Begrindung

zum Bebauungsplan Nr. 163 “Gewerbegebiet Nattlandder Stadt Schwerte in der
Planfassung vom 25.05.1999 nach § 9 Abs. 8 Baugebath (BauGB).

Inhaltsverzeichnis: Seite

1. Lage im Stadtgebiet, heutige Nutzung umdkaar 1

2.  Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan 1

3. Gegenwartige Rechtslage 2

4.  Erfordernis der Planaufstellung 2 -
5. Inhalt des Bebauungsplanes 3
5.1 Bauweise, Art und Mal3 der baulichen Nutzung 3-6

5.2 Verkehrliche ErschlieRung und OPNV 8 -
5.3 Grun- und Freiflachen 8-12
5.4 Immissionsschutz 12 - 14
5.5 Altlasten 14

5.6 Entwasserung 14

5.7 Versorgung 15

6. Bodenordnung und vorbereitende Malinahmen 15
7. Flachenbilanz 16

8. Kosten 16



1. Lage im Stadtgebiet, heutige Nutzung und Struktu

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Westhofen der Stchwerte, sidlich der Hagener
Stral3e bzw. stdlich des Gewerbegebietes Ostfeld.

Es wird begrenzt im Osten durch den Wirtschaftsveg Wittenkamp”, im Stden
durch den vorhandenen Waldrand des Waldgebieteste#amp bzw. der
vorhandenen und geplanten Sportplatzanlage, iméNediirch die Wasserstral3e und
im Norden durch die Hagener Stral3e.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanmeszig sich, wie vorher
beschrieben, ab. Die parzellenscharfe Abgrenzanhgn Bebauungsplan festgesetzt
und ersichtlich.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist gepmtégth die ausgedehnten
Ackerflachen, die im Westen durch einige Graswagelizogen werden. Im Norden
begrenzen Uberwiegend dichtes Stral3enbegleitgrtiaum Teil alterem Bestand das
Gebiet zur Hagener Stral3e. Im dulRersten Westemdeesich eine Gasregelstation.
Im Sitden und Osten schlieBen auflerhalb des Gelterggshes die
zusammenhangenden Waldflachen des Wittenkampesiemtmgebung von Haus
Ruhr an.

Im stdwestlichen Bereich grenzt ein Sportplatzgéddan, mit einer Turnhalle und
einem FulRballplatz mit entsprechenden FreianlaBesse Sportanlage wird z.Zt. in
eine multifunktionale Sportanlage umgeplant.

2. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Bebauungsplane sind gemanR § 8 BauGB aus dem Flagzangsplan zu entwickeln.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Schwestiglt westlich der
WasserstralRe gewerbliche Bauflache dar. Im Ubergangvaldflache “Wittenkamp”
bzw. zur vorhandenen Sportplatzanlage sind entspret der Landschaftsschutz-
gebietsverordnung Flachen fur den Landschaftssaargestellt. Dartber hinaus sind
diese Flachen mit dem Symbol Dauerkleingarten Pavkanlage belegt.

Die 42. Anderung des wirksamen Flachennutzungspldee Stadt Schwerte wird im
Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauunggdalr. 163 “Gewerbegebiet
Nattland” durchgefiihrt. Im Rahmen dieser Anderungrden die im weiteren
begriindeten stadtebaulichen Ziele berlcksichtigt.



3. Gegenwartige Rechtslage

Das Plangebiet liegt gemaf § 35 BauGB im AulRentdeider Stadt Schwerte.
Um die stadtebaulichen Ziele des Bebauungsplane$@8r‘Gewerbegebiet Nattland”
realisieren zu kdnnen, ist die Aufstellung einebd&aingsplanes notwendig.

Der Landschaftsplan Schwerte umfal3t den Geltungsitedes Bebauungsplanes. Er
sieht dort als Entwicklungsziel die temporére Bxnaj bis zur Realisierung der den
Zielen der Raumordnung und Landesplanung entspneeneNutzung vor. Bei der
Aufstellung des Bebauungsplanes soll der im sudhchEntwicklungsbereich
angrenzende Waldmantel, bestehend aus naturnaledrenEiund Buchenwaldern,
entsprechend bertcksichtigt werden.

Das Bebauungsplangebiet liegt im raumlichen Gekbegeich der ordnungsbe-
horlichen Verordnung zur Festsetzung der Wassetaghbiete fir das Einzugsgebiet
der Wassergewinnungsanlagen der Dortmunder EnergieNVasser. Betroffen ist die
Schutzzone Il A.

Der Gebietsentwicklungsplan fir den Regierungskezirnsberg, Teilabschnitt
Dortmund - Unna - Hamm weist im Bereich Westhofgindlich der Bahnlinie einen
ca. 300 Meter breiten Streifen als Gewerbe- undustreeansiedlungsbereich aus.
Dieser Bereich umfal3t das vorhandene GewerbegdmeOstfeld”, nérdlich der L
673 und erstreckt sich bis zu dem sudlich angredererBereich flur den Schutz der
Landschatft, der auch das vorhandene Waldgebietéwkamp” mit einschlief3t.

Die L 673 ist als Stral3e fiir den regionalen Verldgdrgestellt.

4. Erfordernis der Planaufstellung

Auf der Grundlage einer regionalplanerischen Besarhittiung wurde durch die
Bezirksplanungsbehérde fir die Stadt Schwerte ewedbbeflachengesamtbedarf von
ca.30 ha bis zum Jahre 2000 festgestellt. Dem rsteleezeit an Reserven noch
Flachenausweisungen im Flachennutzungsplan vor2@&a. ha gegenuber. Hiervon
haben sich Flachen in einer Gré3enordnung von &#altrotz jahrelanger intensiver
Bemuhungen wegen der bestehenden Grundeigenturawisse als nicht umsetzbar
erwiesen. Bei Aufgabe dieser Flachen ergibt siohkenkreter Neuausweisungsbedarf
von ca. 20 ha Gewerbeflache.

Dieser Bedarf soll unter anderem im Bereich desaufrustellenden Bebauungsplanes
Nr. 163 “Gewerbegebiet Nattland” gedeckt werden.

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung gerBa@ Abs. 5 BauGB zu
gewahrleisten, ist es notwendig, bestehende Engpiss Bereich gewerblicher



Entwicklungen sowohl im Bestand als auch bei desiéaiung neuer Gewerbebetriebe
zu entscharfen.

Auslagerungs- bzw. Umsiedlungswiinsche ortsansdsSigwerbebetriebe kbnnen zur
Zeit wegen nicht verfugbarer geeigneter Flacherhtnio ausreichendem Malke
berticksichtigt werden.

Dartber hinaus liegen Anfragen von nicht ortsangéssFirmen vor, die sich am

Standort Schwerte ansiedeln mdchten.

Im Rahmen der Wirtschaftsforderung ist die Stadiv@rte daher bemiht, diesen
Firmen geeignete Flachen zur Verfigung zu stellem hierdurch vorhandene
Arbeitsplatze langfristig zu sichern und auszubabew. zuséatzliche Arbeitsplatze
zum Abbau der allgemeinen Arbeitslosigkeit zu staraf

Der Ortsteil Westhofen verfligt innerhalb seiner Waibdlungsbereiche und seines am
suddstlichen Rand befindlichen kleinteiligen Gewvegidgbietes Ostfeld Uber eine
intakte Versorgung fur den taglichen und periodeschsowie teilweise fur den
langfristigen Bedarf. Das nunmehr geplante Gewerbieg eignet sich als sinnvolle
siedlungsstrukturelle Ergédnzung des Gewerbegeliete®stfeld”.

Insbesondere mit der Hagener Stral3e und der Wacimstbal3e ist dieser Standort mit
Verbindungen nach Westhofen, Schwerte, Hagen wnrthiind ortlich und regional
hervorragend angebunden. Diesen verkehrlichen Stevadteil gilt es im
Zusammenhang mit den in unmittelbarer Nachbarsefoaftandenen infrastrukturellen
Rahmenbedingungen zu nutzen und zu entwickeln.

Aus diesem Grunde wurde die Wirtschaftsforderungsigehaft des Kreises Unna
von der Stadt Schwerte beauftragt, fur diesen Blreidas notwendige
Bauleitplanverfahren durchzufiihren und im Anschild&an kurzfristig mit der
Umsetzung bzw. Ansiedlung des Gewerbegebietesaddtitu beginnen.

5. Inhalt des Bebauungsplanes

5.1 Bauweise, Art und Mafl3 der baulichen Nutzung

Entsprechend den vorgenannten Planungszielendeirdesamte Geltungsbereich mit
Ausnahme der festgesetzten Griunflachen und der emoligen Erschlie3ungs-
mal3nahmen als Gewerbegebiet gemal} 88 Bau NVO sestgie

Aus der Flachenbilanz ergibt sich eine GroRe von & ha als gewerbliche
Bauflache.

Zulassig sind hier Betriebe, welche die angrenzersd@utzwirdigen Nutzungen nicht
beeintrachtigen. Zu nennen ist hier vordringlicke dvohnbebauung sudlich des
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Plangebietes im Bereich der WasserstraRe, bzw. wdider entfernt liegenden
Nutzungen “Am Bahrenkamp”, “Schrapperweg” und “H&ughr”.

Um die v.g. Nutzungen vor Betriebslarm, Geriicheth 8taubbelastungen zu schiitzen,
ist der Geltungsbereich gem. § 1 Abs. 4 und 5 BaDN¥ach der Art der zulassigen
Nutzung und nach der Art der Betriebe und Anlagemd weren besonderen
Bedurfnissen und Eigenschaften gegliedert.

Es sind folgende Gliederungen und Festsetzungeoffgst:

GE; = eingeschranktes Gewerbegebiet

In dem mit GE bezeichnetem Gewerbegebiet sind nicht zugelassdgagén und
Betriebe der Abstandsklassen | — VI der Abstastisleum Abstandserlal® und
vergleichbare Anlagen.

Gem. 8§ 31 (1) BauGB konnen ausnahmsweise die aateAbstandsklasse VI der
Abstandsliste aufgefuihrten Anlagen zugelassen werdeenn die von ihnen
ausgehenden Emissionen so begrenzt werden, ddi& sien den allgemein zulassigen
Anlagen ublicherweise ausgehenden Emissionen almdnschreiten.

GE, = eingeschranktes Gewerbegebiet

In dem mit GE bezeichnetem Gewerbegebiet sind nicht zugelassdgagén und
Betriebe der Abstandsklassen | — V der Abstastslizum Abstandserla? und
vergleichbare Anlagen.

Gem. 8§ 31 (1) BauGB konnen ausnahmsweise die uigerAbstandsklasse V der
Abstandsliste aufgefuihrten Anlagen zugelassen werdeenn die von ihnen
ausgehenden Emissionen so begrenzt werden, ddi& sien den allgemein zulassigen
Anlagen ublicherweise ausgehenden Emissionen almdnschreiten.

GE; = eingeschranktes Gewerbegebiet

In dem mit GE bezeichnetem Gewerbegebiet sind nicht zugelassdgagén und
Betriebe der Abstandsklassen | — IV der Abstasts| zum Abstandserlal? und
vergleichbare Anlagen.

Gem. § 31 (1) BauGB konnen ausnahmsweise die aateAbstandsklasse IV der
Abstandsliste aufgefuihrten Anlagen zugelassen werdeenn die von ihnen
ausgehenden Emissionen so begrenzt werden, ddi& sien den allgemein zulassigen
Anlagen ublicherweise ausgehenden Emissionen almdnschreiten.

Insgesamt ist der Geltungsbereich fir die Ansieglliwon Handwerks- und
Produktionsbetrieben sowie Handels- und GroRhabdg&ieben vorgesehen.
Einzelhandelsbetriebe werden aus stadtebaulichénd@&n ausgeschlossen. Sie stehen
im Widerspruch zur angestrebten Versorgungsstruktdien Ortszentren. Sie wirden
zudem die Ansiedlung von gewerblichen Betriebesairénken.

Eine besondere Art des Einzelhandels ist der HandelPKW’s. Diese Betriebe
bendtigen in der Regel groRere Freiflachen fur Aasstellen der zum Verkauf
stehenden Fahrzeuge. Aul3erdem gehort haufig einekstde dazu. Mit diesem
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Erscheinungsbild stéren diese Betriebe die Versaygibiereiche in den Ortszentren.
Sie sind deshalb im Plangebiet zulassig.

Auf Grund der Lage des Geltungsbereiches im Waslsetagyebiet (Wasserschutzzone
[lIA) ist die Errichtung von Anlagen und Betriebedie wassergefahrdende Stoffe,
Abwasser oder Kiihlwasser abstof3en und in deneim&gay mit wassergefahrdenden
Stoffen umgegangen wird, ausgeschlossen. Hierzlerzahankstellen und die mit
diesem Betrieb oft verbundene Nutzung der Waschanla Dariiber hinaus sind
innerhalb der Wasserschutzzone IlIA bestimmte Hamgin genehmigungspflichtig
bzw. verboten. Die entsprechende Wasserschutzgebretdnung DEW st zu
beachten.

Die ausnahmsweise zuléassige Nutzung von Vergnilgtitgsn ist ausgeschlossen, um
die dorfliche Struktur des Ortsteils Westhofen hictu gefdhrden, sowie die
angrenzende Wohnbebauung vor zusatzlichem Indiliddahr in den Abendstunden
zu schutzen.

Weiterhin sind unzulassig Anlagen fur kirchlichekulturelle-, soziale- und
gesundheitliche Zwecke.

Die ausnahmsweise zuldssigen Wohnungen fir Aussiainid Bereitschaftspersonal
werden auf maximal zwei Wohnungen je Gewerbebetfggrenzt, um einer
Entwicklung zu einem Mischgebiet entgegenzuwirkEar die Betriebsbezogenheit
und die Standortwahl der Wohnungen bzw. des Gelsédistdes ausschlaggebend, das
die Person der Betriebsverantwortung nahestehti@®sinhaber und -leiter) oder als
Aufsichts- bzw. Bereitschaftspersonal an die Bbsstelle gebunden ist.
Betriebswohnungen sind grundsatzlich nur im baelctZusammenhang mit dem
Betriebsgebaude zulassig. Hiervon kann ausnahmswbgewichen werden, wenn die
betriebliche Notwendigkeit nachgewiesen wird.

Durch diese Festsetzung soll verhindert werden, dlaBh Erwerb von UbergrofR3en
Grundstucksflachen separate Einfamilienhduser merei Gewerbegebiet errichtet
werden.

Die zur Verfugung stehenden Flachen sollen sowdiglith einer vorgesehenen
gewerblichen Nutzung zugefihrt werden.

Den betriebsbezogenen Wohnungen wird im Bezug abrdlerungen an gesunde
Wohnverhéltnisse aufgrund der tatbestandlichendBin@gkungen ein héheres Mal3 an
Belastigungen und Stérungen durch Immission zugemuglr betriebsbezogene
Wohnungen gelten grundsatzlich die Immissionsriehter des festgesetzten
Baugebietes.

Der Uberbaubare Bereich ist durch Baugrenzen @efinDa zur Zeit noch keine
konkreten Betriebsansiedlungen bekannt sind, wurdien Baugrenzen grof3zigig,
durchgangig parallel zu den Verkehrsflachen bzwgramzenden Grunflachen,
festgesetzt. Hierdurch sind Ansiedlungs- bzw. Gstimcksgréf3en von 2.000 gm bis
30.000 gm mdglich und lassen gré3tmogliche Spielgitiir die spateren Betriebe zu.



Insgesamt werden jedoch durch die Wirtschaftsfamigsgesellschaft des Kreises
Unna GrundstiicksgréRen zwischen 2.000 gm und ®y808ngestrebt.

Die Grundflachenzahl ist mit 0,8 festgesetzt. Diestspricht der zuldssigen

Obergrenze des § 17 Absatz 1 BauNVO fur Gewerbetelso dal3 hier flachenmaliig
eine maximale Ausnutzung der Grundstiicke erfolggmkund zudem ausreichender
Spielraum bei der Bildung von Betriebsgrundstickmwahrleistet ist. Zudem ist

hierdurch eine optimale Ausnutzung der begrenetvarfligung stehenden Flachen
maglich.

Die Geschossigkeit wird im ganzen Plangebiet aufizZdeschosse begrenzt. Analog
dazu wird die Geschossflachenzahl mit 1,6 festgesdi Hinblick auf die
unterschiedlichen Geschosshéhen im Gewerbebau undRicksicht auf das
Landschaftsbild werden alle Traufhohen auf maxirBdd Meter begrenzt. Der
Bezugspunkt wird mit 110,80 m 0. N.N. festgeseie Bezugshohe ergibt sich aus
der vorhandenen Topographie in Verbindung mit deplanten StraRenhtéhen. Als
Oberkante Traufe / Attika / Bristung gilt der Sdtminkt der Auf3enflache der
Aullenwand mit Oberkante Dachhaut. Fiur untergeoedn@ebéudeteile kann
ausnahmsweise bei technischen Notwendigkeiten (KBanbahnen) von der
TraufhGhenbegrenzung abgewichen werden, um den rderiongen des Betriebes
gerecht zu werden.

Um einen relativ hohen Durchgriinungsgrad zu eregichsind auf3erhalb der
Uberbaubaren Flachen Nebenanlagen im Sinne de88uMVO ausgeschlossen.

Im gesamten Geltungsbereich wird die Dachneigurig0aibis 25° festgesetzt. Dies
entspricht dem allgemeinen Gestaltungsstandardeine@egebieten. Dartber hinaus
ist neben der herkdbmmlichen Dachkonstruktion einderesive oder intensive

Dachbegrinung, wenn gewinscht, maglich.

Untergeordnete Dachflachen konnen zur architektbeis Auflockerung des

Gebaudes eine steilere Dachneigung aufweisen.ga@nlazur Solarenergie sind
allgemein zulassig.

Um den Luftaustausch zwischen den Grundstickenexvélgrieisten, sind seitliche
Einzaunungen nur als Maschendraht oder Drahtgittere zuldssig. Sie sind mit
bodenstandigen Laubgehdlzen oder Kletterpflanzerugrinen.

Zum Schutz des Landschaftshildes sind Werbeanlagemn der Statte der Leistung
zulassig und dirfen die zuldssige Traufhohe nicberdéchreiten. Beleuchtete
Schriftziige, filigrane Einzelbuchstaben oder Firsignets sind nur bis zu einer Hohe
von 0,5 Metern zulassig. Mehrere uUbereinander adgete Schriftziige sind
unzulassig. Nicht zuldssig sind Werbeanlagen mithselndem, bewegtem und
laufendem Licht.

Zusatzlich sind Anlagen der AulRenwerbung, die derk®hrsteilnehmer auf der L 673
derart ansprechen kdnnen, dal3 die Verkehrssichégltgt, nicht zulassig.



5.2 Verkehrliche ErschlieRung und OPNV

Die &uRere ErschlieBung erfolgt Uber die L 673 IHage Strale im

Einmundungsbereich mit der WannebachstralRe (L672).

Die heute noch verampelte Kreuzung wird im RahmanBebauungsplanrealisierung
zu einem Kreisverkehr ausgebaut. Vorgesehen ist dire Kreisverkehrsplatz mit

einem Auf3endurchmesser von 35,00 Metern. Im Aul3erdbedes Kreisels werden
kombinierte Ful3- und Radwege in einer Breite v@b 2orgesehen.

Die Verkehrsbelastung der Hagener StraBe ist detlichen landesweiten

Verkehrszahlung von 1995 entnommen und fur das 2ab® mit ca. 13.000 Kfz./d

hochgerechnet worden. In der 12. Kalenderwoche 1#9%as WSBA uber Induk-

tionsschleifen eine Verkehrszahlung an dem Knotekiptiagener StralRe / Wanne-
bachstral3e durchgefiihrt. Als Ergebnis hieraus Kastgehalten werden, dafld die
Leistungsfahigkeit des geplanten Kreisverkehrs ¢el@stet ist.

Insgesamt ist sowohl der Ausbaustandard der HagemaRe als auch der geplante
Kreisverkehr geeignet, den zusatzlichen Verkehr desien Gewerbegebietes
aufzunehmen.

Uber den Ausbau der &uBeren ErschlieRung wird ¥@meinbarung zwischen der
Stadt Schwerte und dem StralRenbaulasttréager gesehlo

Die innere ErschlielBung erfolgt Uber eine PlanstrgBgentber der Einmindung der
Wannebachstral3e in die Hagener Stral3e.

Sie endet als StichstraBe in einem Wendekreis mittelvisel, so dal das
Gewerbegebiet nur durch Ziel- und Quellverkehr diegiert wird. Sie wird mit einem
Stral3enquerschnitt von 6,50 Meter, beidseitigengkparkstreifen mit Bauman-
pflanzungen von je 2,50 Meter und 1,50 Meter bre@ehwegen ausgebaut.

Die Baumanpflanzungen dienen zum einen der Beggisowie der Gliederung des
Gewerbegebietes. Die Standorte der einzelnen Basinty um die Flexibilitat
hinsichtlich der Lage von Zufahrten zu erhalteshhiestgesetzt.

Der vorgesehene Stralenquerschnitt und der Wendekieeinem Durchmesser von
32,00 Metern entsprechen den Anforderungen der BBEEmpfehlungen fur die
Anlage von Stral3en) fur Lastzlge.

Erganzend zur ErschlielBungsstral3e sieht der Bebaplam im dstlichen Randbereich
zwischen dem Gewerbegebiet und dem Regenrtickhekeibeinen Ful3- und Radweg
vor. Diese fulRlaufige Verbindung wird zur Erreicgunder nahegelegenen
Erholungsbereiche erhalten.

Die Zufahrt der vorhandenen Gasreglerstation uedZdifahrt der Stellplatze fur die
multifunktionale Sportanlage erfolgt ebenfalls Uloke GewerbegebietserschlieRung,
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um auch hier die vorhandene Wohnbebauung Wasd&estra entlasten bzw. vor
weiteren Belastigungen zu schitzen.

Das Plangebiet ist Gber eine Buslinie auf der Hag&tralRe / Wannebachstrall3e an
den OPNV angebunden. Haltestellen sind in fuRlaufigntfernung vorhanden.

Dem ruhenden Verkehr wird durch die Ausweisung kangsparkstreifen entlang der
ErschlieBungsstrale in ausreichendem MalRe Rechmgetgagen. Die nach
Landesrecht notwendigen Stellplatze sind grundshtzduf eigenem Grundstiick
nachzuweisen.

Aus Grunden der Verkehrssicherheit ist entlangldér3 ein Zu- und Abfahrtverbot
festgesetzt.

5.3 Grin- und Freiflachen

Gemal § la Abs. 2 und 3 BauGB ist eine abschlief3Bedertung und Regelung des
Eingriffes in Natur und Landschaft im Rahmen demkwunalen Bauleitplanung
erforderlich.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde eriinGrdnungsplan erarbeitet.

Aufgabe des Griunordnungsplanes ist es, den Eingmifiden Naturhaushalt zu

quantifizieren und die dafur notwendigen Ausgleichid Ersatzmal3hahmen zu
benennen.

Als anlagebedingte Einwirkungen in den Naturhausbal. in das Landschaftsbild

sind im vorliegenden Planungsfall die Flacheninamspnahme durch Gebaude- und
ErschlieungsmalRnahmen sowie die Abgrabung zustéleng eines Regenrick-

haltebeckens zu erwarten. Durch die geplanten Baaben ist hier vor allem die

Uberschreitung des derzeit durch den Verlauf degedar StraRe identifizierten

Ortsrandes und somit Schaffung einer sudostlicheseidgangs-situation zu nennen.
Der Freiraumcharakter des Gebietes geht Uber mnbeédauten Raum gewerblicher
Nutzung. Die Kulissenwirkung des nérdlichen Waldlas Wittenkamp wird durch die

geplanten Baukérper Uberwiegend uberstellt.

Als betriebsbedingte Einwirkungen sind Licht- un@riimmissionen insbesondere im
Waldrandbereich zu beriicksichtigen.

Fur den Naturhaushalt verfolgt der GriinordnungsglarZielsetzungen

- Kompensation des biodkologischen Wertverlustegstdi&Erhdhung der Naturndhe
auf verbleibenden Freiflachen innerhalb des Plaiegeh

- Minderung kleinklimatsicher Auswirkungen im Undeder ErschlielBung durch
Baumpflanzungen.

- Erhebliche Reduzierung mdglicher Randeffekte aeih Waldbestand durch
Anordnung der Kompensationsmafinahmen zwischen rBazg und Waldrand
bzw. den stdwestlich angrenzenden Grinlandbereichen



Hinsichtlich der Aspekte Landschaftsbild ergebechsdie vorrangigen Ziele zur

aufR3eren Eingrinung durch

- Qualifizierte Gestaltung der neuen Ortseinganigason im Osten des Plangebietes
mit Anordnung des Erdbeckens, Bepflanzung der Bdsgbn und stufenweise
Begriinung des umgebenden Randstreifens.

- Dichte Eingrinung des Gebietes zur Wasserstratechd baumreiche
Bepflanzungen.

- Aufgelockerte Begrinung des Pflanzstreifens amrdimd des Gebietes,
erganzend zur Wirkung der vorhandenen Stral3entbgeihéilze.

- Lockere Begrinung des Sidrandes als Teilaufgare Kbmpensationsflachen.

Durch die Realisierung der Planung ergeben siclgefule Ausgleichs- und
Ersatzmal3nahmen innerhalb des Geltungsbereiché&ethesiungsplanes:

Eingrinung westlicher Randbereich zur Wasserstral3e.

Die ca. 5 Meter breite Pflanzflache setzt sich @abiisch mit 15 % Baumartenanteil
aus standortgerechten Arten zusammen und dientallem der gestalterischen
Einbindung des Gebietes zur Wasserstral3e.

Eingrinung Nordrand zur Hagener Stral3e.

Der ca. 5 Meter breite Pflanzstreifen zwischen @&tmafl3enbegleitgriin L 673 und den
gewerblichen Freiflachen im Grundstiicksbereich wmit einigen Pflanzliicken
realisiert, um den linearen Charakter etwas zuemnidAuch hier kommen Gebulsche
mit 15 % Baumartenanteil zur Anwendung. Die Ubrigélichen werden mit
Landschaftsrasen eingesat.

Eingrinung 6stlicher Randbereich

Der 6stliche Randbereich des Plangebietes umfalduddiinftige Ortseingangssiluette
sudlich der Hagener Stral3e einen ca. 10 Meterelrétflanzstreifen aus Strauchern
mit 10 % Baumanteil und vorgelagerten Laub-Baumpemp( 6 Hochstdmme erster
Ordnung). Dieses aufgelockerte Pflanzsystem gsok éelebte Abschirmung des
Erdbeckens sowie des dahinter liegenden Gewerbetgebbewirken und eignet sich
darUber hinaus als Beitrag zur Kompensation deradoe naturferner Standorte
(Freiraumanschlul3).

Begrinung der gewerblichen Grinflachen



10 % der nicht befestigten Grundsticksflachen werdmit heimischen
standortgerechten Gebuschen begriint. Entlang dgenér Strale und im Bereich
Wasserstralle sowie des Wegeabschnittes “Am Wittepkasind diese Flachen
vorrangig stral3enseits zu realisieren, um ergamzewirkungen zur randlichen
Eingrinung zu gewabhrleisten.

Gleiches gilt fur die ruckwartigen Grundstickstaite stidostlichen Randbereich des
Gewerbegebietes. Diese sind vorrangig zu begrioem,die Pufferwirkung des
geplanten Waldmantelaufbaus zu untersttitzen.

Im stdwestlichen Randbereich sind solche Vorgalmaugsweise in Erganzung der
geplanten Gehdlzpflanzungen am Nordrand der Kongtemsflache vorzusehen.

Baumpflanzungen innerhalb gewerblicher Grinflachen

Zur Gestaltung des Einfahrtbereiches zum Gewerbegsbwie zur Erganzung der
geplanten StralRenbaumpflanzungen entlang der HaaplelRung als Leitlinie der
inneren Gestaltung sind auf privaten Freiflachenudbmumpflanzungen aus
Hochstammen vorzunehmen.

StralRenbaumpflanzungen entlang der Haupterschlief3um

Beidseits der HaupterschlieBung erfolgt in ca. [dé&ter breiten Pflanzstreifen die
wechselseitige Einpflanzung von Laubbaumhochstdmenster Ordnung. Die ca. 20
bis 30 Meter langen Pflanzabschnitte werden mit ebddckendem Geholzen
unterpflanzt.

Die Zwischenabschnitte werden wechselseitig adfisinparallele Stellplatze genutzt.

Erdbecken zur Regenrtickhaltung

Zur Zwischenspeicherung der aus dem Gebiet abgelritDachwasser wird am
Ostrand des Gebietes ein naturnahes Erdbecken eghgdbie Sohle wird im
Untergrund mit einer Lehmabdichtung versehen unt @tierboden abgedeckt. Es
erfolgt eine Landschaftsrasensaat mit dem Zieksestehung artenreicher Sdume. Die
Bdschungsflachen werden dartiber hinaus mit einaegBebischgruppen bepflanzt.

Malnahmen zur Kompensation im sudlichen Randbereicldes Gewerbegebietes
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Am Siudrand des Plangebietes sind zusammenhangeoohpddsationsmalRnahmen
vorgesehen. Diese verfolgen im wesentlichen diés&irungen:

- Aufbau eines mehrstufigen Waldmantels als Pufiieezzwischen Gewerbegebiet
und Waldrand. Die derzeit unbefriedigende Waldrandson wird durch eine
gestufte Entwicklung aus einer 5 bis 15 MetertbreKraut- und Strauchschicht
und einer anschlieBend 10 bis 15 Meter tiefen lmakeBestockung erganzt.
Weiterreichende Flachen waldseits mit heimischerterArdes angrenzenden
Waldbestandes weitstandig begrint. Die MalRnahment diur erheblichen
Minderung moglicher Randeffekte des Gewerbegebietds den Waldbestand
sowie zur Kompensation der FlachenversiegelungoaBeng.

- Entwicklung einer gegliederten naturnahen Kompaaossflache im sidwestlichen
Randbereich des Bebauungsplanes. Die Maflihahmehbeste der Ansaat und
extensiven Entwicklung einer Wiesenflache mit Gegiilppen sowie Laubbaum-
hochstdmmen in Zweier- und Dreiergruppen, zum Tmit kleinflachiger
Saumentwicklung. Die Mal3nahme ist geeignet, dieaiure naturferner Standorte
im Gebiet zu kompensieren und tragt zur gestattieeis Einbindung aus sudlicher
Blickrichtung bei.

Fur die vorgenannten MalRBhahmen werden im Bebaulargéplgende Festsetzungen
getroffen:

Im nordlichen Planbereich entlang der Hagener 8tkafdv. im westlichen Planbereich
im Bereich WasserstralRe wird ein 5 Meter breiteeiten als Flache zum Anpflanzen
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzufegtgesetzt.

Gleiches gilt fuar den o6stlichen Randbereich zur dfting eines neuen
Ortseingangsbereiches. Die im Suden bzw. Stdostagesehenen Ausgleichsflachen
werden als Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zweg€4flund Entwicklung von
Natur und Landschaft festgesetzt.

Erganzt werden diese MalRnahmen durch die Festgetmumerhaltenswerten Baumen
bzw. durch die Festsetzung von anzupflanzenden BAum

Die geplanten MalRnahmen sind insgesamt geeignet

- zur Erhohung der Naturnahe auf derzeit wenig matu genutzten Ackerflachen
beizutragen,

- Beeintrachtigungen des Arten- und Biotopschutreserheblichem MalRe zu
mindern,

- naturnahe Lebensrdume im Waldrand bzw. -anschhef§ih zu schaffen,

- Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes zu milde
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Insgesamt verbleibt ein geringes Kompensationsilefian 1.900 Punkten. Dies
entspricht einem Anteil von 4,05 % des Gesamtdiisgri

Ein weiterer, Uber die getroffenen Festsetzungemausgehender, Ausgleich im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist nicht mabglich. Es sind deshalb
aulRerhalb des Bebauungsplangebietes ca. 5.000 ketfliche zur Waldaufforstung
oder andere geeignete MalRRnahmen zur Verfigung llemsteim das verbleibende
Kompensationsdefizit auszugleichen.

Zur Umsetzung der Malnahmen aul3erhalb des Bebauanpsreiches wird
zwischen dem Kreis Unna -untere Landschaftsbehérdend  der
Wirtschaftsforderungs-gesellschaft des Kreises Umima stadtebaulicher Vertrag
abgeschlossen.

In diesem Vertrag verpflichtet sich die Wirtschéitserungsgesellschaft innerhalb
von 2 Jahren nach Rechtskraft des Bebauungsplades fach Erteilung der ersten
Baugenehmigung) geeignete Ausgleichsmallnahmen midBeder Stadt Schwerte
durchzufuhren. Sollte dies nicht mdglich seingistangemessener Geldbetrag fur eine
zweckentsprechende Verwendung zu leisten.

Durch Abschlul3 dieses stadtebaulichen Vertragesinsi00%iger Ausgleich fir den
Eingriff in Natur und Landschaft durch die Festsegen dieses Bebauungsplanes
erbracht.

Gemal3 § 135 a BauGB sind die festgesetzten Aubgle@l3nahmen nach dem
Verursacherprinzip grundséatzlich von dem Verursades Eingriffs durchzufthren.

Hierfir entstehende Kosten sind der Gemeinde zate¥s. Dieses setzt jedoch voraus,
dalR die Kosten auf die zugeordneten Grundstlickeikkewerden kénnen. 8§ 135 b
BauGB regelt hierfir entsprechende Verteilungsnadigst

Die gesamte Realisierung / Umsetzung des BebaulamgspNr. 163 “Nattland” soll
durch die Wirtschaftsférderungsgesellschaft (WF@$ dreises Unna durchgefihrt
werden. Somit auch die Durchflihrung der Ausgleicsnahmen.

Aus diesem Grund wird zwischen der Stadt Schwertd der WFG Unna ein
stadtebaulicher Vertrag gemaf} 8 11 BauGB abgess#tios

In diesem Vertrag wird dann u. a. die DurchfihruAfprechnung und dauerhafte
Unterhaltung der festgesetzten AusgleichsmalRnalgeeEygelt.

Auf eine Zuordnung bzw. Festlegung von VerteilungBstaben kann daher verzichtet
werden.

5.4 Immissionsschutz

GemadlR § 1 Abs. 5 Nr. 1 BauGB hat die Gemeinde Iei Aufstellung von
Bauleitplanen insbesondere die Belange zu berUdigen, die zur Schaffung
gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse notwendtid.dtlierzu zahlen unter anderem
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die MalRnahmen, die zur Vermeidung bzw. Abwehr stfésr Einwirkungen im
Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes notwsindig

Maf3geblich ist im Planverfahren die DIN 18005 (Sislchutz im Stadtebau) bzw. im
Baugenehmigungsverfahren die TA-Larm (Technisché&ifmg zum Schutz gegen
Larm).

Zur Sicherstellung des vorbeugenden Immissionsgebutist es erforderlich,

Randbedingungen fir die geplante Entwicklung deki€bes festzulegen. Dabei mul3
sichergestellt werden, dal3 an der vorhandenen Belgam Entwicklungsbereich des
geplanten Gewerbegebietes in Zukunft keine unzigiéss Gerdauschimmissionen
auftreten.

Fur die Beurteilung wurden folgende Immissionsaokie und Einstufungen
bezliglich der Schutzwirdigkeit bertcksichtigt:

- Wasserstralle 15 (WA-Gebiet)

- Wasserstralle 4 (WA-Gebiet)

- Am Bahrenkamp 9 /9a (WA- Gebiet)
- Im Ostfeld 15a (GE-Gebiet)

- Schrapperweg 15 (MI-Gebiet)

- Haus Rettelmuhle (GE-Gebiet)

- Haus Ruhr (MI-Gebiet)

- Wasserstral3e 16 (WR-Gebiet)

Entsprechend den oben angegebenen Gebietseingtafigejten nach DIN 18005
“Schallschutz im Stadtebau” in Ubereinstimmung rdiégr “TA-Larm” und der
Richtlinie VDI 2058 “Beurteilung von Arbeitslarm ider Nachbarschaft” folgende
Orientierungswerte fir gewerbliche Gerauschimmissm

- Reines Wohngebiet (WR ) Tag 50 db(A) Nacht 5 dB(A)

- Allgemeines Wohngebiet (WA) Tag 55 db(A) INec 40 db(A)

- Mischgebiet (MI) Tag 60 db(A) Nacht 45(4)

- Gewerbegebiet (GE) Tag 65 db(A) Nacht 5@b(A)
- Bezugszeiten Tag 6:00-22:00h Naclt0@- 6:00 h

Um auch zuklnftig fir die o. g. Immissionsaufpunkiie zulassigen Orientierungs-
werte zu gewabhrleisten, ist in Anlehnung an dent&idserlal3 des Ministeriums fur
Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft vom 02.088L8las Plangebiet beziiglich
seiner Nutzungen gegliedert und eingeschrankt.

Die Gliederung und Einschrankungen orientieren asicldem o. g. Abstandserlal3 und
berticksichtigen dabei die Abstande zwischen dentagegn Gewerbegebiet und der
vorhandenen Nutzung.
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Dem notwendigen Immissionsschutz wird hierdurch amsreichendem Malde
Rechnung getragen.

Neben den in den eingeschrankten Gewerbegebielgemedin zulassigen Anlagen,

konnen gem. 8§ 31 (1) BauGB auch Betriebe und Amlagdger néchsthoheren

Abstandsklasse zugelassen werden, wenn die vom ianggehenden Emissionen so
begrenzt werden, dal} sie die von den allgemeinsgigién Anlagen Ublicherweise

ausgehenden Emissionen nicht Uberschreiten. Dies kaB. durch die Begrenzung

der Emissionen durch den tber den Stand der Tedhin&usgehende MalRnahmen
oder durch Betriebseinschrédnkungen erreicht werden.

Die Abstandsliste mit den einzelnen Abstandsklasseder Begrindung als Anlage

beigefigt.

5.5 Altlasten

Altstandorte bzw. Altablagerungen sind aufgrundzdeiger und friherer Nutzungen
im Plangebiet nicht bekannt. Das Plangebiet ist Atkastenverdachtsflache nicht
erfal3t. Das Analyseergebnis der Baugrundvoruntbrwsiwg in Bezug auf Altlasten und
Tragfahigkeit des Bodens haben ebenfalls keine Eissv auf Altablagerungen
ergeben.

5.6 Entwasserung

Auf der Grundlage des 8 51 a Abs. 1 LWG ist daseRegsser grundsatzlich zu
versickern bzw. zu verrieseln.

Im Vorfeld der Planung wurde eine hydrogeologistimersuchung durchgefihrt. Im
Rahmen dieser Untersuchung wurden Durchléssiglkeitsite von kf = 10 ermittelt.

Das gesamte Untersuchungsgebiet liegt im Bereich\tiesserschutzzone 1l A. Eine
Versickerung von nicht schadlich verunreinigtenddisschlagswassern ware demnach,
wenn Uberhaupt, nur moglich, wenn das anfallendgeReasser Uber die belebte
Bodenzone gefuhrt werden kénnte, um so den groflithég Reinigungseffekt zu
erzielen. So ware ein ausreichender Schutz fur dastehende Grundwasser
gewahrleistet.

Da jedoch davon auszugehen ist, das auf der geséititehe in den oberflachennahen
Bodenschichten Uberwiegend die schlecht durchléssigchluffe anstehen, ist der
Untergrund im Hinblick auf die Einrichtung von Agen zur dezentralen
Versickerung als nicht geeignet einzustufen. Ausselin Grund wird das nicht
verunreinigte Regenwasser der Dachflachen tUbeRegenwasserkanal DN 300 bis
DN 1000 einem im 6stlichen Planbereich liegendemerdickhaltebecken zugefhrt.
Auf Grund der zu entwassernden Flache in einer &réfiinung von ca. 10 ha und
einer Regenspende voi {1y = 125 I/s auf den 10-mindtigen Regen hochgerechnet
ergibt sich insgesamt ein Rickhaltevolumen vobad &Gm.
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Diese GroRRenordnung wird durch die im Bebauungsf#atgesetzte Flache erreicht.
Das Regenriuckhaltebecken soll als naturnahes Btdbeausgefiihrt werden. Der
Abflul3 des Beckens erfolgt Gber eine offene Gralening direkt zum Wannebach.

Das Regenwasser der o6ffentlichen und privaten \estéchen wird dem
gewerblichen / hauslichen Abwasser Uber ein Schraggerkanal DN 400 bis DN
700 der vorhandenen 6ffentlichen Kanalisation das¥érstral3e zugeleitet.

Das Schmutzwasser wird Uber das vorhandene Regdmifbecken Westhofen I
(Bruchstal3e) der Klaranlage Westhofen zugefihrt.

Die Klaranlage Westhofen entspricht nicht mehr ddgemein anerkannten Regeln
der Technik, so dal3 der Ruhrverband einen Anscterl?Abwasser zur Klaranlage

Hagen — Boele vorgesehen hat. Eine Fertigstelllergvdrgenannten Vorflut ist bis
zum Jahre 2000 zu erwarten, so dal3 es ab diesdpuidi keine Probleme mit dem
zusatzlichen Abwasser aus dem Gewerbegebiet Naigjelen wird.

5.7 Versorgung

Die Versorgung des Bebauungsplangebietes mit GesnSWasser und Telefon kann
Uber die vorhandene technische Infrastruktur, soweitwendig, erfolgen. Ein
notwendiger Standort fur die Errichtung einer Tetétion kann bei Bedarf
entsprechend den Anforderungen des Versorgungssréigegesehen werden.

6. Bodenordnung und vorbereitende MaRnahmen

Der Bebauungsplan bietet die Grundlage fur MalR3nahoer Bodenordnung und
Enteignung nach dem Baugesetzbuch. Auf Grund degerimsstruktur

(groi3flachiger Privatbesitz) wird durch die Wirtaftsforderungsgesellschaft des
Kreises Unna versucht, eine privatrechtliche Grtirdksregelung zu treffen, so dal3
zur Realisierung der Planung voraussichtlich kehmlegung- oder Enteignung
erforderlich wird.
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7. Flachenbilanz

Gesamtflache des Geltungsbereiches des Bebauangspda. 13,79 ha
davon entfallen auf:

« Offentliche Verkehrsflache: 1,28 ha
* Gewerbliche Nutzflache 7,80 ha

» Offentliche Grunflache /

Ausgleichsflachen 4,31 ha
» Pflanzgebote
gem. 8 9 Abs.1 Nr. 25 a BauGB 0,40 ha
8. Kosten

Bei der Realisierung des Bebauungsplanes entstéhiedie vorgesehenen stadte-
baulichen Mal3hahmen voraussichtlich folgende Kosten

Grunderwerb der Flachen fur die Erschliel3ung DM440.000,00
Herstellung der inneren Erschliel3ung DM 1.586,00
Herstellung der dufReren Erschlief3ung DM BN @D
Herstellung des Schmutz- u. Regenwasserkanals DM35.000,00
Herstellung des Regenrickhaltebeckens DM  (RO000
Grunderwerb und Herstellung der Ausgleichsflachen DM 685.000,00
Gesamtkosten DM 4.145.000,00

Schwerte, 08.11.1999

In Vertretung

Kluge
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