" Stadt Schwelm OFFENTLICH

e TISCHVORLAGE DER VERWALTUNG NR.: 155/2013/1

Bezeichnung des Tagesordnungspunkts

Bebauungsplan Nr. 66 "Bahnhof Loh"

1. Sachstand zur Entwicklung des Bebauungsplanverfahrens und
Abwagung Uber die Anregungen aus der erneuten Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. 8§ 4 Abs.
2 BauGB

2. Genemigung eines Bauvorhabens auf der Grundlage des § 33
Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)

Datum Geschéftszeichen Beigef. Anlag(?_n im einzelnen (mit Seitenzahl)

17.09.13 StEB/Le Anlage 1 Ubersicht Logistikzentrum, 1 Seite
Federfuhrender Fachbereich: Beteiligte Fachbereiche:
Stadtentwicklungsbiro

Beratungsgremien Beratungstermine Zustandigkeit
Ausschuss fur Umwelt und 17.09.2013 Vorberatung
Stadtentwicklung

Rat der Stadt Schwelm 26.09.2013 Entscheidung

Beschlussvorschlag:

1. Die im Rahmen der erneuten Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager
Offentlicher Belange im Jahre 2007 vorgetragenen Anregungen, sowie die
Anregungen, die sich im Nachhinein ergeben haben, werden wie in der Vorlage
155/2013/1 dargestellt, abgewogen.

2. Der Rat der Stadt Schwelm beauftragt die Verwaltung, das geplante
Logistikzentrum im Bebauungsplangebiet Nr. 66 ,Bahnhof Loh“, wie in der Vorlage
155/2013 dargestellt, auf der Grundlage des § 33 Abs. 1 BauGB zu genehmigen. Die
Verwaltung wird aulerdem beauftragt, den Bebauungsplan Nr. 66 ,Bahnhof Loh®
zeitnah zum Satzungsbeschluss zu fuhren.

Sachverhalt:

155/2013/1

Erganzende Gutachten:

Mit der Vorlage 155/2013 war angekindigt worden, dass die Artenschutzprifungen
Thema eines sogenannten ,Runden Tisches“ mit der unteren und héheren
Landschaftsbehdrde sein sollte. Diese gemeinsame Besprechung konnte aus
terminlichen Grunden nicht stattfinden und die Thematik der erganzten
Artenschutzprifung wurde einzeln mit den beiden Aufsichtsbehdérden besprochen.
Die untere und die hohere Landschaftsbehdérde haben die Artenschutzprifung des
Biiros Okoplan, die von der BEG in Auftrag gegeben wurde gepriift und das Ergebnis
der Untersuchung bestétigt, dass das geplante Bauvorhaben und der Bebauungsplan
Nr. 66 ,Bahnhof Loh* keine artenschutzrechtlichen Auswirkungen nach sich ziehen
wird. In dieser Einschatzung haben sich beide Aufsichtsbehorden bei der AGU und
bei der Biologischen Station rlckversichert, die ebenfalls Untersuchungen auf dem
Geldnde des Bebauungsplanes Nr. 66 ,Bahnhof Loh“ vorgenommen haben. Der
Endbericht der Untersuchung der AGU liegt aul3erdem mit Datum vom 17.09.2013 vor
und kommt zu dem gleichen Ergebnis, wie das Biro Okoplan. Sowohl das Buro
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Okoplan, als auch die AGU werden die Ergebnisse der Artenschutzuntersuchungen in
der Sondersitzung des AUS préasentieren.

AulRRerdem wird in der Sitzung durch ein Gutachterbiro im Rahmen der Ergebnisse
einer Larmemissionsprognose dargestellt, dass das geplante Vorhaben mit den
angrenzenden Wohnnutzungen vereinbar ist.

Abwagung tiber die Anregungen aus der erneuten TOB-Beteiligung

Der Rat der Stadt Schwelm hat in seiner Sitzung am 23.08.2007 die erneute
offentliche Auslegung fir die Dauer eines Monats gem. § 3 Abs. 2 BauGB fir den
Bebauungsplan Nr. 66 ,Bahnhof Loh* beschlossen (s. SV 120/2007). Die erneute
Offentliche Auslegung hat, nach ortsublicher Bekanntmachung, in der Zeit vom
08.10.2007 bis einschlieR3lich 29.11.2007 stattgefunden. Es sind Anregungen von
Behorden eingegangen sowie eine Anregung der Firma Schmidt-Gevelsberg.

Die wahrend der erneuten Auslegung eingegangenen Anregungen werden
nachfolgend mit dem Abwé&gungsvorschlag der Verwaltung fir die heutigen
Beratungen zum Ansiedlungsvorhaben Logistikhalle sowie flir einen spater noch zu
fassenden Satzungsbeschluss zum Bebauungsplanverfahren Nr. 66 ,Bahnhof Loh*
vorgelegt.

Der Anregung der Firma Schmidt-Gevelsberg, PrinzenstralRe 52, 58332 Schwelm vom
06.11.2007 zur Erhéhung der Gebaudehdhe im GE-Gebiet auf 20 m und zum Wegfall
eines  FulBR-/Radweges wird aufgrund des nicht mehr bestehenden
Ansiedlungsinteresses der Firma nicht gefolgt.

Der Anregung der Wehrbereichsverwaltung West, 40410 Dusseldorf vom 27.09.2007
zur Hohe der baulichen Anlagen von maximal 20 m wird gefolgt.

Der im laufenden Bebauungsplanverfahren erstmalig vorgebrachten Anregung der
AVU Gevelsberg, An der Drehbank 18, 58285 Gevelsberg vom 11.10.2007 zur
Sicherung einer bestehenden Kabeltrasse durch einen 3 m Schutzstreifen wird nicht
gefolgt. Dies hatte eine Reduzierung von Wohnbauflache zur Konsequenz. Die
betreffende Kabeltrasse soll zukinftig in die Offentliche ErschlieBungsstraf3e zum
Wohngebiet verlegt werden.

Den Anregungen des Landrates des Ennepe-Ruhr-Kreises als untere
Landschaftsbehtérde, HauptstraRe 92, 58332 Schwelm vom 13.11.2007 zur
Verringerung des Ausgleichsdefizit wird nicht gefolgt. Die Gegentberstellung von
Bestand und Planung bei der Eingriffsbilanzierung ergibt ein rechnerisches Defizit von
46.296 Bewertungspunkten, was einem Ausgleich zu ca. 74 % entspricht. Die
Ausarbeitung, Gegenuberstellung und Wertung der Belange, die der Abwagung im
Bebauungsplanverfahren Nr. 66 zugrunde liegen, ergeben, dass der verursachte
Eingriff mit einem Ausgleichsumfang von 74 % als ausreichend betrachtet werden
kann.

Dem Hinweis des Eisenbahn-Bundesamt (EBA) vom 18.09.2007, dass das
Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 66 vom Abschluss des formlichen
Freistellungsverfahren nach § 23 Allgemeines Eisenbahngesetz (AEG) abhangig ist
wird gefolgt. Das Freistellungsverfahren ist zwischenzeitlich durchgefiihrt worden.
Zum Stichtag 31.12.2009 ist die Flache Bahnhof Loh von den Betriebszwecken
freigestellt. Die Verwaltung hat hieriber den AUS in seiner Sitzung vom 09.03.2010
durch eine Mitteilung informiert.

29.09.2015
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155/2013
Vorbemerkungen und bisheriges Verfahren
Das Bebauungsplanverfahren Nr. 66 ,Bahnhof Loh” wird seit dem Jahre 2004 auf
dem Bahngelande der ehemaligen Rheinischen Bahn im Ortsteil Schwelm Loh
betrieben. In Zusammenarbeit mit der Bahnflachen Entwicklungsgesellschaft in Essen
hat die Stadt Schwelm ein abgestuftes Nutzungskonzept fur das aufgelassene
Bahngelande entwickelt.
Da die Rheinische Bahnstrecke bereits vor Jahrzehnten stillgelegt wurde und in der
Zwischenzeit einigermalRen ungeordnete Nachfolgenutzungen folgten, weist das
Bebauungsplangelande teilweise erhebliche Bodenverunreinigungen auf.
Ausgehend von der Prinzenstral3e sollen entlang der Rheinischen StraRe in
abgestufter Reihenfolge zunachst gewerbliche, dann gemischte Bauflachen und dann
Wohnbauflachen entstehen. Auf den gewerblichen Bauflachen wollte sich zunéchst
eine an der PrinzenstralRe ansassige Spedition erweitern.
Im einzelnen sind im Bebauungsplanverfahren erarbeitet worden:

e Ein qualifizierter Bebauungsplanentwurf mit den erforderlichen Fachgutachten,

insbesondere

e Umweltprifung und Umweltbericht

e Flachenrisiko - Detail - Untersuchung
Die letzten im Bebauungsplanverfahren durchgefuihrten Verfahrensschritte waren die
erneute Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB und die erneute
Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2
BauGB im Jahre 2007.
Die Abwagungen dieser Beteiligungen und der Satzungsbeschluss des
Bebauungsplanes unterblieben, weil das erwahnte Speditionsunternehmen
Vorstellungen fur die Nutzung des Gelandes entwickelte, die nicht verwirklichbar
waren.

Aktuelle Entwicklungen

Zu Beginn des Jahres 2013 hat sich die Verwaltung entschlossen das Verfahren des
Bebauungsplanes Nr. 66 ,Bahnhof Loh* offensiv fortzufihren. Die Fortfihrung des
Verfahrens erfordert wegen der seit dem Jahre 2007 geéanderten
Naturschutzgesetzgebung eine starkere Beachtung und Bearbeitung des
Artenschutzes. Dies desto mehr, da Bahnbrachen, wie das in Rede stehende
Bebauungsplangebiet fiir das Vorkommen seltener Arten aus dem faunistischen oder
floristischen Bereich geradezu prédestiniert sind.

In Absprache mit der Unteren Landschaftsbehdrde hat die Verwaltung aus diesem
Grunde im Fruhjahr dieses Jahres die Arbeitsgemeinschaft fur Umweltschutz (AGU)
mit der Durchfiihrung einer artenschutzrechtlichen Prifung (ASP) beauftragt. Die AGU
fuhrt die Untersuchung in Zusammenarbeit mit der biologischen Station des EN —
Kreises durch.

Seit Juli 2013 hat sich im Bebauungsplanverfahren Loh die Angelegenheit derart
entwickelt, dass die BEG der Verwaltung ein ansiedelungsbereites Unternehmen
prasentierte. Es handelt sich dabei um ein international agierendes
Logistikunternehmen, das den tberwiegenden Teil der gewerblichen Bauflache des
Bebauungsplanes mit einem Verteilzentrum bebauen méchte. Das Verteilzentrum ist
in seinem Umfang und seiner Konzeption in der Anlage 1 dargestellt.

Die BEG hat in Anerkenntnis der Artenschutzproblematik und in Anerkenntnis der
immissionsschutzrechtlichen Problematik entsprechende Gutachten in Auftrag
gegeben. Das Artenschutzgutachten, das vom Biro Okoplan aus Essen bearbeitet
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wurde, liegt mittlerweile vor, die Immissionsschutzprognose wird mit Hochdruck
bearbeitet, da der Investor des Projektes seine Zusage fur den Standort Schwelm Loh
von einer zum 01.10.2013 erteilten Baugenehmigung abhéngig macht.

Zulassigkeit von Vorhaben Wahrend der Planaufstellung
Die vom Investor zum gewulnschten Zeitpunkt zu erteilende Baugenehmigung ist nur
auf der Grundlage des 8§ 33 Abs. 1 Baugesetzbuch moglich. Dieser Paragraf ist wie
folgt zu zitieren:
In Gebieten, fur die ein Beschluss Uber die Aufstellung eines Bebauungsplanes
gefasst ist, ist ein Vorhaben zulassig, wenn
1. die Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung nach § 3 Abs. 2, § 4 Abs. 2 und §
4a Abs. 2 bis 5 durchgefiihrt worden ist,
2. anzunehmen ist, dass das Vorhaben den kinftigen Festsetzungen des
Bebauungsplanes nicht entgegensteht
3. der Antragsteller diese Festsetzungen fur sich und seine Rechtsnachfolger
anerkennt und
4. die ErschlieBung gesichert ist

Fur das in der Anlage dargestellte Bauvorhaben kann festgestellt werden, dass es im
Augenblick nahezu die Voraussetzungen des § 33 Abs. 1 BauGB erfillt. Die
Einschrankung ,nahezu“ muss insofern getroffen werden, dass die Behandlung der
Artenschutzthematik in der Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher
Belange im Jahre 2007 nicht erfolgen konnte, da die entsprechenden Gutachten nicht
vorlagen. Der Sachverhalt soll nun vervollstandigt werden, indem die mittlerweile
vorliegenden Gutachten den berthrten Tragern offentlicher Belange vorgestellt und
mit diesen abgestimmt werden sollen. Berlhrte Tréager o6ffentlicher Belange sind in
diesem Falle die Untere Landschaftsbehérde des EN - Kreises und die Hoéhere
Landschaftsbehdrde bei der Bezirksregierung Arnsberg.

Diese hier skizzierte Vorgehensweise zur Vervollstandigung des
Erfullungstatbestandes 8§ 33 Abs. 1 BauGB wurde im Grundsatz sowohl mit der
unteren wie auch der hoheren Landschaftsbehdrde besprochen und von diesen
grundsétzlich als gangbarer Weg akzeptiert.

Die Verwaltung stellt sich vor, die mittlerweile vorliegenden Gutachten in der 25.
Kalenderwoche am sogenannten ,runden Tisch® mit der Kreisverwaltung und der
Bezirksregierung zu besprechen. Da die Dokumentation dieser Besprechung nicht
dieser Vorlage beigefligt werden kann, soll die Dokumentation des Ergebnisses der
Besprechung nachtraglich mit einer Ergdnzungsvorlage versendet oder spatestens am
Tage der Sitzung des Ausschusses als Tischvorlage vorgelegt werden.

Die Ergebnisse der erforderlichen Gutachten werden in der Sitzung von Vertretern der
bearbeitenden Biros vorgestellt und erlautert. Auf3erdem ist beabsichtigt, Vertretern
der Investorengruppe die Vorstellung des Projektes im Ausschuss zu ermdglichen.

Weiteres Bebauungsplanverfahren

Die in dieser Vorlage diskutierte Zulassigkeit des geplanten Logistikzentrums auf der
Grundlage des 8 33 Abs. 1 BauGB entbindet die Gemeinde nicht von der
Notwendigkeit den Bebauungsplan Nr. 66 ,Bahnhof Loh® in seiner Gesamtheit zum
Satzungsbeschluss gem. 8 10 BauGB zu fuhren. Die Notwendigkeit fur die Stadt
Schwelm liegt schon allein darin begriindet, dass mit diesem Bebauungsplan dringend
bendtigte gemischte Bauflachen erschlossen werden. Der Satzungsbeschluss soll
nach den Vorstellungen der Verwaltung zeitnah herbeigefthrt werden.
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Hinweis auf bereits vorhandene Sitzungsvorlagen
FUr das Bebauungsplanverfahren Nr. 66 ,Bahnhof Loh“ sind bereits eine Vielzahl von
Sitzungsvorlagen ins Netz gestellt bzw. versendet worden. Die Chronologie des
Verfahrens kann anhand folgender Sitzungsvorlagen nachvollzogen werden:
e SV Nr. 047/2004 Neufassung Aufstellungsbeschluss
e SV Nr. 148/2004 Beschluss zu § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
e SV Nr. 084/2005 Abwagung aus 8 3 Abs. 1 und §8 4 Abs. 1 BauGB,
Auslegungsbeschluss
e SV Nr. 120/2007 Abwagung aus 8 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2, Beschluss zur
erneuten Beteiligung gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2

Der Blrgermeister
gez. Stobbe
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