BRI

81,

Racd

gem. § 9, Abs. 8 BauGB

LAGE IM BTADTGEBIET, NUTZUNG UND STRUKTUR

Der Planbereich llegt im Slden Schwertes im Oristell Wandhofen und wird be-
grenzt durch:

i Nordens durch die Flurstiicke Ny, 720, 728, 720 teilweize

i Waesten: durch die Flurstiicke Nr. 878, 208 teilweise

i Slden: durch das Flurstiick Nr, 851

iy Osten: durch die Strangste. und Teille der Flurstiicks 877 und 376

Der Geltungsbereich des Vorbaben- und Erschiieflungsplanes enthalt aus der Ge-
markung Schwerle, Flur 2, die Flurstiick Nr. 877 u. 376 teilweise.

Dhe parzellenscharfe Abgrenzung ist aus dem zeichnerischen Tell A des Vorhaben-
und EBrschliellungsplans ersichilich. Das Plangebiet wird heute im siidlichen Bereich
als landwirtschafl. Weidefldche genutzt. Im nérdlichen Bereich weist das Gebigt
standortgerechien z. Tell allen Baumbestand auf. In einer norddstichen Teilflache
sind auch Nadelhdlzer anzulreffen, :

Das Plangebiet ist Sstlich begrenzt durch die Strangstr. Sie wird gepragt durch
zwelgeschossige Rethenhduser und 2-geschossige Mehrfamilienhduser. Hier ist im
Anschiufl an das Plangebiet eine zwel- bis dreigeschossige Wohnbebauung als Hf-
fentlich geférderter Wohnungsbau mit Wohnungen fir gréfitenteils Familien mit
Kindern geplant.

im Bereich Nord-West, Kieine Strangstr., besteht die Bebauung sus 2 singeschos-
sigen, freistebends Wohngebsuden mit Sattelddcherm und siner Dachneigung bis
zu 45 Grad, Anschliefiend folgen 2-geschollige Mehrfamilienhduser mit ausgebau-
ten DachgeschoB. Die niirdl. Seite der Kleinen Strangstr. ist shenfalls mit
Z2-gescholligen Mehrfamilienhéuserm bebaut,

Der stdliche Bereich Hagener Str. und Strangstr. ist mit 1 1. 2-geschossigen Mehr-
familienhéusern und Mistwohnungsbauten mit 30-45 Grad geneigten Sattel
diichem bebaut,

Die zur Deckung des taglichen Bedarfs erforderlichen Einrichtungen (Laden usw)
sowie Grund-, Haupt-, Realschule und Gymnasien sind in Schwerte verflighar, Die
Fabrtzelt betréigt ca. 5-10 Min. Die nichsigelegensn Haltestellen des "OPNV” befin-
den sich in kurzer fulliufiger Entfernung, ca. 50 m, an der Hagener Str. |
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ALLGEMEINE GRUNDLAGEN

Die bier beabsichligle Baumafinahme von 8 Wohngebguden als Hausgruppen er-
fordert nicht die planungsrechiliche Bewiltigung komplexer Konflikisituationen. im
Interesse giner kurzlfrstigen Planverwirklichung bietet sich daher dis Aufstellung
des Vorhaben- und Erschiieflungplanes an.

ENTWICKLUNG AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN

Gemdlh § 7 Abs. 2 BauGB-Mallnahmengeselz ist die Satzung aus dem Flachen-
nutzungsplan zu entwickeln.

Die Anderung des Fiichennulzungsplans ist bereits eingeleitet und befindet sich
z.Zt vedahrensgemal in der Offenlegung gem. § 3(2) BauGRB.

Aufgrund des vorgenannten baudeltplanerischen Handelns der Stadt Schwerte

ist der Vorhaben- und ErschlieBungsplan Strangstr. aus dem Fldchennutzungs-
plan entwickelt, Der zu dndemde FNP sight in der bisherigen Fassung eine
Gemeinbedarisfidche mit einer kirchlichen Nutzung vor, in der gséinderten Fassung

ein aligemeines Wohngebiet.
PLANUNGSRECHTLICHE EINORDNUNG

Das zur Bebauung anstehende Grundstick wird derzeit nach § 35 des BauGB be-
uriedl,

ERFORDERLICHKEIT DER PLANUNG

b Giebiet der Stadt Schwerte besteht nach wie vor der Bedarf an Wohnraum.
Dabel ist die zur Zeit vorhandene Situation v.a. dadurch gekennzeichnet, dass

die vorhandenen Sozialwohnungen nahezu vollstandig belegt sind, die Nachfrage
nach Sozialwohnungen aber nach wie vor ganz erheblich ist und weiter steigt.
Andererseits haben die zur Zelt Sffentlich gefdrderte Wohnungen belegenden
Mister kaum Moglichkeit, diese frel zu machen. Die hier beabsichtigte Baumafinah-
me kann gine "Umschichiung” enndglichen.

Die Verwirklichung der MaBnahme entspricht einer geordneten stidiebaulichen
chen Entwicklung und dient in der beschriebenen Weise der Schaffung neuen
Wohnraums. Unter Nutzung der vorhandenen Infrastrukiur stellt die MaBnahme ei-
ne sinnvolle Ausnutzung der im F-Plan dargesteliten Bauldchen im Ordstell Wand-
hofen dar,

INHALT DES VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLANES

Bauweise, Art und Mall der baulichen Nutzung

Ziel der vorliegenden stédtebaulichen Konzeption ist die landschaftsbezogene
Einbindung der Neubebauung und der Erschiiefungsaniagen. Dabel wurden insbe-

sondere die stdtebaulichen Strukluren der umgshenden Bebauung sowie 8ko-
logische und topographische Aspekle und Gegebenheiten barlicksichtigt,
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Das Vorhaben soll in 2 Hausgruppen mit le 4 Hausern ervichiet werden.

e Grundfiachenzabl {mur bebaute Flachen Wobhngebiude) Hir ein Mittethaus be-
trapt ca. 0,40, fiir ein Endhaus ca. 0,35

Die Gescholifidchenzahl flir ein Mittelhaus belrégt 0.8, fiir ein Endhaus 0.7

Cie Hausgruppen srhallen ein Satleldach mit 42 Grad Neigung. Die Dacher sollen
mit Belondachsteinen oder Kurzweliplatien, Farbe anthrazil., eihgedeckt werden
Die Trauththe wird auf max 8.5 m begrenzt. Der Sockel des KG wird max. 1.00
m {ber vorh, Gelande hochgezogen Die OK FF EG werden von 118.00 bis 118.00
1. NN nach Gelandevertauf fesigelegh

Glasanbauten im riickwrigen Grundstiicksbreich sind bis maee 3.00 m Tiefe zulds-
sig.

Die Hauser warden mit energissparender und umwelischoneneder Brannwerttech-
nik beheizt. Die Wirmedammung entspricht mind, dem Standard der neuen War -
meschutzverordnung, giilig seit 01.01.1885. Der Standard sines Nisdrigemergie-

hauses wird angestrebt.

Gemal Ausgleichsmalnahmen erhalten Garagen und Carports eine exdensive
Dachbegrinung. Darauf kano verzichiel werden, wenn iy die Fassadenbegiinung
Kletter-, Schiing- oder Rankpflanzen gewahil werden, die auch das Dach begrinen,

Verkehrliche ErschlleBung
{sh. Gutachien Ing. Berslung Behiing v, 18.08.18%7

Die Zufahil des Plangebistes erfolgt Gber die geplante Erschlislung von der
Strangstralie. Die innere ErschiielBung ist entsprechend ihrer Nutzung durch
private, gepflasterte Wohnwege mit 3,5 - 4,0 m Breile gesichert,

Grundsticksfreiflichen und Gemeinschafisgriinaniagen
{sh. Gutachten Blro Brosk vom 28 101897 einschl landschafipflegerischer Be-
gleitplan)

Durch die geplante Wohnbebauung werden 45% der Fldchen des Plangebietes
versiegell. Die Frethaltung der im ndrdlichen Tell des Plangebietes belindlichen
hochwertigen Skologischen Fifiche mil entsprechende Ausgleichsmalinahmen und
Neuanpflanzungen kiinnen die Bistopwertbilanz nicht vollsténdig ausgleichen. Sie
schliefit mit dem Defizit von 534 Wertpunkten ab. Innerhalb des Planungsgebietes
sind keine weiteren dkologischen Vermeidungs-, Minimierungs- oder Ausgleichs
malinahmen mehr durchiitvbar. I Geltungsbereich des V4E Plans bletben alle
geschilfzien Biume erhalten. Die Konzeniration des Eingriffs auf Flachen mit gerin-
ger dkologischer Wertigkell bewirkt nunmeby, dass ein betrichlicher Teill der von
Anfang an als erhaltenswert eingestuften Biotopbereiche im Norden im Bestand ge-
schiitet werden kann. Desweiteren kdnnen durch PllanzmaBinahmen im Baugebist
zusatzliche Qualitdten geschaffen werden. Folgende Malinghmen zum Schutz, zur
Minderung und zum Ausgleich des Eingriffs werden durch Festsetzungen im Vor-
haben und ErschlieBungsplanes festyesetzt werden.
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MaBnahmen zur Schutz, zur Pllege und zur Entwicklung von Natur
und Landschalt (89 Abs, 1 Nr. 20 BauGB)

Steliplatzzufabrien, Steliplatz-, Hol und Milllonnenfichen sind in wasser-
durchiassiger Bauweise suszufithren

Bis auf den Tell der notwendigen Erschliefung (Zufahnien zu den Garagen)
st eine Verstegelung oder Befestigung der Vorgarien unzuldssio.

Festsetzung zum Anpflanzen von Biumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 2 BauGB)

Fassadenbegriinung

Carports und Garagen sind mit standortgerechten Kletter-, Schiing-

oder Rankpllanzen dauerhalt zu begriinen. Die Pllanzen sind unmittelbar in
den Boden zu pflanzen und so anzuordnen, dall eine flichendeckende Wir
kung erzielt wird. Pllanzenart und Pllanzenqualitt sind der Liste 8 des Gut-
achtens zu eninehmen. Die art- und fachgerechte Pllege ist dauerhaft zu
sichem.

Dachbegriinung

Garagen und Carports erhalten eine extensiven Dachbegriinung |, darauf
kann verzichlet werden, wenn flir die Fassadenbegriinung Kletter-, Schiing-
oder Rankpilanzen gewihit werden, die auch das Dach begrinen. Garagen-
dacher warden mit einer Folle ausgestatist umeine daverhafte Begritnung
oder Berankung zu gewshrleisten. Pllanzart und Pllanzqualitdt sind der Liste
5 zu entnehimen. Die art- und fachgerechie Pllege ist dausrhaft zu sichern.
Grundstiicksfreiflichen

Die nicht (berbavten Grundsticksfreifidichen in Baugebieten sind mit Aus-
nahme der notwendigen ErschlieRungs- und Steliplatzfidchen und Terrassen
gartnerisch zu gestalten und zu unterhalten. Ab angefangene 250 m2 Grund
stiicksireifléche ist ein helmischer Baum zu pllanzen. Der Stamm gemessen
i 1,0 m Hoéhe muf im Pllanzzustand einen Mindestumfang von 16 om ha
ben. Pllanzart und Pllanzqualitst sind den Listen 1 und 2 des Gutachtens zu
entnehmen, Dig art- und fachgerechie Pllege ist daverhaft zu sichern. Fir
die Pllanzung von Strduchern wird auf die Liste 3 verwiesen,

Bei Einfriedung der rickwirtigen und seitlichen Grundstlicksgrenzen sind le-
bende Hecken zu verwenden. Die Hecken sind mit 3 Gehdizen je fidm anzu-
legen und in siner Endhtthe von bis zu 180 om undeiner Braite von 100 om
zu pllegen. Pllanzart und Pllanzqualitét sind der Liste 4 und 6 zu entnshmen,
Die art- und fachgerechie Pllege ist dauerhaft zu sichern.
Gemeinschaflsgriinaniage

Auf den dargestelifen Flchen mit Bindungen fiir Bepflanzung und Erhaltung
der Bepflanzung sind dis vorhandenen Nadelgehéize durch mind. 7 Laub-
bdume zu erselzen. Planzart und Pllanzgualitst sind den Listen 1 und 2 zu
entnehmen. Die art- und fachgerechie Pllege ist dauerhaft zu sichem.

Auf den dargesteliten Fidchen mit Bindungen fir Bepllanzung und Erhaltung
der Bepflanzung ist als Einfriedung 2w anliegenden ErschlieBungshiéche eine
Hecke aus helmischen Heckenpflanzen zu pllanzen, Die Hecken sind mit

3 Geholzen je Hdm. anzulegen und in einer Endhihe von 120 om und einer
Breite von 50 cm anzulegen und zu pllegen. Pllanzart und Pllanzengqualitat
sind der Liste 4 zu entnebimen. Die art- und fachgerechie Pllege ist
dauverhaft zu sichem,
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Auferhall des Geltungsbersiches des V+E Planes sind auf den Grund-
stiicksfreifldchen der Haser 1 und 2 an der Kleinen Strangstr. (Grundsilck
1880} mindestens 3 Einzelbiume zu pllanzen. Der Stamm gemessen in 1.00
m Hishe mufd im Pllanzzustand einen Mindestumfang von 18 om haben,

die Planzenarien sind den Listen 1 und 2 zu entnehmen.

Bindungen flir Bepflanzungen und fir Erhaltung von Biumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern
{88 Abs. 1 Nr. 28 b BauGB)

Auf den dargesteliten Fidchen mit Bindungen ir Bepflanzungen und Erhal-
tung der Bepflanzung sind die vorhandenen Vegelationselemente der Baum-
gruppen mit Krautschicht fextensiver Wiese in ihrem Bestand zu erhalten und
bei natirlichem Abgang in der Weise nachzupfianzen, dali der Eindruck der
Flache erhalten beibt. Fir die Biume sind Pllanzart und Pllanzgualitdt der
Liste 1 und 2 zu entnehmen, fir die Striucher wird auf Liste 3 verwiesen. Die
art- und fachgerechie Pllege ist daverhalt zu sichem,

Laubbiume sind bei natiitlichem Abgang =i ersetzen, Pllanzart und Pllanz-
gualitat sind der Liste 1 und 2 zu entnehimen. Die art- und fachgerechis Plig-
ge st daverhaft zu sichem,

irn Bersich der privaten Verkehrsfiiche ist By den zu erhaltenden Baum ein
Baumbest von mind. 8 m2 Grélle, mit sinem Durchmesser von mindestens
5.00 m, herzustellen. Die offene Bodenfldche ist daverhaft zu begrinen.

Immissionsschulz
{sh. Gutachten Dipl-Ing. Marin-Bullmann vom 24.04,1987)

Gem. § 1 Abs. 5 Nr. 1 BauGB hat die Gemeinde bei der Aufstellung der Bauleit-
pléne inghesondere die Belange zu bericksichtigen, die zur Bchaffung gesunder
Wohnverhiiiinisse notwendig sind. Fiir den Gellungsbereich des Vorhaben und
Erschliefungsplanes werden folgende zuldssigen Hichstwerte n. DIN 18005 zu
grunde gelegh:
Reines Wohngebiet -WR- tagsiber 50 dB

nachis 40 di3

Als Larmguelle fiir den Geltlungsbereich Haus 3-10 tragen folgende Fakioren mal-
gebend zur Vorbelastung bei
Nérdlich des Plangebietes in ca. 800 m Entfernung sin Fabrikgelinde der

Krupp-Hoesch Gruppe, Beurteilungspege! 35 dB
Nord-Westlich in ca. 850 m Entfernung die DB Strecke Schwerle-Hagen mit dem
anschiiellenden Gliderbahnhof |, Beurtellungspege! 38 dB

Westlich in 750 m Abstand die BAB A 45/E 41, Beurtellungspege! 57 dB
Siid-Westlich die L 873 (Hagener 81 In sinem Abstand von 356 - 125 m,
Beurteilungspegel! 58 dB

Ausschisggebend zur Bemessung passiver Schudzmalinahmen sind die Larmpegel
der L 873 und der BAB A 48, Entsprechend der Gerduschimmissionsuntersuchung
vorn 08.01.1887 werden die geforderien Werte vom Industriegebiet im Norden und
der DB-Strecke im Wasten eingehalten,
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Durch die Lage des Plangsbieles zu den mallgeblichen Verkehrstrassen ist

aktiver Lérmschutz v.a. auf Grund der Eatfernung zur BAB A 45 im Rahmen dieses
Verfahrens nicht mdglich. Es verbleibt daher nur die Moglichkell des passiven
Larmschuizes.

Die Orientierungswerte werden durch die sich aus dem prognostizierien Belastun-
gen ermittelten Larmpegel der BAB und der L 873 erheblich tberschritten. Sie
machen bauliche Malinahmen zum Ereichen des Schallschutzes erfordertich Dig
Fenster miissen daher der Schallschutzkiasse B Rw r =37 B entsprachen. Rolla -
denkdsten und Ldflungseinrichlungen missen dis gleichen Schallschutzwerte ein-
halten, Wellere Aussenbautelle missen das Schalldfnunmal vonu

AuBenwand R 4808
Dach Riwr 45 dB erftilian
Altlasten

Lt. Baugrunduntersuchung des GID in Dordmund vom 04.04. 1898 sind im Plan-
gebiet keine Altlasten vorhanden. Abgrabungen oder Anschiftungen haben bisher
nicht stattgefunden.

Entwisserung

Regenwassermnutzung als Brauchwasser wird den zukiinfiigen Bewohnern angera-
ten und empfohlen. Garagen sind mit griinen Déchem zu gestalten. Das Uber-
schusswasser der Garagen muss geziell in Kiesbetien zwecks Versickerung sihge-
feitet werden, ‘

Cras Niederschlagwasser der privaten Zufahrien bzw. Steliflfichen wird durch Fi&-
chenversickerung dem Unlergrund zugefiht. Das Nisderschlagwasser der restli-
chen versiegelien Flachen wird durch eine Abwasserleiling in einer Fldche fiir gin
Leitungsrecht zugunsten der Stadt Schwerte gemeinsam mit dem Schmutzwasser
dem offentlichen Mischwasserkanalsystems in der Strangstr zugefithrt

Der Versiegelungsgrad des gesamien Baugebietes ist unter 50 %.

Die Bodenkennwerte des Plangebisles liegen gemss hydrogeologischen Guiach-
ten des Grundbauinstitutes in Dodmund GID bel einem Versickerungswert von
ki-Wert 10 mi/s. Bedingt durch diese Waerts ist eine Versickerung von Nieder-
schiagswasser nichi moglich. Um ledoch den § 51 a LWG NW nicht aufler acht zu
lassen, werden die private Zuwegungen durchidssiy gestaltet.

Die Entwiasserung grfolgt dber einen Mischwasserkanal DN 250 mit Anschiul an
das Sffentliche Mischwasserkanaisystem in der Strangstrale, Der Anschiul} erfolgt
durch ein Bohachtbauwerk DN 120,

Der Anschiuf des Abwasserkanales an der Shangstr. liegt aullerhalb des Gel-
tungsbereichs des V+E-Plans und ist dureh den Durchiihrungsverbrag mit der Stadt
Schwerte gesichert. Der Kanal wird Elgentum der Bladt Schwerte,

Versorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Gag, Blrom, Wasser und Kommunikations
medien erfolgt durch den Anschiuld an dis Versorgungsleltungen in der Strangstra-
e,

ST
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BODENORDNUNG

Der VorhabenirBger ist Erbpachinehmer der zu bebauvenden Fldchen, Ein entspre-
chender Erbpachivertrag mit der Eigentiimerin, der Evangel. Kirchengemeinde
Schwerte, wurde geschiossen, Die ErschlieBung fUr Verkehr und Versorgungs- und
Abwasserbeseitigungleitungen werden Ober entsprechendes Grunddienstharkeiten
geregelt. Der Vorhabeniriiger ist ebenfalls Erbpachinehmer dieser Fldchen,

Schwerte, 20021988
*w
. {ii:j :'.:.
T NI AE.c0 el |
Stadt Schwerts, der Stadidirekior GWG Wohnungsbau- und Verwal-

tungsgeselischalt mbH
in Vertrelung gez. Khuge




