordnung 1990 liberschritten wird.

Begriindet wird dies mit dem stddtebaulichen Ziel dieses
Planes einer verbesserten Versorgung der BevOlkerung mit
Infrastruktureinrichtungen bzw. einer wohnungsnahen Versor-
gung, die durch den Bestand des vorhandenen Einzelhandels
gedeckt wird.

Es wird als ausgleichende MafBnahme festgesetzt, daB der
zurilickliegende eingeschossige FlachdachbaukOrper zu begriinen
ist, um den Versiegelungsgrad abzumindern.

Das MaB der baulichen Nutzung wird mit einer Grundfl&chen-
zahl von 0,4 und mit einer GeschoBfl&dchenzahl von 0,8 festge-
setzt.

und zum Platz orientierten Gebdudefronten
Baulinien festgesetzt, die der stddtebaulichen
dienen, eine Platzsituation zu schaffen, die

Gestalterische Festsetzungen gem. § 81 Abs. 1 Bauordnung
Nordrhein-Westfalen auf der Grundlage des § 9 Abs. 4 Bauge-
setzbuch in Verbindung mit § 81 Abs. 4 Bauordnung Nordrhein-
Westfalen

Im Bebauungsplan werden gestalterische Festsetzungen gem. §
81 Abs. 1 Bauordnung Nordrhein-Westfalen iliber die &uBere
Gestaltung der baulichen Anlagen aufgenommen, um eine stddte-
bauliche Einheit zu erreichen.

Im allgemeinen Wohngebiet ist eine traufenstdndige Bebauung
mit einer Dachneigung von 35 - 42 Grad festgesetzt. In Anleh-
nung an die vorhandene Bebauung im engeren Umkreis des Gel-
tungsbereiches wird fiir die Fassadengestaltung ein heller
Putz festgesetzt, gestaltende Fassadenelemente aus anderen
Materialien sind im untergeordneten Rahmen zuldssig.

Die Dacheindeckung ist einheitlich in einem grau-schwarzen

Material zu wédhlen.
Anlagen zur Solarenergienutzung sind grundsdtzlich zuldssig.
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2.2.3 Bauweise - Baulinien - Baugrenzen

Die Bauweise ist in den allgemeinen Wohngebieten als ge-
schlossene Bauweise und in dem reinen Wohngebiet als offene
Bauweise festgesetzt.

Somit wird mit der Festsetzung der offenen Bauwelise filir das

reine Wohngebiet der vorhandene Bestand planungsrechtlich
bestdtigt.

Fir die allgemeinen Wohngebiete wird die Festsetzung der
geschlossenen Bauweise sowie die Festsetzung von Baulinien
fiir die zum Platz orientierten Gebdudefronten mit der stéddte-
baulichen Zielvorstellung einer zwingenden Raumbildung im
Einmiindungsbereich GriinstrafB3e/Cheruskerstrafe begriindet.
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Eine einheitliche Gestaltung incl. der Fassadenmaterialien
ist aus stddtebaulichen Griinden fir die "Platzrandbebauung"
erforderlich, um als Mittelpunkt des Quartiers auch eine
gestalterische "Klammer" zu bilden.

Fir das festgesetzte reine Wohngebiet wird eine Dachneigung
von 30 - 42 Grad festgesetzt. Auf die Ausweisung einer Haupt-
firstrichtung wird hier verzichtet, um den Eigentiimern auf-
grund der vorhandenen Grundfl&chen und den zul&ssigen Erwei-
terungsmoéglichkeiten einen optimal durchzufiihrenden Dachaus-
bau zu ermdbglichen.

Auch hier ist die Dacheindeckung Iin einem grau-schwarzen
Material zu wdhlen, Anlagen zur Sonnenenergienutzung sind
allgemein zuldssig.

Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieBung der festgesetzten Baukdrper ist durch die
GrinstraBe, eine Wohnsammelstraf3e, die CheruskerstraBe, eine
Anliegerstrafle, und die Zuwegung zum Kindergarten, gesi-
chert. Je nach Verkehrsaufkommen der angrenzenden Nutzungen
muf3 die vorhandene Zufahrt zum Kindergarten, entsprechend
den zusdtzlichen Anforderungen ausgebaut werden.

Zur Belebung der gesamten Platzsituation ist es mdglich, den
Einmindungsbereich GriinstraBe/CheruskerstraBe und Zuwegung
zum Kindergarten als Mischverkehrsfldche zu widmen.

Der Umbau der StraBenkreuzung als Kreisverkehr verdeutlicht
zum einen den Platzcharakter, ist aber durch die Verkehrslen-
kung zusdtzlich geeignet, die Geschwindigkeit des motorisier-
ten Verkehrs zu reduzieren.

Unmittelbar an den Geltungsbereich der Neuaufstellung angren-
zend, wird parallel zum Bauleitplanverfahren im Rahmen der
Schulwegsicherung eine 2 m breite Mittelinsel in der Griin-
strafBe angelegt, um den Schiilern ein sicheres Uberqueren der
StraBSe zu ermdéglichen.

Zur Unterstitzung wird die im Rahmen der Schulwegsicherung
geplante Querungshilfe vor der Schule durch Aufpflasterung
kenntlich gemacht.

Offentlicher Personennahverkehr

Eine Bushaltestelle befindet sich standortgiinstig in der
Griinstraf3e direkt vor dem Schulzentrum.

Ruhender Verkehr

Die aus bauordnungsrechtlicher Sicht geforderten Stellplédtze
werden grundsdtzlich auf den eigenen Grundstiicken als Stell-

plédtze, Carports oder in einer Tiefgarage nachgewiesen.
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Eine Tiefgaragenlbsung ist auf dem Grundstiick nérdlich der
GriinstraBe, westlich der Cheruskerstraf3e mit der geplanten
Wohn- und Geschdftsnutzung notwendig, um die Funktion und
die Gestaltung der Platzsituation durch die notwendigen
Stellpl&tze nicht zu zerstdren und den ruhigen von der Stra-
Be abgewandten Bereich zu erhalten.

Fiir die geplante reine Wohnbebauung auf diesem Grundstiick
miissen die geforderten Stellpldtze auf den festgesetzten
Fl&dchen nachgewiesen werden.

Die heute vorhandenen Stellpldtze auf den Flurstiicken des
vorhandenen Einzelhandels nérdlich der Griinstrafle, &stlich
der CheruskerstrafBe werden bis auf einige Ausnahmen, die fiir
Anpflanzungen entfallen, erhalten bleiben.

Die geforderten Stellpldtze fiir die geplante Bebauung auf
dem Teilbereich des stddt. Flurstiicks siidlich der GriinstraBe
werden auf den festgesetzten Fldchen nachgewiesen. Sollte
die Nutzung eine hdhere Anzahl von Stellpldtzen fordern,

sind auch diese in einer Tiefgarage nachzuweisen, da anson-
sten die stddtebaulichen Zielvorstellungen nicht mehr beriick-
sichtigt werden und die Zuwegung zum Kindergarten durch
weitere Stellpl&tze in ihrer Funktion erheblich beeintrédch-
tigt wird.

Die z. Z. vorhandene, jedoch mit dem Geb&ude iiberplante
Stellplatzfldche auf dem stddt. Flurstiick wird auf dem vor-
handenen Parkplatz vor dem Sportplatz nachgewiesen. Diese
Parkplatzfl&che ist z. Z. nicht ausgelastet, so daf3 hier
eine Doppelnutzung stattfinden kann.

Im O6ffentlichen StrafBenraum der CheruskerstrafBe werden eini-
ge Parkmbglichkeiten in Ldngsaufstellung fiir Kurzparker
angeboten.

Griin—- und Freifl&chen
Offentliche Griinfl&che

Im Plangebiet ist eine 6ffentliche Griinfldche mit der Zweck-
bestimmung "&6ffentlicher Spielplatz” im ndrdlichen Bereich
des Grundstiicks nordlich der GriinstraBe, westlich der Cherus-
kerstraBe vorhanden und wird planungsrechtlich bestédtigt.

Das Angebot Offentlicher Spielpl&tze ist durch weitere vor-
handenen Spielpl&dtze in der CheruskerstrafBe und Gotenstrafe
gedeckt. Die Notwendigkeit zur Anlage einer weiteren &ffent-
lichen Griinfldche ist durch die N&he zu den Ruhrauen nicht
gegeben.
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2.5.2 Erhaltung und Pflanzung von B&umen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Neben der festgesetzten Offentlichen Griinfld8che werden fiir
die privaten Grundstiicke Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr.

25 a und b Baugesetzbuch und fiir die Offentlichen Griinfl&-

chen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a Baugesetzbuch zur Griingestal-
tung getroffen.

Die Festsetzung zur Umgrenzung von Fl&chen zur Erhaltung und
Anpflanzung von B&umen, Strduchern und sonstigen Bepflanz-
ungen dienen der Gliederung sowie der Anreicherung des Orts-
und Landschaftsbildes und ilibernehmen des weiteren Aus-
gleichs- und Ersatzfunktionen.

Die Festsetzungen zur Erhaltung des Griinstreifens und einer
Hecke dienen dem Naturschutz und ilibernehmen die Funktion
einer Pufferzone zur angrenzenden Bebauung.

Durch die festgesetzten Fl&chen fiir die Erhaltung und Pflan-
zung von B&dumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
ergeben sich keine wesentlichen Beschrédnkungen in der Aus-
nutzbarkeit der betroffenen Grundstiicke.

Diese MaBnahmen werden durch ein Pflanzgebot gem. § 178
BauGB umgesetzt.

Zu den durch Planzeichen festgesetzten Fl&chen zur Erhaltung
und Anpflanzung von B&umen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen trifft der Bebauungsplan folgende textliche
Festsetzungen:

- Bei Stellplatzanlagen mit mehr als 4 Stellpldtzen ist pro
4 Stellpldtze ein Laubbaum zu pflanzen

- Flachdachfldchen sind dauerhaft zu begriinen und gédrtne-
risch zu unterhalten

Begriindet werden diese Festsetzungen, wie bereits ausge-
fiihrt, mit der Notwendigkeit der Ausgleichs- und ErsatzmaB-
nahmen aufgrund des Eingriffs in die vorhandenen Freifl&chen.

Die MafBnahmen bewegen sich im Rahmen der wirtschaftlichen
Zumutbarkeit in Abwdgung mit den Okologischen Belangen.

3.0 Immissionsschutz
GemdB § 1 Abs. 5 Nr. 1 Baugesetzbuch hat die Gemeinde bei
der Aufstellung der Bauleitpldne insbesondere die Belange zu

beriicksichtigen, die zur Schaffung gesunder Wohn- und Ar-
beitsverhdltnisse notwendig sind.

61290401/3/100201



- 13 -

Dies gilt nach der einschldgigen Rechtsprechung sowohl fiir
Wohn- und Schlafrdume als auch fiir Freirdume, wie Terrassen,
Gdrten oder Balkone etc. Hierzu zdhlen u. a. die MaBnahmen,
die zur Vermeidung bzw. Abwehr schddlicher Umwelteinwirkun-
gen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes notwendig
sind. Fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 155
"Dienstleistungszentrum G&nsewinkel" hat die Stadt Schwerte
ein L&rmgutachten erstellen lassen. In Anlehnung an die DIN
18005 1 werden folgende Orientierungswerte zugrunde gelegt:

Reines Wohngebiet: tags 50 dB(A)
nachts 40 dB(A)

Allgemeins Wohngebiet: tags 55 dB(A)
nachts 45 dB(A)

Die Orientierungswerte entsprechen dem dquivalenten Dauer-
schallpegel Leqg (= Mittelungspegel LAm) nach DIN 45641 und
sind aus der Sicht des Schallschutzes im Stddtebau erwiinsch-
te Zielwerte jedoch keine Grenzwerte. Sie gelten fiir die
stddtebauliche Planung, nicht jedoch fir die Beurteilung der
Zul&ssigkeit von Einzelvorhaben.

Die Belange des Schallschutzes sind bei der stddtebaulichen
Planung mit anderen Belangen abzuwdgen, was in bestimmten
Fdllen ein Abweichen von den Orientierungswerten nach oben
oder unten bedeuten kann.

Die ermittelten MeBwerte und die daraus berechneten Beurtei-
lungspegel liegen mit Lr = 52 dB(A)/tags unter dem zul&dssi-
gen Orientierungswert fiir ein allgemeines Wohngebiet, so daf
keine aktiven und passiven SchallschutzmafBnahmen erforder-
lich werden. Das Nebeneinander der unterschiedlichen Nutzun-
gen ergibt somit keine Konfliktsituation unter schallschutz-
technischen Gesichtspunkten. Durch die vorgegebenen Schulzei-
ten am Tage werden die Orientierungswerte fiir nachts nicht
tangiert.

Dies gilt auch fiir die Nutzung der Turnhalle, welche dem
Schulzentrum zugeordnet ist. Aufgrund der bestehenden massi-
ven Baukonstruktionen, sind unzuldssige Gerduschimmissionen
aus dem Halleninneren heraus ausgeschlossen.

Der Bebauungsplan erhdlt weitere Festsetzungen zum Schutz
der Luftqualitdt:

Vor dem Hintergrund des CO 2-Minderungskonzeptes der Stadt
Schwerte wird gem. § 9 Abs. 1 Nr. 23 Baugesetzbuch festge-
setzt, daB innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungspla-
nes Nr. 155 die Verwendung von fliissigen Brennstoffen allge-
mein unzuldssig ist. Die Verwendung von festen Brennstoffen
wird je Wohnung auf eine Feuerstelle (offene Kamine, Kamin-
6fen, Kacheldfen und dergleichen) mit h&chstens 5 kW Nennlei-
stung beschrinkt.
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Ausnahmsweise kann die Verwendung von Brennstoffen aller Art
zugelassen werden, wenn nachgewiesen wird, daB3 durch die
Beschaffenheit der Feuerungsanlage die Abgase zu keiner
héheren Verunreinigung der Luft beitragen als die Abgase von
vergleichbaren Gasfeuerungsanlagen.

Ver- und Entsorgung

Die Gas- und Wasserversorgung des Plangebietes ist durch das
vorhandene Netz der Stadtwerke Schwerte und die Stromversor-
gung durch das kommunale Elektrizitdtswerk Mark AG gesi-
chert. Die Leistung zur elektrischen Versorgung der geplan-
ten Bebauung kann aus der vorhandenen Ortsnetzstation Chat-
tenstrafle erbracht werden. Je nach Leistungsbedarf miissen
jedoch zusdtzliche Versorgungskabel verlegt werden.

Die Entwdsserung von Schmutz- und Regenwasser erfolgt im
Trennsystem.

Die duBeren ErschlieBungsanlagen fiir das Schmutzwasser sind
fiir die Aufnahme des zusdtzlich anfallenden hduslichen und
gewerblichen Abwassers ausreichend dimensioniert, da die
Fl&dchen bereits im Generalentwdsserungsplan beriicksichtigt
worden sind.

Das Regenwasser wird liber das Regenriickhaltebecken "Gdnsewin-
kel" entwdssert und dann in den Miihlenstrang geleitet.

Eine Erh6hung der Wassermenge in den Mithlenstrang findet
somit nicht statt.

Altlasten

Altlasten sind nach dem Altlastenkataster nicht zu vermuten.
Der Planbereich befindet sich jedoch im Bombenabwurfsgebiet,
so daB3 die noch nicht bebauten Flurstiicke im Baugenehmigungs-
verfahren auf evtl. vorhandene Rampfmittelriickstdnde unter-
sucht werden miissen.

Bodenordnung und vorbereitende MaBnahmen

Der Bebauungsplan bietet die Grundlage fiir MaBnahmen der
Bodenordnung und Enteignung nach Baugesetzbuch.

Zur Realisierung des Bebauungsplanes werden bodenordnende
MaBnahmen aufgrund der bestehenden Eigentumsverhdltnisse
voraussichtlich nicht notwendig.

Es sind jedoch zur Realisierung der 6ffentlichen Verkehrsfl&-
che als Kreisverkehr ca. 35 gm private Grundfl&dche erforder-
lich.
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Auch die Festsetzungen des Offentlichen Kinderspielplatzes
mit der Offentlichen Zuwegung bedarf einen Grundstiickserwerb
dieser Fl&dchen durch die Stadt Schwerte.

Durch die Anderung der unter Punkt 1.4 beschriebenen gegen-
wdrtigen Rechtslage sind Entschddigungsanspriiche gem. § 42
Abs. 1 Baugesetzbuch nicht zu erwarten, da durch die Neuauf-

stellung des Bebauungsplanes keine Wertminderungen der Grund-
stiicke eintreten.

Sonstige Auswirkungen der Planung

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

Schddliche Umwelteinwirkungen sind durch die Neuaufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 155 "Dienstleistungszentrum G&nsewin-
kel" nicht zu erwarten.

Kosten

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

- Grundstiickserwerb fir 6ffentliche Verkehrs-

fl&dche und &6ffentliche Griinfl&che 60.000 DM
- Gestaltung der Offentlichen Verkehrsfldchen 600.000 DM
Summe 660.000 DM

Sghwerte, den 16.06.1992

Iph Vertretung

N__~

Kluge
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