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1. Planungsanlass

Der Bahnhof Loh wurde in den 1990er Jahren stillgelegt. In den Folgejahren wurden die
baulichen Anlagen und Gleise riickgebaut, das eisenbahnrechtliche Freistellungsverfahren
betrieben und im Jahr 2002 wurden die Flachen in den Bahnflachenpool NRW aufgenom-
men. Fir die Entwicklung der Flache ist seitdem die BEG NRW — BahnflachenEntwick-
lungsGesellschaft NRW mbH zustandig, die auch in Abstimmung mit der Stadt Schwelm die
Erarbeitung eines stédtebaulichen Strukturkonzeptes sowie des Bebauungsplans Nr. 66
,B8ahnhof Loh® forciert hat.

Der mittlerweile rechtswirksame Bebauungsplan Nr. 66 ,Bahnhof Loh" der Stadt Schwelm
setzt neben den erforderlichen ErschlieBungs- und Ausgleichsflachen auch Gewerbe- und
Mischgebiete sowie in einigen Bereichen auch Wohngebiete fest, die zum Teil bereits ver-
marktet und bebaut werden konnten. Die noch nicht vermarkteten Grundstiicke befinden
sich im Fokus verschiedener 6ffentlicher und privater Bauherren und Investoren. Derzeit ist
neben zwei gréBeren Wohnbauprojekten — vorgesehen ist der Bau von Einzel- und Doppel-
hausern sowie Hausgruppen — der Bau einer 6ffentlichen Dienstleistungsnutzung sowie von
weiteren Nutzungen der sozialen Infrastruktur wie z. B. einem Kindergarten geplant (vgl.
Abb. 1)

‘ 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 66 Bahnhof Loh
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Abb. 1: Aktuelles Nutzungs- und Bebauungskonzept, Stand 06/2016 (ohne definierten MaBstab)



2. Erforderlichkeit und Ziele der Bebauungsplananderung

Ubergeordnetes Ziel des Bebauungsplans Nr. 66 ,Bahnhof Loh* ist die stadtebauliche Neu-
ordnung der ehemaligen Bahnflachen sowie die Revitalisierung der brachgefallenen Flachen
durch eine Mischung von Wohn-, Misch- und Gewerbenutzungen. Diese Zielsetzungen gel-
ten grundsétzlich auch fur die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 66 “Bahnhof Loh". Da
die neu geplanten Nutzungen jedoch nicht in allen Belangen den Festsetzungen dieses Be-
bauungsplans entsprechen, soll dieser entsprechend geéandert werden. Erfolgte Anderungen
Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 66 Bahnhof Loh wurden neben redak-
tionellen Anderungen folgende relevante Anderungen vorgenommen:

Allgemeine Wohngebiete

Die WA 1 - WA 4 wurden zu einem WA zusammengefasst

Die PlanstraBe WA wird um 2,0 m in stdliche Richtung verlegt

Dachformen - SD und FD fir alle Baufelder

Gebaudehéhen — einheitlich 13 m statt bislang festgesetzter Spanne von 7,5 m bis

maximal 10,00 m

= Firstrichtungen bei Satteldachern — parallel zur PlanstraBe WA. D. h. traufstandige
statt giebelstandige Gebaude

= Dachneigungen bei SD Spanne von 32 - 40°

= Durchgehendes Baufeld nérdlich der PlanstraBe A

= Tiefere Gberbaubare Grundstlicksflachen zwecks vereinfachtem Stellplatznachweis
bei gleicher GRZ

= Anderung der textlichen Festsetzung zur Anlage von Stellplatzen

= zusatzliche Festsetzungen und Hinweise zum Artenschutz

Mischgebiete:

= MI 4 - maximale Gebdudehéhe 12 m statt bislang 10 m

= MI4-Ill VG statt bislang Il VG

= MI 3 - zeichnerische Festsetzung neue 6ffentliche verkehrsberuhigte PlanstraBe Ml
statt bisheriger privater ErschlieBung

VergrdBerte Uberbaubare Grundstiicksflachen bei gleicher GRZ

Entfall festgesetzter Firstrichtungen

Anderung der textlichen Festsetzung zur Anlage von Stellplatzen

Zusatzliche Festsetzungen und Hinweise zum Artenschutz

3. Planverfahren

Der Anderungsbereich liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 66 ,Bahnhof Loh*,
der am 13.02.2014 durch Bekanntmachung rechtswirksam wurde. Aufgrund der Lage im
Innenbereich, des vorhandenen Planungsrechts, der dem Bebauungsplan zu Grunde lie-
genden planerischen Zielsetzungen und der integrierten rAumlichen Lage soll ein beschleu-
nigtes Verfahren gemaB § 13a BauGB durchgefihrt werden. Folgende Anwendungsvoraus-
setzungen des § 13a Abs. 1 BauGB sind gegeben: Das Plangebiet liegt im Innenbereich und
ist bereits bebaut, durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begrun-
det, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Ge-
setz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen und es lie-
gen keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung von Gebieten mit gemeinschaftlicher Be-
deutung oder von Europaischen Vogelschutzgebieten im Sinne des BNatSchG vor. Bei der
Prafung der Anwendungsvoraussetzungen wurde jedoch festgestellt, dass davon auszuge-
hen ist, dass der Schwellenwert der maximal zulassigen Grundflache im Sinne des § 19 Abs.
2 der Baunutzungsverordnung von 20.000 m? deutlich Uberschritten wird. Eine Uberschrei-
tung des oberen Schwellenwertes von 70.000 m2 kann hingegen ausgeschlossen werden.
Aufgrund des Uberschreitens der zulassigen Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der
Baunutzungsverordnung wurde deshalb eine Vorprufung des Einzelfalls durchgefihrt.



Die fachgutachterliche Uberpriifung der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 66 ,Bahnhof
Loh® im Hinblick auf die in Anlage 2 zum UVPG genannten Merkmale und Kriterien (Verf.:
plan Buro fiir Garten- & Landschaftsarchitektur, Vorprifung des Einzelfalls nach § 13a
BauGB bzw. § 3c UVPG 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 66 "Bahnhof Loh", 25.05.2016) hat
ergeben, dass zum Zeitpunkt dieser Vorprifung keine erheblichen Umweltauswirkungen zu
erwarten sind, nicht zuletzt aufgrund der bereits vorhandenen bauleitplanerischen Situation
(bestehende Mdglichkeit der Versiegelung auf der Grundlage des rechtswirksamen Bebau-
ungsplans Nr. 66).

Da auch die sonstigen Anwendungsvoraussetzungen erfilllt werden, kann die 1. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 66 ,Bahnhof Loh* im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
erfolgen. Eine férmliche Umweltprtfung ist nicht erforderlich. Aufgrund der Anwendung des
beschleunigten Verfahrens gelten die folgenden Vereinfachungen fir die Durchfihrung des
Planverfahrens:

e Auf die frihzeitige Unterrichtung und Erérterung geman §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1
BauGB kann verzichtet werden

 Anstelle der Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemaB §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB kann die Gelegenheit
zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gewahrt werden

e Eine Umweltprifung inklusive eines Umweltberichtes ist nicht obligatorisch

e Eine zusammenfassende Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB ist nicht erforderlich

e Eine Planuberwachung (Monitoring) gemaB § 4c BauGB muss nicht durchgefihrt
werden

e Falls erforderlich kénnte der Flachennutzungsplan im Zuge der Berichtigung ange-
passt werden

4. Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

Das ca. 4,9 ha groBe Plangebiet liegt ungeféhr 1.300 m nérdlich des Schwelmer Stadtkerns
im Bereich des ehemaligen Bahnhofs Loh. Das nérdlich an die Hattinger StraBe sowie die
Rheinische StraBe angrenzende Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 49.000 m?. Die
genaue Abgrenzung ergibt sich aus dem Ubersichtsplan (vgl. Abb. 2) sowie der Planzeich-
nung des Bebauungsplans.
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5. Planungsrechtliche und sonstige Vorgaben

5.1 Landesentwicklungsplanung (LEP) und Regionalplanung (GEP 99)

Im Landesentwicklungsplan (LEP) vom 17. Januar 1995 ist die Stadt Schwelm als Mittelzent-
rum in der sogenannten Ballungsrandzone eingestuft. Auch in dem in Aufstellung befindli-
chen neuen Landesentwicklungsplan (Stand zeichnerische Darstellung 22.09.2015) wird der
Stadt Schwelm im Rahmen der zentralértlichen Gliederung die Funktion eines Mittelzent-
rums zugewiesen.

Der Gebietsentwicklungsplan (GEP) fir den Regierungsbezirk Arnsberg vom 17. Juli 2001,
Teilabschnitt Oberbereiche Bochum und Hagen (Bochum, Herne, Hagen, Ennepe-Ruhr-
Kreis, Markischer Kreis), weist im Bereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 66
.Bahnhof Loh* einen Bereich fiir gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB) und einen
Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) aus.
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Abb. 3: Darstellung im gltigen Regionalplan, Stand 2011



5.2 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Schwelm ist das Plangebiet als Wohnbaufla-
che (W) und als gemischte Bauflache (M) dargestellt. Die auf der Flache geplanten Nutzun-
gen stimmen mit den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplans Uberein.

Abb. 4: Darstellung im wirksamen Flachennutzungsplan, Stand 2012

5.3 Bebauungsplan

Der Anderungsbereich umfasst die mittig gelegenen Teilbereiche des rechtswirksamen Be-
bauungsplans Nr. 66 ,Bahnhof Loh® (vgl. Abb. 4). Betroffen sind im Wesentlichen Allgemei-
ne Wohngebiete, Mischgebiete sowie 6éffentliche Verkehrsflachen.

Abb. 5: Bebauungsplan Nr. 66 ,Bahnhof Loh®, Stand 13.02.2014

Die Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungsplans Nr. 66 werden innerhalb des
Anderungsbereichs durch die neuen Festsetzungen Uberlagert.



5.4 Weitere Fachplanungen

Es liegen keine Erkenntnisse Gber weitere Fachplanungen vor, die der gemeindlichen
Planung innerhalb des Plangebiets entgegenstehen. Die Behtrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange werden im Rahmen des Anderungsverfahrens beteiligt. Die im Ande-
rungsbereich gelegenen Flachen sind von Bahnbetriebszwecken freigestellt.

6. Bestand innerhalb und auBerhalb des Plangebiets

6.1 Stadtebauliche Einbindung

In der ndheren Umgebung des Anderu__ngsbereichs finden sich Wohn-, Misch- und Gewer-
benutzungen. Unmittelbar éstlich des Anderungsbereichs wurde vor kurzem der Gewerbebe-
trieb Beever & Klopphaus sowie ein Verteilzentrum des Logistikbetriebs DHL angesiedelt.
Weitere gewerbliche Nutzungen liegen sudlich der Rheinischen StraBe sowie der Hattinger
StraBe, wobei vor allem die Betriebe sldlich der Rheinischen StraBBe aufgrund einer bis zu
5,5 m hohen Gelandekante deutlich tiefer liegen. Die im Norden angrenzenden Wohnberei-
che sind von in der Regel zweigeschossigen Wohngebauden mit Satteldachern gepragt. Die
ehemalige Herdfabrik im Kreuzungsbereich Linderhauser StraBe/HerdstraBe weist zwei
Vollgeschosse und ein Sheddach auf.

Im Nahbereich des Anderungsbereichs liegt 6stlich des Gebaudes EugenstraBe Nr. 36 ein
Spielplatz. Dieser kann zuklnftig auch von den Bewohnern der neuen Wohn- und Mischge-
biete genutzt werden.

6.2 Heutige Nutzungen im Plangebiet

Der Anderungsbereich ist nach dem Riickbau der Bahnnutzungen weitestgehend unbebaut
und liegt brach. Teilweise finden sich noch verbliebene Fundament- und Mauerreste sowie in
den Randbereichen Baume und Straucher. Die Linderhauser StraBe wird noch durch eine
Eisenbahnbriicke gequert, die in Klrze rickgebaut werden soll.

6.3 Verkehrliche Situation

Das Plangebiet liegt ca. 200 m ndrdlich der klassifizierten BundesstraBe 7 (Berliner StraBe)
und grenzt im westlichen Abschnitt an die LandesstraBe 551 (Hattinger StraBe). Uber diese
klassifizierten StraBen kénnen sowohl die Innenstadt und der Bahnhof als auch die nérdlich
und westlich gelegenen Autobahnen A 1 und A 46 schnell erreicht werden. Die im Plange-
biet gelegenen Flachen sind in den Randbereichen bereits Gber die umliegenden StraBen
erschlossen.

6.4 Bodenverhiltnisse

Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 66 ,Bahnhof Loh® wurden
die Bodenverhéltnisse flr das ehemalige Bahnhofsgelande detailliert untersucht

(Mull & Partner GmbH, Flachenrisiko-Detailuntersuchung (FRIDU) ehem. Glterbahnhof
Schwelm-Loh, Hagen, August 2004).

Aufgrund der jahrzehntelangen Nutzung als Eisenbahn-, Industrie- und Gewerbeflache sind
die Bdden im gesamten Bereich des friheren Bahnhofs, also auch im Anderungsbereich,
anthropogen gepragt. Das natirliche Gelande ist im Zuge des Bahnstreckenbaus nahezu
flachig mit Auffillungen bedeckt worden. Die Machtigkeit der Auffillungen liegt zwischen

0,1 mund 5,9 m Héhe Uber dem natirlichen Gelandeniveau und ist vor allem an der sudli-
chen Gelandekante der Rheinischen StraBBe gut erkennbar. Im Stidosten wurden im Rahmen



des o. g. Gutachtens die gréBten Auffillungsmaéchtigkeiten festgestellt. Eine durchgangige
Grundwasserfiihrung wurde in den Sondierungen nicht angetroffen. Jedoch wurde, vor-
nehmlich im Slidosten, lokal das Auftreten von Schicht-/Stauwasser oberhalb des lehmigen
Verwitterungshorizontes festgestellt. Lediglich im nérdlichen Anderungsbereich kann von
,nattrlichen’ Bodenverhaltnissen ausgegangen werden.

6.5 Ver- und Entsorgungsleitungen

Die zur Versorgung des Anderungsbereichs erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen
(u. a. Strom, Wasser, Telekommunikation, Abwasser) liegen in den angrenzenden StraBen-
zligen und mussen in Abhangigkeit von den geplanten Nutzungen ggf. ausgebaut werden.
Die gebietsinternen Ver- und Entsorgungsleitungen werden im Zuge der ErschlieBungsmas-
nahmen neu verlegt.

7. Verkehrsuntersuchung Bereich Bahnhof Loh

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 66 ,Bahnhof Loh* wurde eine Verkehrsun-
tersuchung in Auftrag gegeben (Verf.: SchiiBler-Plan, Ingenieurgesellschaft fir Bau- und
Verkehrswegeplanung mbH, Verkehrsuntersuchung Schwelm-Loh, KéIn, Juni 2005).

In dieser Verkehrsuntersuchung wurde untersucht, welches zusatzliche Verkehrsaufkommen
aus den geplanten Nutzungen zu erwarten ist und wie das Areal an das vorhandene Stra-
Bennetz angeschlossen werden kann. Weiterhin wurde untersucht, wie sich das zu erwar-
tende Fahrtenaufkommen im motorisierten Verkehr auf die umliegenden Knotenpunkte ver-
teilt und wie die Leistungsféahigkeit dieser Knotenpunkte zu beurteilen ist. Im Ergebnis wurde
folgende Empfehlungen zur Verkehrsfiihrung gegeben: Der Verkehr aus dem Gewerbege-
biet und den Mischgebieten entlang der Rheinischen StraBe soll tiber die Loher Stral3e zur
Berliner StraBe (B 7) gefuihrt werden. Der §stliche Abschnitt der Rheinischen StraBe kann
vom Netz der 6ffentlichen StraBen abgebunden werden. Die Abwicklung des Verkehrs ist
auch ohne diesen Teilabschnitt méglich. Der westliche Abschnitt der Rheinischen StraBe
(von der Loher StraBe bis zur Hattinger StraBe) soll fur den Lkw-Begegnungsverkehr mit
einer entsprechenden Fahrbahnbreite ausgebaut werden. Das Linksabbiegen aus der Rhei-
nischen StraBe in die Hattinger StraBe (L 551) in Richtung der Berliner StraB3e (B 7) soll un-
terbunden werden, um den Knoten Hattinger StraBe/Rheinische StraBe sowie Hattinger
StraBe/Berliner StraBe zu entlasten.

Aufgrund der geplanten Nutzungsanderungen wurden die verkehrliche Situation im Rahmen
einer erganzenden Stellungnahme erneut untersucht (Verf.: SchiiBler-Plan, Ingenieurgesell-
schaft mbH, Entwicklungsgebiet ehemaliger Guterbahnhof Schwelm Loh, Leistungsfahigkeit
der Einmiindung Hattinger StraBe/ Rheinische StraBe, Kéln, 09.06.2016).

In der Verkehrsuntersuchung aus dem Jahr 2005 wurde fir den Entwicklungsbereich des
MI-Gebietes nérdlich der Rheinischen StraBe ein Fahrtenautkommen von 1.050 Kfz-Fahrten
prognostiziert. Flr das sich anschlieBende GE-Gebiet (heute DHL und Beever & Klopphaus)
wurde insgesamt ein Fahrtenaufkommen von 250 Kfz-Fahrten / Tag prognostiziert. In der
damaligen Verkehrsuntersuchung wurde angenommen, dass das GE-Gebiet ausschlieBlich
Uber die PrinzenstraBe erschlossen wird.

Mit der Realisierung der Bauvorhaben DHL und Beever & Klopphaus hat sich diese Annah-
me insofern veréndert, dass beide Flachen auch Uber die Rheinische StraBe bzw. die Loher
StraBe erschlossen werden. Fir die weitere Flachenentwicklung auf den im Bebauungsplan
als Mischgebiete festgesetzte Flachen soll nun abgeschéatzt werden, welches Fahrtenauf-
kommen an der noch vorfahrtsgeregelten Einmindung Hattinger StraBe/ Rheinische StraBe
noch leistungsfahig abgewickelt werden kann. Flr diese Einmindung wurde deshalb folgen-
de Grenzwertbetrachtung durchgefihrt:
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e In der maBgeblichen Nachmittagsstunde kann Uber die Rheinische StraBe eine
Querschnittsbelastung von ca. 270 Kfz/h (davon ca. 140 Kfz/h in Fahrtrichtung Wes-
ten und ca. 130 Kfz/h in Fahrtrichtung Osten) abgewickelt werden, ohne dass in der
Zufahrt der Rheinischen StraBe der Grenzwert der Wartezeit der Qualitatsstufe D
(mittlere Wartezeit 45 Sekunden) Uberschritten wird. Dabei kommt es insbesondere
fir die Linksabbieger aus der Rheinischen StraBe bereits zu héheren Wartezeiten.

e Bezogen auf die zu entwickelnde GE-Flache entspricht dies einem Fahrtenaufkom-
men von ca. 65 Kfz/h im Quellverkehr und 35 Kfz/h im Zielverkehr am Nachmittag
(110 Kfz/h insgesamt)

Die Benennung eines taglichen Fahrtenaufkommens ist nur im Zusammenhang mit der ta-
geszeitlichen Verteilung des Ziel- und Quellverkehres mdglich: Fur eine Nutzung mit gering
ausgepragten taglichen Spitzen (z. B. publikumsintensive Dienstleistungen mit ganztagigen
Sprechzeiten) kann eine GréBenordnung von ca. 1.200 Kfz-Fahrten/Tag (Summe Ziel- und
Quellverkehr) als Obergrenze der Vertraglichkeit angesehen werden.

Fir eine Nutzung mit stark ausgepragten taglichen Spitzen (z. B. publikumsschwache Nut-
zungen mit festen Arbeitszeitender Beschaftigten) kann eine GréBenordnung von ca. 300
Kfz-Fahrten/Tag (Summe Ziel- und Quellverkehr)als Obergrenze der Vertraglichkeit angese-
hen werden. Vor dem Hintergrund dieser groBen Spannweite sollte daher das in der nach-
mittaglichen Spitzenstunde zu erwartende Fahrtenaufkommen zur Beurteilung herangezo-
gen werden.

Die Betrachtungen zeigen, dass an der Einmindung in der Spitzenstunde nur geringe Kapa-
zitatsreserven vorhanden sind. Aus gutachterlicher Sicht sollte daher bei jedem konkreten
Bauvorhaben eine nutzungsbezogene Einschatzung des zu erwartenden Fahrtenaufkom-
mens erfolgen. Dieser gutachterlichen Empfehlung wird im Rahmen der konkreten Bauge-
nehmigungsverfahren gefolgt.

8. Planungsinhalte

8.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Der Anderungsbereich soll zukiinftig vor allem fiir Wohn-, Dienstleistungs- und nicht das
Wohnen wesentlich stérende gewerbliche Nutzungen entwickelt werden. Entsprechend die-
ser Zielsetzungen werden Teilbereiche mit einer unterschiedlich festgesetzten Art der bauli-
chen Nutzung definiert. Zur Sicherung der geplanten Wohnnutzungen sind im nérdlichen
Abschnitt des Plangebiets Allgemeine Wohngebiete (WA) festgesetzt. In den an die Hattin-
ger StraBe und die Rheinische StraBe angrenzenden Abschnitten sind in Anlehnung an die
Bestandsnutzungen sowie die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 66 ,Bahnhof Loh*
verschiedene Mischgebiete (Ml 1 - 4) festgesetzt. Die zuldssigen Nutzungen entsprechen
den bereits festgesetzten Nutzungen und werden deshalb nicht erneut begrindet.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaRB der baulichen Nutzung wird im rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 66 ,Bahnhof
Loh* durch die Festsetzung der Grund- und Geschossflachenzahl, der zuldssigen Anzahl der
Vollgeschosse und durch die maximal zulassige Gebaudehdhe bestimmt. Gegentiber den
bisher festgesetzten Gebaudehéhen werden im Allgemeinen Wohngebiet die Gebaudehd-
hen von bislang maximal 10 m auf nun 13 m erhéht, um hier gréBere Gestaltungsspielraume
bei der Errichtung der geplanten Wohngebaude zu sichern. Im MI 4 erfolgt ebenfalls eine
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Erhéhung der maximal zulassigen Gebaudehdhe von 10 m auf nun 12 m. Des Weiteren sind
hier zukUnftig 11l statt bisher Il Vollgeschosse zulassig. Die festgesetzten Grund- und Ge-
schossflachenzahlen werden hingegen nicht erhdht.

8.2 Bauweise und uberbaubare Grundstuicksflache

Da im Planbereich vor allem Einzel- und Doppelh&user vorgesehen sind, ist Uberwiegend
eine offene Bauweise gemaB § 22 BauNVO festgesetzt. Die offene Bauweise begrenzt die
Lange der baulichen Anlagen auf maximal 50 m bei Einhaltung eines seitlichen Grenzab-
stands. Die Uberbaubaren Flachen werden durch die vorderen und hinteren Baugrenzen
definiert. Diese werden gegenuber dem bisherigen Stand erweitert, um flexiblere Bebau-
ungsmaoglichkeiten einzurdumen. Auch hier gilt, das die festgesetzten Grund- und Ge-
schossflachenzahlen nicht erhéht werden.

8.3 VerkehrserschlieBung

ErschlieBung fiir den Individualverkehr

Die umgebenden 6rtlichen StraBen bleiben grundsétzlich erhalten, es sind jedoch verschie-
dene bauliche oder auch verkehrsrechtliche MaBnahmen innerhalb und auBerhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 66 ,Bahnhof Loh’ vorgesehen. Dies sind die folgen-
den MaBnahmen:

= In der westlichen Rheinischen StraBe ist auf der nérdlichen StraBenseite ein Park-
und Grinstreifen fir Baumpflanzungen sowie die Anlage einer Fahrbahn mit einer
Breite von 6,50 m vorgesehen.

= Die 6stlichen Rheinische StraBe wird zwischen der PrinzenstraBe und der Loher
StraBe vom Netz der 6ffentlichen StraBen abgebunden — statt dessen erfolgt hier die
Ausweisung einer gewerblichen Bauflache.

= Im Bereich der Loher StraBe wird neben einer 4,00 m breiten Fahrbahn die Anlage
eines 3,00 m breiten Geh- und Radwegs durch die Festsetzung von 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen planungsrechtlich abgesichert.

= Die EinbahnstraBenrichtung in der Loher StraBe (zur Zeit Fahrtrichtung Stid — Nord)
wird umgedreht. Die Kreuzungssituation Loher StraBe/Berliner StraBBe (B 7) muss
aufgrund der Umkehr der EinbahnstraBenrichtung geringfligig umgestaltet werden.

= Zur inneren ErschlieBung der Flache ist eine neue 6ffentliche StraBe (PlanstraBe
WA) erforderlich.

= Die von der Linderhauser StraBBe abzweigende neue ErschlieBungsstraBe (Planstra-
Be WA) ist im westlichen Abschnitt mit einer Breite von 9,50 m ausgewiesen (Auftei-
lung: 5,50 m Fahrbahn, 2,00 m Parkstreifen/Baumbeet, 2,00 m Gehweg) und ist hier
ausreichend fur den Begegnungsfall Lkw/Pkw (mit verminderter Geschwindigkeit)
dimensioniert. Der Ostliche Teil der PlanstraBe WA wird als besondere Verkehrsfla-
che mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich’ festgesetzt und soll als
Mischverkehrsflache ausgebildet werden. Die geplante Breite der Mischverkehrsfla-
che betragt 6,00 m. Nach der Fertigstellung soll die PlanstraBe WA als verkehrsbe-
ruhigter Bereich, gekennzeichnet mit dem Zeichen 325 und 326 der StraBenver-
kehrsordnung (StVO), ausgewiesen werden.

= Die Linderhauser StraBe soll zwischen der HerdstraBe und der Hattinger StraBe auf
eine Breite von 6,5 m verbreitert werden. Zusétzlich sind beidseitig Gehwege mit ei-
ner Breite von jeweils 2,0 m vorgesehen.
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Diese MaBnahmen gelten, soweit im Anderungsbereich gelegen, auch fiir die 1. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 66 ,Bahnhof Loh®.

e AuBerdem wird im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes ein Geh, Fahr-
und Leitungsrecht in eine verkehrsberuhigte StichstraBe zum MI 3 geandert.

8.4 Stellplatze, Besucherparkplatze

Bei der baulichen Realisierung sind die notwendigen privaten Stellplatze gemaR den Vor-
schriften des § 51 BauO NRW auf den jeweiligen privaten Grundstiicken nachzuweisen.
Aufgrund der unterschiedlich festgesetzten Art der baulichen Nutzung werden gemaR der
Stellplatz- und Ablésesatzung der Stadt Schwelm aus dem Jahr 1998 fir die Baugebiete
folgende Regelungen getroffen.

Allgemeine Wohngebiete

Die Stellplatz- und Ablésesatzung der Stadt Schwelm sieht bei Einfamilienh&usern zwei
Stellplatze und bei Zweifamilienhausern drei Stellplatze vor. Dementsprechend sieht das
Bebauungskonzept in den Allgemeinen Wohngebieten je Wohngebaude die Anlage zweier
Stellplatze vor. Stellplatze, Carports und Garagen sind deshalb in den tberbaubaren Grund-
stlcksflachen sowie in den Abstandflachen der Hauptgeb&ude zulassig.

Mischgebiete

In den Mischgebieten gilt ebenfalls die Regelung, dass Stellplatze, Carports und Garagen
sind in den Uberbaubaren Grundstlcksflachen sowie in den Abstandflachen der Hauptge-
baude zulassig sind. Aufgrund der groBzligig geschnittenen Baufenster und der erganzen-
den Stellplatzflachen sind ausreichende Flachenreserven fir den ruhenden Verkehr vorhan-
den.

Parkplatze im 6ffentlichen StraBenraum

Offentlich zugangliche Parkplatze werden in der Rheinischen StraBe und der PlanstraBe WA
angeboten. In der Rheinischen StraBe wird ein separater Park- und Grinstreifen angelegt.
In Abhangigkeit von den zukinftigen privaten Grundstlckszufahrten entstehen bis zu 35
neue Parkplatze.

In der neuen PlanstraBe WA sind in Abhangigkeit von den privaten Grundstiickszufahrten 10
- 14 Parkplatze vorgesehen, wobei hier die Méglichkeit besteht, dass in der gemischten Ver-
kehrsflache weitere Parkplatze innerhalb der Verkehrsflache angelegt werden und im Rah-
men der Ausflihrungsplanung durch Gestaltungselemente (z. B. unterschiedliche Pflaster-
bander) hervorgehoben werden.

8.5 Ortliche Bauvorschriften

Um eine einheitliche Gestaltung von Doppelhdusern zu gewahrleisten, missen die Neigung,
die Farbe und das Material der Dachflachen aufeinander abgestimmt werden. Um die fir
den Betrachter unangenehme Blendwirkung von glanzenden Dacheindeckungen zu vermei-
den, sind die Dacher nur mit unglasierten und nichtblendenden Dachmaterialien einzude-
cken. In Anlehnung an die Gebaude in der naheren Umgebung sind die Dachformen Sattel-
dach, Flachdach und Pultdach zulassig. Zum Erhalt des Ortsbildes und in Abstimmung mit
dem umgebenden Landschaftsbild sind Ver- und Entsorgungsleitungen aus gestalterischen
Grinden unterirdisch zu verlegen. Dies gilt auch fir Leitungen, die der Telekommunikation
dienen.
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9. Ver- und Entsorgung des Plangebiets

9.1 Versorgung des Plangebiets

Die Versorgungsnetze fir Kommunikation sowie Energie- und Wasserversorgung sind in
den umliegenden Siedlungsbereichen vorhanden und kénnen bei Bedarf zur Versorgung des
Gebiets ausgebaut werden.

Léschwasserversorgung

Fur den Brandfall stehen in der Regel Uber einen Zeitraum von ca. zwei Stunden je nach
Lage zur Versorgungsleitung bis zu 192 Kubikmeter Léschwasser aus dem Versorgungsnetz
zur Verflugung.

9.2 Entwasserung des Plangebiets

Nach der Prifung der vorhandenen Bdden und der Belastungssituation hat sich schon bei
frheren Untersuchungen gezeigt, dass die im Anderungsbereich anfallenden Nieder-
schlagswésser nicht einer Versickerung zugefiihrt werden kdnnen. Auch eine Ableitung in
ein ortsnahes Gewasser — z. B. in die ,Verrohrte Schwelme’, die ca. 3 m unter der derzeiti-
gen StraBenflache der Rheinischen StraBe verlauft — ist aus verschiedenen Griinden prob-
lematisch, da aus Gewasserschutzgriinden teilweise eine Vorklarung des anfallenden Nie-
derschlagswassers sowie ggf. die Anlage von Rilckstaubecken oder Rickstaukanalen auf
den Privatgrundstiicken erfolgen musste. Die anfallenden Niederschlagswasser sollen des-
halb in die vorhandene Kanalisation eingespeist werden. Ausschlaggebend sind die folgen-
den Grlnde:

e Aufgrund der vorhandenen Hanglage herrschen unglnstige hydrogeologische Ver-
héltnisse vor,

e die vorhandenen Aufflllungen und Anschittungen erschweren eine kalkulierbare
Versickerung,

e aufgrund der lokal auftretenden Bodenbelastungen kénnen Verunreinigungen nicht
ausgeschlossen werden.

Deshalb ist eine dauerhafte Versickerung der anfallenden Niederschlagswasser nicht emp-
fehlenswert und wird wird aus technischer und wirtschaftlicher Sicht weiterhin als unverhalt-
nismasig eingestuft.

10. Immissionsschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 66 ,Bahnhof Loh’ muss aufgrund der klassifi-
zierten Hattinger StraB3e, den bestehenden slidlich gelegenen Gewerbebetrieben sowie den
neuen gewerblichen Nutzungen mit Schallimmissionen gerechnet werden. Aus diesem
Grund wurde im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 66 ,Bahnhof Loh* ein Schallschutzgut-
achten zwecks Ermittlung und Bewertung méglicher Schallimmissionen sowie der Formulie-
rung ggf. erforderlicher SchallschutzmaBnahmen in Auftrag gegeben (RWTUV, Gerau-
schimmissionen durch StraBenverkehr und gewerbliche Anlagen im Bebauungsplangebiet
ehemaliger Glterbahnhof Schwelm-Loh, Essen, November 2004). Die Untersuchung um-
fasst die Immissionen durch den StraBenverkehr, die von den bestehenden Gewerbebetrie-
ben ausgehenden Gerduschemissionen sowie die von den zukiinftigen gewerblichen Bau-
flachen ausgehenden méglichen Emissionen. Aufgrund der Ergebnisse wurden mehrere
zeichnerische und textliche Festsetzungen in den Bebauungsplan Nr. 66 ,Bahnhof Loh® auf-
genommen. Diese gelten auch fir die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 66 ,Bahnhof
Loh* und sind deshalb unverandert Gbernommen worden.
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11. Schadstoffe/Verdachtsflachen

Von der Ingenieurgesellschaft Mull & Partner GmbH wurde im Rahmen einer gutachterlichen
Untersuchung fir den ehemaligen Bahnhof Schwelm-Loh eine Flachenrisiko-
Detailuntersuchung vorgenommen, die Ergebnisse ausgewertet und mdgliche Auswirkungen
fir das Bauleitplanungsverfahren geprtft. Insgesamt wurden 64 Kleinrammbohrungen bis zu
6 m tief abgeteuft. Hiervon wurden 12 Sondierungen als temporéare Bodenluftmessstellen
ausgebaut. Es wurden insgesamt 86 Bodeneinzelproben, 6 Bodenmischproben und 12 Bo-
denluftproben chemisch untersucht. Wahrend die Bodenluft nur in einem Pegel leicht erhéh-
te Mengen an BTEX enthalt, wurden bei den Bodenproben z. T. deutliche Verunreinigungen
festgestellt, die gegliedert in Teilflachen nachfolgend zusammenfassend dargestellt werden:

In dem nahezu flachig mit Auffillungen bedeckten Plangebiet muss mit aufflllungsbedingten
Belastungen gerechnet werden, die aber Im Anderungsbereich keine Schutzgutgefahrdung
verursachen. In diesen Bereichen wird aufgrund der nicht gegebenen Schutzgutgeféahrdung
auch auf eine Kennzeichnung im Bebauungsplan verzichtet.

Far die mit sensibler Nutzung Uberplanten Bereiche (Wohngebiete / Mischgebiete) sollte in
Abhéangigkeit von der Detailplanung ein Austausch von kontaminierten oder fur die Anlage

von Hausgarten ungeeigneten Materialien, eine Versiegelung (z. B. StraBen- / Parkplatzfla-
chen) oder alternativ ein zuséatzlicher Bodenauftrag von geeigneten Ober- und Unterboden-
materialien durchgefihrt werden. Die Abdeckung sowie eine gutachterliche Begleitung sind
im Baugenehmigungsverfahren zu regeln.

Bei einer héherwertigen oder sensibleren Folgenutzung als die derzeitig vorgesehene ge-
werbliche Nutzung sollte im Bereich der gewerblichen Bauflachen eine Neubewertung der
Altlastensituation erfolgen. Zudem sollte in diesem Fall der im Bebauungsplan gekennzeich-
nete Verdachtsflachenbereich in Abhangigkeit von der geplanten Folgenutzung mit einer
mindestens 1,0 m dicken Abdeckung versehen werden, so dass auch tiefer wurzelnde Gar-
tenpflanzen den kontaminierten Bereich nicht erreichen.

12. Belange von Natur und Landschaft

Aufgrund des gewahlten Verfahrens gemas § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenent-
wicklung) ist keine Umweltpriifung und auch keine zusétzliche naturschutzrechtliche Ein-
griffsbilanzierung obligatorisch. Die im Rahmen des rechtswirksamen Bebauungsplans Nr.
66 ,Bahnhof Loh® erarbeitete Eingriffsermittiung gilt auch zukinftig fir die im Anderungsbe-
reich gelegenen Teilflachen, da keine wesentlichen Anderungen der bisherigen Festsetzun-
gen erfolgen.

Durch die vorliegenden Planungen sind keine erheblich negativen Auswirkungen auf die
Umwelt zu erwarten, da durch den Bebauungsplan lediglich die Bebauung und Neunutzung
einer bereits Uberplanten Flache im Innenbereich gesichert wird.

Nach erfolgter Abwagung der Vor- und Nachteile erweist sich eine Neunutzung von gut er-
schlossenen und an den OPNV angebundenen Flachen im Innenbereich als die Planungsal-
ternative mit deutlich geringeren Umweltauswirkungen, als dies bei der Inanspruchnahme
von bislang unbebauten Freiflachen im planerischen AuBenbereich der Fall ware. MaBgeb-
lich hierfur sind die bereits vorhandene ErschlieBung im Innenbereich und der Erhalt bzw.
die Anlage von innerértlichen Freiflachen (Pflanzbindungen und Pflanzgebote).
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13. Belange des Artenschutzes

Die Bericksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange erfolgt anhand zweier Fachgutach-
ten. Der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag / ASP (Stufe 1) kommt dabei zusammenfassend
zu folgenden Empfehlungen:

Okologische Baubegleitung

Die Umsetzung des B-Plans Nr. 66 wird schrittweise Uber einen langeren Zeitraum erfolgen,
in dem weitere Modifizierungen der Vorhaben, der Bauzeitenfenster aber auch weitere Aktu-
alisierungen / Veranderungen bei der Fauna im Plangebiet zu erwarten sind. Es wird daher
empfohlen, die sukzessive Umsetzung des Bebauungsplanes durch eine ékologische Bau-
begleitung begleiten zu lassen, um auf diese Weise zeitnah auf artenschutzrechtlich relevan-
te Aspekte eingehen zu kdnnen.

Die 6kologische Baubegleitung ist insbesondere bei folgenden Umsetzungsschritten zu be-
teiligen:
= Festlegung konfliktarmer Bauzeitenfenster (Freischnitt und Rodung der Vorhabenfla-
chen, Erdarbeiten)
= Priufung fraglicher planungsrelevanter Arten (Baumpieper, Zauneidechse)
= Baumhdhlenkartierung

Diese artenschutzrechtlichen Empfehlungen sind im Festsetzungskatalog des rechtswirksa-
men Bebauungsplans Nr. 66 ,Bahnhof Loh* nicht berticksichtigt. Die empfohlenen Vermei-
dungsmaBnahmen werden deshalb in die Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 66 ,Bahnhof Loh® integriert. Zudem sind wurden weitere Hinweise zu den erforder-
lichen ArtenschutzmaBnahmen in den Plan aufgenommen.

14. Hinweise

Folgende Hinweise wurden in die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 66 ,Bahnhof Loh*
aufgenommen:

Archéaologische Bodenfunde

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Bodeneingriffen Bodendenkmale entdeckt werden
kénnen. Bodeneingriffe sind alle Arten von Erdarbeiten, z. B. Abgrabungen, Ausschachtun-
gen, Bohrungen, Ramm- und Spundarbeiten. Bodendenkmale kdnnen sein: Gegenstande
und Bruchstiicke von Gegenstanden, Reste baulicher Anlagen, Hohlrdume, Knochen und
Knochensplitter, Veranderungen und Verfarbungen der natirlichen Bodenbeschaffenheit
sowie Abdrucke tierischen oder pflanzlichen Lebens. Die Entdeckung von Bodendenkmalern
ist der Untere Denkmalbehdrde der Stadt Schwelm, Tel.: 02336 - 801-246 und dem LWL
Archéologie fir Westfalen, AuBenstelle Olpe, (Tel. 02761.9375.0, Fax. 02761.937520) un-
verziglich anzuzeigen. Die Entdeckungsstatte ist drei Werktage in unverandertem Zustand
zu erhalten (§§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz Nordrhein-Westfalen), falls diese nicht vor-
her von den Denkmalbehdrden freigegeben wird. Der Landschaftsverband Westfalen-Lippe
ist berechtigt, das Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten und flr wissenschaftliche Erfor-
schung bis zu 6 Monaten in Besitz zu nehmen (§ 16 Abs. 4 DSchG NW).

Artenschutz

Um vermeidbare Beeintrachtigungen bzw. Verbotstatbestdnde gemanB Bundesnaturschutz-
gesetz (BNatSchG) zu verhindern, ist Folgendes zwingend zu beachten: Ganzjahrig besteht
der besondere Artenschutz nach § 44 ff. BNatSchG. Daher sind alle zu rodenden Gehdlze
(Baume, Straucher etc.) unmittelbar vor ihrer Beseitigung auf Nester, Bruthéhlen oder ande-
re Tierquartiere hin zu untersuchen. Im Falle eines Fundes ist die Untere Landschaftsbehdr-
de des Ennepe-Ruhr-Kreises zu beteiligen. In der Zeit vom 1. Marz bis 30. September ist es
gemal § 39 Abs. 5 BNatSchG verboten, Baume, die auBerhalb des Waldes von Kurzum-
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triebplantagen oder géartnerisch genutzten Grinflachen stehen, Hecken, lebende Z&aune,
GebUsche und andere Gehdlze abzuschneiden oder auf den Stock zu setzen. Bei Abriss-
maBnahmen an bestehenden Gebauden ist auf mdglicherweise vorhandene Fledermaus-
quartiere zu achten. Als Fledermausquartiere geeignete Flachdachabschlisse, Rollladen-
kasten, Ortgang- und Fassadenverkleidungen u. a. sind deshalb im Rahmen von BaumaB-
nahmen per Hand zu 6ffnen und im Hinblick auf Fledermause und/ oder Fledermausquartie-
re zu untersuchen. Im Falle eines Fundes ist die Untere Landschaftsbehérde des Ennepe-
Ruhr-Kreises zu beteiligen.

DIN-Normen

Die im Zusammenhang mit den Festsetzungen des Bebauungsplans genannten DIN-
Normblatter kénnen beim Stadtentwicklungsbiro (StEB) der Stadt Schwelm eingesehen
werden.

15. Bodenordnung

Die Flachen im Anderungsbereich werden auf der Grundlage der stadtebaulichen Planung in
zweckmaBig bebaubare und erschlossene Parzellen aufgeteilt. Offentlich-rechtliche boden-
ordnende MaBnahmen gemaR der §§ 45 ff. BauGB sind deshalb nicht erforderlich.

16. Denkmalschutz, Bodendenkmalpflege

Innerhalb des Anderungsbereichs sind keine in der Denkmalliste der Stadt Schwelm einge-
tragenen Baudenkmaler vorhanden und keine archaologischen Fundstellen bekannt. Im
Textteil des Bebauungsplans wird auf den Umgang mit méglichen Bodendenkmaélern hinge-
wiesen.

Schwelm, 29.06.2016 Dortmund, 29.06.2016
Fachbereich pp a|s architekten stadtplaner GmbH
Planung und Bauordnung

Stadt Schwelm Entwurfsverfasser
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