,Geisecker Talstrasse“

Bebauungsplan Nr. 157

Begrindung gemadB § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB)

Inhaltstibersicht

Geltungsbereich

Heutige Nutzungen und Topografie

Verkehrliche Ausgangssituation

Planungsanlal? und Ziele

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Gestalterische Festsetzungen gemal BauO NRW

Flachen mit Bindungen zum Erhalt und zur Anpflarguon Gehdlzen
Flachen fur Versorgungsanlagen und Geh-, FahrLeftdngsrechte
Offentliche Verkehrsflachen

Schmutz- und Niederschlagswasserbeseitigung

Offentliche Grunflache, Bepflanzungen und FlachisarMaRnahmen zum
Ausgleich innerhalb und aul3erhalb des Geltungstiezsi

Larmvorbelastung sowie Gewerbe- und Verkehrslaromzch
Altlasten
Umweltbericht gemal3 § 2 a BauGB

Kosten zur Realisierung der offentlichen Flachen

Seite

11
12
13
13
15

18

25
29
35

49



1. Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplaimdsm Norden begrenzt durch die
Bahnlinie Hagen — Kassel, im Osten durch die wastliGrenze des Flurstiickes 550, die
nordliche Grenze der Geisecker Talstral3e, die whstlGrenze des Flurstiickes 66 sowie die
westliche Grenze der vorhandenen Bebauung dereSgfaft Hermannsbrunnen®. Die
sudliche Abgrenzung des Plangebietes bildet ein8&an nérdlich des Muhlengrabens
verlaufende Bdschungskante. Im Westen wird dasgelaat begrenzt durch die vorhandene
Feldhecke am dstlichen Rand des im Landschaftdyiaé festgesetzten geschitzten

Landschaftsbestandteiles.

2. Heutige Nutzung und Topografie

Der tberwiegende Teil des Plangebietes weist, begih an der Geisecker Talstral3e ein
stetiges Gefélle von 120 m U NN bis auf 114 m tuéddend an der Hangkante zum
Muhlenstrang auf.

Danach fallt das Gelande bis zum GehdélzstreiferMarnlenstrang noch einmal um ca. 5 m
ab.

Der Bereich liegt zwischen den bebauten OrtsteitanGeisecke und ist gepragt durch
teilweise feucht beeinfluRtes Grinland.

Im stdwestlichen Bereich befindet sich eine altst@ese mit Itickigem Bestand.

Die Obstwiese stellt einen Lebensraum mit Bedeuglsdorridor- und Trittsteinbiotop in

Anbindung an das sudliche Ruhrtal dar.

- Sie ist 6kologisch wertvoll, da sie aufgrund tleken Anteiles an Totholz und
Aushohlungen vor allem geféahrdete Hohlen- und Hallidnbritern, Insekten und

Kleinsaugern Brutareale, Nahrungs- und Jagdberdigtet

Der 6stliche, ca. 3 ha. grol3e Bereich des Plantgshbveird als Ackerflache landwirtschaftlich
genutzt.

Im Nordwesten, angrenzend an die Geisecker Tatsttaindet sich die alte Hofstelle
~Spaemanns Hof* mit dem dazugehorigen Gartenlamteimem Reitplatz.

Im Osten angrenzend an die Geisecker Talstralehbésnerhalb des Plangebietes eine ca.

7.200 gm groR3e Gewerbebrache mit drei aufsteheiddéen von betrachtlicher Gro3e und



dazugehorigen ganzlich versiegelten Freiflacheawiid umrahmt von Wohnbebauung in
Form von Einfamilienreihen- und — Einzelhausere, &nen Teil des gesamten Bereiches der
Wohnbebauung bis zur StralRe ,Am Wellenbad" daestell

Der Planbereich nordlich der Geisecker TalstraBgrdnzt durch die Bahnlinie, wird derzeit
durch vielféaltige ungeordnete Nutzungen gepraghdéismden sich hier versiegelte Flachen,
die als Parkplatze genutzt werden, ein ungestalBtandort flr eine Wertstoffsammelstelle
und im weiteren Verlauf Flachen mit aufstehendemuppen und Lauben, die als Kleingarten
genutzt werden. Diese Flache wird unterbrochenemem ca. 100 m langen und 50 m
breiten Geholzstreifen mit, in der Gesamtheit soltiswertem Bestand, einem typischen

,Bahnwéaldchen”.

3. Verkehrliche Ausgangssituation

Das Plangebiet wird tber die im Planbereich beiuh@l Geisecker Talstral3e erschlossen.
Die aul3ere ErschlieBung des Plangebietes erfoegbiitich Gber die beiden Knotenpunkte
Unnaer StralRe / Geisecker Talstrafl3e / Buschkampw&gesten sowie Unnaer Stral3e /
Geisecker Zum Wellenbad / Talstral3e / im OstenMerkehrsgutachten wurde im Januar
1999 vom Biro Waning — Consult erstellt. Das Ghtiaic kommt in seinen Erhebungen und
Prognosen zu dem Ergebnis, dalR die Geisecker dla¢stils Haupterschliessungsstral3e des
Plangebietes in ihrer Funktion als Sammelstra3&iglein Anwachsen der Belastung von
derzeit 250 KFZ / h auf 400 KFZ / h in der Spitzetragen hat. Eine Hauptsammelstral3e
kann nach der Empfehlung der EAE 85 / 95 eine \lestgelastung von ca. 800 KFZ / h
aufnehmen. Insbesondere weist das Gutachten dargaufall beztglich Ma3nahmen zur
Verbesserung des Wohnumfeldes, Belastungen bi&BdQ h als Schwellenwert angesehen
werden, um die Anlage von verkehrsberuhigenden ldlaffien zu beflrworten. In seiner
erganzenden ,Verkehrlichen Bearbeitung” vom Mai@@facht das Fachbiro entsprechende
Vorschlage zur Gestaltung der Geisecker Talstr@diBem Rahmen der ErschlieBungsplanung
ggf. einzuarbeiten sind. Aufgrund der zu erwartenliehrbelastungen ist beztglich des

Schutzes gegen Larm keine Festsetzung im Bebaulangayp treffen.



4. Planungsanlal? und Ziele

Die Entwicklungsziele im Bereich des aufgestelBaibauungsplanes stellen sich wie folgt
dar:

4.1 --Stadtebauliche und funktionale Verknupfung de stdlich der Geisecker Talstral3e
gelegenen raumlich getrennten Siedlungsbereiche undirrondierung der vorhandenen
Struktur durch eine bedarfsgerechte Entwicklung eire stark nachgefragten
Wohnbauflache--

Zwischen den getrennt entwickelten SiedlungsbeesictAm Eulenhof welcher dorflich
gewachsene Elemente aufweist und den sidlicherk®orfvon Geisecke darstellt und dem
Siedlungsbereich ,Am Hermannsbrunnen® / ,Am Welladbder bedarfsbedingt sich spéater
zur Wohnbauflache entwickelte, soll ein Siedlungspbal geschaffen werden,

das ein weiteres Zusammenwachsen der Siedlungsherdordern und eine sinnvolle
Ortsentwicklung ermdglichen soll.

Die Wohnqualitat in Geisecke wird bestimmt durch demittelbaren Bezug zu Natur und
Landschaft, das Uberschaubare Wohnumfeld und dggerehsweise gute
Verkehrsanbindung zu den Zentren Dortmund, IserlgfthUnna und ermdglicht so
familiengerechtes, ruhiges Wohnen im Grinen, woeas starke Nachfrage an
Wohneigentum an diesem Standort resultiert. Durelplhnungsrechtliche Neuordnung soll
die Bebauung der Freiflache mit bedarfsgerechtednnachgefragtem Wohneigentum
gesichert werden, um einer durch den Bedarf ausggldngeordneten Entwicklung

entgegenzuwirken.

4.2 --Neuordnung des im FNP derzeit als Mischflachdargestellten Bereiches zwischen

Bahnlinie und Geisecker Talstral3e--

Hier sollen vorrangig die notwendigen Flachen fienderforderlichen Larmschutz der
geplanten Wohnbebauung im Hinblick auf den Bestdesl angrenzenden Gewerbegebietes
»An der Silberkuhle®, sichergestellt werden.

Weiter soll auf der genannten Flache dem vorgefoeue 6kologisch wertvollen Bestand
Rechnung getragen werden, indem er planungsredtlgischiitzt werden soll.

Es wird weiter angestrebt in diesem Bereich demdtibietes die Ansiedlung von Ortskern

starkenden Infrastruktureinrichtungen zu unterstiitend hier ein entsprechendes Mald an



Stellplatzen sowie einen grolReren offentlichen Platk fiir die angestrebte Nutzung zu

schaffen.

Im dstlichen Bereich dieser Teilflache, separiantcth das Bahnwaldchen, soll im Hinblick
auf die im unmittelbaren Umfeld vorgefundene Wolbtheing eine Wohnnutzung

ermdoglicht werden.

4.3 --Integration der alten Hofstelle , Spaemann#lof‘- im Sinne eines, den dorflichen

Strukturen angemessenen Ortsmittelpunktes--

Fur die bestehende aufgegebene Hofstelle soll@wwrdnung ermdglicht werden, die zum
einen die Einbindung des denkmalgeschitzten \dedgrhauses in ein angemessen neu
gestaltetes Ensemble sichert, als auch eine Unigeggader gesamten Hofanlage zum
stadtraumlichen und funktionalen Ortsmittelpunkinéglicht. Planungsrechtlich soll jedoch
sichergestellt werden, dal3 das kinftige Nutzundgspa den ortlichen Rahmen nicht

Ubersteigt. Gastronomie soll unter anderem austpessen werden.

4.4 --Neuregelung des im B-Plan Nr. 6 ,Am Hausbrut' festgesetzten Mischgebietes--

Hier soll der sich darstellenden Entwicklung zum RANgebiet im Bereich ,Am
Hermannsbrunnen* Rechnung getragen und die Nutalsg/ohngebiet neu festgeschrieben
werden. Gleichfalls soll die kiunftige Nutzung den iGebiet befindlichen ausgedehnten

Gerwerbebrache fur Wohnzwecke gesichert werden.

4.5 --Schutz und Starkung des 6kologisch wertvolleBestandes--

Der durch den Landschaftsplan Nr. 6 des KreisesaUgeschiitze Bereich stellt einen
Biotopkomplex dar, der einen grundlegenden Lebemsrdlr Flora und Fauna in der
Landschaft bietet. Aufbau und Struktur leisten sinenverzichtbaren Beitrag fir die
Sicherstellung des Leistungsfahigkeit des Naturhaltss im Raum Geisecke. Als
Trittsteinbiotop ist dieser Bereich zudem wichtiggestandteil des Biotopverbundsystems
zwischen dem sudlich gelegenen Ruhrtal und demdastrch gelegenen Naturschutzgebiet

,Bahnwald“.



Um den Druck der Wohnbebauung auf den schitzensw@&iotopkomplex zu vermindern,
wird die Obstwiese an der nérdlichen Grenze duict Eeckenpflanzung abgegrenzt.

Die Obstwiese soll, den Zielen des Landschaftsglagsprechend, mit 22 lokaltypischen
Exemplaren an Obstbaumen erganzt werden. Diese dfafin wird jedoch nicht im
Bebauungsplan festgesetzt, da der Grundsticksémentsie gemall den Festsetzungen des
Landschaftsplanes per ordnungsbehérdlicher Veraglaurchfiihren mulf3.

Im norddstlichen Bereich erstreckt sich die Bebaugeringfligig auf die im Landschaftsplan
unter Schutz gestellte Flache. Die Bestandsaufnalmme Rahmen der begleitenden
Grunordnungsplanung hat im Oktober 1999 ergebefi, d&x substantielle schutzwirdige
Bereich insgesamt etwas kleiner ist, als die pbezstharfe Abgrenzung des LB und die o.g.
ca. 1000 gm grol3e Teilflache am o6stlichen RandLdesntensive ackerbauliche Nutzung
aufweist und insgesamt fir den Schutzzweck desHeaB kedeutungslos ist.

In diesem Bereich soll die Darstellung und Festsedz des Landschaftsplanes mit
Beteiligung der Trager der Landschaftsplanung geinderden. Diese Vorgehensweise ist
zwischen dem Investor und der unteren Landscleditilde des Kreises Unna abgestimmt

worden.

4.6. --Schaffung eines abgeschlossenen Siedlungstas als sudliche Abgrenzung zum
schitzenswerten Freiraum ,Am Miuhlenstrang“- und Wahrung der landschaftlichen

Pragung des Siedlungsrandes--

Der kinftige Siedlungsrand soll als festgesetztenik@ante die vorhandenen Siedlungsrander
miteinander verbinden und eine deutliche, nichiv@idhbare Grenze zum Freiraum bilden.
Der Schutz des Landschaftsraumes ,Am Muhlenstraod“durch eine entsprechend breite
Pufferzone in Form einer Grinflache, planungsrezthgichergestellt werden, mit dem Ziel,
in unmittelbarem Nahbereich des kiinftigen Baugebietinen Teil der erforderlichen
Kompensationsmalinahmen festsetzen zu konnen, dieladdschaftliche Pragung des

Siedlungsbildes unterstiitzen sollen.



5. Entwicklung aus dem Flachennutzugsplan

Fur den Geltungsbereich des aufgestellten Bebaplargs stellt der Flachennutzungsplan

der Stadt Schwerte derzeit folgende Nutzung dar:

- fur das ehemalige Bahngelande nordlich der Gkesetalstralie, sowie flr den Bereich
der Gewerbebrache Bonsmann und die umgebende Wadunlbey — gemischte
Bauflachen

- fur einen geringfiigigen schrag verlaufenden Béreder die alte Hofstelle abdeckt
Wohnbauflache

- fur den Hauptteil der im Geltungsbereich des estiglliten B-Planes befindlichen Flachen,
die Freiflache zwischen der Bebauung ,Am Eulenhaftd ,Am Hermannsbrunnen

Grunflache/Parkanlage/Spielplatz / Festplatz

Die genannten Darstellungen entsprechen nur tei@vden geplanten Festsetzungen dieses
Bebauungsplanes. Fir die abweichenden Festsetzuvige der FNP im Paralellverfahren
mit dem Bebauungsplan, entsprechend den neu farteri Zielsetzungen geandert, so daf3
die Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem Flaatemgsplan gegeben ist.

6. Artund Mal3 der baulichen Nutzung

Die Lage des Plangebietes ist gekennzeichnet demod Vielfalt von unterschiedlichen
Nutzungen im benachbarten Umfeld. Im Osten und ®ebtfinden sich direkt angrenzend
Wohngebiete, die den Siedlungsbereich im sidlidBersecke insgesamt pragen. Die Lage
des Gebietes ist jedoch auch besonders gekenneeiclunich den direkten Bezug zur
Ruhraue, als einem zu schitzendem Landschaftsranmger stdlichen Plangrenze. Im
Norden beeinflussen die Bahnlinie Hagen — Kasseldakkte Abgrenzung sowie das sich
weiter nach Norden erstreckende Gewerbegebiet ,&n 8ilberkuhle* die kunftigen
Nutzungen im Plangebiet. Weitere, zu beriicksichtigeNutzungen befinden sich innerhalb
des Plangebietes: Zum einen ein denkmalgeschititefgebdude innerhalb einer
ortshildpragenden Gesamthofanlage, zum andererbkelogisch wertvolles Bahnwaldchen.
Im Hinblick auf die bestehenden Nutzungen als aacih die Entwicklungsziele der
aufgestellten Planung, sollen innerhalb des Gebietbfferenzierte Ausweisungen

vorgenommen werden.



Mischgebiet (MI)

Die nordlich gelegene Flache zwischen der Bahnlimd der Geisecker Talstral3e soll in
einem Uberwiegenden Bereich, bis zum Bahnwald atcidebiet ausgewiesen werden, um
die angestrebte Ansiedlung von Handel und Diersstieg, durchmischt mit
Wohnnutzung,die in diesem Bereich gebiindelt werdelh und sich als stadtebaulich
wirksame Stral3enrandbebauung niederschlagen soll,gewahrleisten. Ausgeschlossen
werden sollen daher nach 8§ 6 BauNVO Abs. 2 Nr. @ Un Gartenbaubetriebe und
Tankstellen, die sich aus den 0.g. Grinden hieltedt@ulich nicht einfiigen.

Das Malf3 der baulichen Nutzung ist gemaR 8 16 AlBauNVO als zwingend 2 geschossig
festgesetzt. Zusatzlich zur Zahl der Vollgeschossd im gesamten Bereich der gemischt
genutzten Bauflachen eine geschlossene Bauweisehalb der Gebauderiegel festgesetzt.
Die Gebaudezeilen werden tber Baulinien und miereMindestfirsthohe von 9,50 m Uber
der Hohe des FuRRes des Larmschutzwalles festgesktuatit sie den Forderungen aus
Larmschutzbelangen fur die stdlich folgende Bebguemtsprechen. (Naheres unter Punkt

13. Larmschutz)

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Der 0Ostlich des Bahnwaldes gelegene Planbereitlausigirund der pragenden Wohnnutzung
in ostlicher und stdlicher Nachbarschaft als Gelwetches Uberwiegend dem Wohnen dient,
ausgewiesen werden. Es soll jedoch eine weitereedhsg von Laden, die der Versorgung
des Gebietes dienen sowie nicht stérende Dierstigjs- oder Handwerksbetrieben, die
ihren Hauptansatz im 0.g. Mischgebiet an der GkesetalstralRe haben, bei Bedarf
ermoglicht werden, sodal3 eine Ausweisung als akgess Wohngebiet (WA) erfolgen soll.
Schank- und Speisegaststatten sowie Gartenbalizetmal Tankstellen sollen jedoch nicht
zulassig sein. Die Ansiedlung dieser Nutzungenaischliel3lich im festgesetzten
Mischgebiet zulassig sein, um eine Biundelung wgdieender Infrastruktureinrichtungen, die
Uber die Versorgung des Gebietes dienenden Ladesrreichen.

Der Hauptplanbereich stdlich der Geisecker Talstta8 zur Planstral3e 2 A soll ebenfalls als
allgemeines Wohngebiet ausgewiesen werden. Sowmhladgestrebte Umnutzung des
Spaemannshofes fur ,stille” Infrastruktureinricnggm wie zum Beispiel Praxen oder

Dienstleistungsbiros, als auch eine mogliche Ahsned weiterer LaAden des taglichen



Bedarfes entlang der Geisecker Talstral3e in Vedoigdnit der anschlielRenden geplanten
Wohnbebauung entsprechen dem Charakter des allgem&/ohngebietes. Ausgeschlossen
werden sollen: aus den oben genannten GrindenatiseSthank- und Speisewirtschaften,
sowie Gartenbaubetriebe und Tankstellen. Das Ma/badichen Nutzung soll sich an den
Vorgaben gem. § 17 BauNVO orientieren, und eineigegehossige Bebauung ermdéglichen.
Allerdings sollen die einzelnen Baufelder beziglider Bauweise unterschiedliche
Festsetzungen erfahren. Der Bebauungsrand, angeknzen die vorhandene
Nachbarbebauung, soll Uber die Festsetzung derekEinmnd Doppelhausbebauung eine
deutliche Minderung der Dichte erfahren, ebenso 2lieBaureihe, wohin gegen fur die
StralRenrandbebauung entlang der Talstral3e, sowielid¢l Platzrandbebauung im Gebiet
durch die Festsetzung der offenen Bauweise eingeRkeausbebaung ermdglicht werden soll.
Die Nutzungen fur die ehemalige Gewerbebrache sdwidestehende Bebauung in diesem
Bereich soll den Entwicklungszielen entsprechenen&bls entlang der Geisecker Talstral3e
innerhalb der ersten Baureihe in der Art des allgeen Wohngebietes festgesetzt werden.
Das Mal} der baulichen Nutzung orientiert sich anQisergrenze gem. 817 BauNVO, und

entspricht somit dem der vorgefundenen Bebauung.

Reines Wohngebiet (WR)

Der Bereich sudlich der ersten Baureihe des o.Hoefenen WA soll als reines Wohngebiet
festgesetzt werden, was mit Ausnahme der ehematjgeerblichen Nutzung dem Charakter
der sich bereits dort entwickelten Bebauung enthpri

Die Bebauungsdichte auf dem Areal der ehemaligene@eebrache wird durch die geplante
Festsetzung von Einzel- und Doppelhausbebauungerud zur vorhandenen Bebauung
deutlich unterschritten und stellt somit eine beaaote Einbindung in den Bestand dar.

Fur den weitaus grof3ten Teil des Plangebietesaiider PlanstraRe 2 A bis zum sutdlichen
Siedlungsrand soll die Neuplanung den Charaktezsereinen Wohngebietes erhalten. Alle
Ausnahmen, die die BauNVO in 8 3 beschreibt, sallesgeschlossen werden. Dies sind u.a.
Laden, nicht stérende Handwerksbetriebe und Anldgersoziale Zwecke. Das Mal3 und die
Art der baulichen Nutzung wird mit dem Ziel, eineufgelockerte, individuelle
Einfamilienhausbebauung zu ermdglichen, auf einex.nmveigeschossige Einzel- und

Doppelhaus, bzw. nur Einzelhausbebeauung festgesetz
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Differenzierungen in den Festsetzungen ermdglicheh hier eine geringere Dichte in den
dafir vorgesehenen Bereichen. Durch die Einzelleatsftzung am sidlichen und westlichen
Siedlungsrand soll dem Entwicklungsziel entspredhesiem Landschaftsbild Rechnung
getragen werden. Die Belange der vorhandenen Newodib@uung am 6Ostlichen

Siedlungsrand sollen durch die Festsetzung der effiamsbebauung sowie durch die
Ausweisung der Uberbaubaren Flachen in den angrdamneBereichen, in einem Abstand von

13 Metern zur vorhandenen Grundstiicksgrenze, Bsidltkgung finden.

Flache fur den Gemeinbedarf

Im Stadtteil Geisecke besteht zur Zeit ein viergagstadtischer Kindergarten. Dieser ist fur
die Versorgung des Plangebietes zustandig und &dtert aus dem Gebiet entstehenden
Bedarf decken. Fir die Berechnung des zu erwarteBddarfs wird die statistische Grol3e
der Stadt Schwerte von 0,25 KindergartenkindeNMgatneinheit zu Grunde gelegt. Daraus
ergibt sich bei einer Wohneinheitenzahl von 160Badarf an Kindergartenplatzen von 40.
Dieser Bedarf tritt allerdings nicht massiert irmab eines Jahres auf, sondern verteilt sich
auf die Bauzeit fur dieses Gebiet (ca. 3 JahraniSergibt sich ein Bedarf fir 14 Kinder pro
Jahr.

Laut Kindergartenentwicklungsplan der Stadt Schev@vt Fortschreibung) sind die
Kindergartenbedarfszahlen fur das Plangebiet Gegseicklaufig. Der Riickgang ist so grol3,
dassder Bedarf aus dem Plangebiet, wie oben erwalime Erweiterung des bestehenden
Kindergartens gedeckt werden kann.

Im Plangebiet ist di€estsetzung einer Gemeinbedarfsflache fur einen Kiergarten
vorgesehen. Die auszuweisende Flache soll von dedezt in der dstlichen Innenstadt von
Schwerte (Emil-Rohrmann-Str. 5) beheimateten Wékdwergarten genutzt werden. Dieser
Kindergarten ist zur Zeit 2 Zugig (50 Kinder) unak laufgrund seiner speziellen
Padagogikform einen gesamtstadtischen Einzugshei®ib. er sichert nicht die Versorgung
mit Kindergartenplatzen in der ostlichen Innenst&dks wurde auch im
Kindergartenentwicklungsplan bericksichtigt, indeie Platze des Walddorfkindergartens
rechnerisch auf die Stadtbezirke verteilt wurdeah& steht einem Umzug unter

Versorgungsgesichtspunkten nichts im Wege.
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Die Umsiedlung des Walddorfkindergartens ist gethodia er an seinem jetzigen Standort in
sehr beengten Verhaltnissen seiner padagogischeitAlachkommt.
Die auszuweisende Flache bietet hier optimale Mbtgkiten (grol3er Aussenbereich,

naturnah), um die speziellen Anforderung der Wallfpdmlagogik zu erftllen.

Eine Konkurrenzsituation zu dem bestehenden stitis Kindergarten in Geisecke ist
aufgrund des oben erwahnten gesamtstadtischendsinereiches des Walddorfkindergartens
nicht zu erwarten, so daf} die Auslastung des stidin Kindergartens fur die Kurz- und

Mittelfristplanung gesichert ist.

7. Gestalterische Festsetzungen gemald BauO NRW

Der Bebauungsplan 157 ,Geisecker TalstralRe” engestalterische Festsetzungen, die sich
auf die aulBere Gestaltung der baulichen Anlagerebea. Ziel dieser Festsetzungen ist es,
fur das geplante Wohngebiet trotz des gewiinschtegemessenen Gestaltungsfreiraumes im
Bereich des Einfamilienhauses einen harmonischesai@eindruck zu erreichen. Im Rahmen
dieser Regelung besteht ausreichend Spielraumdividuelle Architektur.

Die vorhandene Siedlungsstruktur des benachbarterfieldes ist gekennzeichnet durch
einige  Gestaltungsmerkmale, wie Uberwiegende Tiéndsgkeit der ein- bis
zweigeschossigen Gebaude. Die dominierende Dachistrrdas Satteldach, jedoch findet
man unterschiedliche Dachgauben. Als Baumateridilielen sich sowohl Klinker- als auch
Putzflachen an den Fassaden.

Die neue Wohnsiedlung soll dem vorgefundenen CharaRechnung tragen und die
Hauptgestaltungsmerkmale aufweisen.

Eine einheitliche Dachform soll nicht festgesetaterden, um eine aufgelockerte

Dachlandschaft zu ermdglichen. Flachdacher sollsgeschlossen werden.

Insgesamt sollen sowohl Reihenhausgruppen als &appelhauser jeweils einheitlich
gestaltet werden. Die Dachneigung, die Farbe dech&adeckung, die Farb- und
Materialgebung der Fassaden sowie Dacheinschnitte Gauben dirfen innerhalb der

jeweiligen Hausgruppe bzw. des Doppelhauses nmmtinander abweichen.
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8. Flachen mit Bindungen zum Erhalt und zur Anpflareung von Gehoélzen

Innerhalb des Geltungsbereiches des BebauungspEndsmehrere Flachen mit einem
Erhaltungs- sowie Pflanzgebot festgesetzt.

Es handelt sich dabei ausnahmslos um 6kologisctvelier Flachen.

Im Bereich nérdlich der Bahnlinie Hagen — Kassealdndas vorhandene Bahnwéldchen als
Wald festgesetzt. Die vorhandene Obstwiese im nestlighen Bereich wird erhalten und
soll um einige einheimische Obstgehdlze erganztiarer

Die Neuanpflanzung von Lokalsorten um den vorhaade@bstbaumbestand zu ergénzen,
entspricht den Zielen des Landschaftsplanes, fli@®er nicht in die Eingriffs-
/Ausgleichsbilanz ein.

Der ostliche Teil dieser Obstwiese, der durch dietzNng als Pferdeweide stark in
Mitleidenschaft gezogen wurde, soll wieder herdksteerden. Die Obstwiese erhalt im
Bebauungsplan die Festsetzung Umgrenzung von Fl&dnéBindungen von Bepflanzungen
und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern umgtsgen Bepflanzungen nach 8 9 Abs. 1
Nr. 25 b und Abs. 6 BauGB.

Die Umgrenzung des geschiitzten Landschaftsbestimsdst im Bebauungsplan dargestellt.
Die Bestandsaufnahme im Rahmen der begleitendeno@tiungsplanung (GOP) durch das
Planungsbiro Landschaft + Siedlung, Recklinghats¢nm Oktober 1999 ergeben, dal3 die
als Wiese genutzte Teilflache des LB — und damst slibstantiell schutzwirdige Flache
insgesamt- etwas kleiner ist als die parzellensehAbgrenzung des LB. Die ca. 1000gm
grol3e Teilflache am 6stlichen Rand des LB weignsive ackerbauliche Nutzung auf. Diese
kleine Teilflache ist fur den Schutzzweck des LBldatungslos und soll baulich genutzt
werden.

Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens soll die vgiolérchliche Darstellung des
Landschaftsplanes nach § 29 Abs. 4 Landschaftsgbd&taul3er Kraft gesetzt werden. Diese
Vorgehehensweise ist so vom Investor mit der unteendschaftsbehérde des Kreises Unna

abgestimmt worden.

Im Westen der Siedlung wird ein ca. 800 gm groResalAals ,Spielplatz” ausgewiesen.
Diese Spielflache wird gemald Grunordnungsplan zwbaBungsplan als Naturspielplatz

(Naturerfahrung, Naturleben) angelegt.
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In zentraler Lage des Wohngebietes ist eine Saat# fur Kleinkinder festgesetzt. Diese
erhalt zur Abgrenzung an die geplante Bebauung &ibes 5 m breite Strauchhecke, deren

Anpflanzung im Bebauungsplan festgesetzt ist.

9. Flachen fur Versorgungsanlagen und fir Geh-, Fah und Leitungsrechte

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom und Wassbzw. wird durch die Stadtwerke
Schwerte und die Elekromark Hagen sichergestels éntsprechende Leitungsnetz auch fur
die Uberortliche Versorgung anderer Versorgungstrdgefindet sich in den offentlichen
Verkehrsflachen. (Geisecker Talstral3e) Diesbezidiedarf es keiner Festsetzungen durch
den Bebauungsplan. Der 6ffentliche Ful3- und Radwedlordwesten, erhélt ein Geh- und
Fahrrecht zugunsten des Pachters der Flache debiggen Landschaftsbestandteiles, um
eine rechtmallige Unterhaltung zu gewahrleisten. Bbiiddstlichen Zipfel des
Bebauungsplangebietes ist ein Leitungsrecht im Suder Planstralle 4 zugunsten der

Anwohner eingetragen, um die Schmutz- und Niedéagslwvasserentsorgung sicherzustellen.

10. Offentliche Verkehrsflachen

A. Motorisierter Individualverkehr

Wie unter Punkt 3 ,Verkehrliche Ausgangssituaticrfautert, erfolgt die Anbindung des
Plangebietes an die Geisecker TalstralRe, die r iRunktion als Sammelstral3e bereits
besteht. An zwei Punkten des GesamtplangebietesAsibindungen fir den MiV geplant,
die die beiden Teilbereiche getrennt erschliel3eai §eparate Anbindungen sollen dem Ful3-
und Radverkehr zur Verfligung stehen, um ihm die@ugdes Gebietes zu erleichtern.

Fur eine FulR3-/ Radwegeverbindung in Ost-Westriahtsorgt ein streckenweise separat
gefuhrter Weg, beginnend am Wendestich ,Am Hermlanumnen* und mindend im Bereich
des Spaemannshofes, der wie in den Zielen dargélegtVerknipfungspunkt zwischen
Bestand und Neubebauung darstellt.

Aufgrund der prognostizierten geringen Verkehreenialb des Gebietes - der Schwellenwert
fur die Einrichtung eines verkehrsberuhigten Bédrescmit den Zeichen 325 / 326 StVO liegt
bei 100 bis 150 Fahrzeugen pro Stunde - soll eimgciviutzung der gesamten Fahrgasse

festgesetzt werden.
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Die Fahrgassenbreite soll deshalb 5,50 m nicht séheeiten, sodal? bei entsprechender
Anordnung verkehrsberuhigender Elemente, hier swmhbdere zahlreiche B&ume in
Pflanzbeeten, sowie im Belag markierte offentlicBeellplatze, die Verkehrsflache im
gesamten Gebiet zum Gehen, Verweilen oder zum &pgnutzt werden kann. Unterstitzt
wird die erhéhte Aufenthaltsqualitat durch die Allcling eines stadtrdumlich ansprechenden
baumbestandenen offentlichen Platzes, sowie dipracissvoll gestaltete Ausbildung der 4

Knotenpunkte der inneren Erschliel3ung.

B. Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist durch die Buslinien 131 und Rab0die Innenstadt von Schwerte
halbstiindlich und an die Stadte Iserlohn und Unmi@ndsich angebunden. Dieser
Angebotstakt (der Linien R50 und 131) wird erg&datch zuséatzliche Busfahrten in der
Hauptverkehrszeit. Einzelne Fahrten in der Schwadtahrszeit werden ab Juni 2001 als
bedarfsgesteuertes Angebot (Anruf-Linien—Dienst)der Relation Schwerte — Geisecke
angeboten. Bei wiederansteigendem Bedarf aufgrued Enhtwicklung des geplanten
Baugebietes ist eine Wiederaufnahme des ursprimggliéngebotes moglich. Darlberhinaus
besteht eine Busverbindung mit der Stadt Frondenl¢8rx taglich). Gemessen an den
Standards fir den landlich strukturierten Raum tzeich das Angebot als ausreichend. Die
Haltestelle ,Bahnhof Geisecke” befindet sich an d&isecker TalstralRe innerhalb des
Plangebietes. Der Standort soll erhalten werdeme Beringfligige Verlagerung in Richtung
Osten, um den Haltepunkt auf entsprechender Fléch&/artehaus ausstatten zu kbnnen ist
vorgesehen.

Die Neueinrichtung eines Haltepunktes in Gebietamgt aus Grinden der kiinftigen guten
Erreichbarkeit (langste Distanz zur geplanten H&dlee = ca. 270 Meter) nicht vorgesehen.
Bezuglich der Anbindung an die obere RuhrtalbahrOst- West Richtung ist mit einem
Schienenhaltepunkt fir den Ortsteil Geisecke nfitsély nicht zu rechnen. Fir eine
langfristige Wiederinbetriebnahme des Bahnhofes Geisecke stellt der aufgestellte
Bebauungsplan eine 6ffentliche Flache bereit, dieilmer Zweckbestimmung 6ffentlicher
Parkplatz und offentliche Grunflache im Bereich d#&smschutzwalles geeignet ist, Park-
and ride Verkehr aufzunehmen und eine direkte Adioig an das Bahnhofsgelande

langfristig zu sichern.
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11. Schmutz- und Niederschlagswasserbeseitigung
11.1 Schmutzwasser

Das in der Geisecker TalstraBe vorhandene Entwisgesystem ist als Trennsystem
ausgelegt. Die Abfiihrung des Schmutzwassers erfidigtdie, der Geisecker Talstral3e
zugeordneten Bauzeilen in den, in der GeiseckestiBfle vorhandenen Schmutzwasserkanal.
Der weitere, Uberwiegende Teil des Bebauungsplaidiess wird Uber geplante

Schmutzwasserkanéle, die im Bereich der Offerghclstralenflachen verlegt werden, zu
dem vorhandenen, paralell zum Muhlengraben venha#fie Schmutzwasserhauptsammler

entwassert.

11.2 Niederschlagswasser

Das anfallende Niederschlagswasser ist gemal 8Abk.al Landeswassergesetz NW (LWG
NW) grundsétzlich zu versickern oder ortsnah in @awasser einzuleiten, soweit dies ohne
Beeintrachtigung des Wohles der Allgemeinheit nabpist.

Um nahere Aufschlisse uber die Durchfihrbarkeit Merderschlagswasserbeseitigung in
Form von Versickerungsanlagen zu erhalten, wurde Wagenieurbtro Diplom — Geologe
Stephan Brauckmann, Karl — Wildschitz StraBe 15/5B730 Frondenbeg ein

hydrogeologisches Gutachten erstellt.

Das Ergebnis der hydrogeologischen UntersuchunglieBth die Versickerung von
Niederschlagswasser in einem grof3en Bereich degsuBelysplangebietes aus.

Der Bereich der ehemaligen Gewerbeflache im Nosettostes Gebietes soll aufgrund der
ermittelten schlackefihrenden Anthropogenaufbriggun und die darin partiell enthaltenen
eluierbaren Schwermetall — Feststoffkontaminationaicht fir eine Versickerung
herangezogen werden, da eine Vorfluter- und Grusdergefahrdung bzw. -beeintrachtigung

durch die nachgewiesenen Schadstoffe nicht ausigeseim werden kann.

Ausgehend von den erzielten Ergebnissen der dufidngen Untersuchungen ergibt sich
eine Dreiteilung des untersuchten B- Planareals.

Bereich 1:
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Ein etwa 140 m breiter Streifen das Gebiet von Nstdhach Studwest durchziehend, zeigt
sichhinsichtlich einer Versickerung als nicht geeignet.

Es wurden innerhalb zweier Bohrungen lediglich mgei Durchlassigkeitsbeiwerte im
versickerungstechnischen Grenz- bzw. Nichtzulassigliereich ermittelt. Auf langfristige
Sicht erfolgt eine weiter fortschreitende Versickegsleistungs — Abnahme der Schiuffe,
infolge von Verschlammung (materialspezifische Negmung).

Im Bereich der gréf3ten Anzahl von Bohrungen existen geringer bis sehr geringer
Grundwasserflurabstand. In Verbindung mit dem vodesmen Anstiegspotential ist davon
auszugehen, dal3 der wasserrechtlich erforderlidneedtabstand zwischen Anlagenful3 und

max. Grundwasserstand von 1,0 m dort nicht stégidigehalten werden kann.

Bereich 2:

Dieser Bereich befindet sich im hohergelegenen iNesten des Gebietes und deckt sich im
wesentlichen mit derkiinftig unbebauten Bereicham alten Tennisplatz.

Hier wurden innerhalb der (hangenden) Fluviatilgieleutlich vorhandene und ausreichende
sowie zulassige Durchlassigkeitsbeiwerte ermiftetiterialspezifische Eignung).
Demgegeniber weisen die hangende Schluffe im @orti8ereich aufgrund zu geringer
Durchlassigkeitsbeiwerte im versickerungstechnischiichtzuldssigkeitsbereich keine
Versickerungseignung auf und sollten nicht als M&esungsmedium herangezogen werden.
Aufgrund der ermittelten Grundwasserstande solfietentielle Versickerungsanlagen dort
bis maximal 2,5 m u. GOK installiert werden, um destwendigen Sicherheitsabstand zu

gewabhrleisten.

Bereich 3:

Dieser Bereich stellt den Abschnitt im tiefergelegim Studosten und Siden des Gebietes dar
und isthinsichtlich einer Versickerung innerhalb der oberflachennahen Schlgféeignet.

Es wurden innerhalb der oberflachennahen Schiudtdlidh bis maRig vorhandene, jedoch
ausreichende sowie zulassige Durchlassigkeitsbwezrmittelt (materialspezifische
Eignung).

Demgegeniuber weisen die tieferliegenden Profillbbeei der betreffenden Bohrungen
aufgrund  zu  geringer  Durchlassigkeitsbeiwerte  im rsilerungstechnischen

Nichtzulassigkeitsbereich keine Versickerungseignumuf und sollten nicht als
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Versickerungsmedium herangezogen werden. Dies ¢edden dortigen Ausschlul
tieferreichender Versickerungen.

Aufgrund vorgenannter Aspekte bietet sich in dies&®reich die Einbringung von
kombinierten Rigolen- / Muldenversickerungsanlagen (Mulde unmittelbar oberhalb der
Rigole). Vorgenannte Anlagenkombination erscheineicht zuletzt hinsichtlich der

potientiellen Eingabe der Strallenwésser sinnvallinrdiesem Falle notwendig.

Ergebnis:

Aufgrund der ortlichen Gegebenheiten soll bezigligr Niederschlagswasserbeseitigung,
ahnlich der des Schmutzwassers zweigeteilt venfatwerden. Das Niederschlagswasser der,
der Geisecker Talstral3e zugeordneten nordlichdrsuidlichen Bauzeilen und des Bereiches
der ehemaligen Gewerbeflache im Nordosten sowieQizexflachenwasser der Geisecker
Talstrale wird in den vorhandenen Oberflichenwsasenler der Geisecker Talstral3e
eingeleitet. Der verbleibende, Uberwiegende Tes @&mbauungsplanbereiches wird Uber
getrennte Regenwasserkanéle, die im Bereich dentlithen Stral3enflachen verlegt
werden, zu einer im versickerungsfahigem sudlichgereich des Bebauungsplanes
vorgesehenen zentralen Versickerungsanlage gefiidrtdort Gber zwei offene Erdbecken,
ein Auffang- und ein Versickerungsbecken mit betebBodenzone in den Untergrund

versickert. Die fur die geplante Versickerungsaealagr Verfigung stehende Flache ist im
Bebauungsplan gesondert ausgewiesen und von ddieCGuidd der Lage geeignet das
anfallende Niederschlagswasser der bebauten Flackewie der Stral3enflachen

aufzunehmen. Eine 3 m breite befahrbare Zuweguwigdidie Zuganglichkeit der Anlage

Der Planbereich liegr innerhalb der Zone IlIA desadserschutzgebietes ,DEW*“ Die
Bestimmungen der Wasserschutzgebietsverordnungzsibgachten. Genehmigungspflichtig
nach § 6 WSchGVO sind folgende Handlungen:

- Grabungen, durch die das Grundwasser zeitwesggetegt oder angeschnitten wird
(ausgenommen sind Baugruben und das Verlegen verude Entsorgungsleitungen)

- Bau von Kanalisation

- Bau neuer Stral3en

- Errichten von Parkplatzen und Stellplatzen fuhmeds 20 PKW

- Errichten von Warmepumpen
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12. Offentliche Griinflachen, Bepflanzungen und Fldgen fur MaBnahmen zum

Ausgleich innerhalb und au3erhalb des Geltungsberehes

Im Bewul3tsein der 6kologischen Qualitaten des IméptaFreiraumes haben gleichzeitig die
Standortqualitdten des Bereiches, die vorhandemsiétae einer wohnlichen Entwicklung im
Westen und Osten, die guten verkehrlichen Anbindangowie die eigentumsrechtlichen
Voraussetzungen den Ausschlag zu Gunsten eineicbanlinanspruchnahme dieser Flachen

gegeben.

Im gro3rdumigeren Zusammenhang liegt der betraetRaium in einem landwirtschaftlich
genutztem Freiraum zwischen den bebauten OrtstederGeisecke nordlich der Ruhraue.

Der durch den Landschaftsplan Nr. 6 des KreisesaUgeschiitze Bereich stellt einen
Biotopkomplex dar, der einen grundlegenden Lebemsrdlr Flora und Fauna in der
Landschaft bietet. Aufbau und Struktur leisten pinenverzichtbaren Beitrag fir die
Sicherstellung des Leistungsfahigkeit des Naturhaltss im Raum Geisecke. Als
Trittsteinbiotop ist dieser Bereich zudem wichtiggestandteil des Biotopverbundsystems
zwischen dem sudlich gelegenen Ruhrtal und deméstich gelegenen Naturschutzgebiet

,Bahnwald".

Zur Einstellung der umweltrelevanten Belange hat Stadt Schwerte bei der Aufstellung
dieses Bebauungsplanes angesichts der unterschidih Anspriiche an diesen Standort
Fachbeitrage zur Hydrogeologie, Altlastenuntersnghund Gefahrdungsabschatzung des
Bodens, zur Niederschlagswasserbeseitigung, zumrb&nmissionsuntersuchung, zum
Vorkommen von Kampfmitteln und zur Grinordnung@tsh lassen.

Weiter hat die Stadt Schwerte eine allgemeine \{duyorg des Einzelfalles gem. 8 3 ¢ UVP —
G durchgefihrt, die zu dem Ergebnis kommt, dal3eisagt von nachteiligen Auswirkungen
auf die Umwelt im Sinne des UVP - G auszugehen ishd eine
Umweltvertraglichkeitsprifung vorzunehmen ist. G&ng2 a BauGB ist ein Umweltbericht

erstellt worden, der als Punkt 15 Bestandteil di@sgrindung ist.
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Bestand:
Versiegelte Flachen ca. 17.125 gm
Geholzflachen ca. 8000 gm
Schotter, Kies, Sandflachen ca. 3.325 gm
Intensivgrinland ca.5.000 gm
Obstwiese ca. 1400 gm
Zier- und Nutzgarten ca. 13.500 gm
Ruderalflur ca. 5.200 gm
Laubwald ca. 5.320 gm
Acker ca. 58.000 gm
ca. 117.000 gm
Planung
Offentliche Verkehrsflachen: ca. 6.000 gm
Grunflachen: ca. 21.500 gm
Reine Wohngebiete: ca. 9.000 gm
Allgemeine Wohngebiete: ca. 18.000 gm
Mischgebiete: ca. 2.500 gm
Obstwiese ca. 5000 gm
Wald: ca. 3.000 gm
Retentionsbecken ca. 2.500 gm
Zier- und Nutzgarten ca. 49.500 gm

Externe Ausgleichsflachen:

Ca. 117.000 gm

ca. 20.000 gm

Wie aus der Flachenbilanz ersichtlich wird, falle debauung zum groé3ten Teil auf die
landwirtschatftlich genutzte Ackerflache. Im Bererdbrdlich der Geisecker Talstral3e wird
auf der bereits jetzt versiegelten Flache ein dlitdrer Parkplatz entstehen.

Auf den bisherigen Nutzgartenflachen sind 2 Baléelmit der Ausweisung Mischgebiet

sowie ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt. DatdVim norddstlichen Bereich bleibt
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erhalten und wird von zwei Grunflachen im Osten Wekten gesaumt. Die Obstwiese soll in

ihrem Bestand erganzt werden.

Durch die Untersuchung auf Altlasten sind im Bemer@rdlich der Geisecker Talstrasse
erhebliche Bodenkontaminationen festgestellt wordéia zum Teil einen Austausch des
Bodens erforderlich machen. Dabei werden die gelelgsteten Boden an unzugénglichen
Stellen ( beispielsweise innerhalb des Kerns dem&éhutzwalles, unter Parkflachen) wieder
eingebaut. Die Uber einem bestimmten Grenzwertsteten Boden missen extern wieder

verwertet oder entsorgt werden. Naheres unter Puhkitlasten.

Auf den mit Lagerhallen bestandenen Flachen (BonsmaGelédnde) sind ebenfalls erhdhte
PAK-, sowie Blei- und Zinkwerte festgestellt wordebas Gutachten kommt zu dem
Ergebnis, dall eine komplette Sanierung notwendig usn die Folgenutzung zu

gewahrleisten. Naheres unter Punkt 14 Altlasten.

Durch den Eingriff in Natur und Landschaft ergilthsein bestimmtes Mafl3 an Stérungen im
Naturhaushalt des Geltungsbereiches der Planung.

Zur Gestaltung des Ortshildes sowie der Nutzbarmmaghflr die innerdrtliche Erholung
wurde daher der Grinordnungsplan zum Bebauunggpibmickelt, der die rdaumliche und
funktionale Sicherung und Ordnung der Grinelemergstwickelt. Verbleibende
Kompensationsdefizite und Malinahmen zum Ausgleietden aufgezeigt.

Das Fachgutachten des Buros Landschaft und Sie@lusdrecklinghausen macht beziglich

der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung foldeworschlage zur Vermeidung:

- groRtmdoglicher Erhalt des wertvollen Gehdlzbedésn
- Einplanung einer nicht bebaubaren, ausreichenmiebsenen Pufferzone zum Ruhrtal
- Versickerung des anfallenden Niederschlagswagseisem Retentionsraum

Folgende Minimierungsmal3nahmen sind gemal textlicmé-estsetzung Bestandteil der

Planung:

- alle Verkehrsflachen auf3erhalb des StralRenrasmésersickerungsfahig zu gestalten

- alle Gehdlzpflanzungen sind mit einheimischen stashdortgerechten Arten herzustellen
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- Das Regenwasser der Privatflachen ist gemeinsimherm Straf3enoberflachenwasser zu
versickern. Konkret siehe 11.2 Niederschlagswasser
- Die PflanzbeetgroRe der StralRenbaume dirfen Iiaméunterschreiten und sind mit

Bodendeckern zu bepflanzen

Kompensationsmalinahmen innerhalb des Geltungsberdiades Bebauungplanes:

Die Flache zwischen dem sidlichen Rand der gegiaBebauung und der nérdlichen
Abgrenzung, die als Pufferzone zum Muhlenstrangntdievird als offentliche Griunflache
festgesetzt und erhalt folgende Kompensationsmafieah

- Anpflanzung eines 2.300 gm grofen Baum- / Strgeictilzes im Norden dieser Flache
zur Abschirmung der nordlich angrenzenden Siedlu@gpflanzt werden einheimische
Laubgehdlze, 5 % Baumanteil

- Anpflanzung eines ca. 850 gm gro3en Ufergehatze8aum- und Straucharten

- Anlage einer ca. 640 gm grof3en Saumzone auf detddite des Retentionsraumes

- Ansaat einer ca. 2200 gm grof3en wildkrautreichein@andmischung und Entwicklung
zu einer extensiv genutzten Griunlandflache

- Pflanzung von 2 Baumgruppen mit je 3 Exemplamexifus excelsior (Gemeine Esche)

- Anlage eines naturnahen Retetionsbeckens fuDterflachenversickerung auf ca. 2.250

agm

Auch die vorhandene Obstwiese wird als offentli@rénflache festgesetzt, auf ihr werden

folgende MaRRnahmen durchgefiihrt, die nicht Besahdier Eingriffs-/Ausgleichbilanz sind:

- Erganzung / Erweiterung der vorhandenen Obstwiggmall den Zielen des
Landschaftsplanes Nr. 6 durch Anpflanzung von 22nrgxaren von einheimischen
Obstgehdlzen, St.u. 18/20

- Vollstédndige Beseitigung der vorhandenen Reigglaind Ansaat eines wildkrautreichen
Griunlandes auf ca. 5.000 gm

- Anpflanzung einer 3 m breiten Strauchhecke zuschirmung gegenuber der Siedlung
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Sonstige Kompensationsmaflinahmen innerhalb des Get®s sind:

Gestaltung einer ca. 550 gm grof3en Grinflacisaat mit Landschaftsrasen

Baum und Strauchpflanzung auf beiden Seiten d@snschutzwalles mit Baum- und
Strauchgehdlzen, Baumanteil 10 %

Gestaltung einer Spielflache fur Kleinkinder enraler Lage

Anpflanzung einer 3 bis 5 m breiten Strauchhenke Abschirmung der Spielflache auf
ca. 400 gm.

Gestaltung einer ca. 800 gm grof3en Flache al@aiz fir Naturerfahrung

Pflanzung von 41 Laubbaum — Hochstdmmen (Crata@gunifolia), St.U. 18 / 20 im
StralRenraum

Pflanzung von 5 Laubbaum — Hochstdmmen an deseGler Talstralle, Baumart
Hainbuche (Carpinus betulus), St.U. 18 / 20 cm

Pflanzung von 4 Laubbaum Hochstammen (Crataegusifplia) innerhalb eines
Grunstreifens auf dem Kleinkinderspielplatz

Begriinung samtlicher Garagenflachdacher und Berander Carports

Das Gutachten gibt zudem folgende Hinweise zurgeflend Entwicklung:

Fur die extensive Grinlandnutzung: keine Dungwkaine Kalkung, kein Viehbesatz, 2
malige Mahd pro Jahr nach dem 15.06 bzw. 1.09 roitaksport des Mahgutes

Der Versorgungsweg, der zum Retetionsbecken  fulerhalt im Bereich des
Wohngebietes ein Tor um sicherzustellen, dal3 di®géeg nur zur Unterhaltung des

Beckens dient.

Kompensationsmalinahmen aul3erhalb des Geltungsberbaes

Der notwendige externe Ausgleich findet zum einah der Flache Gemarkung Geisecke,

Flur 2, Flurstiick 15, zum anderen auf einer Fldoh®chwerte — Ergste, Gemarkung Ergste,

Flur 13, Flurstick 120 statt. (s. beigefligte PlaBerchzufiihrende MalRnahmen sind

detailliert im Gutachten beschrieben) Die Flacher sSm Besitz des Investors Behr und

Partner. Die raumlich konkreten Vorgaben und digeaheinen Entwicklungsziele des

Landschaftsplanes Nr. 6 werden beriicksichtigt. #ieyehort bei der Flache in Geisecke die

Anpflanzung einer 120 m langen Baumreihe zur Betgnder Linienfuhrung und zur
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Einbindung des Stral3enbauwerkes in die Landschd&trganzung der sudlich angrenzenden
Baumbestéande.

Auf der Flache in Ergste ist bereits eine Feldgetétke gepflanzt worden. Beide Flachen
werden derzeit landwirtschaftlich genutzt.

Zur Kompensation des Wertverlustes innerhalb ddtugsbereiches des Bebauungsplanes
ist es notwendig ein Defizit von 8.390,6 Punkteteaxauszugleichen.

1.Kompensationsflache, Gemarkung Geisecke, Flur EJurstiick 15

Auf der intensiv genutzten Ackerflache an der StrgBRm Wellenbad” ist ein Ausgleich
maoglich. Die Flache steht zudem in réaumlichen Bezmgm Geltungsbereich des
Bebauungsplanes. Sie besitzt eine GrofR3e von etvd8Q 2.

Der Landschaftsplan Nr. 6 des Kreises Unna tiifftdiese Flache folgende Festsetzungen:
Es handelt sich um ein Teilgebiet des Landschdftdzgebietes Nr. 9 ,Ruhrtal — Ost* Das
Ziel wird definiert mit: ,Erhaltung und Wiederheefung der Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes, der durch Feuchtwiesen und — weiBache und Gréaben, die Ruhr mit
ihren Ufersdaumen und einzelnen Gehdlzen, verscheddeingewasser, Baumreihen und
Einzelbdume, die einzelnen Feldgehdlze, die Feakeflumit Hecken, Saumen und Rainen
bestimmt wird. Festgesetzt ist die Anpflanzung eiBaumreihe 6stlich der Stral3e Zum
Wellenbad sudlich der Stral3e Zum Kellerbach augrelidinge von 120 m.

Auf dieser Flache sind folgende MalRnahmen vorgesehe

Schaffung eines Laubwald — Obstwiesenkomplexes B#dicksichtigung der Festsetzungen

im Landschaftsplan sowie der Ersatz von 3.300 guobisald, der im B-Plangebiet verloren

geht durch:

- Anpflanzung einer 7 bis 8 m breiten Strauchhezke Abschirmung gegeniber den
angrenzenden Garten auf 500 gm.

- Erstellung einer Obstwiese durch Pflanzung vorOBStbaumhochstammen St.U. 16/18,
im Untergrund erfolgt eine wildkrautreiche Grinlaimbaat

- Anpflanzung der 120 m langen Baumreihe an deal$&trZum Wellenbad, Baumart:
Stieleiche, Quercus robur, StU. 18/20

- Anpflanzung von Laubwald, Hauptbaumart Stielejd@aercus robur auf 3.500 gm
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2. Kompensationsflache, Gemarkung Ergste, Flur 13;lurstiick 120

Die ca. 8.000 m2 grof3e Flache wird auf ca. 6800 Igndwirtschaftlich genutzt. Auf der
Nordseite ist eine ca. 5 m breite Hecke gepfldbid.Pflanzung entspricht der Umsetzung der
Festsetzung 142 des Landschaftsplanes, der higAdlage einer Feldhecke westlich eines
Wirtschaftsweges zwischen der Bierstral3e und detd Wakeheide® vorsieht.

Als Malinahme durchgefuhrt wird auf dieser Flache

- die Umwandlung von Acker in Extensivgrinland

Durch die externen AusgleichsmafRnahmen auf o.gchElda werden 7666,4 Punkte
ausgeglichen. Das Defizit betragt 8.390,6 Punkte.

In der Bilanzierung wird somit nachgewiesen, daf urchfihrung dieser Malinahme der
aus dem Geltungsbereich verbleibende rechneriséNertverlust des Eingriffes des

Bebauungplanes bis auf ein Defizit von 724 Punktanpensiert wird.

Dieses Defizit soll auf der Flache Gemarkung Gdisg€lur 2, Flurstiick 114 ausgeglichen
werden. Diese Flache schlie3t sich dem Flurstick &a® Hiermit soll eine

zusammenhangende Ausgleichsflache in Geisecke afésch werden. 724 Punkte
entsprechen 1811 m? Umwandlung Acker zu Extensnignd. Die Flache ist ca. 1.800 m?

grof3, sodal kein Defizit verbleibt.

Beurteilung des Plangebietes in Bezug auf die FRRichtlinie:

Das Gutachten zum Grinordnungsplan des Biros Lhaftsend Siedlung nimmt zur FFH-
Richtlinie Stellung. Es sagt aus, daf3 durch dietig keine relevanten Auswirkungen auf
die sudlich angrenzende Ruhraue zu erwarten sintgrdnd des relativ grof3en Abstandes
und der Pufferpflanzung, sowie der geringen Verketengen sind Licht-, Schadstoff- und
Larmbelastigungen auszuschliel3en. Da das Regenveasgeal versickert wird und kein Zu-
oder Uberlauf zum Mihlengraben besteht, sind wedgne Veranderung des

AbfluRverhaltens, noch eine Verschmutzungsgefalgdias Wasserhaushaltes zu erwarten.
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13. Larmvorbelastung sowie Gewerbe- und Verkehrslanschutz

Larmbelastungen entstehen fir das Plangebiet soduwich den Schienenverkehr, der im
Norden verlaufenden Bahnlinie Hagen — Kassel alsiddie noérdlich der Bahn angrenzenden
Gewerbebetriebe.

Durch entsprechende Festsetzungen soll der Schaz geplanten Wohn- und
Mischgebietsbebauung im Einwirkungsbereich sichsiedé werden. Bezuglich des
Stral3enverkehrslarms auf der Geisecker Talstraj@&en sich aufgrund des prognostizierten
Anwachsens von derzeit 250 KFZ / h auf etwa 400 KFZ keine Auswirkungen, die
Schallschutzmal3nahmen erforderlich machen. Gruadiiey Berechnung ist das Gutachten

des Biros Waning Consult vom Januar 1999.

Die o. g. ersten beiden Aspekte sind Gegenstand hilenzu in Auftrag gegebenen
Gerauschimmissionsuntersuchungen, deren Ergebnisemtsprechenden Festsetzungen im
Bebauungsplan fiilhren. Grundlage fir die Einhaltumgn Larmwerten sind die
Orientierungswerte der DIN 18 005 ,Schallschutz igtadtebau Entsprechend der
vorgegebenen Gebietsausweisungen im Bebauungspédten gnach der technischen
Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA — Larm v. 26988 in Ubereinstimmung mit den
schalltechnischen Orientierungswerten nach DIN I QSchallschutz im Stadtebau®

folgende Geréduschimmissions — Richtwerte:
Reines Wohngbiet (WR):

Tageszeitraum (6.00 — 22.00) IRW = 50 dB(A)
Nachzeitraum (22.00 — 6.00) IRW = 35/40 dB(A)

Allgemeines Wohngebiet (WA):
Tageszeitraum (6.00 — 22.00) IRW = 55 dB(A)
Nachzeitraum (22.00 — 6.00) IRW = 40/45 dB(A)

Mischgebiet (MI)
Tageszeitraum (6.00 — 22.00) IRW = 60 dB(A)
Nachzeitraum (22.00 — 6.00) IRW = 45/%@B(A)
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(1) Die hoheren fir den Nachtzeitraum angegebenererteN gelten flr

Gerauschimmissionen durch den Schienenverkehr

13.1 Gerauschimmissionsuntersuchung Gewerbe:

Zur Kontigentierung der gewerblichen Schallimmisgio ist als Planungshilfsmittel der
maximal zuldssige immissionswirksame flachenbezegeschalleistungspegel fir die
Bauleitplanung eingefuihrt worden. In der vorliegemdJntersuchung wurden daher unter
Beriicksichtigung der Grundstlicksflachen die Besgeltinde mit immissionswirksamen
flachenbezogenen Schalleistungspegeln SO belegt, 3 daunter freien

Schallausbreitungsbedingungen die o0.g. Gerausclisioms - Richtwerte an den
nachstgelegenen bestehenden Wohnhausern Brunfens?raa bis 4 ¢ und Geisecker
TalstraRe Nr. 51 bis 54 erreicht werden.Bei Anskiz so ermittelten immissionswirksamen
flachenbezogenen Schalleistungspegel kann der misstehutz flr die entsprechenden
Gewerbebetriebe als ausreichend beriicksichtigadiget werden. Durch den gewéhlten
Berechnungsansatz, der so vom Gutachter, Ingenieur®chwetzke und Partner mit dem
staatlichen Umweltamt in Lippstadt abgestimmt wardst, ist sichergestellt, dal3 der
ungunstigste Fall, bezogen auf die von den beteteht Gewerbebetrieben verursachten

Gerauschimmissionen zugrundegelegt wird.

Die Berechnungen haben ergeben, dal3 insbesonderendrdlichen Bereich des
Bebauungsplangebietes die Gerauschimmissions -tviRidle fir Mischgebiet, Allgemeines
Wohngebiet und Reines Wohngebiet bei freier Schslieeitung Uberschritten werden. Erst
ab einem Abstand von 90 bis 100 m vom sudlicherrtfedimrand der Geisecker TalstralRe
werden die Gerauschimmissions — Richtwerte fir @iMohngebiet bei freier

Schallausbreitungeingehalten, bzw. unterschritten.

Aufgrund der festgestellten Uberschreitungen dera@Gzhimmissions — Richtwerte fur
Reines Wohngebiet (WR), Allgemeines Wohngebiet (WoWw. Mischgebiet (M) sind
aktive Schallschutzmaflinahmen ausgearbeitet worden, dieBabauungsplan festgesetzt
worden sind.

Entlang des gesamten nordlichen Geltungsbereiclirekt stidlich der Bahnlinie wird ein 6

m hoher Larmschutzwall mit einer Sockelbreite vdnni festgesetzt. Dieser darf, wenn es
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technisch erforderlich ist, in einer Wall- Wandkandtion errichtet werden und ist geman

Grunordnungsplan zu begrinen.

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dal3 ab einer Héhektiven Larmschutzes von 6 m
(o.g. Wall / Wand) tber bestehendem Bahngeland&digeschosseind1. Obergeschosse
der Bebauung innerhalb dégischgebietessowie innerhalb des als WA ausgewiesenen
nordostlich der Geisecker Talstrasse gelegenene@@sbigeschitzt sind. Im Bereich der
Dachgeschossergeben sich innerhalb des Mi — Gebietes Uberdcimggén der Richtwerte
von bis zu 3 dB. Es ergeben skatine Uberschreitungenim Bereich der Dachgeschosse des
genannten WA Gebietes. (Entfernung zur Immissioakglu Um den Uberschreitungen
entgegen zu wirken, erhalten die Baufelder der MIBebauung im B- Plan die
Festsetzungsziffer 2 demnach mussen alle Fenster von Aufenthaltsrau®@emafraumen
und Kinderzimmern, die sich tber einer H6he von @ias entspricht einer Rasterhéhe von 7
m), bezogen auf die Hohe am Ful3 des Larmschutzavbiénden, zur schallabgewandten

Seite ausgerichtet sein.

Zuséatzlich zu dem durch den Wall bewirkten aktiv@challschutz hat die im direkten
Anschluf3 sudlich festgesetzte Mischgebietsbebawimg schallabschirmende Wirkung auf
die dahinter liegende Bebauung mit WA bzw. WR Auswegen.

Bei seinen Berechnungen geht das Gutachten von #4auderiegeln mit einer
Mindestfirsthohe von 9,50 m aus. Diese Gebauddriggaden in der zugrundegelegten Form
durch Baulinien und als geschlossene Bauweise festgesetzt mit Elimelestfirsthohe von
9,50 m.

Die Berechnungen aus dem Zusammenwirken des Lautzsehlles / Wand von 6 m mit der
abschirmenden Wirkung der Gebauderiegel zeigen, diefErdgeschosse und die 1.
Obergeschosseéer folgenden WA Gebietsbebauung geschutzt sindd®e Dachgeschossen
(Rasterh6he 7 m ) ergeben sich im nordwestlichenB&#eich Uberschreitungen von 3 bis 4
dB. Hier wirken sich die Lucken (Parkplatze) ders@brmenden Bebauung aus. Dem
entsprechend soll hier ebenfalls dtextliche Festsetzung 2flr Aufenthaltsraume,

Schlafraume und Kinderzimmer erfolgen.

Die Berechnungsergebnisse zeigen weiter, dal anszdeammenwirken von Wall / Wand
und den festgesetzten GebauderiegidnErdgeschosse und die 1. Obergeschosser als
WR ausgewiesenen Gebiete geschiitzt sind. Im deerstdwestlichen Randbereich gibt es
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geringfiigige Uberschreitungen von 0,8 bis 1,5 dBdam 1. Obergeschossen bei drei
Gebauden. Bei bebautem Gelande ist davon auszugethe® diese geringflgige

Uberschreitungen nicht mehr existieren. Beziiglieh Dachgeschoss¢Rasterhéhe 7 m )

ergeben sich im WR Gebiet, wie schon im WA, Ubersithngen von bis zu 4 dB. Um dem
entgegenzuwirken wird in den betroffenen Baufeldelpenfalls die textliche Festsetzung 2
getroffen, welche Fenster von Aufenthaltsraumeh)é&@&umen und Kinderzimmern ab einer
Hohe von 5 m (Rasterhéhe 7 m ) bezogen auf derdBslkarmschutzwalles / Wand nur zur

schallabgewandten Seite zulassen.

13.2 Gerauschimmissionsuntersuchung Schienenverkehr

Die in Punkt 13.1 beschriebenen aktiven Schallathalinahmen (6 m hoher Larmschutz
entlang der sudlichen Grenze der Bahnlinie, Feriagtder Gebaudekdrper durch Baulinien,
Mindestfirsthbhe von 9,50 m) werden als Grundlage die Berechnungen zum

Schienenverkehrslarm mit einbezogen.

Auf der Grundlage der aktuellen Streckenbelegurtgedder Deutschen Bahn AG sind
Berechnungen durchgefiihrt worden, die in Teilbémic Uberschreitungen der

schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18 &thallschutz im Stadtebau® belegen.

Demnach sindekundéare SchallschutzmafRnahmen fir Aufenthaltsraume festzes.

Es ergeben sich Uberschreitungen im Bereich derciMisbietsbebauung nordlich der
Geisecker Talstrasse im mittleren Bereich im Ef@ber- und Dachgeschoss. Ebenso im
nordéstlichen Randbereich des Plangebietes mitAdsweisung Allgemeines Wohngebiet.
Hier ergeben sich ebenfalls Uberschreitungen in @aschossen bedingt durch die Lage am

Rand des Larmschutzwalles / Wand.

Um den Uberschreitungen entgegenwirken zu konnémg $ir die o.g. durch die
Schienenverkehrsemissionen betroffenen Fassademnddzie Schallschutzmalinahmen in
Form von Schallschutzfenstern der Klasse 3 fiur Atlfaltsraume, Schlaf- und Kinderzimmer
festgesetzt worden.
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Die Berechungsergebnisse zeigen weiter, dal’ dalsdihnischen Orientierungswefte
alle Gebiete sudlich der Geisecker Talstrasse ihrdfinstufung entsprechendm Tages-

und Nachtzeitraureingehalten, bzw. unterschritten werden

14. Altlasten

Fir das Bebauungsplangebiet Schwerte-Geisecke, ecBeis Talstralle wurden drei
Gefahrdungsabschatzungen zum einen fur die beig#icls der Geisecker Talstral3e gelegenen
Teilbereiche (Teilbereich 1 erstreckt sich vom Vigsiten Punkt der neugeplanten Bebauung
bis an die Gewerbebrache im Osten, Teilbereich élit stie Gewerbebrache mit den
aufstehenden ungenutzten Hallen dar), und zum andér den Teilbereich ndrdlich der
Geisecker Talstral3e (Bahngelande) durch das Ing-Biplom Geologe Stephan Brauckmann
durchgefihrt. Die Untersuchungen fur die sudlicheirbereiche wurden in den Jahren 1995
bzw. 1998, die fur den nordlichen Teilbereich ini 2000 sowie konkretisierend im Februar
2001 erstellt.

Zur Erkundung des Untergrundes und zur GewinnumgBaden wurden insgesamt 8 Schurfe
und 45 Rammkernsondierungen bis zu einer max. Vaies,60 niedergebracht.

Es zeigte sich dabei inmHauptplanbereich sidlich der Geisecker TalstralBe eai
unbedenkliches Belastungsbild.Die ermittelten Schadstoffgehalte bewegen sich eaném
geringen bis sehr geringen Niveau. Es sind nach gigachterlicher Aussage keine
weitergehenden MalRnahmen oder Nutzungseinschra@kuaggezeigt und somitedarf es

keiner Festsetzung im Bebauungsplan.

Die Gewerbebrache hingegen zeigt aufgrund ihrer langjéahrigen Vorootg (u.a.
Metallverarbeitung und Lacklosemittelfabrikationwbz—handel vor dem 2. Weltkrieg u.U.
BleigieRerei) ein betriebs- und produktionsbedisddelastungspotential. Das Gelande ist mit
drei Gewerbehallen bestiuckt, welche seit Mitte @6rer Jahre leer stehen. Neben dem
Gebaudebesatz befinden sich auf dem Gelande Tankd. (auch unterirdisch) ein
Brunnenschacht und ein verfillter Teich, deren iBaeesoweit als mdglich ebenfalls verstarkt
untersucht wurden. Aufgrund der langjahrigen Nutzust das Auffinden von anderen
unterirdischen Auffalligkeiten dieser Art nicht auschliel3en.

Bei der erstbewertenden Gefahrdungsabschatzung ewaeh Gebauden entsprechend
Oberflachenversiegelungen erbohrt. Im AufR3enberdiepen hingegen nur kleine Flachen
versiegelt vor. Ansonsten wurden auf dem ganzes@r@el aufgefillte Schluffe und Kiese in

wechselnder Lagerung erbohrt. Das Material stamaitaus Abridmaterial einer friiheren Halle
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auf dem Gelande. Die Machtigkeit der Aufbringundeeiragt 1,0 — 1,5 m. Innerhalb der
Verfillungen konnte auch Schlacke als Kieskorn gethiwerden.

Nach Beendigung der Bohrarbeiten wurden neun Unbedgufschlisse zu Bodenluftpegeln
ausgebaut. Die Bodenproben wurden auf die Para@elsvermetalle (nach KVO zzgl. Arsen),
PAK (n. EPA), Kohlenwasserstoffe, EOX, LCKW und A&sb sowie die Bodenluft auf
Losemittel und BTEX-Aromaten untersucht.

Bei den beiden sudlichen Hallengebauden wurde Asbden Welldachproben ermittelt.

Die EOX und LCKW-Feststoffanalysen zeigen keinedbtbn Werte. Lediglich innerhalb der
alteren nordlichen Halle zeigen einige der untdrsrc Betondecken eine mittlere KW-
Auffalligkeit (max. 740 mg/kg). Der PAK-Gehalt deintersuchten Schwarzdecken vor der
nordlichen Halle weist eine extrem hohe Schadstoffkentration auf (1871,7 mg/kg). Die
aufgefullten Béden mit der darin enthaltenen Sdtdageisen hingegen eine mafige Erhdhung
auf. Die Untersuchungen auf Schwermetalle ergabdtiera bis hohe, partiell sehr hohe
Erhdhungen. Blei (max. 27.000mg/kg) und Zink (m&900 mg/kg) stellen die negativ
herausragenden Einzelparameter. Die Auffélligkeitagheinen mit unterschiedlichen
Auspragungen flachig innerhalb der gesamten Auflomgen vorhanden zu sein. Die erhoht
vorliegenden Proben wurden im Eluat auf ihr Losuegsogen hin untersucht. Die im Eluat
untersuchten mafig auffalligen PAK-Proben weiseim Kezw. lediglich ein minimales
Losungsvermégen auf. Somit geht von der PAK-Fdfitelastung keine
Grundwassergefahrdung aus. Die Schwermetall-Eltetsuchung der schlackenfiihrenden
Anthropogenaufbringungen mit ihren Feststoffkontaationen zeigen als Ergebnis eine maiige
Eluierbarkeit der Parameter Blei und Kupfer und aiittelstarkes Losungsvermégen des
Parameters Quercksilber. Aufgrund ihrer Eluierbiérkgeht von den schlackenhaltigen
Anthropogenbtden eine geringe (Blei, Kupfer) bzw. itteistarke (Quecksilber)
Grundwassergefahrdung bzw. —beeintrachtigung ates.ubtersuchte Bodenluftanreicherung
zeigt ausschlie3lich innerhalb eines Pegels eirmmitithachweis durch relativ unbedenkliche
Konzentrationen an Butylacetat, Toluol, m-XylolXglol und p-Xylol, sofern die ermittelten
Butylacetat-, Toluol- und Xylol-Gehalte Hochstkonirationen darstellen.

Der Gutachter gibt zu Bedenken, daf3 eine Vorfluberd Grundwassergefahrdung durch die
nachgewiesenen (Schwermetall-) Schadstoffe im Eoaie der hohen Wasserl6slichkeit der
ermittelten Bodenluft-Schadstoffe Toluol, Xylol umlitylacetat nicht ausgeschlossen werden
kann.Unter dem Aspekt der geplanten Folgennutzung des Woens muf3 eine Sanierung
des gesamten Gelandes erfolgemwobei ein fachgerechter Gebauderickbau (Abrifdigem

muf3 und Boden, Luft und ggf. Grundwasser vor Orhiesa werden missen. Die
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schlackehaltigen Boden, sowie alle asbesthaltigateiidlien missen auf eine entsprechende
Deponie entsorgt werden. Diese grundsatzliche \ranggweise ist mit dem Kreis Unna
(Umweltamt) so abgestimmt wordels liegt ein entsprechendes Sanierungskonzept des
Fachblros Stephan Brauckmann vor, welches ergamzt durch eine vorhergehende
Detailuntersuchung/ Gefahrdungsabschatzung undnargé&ird durch ein entsprechendes
Abbruchkonzept fiir die Hallen.

Im vorliegenden Sanierungskonzept des Fachgutaohtet eine vollstdndige Auskofferung des
Auffullmaterials angeraten. Hierdurch wird eine augsspezifische Handlungsfreiheit im
Hinblick auf die geplante Wohnbebauung mit Hausgértgeschaffen. Ein weiterer
Schadstoffeintrag in das Grundwasser wird durch detfernung der Materialien
ausgeschlossen. Da der quartare Grundwasseriegegeringe Durchlassigkeit aufweist und die
vorliegenden Schadstoffe im Grundwasser relativ atimsind, ist von einer mittelfristigen
Regeneration des Grundwassers auszugehen. Eme @ktindwassersanierung ist aufgrund der
ermittelten Ergebnisse derzeit nicht durchzufiihi2ie. Abstrompegel GWM 5 und GWM 6

sind zur Grundwasserbeobachtung zu erhalten.

Hinweise zu diesem Teilbereich:

- Die gesamten auf dem Geldnde vorhandenen antigopn Aufflllmaterialien und die
lokalen Verunreinigungsbereiche (Flachen B bis Ds dganierungskonzeptes) sind
auszukoffern und einer ordnungsgemafien Beseitiguagfihren. Ebenso ist die PAK —
haltige Schwarzdecke inkl. der untergelagerten salsight sowie nach Entfernung der
Betonplatte die moéglichen Verfullmaterialien desrmlligen Feuerldschteiches aufzunehmen
und einer ordnungsgemalen Beseitigung zuzufihrenBBseitigung ist dem Fachbereich

Natur und Umwelt, Sachgebiet Abfallwirtschaft stthch nachzuweisen.

- Auzukoffernde Auffullmaterialien, bei welchen digchadstoffgehalte nachweislich die
entsprechenden Z1.2 — Zuordnungswerte der teclamsdRegeln der LAGA nicht
Uberschreiten, kdnnen unter zu versiegelnden StraBed Stellplatzflachen sowie im
Kernbereich des im nordlichen Plangebiet entlang 8ahnlinie zu errichtenden
Larmschutzwalles wieder eingebaut werden. Die eatsienden Nachweise
(Deklarationsanalysen) sind vor dem Wiedereinbam dé@eis Unna, Aufgabenbereich
Bodenschutz / Altlasten vorzulegen. Der Wiederaintbar vorgenannten Materialien ist in

einem Lageplan darzustellen, die eingebauten Massdrschriftlich zu dokumentieren.
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- Zur Dokumentation des Sanierungserfolges ist narad$nahme der Auffillmaterialien der
unterlagernde gewachsene Boden stichprobenartidi@sthadstoffrelevanten Parameter zu

analysieren.

- Fur die Wiederanfillung des Gelandes sind nadliekiunbelastete Bodenmaterialien zu
verwenden. Fir den Wiedereinbau sind entsprechdéyaghweise dem Kreis Unna,

Aufgabenbereich Bodenschutz / Altlasten vorzulegen.

- Die 6 vorhandenen Grundwassermef3stellen sinBeginn der Sanierungsmal3nahme sowie
des Abbruchs der aufstehenden Hallengebdude noomalkizu beproben. Die
Grundwasserabstrompegel GWM 5 und 6 sind fir einen@vasserbeobachtung zunachst
zu erhalten. Bei einer unvermeidlichen ZerstérungZuge der SanierungsmalRnahmen bzw.
des Gebaudertuckbaues sind die Pegel zu ersetzeah Mar Beendigung der
Sanierungsmaf3nahmen sind die Pegel GWM 5 und 6eptolen. Die Ergebnisse der
Grundwasseranalysen sind dem Kreis Unna, Aufgabeiche Bodenschutz / Altlasten

umgehend vorzulegen.

- Die gesamten o0.g. MalRBnahmen sind kontinuierlich ginem Fachgutachter zu begleiten
und in einem schriftichen Bericht zu dokumentier&ieser Bericht sowie samtliche
Analyseergebnisse sind dem Kreis Unna, Aufgaberdter8odenschutz / Altlasten

zuzusenden.

- Der Fachgutachter ist dem Kreis Unna vor Begian $anierungsmafinahme schriftlich zu

benennen.

- Der Beginn der SanierungsmalRnahme ist dem KreisaBpétestens 14 Tage vorab

schriftlich anzuzeigen.

Das ehemaligen Bahngelande (Gemarkung Geisecke, Fl@i, Flurst. 722) nérdlich der
Geisecker Talstral3e wird beim Kreis Unna teilweaiseAltlastverdachtsflache mit der Nr. 07/29
gefuhrt. Es handelt sich dabei um ein ehemaligé®ifdnlager, welches 1974 abgebrannt ist.
Heute liegt dieses Gelande teilweise brach, teslevails Lagerflache flir Bauunternehmen, als

Kleingartenanlage und als Containerstandort vor.



33

Im Zuge der Gefahrdungsabschatzung fur das Bahmigel&urden Aufflllungen aus Kiesen
und Schluffen, Bauschutt und ganz untergeordneagiad ermittelt, die zu erhéhten Befunden
mit Kohlenwasserstoffen, Polyzyklen und Zinkgehaltéhrten. Die Untersuchung verlief in
zwei Teilabschnitten, wobei zuerst eine Ersteinizemid der Altlastensituation und als zweites
eine konkretisierende Gefahrdungsabschatzung defidng wurde. Es sind bei den
uberwiegenden Mischproben KW und EOX kaum nachwegsbbzw. nur geringe
Konzentrationen gemessen worden, so dass keineod®r Reinigungsmittelreste erkannt
wurden. Lediglich eine Probe im westlichen Bereitds Gelandes zeigt eine maiige KW-
Erh6hung von 540 mg/kg, welche einer SicherungsSadierungsmalRnahme bedarf.

Die Schwermetalle zeigen im Wesentlichen geringeade. Einschlagige Richtlinien (u.a.
BBodSchV) geben bisher keinen Anlass zu Handlun8siastamen im Sinne einer Vermeidung
von Gefahrdungen. Lediglich Zink-Wert im Wald / B&fflager liegt mit 910 mg/kg oberhalb
der tolerierbaren Grenze. In diesem Bereich wég#ich wurden bereits bei der
Erstuntersuchung hohe Zinkgehalte (6100 mg/kg)tezitni

Die PAK (polycyclische aromatische Kohlenwassefgjof treten  haufig in
Verbrennungsriickstanden (Aschen, Schlacken, Kdler) auf. Die Summen der PAK liegen
zwischen ca. 0,20 und 277,10 mg/kg. Diese Grol3enogl belegt in Teilbereichen eine
Grundbelastung dieses organischen Schadstoffeenfliel ist die Konzentration des toxischen
Einzelparameters Benzo(a)pyren, der mit 12 mg/les(iichen Bereich des Gelandes, geplanter
offentlicher Parkplatz) genau dem Prufwert fur Istie- und Gewerbeflachen nach BBodSchV
entspricht. Aufgrund des hohen Summenparametesl@7iig/kg) und der sensiblen Nutzung
als Wohngebiet mit spielenden Kindern sollten jédac diesem Bereich Sicherungs- od.
Sanierungsmaf3nahmen getroffen werden. Ebenfalle &rhohung konnte &stlich des
Containerstandortes ermittelt werden, wohingegen dier Einzelparameter Benzo(a)pyren mit
2,5 mg/kg unterhalb des angesetzten Wertes der 88ndvon 4 mg/kg liegt. Gleiches gilt fur
den rickwartigen Bereich der Schrebergarten, aigcHiégt der Einzelparameter Benzo(a)pyren
mit 1,1 mg/kg unterhalb des angesetzten Werte8BedSchV von 4 mg/kg. Aufgrund der
hohen Summenparameter und der sensiblen Nutzurgl®7 47,78 /16,53 mg/kg) sollten
jedoch in diesen Bereichen Sicherungs- od. Sargesmal3inahmen getroffen werden. Die
Beurteilung der Untersuchungsergebnisse erfolgte Hmblick auf eine mogliche
Wohnbebauung. Um Gefahrdungen auszuschliel3en, salladie belasteten Auffillungen
entfernt werden. Da im Sinne des Kreislaufwirtschaftsgesetzes dierwértung von
Abfallstoffen (hier Boden) gefordert wird, ergibitts nach Auswertung der Prifergebnisse, dal3

ein Teil der Auffullungen innerhalb des Bereichess dLarmschutzwalles (dem nicht
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zuganglichen Teil) wiedereingebracht werden karsi.bEsteht dariber hinaus kein weiterer

Untersuchungsbedarf.

Hinweise zu diesem Teilbereich:

- Im Bereich der geplanten Wohnbebauung (mit Ausreates sudlichen Teils) sind die
Auffullmaterialien im Vorfeld der geplanten Wohnlaeting aufzunehmen und entsprechend
der ermittelten Belastung extern einer ordnungs@em®eseitigung zuzufiihren. Bei
Schadstoffgehalten bis zu den max. Zuordnungswéaehder technischen Regeln der
LAGA koénnen die Materialien in den Kernbereich datlang der Bahnlinie zu erichtenden
Larmschutzwalles (LSW) verbracht werden. Der LSWwahweislich mit unbelastetem

Bodenmaterialien (Z 0- LAGA) abzudecken und zu tegn.

- Die mit PAK belastete Schwarzdecke und Schlackemadien (Gehalte > Z 2 — LAGA) auf
der derzeit als Containerstandort und Parkplatatgeen Flache im westlichen Plangebiet

sind ebenfalls aufzunehmen und einer ordnungsgenBéseitigung zuzufihren.

- Auf dem, als private Grunflache geplanten Bereigischen der Wohnbebauung und dem
zu erhaltenden Bahnwaldchen wurden in den untetesudhischproben erhdhte Zinkgehalte
(bis 910 mg/kg) und PAK- Gehalte (bis 10 mg/kg)aberflachennahen Bereich der
Auffullung ermittelt. Vor dem Hintergrund der geptan Nutzung u.a.als Aufenthaltsflache
fur Jugendliche ist dieser Bereich mit 0,3 m nadkled (Z 0 LAGA) unbelasteten
Kulturboden abzudecken, um einen moglichen Gefétgsiafad durch die vorhandenen
Schadstoffe z.B. durch Direktkontakt auszuschlieBéernativ ist ein Bodenaustausch bis

0,3 m Tiefe vorzunehmen.

- Die vorgenannten MalRnahmen sind unter sind atégutachterlicher Begleitung
durchzufiihren und vorab im Detail mit dem Kreis @pAufgabenbereich Bodenschutz /

Altlasten abzustimmen.

- Fur das zu erhaltene Bahnwaldchen und dem zitesrba Geholzbestand auf der dstlich
angrenzenden privaten Grunflache sind aufgruneiheittelten Zink- Gehalte im
oberflachennahen Bodenbereich Sanierungsmalnamgeresgt. Da auf diesem Gelande
keine Sanierungsmafinahme in Form eines Bodenatistgushne die Schadigung des

vorhandenen Gehdlzbestandes durchgefiihrt werdem &@d die vorgenannten Bereiche
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durch eine dichte Randbepflanzung mit einheimis@tesuch- und Heckengehélzen gegen
Zutritt zu sichern. Die detaillierte Ausfihrung mgich mit den Sachgebieten
Landschaftsschutz sowie Wasser und Boden des Krdisea im Einzelnen abzustimmen.
Die vorgenannten MafRnahmen sind gemafd dem vortiegeBanierungskonzept (Dipl.
Geol. Stepah Brauckmann, Frondenberg) in Abstimnmihgem Kreis Unna,
Aufgabenbereich Bodenschutz / Altlasten durchzuiihr

Hinweise fir den Bereich des Ldrmschutzwalles:

- Fir den geplanten Larmschutzwall (LSW) entlangB#gnlinie ist der Einbau von Boden-
und Bauschuttmaterialien mit Schadstoffgehalterzibiden max. Zuordnungswerten Z 1.2.
der technischen Regeln der LAGA aufgrund der vogielen Grundwasserverhaltnisse
prinzipiell moglich. Der LSW ist mit nachweislicimbelasteten (Z 0 LAGA)
Bodenmaterialien abzudecken und zu begriinen. IrfeMader BaumalRnahme ist fiir die
Herstellung des LSW und den geplanten Einbau der Riaterialien eine wasserrechtliche

Erlaubnis gemal 8 7 WHG beim Kreis Unna, Sachg®astser und Boden zu beantragen.

- Hierfir sind folgende Unterlagen zur Prifung wbegen:

- Ubersichts- und Detaillageplan der BaumaRnahme

- Art und Menge der einzubauenden Materialien

- Nachweis Uber die Herkunft der zu verwendenereNaien

- Analysen der Materialien gemaf den Vorgabenaddmischen Regeln der LAGA
- Angaben zur Schichtmé&chtigkeit der einzubauendenB@stoffe

15. Umweltbericht nach § 2 a Bau-GB

15.1 Einleitung

UVP-Erfordernis

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich unSé&wdtebauprojekt im Sinne der Nr. 18.7
der Anlage 1 zum UVP-G, fur das — im bisherigen énlfereich gem. 8§ 35 Bau-GB gelegen
— ein Bebauungsplan aufgestellt wird. Die mal3gabli@rundflache betragt ca. 25.000 gm, so
dal3 fur die Planung gem. 8 3 ¢ UVP-G eine allgeme¥orprifung des Einzelfalls

vorzunehmen ist.



36

Diese Prufung wurde durch die zustandige Behorde Sthdt Schwerte, durchgefihrt mit
dem Ergebnis, daf3 eine UVP im Aufstellungsverfatderchzufihren ist, da das Vorhaben
nach Einschatzung der zustéandigen Behorde aufgibret Gberschlagigen erhebliche

nachteilige Umweltauswirkungen haben kann, die rsath UVP-G zu bertcksichtigen sind.

15.2 Beschreibung der Festsetzungen

Angaben zum Standort

Néhere Angaben zum Standort des Vorhabens entlthée®eiten 2und 3 der Begrindung:
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplaegisiin Ortsteil Geisecke und wird im
Norden begrenzt durch die Bahnlinie Hagen - Kagselsten (Am Herrmannsbrunnen) und
Nordwesten (Eulenhof) schliel3t die bereits vorhaedeBebauung an. Im Studwesten grenzt
das Plangebiet an den geschutzten Landschaftsestdyr. 56 an. Die sudliche Begrenzung
bildet die Terrassenkante des Ruhrtales/Muhlengtisn

Zu den Darstellungen im Flachennutzungsplan siebsfubrlich die Seiten 7ff der
Begriindung:

Der derzeit rechtskraftige Flachennutzungsplantdighdie Flache nordlich der Geisecker
Talstrasse Mischgebiet vor. Fur einen geringen, Tat die Hofstelle ,Spdhmannshof mit
abdeckt, ist Wohnbauflache festgesetzt. Der Hailigherifft die vorhandene Freiflache
zwischen der Bebauung ,Am Eulenhof* und ,Am Herrmsirunnen®. Hierfur setzt der
Flachennutzungsplan Grunflache fest.

Der Flachennutzungsplan wird zur Zeit geandert. Rischgebietsausweisung nérdlich der
Geisecker Talstrasse soll unveréndert erhaltenbdrei Der Teil, der als Grinflache

festgesetzt war, soll als Wohnbauflache ausgewieseden.

Art des Vorhabens

Durch das Vorhaben soll eine stadtebauliche unétimmale Verkntpfung der sudlich der
Geisecker Talstral3e gelegenen, rdumlich getrer8isaliungsbereiche und eine Arrondierung
der vorhandenen Struktur durch eine bedarfsgerdeéhtevicklung entwickelt werden. Die
Wohnqualitat in Geisecke wird durch den unmitte#oaBezug zur Natur aber auch durch die
gunstige Verkehrsanbindung gepragt. Somit ist amilfengerechtes, ruhiges Wohnen im
Grinen moglich, woraus eine starke Nachfrage result Insgesamt sollen im
Bebauungsplangebiet ca. 160 Wohneinheiten entstéhienu kommt ein Angebot von nicht

storenden Gewerbebetrieben sowie ein Waldorf-Kigaieen.
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Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Gruhund Boden

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfa®isa00 gm. Davon werden ca. 18.000
gm Uberbaut; ca. 13.500 gm sind ErschlieBungsftgate 25.000 gm sind
Kompensationsflachen, 6ffentliche und private Gléstfen, LArmschutzwall und
Kinderspielplatze; ca. 47.000 gm entfallen auf aievHausgarten. Zur Flachenstatistik siehe
auch GOP, Kapitel A 2, Tabelle 1.

Darstellung der Festsetzungen

Die geplanten Festsetzungen sind ausfihrlich aufS#éten der Begrindung dargestellt:

* WA (Allgemeines Wohngebiet):
Festsetzung der ersten 2 Gebaudezeilen sudlidBalsecker Talstrasse sowie flr eine

Flache in der nordéstlichen Ecke des Plangebietes

* WR (Reines Wohngebiet):

Festsetzung in den noch weiter sidlich gelegeneei®@®en

* Ml (Mischgebiet):

nordlich der Geisecker Talstralle

* Flache fur den Gemeinbedarf (Kindergarten):

Festsetzung sudlich der Geisecker Talstrasse

» Mal der baulichen Nutzung:
Bei Reinen und Allgemeinen Wohngebieten sowie digcte fir den Gemeinbedarf
betragt die Grundflachenzahl 0,4 und die Gescholdigzahl 0,8. Bei Mischgebieten 0,6
und 1,2. Geplant sind jeweils bis zu 2 Vollgesckoss

» Baugestalterische Festsetzungen:
Ziel der gestalterischen Festsetzungen (siehe BRdgrg, Seiten 11 ff) ist es, fur das
geplante Wohngebiet trotz des gewiinschten, angemasssestaltungsfreiraumes im
Bereich der Einfamilienhausbebauung einen harmbars&esamteindruck zu erreichen.
Moglich sind geputzte und geklinkerte Fassadencbtiolzelemente gegliederte
Fassaden sind ebenfalls zulassig. Flachdacheassgkschlossen, ansonsten kann jede

geneigte Dachform verwendet werden.

» Stellplatze und Garagen:
Jede Wohneinheit mul3 2 Stellplatze auf dem Gruclstéchweisen (in der Regel 1

Garage + 1 Stellplatz). Zusétzlich hierzu sind fferitlichen StralRenraum 3 6ffentliche
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Parkplatze vorgesehen. Nordlich der Geisecker rBfstist ein offentlicher Parkplatz

geplant.

StralRenverkehrsflachen:

Die o6ffentlichen Stral3enflachen sind als Mischvark#iachen in einer Breite von 5,50 m
geplant. (siehe Seite 14 der Begriindung). Bei esttender Anordnung
verkehrsberuhigender Elemente, hier insbesondéteszzhe Baume in Pflanzbeeten,
sowie im Belag markierte offentliche Stellplatzell slie Verkehrsflache im gesamten

Gebiet zum Gehen, Verweilen oder zum Spielen gémwgrden.

Unterstitzt wird die erhdohte Aufenthaltsqualitatatudie Ausbildung eines stadtraumlich
ansprechenden baumbestandenen 6ffentlichen Platzei die anspruchsvoll gestaltete
Ausbildung der 4 Knotenpunkte der inneren Erschingf3 An zwei Punkten des
Gesamtplangebietes sind Anbindungen fur den maeoes Individualverkehr geplant,

die die beiden Teilbereiche getrennt erschliel3en.

Die Grundsatze des Bodenschutzes (Minimierung @ehEnversiegelung) werden
eingehalten, indem folgende Minimierungsmaf3nahneenad® textlicher Festsetzung
Bestandteil der Planung sind (siehe Seiten 22rfBagrindung):

alle Verkehrsflachen aul3erhalb des StralRenraumeemweersickerungsfahig gestaltet
alle Geholzpflanzungen werden mit einheimischenstaddortgerechten Arten
hergestellt

das Regenwasser der Privatflachen wird gemeinsdrmdem
Stral3enoberflachenwasser versickert (konkret higieghe Kapitel 11.2 der
Begriindung, Niederschlagswasser)

die Pflanzbeetgrol3e der StraRenbdume wird 10 g aiderschreiten

(Unterpflanzung mit Bodendeckern vorgesehen)

Ful3- und Radwege:

Drei separate Anbindungen sollen dem Ful3- und Rkdlezur Verfiigung stehen, um
ihm dieQuerung des Gebietes zu erleichtern. Fig Euf3-/ Radwegeverbindung in Ost-
Westrichtung sorgt ein streckenweise separat gefiiWeg, beginnend am Wendestich
»Am Herrmannsbrunnen“ und mindend im Bereich dein&mnshofes, der wie in den

Zielen dargelegt den VerknUpfungspunkt zwischentd@®sund Neubebauung darstellt.

Offentliche und private Grinflachen (vergleicherhieauch die Darstellungen des GOP):
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Kompensationsmalinahmen innerhalb des GeltungsbetescBebauungsplanes sind wie
folgt vorgesehen:

Festsetzung als offentliche Griinflache fir den Barewischen dem geplanten
sudlichen Bebauungsrand und der Pufferzone zuméngtriang und erhélt Anlage
folgender Kompensationsmalinahmen:

Anpflanzung eines 2.300 gm grofRen Baum- / Strauabiges im Norden dieser Flache
zur Abschirmung der ndrdlich angrenzenden Sied(eimtheimische Laubgehdlze, 5 %
Baumanteil)

Anpflanzung eines ca. 850 gm grof3en Ufergehotlze8aum- und Straucharten
Anlage einer ca. 640 gm grof3en Saumzone an dentRe®raumen
Ansaat einer ca. 1.350 gm grofRen wildkrautreichemf@andmischung und
Entwicklung zu einer extensiv genutzten Grinlaradf&

Pflanzung von 2 Baumgruppen mit je 3 Exemplarexifus excelsior (Gemeine
Esche)

Anlage zweier naturnaher Retentionsbecken fur dierfichenversickerung auf ca.
2.200 gm

Anlage von Sukzessionsbrache auf ca. 1.390 gm

15. Sonstige Kompensationsmafinahmen innerhalb eleigt®s sind:

ca. 550 gm grof3e Grinflache, Geholzpflanzung aléirung des Laubwaldbestandes
Baum und Strauchpflanzung auf beiden Seiten dasdéhutzwalles mit Baum- und
Strauchgehdlzen, Baumanteil 10 %

Gestaltung einer Spielflache fur Kleinkinder in water Lage

Anpflanzung einer 3-5 m breiten Strauchhecke zwschirmung der Spielflache auf
ca. 400 gm

Gestaltung einer ca. 800 gm grof3en Flache als@qtielfir Naturerfahrung
Pflanzung von 24 Laubbaum-Hochstdmmen (Crataegusfplia), St.U. 18/20 im
StralRenraum

Pflanzung von 5 Laubbaum-Hochstammen an der GassdaistraRe, Baumart
Hainbuche (Carpinus betulus), St.U. 18/20 cm

Pflanzung von 4 Laubbaum-Hochstdammen (Crataegusfplia) innerhalb eines
Grunstreifens auf dem Kleinkinderspielplatz

Anpflanzung weiterer 15 StraRenbaume (endgultigend®rt wird noch festgelegt)
Begriinung samtlicher Garagenflachdacher und Beranler Carports
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16. Der GOP gibt zudem folgende Hinweise zur Pflege Entwicklung der Malinahmen:
Fur die extensive Griinlandnutzung: keine Dungue@)é&Kalkung, kein Viehbesatz,
2-malige Mahd pro Jahr nach dem 15.06. bzw. OTrf9Abtransport des Mahgutes
Der Versorgungsweg zum Retentionsbecken erhaltamneiBh des Wohngebietes ein
Tor um sicherzustellen, dal3 dieser Weg nur zur tlateing des Beckens genutzt wird

17. Erganzend sind externe KompensationsmalRnahmdehebung des im Gebiet
verbleibenden Defizits vorgesehen (siehe GOP, Kbpit2):
Umwandlung einer 12.680 gm grol3en Ackerflache me &treuobstwiese mit erganzender
Baum-/Strauchpflanzung sowie Heckenpflanzung

Umwandlung einer 6.485 gm grol3en Ackerflache iresives Grinland

15.3 Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteilen Einwirkungsbereich des

Vorhabens

Bestandsbeschreibung

Eine ausfihrliche, umweltrelevante Bestandsbeduinngi findet sich im GOP, Kapitel B.
Erganzend wird auf den Bestandsplan des GOP veswi€&sne ausfihrliche quantitative und
qualitative Darstellung des Bestandes aus Sichhalerrschutzrechtlichen Eingriffsregelung
enthalt die Kompensationsbilanz im GOP, Kapitel,Tdb. 3 A (Bestand). Einen
zusammenfassenden Uberblick gibt schlieRlich dofmdgende Tabelle mit Einschatzung

der Auspragungen wesentlicher Nutzungsmerkmalelamgebiet.

Nutzungstyp Ausprégung

Siedlung historischer ,Spahmannshof‘ mit umgebendem &lteBammbestand

Gewerbebrache ,Bonsmann“ mit drei aufstehendereHalhd vollversiegelten Hofflachen

westlich und dstlich angrenzend Wohngebiete der/80er Jahre (Einfamilienreihen-/-einzelhduser)

Verkehr nérdliche Begrenzung durch Bahnlinie

ErschlieBung durch Geisecker TalstralRe (Belastenzei 250 KFZ/Stunde)
Versorgung Leitungsnetze Strom, Wasser, Gas und Medien imtiifaer Flache (Geisecker TalstraRe)
Entsorgung Wertstoffsammelstelle an der Geisecker TalstralRe

sudlich verlaufend Hauptschmutzwassersammler dett&ttwasserungsgesellschaft
Wasserschutzgebiet Zone Ill a der Dortmunder Epergid Wasserversorgung GmbH
groR¥flachig Acker- und Griinlandnutzung

teils Gartenland

Wasserwirtschaft
Landwirtschaft

Forstwirtschaft zwischen Geisecker TalstraRe und Bahnlinie groRigBirken-Weidenwald

Erholung kleinflachig einrichtungsbezogene Erholung vorhangReitplatz, Tennisplatz)
fur landschaftsgebundene Erholung unzugénglich
lokal bedeutsames Wander-/Spazierwegenetz mit Raghrim Brauck, Geisecker Talstral3e
mittelbare Funktion als Erlebnisbereich

Natur- und ndrdlich angrenzend Naturschutzgebiet ,Bahnwald*

Landschaftsschutz| « stidwestlich angrenzend geschiitzter Landschaftsiateth mit Obstwiese, Kleingewasser, Grinland,

Geholzstrukturen und einer ca. 200 Jahre altem b®hen Esche (Naturdenkmal)
« sidlich angrenzend Landschaftsschutzgebiet bzwnd&lora-Habitat DE 4614-303 ,Ruhrtal Ost* mit
geholzbestandener Talkante und sidlich anschlie®enhlihlenstrang”
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Untersuchungsrelevante Schutzguter und ihre Funktinen
Auf die untersuchungsrelevanten Schutzguter genR4@®wird in aller Ausfuhrlichkeit in

den Darstellungen der Landschaftsstrukturanalysledes GOP, Kapitel B eingegangen. Die

nachfolgende tabellarische Darstellung der Schikzgdst eine gestraffte Ubersicht im

Hinblick auf die jeweilige Auspragung, Bedeutungiindlichkeit und insbesondere

Planungsrelevanz.

Schutzgut Auspragung Btﬁﬂgu Emﬁlﬂgi(tjhc Planungsrelevanz
Menschen Angrenzend vorhandene Wohnbereiche mittel mittel Strukturen werden in ihren
(Garten) teilweise mit Landschaftsbezug und wertbestimmenden Teilen nicht
damit direkter Nahe zum beansprucht
erholungsbedeutsamen Freiraum
Qualitat der bauerlichen Pragung im Umfeld mittel mittel Hofstelle wird als den dorflichen
der vorhandenen Hoflage noch bedingt Strukturen angemessener
wahrnehmbar Ortsmittelpunkt integriert
Tiere und Grinland-Gehdlz-Komplex (geschutzter hoch hoch bis sehr | Strukturen werden in ihren
Pflanzen Landschaftsbestandteil und Naturdenkmal), hoch wertbestimmenden Teilen nicht
gehdlzbestandene Terrassenkante Ruhrtal, beansprucht
Bahnwaldchen
Ubrige Bereiche (meist Acker, Reitplatz, gering | gering unter Einhaltung einer Pufferzone
Tennisplatz etc.) zwischen Ruhrterrassenkante und
Bebauungsrand nutzbar
Boden Pseudogley, Pseudogley-Parabraunerde hoch auBBerhalb Geféahrdungsabschéatzung Altlasten
Uberbauung/ | ist Voraussetzung fiir gesundes
Versiegelung | Wohnen
hoch
Wasser Wasserschutzgebiet Zone 11l a, Teich mittel mittel Teich wird nicht beansprucht,
Beeintrachtigungen des WSG
werden durch Beriicksichtigung
geltender Auflagen vermieden
Klima/ kaltluftproduzierende Flache geringer GréRe | mittel mittel Uberdurchschnittlich hoher
Luft im Ubergangsbereich zwischen Ruhrauen Grinanteil im Baugebiet minimiert
und Freilandklima klimatische Beeintrachtigungen
deutlich, wesentlich neue
lufthygienische Belastungen
entstehen nicht
Landschaft geschitzter Landschaftsbestandteil hoch hoch bis sehr | Strukturen werden in ihren
(Grunland-Gehélz-Komplex) und bis sehr | hoch wertbestimmenden Teilen nicht
Terrassenkante hoch beansprucht
gering strukturierte, fast ebene Mittelterrasse | mittel mittel unter Einhaltung einer Pufferzone
der Ruhr; Ubergang vorhandener Ortsrand / zwischen Ruhrterrassenkante und
freie Landschaft teilweise ungentgend Bebauungsrand nutzbar
ausgebildet
Kulturguter historischer ,Spamannshof* mit umgebendem | sehr sehr hoch Hofstelle wird als den dorflichen
altem Baumbestand, teils denkmalgeschiitzt | hoch Strukturen angemessener
Ortsmittelpunkt integriert
Sach- mindergenutzte Gewerbehallen gering | gering Innenentwicklung hat Vorrang vor
guter AuBenentwicklung
Wechselwirkungen
zwischen den Auspragung Planungsrelevanz
Schutzgitern
Boden/Menschen vorhandene Boden-, mit Durchfiihrung von Sanierungsmaf3nahmen im Bereich der ehemaligen
E?Srfg\lly:s-’serverunreini +Bonsmann-Hallen* sind die Voraussetzungen fiir gesundes Wohnen
gungen im Bereich der | (incl. Nutzung der Hausgarten) gegeben:
:Altlastir;.rtarer . vollstandige Auskofferung des Auffilllmaterials wird angeraten
Boden/Wasser/Luft Gr?mdwasserleiter »  hierdurch wird ein weiterer Schadstoffeintrag in das Grundwasser
: ausgeschlossen
nur gering ; ) e ) .
durchlassig . von einer mittelfristigen Regeneration des Grundwassers ist
«  vorliegende auszggehen . I '
Schadstoffe im . aktive Grundwassersanierung derzeit nicht erforderlich
Grundwasser relativ | * Grundwasser wird weiter beobachtet
immobil
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15.4 Beschreibung der umweltrelevante Auswirkungedes Vorhabens zu erwartende
Auswirkungen durch das Vorhaben
Zu den einzelnen zu erwartenden Auswirkungen ddashVorhaben auf die Schutzguter
wird auf die Darstellungen der Landschaftsstruktahgse und die Auswirkungsanalyse des
GOP, Kapitel C 1 und 2 sowie auf die Kompensatidasb des GOP, Kapitel D 1, Tab. 3 B
(Planung) verwiesen. Tabellarisch erfolgt nachstediee Ubersichtliche Darstellung der
Schutzguter nach UVPG im Hinblick auf die zu ene@aden Auswirkungen durch das
Vorhaben.
Erhebliche Beeintrachtigungen des sudlich angrese &fH-Gebietes ,Ruhraue” sind
angesichts des Auswirkungsspektrums und der gegab&nstande zum Gebiet
auszuschlie3en (vgl. GOP, Kapitel C 2.4), so daB gesonderte Prifung der FFH-

Vertraglichkeit nicht erforderlich wird.

Schutzgut Auswirkungen durch das Vorhaben
bauzeitbedingt anlagebedingt betriebsbedingt
Menschen Larmbelastung fur beeintrachtigte Wahrnehmung des Landschaftsraumes | geringe Zunahme Verkehrslarm
Anwohner Ruhraue (Aussicht/Ruhe) in der angrenzend bebauten | in bereits durch die Bahnlinie
Nachbarschaft am West- und Ostrand des Gebietes vorbelasteten Bereichen
Tiere/ Bestandsgeféhrdung | Verlust (teilweise wertvoller) Biotoptypen durch
Pflanzen Uberbauung; Schutz und Starkung des dkologisch
wertvollen Bestandes durch Vermeidungs- und
Kompensationsmafl3nahmen
Boden Verunreinigung Versiegelung belebten Bodens
Wasser -- Versiegelung von Flachen mit Bedeutung fir die
Grundwasseranreicherung, geregelter Umgang mit dem
Niederschlagswasser
Klima/Luft - Uberfithrung von Freilandklima in ,Park-Villen-Klima*
Landschaft - Veranderung des Landschaftbildes im Bereich eines
bislang teilweise unzureichend gestalteten Ortsrandes
Kulturguter | langerfristig bauliche Neuordnung im Umfeld der alten Hoflage erhdhter Publikumsverkehr
andauernde durch o6ffentliche Einrichtungen
Sanierung/Um- und Dienstleistungen
bauarbeiten am zu
erhaltenden Bestand
Sachgiiter Abril3 minder genutzter Gewerbehallen

15.5 Beschrelbung geplanter umweltrelevanter MaBnahmen

Vermeidungsmaflinahmen

Ausfuhrliche Darstellungen zu den aus landschdétigpfischer Sicht erforderlichen
Vermeidungsmaflnahmen enthélt der GOP, Kapitel @ 3dvie die Planungskarte des GOP.
Der dem GOP zugrundeliegende Bebauungsplan-Entveuiiicksichtigt bereits in der
stadtebaulichen Konzeption die griinordnerischearmgd weitestgehend. Durch die
Einbeziehung der frihzeitig entwickelten Grinordyakonzeption auf Basis der
Landschaftsstrukturanalyse in die Planungen wird #fermeidungsgebot gemar
Landschaftsgesetz NW und UVP-G entsprochen. Higehdren:

» groRtmdglicher Erhalt des wertvollen GehdlzbestanaeGebiet

» Sicherung des im Landschaftsplan festgesetztergtden Landschaftsbestandteiles
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» Einplanung einer nicht bebaubaren, ausreichendegréfdfferzone zum FFH-Gebiet
Ruhrtal
* Versickerung des anfallenden Niederschlagswassatsrhah gestaltetes

Retentionsbecken)

Die Niederschlagswasser-Konzeption gibt Hinweidedasbezigliche
Vermeidungsmaglichkeiten.

Im Hinblick auf die Altlastenproblematik und dierdas resultierenden
Malnahmennotwendigkeiten wird verwiesen auf:

» die Umweltgeologische Gefahrdungsabschatzung/etailsuchung

» das Sanierungskonzept vom 23.10.2001

« das Abbruchkonzept fir die Hallengebaude (,Bonsrdalhen”) vom 18.10.2001.

Mit Durchfihrung von SanierungsmafRnahmen im Bereden ehemaligen ,Bonsmann-
Hallen* sind die Voraussetzungen fir gesundes Wiohfrecl. Nutzung der Hausgarten)
gegeben:

» vollstandige Auskofferung des Auffullmaterials

» aktive Grundwassersanierung derzeit nicht erfoicter!

* Grundwasser wird weiter beobachtet

Erganzende Aussagen zur Immissionssituation erdaélt. armgutachten. Derzeit sind im
Gebiet keine Uberschreitungen der zulassigen Lartawerhanden. Es ist gewahrleistet, dal
die aus Larmschutzgrinden vorgesehene RiegelbepamuMischgebiet errichtet wird,

bevor die sudlich —gelegene Wohnnutzung aufgenonwaneh

Verminderungs- und Schutzmaflinahmen

Der GOP enthélt in Kapitel C 3.2.1 und in seinemidhgskarte umfangreiche Hinweise und
Empfehlungen auf die aus landschaftspflegerischudt E&elevanten
MinimierungsmalRnahmen. Beispielsweise sei verwiasgn

» Versickerungsfahige Gestaltung der Verkehrsflachen

» Versickerung von Dachflachenwasser

* MindestgroR3e fur Pflanzbeete im StralRenraum

« Naturnahe Freiflachengestaltung

* Begrunung von Garagen, Carports, Stellplatzen @asd&den

¢ SchutzmalRnahmen wahrend der Bauzeit
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* Landschaftsgerecht bepflanzter Larm- und Sichtzetait

AusgleichsmalRnahmen

Der allgemeine biotkologische Werteverlust wirdatupartielle Erhéhung des
biotkologischen Wertes innerhalb des Baugebietsbgsondere durch Baumpflanzungen)
sowie durch Erh6hung der Naturndhe auf angrenzefidehen unter Beachtung bzw.
Wiederherstellung der derzeit bestehenden Funkitéhkompensiert. Durch
landschaftsgerechte Gestaltung der Ubergangszarigeen Landschaft unter
Berucksichtigung der ortlichen Gegebenheiten (Heber Kulturlandschatft) in Verbindung
mit einer inneren Durchgrinung des Baugebietes digd/erdnderung des Ortsrand- bzw.
Landschaftbildes sowie der Erlebnisbereiche fuoknigssuchende kompensiert. Fur
unterschiedliche Altersgruppen nutzbar werden nrel8piel- und Erlebnisbereiche neu
angelegt.

Die einzelnen Malinahmen sind im GOP, Kapitel C23.Pab. 2 in Verbindung mit der
Kompensationsbilanz im GOP, Kapitel D 1, Tab. 3 dadPlanungskarte des GOP

dargestellt. Insgesamt sind innerhalb des Gebietegolgende Neuanpflanzungen

vorgesehen:

Neuanpflanzung/Neuanlage von ... auf ... gm
Schnitthecken 196
Extensivgriinland mit Baumen 1.345
Saumzonen 138
Sukzessionsflachen 1.385
Retentionsraum 2.067
44 Einzelbdume im StralRenraum 1.760
Ufergeholze 850
Baum-/Strauchpflanzungen 2.834
Baum-/Strauchpflanzungen Larmschutzwall 4.799
Strauchpflanzungen 479
Gesamt 15.853

Um den Eingriff vollstandig kompensieren zu konrmgnd zusatzlich aul3erhalb des
Plangebietes landschaftspflegerische Malinahmerderfch:

Neuanpflanzung/Neuanlage von ... auf ... gqm
Streuobstwiese 8.653
Baum-/Strauchpflanzungen 3.518
Heckenpflanzung 509
Extensives Grunland 6.485
Gesamt 19.165

Unter Berucksichtigung dieser externen Malinahmepieibt noch ein Defizit von ca. 724
Biotopwert-Punkten, welches — in Absprache mitldeteren Landschaftsbehtrde des
Kreises Unna - vorzugsweise durch Realisierungreuegeren externen
AusgleichsmalRnahme (beispielsweise durch Umwandtandl.810 gm Acker in
Extensivgriinland) oder durch Zahlung eines Ersédegekompensiert wird. Einzelheiten
hierzu enthalt der GOP in den Kapiteln D 2 - D 3).
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Aus Sicht der naturschutzrechtlichen Eingriffsregel wird daher insgesareine
ausgeglichene Eingriffs-Kompensations-Bilanerreicht.

15.6 Beschreibung der unter Berticksichtigung der vorgedeenen Malinahmen
verbleibender Auswirkungen durch das Vorhaben auf e Umwelt
— Umweltvertraglichkeit —

Unbebaute Umwelt:

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung schiief® einer ausgeglichenen Bilanzierung
ab. Es verbleiben keine erheblichen Beeintrachtigarvon Natur und Landschaft. Daher is
das Vorhaben vertraglich mit den Belangen von Naitwut Landschaft.

U7
—

Bebaute Umwelt:
Die Beeintrachtigungen der bebauten Umwelt duraimbé@erden u.a. durch entsprechende
Regelungen zur Bauabschnittsaufteilung auf daglrelelzuléssige Mald beschrankt. Durch
entsprechende SanierungsmalRnahmen werden gesumtd&dmgungen im Bereich der
vorhandenen Altlasten dauerhaft gewahrleistet. Dasindie Vertraglichkeit des Vorhabens
mit den Belangen der bebauten Umwelt gegeben.

174

15.7 Darstellung der wichtigsten gepruften anderwéigen Losungsvorschlage

Standortalternativen und Begriindung zur Auswabhl

Die vorliegende Landschaftsstrukturanalyse entiréafangreiche Untersuchungen und
Darstellungen aus landschaftspflegerischer Sichlafigje der unbebauten Umwelt)
hinsichtlich Entwicklungsraumen fir mégliche Arraadingen bzw. Erweiterungen
bestehender Siedlungsraume im Umfeld von Schwegise@Gke. Im Hinblick auf deren
Konflikttrachtigkeit mit den Belangen von Natur ubdndschaft wurden 3 Standorte fur
Gewerbeansiedlungen, 1 Standort fir Gemeinbed&cfeth und 4 Standorte fur
Wohnsiedlungen bewertet (vgl. nachfolgende Kartestdhung mit Benennung der
untersuchten Standorte [1] bis [4] fir Wohnsiedkmyg
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Er'_c.]ebnis:'..
Die Arrondierung vorhandener Baugebiete zwischerhr&®ue und Bahnlinie erscheint
vertretbar (Bereiche sidlich Geisecker Talstrallp Bxterbrink [2], sowie zwischen
DorfstraBe und Bahnlinie [3]); allerdings ist dierBcksichtigung von Pufferzonen entlang
der Talraumkanten sowie die Aussparung von Tel##ic mit Bedeutung fir das
Landschaftsbild und den Arten-/Biotopschutz erfdide. Der landschaftliche
Zusammenhang der historischen Siedlungsstruktuidaos Rutenborn muf3 erhalten bleiben.
Nordlich der Bahnlinie ist aus landschaftspfleggver Sicht eine Ergédnzung mit
Wohnsiedlungsflachen nur am Nord-Ostrand von GkesdéBereich Bredde [4]) vertretbar.
Hangabwaértsgerichtete Ausdehnungen am Westrand Geisecke sind aus Sicht der
unbebauten Umwelt ausgeschlossen. Auf eine wekesigdelung zwischen Schwerte und
Geisecke sollte zugunsten von eindeutig ablesiieaiungsraumgrenzen verzichtet werden.
Statt dessen sollte mit Griinelementen ein abgestlfbergang zwischen dem westlichen
Ortsrand von Geisecke und der Hangzone des Wieskeaebgeschaffen werden.

Die Belange der bebauten Umwelt wurden bereits iahrfen der 47. Anderung des
Flachennutzungsplanes berlcksichtigt: Durch stadiedhne und funktionale Verknipfung
der sudlich der Geisecker Talstral3e bislang ralmgetrennten Siedlungsbereiche und
Arrondierung der vorhandenen Struktur in Bereich ddgibt sich aus Sicht der bebauten
Umwelt eine insgesamt guinstigere Losung als bdsspaéese durch Nutzung der Bereiche [2]
oder [4] (SIEHE AUCH Kapitel 4.1 der Begriindung).erd stadtebaulichen Gebot
~Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung” folgend kalidem die im 6stlichen Plangebiet
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bisher als gemischte Bauflache genutzte Flacherhatie des vorhandenen Wohngebietes

stadtebaulich neu geordnet und ebenfalls zu Wolildadue werden.

Alternative Bebauungskonzepte und Begriindungen zuAuswahl

Mit der Fortentwicklung der Gesamtkonzeption wurdeterschiedliche Bebauungskonzepte
entwickelt, die u.a. auch aufgrund 6kologischeraBgke immer wieder optimiert worden sind.
Exemplarisch sei hier die Riucknahme der BebauungBereich des geschitzten
Landschaftsbestandteiles genannt, die zun&chst in diesem Umfang nicht vorgesehen

war.

15.8 Darstellung der Schwierigkeiten bei der Zusamenstellung der Angaben

Aufgrund der Vielzahl vorliegender Gutachten un@8aluntersuchungen zu allen
umweltrelevanten Fragestellungen ist davon ausargeatall fur die
Umweltvertraglichkeitsprufung hinreichend vollstégelund konkrete Unterlagen vorhanden

sind.

15.9 Zusammenfassung

Aufgrund eingehender Prufung der Planung sind falgeErgebnisse festzuhalten:

18. Unmittelbar an das Plangebiet grenzen Flachearireblicher landschaftlicher und
Okologischer Wertigkeit an, was u.a. durch ihretéetgungen im Landschaftsplan Nr. 6 des
Kreises Unna als Landschaftsschutzgebiet bzw. géden Landschaftsbestandteil zum
Ausdruck kommt. Eine Teilflache des geschutztendsahaftsbestandteiles soll durch die
Bauleitplanung fur Zwecke der Wohnbebauung in Ansprgenommen werden. Das sudlich
unmittelbar an das Plangebiet angrenzende RubttBesstandteil der regional und
landesplanerisch bedeutsamen Auenlandschaft detr Rutebliche Beeintrachtigungen des
FFH-Gebietes ,Ruhraue” sind angesichts des Auswgkapektrums und der gegebenen
Absténde zum Gebiet auszuschliel3en, so dal’ einadgrse Priufung der FFH-Vertraglichkeit
nicht erforderlich wird.

19. Neben der allgemeinen Beeintrachtigung dest3ghtes Boden durch Versiegelung weist
das Plangebiet in Teilbereichen aus der friherared®dichen Nutzung schadstoffbelastete
Bodenflachen auf, die nun fiir Wohnbebauung vorgaseind. Uber die Eignung fir eine
Wohnbebauung bzw. Gber erforderliche MalZnahmergideentsprechende Nutzung

ermdglichen, sind entsprechende Unterlagen und Bfaleanvorschlage erarbeitet worden. Im
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Hinblick auf die zu besorgenden Wechselwirkungem g¢en mit Altlasten kontaminierten
Boden auf das Grundwasser und aufgrund der LagBldasingsbereiches in der
Wasserschutzzone Il a - unmittelbar angrenzendi@iVasserschutzzone Il — werden
entsprechend den vorliegenden Gutachten negatiseiungen, wie die Gefahrdung bzw.
Beeintrachtigung des Grundwassers, ausgeschlossen.

20. Im nordwestlichen Planungsbereich befindet sinfdenkmalgeschitztes sog.
Vierstanderhaus der alten Hofstelle ,Spamannst@&éplant ist die Integration der alten
Hofstelle durch Umgestaltung der gesamten Hofanl@gendlegend sind bei diesem Kulturgut
die Belange des Denkmalschutzes mit denen deesi@aichen Neuordnung sowie der
angedachten kunftigen Nutzungen in Einklang geliracihden. Ferner sind auch die
Auswirkungen der vorliegenden Planungen auf diesigen Sachgiter”, die durch
Uberplanung der enhemaligen gewerblich genutzteterlaur Wohnbebauung entstehen,
bertcksichtigt worden. Der wirtschaftliche Wert deshandenen — nicht mehr genutzten —
Objektes wird vernichtet.

21. Nordlich der Bahnlinie Schwerte — Arnsberg,icheéNorden das Plangebiet begrenzt,
befindet sich ein bestehendes Gewerbegebiet. Dielgn dortigen Betrieben ausgehenden
zulassigen Emissionen sind im Hinblick auf die Yeagtichkeit mit der geplanten
Wohnbebauung bei der Planaufstellung berucksicivogten.

22. Der dem GOP zugrundeliegende Bebauungsplantinibericksichtigt bereits in der
stadtebaulichen Konzeption die griinordnerischearmg weitestgehend. Durch die
Einbeziehung der frihzeitig entwickelten Grinordygkonzeption auf Basis der
Landschaftsstrukturanalyse in die Planungen wird #ermeidungsgebot gemal:
Landschaftsgesetz NW und UVP-G entsprochen.

23. Auch aus ubergeordneter Sicht erscheint hitimibhder Belange der bebauten und
unbebauten Umwelt eine Arrondierung vorhandenegBhiete zwischen Ruhraue und
Bahnlinie vertretbar, sofern ausreichend breitdd?zmdnen entlang der Talraumkanten sowie
die Aussparung von Teilflachen mit Bedeutung fis Handschaftsbild und den Arten-
/Biotopschutz gewahrleistet werden, wie im vorliegen Fall geschehen.

24. Mit der Fortentwicklung der Gesamtkonzeptiomraen unterschiedliche
Bebauungskonzepte entwickelt, die u.a. auch autgdkologischer Belange immer wieder
optimiert worden sind.

25. Der unvermeidbar eintretende allgemeine biadikisthe Werteverlust wird durch partielle
Erh6hung des biodkologischen Wertes innerhalb degyBbietes (insbesondere durch

Baumpflanzungen) sowie durch Erh6hung der Natura@ii@ngrenzenden Flachen unter
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Beachtung bzw. Wiederherstellung der derzeit besigén Funktionalitat weitgehend
kompensiert. Durch landschaftsgerechte Gestalteng)ergangszone zur freien Landschaft
unter Bertcksichtigung der oértlichen Gegebenhdipémerliche Kulturlandschatft) in
Verbindung mit einer inneren Durchgriinung des Bhiejes wird die Veranderung des
Ortsrand- bzw. Landschaftbildes sowie der Erlelamsiche flr Erholungssuchende
kompensiert. Fur unterschiedliche Altersgrupperzioat werden mehrere Spiel- und
Erlebnisbereiche neu angelegt.

26. Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelunglisdt — unter Einbeziehung umfangreicher
landschaftspflegerischer Kompensationsmalinahmemhalb und aul3erhalb des Plangebietes
— mit einer noch nicht ganz ausgeglichenen Bilannig ab. Das bislang verbliebene Defizit
wird — in Absprache mit der Unteren Landschaftsbéddles Kreises Unna - vorzugsweise
durch Realisierung einer weiteren externen Aushtei@al3nahme (max. 0,2 ha) oder durch
Zahlung eines Ersatzgeldes kompensiert. ErhebBa®entrachtigungen im Sinne der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung verbleilblanach nicht, so dal? dgerhaben
vertraglich mit den Belangen der unbebautenUmwelist.

Die Beeintrachtigungen der bebauten Umwelt duraimb@erden u.a. durch entsprechende
Regelungen zur Bauabschnittsaufteilung vollstaadigdas rechtlich zulassige Mal3
beschrankt. Durch entsprechende Sanierungsmal3nabengéen gesunde Wohnbedingungen
im Bereich der vorhandenen Altlasten dauerhaft geleistet. Damit ist die

Umweltvertraglichkeit aus Sicht der bebauten Umweligegeben.

16. Kosten zur Realisierung der offentlichen Flache

Der Stadt Schwerte entstehen durch die Erschliefuogdie Herstellung der 6ffentlichen
Flachen keine Kosten.

Die Folgekosten werden im Stadtebaulichen Vertergggelt.

Uber die 25 % ige Wertabschopfung zum Infrastrukisgleich in Hohe von Euro
1.160.632,50 kénnen ausgewahlte MalRnahmen fir shnfiltureinrichtungen abgedeckt
werden. Die Konkretisierung erfolgt im Stadtebaudic Vertrag, den die Stadt Schwerte mit

dem Investor zum Zeitpunkt des Satzungsbeschladgpsschlossen haben muf3.

Kluge (Baudezernent)



