Begrindung

zum Bebauungsplan Nr. 164 “Gewerbegebiet Villigst — sudlich der Bahn* der
Stadt Schwerte in der Planfassung vom 31.03.2000 na ch § 9 Abs. 8 Baugesetz-
buch (BauGB).

Inhaltsverzeichnis: Seite
1. Lage im Stadtgebiet, heutige Nutzung und Struktur 1

2.  Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan 1

3. Gegenwartige Rechtslage 1-2
4.  Erfordernis der Planaufstellung 2-3
5. Inhalt des Bebauungsplanes 3

5.1 Bauweise, Art und MalR3 der baulichen Nutzung 3-5
5.2 Verkehrliche ErschlieBung und OPNV 5-7
5.3 Grun- und Freiflachen 7-11
5.4 Immissionsschutz 11-12
5.5 Altlasten 12 - 13
5.6 Entwasserung 13-14
5.7 Versorgung 14

6. Bodenordnung und vorbereitende MalRnahmen 14

7.  Flachenbilanz 14

8. Kosten 15



1. Lage im Stadtgebiet, heutige Nutzung und Struktu  r

Das Plangebiet liegt im Stdosten von Schwerte, im Ortsteil Villigst stdlich der Eisen-
bahnlinie bzw. stidwestlich der L 648 Rote-Haus-Stral3e.

Es wird begrenzt im Osten durch die Rote-Haus-Stral3e, im Siden durch die vorhan-
dene Waldanlage “Rauher Kamp*®, im Westen durch eine Linie ca. 200m parallel zur
Bebauung “Am Winkelstick” und im Norden durch die Eisenbahnlinie.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzt sich, wie vorher be-
schrieben, ab. Die parzellenscharfe Abgrenzung ist im Bebauungsplan festgesetzt
und ersichtlich.

Nordlich der Eisenbahnlinie befindet sich das Gewerbegebiet “Bachstral3e“. Im Be-
reich der Straf3e “Am Winkelstlick® ist in Ansatzen eine Wohnbebauung in Form von
Einfamilienhdusern vorhanden.

Die Flachen des Plangebietes werden heute als Grunflache genutzt. Im Bereich der
Rote-Haus-Stral3e befindet sich ein Hundelbungsplatz mit fiegenden Bauten.

Im Sidden schlieBen aul3erhalb des Geltungsbereiches die zusammenhéngenden
Waldflachen “Rauher Kamp® an. Nordostlich der Rote-Haus-StralRe befinden sich
Ackerflachen.

2. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Bebauungsplane sind gemald 8 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Schwerte stellt fir den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes Flache fur die Landwirtschaft dar.

Sowohl der Geltungsbereich als auch die angrenzenden Freiraume sind als Flachen,
die dem Landschaftsschutz unterliegen, gekennzeichnet.

Die 44. Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes der Stadt Schwerte wird
im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 164 “Gewerbegebiet
Villigst — sudlich der Bahn* durchgefiihrt. Im Rahmen dieser Anderung werden die im
weiteren begriindeten stadtebaulichen Ziele beriicksichtigt.

3. Gegenwartige Rechtslage

Der bauliche Zusammenhang von Villigst endet in diesem Bereich nérdlich der Ei-
senbahn bzw. mit der Bebauung “Am Winkelstick".

Das Plangebiet liegt aul3erhalb des Siedlungszusammenhangs und somit gemarf
§ 35 BauGB im Aul3enbereich der Stadt Schwerte. Um die stadtebaulichen Ziele des



Bebauungsplanes Nr. 164 “Gewerbegebiet Villigst — stdlich der Bahn“ realisieren zu
konnen, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes notwendig.

Der Landschaftsplan Schwerte umfaldt den Geltungsbereich des Bebauungsplanes.
Das Plangebiet liegt im Landschaftsschutzgebiet “Borstinger Berg“. Das Land-
schaftsschutzgebiet umfal3t den Raum zwischen der Ortslage Villigst im Westen und
der Stadtgrenze im Osten, sowie der Rote-Haus-Stral3e im Norden und dem Else-
bachtal im Stden. Der Raum besteht aus einer nach Stiden hin abfallenden fast voll-
standig mit Wald bestockten Hanglage, die von mehreren, z. T. zusammenhangen-
den wasserzigigen Siepen zerfurcht ist. In den westlichen und norddstlichen Rand-
bereichen sind kleinere Grinland- und Ackerflachen vorhanden. Die Waldflachen
sind vorwiegend durch nahrstoffarme Fichtenforste gekennzeichnet, in die mehrere
groRere Buchen- und Eichenbestdnde eingestreut sind. Der Schutzzweck dient der
Erhaltung und Wiederherstellung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes.

Das Bebauungsplangebiet liegt im raumlichen Geltungsbereich der ordnungsbehérd-
lichen Verordnung zur Festsetzung der Wasserschutzgebiete fur das Einzugsgebiet
der Wassergewinnungsanlagen der Dortmunder Energie und Wasser. Betroffen ist
die Schutzzone Il A.

Der Gebietsentwicklungsplan fir den Regierungsbezirk Arnsberg, Teilabschnitt
Dortmund-Unna-Hamm weist den Geltungsbereich des Bebauungsplanes in Verbin-
dung mit dem angrenzenden Gewerbegebiet “Bachstral3e” als Gewerbe- und Indust-
rieansiedlungsbereich aus.

Die L 648 ist als StralRe fur den regionalen Verkehr dargestellit.

4. Erfordernis der Planaufstellung

Auf der Grundlage einer regionalplanerischen Bedarfsermittiung wurde durch die Be-
zirksplanungsbehorde fir die Stadt Schwerte ein Gewerbeflachengesamtbedarf von
ca.30 ha bis zum Jahre 2000 festgestellt. Dem stehen derzeit an Reserven noch Fla-
chenausweisungen im Flachennutzungsplan von ca. 26,1 ha gegenuber. Hiervon
haben sich Flachen in einer Gré3enordnung von ca. 16 ha trotz jahrelanger intensi-
ver Bemihungen wegen der bestehenden Grundeigentumsverhaltnisse als nicht um-
setzbar erwiesen. Bei Aufgabe dieser Flachen ergibt sich ein konkreter Neuauswei-
sungsbedarf von ca. 20 ha Gewerbeflache.

Dieser Bedarf soll unter anderem im Bereich des neu aufzustellenden Bebauungs-
planes Nr. 164 “Gewerbegebiet Villigst — stidlich der Bahn* gedeckt werden.

Uber die Grundstiicksflaichen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kann die
Stadt Schwerte unmittelbar verfigen.

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung gemaf 8 1 Abs. 5 BauGB zu gewahr-
leisten, ist es notwendig, bestehende Engpasse im Bereich gewerblicher Entwicklun-
gen sowohl im Bestand als auch bei der Ansiedlung neuer Gewerbebetriebe zu ent-
scharfen.



Auslagerungs- bzw. Umsiedlungswinsche ortsansassiger Gewerbebetriebe kénnen
zur Zeit wegen nicht verfugbarer geeigneter Flachen nicht in ausreichendem Mal3e
bertcksichtigt werden.

DarlUber hinaus liegen Anfragen von nicht ortsansassigen Firmen vor, die sich am
Standort Schwerte ansiedeln mdchten.

Im Rahmen der Wirtschaftsférderung ist die Stadt Schwerte daher bemiht, diesen
Firmen geeignete Flachen zur Verfigung zu stellen, um hierdurch vorhandene Ar-
beitsplatze langfristig zu sichern und auszubauen bzw. zusatzliche Arbeitsplatze zu
schaffen.

Uber die Rote-Haus-StraRe ist dieser Standort mit Verbindungen nach Ergste
(Anschluf® an die A45), Schwerte (Anschlul3 an die Al) und Iserlohn 6rtlich und regi-
onal gut angebunden. Diesen verkehrlichen Standortvorteil gilt es im Zusammenhang
mit der unmittelbaren Verfugbarkeit der Flachen zu nutzen und zu entwickeln.

Aus diesem Grunde wurde die Techno Park Schwerte GmbH von der Stadt Schwerte
beauftragt, fur diesen Bereich das notwendige Bauleitplanverfahren durchzufihren
und im Anschluld daran kurzfristig mit der Umsetzung bzw. Ansiedlung des Gewer-
begebietes zu beginnen.

5. Inhalt des Bebauungsplanes

5.1 Bauweise, Art und Mal} der baulichen Nutzung

Entsprechend den vorgenannten Planungszielen wird der gesamte Geltungsbereich
mit Ausnahme der festgesetzten Grinflachen und der notwendigen Erschliel3ungs-
mafinahmen als Gewerbegebiet gemal 88 BauNVO festgesetzt.

Aus der Flachenbilanz ergibt sich eine Grof3e von ca. 2,92 ha als gewerbliche Nutz-
flache.

Zulassig sind hier Betriebe, welche die angrenzenden schutzwirdigen Nutzungen
nicht beeintrachtigen. Zu nennen ist hier vordringlich die Wohnbebauung westlich
des Plangebietes im Bereich “Am Winkelstiick" bzw. “Am Ziegelofen®.

Um die Wohnbebauung vor Betriebslarm, Geriichen und Staubbelastungen zu
schiitzen, ist der Geltungsbereich gem. § 1 Abs. 4 und 5 BauNVO nach der Art der
zulassigen Nutzung und nach der Art der Betriebe und Anlagen und deren besonde-
ren Bedurfnissen und Eigenschaften gegliedert.

Es ist folgende Gliederung und Festsetzung getroffen:

Eingeschranktes Gewerbegebiet

In dem eingeschrankten Gewerbegebiet sind nicht zugelassen Anlagen und Betriebe
der Abstandsklassen | — V der Abstandsliste zum Abstandserla® und vergleichbare
Anlagen.

Gem. § 31 (1) BauGB konnen ausnahmsweise die unter der Abstandsklasse V der
Abstandsliste aufgeflihrten Anlagen zugelassen werden, wenn die von ihnen ausge-



henden Emissionen so begrenzt werden, dal3 sie die von den allgemein zuléassigen
Anlagen ublicherweise ausgehenden Emissionen nicht Uberschreiten.

Insgesamt ist der Geltungsbereich fir die Ansiedlung von Handwerks- und Produkti-
onsbetrieben sowie Handels- und GrofR3handelsbetrieben vorgesehen.
Einzelhandelsbetriebe werden aus stadtebaulichen Griinden ausgeschlossen. Sie
stehen im Widerspruch zur angestrebten raumlichen Konzentration der Versor-
gungsstruktur in den Ortszentren. Sie wirden zudem die Ansiedlung von gewerbli-
chen Betrieben einschranken.

Auf Grund der Lage des Geltungsbereiches im Wasserschutzgebiet (Wasserschutz-
zone lll A) ist die entsprechende Wasserschutzgebietsverordnung DEW zu beach-
ten.

Die ausnahmsweise zuldssige Nutzung von Vergnigungsstatten ist ausgeschlossen,
um die Struktur des Ortsteils Villigst nicht zu gefahrden.

Weiterhin sind unzulédssig Anlagen fir kirchliche-, kulturelle-, soziale- und gesund-
heitliche Zwecke.

Die zur Verfigung stehenden Flachen sollen soweit mdglich einer vorgesehenen
gewerblichen Nutzung zugefihrt werden.

Die ausnahmsweise zulassigen Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal
werden auf maximal zwei Wohnungen je Gewerbebetrieb begrenzt, um einer Ent-
wicklung zu einem Mischgebiet entgegenzuwirken. Fir die Betriebsbezogenheit und
die Standortwahl der Wohnungen bzw. des Gebaudes ist es ausschlaggebend, das
die Person der Betriebsverantwortung nahesteht (Betriebsinhaber und -leiter) oder
als Aufsichts- bzw. Bereitschaftspersonal an die Betriebsstelle gebunden ist.
Betriebswohnungen sind grundséatzlich nur im baulichen Zusammenhang mit dem
Betriebsgebaude zulassig.

Durch diese Festsetzung soll verhindert werden, daf3 durch Erwerb von tbergrof3en
Grundsticksflachen separate Einfamilienhduser in einem Gewerbegebiet errichtet
werden.

Den betriebsbezogenen Wohnungen wird in Bezug auf Anforderungen an gesunde
Wohnverhaltnisse aufgrund der tatbestandlichen Einschrankungen ein héheres Mal3
an Belastigungen und Stérungen durch Immission zugemutet. Fiur betriebsbezogene
Wohnungen gelten grundsatzlich die Immissionsrichtwerte des festgesetzten Bauge-
bietes.

Der Uberbaubare Bereich ist durch Baugrenzen definiert. Da zur Zeit noch keine kon-
kreten Betriebsansiedlungen bekannt sind, wurden die Baugrenzen grof3zugig,
durchgéngig parallel zu den Verkehrsflachen bzw. angrenzenden Grinflachen, fest-
gesetzt. Hierdurch ergibt sich entsprechender Spielraum bei den Ansiedlungs- bzw.
GrundstiicksgroRen. Auf Grund der Topographie im Geltungsbereich sollten sich je-
doch moglichst nur Betreibe mit einem Flachenbedarf zwischen 2000m2 bis 4000m?2
ansiedeln.

Die Grundflachenzahl ist mit 0,8 festgesetzt. Dies entspricht der zuldssigen Ober-
grenze des 8§ 17 Absatz 1 BauNVO fur Gewerbegebiete, so dal3 hier flachenmalig
eine maximale Ausnutzung der Grundstiicke erfolgen kann, und zudem ausreichen-
der Spielraum bei der Bildung von Betriebsgrundstiicken gewahrleistet ist. Zudem ist
hierdurch eine optimale Ausnutzung der begrenzt zur Verfigung stehenden Flachen
maglich.



Die Geschossigkeit wird im gesamten Plangebiet auf zwei Geschosse begrenzt.
Analog dazu wird die Geschossflachenzahl mit 1,6 festgesetzt. Im Hinblick auf die
unterschiedlichen Geschosshohen im Gewerbebau und mit Rucksicht auf das
Landschaftsbild werden alle Traufhéhen auf maximal 9,0m begrenzt. Die Bezugs-
punkte sind im Bebauungsplan festgesetzt. Die Bezugshéhe ergibt sich aus der vor-
handenen Topographie in Verbindung mit den geplanten StralRenhdhen. Als Ober-
kante Traufe / Attika / Bristung gilt der Schnittpunkt der Aul3enflache der Aul3en-
wand mit Oberkante Dachhaut. Fur untergeordnete Gebaudeteile kann ausnahms-
weise bei technischen Notwendigkeiten (z.B. Kranbahnen) von der Traufhdhen-
begrenzung abgewichen werden, um den Anforderungen des Betriebes gerecht zu
werden.

Um einen relativ hohen Durchgriinungsgrad zu erreichen, sind aul3erhalb der tber-
baubaren Flachen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO ausgeschlossen.

Im gesamten Geltungsbereich wird die Dachneigung auf 0° bis 25°festgesetzt. Dies
entspricht dem allgemeinen Gestaltungsstandard in Gewerbegebieten. Dartber hin-
aus ist neben der herkdbmmlichen Dachkonstruktion eine extensive oder intensive
Dachbegriinung maoglich.

Untergeordnete Dachflachen kénnen zur architektonischen Auflockerung des Ge-
baudes eine steilere Dachneigung aufweisen. Anlagen zur Solarenergie sind allge-
mein zuléssig.

Um den Luftaustausch zwischen den Grundsticken zu gewahrleisten, sind seitliche
EinzAunungen nur als Maschendraht oder Drahtgitterzaune zulassig. Sie sind aus
gestalterischen Grinden mit bodenstandigen Laubgehdlzen oder Kletterpflanzen
einzugrunen.

Zum Schutz des Landschaftsbildes sind Werbeanlagen nur an der Statte der Leis-
tung zuldssig und durfen die zulassige Traufhdhe nicht Uberschreiten. Beleuchtete
Schriftztige, filigrane Einzelbuchstaben oder Firmensignets sind nur bis zu einer H6-
he von 0,5 Metern zuléssig. Mehrere Ubereinander angeordnete Schriftzige sind un-
zulassig. Nicht zulassig sind Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem und lau-
fendem Licht.

Zusatzlich sind Anlagen der Aul3enwerbung, die den Verkehrsteilnehmer auf der
L648 derart ansprechen kdnnen, dal3 die Verkehrssicherheit leidet, nicht zulassig.

5.2 Verkehrliche ErschlieBung und OPNV

Die aulRere ErschlieBung erfolgt Uber die L648 Rote-Haus-Stral3e. Der Anschlul3-
punkt wurde so gewahlt, daf ausreichender Abstand zwischen der Einfahrt zum Ge-
werbegebiet “Bachstral3e” bzw. zur Eisenbahnunterfihrung besteht. Weiterhin ist bei
der Anbindung die vorhandene Topographie bertcksichtigt.

Als Bemessung fur den Ausbau der Rote-Haus-Stral3e wurde Ve = 70 km/h zugrunde
gelegt.

Es ist vorgesehen, die Rote-Haus-Stral3e in siidwestlicher Richtung auszubauen. Der
norddstliche Stral3enrand bleibt in seinem Bestand erhalten. Zuséatzlich eingerichtet
wird eine Links- und Rechtsabbiegespur. Die Fahrbahnbreiten sind mit je 3,50m ge-
plant.



Die grundsatzliche Leistungsfahigkeit des nicht signalisierten Knotenpunktes wurde
nachgewiesen. Die Verkehrsbelastung der Rote-Haus-Stral3e ist der amtlichen lan-
desweiten Verkehrszahlung von 1995 entnommen und fir das Jahr 2010 mit
ca. 7.800 KFZ/d hochgerechnet worden.

Bei dem Einmundungsbereich Friedhof Villigst in die L648 handelt es sich nicht um
einen Unfallschwerpunkt. Eine Bundelung mit der Gewerbegebietszufahrt ist daher
nicht notwendig.

Insgesamt ist sowohl der Ausbaustandard der Rote-Haus-Strafl3e als auch der ge-
plante Einmindungsbereich geeignet, den zusatzlichen Verkehr des neuen Gewer-
begebietes aufzunehmen.

Uber den Ausbau der duReren ErschlieRung wird eine Vereinbarung zwischen der
Stadt Schwerte und dem Strafl3enbaulasttrager geschlossen.

Die innere ErschlieRung erfolgt Gber eine Planstral3e in Verlangerung des geplanten
Einmundungsbereiches.

Sie endet als Stichstral3e in einem Wendekreis, so dal3 das Gewerbegebiet nur
durch Ziel- und Quellverkehr frequentiert wird. Sie wird mit einem Stral3enquerschnitt
von 6,00m, einseitigen Langsparkstreifen mit Baumanpflanzungen und teilweise
beidseitigen 2,00m breiten Gehwegen ausgebaut.

Die Baumanpflanzungen dienen zum einen der Begrinung sowie der Gliederung des
Gewerbegebietes. Die Standorte der einzelnen Baume sind, um die Flexibilitat hin-
sichtlich der Lage von Zufahrten zu erhalten, nicht festgesetzt.

Der vorgesehene StralRenquerschnitt und der Wenderadius mit einem Durchmesser
von 24,00m entsprechen den Anforderungen der EAE 85 (Empfehlungen fur die An-
lagen von Erschlie3ungsstral3en in der Fassung von 1995). Die Dimensionierung ist
fur den zu erwartenden Verkehr des zukinftigen Gewerbegebietes ausreichend.

Der im sudlichen Geltungsbereich vorhandene Wirtschaftsweg bleibt als FulRwege-
verbindung erhalten.

In Nord-Sud Richtung wird ausgehend von der Eisenbahnunterfihrung “Rote-Haus-
Stral3e" eine FulR- und Radwegeverbindung mit Anbindung an die Wendeanlage der
geplanten StichstraRe geschaffen. Die Fortfiihrung erfolgt Gber den verbleibenden
Restbereich der vorhandenen Zufahrt zum Hundeverein, innerhalb der festgesetzten
Ausgleichsflachen.

Diese Verbindung dient der fuB3laufigen Erreichbarkeit des Gewerbegebietes, des
Friedhofes bzw. des Naherholungsbereiches. Soweit sich zu einem spateren Zeit-
punkt die Notwendigkeit fir eine FulRwegeverbindung in Ost-West Richtung ergibt, ist
diese im Geltungsbereich problemlos am Sidrand der festgesetzten Ausgleichsfla-
chen zu realisieren.

Dem ruhenden Verkehr wird durch die Ausweisung von Langsparkstreifen entlang
der ErschlieBungsstralle in ausreichendem Malie Rechnung getragen. Die nach
Landesrecht notwendigen Stellplatze sind grundsatzlich auf eigenem Grundstiick
nachzuweisen.

Aus Grunden der Verkehrssicherheit ist entlang der L 648 ein Zu- und Abfahrtsverbot
festgesetzt.



Uber eine Buslinie im Gewerbegebiet “Bachstrale” ist das Plangebiet nur unzurei-
chend an den OPNV angebunden.

5.3  Grin- und Freiflachen

Gemal3 § 1a Abs. 2 und 3 BauGB ist eine abschlielRende Bewertung und Regelung
des Eingriffes in Natur und Landschaft im Rahmen der kommunalen Bauleitplanung
erforderlich.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde ein Grinordnungsplan erarbeitet.
Aufgabe des Grunordnungsplanes ist es, den Eingriff in den Naturhaushalt zu quanti-
fizieren und die dafir notwendigen Ausgleichs- und Ersatzmal3hahmen zu benennen.
Als anlagebedingte Einwirkungen in den Naturhaushalt bzw. in das Landschaftsbild
sind im vorliegenden Planungsfall die Flacheninanspruchnahme durch Gebaude-
und ErschlieBungsmalinahmen sowie die Abgrabung zur Herstellung eines Regen-
rickhaltebeckens bzw. der geplanten Versickerungsmulden zu erwarten. Durch die
geplanten Bauvorhaben ist hier vor allem die Uberschreitung des derzeit durch den
Verlauf der Eisenbahnlinie identifizierten Ortsrandes und somit Schaffung einer sid-
Ostlichen Ortseingangssituation zu nennen. Der Freiraumcharakter des Gebietes
geht Uber in den bebauten Raum gewerblicher Nutzung.

Fur den Naturhaushalt verfolgt der Grinordnungsplan die Zielsetzungen

- Kompensation des biotkologischen Wertverlustes durch Erh6hung der Naturndhe
auf verbleibenden Freiflachen innerhalb des Plangebietes.

- Minderung kleinklimatischer Auswirkungen im Umfeld der ErschlielBung durch
Baumpflanzungen.

- Erhebliche Reduzierung mdglicher Randeffekte auf den Waldbestand durch An-
ordnung der KompensationsmalRnahmen zwischen Baugrenze und Waldrand.

Hinsichtlich der Aspekte Landschaftsbild ergeben sich die vorrangigen Ziele zur &u-
Beren Eingrinung durch

- Gestaltung der neuen Ortseingangssituation im Sidosten des Plangebietes.
- Eingrinung des Gebietes im Westen zur Bebauung “Am Winkelstlck".

- Aufgelockerte Begrinung des Pflanzstreifens am Ostrand des Gebietes als
Stral3enbegleitgrtin.

Durch die Realisierung der Planung ergeben sich folgende Ausgleichs- und Ersatz-
maf3nahmen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes:

Eingrinung westlicher Randbereich



Die ca. 5 Meter breite Pflanzflache wird als freiwachsende Hecke mit 10 % Baumar-
tenanteil aus standortgerechten Arten aufgebaut und dient vor allem der gestalteri-
schen Einbindung des Gebietes zum Freiraum bzw. zur Bebauung “Am Winkelsttick".

Eingrinung Nordrand

Entwicklung einer gegliederten naturnahen Kompensationsflache. Die Malinahme
besteht aus der Ansaat und extensiven Entwicklung einer Wiesenflache mit einem
5,0m breiten Gehdlzstreifen und Laubbaumhochstammen entlang der privaten
Grundstucksflachen.

Sowohl die Studie zur Kuhbachrenaturierung (s. Punkt 5.6 Entwéasserung) als auch
die vorhandene Wingasleitung (s. Punkt 5.7 Versorgung) wurden hierbei bericksich-
tigt.

Eingrinung Ostrand

Der ca. 5m breite Pflanzstreifen zwischen L648 und den gewerblichen Freiflachen im
Grundstiicksbereich wird mit Gebiischen mit 10 % Baumartenanteil geschlossen rea-
lisiert.

Das zur Stral3e gehdrende vorhandene Stralenbegleitgrin mit Baum- und Strauch-
gruppen bleibt in seiner lockeren Struktur erhalten, um den linearen Charakter der
Stral3e zu mildern.

Der sudliche und suddstliche Randbereich des Plangebietes umfal3t als zukinftige
Ortseingangssiluette einen Pflanzbereich aus Strduchern mit 10 % Baumanteil und
Laubbaumgruppen. Dieses Pflanzsystem soll eine belebte Abschirmung des Gewer-
begebietes bewirken und eignet sich dartber hinaus als Beitrag zur Kompensation
der Zunahme naturferner Standorte (Freiraumanschluf3).

Zwischen der geplanten Erschliel3ungsstralle und der Zufahrt zum Friedhof bleibt die
vorhandene geschlossene Gehdélzstruktur erhalten.

Begruinung der gewerblichen Grunflachen

Mindestens 10 % der nicht befestigten Grundsticksflachen werden mit heimischen
standortgerechten Gebulschen begrint. Entlang der Rote-Haus-StralRe sind diese
Flachen vorrangig stral3enseits zu realisieren, um ergdnzende Wirkungen zur randli-
chen Eingrinung zu gewahrleisten.

Gleiches qilt fur die rickwartigen Grundsticksteile im sudlichen Randbereich des
Gewerbegebietes. Diese sind vorrangig zu begrinen, um die Pufferwirkung des ge-
planten Waldmantelaufbaus zu unterstttzen.

Im nérdlichen bzw. westlichen Randbereich sind solche Vorgaben vorzugsweise in
Erganzung der geplanten Gehdlzpflanzungen vorzusehen.



Baumpflanzungen innerhalb gewerblicher Grunflachen

Zur Gestaltung des Einfahrtbereiches zum Gewerbegebiet sowie zur Erganzung der
geplanten Strallenbaumpflanzungen entlang der HaupterschlieBung als Leitlinie der
inneren Gestaltung sind auf privaten Freiflachen Laubbaumpflanzungen aus Hoch-
stammen vorzunehmen.

Stral3enbaumpflanzungen entlang der HaupterschlieBun g

Entlang der HaupterschlieRung erfolgt in ca. 2,0 Meter breiten Pflanzstreifen die
Pflanzung mit Laubbaumhochstdmmen erster Ordnung. Die Pflanzabschnitte werden
mit bodendeckenden Gehdlzen unterpflanzt.

Die Zwischenabschnitte werden als stral3enparallele Stellplatze genutzt.

Erdbecken zur Regenrickhaltung

Zur Zwischenspeicherung des aus dem Gebiet abgeleiteten Niederschlagswassers
wird am Nordrand des Gebietes ein naturnahes Erdbecken angelegt. Die Sohle wird
im Untergrund mit einer Lehmabdichtung versehen und mit Oberboden abgedeckt.
Es erfolgt eine Landschaftsraseneinsaat mit dem Ziel der Entstehung artenreicher
Saume. Die Bdschungsflachen werden dartiber hinaus mit einzelnen Gebischgrup-
pen bepflanzt.

Maflinahmen zur Kompensation im sudlichen Randbereich des Gewerbegebie-
tes

Am Sudrand des Plangebietes ist eine zusammenhangende Kompensationsmal3-
nahme vorgesehen. Diese verfolgt im wesentlichen die Zielsetzung der Entwicklung
einer gegliederten naturnahen Kompensationsflache im sudlichen Randbereich des
Bebauungsplanes. Die Mallhahme besteht aus der Ansaat und extensiven Entwick-
lung einer Wiesenflache mit Gehdlzgruppen sowie Laubbaumhochstammen in Zwei-
er- und Dreiergruppen, zum Teil mit kleinflachiger Saumentwicklung. Die Mal3hahme
ist geeignet, die Zunahme naturferner Standorte im Gebiet zu kompensieren und
tragt zur gestalterischen Einbindung aus sudlicher Blickrichtung bei.

Die verrohrten Siepen in diesem Bereich sollen wieder offen gefiihrt werden.

Fur die vorgenannten MalRhahmen werden im Bebauungsplan folgende Festsetzun-
gen getroffen:

Im westlichen und 6stlichen Planbereich wird ein 5 Meter breiter Streifen als Flache
zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt.
Die im Norden bzw. Suden vorgesehenen Ausgleichsflachen werden als Flache fiur
Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege- und Entwicklung von Natur und Landschaft
festgesetzt.



Die geplanten MalRhahmen sind insgesamt geeignet

- zur Erhéhung der Naturnahe auf derzeit wenig naturnah genutzten Wiesen- und
Rasenflachen des Hundeplatzes beizutragen,

- Beeintrachtigungen des Arten- und Biotopschutzes in erheblichem Mal3e zu min-
dern,

- naturnahe Lebensraume am Waldrand bzw. -anschluRbereich zu schaffen,

Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes zu mildern.

Nach Durchfihrung der v. g. Mallnahmen verbleibt ein Kompensationsdefizit von
11.951 Biotopwertpunkten, dies entspricht der Aufforstung einer Ackerflache in einer
GroRRe von ca. 3,0 ha. Die notwendigen AusgleichsmalRnahmen fur den Eingriff in
das Landschaftsbild (ca. 1,1 ha) sind hierin enthalten.

Auf Grund der ohnehin schon in sehr geringem Umfang zur Verfligung stehenden
Gewerbeflachen ist ein weiterer, Uber die getroffenen Festsetzungen hinausgehen-
der, Ausgleich im Geltungsbereich des Bebauungsplan nicht mehr mdglich. Es sind
deshalb auRerhalb des Bebauungsplanes Flachen in ausreichendem Malde zur Ver-
fligung zu stellen, um das o. g. Kompensationsdefizit auszugleichen.

Zur Umsetzung der MalRnahmen aul3erhalb des Bebauungsplanbereiches soll eine
rechtliche Regelung zwischen der Dortmunder Energie und Wasser (DEW), der Stadt
Schwerte und dem Kreis Unna — Untere Landschaftsbehdrde — herbeigefihrt wer-
den, die darauf abzielt, daf3 die DEW vom Landschaftsplan Schwerte erfal3te Grund-
stucksflachen zur Verfugung stellt, auf denen MalRBhahmen des Landschaftsplanes
durch die Stadt Schwerte bzw. durch die Techno Park Schwerte GmbH umgesetzt
werden. Diese geplanten MalRhahmen sind ausreichend, um der Verpflichtung zum
Ersatz bzw. Ausgleich aus dem Bebauungsplan Nr. 164 “Gewerbegebiet Villigst —
sudlich der Bahn* nachzukommen.

Insgesamt kdénnen durch die 6kologische Aufwertung der in Rede stehenden Flachen
ca. 15.000 Biotopwertpunkte in Ansatz gebracht werden. Dies entspricht dem ermit-
telten Kompensationsdefizit des Grinordnungsplanes.

Gemal3 § 135 a BauGB sind die festgesetzten AusgleichsmalRnahmen nach dem
Verursacherprinzip grundsatzlich von dem Verursacher des Eingriffs durchzufthren.

Hierfir entstehende Kosten sind der Gemeinde zu erstatten. Dieses setzt jedoch
voraus, dafd die Kosten auf die zugeordneten Grundstiicke verteilt werden kénnen.
8 135 b BauGB regelt hierftr entsprechende Verteilungsmal3stabe.

Die gesamte Realisierung / Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 164 “Gewerbege-
biet Villigst — stdlich der Bahn“ soll durch die Techno Park Schwerte GmbH durchge-
fuhrt werden. Somit auch die Durchfiihrung der Ausgleichsmalinahmen.

Die Durchfihrung, Abrechnung und dauerhafte Unterhaltung der festgesetzten Aus-
gleichsmal3nahmen wird in einer Vereinbarung zwischen der Stadt Schwerte und der
Techno Park Schwerte GmbH geregelt.

Auf eine Zuordnung bzw. Festlegung von Verteilungsmaf3stdben kann daher verzich-
tet werden.

10



5.4 Immissionsschutz

Gemall 8 1 Abs. 5 Nr. 1 BauGB hat die Gemeinde bei der Aufstellung von Bauleit-
planen insbesondere die Belange zu beriicksichtigen, die zur Schaffung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse notwendig sind. Hierzu z&hlen unter anderem die
Maflnahmen, die zur Vermeidung bzw. Abwehr schadlicher Einwirkungen im Sinne
des Bundesimmissionsschutzgesetzes notwendig sind.

Mafgeblich ist im Planverfahren die DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) bzw. im
Baugenehmigungsverfahren die TA-Larm (Technische Anleitung zum Schutz gegen
Larm).

Zur Sicherstellung des vorbeugenden Immissionsschutzes ist es erforderlich, Rand-
bedingungen fir die geplante Entwicklung des Gebietes festzulegen. Dabei mul} si-
chergestellt werden, dal3 an der vorhandenen Bebauung im Entwicklungsbereich des
geplanten Gewerbegebietes in Zukunft keine unzulassigen Gerauschimmissionen
auftreten.

Fur die Beurteilung wurden folgende Immissionsaufpunkte und Einstufungen beztig-
lich der Schutzwurdigkeit berticksichtigt:

- Bebauung “Am Winkelstuck” (WA)
- Bebauung “Am Ziegelofen* (WA)
- Wohnhaus norddstlich der Rote-Haus-Stral3e

Entsprechend den oben angegebenen Gebietseinstufungen gelten nach DIN 18005
,Schallschutz im Stadtebau“ in Ubereinstimmung mit der ,TA-Larm“ und der Richtli-
nie VDI 2058 ,Beurteilung von Arbeitslarm in der Nachbarschaft* folgende Orientie-
rungswerte fir gewerbliche Gerduschimmissionen:

- Allgemeines Wohngebiet (WA)  Tag 55 dB(A) Nacht 40 dB(A)
- Bezugszeiten Tag 6:00 —22:00 h  Nacht 22:00 — 6:00 h

Im Rahmen der Aufstellung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes “Ziegelofen*
wurden larmtechnische Untersuchungen fir die nérdlich verlaufende Eisenbahn er-
stellt.

Als Ergebnis hieraus lal3t sich festhalten, dal® die schalltechnischen Orientierungs-
werte fur Allgemeines Wohngebiet (WA) vor den der Bahntrasse zugewandten Fas-
saden der ersten Baureihe (Riegelbebauung) sowie in Teilbereichen der Giebelfas-
saden im Tages- und Nachtzeitraum um bis zu 3 dB (A) Uberschritten werden.
Obwohl die Bebauung “Am Winkelstiick® nicht Bestandteil dieser Untersuchung war,
so mufl3 doch unterstellt werden, dal’ die ermittelten Werte auch fiir diesen Bereich
malfdgeblich sind. Hieraus ergibt sich, dal? die Wohnbebauung “Am Winkelsttick* heu-
te bereits als larmvorbelastet durch den Schienenverkehr eingestuft werden muf3.
Um jedoch auch zukunftig fur die 0. g. Immissionsaufpunkte die zulassigen Orientie-
rungswerte zu gewabhrleisten, ist in Anlehnung an den Abstandserlal3 des Ministeri-
ums fur Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft vom 02.04.1998 das Plangebiet
bezuglich seiner Nutzungen eingeschrankt.
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Die Einschrankungen orientieren sich an dem o. g. Abstandserlald und bertcksichti-
gen dabei die Abstande zwischen dem geplanten Gewerbegebiet und der vorhande-
nen Nutzung. Die geplante gewerbliche Entwicklung halt einen Abstand zur Bebau-
ung “Am Winkelsttick” von mindestens 200m ein. Die Flache zwischen der Wohnbe-
bauung und dem geplanten Gewerbegebiet verbleibt in ihrer heutigen Nutzung.

Bei dem Wohnhaus nordgstlich der Rote-Haus-Stral3e handelt es sich um ein Einzel-
gebaude im Aulenbereich.

Der Abstandserlald regelt grundséatzlich die notwendigen Abstande zwischen Gewer-
be-/Industriegebieten und Wohngebieten bzw. Misch-, Kern- und Dorfgebieten.

Das Einzelvorhaben kann nicht einer der v. g. Gebietstypen zugeordnet werden.
Grundsatzlich geniel3en Wohnhauser im Aul3enbereich nicht den selben Schutzan-
spruch wie Wohngebaude in einem reinen/allgemeinen Wohngebiet.

Nach standiger Rechtsprechung sind jedoch fiur derartige Vorhaben Werte eines
Mischgebietes (60 dBA/45 dBA) in Ansatz zu bringen.

Das Wohnhaus hat insgesamt einen Abstand zur néchstgelegenen geplanten ge-
werblichen Nutzung (festgesetzte Baugrenze) von ca. 140 m.

Auf Grund der festgesetzten Einschrankung des Gewerbegebietes ist der Abstand
ausreichend bemessen, um nicht zulassige Beeintrachtigungen fur das Wohnhaus
ausschlie3en zu kénnen.

Dem notwendigen Immissionsschutz wird hierdurch in ausreichendem MalRe Rech-
nung getragen.

Neben den in den eingeschrankten Gewerbegebieten allgemein zulassigen Anlagen,
konnen gem. 8§ 31 (1) BauGB auch Betriebe und Anlagen der n&chsthoheren Ab-
standsklasse zugelassen werden, wenn die von ihnen ausgehenden Emissionen so
begrenzt werden, dald sie die von den allgemein zulassigen Anlagen ublicherweise
ausgehenden Emissionen nicht tiberschreiten. Dies kann z. B. durch die Begrenzung
der Emissionen durch den Uber den Stand der Technik hinausgehende MalRnahmen
oder durch Betriebseinschréankungen erreicht werden.

Die Abstandsliste mit den einzelnen Abstandsklassen ist der Begriindung als Anlage
beigefugt.

5.5 Altlasten

Altstandorte bzw. Altablagerungen sind aufgrund derzeitiger und friiherer Nutzungen
im Plangebiet nicht bekannt. Das Plangebiet ist als Altlastenverdachtsflache nicht
erfal3t. Das Analyseergebnis der Baugrundvoruntersuchung in Bezug auf Altlasten
und Tragfahigkeit des Bodens hat ebenfalls keine Hinweise auf Altablagerungen er-
geben.

Aul3erhalb des Geltungsbereiches, auf der Ostlichen Seite der Friedhofszufahrt wur-
de in den Jahren 1966 — 1974 ein ehemaliger Siepen mit Hausmull, Formsande, Bo-
den, Bauschutt und Sperrmull verfullt. Diese Flache wird im Altlastenkataster des
Kreises Unna gefuhrt. Die heutigen Nutzungen sind teilweise Parkplatz, bzw. wilder
Bewuchs. Diese ehemalige Auffullung hat keine Auswirkungen auf den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes.
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5.6 Entwasserung

Der Kuhbach stellt das zentrale Entwasserungselement des Stadtteils Villigst dar.
Innerhalb des Generalentwasserungsplanes dient er z. Zt. als Vorfluter fir die Re-
genwassereinleitungen der vorhandenen Trennkanalisation.

Im Zuge weiterer Genehmigungen von Regenwassereinleitungen wurde eine Uber-
planung des Kuhbaches notwendig, da vor allem die verrohrten Abschnitte im Ober-
lauf die Grenze der AbfluRkapazitat bei Regenereignissen erreicht haben.

Im Rahmen einer durch die Stadt Schwerte erarbeiteten Studie entwickelte sich der
Planungsansatz, die Verrohrung des Gewassers aufzuheben und den Kuhbach ent-
sprechend der abfluBbedingten Profilanforderungen auf einer zum Teil neuen Trasse
naturnah zu gestalten.

Die Trasse des Kuhbaches verlauft heute auf der Nordseite der Eisenbahnlinie.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist It. Studie vorgesehen, den Kuh-
bach auf die Stdseite der Bahnanlage zu verlegen. Reste eines vorhandenen Bahn-
dammseitengrabens werden in den geplanten Bachlauf eingebunden. Auf Grund des
naturlichen starken Geféalles, soll auf eine maandrierende Linienfihrung verzichtet
werden.

Im Bereich der Stral3e “Am Winkelstick” wird der Kuhbach wieder verrohrt und im
Bereich der Eisenbahnunterfiihrung auf die Nordseite der Bahnanlage gefihrt.

Die Entwasserung des Planbereiches erfolgt im Trennsystem. Der Verlauf der ge-
planten Kanale erfolgt in der geplanten ErschlieBungsstral3e. Sidlich der Bahnlinie
werden die Leitungen parallel zu den geplanten Grundstiicksgrenzen gefuihrt. Die
gewerblichen und hauslichen Abwasser werden uber einen Schmutzwasserkanal
DN 250 bis an die Nordgrenze des Geltungsbereiches gefiihrt und im Anschlu3 dar-
an mittels einer Druckrohrleitung zur Bachstrale geleitet. Das Regenwasser der
Stral3e und rund ca. 20% der gewerblichen Flachen werden Uber einen Regenwas-
serkanal DN 300 einem Regenrickhaltebecken (Volumen ca. 200 m3) im ndrdlichen
Planbereich zugefihrt. Die hierfir im Bebauungsplan festgesetzte Flache ist ausrei-
chend dimensioniert. Das Regenrickhaltebecken soll als naturnahes Erdbecken
ausgefuhrt werden. Der Abflul3 des Beckens erfolgt mit 5 I/sec./ha in den Kuhbach.

Gemal § 51a Abs. 1 LWG ist das Regenwasser grundsatzlich zu versickern bzw. zu
verrieseln.

Im Vorfeld der Planung wurde eine hydrogeologische Untersuchung durchgefihrt. Im
Rahmen dieser Untersuchung wurden Durchléssigkeitsbeiwerte von kf = 10 ermit-
telt. Hieraus ergibt sich, dal3 eine Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem
Niederschlagswasser im Geltungsbereich des Bebauungsplanes maéglich ist.

Eine dezentrale Versickerung ist grundsétzlich in den sidlich gelegenen Ausgleichs-
flachen bzw. auf den einzelnen Gewerbegrundstiicken vorzunehmen.

Das Schmutzwasser wird der Klaranlage Schwerte Mitte zugefihrt.
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5.7 \Versorgung

Die Versorgung des Bebauungsplangebietes mit Gas, Strom, Wasser und Telefon
kann Uber die vorhandene technische Infrastruktur, soweit notwendig, erfolgen. Ein
notwendiger Standort fur die Errichtung einer Trafostation kann bei Bedarf entspre-
chend den Anforderungen des Versorgungstragers vorgesehen werden.

Unmittelbar parallel zum geplanten Kuhbach verlauft auf der Stidseite der Bahnanla-
ge eine Wingasleitung. Die entsprechenden Schutzstreifen betragen 7,0m bzw.
17,0m.

In sudwestlicher Richtung verschwenkt diese Leitung und wird zwischen den Hau-
sern “Am Winkelstick® Hausnummer 17 und 19 durchgefihrt.

6. Bodenordnung und vorbereitende Mal3hahmen

Der Bebauungsplan bietet die Grundlage fur MaRnahmen der Bodenordnung und
Enteignung nach dem Baugesetzbuch. Die Stadt Schwerte hat mit dem Eigentimer
der Flache einen Erbbaurechtsvertrag abgeschlossen. Uber die Flachen kann somit
unmittelbar verfligt werden. Zur Realisierung der Planung ist eine Umlegung oder
Enteignung nicht erforderlich.

7. Flachenbilanz

Gesamtflache des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ca. 6,1 ha
davon entfallen auf:

offentliche Verkehrsflache: 1,11 ha
» gewerbliche Nutzflache: 2,92 ha

» Offentlich Granflachen/
Ausgleichsflachen: 1,96 ha

* Pflanzgebote
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB: 0,11 ha
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8. Kosten

Bei der Realisierung des Bebauungsplanes entstehen fir die vorgesehenen stadte-
baulichen Mallnahmen voraussichtlich folgende Kosten:

Herstellung der inneren Erschlie3ung DM  715.000,00
Herstellung der auf3eren Erschlie3ung DM  200.000,00
Herstellung des Schmutz- und Regenwasserkanals DM  545.000,00
Herstellung des Regenrickhaltebeckens DM  100.000,00
Herstellung der Ausgleichsflachen DM  259.800,00
Ausgleichsflachen aul3erhalb des Geltungsbereiches DM  615.000,00
Gesamtkosten DM 2.434.800,00

Schwerte, 04.10.2000

In Vertretung

Kluge
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