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Teil A

1. Einfihrung
1.1. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 203 ,Wohnbebauung Untere Wiille* — befindet sich
im Schwerter Ortsteil Wandhofen, rd. 1,3 km sudéstlich des Stadtzentrums. Das Plangebiet
umfasst das Flurstliick 1672 auf Flur 2 der Gemarkung Wandhofen. Insgesamt ist das
Plangebiet ca. 1,2 ha grol3.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird begrenzt durch:

e das Flurstick 1607 (Flur 2) im Nordosten,

e das Flurstick 1604 (Flur 2) im Osten und Suden,

e durch die Stralke Untere Wille (Flurstiicke 753) und die Flurstiicke 750 und 936 (Flur
2) im Westen.

Die Lage des Plangebietes ist der nachfolgenden Ubersicht zu entnehmen:

Untere Wiille
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Abbildung 1: Ubersichtsplan mit rdumlichem Geltungsbereich (ohne MaRstab)
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1.2. Anlass und Erforderlichkeit der Planung

Die aktuell durch den Sportverein TuS Wandhofen 1911 e.V. genutzte Flache kann zukunftig
einer anderen Nutzung zugeflihrt werden, da dieser zusammen mit dem VfL Schwerte 1919/21
e.V. ein Sportzentrum im Wandhofener Bruch bezieht.

Die geplante Baulandentwicklung auf der Flache des Sportplatzes ist vor dem Hintergrund der
demografischen Entwicklung und der wohnungsbaupolitischen Ziele der Stadt Schwerte zu
betrachten. Es besteht ein hoher Bedarf an zusatzlichem Wohnraum auf dem Schwerter
Wohnungsmarkt. Das Handlungskonzept Wohnen sieht fir die Stadt Schwerte einen
qualitatsbedingten Neubaubedarf vor, der teilweise durch diese Planung gedeckt werden soll.

Die Stadt Schwerte hat daher im Jahr 2021 im Rahmen eines Konzeptvergabeverfahrens fur
den Sportplatz im Ortsteil Wandhofen Entwiirfe von Investoren/Projektentwicklern fir eine
neue Wohnbebauung erarbeiten lassen. Auf der Sportplatzflache in Wandhofen soll eine
wohnbauliche Entwicklung stattfinden, die zu einer stadtebaulichen Arrondierung des Ortsteils
beitragt sowie neue bedarfsgerechte Wohnangebote schafft. Die Ten Brinke
Projektentwicklung GmbH & Co. KG in Zusammenarbeit mit der Sparkasse Schwerte konnten
sich im Rahmen der Konzeptvergabe durchsetzen und beabsichtigen nun eine bauliche
Entwicklung des Plangebietes.

1.3. Verfahrensart

Der Ausschuss fur Planen, Bauen und Wohnen des Rates der Stadt Schwerte hat in seiner
Sitzung am 02.03.2022 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 203 ,Wohnbebauung Untere
Wille* gemal § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen. Das in Rede stehende Plangebiet soll in Folge
der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 203 — Wohnbebauung Untere Wille — gemaf § 30
BauGB zu Wohnbauland entwickelt werden.

Im Rahmen der 0.g. Beschlisse zum Bebauungsplan Nr. 203 — Untere Wulle — wurde auch
die Durchflihrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB und
der Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit — Unterrichtung und Erdrterung — fand in Form
einer Burgerversammlung am 15.04.2024 sowie anschlieRendem 14-tdgigem Aushang statt.
Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs.1
BauGB erfolgte mit Schreiben vom 23.04.2024.

Nachster anstehender Verfahrensschritt ist die Beteiligung gemafl §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2
BauGB.

Bei der Aufstellung der Bauleitplane ist gemall § 2 Abs. 4 BauGB fir die Belange des
Umweltschutzes eine Umweltprifung durchzufihren. Der entsprechende Umweltbericht bildet
als Teil B einen gesonderten Teil dieser Begrindung zur Entwurfsfassung. Das Ergebnis der
Umweltprifung ist in der Abwagung des Bauleitplanverfahrens zu bertcksichtigen.
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2, Planungsrechtliche Situation

2.1. Regionalplan

Im Regionalplan Ruhr fir den Regionalverband Ruhr (RVR) aus dem Jahr 2024 wird der
gesamte Planungsbereich als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) mit erganzender
Freiraumfunktion ,Grundwasser- und Gewasserschutz” dargestellt. Westlich des Plangebietes

verlauft die L673 als (iberregionale StraRe. Ostlich verlauft die Ruhr als Oberflachengewasser.
Die Planung stimmt demnach mit den regionalplanerischen Vorgaben Uberein.
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Regionalplan Ruhr (schwarze Strichlinie = Lage des Plangebietes)

2.2. Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) wird fir das ganze Stadtgebiet aufgestellt und enthalt die sich
aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung nach
den voraussehbaren Bedurfnissen der Gemeinde in den Grundzigen. Seine Darstellungen
sind nicht parzellenscharf und nur behérdenverbindlich.

Der seit 2004 wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Schwerte stellt das Plangebiet
hauptsachlich als Griinflache mit der Zweckbestimmung Sportplatz dar.

Die Umgebung des Plangebietes zeichnet sich durch Bauflachen unterschiedlicher Nutzungen
aus. Das Plangebiet (als Grinflache mit Zweckbestimmung Sportplatz) ist nérdlich, westlich
sowie sldlich von Siedlungsgebieten einrahmt. In Richtung Nordosten erstreckt sich ein
zunachst schmales, dann breiter werdendes Stuck Grunflache mit Zweckbestimmung
Dauerkleingartenanlage, welches in einer Parkanlage mundet. An dieser verlauft 6stlich die
Ruhr. Dahinter, weiter 6stlich, befinden sich Flachen fir die Landwirtschaft.
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Da die Darstellungen des FNP von den geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes
abweichen und somit den Bestimmungen des § 8 Abs. 2 BauGB entgegenstehen, ist demnach
fiir das gesamte Plangebiet eine Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich, um die
Planung auch auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung abzusichern. In einem
Parallelverfahren zu dem Bebauungsplan wird eine Flachennutzungsplananderung
vorgenommen (16. Anderung des Flachennutzungsplans). Hierbei wird die sich im
Geltungsbereich befindliche Flache als Wohnbauflache dargestellt. Die Anderung des FNP

Wassergewinnungsant

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan (schwarze Strichlinie = Plangebietsabgrenzung)

2.3. Bebauungspldne

Das in Rede stehende Plangebiet liegt derzeit nicht innerhalb des raumlichen
Geltungsbereichs eines rechtskraftigen Bebauungsplans.

2.4. Landschaftsplan

Fir den Raum Schwerte hat der Kreis Unna im Jahr 1998 den Landschaftsplan Nr. 6
aufgestellt. Das Landschaftsgesetz NRW bildet hierfir die Grundlage. Weder die
Festsetzungskarte noch die Entwicklungskarte des Landschaftsplans enthalten Vorgaben fir
den in Rede stehenden Planungsbereich. Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich des
Landschaftsplanes. Landschaftsplanerische Belange stehen dem Vorhaben demnach nicht
entgegen.

Der Geltungsbereich des Landschaftsplanes erstreckt sich Ostlich des Plangebietes und
beinhaltet die Kleingartenanlage und die Grinflachen entlang der Ruhr. Der Landschaftsplan
setzt in diesem Bereich das Landschaftsschutzgebiet Nr. 10 ,Ruhrtal-Mitte“ fest.

Rund 300 m sidlich des Plangebietes befindet sich die nordliche Grenze des
Naturschutzgebietes Nr. 5 ,In der Lake®.
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3. Beschreibung der Bestandssituation
3.1. Stadtraumliche Einbindung

ROS < Aue WY RS

Abbildung 4: Luftbild »Sportplatz Wandhofen« (rote Linie = Plangebietsabgrenzung)

Kartengrundlage: Land NRW (2024) — ,Datenlizenz Deutschland — Zero* (https://www.govdata.de/dl-de/zero-2-0)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich im Ortsteil Wandhofen und ist
sudlich der Schwerter Innenstadt gelegen. Der Bahnhof befindet sich in rd. 2 km Entfernung.

Das Plangebiet ist in der weiteren Umgebung nérdlich, westlich sowie sudlich hauptsachlich
durch  Wohnbebauung umschlossen. Die Bebauung ist hier (berwiegend von
Einfamilienhausern sowie Doppelhausern gepragt. Im Osten schliel3en sich landwirtschaftliche
Flachen an.

Die direkte Umgebung des Plangebietes ist durch eine heterogene Nutzungsstruktur gepragt.
In Richtung Westen schliefl3t an das Plangebiet unmittelbar ein Kindergarten an. Sudlich davon
erstreckt sich ein Einfamilienhausgebiet. Im direkten nérdlichen Umfeld befindet sich eine
Parkanlage, dahinterliegend weitere Wohnbebauung in Form von Einfamilienhdusern. Eine
Grunflache trennt hier den Sportplatz von der angrenzenden Bebauung. Im Suden und
Sudosten fuhrt der Ruhrtalradweg an dem Plangebiet entlang, zwischen Radweg und Ruhr ist
eine Kleingartenanlage angesiedelt. Hinter dieser verlauft die Ruhr und weiter 6stlich schlief3t
sich landwirtschaftliche Nutzung an.

3.2. Bebauung und Nutzung

Aufgrund der Vornutzung als Sportplatz (Ascheplatz) ist ein Grofteil des Plangebietes derzeit
nicht bebaut. Lediglich im sudlichen Plangebiet befindet sich vereinzelte Bebauung. Hierbei
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handelt es sich um ein Gebaude des TuS Wandhofen 1911 e.V. In diesem Bereich sind zudem
eine Parkplatzflache und einzelne Gehdlzbestéande (Laubbaume) vorzufinden.

Im Plangebiet sind nur vereinzelte Gehdlzstrukturen vorzufinden. Im 6stlichen Bereich befindet
sich eine pragnante Gruppe an Hainbuchen.

3.3. Verkehrliche ErschlieBung

Individualverkehr

Die verkehrliche ErschlieBung verlauft fur den Planungsbereich Uber die westliche
Plangebietsgrenze an die Strale Untere Wille. Diese ermdglicht den Anschluss an die
Hagener Stral3e als Uberdrtliche Verkehrsverbindung. Von dieser kann auch der Stadtkern in
ca. 1,5 km in Richtung Norden erreicht werden, in entgegengesetzter Richtung verlauft diese
in Richtung Westhofen. Die B 236 im Nordosten ist in ca. 2,5 km erreichbar, die
Anschlussstelle Schwerte-Ergste der A 45 im Stidwesten in ca. 7 km.

Offentlicher Personennahverkehr

Der nachstgelegene Haltepunkt des Schienennahverkehrs ist der Bahnhof Schwerte in ca. 2
km Entfernung. Nachstgelegener Bushaltepunkt ist der Haltepunkt ,Wandhofen®, unmittelbar
nordostlich des nahegelegenen Kreuzungsbereichs Hagener Strale/Untere Wille. Diese
befindet sich in ca. 300 m Entfernung zum Plangebiet und verbindet das Gebiet mit der hier
verlaufenden Linie 594. Die Linie verkehrt in Richtung Schwerte ZOB und Hagen in einer
Taktung von jeweils 30 Minuten.

FuR- und Radverkehr

Eine fulllaufige Erreichbarkeit des Plangebietes ist Uber die sidwestliche Stralle ,Untere
Wille* gegeben. Von hier aus wird die Hagener Strale erreicht.

Entlang der siuddstlichen Plangebietsgrenze verlauft zudem direkt der regionale
Ruhrtalradweg.

3.4. Ver-und Entsorgung

Nahversorgung

In unmittelbarer Nahe wird das Nahversorgungsangebot durch einen Discounter (Penny)
abgedeckt. Dieser befindet sich norddstlich des Plangebietes in ca. 1.000 m Entfernung und
wird Uber die Hagener Strale erreicht. Entlang der Hagener Stralle ist aulerdem vereinzelt
gastronomisches Angebot (Schnellimbiss) vorzufinden. Das Stadtzentrum Schwerte liegt in
ca. 1,8 km nordéstlicher Entfernung. Hier sind weitere Einkaufsmdglichkeiten verortet.

Soziale Infrastruktur

Die nachstgelegene Kinderbetreuung ist mit dem Kindergarten Wandhofen direkt angrenzend
in nordwestlicher Richtung des Plangebietes gegeben. Diese ist Uber die Stralle ,Untere
Wille* in ca. 180 m fuBBlaufig zu erreichen. Die nachste Grundschule ist mit der Friedrich-
Kaiser-Schule in ca. 1.500 m Entfernung im Stadtzentrum Schwertes erreichbar. Ebenso ist
auch die nachste weiterfuhrende Schule im Stadtzentrum von Schwerte zu finden.
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Ver- und Entsorgung

Die vorhandene Entwasserung im und um das Plangebiet stellt sich wie folgt dar: In den
angrenzenden StraRen Am Kindergarten (nordwestlich) und Untere Wiille (sudwestlich) ist
eine Trennkanalisation vorhanden. Im Plangebiet selber befinden sich Drainageleitungen des
Sportplatzes mit einer Einleitung in die Ruhr. Nordlich daran ist ein Siepen angeschlossen. Im
Ostlich gelegenen Radweg entlang der Kleingartenanlage verlauft die Druckrohrleitung des
Ruhrverbandes, Uber die das Schutzwasser der Stadtteile Ergste und Wandhofen zur
Klaranlage Schwerte gefordert wird.

Vorhandene
Drainageleitung
des Sportplatzes
mit Einleitung in e . )
die Ruhr 2 Drainageleitung
DN 300 Sportplatz

| Zulauf aus dem
. Siepen

4| Auslauf DN 300
in die Ruhr

Abbildung 5: Schematische Darstellungen Bestandsentwasserung (Entwasserungskonzept)

3.5. Topografie

Das Plangebiet und dessen Umgebung weisen ein leichtes West-Ost-Gefalle hin zum 6stlich
verlaufenden Fluss Ruhr auf. Durch die Nutzung als Sportplatzflache wurde das Gelande
bereits begradigt.

3.6. Eigentumsverhaltnisse

Die Flachen befinden sich im Eigentum der Stadt Schwerte.

3.7. Angrenzende Bebauungspldane

Direkt nérdlich angrenzend an das Plangebiet befindet sich der rechtskraftige Bebauungsplan
Nr. 126 ,Wandhofer Bruch®.
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4, Stadtebauliche Planungsziele

Stadtebauliches Wettbewerbsverfahren:

Im Rahmen eines Konzeptvergabeverfahrens hat die Stadt Schwerte sowohl fir den
Sportplatz Wandhofen als auch flr den Sportplatz in Schwerte mehrere Angebote mit
stadtebaulichen Entwirfen von verschiedenen Investoren / Projektentwicklern erhalten. Unter
den eingereichten Konzepten konnten die Entwirfe der Bietergemeinschaft Ten Brinke
Projektentwicklung GmbH & Co. KG und der Sparkasse Schwerte tiberzeugen.

Auf der Grundlage des Wettbewerbsergebnisses wurde in einem nachsten Schritt in
Absprache mit der Stadt Schwerte ein finaler staddtebaulicher Entwurf ausgearbeitet, welcher
als Grundlage fur die Weiterfuhrung des Bebauungsplanverfahrens zur Entwicklung der
Flache dient.

4.1. Stadtebauliches Konzept

SCHNITT A-A EFH I DH Il

DH I DH I {771 OFFENTL. STELLPLATZ

= O BBy %

A

| PRIV. STELLPLATZ

«

— e T E— E— —— e — — % MULLPLATZ

ELEKTRO - LADESTATION

TRAFOSTATION MOGL.

Abbildung 6: Lageplan
Ten Brinke (Stand 16.01.2025)

Das stadtebauliche Konzept sieht eine wohnbauliche Entwicklung fir die Sportplatzflache in
Wandhofen vor. Hiermit soll im Rahmen einer stadtebaulichen Arrondierung des Ortsteils ein
neues Wohnangebot geschaffen werden. Das entstehende Quartier soll sich mit einer eigenen
Qualitat in das stadtebauliche Umfeld eingliedern und gleichzeitig eine Verbindung zu den
angrenzenden Freiraumstrukturen herstellen.

Insgesamt sieht der Konzeptentwurf eine Bebauung fur ca. 48 Wohneinheiten vor. Entlang
einer Ringerschlieung sind in drei Hauserreihen die Errichtung von 36 Einfamilienhdusern /
Doppelhaushalften vorgesehen, die im nordlichen Bereich durch ein Mehrfamilienhaus mit ca.
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12 WE erganzt werden. Alternativ zum Mehrfamilienhaus ist in dem Bereich die Bebauung mit
vier Doppelhaushalften méglich. Die 6stlichste Hauserreihe bildet den Ubergang zu der
angrenzenden Kleingartenanlage und dem Ruhrufer. Der direkt am Plangebiet verlaufende
Ruhrtalradweg wird von der Bebauung und den stdlich angrenzenden Gartenflachen durch
eine Hecke abgegrenzt.

Die geplanten Gebaude verfiigen tiber zwei Vollgeschosse. Vorgesehen sind sowohl Gebaude
mit Flachdach als auch mit Satteldach. Bei den Gebauden im Stidosten gewahrleisten in den
Baukdrper integrierte Terrassen im 1.0G unterschiedliche Privatbereiche mit einem direkten
Blick zum Ruhrufer.

4.2. ErschlieBungskonzept

MIV einschlieBlich ruhenden Verkehrs fiir Bewohner*innen und Besucher*innen

Das Plangebiet soll zukunftig Uber einen Anschluss an die Stra3e Untere Wille erschlossen
werden. Dieser Anschluss befindet sich im stidwestlichen Plangebiet. Hieran anschlieRend
soll im Plangebiet eine RingstralBe entstehen. Es wird eine Stralenbreite von 6 m
angenommen, in der Mischverkehrsflache mit Zweirichtungsverkehr erméglicht werden soll.
Besucherparkplatze fir das Gebiet sind einmal sudlich im Plangebiet (13 Stellplatze) sowie
am ndrdlichen Rand entlang der Ringstra3e angeordnet (3 Stellplatze). Hier sind zusatzlich
private Stellplatzflachen fir die hier angedachten Mehrfamilienhduser vorgesehen (16 private
Stellplatze, inkl. ggf. 3 zusatzliche zeitlich begrenzte Stellplatze fir Kitamitarbeiter). AuRerdem
sind 6 zusatzliche Stellplatze strallenbegleitend westlich des Quartiers geplant, ebenfalls fir
Mitarbeiter der Kita.

Die restlichen privaten Stellplatze werden direkt auf den jeweiligen Grundstiicken organisiert.
Die Bebauungen enthalten Garagen bzw. Carports. Die Mdglichkeit zur Schaffung von
weiteren offentlichen Stellplatzen im Strallenraum wird im weiteren Verfahren gepruft.

FuR- und Radverkehr

Sudlich des Plangebietes verlauft der Ruhrtalradweg. FuBlaufige Querverbindungen zum
ostlichen Ruhrufer erfolgen von der Ringstral’e aus Uber einen FuRweg im Osten des
Gebietes, welcher zwischen der sudlichsten Hauserreihe gelegen ist, sowie am Eingang des
Gebietes in Verlangerung zu den hier sudlich entstehenden Besucherparkplatzen.

4.3. Freiraumkonzept

Die Ausbildung der Freiflaichen im Plangebiet findet Uberwiegend Uber die privaten
Gartenflachen statt. Diese sind innerhalb der Ringstrale (fir die zwei westlichen
Gebaudereihen) so organisiert, dass sie geschutzt, hinter der Bebauung angeordnet sind. Bei
der Ostlichen Gebaudereihe, 6stlich der Ringstralle gelegen, sind die Gartenflachen ebenfalls
hinter der Bebauung angeordnet. Eine Abschirmung zum Ruhrtalradweg hin erfolgt durch
entsprechende Hecken-Einfriedungen.

Am Gebietseingang im Suiden stellt eine stralRenbegleitende Grinflache mit Baumpflanzungen
den Auftakt des Gebietes dar. Zudem ist die Erhaltung vorhandener Gehdlzstrukturen am
westlichen Rand des Gebietes geplant. Fur die Ausgestaltung des Stralenraums und
zusammenhangender Parkplatz- bzw. Stellplatzflachen sind dariber hinaus weitere
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Baumpflanzungen vorgesehen, sowie Eingriinungen entlang der dstlichen Wegeverbindungen
zum Ruhrufer.

4.4. Ver- und Entsorgung

Entwasserungskonzept:

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde fiir das Plangebiet vom Biro Squadra+ ein
Entwasserungskonzept erarbeitet. (Bebauungsplanverfahren Nr. 203 ,Untere Wadlle in
Schwerte, Entwasserungskonzept: Grundlagenermittiung und Vorplanung, November 2024).
Grundlage dessen war das vorliegende Bodengutachten vom Grundbauinstitut Biedebach
(s.u.). Das Konzept sieht folgenden Umgang zur Entwasserung des Gebietes vor:

Schmutzwasser:

Die Abwasserbeseitigung des Bebauungsplangebietes soll im Trennverfahren erfolgen. Uber
Schmutzwasserkanale wird das hdusliche Schmutzwasser in die vorhandene Kanalisation in
der Stralte ,Untere Wiille* eingeleitet und gelangt zum SW-Pumpwerk Wandhofen, von wo
das Schmutzwasser Uber die Druckrohrleitung zur Klaranlage Schwerte gepumpt wird. Die
nachfolgende Darstellung aus dem Entwasserungskonzept verdeutlicht die Lage der SW-
Kanale im Plangebiet.
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Abbildung 7: Lageplan geplante SW-Kanile, Entwasserungskonzept
Biro Squadra+ (Stand 14.11.2024)

Niederschlagswasser:

Auf den privaten Grundsticken sind aus Platzgrinden keine Flachen fir die
Niederschlagswasserbeseitigung vorgesehen. Das auf den O&ffentlichen sowie privaten
Flachen anfallende Niederschlagswasser wird liber Regenwasserkanale abgeleitet.

Ein Anschluss der geplanten RW-Kanéale an den vorhandenen RW-Kanal in der Unteren Wiille
ist aus hydraulischer und topografischer Sicht nicht mdglich, daher wird eine neue Ableitung
in Richtung und Einleitung in die Ruhr vorgesehen. Zur Drosselung der Einleitwassermenge
sind im Plangebiet vor der Einleitung in die Ruhr ggf. ein Regenrickhaltekanal und ein
Drosselbauwerk vorzusehen.

Die Stadtentwasserung Schwerte (SEG) beabsichtigt, aus ihnrem Uberlasteten RW-Kanalnetz
in der Unteren Wiille einen Uberlauf in das geplante RW-Kanalnetz bzw. zum geplanten
Regenriickhaltekanal herzustellen. Durch die Entlastung des Kanals kénnen Uberflutungen
vermieden werden.
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Aus dem  Entwasserungskonzept ergeben sich zwei Varianten fur die
Regenwasserentwasserung im Plangebiet. In Ricksprache mit der Stadtentwasserung
Schwerte (SEG) sowie einer Abfrage der sudlichen Eigentimer wird die folgende Variante
favorisiert:

Vorhandene Einleitstelle in die Ruhr:

Der Regenwasserkanal verlauft unterhalb des Ruhrradweg ndérdlich der Kleingartenanlage.
Hierbei wird die bereits vorhandene Einleitstelle in die Ruhr zuklnftig weiter genutzt, so dass
keine neue Einleitstelle geschaffen werden muss.

Im &stlichen Plangebiet wird hierzu die Installation eines Regenruckhaltekanals sowie eines
anschlielenden Drosselbauwerkes erforderlich. Die entsprechende Flache fir den
Regenruckhaltekanal istim Bebauungsplan innerhalb der 6ffentlichen Stralkenverkehrsflachen
(Zweckbestimmung FuRweg) verortet. Das Drosselbauwerk wird auRerhalb des Plangebietes
umgesetzt.

Diese Variante nutzt die vorhandene Einleitstelle. Der neue RW-Kanal im Radweg kann
gleichzeitig als Vorflut fir den Siepen genutzt werden.

/A = U A 4
a

v T

/

evtl. Regenriuckhaltekanal

vorh. Einleitstelle

Abbildung 8: Lageplan geplante RW-Kanale, Entwéasserungskonzept
Biiro Squadra+ (Stand 14.11.2024)
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Fir das gesamte Plangebiet ist keine Niederschlagswasserbehandlung erforderlich. Fur das
Baugebiet erfolgt eine Uberflutungspriifung sowie Oberflachenabflussbetrachtung.

Energiekonzept:

In der Umgebung des Bauvorhabens ist kein Fernwarmeanschluss verfugbar, daher wird das
gesamte Quartier voraussichtlich mittels Luft-Wasser-Warmepumpen versorgt.
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5. Inhalte der Planung
5.1. Art der baulichen Nutzung
(gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1-15 BauNVO)

Der Bebauungsplan setzt ein Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO fest. Die Flachen
des Allgemeine Wohngebietes werden in WA 1, WA 2 und WA 3 untergliedert.

Allgemeines Wohngebiet (WA)
In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 3 sind allgemein zulassig:

o Wohngebaude,

e die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht storende Handwerksbetriebe,

¢ Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 3 sind nicht zulassig:

o Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

e Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
e Anlagen fur die Verwaltung,

e Tankstellen,

e Gartenbaubetriebe.

Begriindung:

Unter Berlcksichtigung der beschriebenen Zielsetzung sowie der Lage des Plangebietes mit
den daran angrenzenden Siedlungsstrukturen werden im Geltungsbereich dieses
Bebauungsplanes als Art der baulichen Nutzung Allgemeine Wohngebiete nach § 4 BauNVO
festgesetzt.

Stadtebauliches Ziel der Planung ist es, durch die Errichtung der geplanten Wohnhauser eine
Uberschaubare Nachbarschaft zu bilden, die eine vertragliche Weiterentwicklung der
bestehenden Wohnbebauung ohne stadtebauliche Briiche gewahrleistet. Dabei entsprechen
die allgemein zulassigen Nutzungen dem Charakter der Umgebung.

Durch die aufgezahlten Einschrankungen soll die im Plangebiet zur Verfligung stehende
Flache in erster Linie der anvisierten Wohnnutzung vorbehalten sein. Andererseits soll durch
die Einschrdnkungen auch eine verstarkte Verkehrsbelastung im Plangebiet, Giber das Ubliche
Maf einer Wohnnutzung hinaus, vermieden werden.

5.2. MaR der baulichen Nutzung

(gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16-21a BauNVO)

5.2.1. Grundflachenzahl

(gemal3 § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 17 BauNVQ)

In den Allgemeinen Wohngebieten WA, WA 2 und WA 3 ist eine GRZ von 0,45 festgesetzt.
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Begriindung:

Die Festsetzung der maximal zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,45 Uberschreitet den
in § 17 BauNVO vorgesehenen, gebietsspezifischen Orientierungswert fur die
Grundflachenzahl in allgemeinen Wohngebieten. Eine Uberschreitung der vorgesehenen
gebietsspezifischen Orientierungswerte ist im Plangebiet aus stadtebaulichen Grinden
erforderlich und vertretbar. Die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden durch die
geringfligige Uberschreitung nicht beeintréachtigt, da es sich dabei lediglich um eine geringe
Uberschreitung handelt, die insbesondere aus den geplanten Terrassen an den Baukdrpern
resultiert.

5.2.2. Hohe baulicher Anlagen
(gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 u. 18 BauNVO)

Die Gebaudehdhe wird definiert als oberster Gebaudeabschluss (OK Attika bei Flachdachern
bzw. First bei Satteldachern).

Bezugspunkte im Bereich der ErschlieBung werden im weiteren Verfahren erganzt.

Die max. Hohe der Oberkante darf durch technisch notwendige Dachaufbauten um max. 3 m
Uberschritten werden. Diese miissen mindestens 1 m vom Gebauderand zurlicktreten.

Begriindung:

Die Festsetzung der Hohe der baulichen Anlagen mittels einer maximalen Gebaudehdhe
erfolgt mit dem Ziel, die Bebauung im Plangebiet gemall dem anvisierten stadtebaulichen
Konzept zu entwickeln. Unter Bezugnahme auf die tatsdchliche Gebaudehdhe ab
Gelandeoberflache ergibt sich hieraus eine Hohe von rd. 10,75 m bei einer Ausfiihrung mit
Satteldach und eine Hoéhe von rd. 9,00 m bei einer Ausflhrung als Flachdach (inklusive
Staffelgeschoss).

Technisch notwendige Dachaufbauten Uberschreiten die festgesetzte maximale
Geschossflache nicht, daher ist es vertraglich, dass diese die festgesetzte maximale
Gebaudehohe Uberschreiten durfen ohne, dass eine unkontrollierte H6henentwicklung zu
beflrchten ist.

5.2.3. Anzahl der Vollgeschosse

Die Anzahl der Vollgeschosse wird im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes auf maximal
zwei Vollgeschosse festgesetzt.

Begriindung:

Die Begrenzung auf maximal zwei Vollgeschosse sichert die angestrebte Gebaudetypologie
und tragt somit zum Erreichen des stadtebaulichen Konzeptes bei. Durch die Festsetzung wird
eine einheitliche Ausnutzung des Baufeldes mit dhnlichen Baukdrpern ermdglicht. Dariber
hinaus orientiert sich die Ausgestaltung an der Bebauung des Umfeldes, die vornehmlich zwei
Vollgeschosse aufweist. Somit wird sichergestellt, dass sich das neue Wohngebiet in das
Umfeld einflgt. Die HOohenfestsetzungen ermoglichen ein weiteres Nichtvollgeschoss,
entweder als sogenanntes Staffelgeschoss bei Gebauden mit Flachdach bzw. in dem
Satteldach.
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5.3. Bauweise und uUberbaubare Grundstiicksflache
(geméB § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. §§ 22 und 23 BauNVQO)
5.3.1.Bauweise

(gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO)

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 3 sind ausschlieRlich Einzel- und
Doppelhauser zulassig.

Begriindung:

Mit dem Ziel, die aufgelockerte Struktur der Bestandsbebauung im Umfeld zu bertcksichtigen
und diese auch im Plangebiet aufzugreifen, wird eine Bebauung mit Einzel- und
Doppelhausern festgesetzt. Damit wird dem angestrebten Charakter des Wohngebietes
Rechnung getragen.

5.3.2.Uberbaubare Grundstiicksflache
(gemal3 § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVQ)

Die ruckwartige Baugrenze der Allgemeinen Wohngebiete, d.h. die dem Vorgarten
abgewandte Baugrenze, darf ausnahmsweise durch untergeordnete Bauteile wie Balkone,
Terrassen, offene Terrassenuberdachungen und Wintergarten um bis zu 1,5 m Uberschritten
werden.

Die Baugrenzen, die der o6ffentlichen Verkehrsfliche zugewandt sind, dirfen bis zur
vorgelagerten ErschlieBungsflache durch Warmepumpen, Zufahrten zu Stellplatzen bzw. zu
Garagen vollstandig, in der fortgefiihrten Breite des Stellplatzes oder der Garage,
Uberschritten werden.

Samtliche unbebaute Flachen der Baugrundstiicke mit Ausnahme von Zufahrten, Zugangen
und Terrassen sind unversiegelt anzulegen und zu begrunen. Die notwendigen Zuwegungen
und befestigten Flachen sind in wasserdurchlassiger Bauweise auszufiihren.

Begriindung:

Die Uberbaubare Grundstucksflache wird durch Baugrenzen definiert, die das zugrunde
liegende stadtebauliche Konzept widerspiegeln. Darlber hinaus dient die festgesetzte
Anordnung der (Uberbaubaren Grundsticksflache einer geordneten, aufeinander
abgestimmten und regelmafRigen Gebaudeabfolge entlang des geplanten Stralenverlaufs.
Gleichzeitig sind die Uberbaubaren Grundstlicksgrenzen so festgesetzt, dass ein
ausreichender Abstand der Gebaude zu 6ffentlichen Verkehrsflachen sowie zu Auf3engrenzen
des Bebauungsplanes bzw. zu den angrenzenden Grundstlicken gegeben ist.

Uberschreitung der Baugrenze: Um den zukiinftigen Bauenden ausreichend Spielraum bei der
Nutzung der Grundsticke einzurdumen, ist in den flr eine Bebauung vorgesehenen
Allgemeinen Wohngebieten eine Uberschreitung der Baugrenzen vorgesehen. Balkone,
Terrassen, offene Terrassenuberdachungen und Wintergarten dirfen die rickwartige
Baugrenze (vorgartenabgewandte Seite) um bis zu 1,5 m Gberschreiten.
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5.4. Stellplatze und Garagen
(geméB § 9 Abs. 1 Nr. 2, 4 BauGB i. V. m. §§ 12 u. 14 BauNVO)

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind Garagen/Carports und ihre Zufahrten
nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig. Garagen/Carports mussen,
gemessen von der Frontseite der Garagen bzw. Carports, einen Mindestabstand von 5,0 m
zur offentlichen Verkehrsflache einhalten. In den als Vorgarten gesondert gekennzeichneten
Bereichen sind je Gebaude Teilflachen je eines Stellplatzes zulassig, sofern dieser eine
Garage/Carport oder einen weiteren Stellplatz im Bauwich vorgelagert ist.

In dem Allgemeinen Wohngebiet WA 3 sind Garagen/Carports und ihre Zufahrten nur
innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig. Zusatzlich sind Stellplatze in den
gesondert festgesetzten Stellplatzflachen zulassig.

Begriindung:

Unter Bezugnahme auf das angestrebte stadtebauliche Konzept ist das Ziel dieser
Festsetzung, ein mdglichst ausgewogenes Verhaltnis zwischen versiegelten bzw. bebauten
und unversiegelten Flachenanteilen sicherzustellen. Durch die Festsetzung wird
gewabhrleistet, dass die ubrigen Freiflachen nicht durch ungeordnetes Parken beansprucht
werden und stattdessen eine ansprechende Gestaltung der Freibereiche ermdglicht wird.
Garagen und Carports missen einen Mindestabstand von 5,0 m zur o6&ffentlichen
Verkehrsflache einhalten.

Fir das WA 3 werden hierbei zusatzliche Stellplatzflachen auf gesondert festgesetzten
Flachen ermdglicht, um hier auch die Méglichkeit einer Mehrfamilienhausbebauung realisieren
zu kénnen, welche folglich einen erhdhten Stellplatzbedarf hat. Dieser kann uber die
entsprechend gesondert festgesetzten Stellplatzflachen (16 Stellplatze) am nérdlichen Rand
des Plangebietes abgedeckt werden. Drei dieser Parkplatze werden hierbei ggf. zeitweise fur
die Kitamitarbeiter bereitgestellit.

5.5. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen
(gemall § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 ist je Wohngebdude maximal eine
Wohneinheit zulassig.

Begriindung:

Die Festsetzung einer hochstzulassigen Anzahl an Wohnungen je Wohnhaus gewahrleistet,
dass das Gebiet nicht UbermaRig verdichtet wird und die Gebaude tatsachlich wie im
stadtebaulichen Konzept vorgesehen genutzt werden. Ebenso ist damit eine vertragliche
Abwicklung der aus den Nutzungen im Plangebiet resultierenden Verkehre gesichert. Die
Festsetzung ermoglicht die Realisierung einer der Gré3e des Plangebietes angemessenen
Anzahl an Wohnungen und tragt damit zur Deckung des stadtebaulichen Wohnraumbedarfs
bei. Der Ausbau einer Einliegerwohnung in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2
ist allgemein zulassig.
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Fir das allgemeine Wohngebiet WA 3 wird hingegen keine maximale Wohneinheit festgesetzt.
Dies ermdglicht auch eine Realisierung von Mehrfamilienhdusern in diesem Bereich.

5.6. Verkehrsflachen
(gemall § 9 Abs. 11 BauGB)

Innerhalb der festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflache sind 23 Parkplatze vorzuhalten.

Verkehrsgrin (,V“): In den zeichnerisch festgesetzten Flachen ,V“ Verkehrsgrin sind
Bepflanzungen zu erhalten bzw. anzupflanzen, die als untergeordnete Flache der 6ffentlichen
StralRenverkehrsflache fungieren.

Begriindung:

Besucherparkplatze fir das Plangebiet werden durch die Festsetzung von o6ffentlichen
Parkplatzen in der offentlichen Verkehrsflache umgesetzt.

Verkehrsgrin (,V“): Die Bepflanzung der im westlichen Plangebiet zeichnerisch festgesetzten
Flachen schlieBt eine Uberfahrt des motorisierten Verkehrs auf die angrenzende Strale
,Untere Wiille“ abseits der geplanten ErschlieBung aus. Besonders im sudlichen Bereich soll
im Sinne der Verkehrssicherheit insbesondere fiir Radfahrer hiermit eine ungewollte Uberfahrt
auf den hier verlaufenden Ruhrtalradweg verhindert werden. Ein 3 m breiter Durchlass
ermdglicht jedoch fir FuBganger den Ubergang in Richtung Ruhrufer im siiddstlichen
Plangebiet. Im nordéstlichen Plangebiet wird der FuRweg in Richtung Ruhrufer entsprechend
mit einer Bepflanzung erganzt. Im sudwestlichen Eingangsbereich dient die festgesetzte
Flache mit Verkehrsgrin zudem der Eingriinung des Eingangsbereiches des Plangebietes.

5.7. Flachen fiir Versorgungsanlagen
(gemall § 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

In der Planzeichnung wird eine Flache fir Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung
,Elektrizitat“ zeichnerisch festgesetzt.

Begriindung:

Im Stdwestlichen Plangebiet existiertim Bestand eine Trafostation, diese wird zur Versorgung
des Gebietes ausgebaut. Die Platzbedarfe wurden entsprechend mit den Stadtwerken
Schwerte abgestimmt. Der Arbeitsraum der Anlage liegt teilweise in der offentliche
Verkehrsflache.
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5.8. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen i.S.d Bundes-
Immissionsschutzgesetzes

(gemall § 9 Abs. 24 BauGB)
SchallddmmmaRe

Anforderungen an den baulichen Schallschutz von AuRenbauteilen schutzwirdiger Gebaude

Gemalf DIN 4109:2018 ergibt sich die Anforderung an das geforderte gesamte bewertete Bau-
Schallddmm-Mal} erf. R'w,ges der Auflenbauteile von schutzbedlrftigen R&umen in
Abhangigkeit des maf3geblichen AuRenlarmpegels L. und der unterschiedlichen Raumarten
KRaumart ZU

Erf. R’w,ges = La-K raumart
Hierbei ist als Mindestanforderung:

- Erf. Rw,ges = 30 dB fiir Aufenthaltsrdume, Ubernachtungs-/ Unterrichtsraume o.A.
- Erf. Rw, ges = 35 fir Bettenrdume in Krankenanstalten und Sanatorien

einzuhalten. Es gelten die in der nachfolgenden Tabelle genannten Raumarten-Korrekturen:

Bettenraume in Aufenthaltsraume in Blirordaume und
Krankenanstalten Wohnungen, Ahnliches

und Sanatorien Ubernachtungsriume,
Unterrrichtsraume

und Ahnliches

KRaumart [d B] 25 30 35

Die maf3geblichen AulRenlarmpegel La sind in der Planurkunde dargestellt.

Im Rahmen des Bauantragsverfahrens ist ein Schallschutznachweis gegen Aul3enlarm gemaf
DIN 4109 zu fihren, welcher individuell das Schallddmmmal aller AuRenbauteile fir die
Raume ermittelt.

Begriindung:

Die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung (Peutz consult 2024) haben gezeigt, dass
die hdchsten Verkehrslarmimmissionen bei freier Schallausbreitung mit bis zu 57 dB (A) am
Tag und bis zu 47 dB (A) in der Nacht im slidwestlichen Plangebiet vorkommen. Die
schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fiur allgemeine Wohngebiete werden
hiermit Gberschritten. Hieraus resultiert die Festsetzung passiver Schallschutzmal3nahmen in
Form von mafigeblichen AuRenlarmpegeln. Weitere Informationen kdnnen dem beiliegenden
Schallgutachten entnommen werden.
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5.9. Griinflachen

(gemal3 § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Flache ist eine 6ffentliche Grinflache zu realisieren.
Begriindung:

Die sich im ostlichen Planbereich befindliche o6ffentliche Grunflache sichert den hier
vorhandenen Baumbestand und wird durch Baumpflanzungen erganzt. Durch die &ffentliche
Grunflache bildet sich eine klare visuelle Abgrenzung durch die Bepflanzung zwischen der
hinterliegenden neuen Bebauung und den angrenzenden Verkehrsflachen im sldlichen
Plangebiet.

5.10. Flachen zur Anpflanzung und zum Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

(Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB)
5.10.1. Neuanpflanzung
5.10.1.1. PflanzmaBnahmen im offentlichen StraBenraum

Innerhalb der festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflache sind mindestens 11 standortgerechte,
heimische Laubbdume in der Qualitdit Hochstamm, Solitar-Baum, 4 x verpflanzt, mit
Drahtballierung, Stammumfang 20-25 cm gemal nachfolgender Pflanzliste A anzupflanzen,
dauerhaft zu erhalten und fachgerecht zu pflegen. Die Baumscheibe darf ein lichtes Innenmaf}
von 2,50 m x 2,50 m nicht unterschreiten.

Die genauen Standorte sind mit dem Planungsamt der Stadt Schwerte abzustimmen.
Die Auswahl der Geholzarten erfolgt unter Berlicksichtigung der nebenstehenden Pflanzliste.
Pflanzliste A:

Schmalkroniger Rotahorn (Acer rubrum ,Scanlon’)

Thiringische Sdulen-Mehlbeere (Sorbus thuringiaca ,Fastigiata’)
Feldahorn (Acer campestre ,Elsrijk’)

Séulenférmiger Spitzahorn (Acer platanoides ,Columnare’)
Purpurerle (Alnus x spaethii)

Séulenhainbuche (Carpinus betulus ,Fastigiata‘)

Blumenesche (Fraxinus ornus)

Amberbaum (Liquidambar styraciflua)

Gefilltbliihende Vogelkirsche (Plunus avium ,Plena’)

Begriindung:

Bei der neugeplanten Stral3e soll die Qualitat der PflanzmalRnahmen festgesetzt werden. Die
PflanzmalRnahme dient zum einen der Strallenraumgestaltung sowie zum anderen der
Verbesserung der bioklimatischen und lufthygienischen Situation.

Die genaue Lage der Bepflanzung bleibt der weiteren Entwurfs- und Stra3enausbauplanung
vorbehalten. Dies ermdglicht angemessene Spielrdume bei der Realisierung der Baugebiete.
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Die im StraRenraum zu pflanzenden Baume kdnnen als Ausgleich fir den Entfall vorhandener
Baume nach Absprache mit dem Planungsamt der Stadt Schwerte herangezogen werden.

5.10.1.2. Heckenstruktur als Grundstiickseinfriedung

Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Flache ,Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen: ,geschnittene Heckenstruktur® ist
eine mindestens einreihige, max. 1,80 m hohe Hecke aus standortgerechten, heimischen
Baum-/Straucharten als  Grundstickseinfriedung herzustellen. Die Hecke kann
grundstlickseitig durch einen Zaun erganzt werden.

Artenvorschlédge:

Hainbuche (Carpinus betulus)

Buche (Fagus)

Gewdhnliche Eibe in Sorten (Taxus baccata i.S.)
Liguster (Ligustrum vulgare)

Feldahorn (Acer campestre)

Begriindung:

Die als Flache zur Anpflanzung festgesetzte Hecke sorgt fir eine ausreichende
Grundstuckseinfriedung im &stlichen Plangebiet hin zum angrenzenden verlaufenden
Ruhrtalradweg. Die hier angrenzenden privaten Gartenflaichen sollen so ausreichend vor
Einsicht geschutzt werden. Erganzend kann grundstuckseitig ein Zaun erganzt werden.

5.10.1.3. Dachbegriinung

Alle Flachdacher von neu zu errichtenden baulichen Anlagen sowie Garagenflachdacher sind
mindestens extensiv zu begrunen. Die Mindeststarke der Substratschicht betragt 12 cm. Die
Begriinung ist dauerhaft zu erhalten. Von der Dachbegriinung ausgenommen sind Terrassen
und Zuwegungen sowie verglaste Flachen und technische Aufbauten.

Bei extensiver Dachbegrinung sind artenreiche, rasenbildende Arten, die Extremstandorte
tolerieren, zu verwenden.

Begriindung:

Da ein Teil der geplanten Baukdrper mit Flachdachern ausgebildet werden kann, bietet sich
eine Begrinung an. Eine Begrinung kann sowohl auf das lokale Kleinklima positive
Auswirkungen haben (z.B. Abmilderung von Temperaturextremen im Jahresverlauf,
Verbesserung der Luftqualitdt durch Bindung und Filterung von Luftverunreinigungen,
Erhéhung von Verdunstung), auch kann sie zur Speicherung von anfallendem Regenwasser
beitragen sowie auch bautechnische Vorteile hervorbringen (Verlangerung der Lebensdauer
von Dachern durch Schutzfunktion, Warmedammung).

In Kombination mit der Dachbegriinung ist die ab 01.01.2025 geltende Verpflichtung zur
Installation von PV-Anlagen bei Wohngebauden der Bauordnung NRW zu berucksichtigen.
Gemal § 42 a Abs. 1 Nr. 2 BauO NRW sind hier alle dafiir geeigneten Dachflachen mit
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Anlagen zur Erzeugung von Strom aus solarer Strahlungsenergie zu installieren und zu
betreiben.

5.10.2. Erhaltung
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die innerhalb der Flachen der ,Umgrenzung von Flachen mit Erhalt von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen“ vorhandene Bepflanzung ist sachgerecht zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten.

Begriindung:

Die festgesetzte Pflanzerhaltungsflache dient dem Erhalt der sich hier am westlichen Rand
des Plangebietes befindlichen Bepflanzung durch Hainbuchen. Diese kénnen mit der
getroffenen Festsetzung als gesamte Baumgruppe erhalten werden.

5.11. Bedingte Festsetzung
(gemal3 § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Vor Beginn der ErschlieRungsarbeiten ist ein mit der Unteren Bodenschutzbehdrde des
Kreises Unna abgestimmtes Sanierungskonzept erforderlich. Die ordnungsgemalie
Sanierung ist von der Unteren Bodenschutzbehdrde des Kreises Unna festzustellen/ zu
bescheinigen.

Begriindung:

Aus den vorliegenden  Unterlagen  (Chemische  Boden-,  Bodenluft- und
Grundwasseruntersuchung — 3. Bericht (Grundbauinstitut Biedebach, 2024)) geht hervor, dass
ein Grof3teil der belasteten Béden im Zuge der Baumalinahmen vermutlich ausgehoben wird.
Dem vorliegenden Gutachten ist jedoch auch zu entnehmen, dass ein Teil der belasteten
Bdden nicht in Ganze ausgehoben wird. Fir entsprechende Bdden mussen zunéachst
Sanierungs- und/oder Sicherungsmaflinahmen geplant werden und durch die Untere
Bodenschutzbehdérde des Kreises Unna bestatigt werden. Die Festsetzung einer aufschiebend
bedingten Zulassigkeit ist hierbei darin begriindet, dass ein abgestimmtes Sanierungskonzept
vorliegen muss, bevor die Umsetzung des Bauvorhabens mit Beginn der
ErschlieBungsmalnahmen starten kann.
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6. Ortliche Bauvorschriften
(gemall § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 BauO NRW)

Ziel der ortlichen Bauvorschriften ist die Integration der geplanten Wohnhauser in das 6rtliche
Umfeld. Durch die Festsetzungen sollen die stadtebaulich  erforderlichen
Mindestanforderungen an den gestalterischen Gesamteindruck des Planungsbereiches
sichergestellt werden. Zudem sollen die Neubauten zu einer Aufwertung des Ortsbildes
beitragen bzw. kdnnen somit negative Beeintrachtigungen durch das Bauvorhaben planerisch
ausgeschlossen werden. Die Regelungen betreffen daher die aulere Gestaltung
insbesondere der wahrnehmbaren Raume, die von o6ffentlich zuganglichen Flachen
eingesehen werden kdnnen.

Die Regelungen sollen einerseits klimatischen, stadtgestalterischen und der Allgemeinheit
dienenden Belangen gerecht werden. Auf der anderen Seite sollen die Eigentiimer nicht zu
stark eingeschrankt und ein gewisser Spielraum im Hinblick auf die Gestaltung ermoglicht
werden. Die Festsetzungen zur Gestaltung gewahrleisten insofern ein qualitatsvolles,
hochwertiges Siedlungsbild, das sich baukulturell in die Umgebung einfligen soll.

6.1. Doppelhauser

Die Fassade und Dacheindeckung von Doppelhdusern sind in gleichem Material und gleicher
Farbe auszufiihren. Doppelhduser sind in gleicher Dachform mit gleicher First-, Trauf- und
Sockelhéhe zu errichten.

6.2. Dachgestaltung

Dachform und Dachneigung der Hauptbaukorper: In den allgemeinen Wohngebieten WA 1,
WA 2 und WA 3 sind Flachdacher sowie Satteldacher zulassig. Eine Kombination
unterschiedlicher Dachformen je Gebaude ist nicht zulassig. Die Neigung bei Flachdachern
wird auf maximal 10° festgesetzt. Die Neigung bei Satteldachern wird auf 30° bis 40°
festgesetzt.

6.3. Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Dachaufbauten sind in Form von Dachgauben oder Zwerchgiebeln zulassig. Dacheinschnitte
sind ebenfalls zulassig.

6.4. Dacheindeckung

Zur Dacheindeckung sind die Farben Schwarz und Anthrazit zul&ssig.

Die Dacheindeckungen bei Doppelhdusern sind in gleichem Material und gleicher Farbe
auszuflihren. Glanzende, glasierte, reflektierende oder spiegelnde Materialien sind nicht
zulassig. Ausgenommen hiervon sind Solaranlagen und Photovoltaikanlagen.

6.5. Fassaden

AuRenwande von Gebauden sind als Putz-, Ziegel-, Klinker-, oder Holzfassaden in den
entsprechend der nachfolgend angegebenen Farben gem. RAL Classic Farbtabelle oder
gleichwertigen Farbtabellen zuladssig. Eine Kombination unterschiedlicher Materialien ist
hierbei zulassig.
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RAL 1013 Perlweil} RAL 7035 Lichtgrau
RAL 1014 Elfenbein RAL 7036 Platingrau
RAL 1015 Hellelfenbein RAL 7037 Staubgrau
RAL 9001 Cremeweil} RAL 7038 Achatgrau
RAL 9002 Grauweil} RAL 7040 Fenstergrau
RAL 9003 Signalweil® RAL 7042 Verkehrsgrau A
RAL 9006 WeilRaluminium RAL 7044 Seidengrau
RAL 9007 Graualuminium RAL 7045 Telegrau 1
RAL 9010 Reinweil} RAL 7046 Telegrau 2
RAL 9016 Verkehrsweil} RAL 7046 Telegrau 2
RAL 9022 Perlhellgrau RAL 7048 Perlmausgrau
RAL 9023 Perldunkelgrau

RAL 7023 Kieselgrau

Glanzende, glasierte, reflektierende oder spiegelnde Materialien sowie Schiefer zur
Gebaudeaullenwandgestaltung sind unzulassig.

Eine Abweichung von den o.g. festgesetzten Farbtdnen ist auf jeweils maximal 20 % der
Fassadenflache zulassig.

6.6. Einfriedung

Einfriedungen in den als »Vorgarten« gekennzeichneten Bereichen der Allgemeinen
Wohngebiete WA1-WAS3 diirfen eine Hohe von 1 m nicht Gberschreiten.

Einfriedungen der seitlichen oder riickwartigen Gartenflachen der Allgemeinen Wohngebiete
durfen eine H6he von 1,8 m nicht Gberschreiten.

Alle Einfriedungen durfen lediglich als geschnittene Hecken gem. Pflanzliste B ausgefihrt
werden, optional in Kombination mit grundstickseitig angeordneten Stahimatten-,
Maschendraht-, oder Holzzdunen. Mauern, Betonzdune, Gabionen, gabionen-ahnliche
Konstruktionen oder Einfriedungen mit vergleichbar massivem Charakter sind unzulassig.
Grenzstandige Zaune durfen auf die Grundstiicksgrenze platziert werden, wenn beidseitig
eine Eingrinung durch Hecken erfolgt.

Pflanzliste B:

Heckengehdlze / Qualitéten, Laubgehdlze, 2x verpflanzt, mit oder ohne Ballen, mind. 80-100
cm,

Nadelgehdlze, mit Ballen oder Container, mind. 60-80 cm; 4-5 St. Pflanzen pro Ifdm.
Hainbuche (Carpinus betulus)

Rotbuche (Fagus sylvatica)

Blutbuche (Fagus sylvatica ,Purpurea’)

Gewobhnlicher Liguster (Ligustrum vulgare)

Ovalbléttriger Liguster (Ligustrum ovalifolium)
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Wintergriiner Liguster (Ligustrum vulgare ,Atrovirens’)

Gewdhnliche Eibe in Sorten (Taxus baccata i.S.)

6.7. Vorgarten

Vorgartenbereiche sind mit Ausnahme der erforderlichen Zuwegungen bzw. Zufahrten und
Stellplatze sowie Standorte fir die Abfallentsorgung oder Warmepumpen von Versiegelung
freizuhalten und zu begriinen. Die notwendigen Zuwegungen und befestigten Flachen sind in
wasserdurchlassiger Bauweise auszufuhren.

Als nicht begriint im Sinne dieser Festsetzung gelten insbesondere solche Flachen, die als
Steingarten bzw. flachige Aufschittung oder Auffillung mit Sand, Split, Kies, Steinen,
Rindenmulch oder vergleichbaren, nicht organischen oder organischen Materialien ausgefiihrt
werden. Nicht zuldssig sind demnach Schottergarten, Steinbeete sowie Vergleichbares. Die
Aufschittung mit Erde und Mutterboden ist zulassig.

7. Kennzeichnungen
7.1 Altlasten

Der in der Planzeichnung gekennzeichnete Bereich ist mit umweltgefahrdenden Stoffen
belastet. Im Vorfeld der geplanten Nutzungen sind die Altlasten in Abstimmung mit der Unteren
Bodenschutzbehdérde des Kreises Unna (UBB) zu sanieren. Hierflr ist ein Sanierungskonzept
von einem Altlastensachverstandigen zu erarbeiten und der UBB zur Abstimmung vorzulegen.
Die UBB ist im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren zu beteiligen.

Begriindung

Teile des Plangebietes sind im Altlastenkataster des Kreises Unna aufgefuhrt. Hierbei handelt
es sich um einen Teilbereich des Flurstiicks 1672, welches als Altlast Nr. 07/19 gefuhrt wird.
Erfasst ist dieses als Hausmulldeponie der ehemaligen Gemeinde Wandhofen. Es wurde eine
Gelandehohlform (Siepen) mit bis zu 4 Metern mit Hausmullabfallen verfillt (1967-1976). Die
Flache ist Teil vertiefender Bodenuntersuchungen.

Bei baulichen Eingriffen ist der Kreis Unna als Untere Bodenbehdérde zu beteiligen.

Um zukinftig die Anforderungen an ein gesundes Wohnen einzuhalten, ist sicherzustellen,
dass keine Gefahrdung Uber den Wirkungspfad Boden-Mensch besteht. Im Falle einer
Flachenentsiegelung sind SanierungsmalRnahmen unter Anleitung eines Fachgutachters
durchzufiihren. In Bereichen, welche zukunftig als unversiegelte Aullenanlagen erstellt
werden, ist ein Bodenaustausch oder eine Bodeniberdeckung mit sauberem Bodenmaterial,
welches die Vorsorgewerte der BBodSchV einhalt, vorzunehmen.
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8. Hinweise
8.1. Artenschutz

Gehdlzfallungen und Baufeldfreimachungen sind aufierhalb der Brutzeit von Vdégeln
vorzunehmen. Die Brutzeit erstreckt sich vom 1. Marz bis zum 30. September. Punktuell
kénnen Gehdlzfallungen oder Baufeldfreimachungen ggf. auch innerhalb dieses Zeitraumes
erfolgen, sofern bei vorangehenden Untersuchungen ausgeschlossen werden kann, dass
gegen die Zugriffsverbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG verstof3en wird.

Sofern bei zukilnftig zu fallenden Hohlenbdumen der Verdacht auf Fledermausquartiere
besteht, ist der Baum vor einer Fallung auf ggf. vorhandene Quartiere zu untersuchen. Im Falle
des Nachweises von Quartieren ist das weitere Vorgehen mit der Unteren Landschaftsbehdrde
des Kreises Unna abzustimmen. Grundséatzlich sind Fledermause fachgerecht zu bergen und
zu versorgen. Sofern Fledermausquartiere beseitigt werden, ist dieser Verlust gemafl den
jeweils geltenden Anforderungen des LANUV oder gemal den Vorgaben der
Aufsichtsbehdrde zu ersetzen.

8.2. Kampfmittelvorkommen

Ist bei der Durchfiihrung von Bauvorhaben der Erdaushub aufRergewdhnlich verfarbt oder
werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und es ist
unverzuglich der Kampfmittelbeseitigungsdienst bei der Bezirksregierung Arnsberg durch die
Ordnungsbehdrde der Stadt Schwerte zu verstandigen.

8.3. Bodeneingriffe und Meldepflicht von Bodenfunden

Bei den Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturgeschichtliche
Bodenfunde, d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde, aber auch Veranderungen und
Verfarbungen in der naturlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber auch
Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit, Fossilien)
entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Stadt/Gemeinde als Untere
Denkmalbehdrde und/oder der LWL Archéaologie fur Westfalen, AuRenstelle Olpe (Tel.: 02761
- 93750; Fax: 02761 — 937520), unverzuglich anzuzeigen. Das entdeckte Bodendenkmal und
die Entdeckungsstatte sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu
belassen, wenn nicht die Obere Denkmalbehdrde die Entdeckungsstatte vorher freigibt oder
die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Die Obere Denkmalbehdérde kann die Frist verlangern,
wenn die sachgerechte Untersuchung oder die Bergung des Bodendenkmals dies erfordern
und dies flr die Betroffenen zumutbar ist (§ 16 Abs. 2 Denkmalschutzgesetz NW). Gegenuiber
der Eigentimerin oder dem Eigentimer sowie den sonstigen Nutzungsberechtigten eines
Grundstuicks, auf dem Bodendenkmaler entdeckt werden, kann angeordnet werden, dass die
notwendigen Mallnahmen zur sachgemafen Bergung des Bodendenkmals sowie zur Klarung
der Fundumstande und zur Sicherung weiterer auf dem Grundstick vorhandener
Bodendenkmaler zu dulden sind (§ 16 Abs. 4 Denkmalschutzgesetz NW).

8.4. Wasserschutzzone lll A

Das Planvorhaben befindet sich in der Wasserschutzzone IlIA und grenzt im stdlichen Bereich
an die Wasserschutzzone |l des festgesetzten Wasserschutzgebietes Dortmunder Energie-
und  Wasserversorgung GmbH (DEW) an der Ruhr mit  zugehoriger
Wasserschutzgebietsverordnung vom 05. Marz 1998. Entsprechende Auflagen sind zu
beachten.
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8.5. Vorgaben der Ersatzbaustoffverordnung

Seit dem 01.08.2023 sind im Falle des geplanten Einbaus von mineralischen Ersatzbaustoffen
(MEB) die Regelungen der Ersatzbaustoffverordnung anzuwenden. Den §§ 19 bis 22 sowie
25 der Ersatzbaustoffverordnung ist zu entnehmen, unter welchen Bedingungen die
Verwertung zulassig ist. Die Dokumentationspflichten sowie die Form und der Umfang der
Dokumentation der VerwertungsmaflRnahme werden dort ebenfalls aufgefuhrt. Innerhalb der
Wasserschutzzone IlIA, in welcher sich lhr Baugrundstiick befindet, sind derartige
Verwertungsmaflnahmen grundsatzlich anzeigepflichtig. Die Anzeige ist der Kreisverwaltung
Unna mindestens 4 Wochen vor dem geplanten Einbau schriftlich oder elektronisch
(bodenschutz@kreis-unna.de) vorzulegen. Hierfir ist das Muster in der Anlage 8 der
Ersatzbaustoffverordnung zu verwenden. Dort werden auch die beizufigenden weiteren
Unterlagen aufgefihrt. Die Vorgaben der Ersatzbaustoffverordnung sind zwingend
einzuhalten. Es wird darauf hingewiesen, dass eine Verwertungsmafnahme einschlie3lich der
Dokumentation durch die Kreisverwaltung Unna Uberprift werden kann. Etwaige Verstofle
gegen die Vorgaben der Ersatzbaustoffverordnung werden als Ordnungswidrigkeiten verfolgt.

8.6. Einsehbarkeit von DIN-Vorschriften

Die der Planung zugrundeliegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und DIN
Vorschriften) kénnen bei der Stadt Schwerte, Rathausstr. 31, 58239 Schwerte, eingesehen
werden.

9. Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst insgesamt eine Flache von ca. 1,2 ha mit
folgender Unterteilung:

Nutzung Flache
Geltungsbereich 12.440,1 m? 100 %
Wohnbauflache 9.189,1 m? rd. 74 %
davon iiberbaubare Grundstiicksflache 5.259,7 m?
StraBenverkehrsflache 3.154,1 m? rd. 25 %
o6ffentliche Verkehrsflache 2.673,5 m?
mit besonderer Zweckbestimmung (Rad- und FuBweg) 96,4 m?
Verkehrsgriin 384,2 m?
Griinflache 84,9 m? rd. 0,8 %
o6ffentliche Griinfliche 84,9 m?
Ver- und Entsorgungsfldache 12,0 m? rd. 0,1 %

Mogliche Abweichungen sind rundungsbedingt.
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10.Belange des Umweltschutzes
10.1. Umweltbericht

Das Baugesetzbuch sieht vor, dass fiir die Belange des Umweltschutzes bei der Aufstellung
oder Anderung der Bauleitplane nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und 1a BauGB eine Umweltpriifung
durchgefuihrt wird, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und
in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Die Ergebnisse dieser
Umweltprifung sind in einem Umweltbericht gem. der gesetzlichen Anlage nach § 2a Satz 2
in Verbindung mit § 2 Abs. 4 BauGB festgehalten und bewertet. Der Umweltbericht ist Teil 2
dieser Begrindung. Dieser bildet ein eigenstandiges Dokument.

Im Rahmen der Umweltprifung wurden die zu erwartenden Auswirkungen auf die einzelnen
Schutzguter unter Berilcksichtigung der Wechselwirkungen untersucht. Der Umweltbericht
kommt zusammenfassend zu dem Ergebnis, dass bei Realisierung des Bebauungsplanes
nach Umsetzung der festgesetzten Mallnahmen zur Vermeidung / Verringerung und zur
Kompensation von Eingriffen keine erheblichen Beeintrachtigungen der Schutzgiter
verbleiben werden. Als Malnahme zur Vermeidung und zur Minderung von
Umweltauswirkungen wird insbesondere der Schutz von Geholzbestanden im Bebauungsplan
festgesetzt.

10.2. Eingriff in Natur und Landschaft

Gem. § 1a Abs. 3 BauGB ist die Eingriffsregelung nach Bundesnaturschutzgesetz im Rahmen
der Bauleitplanung abzuhandeln. Demnach ist der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet,
vermeidbare Beeintrachtigungen zu unterlassen. Ist eine Vermeidung nicht mdglich, sind
Beeintrachtigungen innerhalb einer zu bestimmenden Frist durch Mallnahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen, soweit es zur Verwirklichung der
Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege erforderlich ist.

Durch das geplante Vorhaben entsteht ein Eingriff in Natur und Landschaft, der gem. § 1a
BauGB i. V. m. § 19 BNatSchG auszugleichen ist. Der Kompensationsbedarf errechnet sich
aus dem Vergleich der Ist-Situation mit dem im Bebauungsplan festgesetzten Zustand von
Natur und Landschaft. Bei der Kartierung und Darstellung der Biotoptypen wurde die
Biotoptypenliste und -bewertung des Kreises Unna "Bewertung von Eingriffen in Natur und
Landschaft im Rahmen der Bauleitplanung" verwendet. Insgesamt ergibt die Differenz
zwischen dem Bestands- und dem Planungswert eine negative Biotopwertdifferenz von 577
Punkten, sodass die Kompensation nicht innerhalb des Plangebietes erbracht werden kann
und ein Okokonto heranzuziehen ist.

Der Ausgleich kann sowohl (iber das stadtische Okokonto als auch lber das Okokonto des
Kreises Unna erfolgen.

10.3. Artenschutzrechtliche Priifung

Zur Beurteilung der Frage, ob planungsrelevante Arten durch das Vorhaben betroffen sind,
wurde ein Artenschutzrechtlicher Beitrag erstellt. In der Zusammenschau von Funden nach
Aktenlage, Begehung und Potenzialerfassung vor Ort sowie unter Bertcksichtigung der
Habitatanspriche relevanter Arten ist ein Vorkommen planungsrelevanter Arten im
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Eingriffsbereich nicht zu erwarten. In Hinblick auf nicht planungsrelevante, europaische
Vogelarten sind zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte Geholzfallungen und
Baufeldfreimachungen auRerhalb der Brutzeit von Voégeln vor- zunehmen. Die Brutzeit
erstreckt sich vom 01.03. — 30.09. des Jahres.

Als Malnahmen zur Vermeidung und zur Minderung von Umweltauswirkungen wird
insbesondere der Schutz von Gehdlzbestanden im Bebauungsplan festgesetzt.
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11.Fachgutachten
11.1 Verkehr

Die im Rahmen des Bebauungsplanes durchzufihrende Verkehrsuntersuchung wurde vom
Biro Brilon Bondzio Weiser Ingenieurgesellschaft fir Verkehrswesen mbH durchgefuhrt
(»Verkehrsuntersuchung zum Bauvorhaben Untere Wille in Schwerte«, Entwurf des
Schlussberichts April 2024). Im Rahmen dieser Untersuchung wurden die verkehrlichen
Auswirkungen des Vorhabens bewertet. Dabei wurde untersucht, welche zusatzliche
Nachfrage im flieBenden Verkehr aufgrund der geplanten Entwicklung zu erwarten ist und ob
das zukunftige Verkehrsaufkommen an den zu untersuchenden Knotenpunkten stérungsfrei
sowie mit einer angemessenen Qualitdt des Verkehrsablaufs abgewickelt werden kann.
Dartber hinaus wurde die Situation im ruhenden Verkehr im Zuge des Neubaus der
Kindertagesstatte in der Strale am Kindergarten bewertet. Zur Untersuchung wurden dabei
fir den Planfall zwei verschiedene Bebauungsvarianten herangezogen. Variante A
berlcksichtigt hierbei 40 WE (Doppelhauser) und Variante B 48 WE (36 WE Doppelhauser,
12 WE Mehrfamilienhduser). Diese unterscheiden sich auch in ihrem Stellplatzbedarf.

Nachfolgend werden die Ergebnisse der Untersuchung zusammenfassend dargestellt.

Analyse:

In der Analyse zeigt sich, dass das heutige Verkehrsaufkommen an den untersuchten
Knotenpunkten jederzeit leistungsfahig und mit einer mindestens guten Verkehrsqualitat
abgewickelt werden kann.

Fir die Analyse der Verkehrsvertraglichkeit wurden die stadtebaulichen Merkmale der Stralen
im Untersuchungsgebiet erfasst. Das Verkehrsaufkommen ist auf Grundlage der Regelwerke
und im Hinblick auf die Umfeldnutzung als vertraglich zu bewerten.

Prognose-Null:

Fir den Kreis Unna wird ausgehend vom Basisjahr 2023 bis zum Jahr 2030 von einer
allgemeinen Zunahme des Kfz-Verkehrs in H6he von 1,96 % ausgegangen. Es wurde zur
sicheren Seite hin von einer Zunahme des Kfz-Verkehrsaufkommens in Hohe von 2 %
ausgegangen.

Prognose-Planfall:

Das durch das Bauvorhaben induzierte Verkehrsaufkommen in Héhe von 286 Fahrten /
Werktag fuhrt zu einer Erhéhung der Verkehrsbelastungen im Untersuchungsraum. In der
Prognose zeigt sich, dass das prognostizierte Verkehrsaufkommen an den untersuchten
Knotenpunkten jederzeit leistungsfahig und mit einer mindestens ausreichenden
Verkehrsqualitdt abgewickelt werden kann. Das prognostizierte Verkehrsaufkommen ist auf
Grundlage der Regelwerke und im Hinblick auf die Umfeldnutzung als vertraglich zu bewerten.
Die verkehrliche ErschlieBung beider Varianten soll Uber zwei Anbindungen an die Stralle
Untere Wille erfolgen. Die Einbahnstrallenregelung muss hierfir um 40 m in Richtung Siiden
versetzt werden, sowie die Fahrbahn auf 5,50 m verbreitert werden.

Bewertung Stellplatzsituation:

Es wurde im Untersuchungsgebiet ein geringer Parkdruck ermittelt. Die hochste
Parkraumnachfrage wurde in der Zeit zwischen 18 Uhr und 19 Uhr ermittelt. Auf dem Gelande
der Kindertagesstatte sind fur diese Nutzung im Rahmen des Neubaus 12 Stellplatze
vorgesehen. Durch den Neubau der Kindertagesstatte ergibt sich in den Spitzenstunden in
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dem Gebiet ein Stellplatzbedarf von 19 Stellplatzen. In diesem Zeitraum befinden sich 12 freie
Stellplatze im Erhebungsgebiet. Es kann davon ausgegangen werden, dass die im
Vorhabengebiet geplanten Stellplatze nicht von dem Hol- und Bringverkehr der
Kindertagesstatte genutzt werden da ein raumlich ndheres Angebot vorhanden ist.

Nach der Stellplatzsatzung der Stadt Schwerte als auch nach einem verkehrsplanerischen
Ansatz sind fir das Bauvorhaben 60 bzw. 62 Stellplatze (Variante A, 40 Wohneinheiten) bzw.
70 Stellplatze (Variante B, 48 Wohneinheiten) vorzusehen.

Fir das Bauvorhaben sind bei der Variante A (40 Wohneinheiten) 108 Stellplatze und bei der
Variante B (48 Wohneinheiten) 102 Stellplatze geplant. Demnach ist die Anzahl der
vorgesehenen Stellplatze in beiden Varianten ausreichend.

Fazit

Insgesamt ist festzuhalten, dass das mit dem geplanten Vorhaben verbundene, erhdhte
Verkehrsaufkommen im bestehenden Verkehrsnetz leistungsfahig, sicher und
stralBenraumvertraglich abgewickelt werden kann. Die verkehrliche ErschlieBung des
Vorhabens ist gesichert.

11.2 Schall

Far die im Rahmen des Bebauungsplanes durchzufihrende schalltechnische Untersuchung
wurde das Buro Peutz Consult GmbH mit einer Untersuchung beauftragt (schalltechnische
Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 203 ,Wohnbebauung Untere Wiulle* in Schwerte-
Wandhofen).  Hierbei wurde eine schalltechnische Untersuchung zu den
Verkehrslarmimmissionen durch StralRen und Schienenwege im Plangebiet durchgefihrt.

Ergebnisse

Schallimmissionen (einwirkend auf das Plangebiet)

Da die im Plannulifall (freie Schallausbreitung) ermittelten Beurteilungspegel nicht alle
Orientierungswerte der DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete einhalten, sind
LarmschutzmalRnahmen zu dimensionieren. Es wird die Festsetzung von passiven
SchallschutzmaRnahmen in Form von mafgeblichen Aufenlarmpegeln gemal DIN 4109
empfohlen.

Verkehrslarm (planinduzierter Mehrverkehr durch StralRenneubau)

Der planinduzierte Mehrverkehr durch den Straflenneubau ist als unkritisch zu bewerten. Die
hochsten Erhohungen der Verkehrslarmimmissionen treten an den vorhandenen
Wohnnutzungen sidlich und westlich des Plangebietes entlang des mit bis zu 3 dB am Tag
und 5 dB in der Nacht auf. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden an allen
untersuchten Immissionsorten eingehalten, mit Ausnahme eines Immissionsortes (U01),
wobei dort bereits im Nullfall eine Uberschreitung vorliegt. Die Erhéhung des
Beurteilungspegels betragt an diesem Immissionsort maximal 0,3 dB.

Die Schwellenwerte zu einer moglichen Gesundheitsgefahrdung von 70 dB(A) am Tag und
von 60 dB(A) in der Nacht werden an keinem der bericksichtigten Immissionsorte erreicht.
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Es erfolgte weiterhin eine Beurteilung gemall 16. BImSchV fir den Stralenneubau der
Ringstrafle im Plangebiet. Hierbei stellte sich heraus, dass sich durch den StralRenneubau flr
kein Gebaude im Umfeld dem Grunde nach ein Anspruch auf SchallschutzmalRnahmen ergibt.

Stellplatze

Die Ergebnisse der Immissionsberechnungen zur Nutzung der Stellplatze im Plangebiet
zeigen, dass die herangezogenen zuldssigen Immissionsrichtwerte der TA Larm an allen
untersuchten Immissionsorten eingehalten werden.

11.3 Artenschutz
Artenschutzvorprifung (Stufe 1)

Fir die im Rahmen des Bebauungsplanes durchzuflihrende Artenschutzprifung wurde eine
artenschutzrechtliche Vorprifung (Stufe 1) vom Biro grinplan erstellt (,Artenschutzrechtlicher
Beitrag zum Bebauungsplan 203 ,Wohnbebauung Untere Wille* in Schwerte“). Hierbei
wurden die Auswirkungen der Planung auf die potenziell zu erwartenden planungsrelevanten
Arten untersucht. Die Bearbeitung fand im April 2022, Dezember 2023 und Marz 2024 statt.

Artenschutzrechtliche Einschatzung relevanter Artengruppen:

Fledermause: Da sich innerhalb des Plangebietes keine geeigneten Gebaude befinden, ist
eine Betroffenheit der Zwergfledermaus und anderer gebaudebewohnender Arten
auszuschlieen. Von den Baumen mussen einige Baume geféllt werden, die jedoch kein
Quartierpotenzial aufweisen, so dass Auslésung der Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr.
1 und Nr. 3 BNatSchG fiur Fledermause ausgeschlossen wird.

Végel: Unter Berlcksichtigung des potenziellen Arteninventars gem. Messtischblattabfrage,
des erfassten Biotoppotenzials und der Lebensraumanspriiche, ist ein Vorkommen
planungsrelevanter Vogelarten im Eingriffsbereich nicht zu erwarten. Ein Vorkommen
sonstiger europaischer Vogelarten ist hingegen maoglich. Bei Baumfallungen und
Gehdlzrodungen sind entsprechende Vorkehrungen zu treffen und Brutperioden zu beachten.
Fir die Artengruppe der Vogel werden unter Beachtung dieser Malkgabe keine
Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG erflllt.

Reptilien und sonstige Arten mit potenzieller Betroffenheit: Verbotstatbestande nach § 44
BNatSchG werden flr die Artengruppen der Insekten sowie der Amphibien und Reptilien in
Anbetracht der fehlenden Lebensraumeignung durch die Planung nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht erflllt. Vorkommen von planungsrelevanten Pflanzenarten oder nicht
planungsrelevanten Arten des Anhangs Il der FFH-Richtlinie bzw. eine vorhabenbedingte
Betroffenheit entsprechender Arten sind ebenfalls nicht zu erwarten.

Zusammenfassung:

Zusammenfassend hat die Artenschutzprifung Stufe 1 ergeben, dass ein Vorkommen
planungsrelevanter Arten im Eingriffsbereich nicht zu erwarten ist. Das Plangebiet weist
aufgrund der intensiven Sportplatznutzung nur eine geringe Wertigkeit und potenzielle
Nutzbarkeit flr planungsrelevante Arten auf.

Aufgrund der sich am Rand des Gebietes befindlichen vorhandenen Gehdlzbestande ist davon
auszugehen, dass die Vorhabenflache als Teilhabitat flr gehdlzbritende europaische
Vogelarten von Bedeutung ist. Die (kleinflachige) Inanspruchnahme vorhandener
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Geholzstrukturen und Geholzrodungen l6sen nach derzeitigem Erkenntnisstand keine
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG in Hinblick auf die
Artengruppen der Végel aus, wenn beachtet wird, dass zur Vermeidung eines Verlustes von
Nestern, Eiern und Jungvigeln Gehdlzrodungen und Baumfallungen geman § 39 Abs. 5 Nr. 2
BNatSchG in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September zugunsten britender Vogelarten
unzulassig sind.

11.4 Bodenuntersuchungen

Die durchgefiihrten Bodenuntersuchungen im Rahmen des Bebauungsplanes teilen sich in
drei Berichte auf. Alle aufgefuhrten Untersuchungen wurden von dem Biro Grundbauinstitut
Biedebach durchgefihrt (2020-2024).

Im Plangebiet befindet sich eine Altlastenverdachtsflache, welche im Altlastenkataster des
Kreises Unna erfasst ist. Die erste Untersuchung aus dem Jahr 2020 bildet daher eine
orientierende Altlastenuntersuchung. In dieser Untersuchung bestatigte sich, dass chemische
Verunreinigungen und Altlasten vorhanden sind. Hierbei handelt es sich um eine ehemalige
Hausmdlldeponie der Gemeinde Wandhofen (Altlastenverdachtsflache Nr. 07/19 auf Flurstick
1607 und 1672). Die Abfalle wurden hierbei von ca. 1966 bis 1976 in einen Siepen verfiillt. Es
wurden Verfullungen von bis zu 4 m vorgefunden, wobei die Untergrenze der Auffullungen
Uberwiegend nicht eindeutig festgestellt werden konnte.

Bei der zweiten Untersuchung handelt es sich um eine Baugrunduntersuchung,
Grindungsberatung (2024) fur die im Wohngebiet geplanten Neubauten.

Die letzte angefertigte Untersuchung ermittelt dariiber hinaus die Altlastensituation vertiefend
durch eine chemische Boden-; Bodenluft- und Grundwasseruntersuchung (2024). Hierbei
erfolgte eine Gefahrdungsabschatzung auf Grundlage der Vorgaben der Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) fir die Wirkungspfade ,Boden-
Mensch® sowie ,Boden-Wasser‘. Weiterhin wurde das sensible Nutzungsszenario
.Kinderspielflachen“ untersucht. Die durchgeflihrten Sondierungen bringen Bodenschichten
hervor, die unterschiedliche  Auffullungen  aufweisen. Die  unregelmafligen
Eindringwiderstande bei den Sondierarbeiten lassen darauf schlie®en, dass lokal grobstlickige
Einlagerungen vorhanden sind. Im weiteren Verlauf ist nun darzustellen, fir welche Bdden
Sanierungs- und/oder Sicherungsmafnahmen durch z.B. Uberbauung, Ubererdung und/oder
Versiegelung geplant bzw. vorgesehen sind. Fur die erforderlichen Sanierungs- und/oder
SicherungsmalBnahmen ist durch eine altlastensachverstdndige  Person ein
Sanierungskonzept zu erarbeiten.

Grundwasseruntersuchung:

Bei dem wahrend der Untersuchung angetroffenen Grundwasser handelt es sich um einen
Porengrundwasserleiter. Parallel zur dstlichen Grundstiicksgrenze mit einem Abstand von ca.
40 m verlauft die Ruhr, welche die nattrliche Vorflut fur das Grundwasser darstellt.

Es ist nicht davon auszugehen, dass die Baugruben fir die nichtunterkellerten Gebaude im
Schutze einer Grundwasserabsenkung angelegt werden mussen. Es ist aber im Fall von
anhaltenden Niederschlagen mit zulaufendem Schichtenwasser zu rechnen, fir die
Bauausfiihrung sind daher SicherungsmafRnahmen zu treffen.
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Chemische Analyse:

Es wurden keine organoleptischen Auffalligkeiten festgestellt.

Die Prufwerte des Boden-Grundwassers werden nur von der MP 23 Uberschritten. Die
Analyseergebnisse der Bodenproben zeigen, dass im Untersuchungsbereich nicht mit
gefahrlichen Abfallen zu rechnen ist. Der Sportplatzbelag weist nach Einschatzung des
Gutachters unbedenkliche Befunde auf. Bodenluftproben sind nach Auswertung der
Analyseergebnisse von auffalliger Beschaffenheit. Eine Grundwasserprobe (WP 8) wies z.T.
Uberschreitungen der Priifwerte fiir anorganische Stoffe der BBodSchV auf. Samtliche
anderen Prufwerte wurden von den beiden untersuchten Wasserproben eingehalten.

Aufgrund der festgestellten Analysebefunde ist zur Klarung einer potenziellen Belastung bzw.
zur Klarung des Umgangs mit belasteten Bdden die Aufstellung eines Sanierungskonzeptes
durch eine altlastensachverstandigte Person erforderlich und entsprechend mit der Unteren
Bodenbehdrde des Kreises Unna abzustimmen. Hierbei wird in den Bebauungsplan eine
bedingte Festsetzung gem. § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB aufgenommen, die die Umsetzung des
Projekts erst nach Abschluss des Sanierungskonzeptes ermdglicht.

Eine detaillierte Beschreibung der Ausgangssituation, der Untersuchung sowie der jeweiligen
Ergebnisse ist dem Bebauungsplan beiliegenden Gutachten zu entnehmen.
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Teil B

1 Umweltbericht

Der Umweltbericht wurde durch das Bliro Griinplan erarbeitet und bildet den Teil B der
Begrindung. Dieser ist in einem separaten Dokument zu finden.
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