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1. Anlass und Ziel der stadtebaulichen Planung

1.1. Anlass und Ausgangssituation

Im Gewerbegebiet »Graslake« in Schwelm besteht die Absicht einer baulichen
Neustrukturierung gewerblicher Flachen. Mit der Planung soll ein Beitrag zur Deckung des
Bedarfs an Gewerbeflachen im Schwelmer Stadtgebiet geleistet und eine standortgerechte
sowie zeitgemalie Weiterentwicklung des Gewerbegebietes erméglicht werden.

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist die Errichtung einer Halle zur Ansiedlung gewerblicher
Nutzungen sowie eines Blrogebdudes geplant. Die bestehenden Baukérper im
Planungsbereich werden im Zuge der Planumsetzung zuriickgebaut. Die Halle wird im
nordlichen Bereich des Gelandes errichtet, das Birogebaude schlie3t sich im stdlichen
Teilbereich der Flache an und dient als baulicher Ubergang zwischen dem groRmafstablichen
Gewerbebau und der im Nahbereich angrenzenden Wohnbebauung. Daruber hinaus wird eine
angrenzende Freiflache (ehemalige Friedhofserweiterungsflache) zur Umsetzung des
Planvorhabens in Anspruch genommen. Der Bebauungsplan soll aber grundsatzlich ein
HochstmalR an Flexibilitat auch fir alternative Nutzungen im Rahmen der Zulassigkeit
ermaoglichen.

Zur planungsrechtlichen Absicherung der Planungen wird der Bebauungsplan Nr. 108 »In der
Graslake, Jesinghauser StralRe« aufgestellt. Zugrunde gelegt wird ein Standardverfahren, was
die Durchfiihrung einer Umweltpriifung mit anschlie3ender Dokumentation im Umweltbericht
als Teil B dieser Begriindung miteinschlie3t. Parallel dazu wird auch der wirksame
Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Schwelm geandert. Dies ist erforderlich, da zur
Umsetzung der Planungen eine Erweiterungsflache des angrenzenden Friedhofs in Anspruch
genommen und Uberplant wird. Diese wird im Flachennutzungsplan als Grinflache dargestellt,
sodass sich das Vorhaben ohne Anderung des FNP nicht realisieren lieRe.

Die Flachennutzungsplananderung erfolgt gemaf 8 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren zur
Aufstellung des in Rede stehenden Bebauungsplans.

1.2.Planverfahren

Der Rat der Stadt Schwelm hat in seiner Sitzung am 25.02.2021 den Aufstellungsbeschluss
fur das in Rede stehende Bauleitplanverfahren gefasst. Der Bebauungsplan wird im
Standardverfahren aufgestellt. Die vorhabenbedingten Auswirkungen auf die Umwelt werden
gemal 88 2 Abs. 3 und 2a BauGB in Verbindung mit Anlage 1 BauGB im Rahmen einer
Umweltprifung untersucht und bewertet, die Ergebnisse werden im Umweltbericht als
separater Teil B dieser Begriindung (nachfolgend als Umweltbericht verallgemeinert)
dokumentiert.

Neben der Fassung des Aufstellungsbeschlusses erfolgten bereits die friihzeitige Beteiligung
der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB sowie die frilhzeitige Beteiligung der Behorden
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und sonstigen Trager Offentlicher Belange gemal3 8§ 4 Abs. 1 BauGB. N&chste
Verfahrensschritt sind die Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen, der Beschluss und
die Durchfuhrung der 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfs sowie die erneute
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange gemaf §8 3 Abs. 2 und
4 Abs. 2 BauGB.
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2. Plangebiet und Umfeld

2.1.Ortsgeografie

Das Plangebiet befindet sich im westlichen Stadtgebiet von Schwelm im Gewerbegebiet
»Graslake«. Das Gewerbegebiet liegt stidostlich der Anschlussstelle 93 Wuppertal-Langerfeld
der Autobahn 1. Es ist durch eine Vielzahl von Gewerbetrieben unterschiedlicher Branchen
gekennzeichnet, die zum Teil grof3e Flachenanteile beanspruchen. Vereinzelt sind auch
Einzelhandelsnutzungen (z.B. ein Bau-/Einrichtungsmarkt) vorzufinden.

Der betreffende Planungsbereich wird nérdlich von der Strafl3e In der Graslake und 6stlich von
der Jesinghauser Stral3e begrenzt. Sudlich grenzt der evangelische Friedhof Schwelm an das
Gelande an, von dem in Folge der Planumsetzung ehemalige, jedoch nicht benétigte
Erweiterungsflachen in Anspruch genommen werden. Westlich befinden sich weitere
Gewerbeflachen.

Lagebedingt ist das Standortumfeld vornehmlich von gewerblichen Nutzungen, wie
produzierendem Gewerbe und grof3flachigem Einzelhandel gepréagt, vereinzelt sind auch
mittelstandische Einzelhandelsbetriebe sowie Dienstleitungsunternehmen vorzufinden.
Sudostlich des Geltungsbereichs an der Jesinghauser Stral3e sowie am 6stlichen Ende des
Gewerbegebietes an der StralRe In der Graslake sind zudem Wohnnutzungen in Form von Ein-
und Mehrfamilienhausern sowie betriebsbedingte Wohnnutzungen vorzufinden. Insgesamt ist
das Standortumfeld westlich des Plangebietes schwerpunktméfig gewerblich gepragt,
wohingegen das oOstliche Standortumfeld eine hohere Nutzungsmischung aufweist
(Gewerbe/Dienstleistung, Wohnen, Friedhofflachen und Sportanlagen — Ful3ballplatz der
Spielvereinigung Linderhausen).

Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplans

Quelle: LAND NRW (2019) - Lizenz dl/by-2-0 (www.govdata.de/dl-de/by-2-0)
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2.2.Grole und Abgrenzung des Geltungsbereichs

Der rd. 8,2 ha groRRe raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 108 »In der
Graslake, Jesinghauser Strale« umfasst die Flursticke 50, 57, 58, 59, 62 und teilweise
Flurstick 63 in Flur 15 der Gemarkung Schwelm.

Der Geltungsbereich kann dem nachfolgenden Ubersichtsplan entnommen werden:
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Abbildung 2: Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 108

Quelle: LAND NRW (2019) - Lizenz dlI/by-2-0 (www.govdata.de/dI-de/by-2-0)

2.3.Nutzungssituation und Topografie

Der Planungsbereich wird derzeit gewerblich genutzt, auf dem Geldnde befindet sich ein
Betrieb fir Materialwissenschaften und -herstellung (Avery Dennison Materials GmbH). Das
sudliche Flurstiick bildet eine Erweiterungsflache des Friedhofs, die jedoch nicht in Anspruch
genommen wurde und daher fur eine neue Nutzung zur Verfligung steht.

Hinsichtlich der vorzufindenden Bebauung kann der gewerblich genutzte Teil des Plangebietes
in zwei Bereiche differenziert werden. Im westlichen Teilbereich befindet sich eine
Gewerbehalle, im o6stlichen Teilbereich ist kleinteiligere Bebauung in Form von Buro-
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/Verwaltungsgebauden vorzufinden. Der vorhandene Geb&udebestand wird im Zuge der
Planumsetzung zurtickgebaut.

Der Planungsbereich ist zu grof3en Teilen versiegelt oder bebaut, lediglich die sudliche
Friedhofserweiterungsflache bildet hier eine Ausnahme. Entlang der Stral3e In der Graslake,
Ostlich der Gewerbehalle sowie entlang der westlichen StraRenseite der Jesinghauser Stral3e
ist zudem é&lterer Baumbestand vorzufinden. Im Hinblick auf die topografischen
Gegebenheiten féllt das Geldnde von Sidwesten bzw. Siiden nach Nordosten leicht ab. Durch
das Plangebiet verlauft zudem eine Richtfunkstrecke, die es im Hinblick auf die festzusetzende
Gebaudehohe zu berticksichtigen gilt.

2.4.Verkehrliche Anbindung

Der in Rede stehende Planungsbereich ist aufgrund seiner unmittelbaren Lage zur Autobahn
1 und zur BundesstralRe 483 verkehrsglnstig gelegen. Das Plangebiet befindet sich in rd. 1
km Entfernung zur Autobahnanschlussstelle 93 Wuppertal-Langerfeld der A 1. Das
Autobahnkreuz Wuppertal-Nord, an dem ein Autobahnwechsel zwischen A 1, A 43 und A 46
erma@glicht wird, liegtin rd. 5 km nordwestlicher Entfernung zum Plangebiet. Die Bundesstralie
7 aus Richtung Wuppertal wird in Schwelm auf Hohe der Autobahn 1 zur BundesstralRe 483,
welche rd. 300 m nérdlich des Plangebiets verlauft, im Weiteren das Stadtgebiet durchquert
und bis nach Radevormwald verlauft.

Die S-Bahnhaltestelle »Schwelm West« liegt in rd. 100 m nordlicher Entfernung zum
Plangebiet und ist aus nérdlicher sowie sidlicher Richtung von der Jesinghauser Stral3e zu
erreichen. Dort verkehren die S-Bahnlinien S8: Hagen — Mdnchengladbach (betrieben durch
das Verkehrsunternehmen DB Regio NRW) und S9: Hagen — Haltern am See (betrieben durch
das Verkehrsunternehmen Abellio Rail NRW).

Die né&chstgelegene Bushaltestelle ist die Haltestelle »Am Ochsenkamp« an der
gleichnamigen StralRe 06stlich des Plangebiets (rd. 400 m Entfernung). Hier verkehrt die
Buslinie 556 der Verkehrsgesellschaft Ennepe-Ruhr mbH zwischen Gevelsberg und Schwelm.

Hinsichtlich des Fu3- und Radverkehrs ist das Plangebiet Uber die Straf3en In der Graslake
sowie Uber die Jesinghauser Stral3e zu erreichen.

Sowohl im Hinblick auf die Erreichbarkeit fur den FuR- und Radverkehr als auch in Bezug auf
die Erreichbarkeit mittels motorisiertem Individualverkehr (MIV) und 6ffentlichem
Personennahverkehr (OPNV) ist der Planungsbereich gut angebunden.
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3. Planerische Rahmenbedingungen

3.1.Raumordnung und Landesplanung

Der aktuelle Landesentwicklungsplan fir das Land Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) trat am
12. Juli 2019 durch Verordnung der Landesregierung in Kraft. Er stellt die Stadt Schwelm als
Mittelzentrum dar. Gemall 8§ 34 des Landesplanungsgesetzes (LPIG) sind die Ziele und
Grundsatze des LEP NRW bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu bericksichtigen. Die fur
dieses Vorhaben relevanten Ziele und Grundsatze finden sich in Kapitel 6.3 des LEP NRW
(Erganzende Festlegungen fir Bereiche fur gewerbliche und industrielle Nutzungen) und in
Kapitel 7 des LEP NRW (Freiraum).

Das Plangebiet wird in der zeichnerischen Darstellung des LEP dem Siedlungsraum
zugeordnet.
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem LEP NRW (Strichlinie = Lage des Plangebiets)
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Im gultigen Regionalplan der Bezirksregierung Arnsberg — Teilabschnitt Oberbereiche
Bochum und Hagen Blatt 5 — ist der Uberwiegende Teil des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans Nr. 108 »In der Graslake, Jesinghauser Straf3e« als Bereich fur gewerbliche
und industrielle Nutzungen (GIB) dargestellt. Der sudliche Teilbereich der ehemaligen

Friedhofserweiterungsflache wird als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt.
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Regionalplan Arnsberg (Strichlinie = Lage des
Plangebiets)

Unter Berucksichtigung des beabsichtigten Planungskonzeptes (vgl. Kapitel 1.1 sowie im
Detail Kapitel 4) entspricht die Planung der Gewerbehalle im Norden und des Birogebdudes
im Suden den regionalplanerischen Darstellungen des Planungsbereiches. Das in Rede
stehende Vorhaben stimmt demnach mit den Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung
tberein.
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3.2.Vorbereitende Bauleitplanung

Der nordliche, bereits im Bestand gewerblich genutzte Teil des Plangebietes wird im
wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Schwelm aus dem Jahr 1990, zuletzt geandert am
04.09.2012, als gewerbliche Bauflache dargestellt. Der sidliche, bislang als

Friedhofserweiterungsflache vorgesehene Teil des Plangebietes ist als Grunflache dargestellt.
W/ lr;‘ f . \ el %‘ : ) * u 3

Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Schwelm (Strichlinie
= Lage des Plangebiets)

Das Vorhaben lasst sich demnach gemal § 8 Abs. 2 BauGB im nordlichen Teilbereich des
Plangebiets aus dem Flachennutzungsplan entwickeln. Um eine umfassende
Ubereinstimmung des Vorhabens mit planungsrechtlichen Vorgaben auf Ebene der
vorbereitenden Bauleitplanung zu erzielen, ist eine Anderung des Flachennutzungsplans im
Bereich der Grunflache erforderlich. Die Flachennutzungsplananderung erfolgt im
Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB zur Aufstellung des betreffenden Bebauungsplans.
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3.3.Verbindliche Bauleitplanung

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 108 »In der Graslake, Jesinghauser

Stralle« liegt derzeit nicht innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs eines rechtskréftigen
Bebauungsplans.

3.4.Landschaftsplanung und Schutzgebiete

Fur das Gebiet des Ennepe-Ruhr-Kreises bestehen gemaR § 16 Abs. 3 Landschaftsgesetz
(LG) vier Landschaftsplane, die das Kreisgebiet flachendeckend landschaftsplanerisch
erfassen. Das Plangebiet liegt teilweise im Bereich des vierten Landschaftsplans der Region
Ennepe-Ruhr-Kreis Raum Ennepetal-Gevelsberg-Schwelm vom 16.01.2001, zuletzt geandert
am 02.04.2005. Es handelt sich dabei konkret um die ehemalige Friedhoferweiterungsflache

Entwicklungsziel 1
- Erhaltung -

Erbalrang cher ot saturralen Lebersedunen odir
semtier vabteiiier Lavosihattastenstn sih
s velfsiis wasertseten Lowszholt.

EntwicHlungsziel 6
- Tenportire Erhaltung -

Tepueie sty o eihen Laaris-
shubler Uis 20 Realsering Gor Baldtyang.

Abbildung 5: Ausschnitt aus der Entwicklungskarte des Landschaftsplan 4 des Ennepe-
Ruhr-Kreises (Strichlinie = Lage des Plangebiets)

Die in diesem Bereich im Landschaftsplan ausgewiesene Griunflache weist die
Flachenbezeichnung 1.19 der Entwicklungskarte auf und unterliegt damit dem ersten
Entwicklungsziel fur die Landschaft gemaf 8§18 LG, welches sich auf die Erhaltung bezieht.
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Konkret ist die »Erhaltung mit naturnahen Lebensrdumen oder sonstigen natirlichen
Landschaftselementen reich oder vielfaltig ausgestatteten Landschaft« mit diesem Ziel
gemeint. Dabei unterliegt die Grinflache keinen weiteren Festsetzungen des
Landschaftsplans. Durch die ndrdliche Teilflache des Plangebietes, welche nicht Bestandtell
des Landschaftsplanes ist, werden hingegen keine landschaftsplanerischen Belange beriihrt.

Schutzgebiete werden unter Bezugnahme auf den Landschaftsplan von der in Rede
stehenden Planung nicht berdihrt. Die nachstgelegenen Schutzgebiete befinden sich in rd. 700
m nordwestlicher Entfernung sowie in rd. 1 km sudoéstlicher Entfernung zum Planungsbereich,
auf die weiteren Ausfiihrungen im Umweltbericht unter Kapitel 1.3.6 wird verwiesen.

3.5.Lokale Agenda 21

Der Rat der Stadt Schwelm hat im Dezember 2003 das Leitbild der Lokalen Agenda 21
beschlossen. Das Handlungsprogramm soll zu einer nachhaltigen Entwicklung der Gemeinde
beitragen und basiert auf der globalen Agenda 21, die im Jahr 1992 von den seinerzeit 178
Mitgliedsstaaten der Organisation der Vereinten Nationen (UNO) verabschiedet wurde.

Die Lokale Agenda 21 der Stadt Schwelm umfasst insgesamt 11 Handlungsfelder, in denen
Leitlinien fir eine nachhaltige Entwicklung formuliert wurden. Vor diesem Hintergrund gilt es,
auch diesen in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan im Hinblick auf die in der Lokalen
Agenda 21 genannten Handlungsfelder und Leitlinien zu tGberprufen.

Im Kontext des Bauleitplanverfahrens wurde die Umsetzung der Ziele der »Lokalen Agenda
21« Uberprift. In der Gesamtheit ist festzuhalten, dass 21 der 35 Leitlinien einzelner
Handlungsfelder durch die Planung nicht betroffen sind. Somit sind 14 Leitlinien durch die
Planung betroffen, wovon insgesamt 9 Leitlinien in der Planung bertcksichtigt werden. Die
dbrigen 5 Leitlinien werden durch die Planung nicht bericksichtigt. Drei der finf nicht
berlcksichtigten Leitlinien beziehen sich auf die Umwelt und deren Erhaltung und
Funktionsfahigkeit. Dabei kann entgegengehalten werden, dass es sich um einen integrierten
Standort im Gewerbegebiet »Graslake« handelt, welcher sich bereits derzeit durch eine hohe
Versiegelung auszeichnet und gewerbliche Nutzungen biindelt, wodurch Freiraum an anderer
Stelle geschont werden kann. Die beiden anderen unberticksichtigten Leitlinien beziehen sich
auf die Verkehrsabwicklung. Durch den Gewerbestandort wird der Verkehr konzentriert und
dabei aus anderen Gebieten der Stadt Schwelm, die durch andere und sensiblere Nutzungen
gepragt sind, ferngehalten. Ohne das Vorhaben wiirde ebenfalls ein Durchgangs-KFZ-Verkehr
in Wohngebieten stattfinden. Somit sind die nicht berticksichtigten Leitlinien zu relativieren.
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4. Planungskonzeption

4.1.Stadtebauliche Planungsziele

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 108 »In der Graslake, Jesinghauser Stral3e« zielt auf
die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den Neubau einer Gewerbehalle
im nordlichen Teilbereich und eines Blrogebaudes im sidlichen Teilbereich des Plangebiets
ab.

Stadtebauliche Ziele der in Rede stehenden Planung sind u.a.:

e eine zeitgemaRe und standortgerechte Weiterentwicklung des Gewerbegebietes
»Graslake« im westlichen Stadtgebiet von Schwelm

e ein Beitrag zur Deckung des Bedarfs an Gewerbeflachen im Stadtgebiet von Schwelm

4.2.Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept hat die bauliche Neustrukturierung ehemals gewerblich genutzter
Bauflachen im Gewerbegebiet »Graslake« im westlichen Stadtgebiet von Schwelm zum Ziel.
Die im Planungsbereich befindlichen Gebaude werden im Zuge der Planung zuriickgebaut. Im
nordlichen Teil der Flache wird eine Halle mit rd. 52.400 gm Bruttogeschossflache fir
gewerbliche Nutzungen errichtet. Im stdlichen Teil der Flache wird ein Burogebaude mit rd.
990 gm Bruttogeschossflache errichtet, das als baulicher Ubergang zum sudlich
angrenzenden Friedhof und zur kleinteiligeren Bebauung siiddstlich des Plangebietes dient.
Dabei erfolgt die Positionierung und Ausgestaltung der neuen Baukorper unter
Berlicksichtigung der im Umfeld bestehenden baulichen Strukturen.

4.3.Freiraumkonzept

Aufgrund der vorhabenbedingten hohen Versiegelungsanteile im Plangebiet beschrankt sich
die Freiraumgestaltung auf Kkleinere Bereiche der Stellplatzanlagen sowie auf die
Randbereiche des Planungsbereiches. Die Freiflichen des Plangebiets sollen begriint
werden, um eine gestalterische Aufwertung des Standorts zu erzielen und diesen gleichzeitig
gestalterisch einzufassen. In diesem Bereich ist beispielsweise eine vollflachige Bepflanzung
mit Rasen, Bodendeckern oder niedrigwachsenden Strauchern und Gehdlzen sowie
vereinzelten Baumanpflanzungen oder Baumgruppen beabsichtigt, die insbesondere auch
einen optischen Ubergang zum angrenzenden Friedhof schafft. Dariiber hinaus sollen die
Dachflachen der geplanten Gebaude mit einer extensiven Dachbegriinung ausgefiihrt werden.
Diese wird im Bebauungsplan durch eine textliche Festsetzung entsprechend verankert. Die
Dachbegriinung wirkt sich sowohl auf das gestalterische Bild des Planstandortes als auch im
Hinblick auf naturschutzrechtliche Aspekte wie Artenschutz (z. B. hinsichtlich Insekten) und
Klimaschutz (z. B. hinsichtlich Staub- und Schadstoffbindung und Verringerung des
Niederschlagsabflusses) positiv aus. Entlang der stdlichen Plangebietsgrenze wird dariiber
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hinaus ein Pflanzerhaltungsstreifen vorgesehen, der einen raumlichen und optischen
Ubergang zum angrenzenden Friedhof schafft.

4.4.ErschlieBungskonzept

Die beabsichtigte ErschlieBung des Plangebiets erfolgt im Hinblick auf die geplante Halle Gber
die StrafRe In der Graslake im Nordwesten und in Bezug auf das Birogebaude dber die
Jesinghauser Stral3e im Siidosten des Plangebiets. Die verkehrstechnische Anbindung stellt
damit eine gunstige Anbindung an das Stadtgebiet von Schwelm sowie an die umliegenden
Autobahnen und Bundesstraf3en dar.

Der Fokus der Gelandeerschlielung liegt vorhabenbedingt auf dem motorisierten
Individualverkehr. Dafir wird eine Rangierflache fir LKW um die Halle herum vorgesehen, die
gleichzeitig zur ErschlieBung des Standortes durch den PKW-Verkehr dient. Nordlich und
sudlich der Halle werden LKW-Standflachen sowie PKW-Stellplatze vorgehalten. Eine
separate PKW-Stellplatzanlage wird im Weiteren ndrdlich des Hallenbaus angedacht.

Entlang der ErschlieBungsstrale zum Blrogebaude sowie auf einer Stellplatzanlage
norddstlich des Blrogebaudes werden weitere PKW-Stellplatze vorgehalten.

4.5.Planungsalternativen

Im Hinblick auf die Nutzung des Planungsbereiches wurden keine Planungsalternativen
diskutiert, da die gewerbliche Nutzung bereits im Bestand vorhanden war und es sich um eine
Standortlage innerhalb eines Gewerbegebietes handelt. Es kann daher konstatiert werden,
dass fur die beabsichtigte bauliche Entwicklung bzw. Flachennachnutzung keine alternativen
Flachen im Schwelmer Stadtgebiet zur Verfigung stehen, die die vorhabenspezifischen
Anforderungen erfillen. Weiterhin ergibt sich die Standortbegriindung aus dem Grundsatz des
Vorrangs der Innen- vor AulRenentwicklung und folgt somit den Zielen und Leitlinien einer
nachhaltigen sowie umwelt- und ressourcenschonenden Stadtentwicklung.

Im Zuge der Konkretisierung des Planvorhabens wurden unterschiedliche
Planungsalternativen im Hinblick auf die Strukturierung und GrofRe der Baukdrper und
Verkehrsflachen diskutiert. Wahrend des Erarbeitungsprozesses wurden demnach
unterschiedliche Entwirfe erarbeitet, die die stdliche Friedhofserweiterungsflache zunachst
nicht mit einbezogen, da diese seinerzeit noch nicht zur Verfiigung stand. Die geplante
Gewerbehalle war dementsprechend kleiner dimensioniert und der Standort des
Burogebaudes lag dichter an der Gewerbehalle, was Nachteile im Hinblick auf die interne
Standorterschlie3ung ergab.

Durch die Mdglichkeit des Einbezugs der Friedhofserweiterungsflache konnte das Plangebiet
vergroRert werden, sodass das Planungskonzept entsprechend Uberarbeitet und optimiert
wurde. Der vorliegende Entwurf stellt das Ergebnis des dargelegten Erarbeitungsprozesses
dar.
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Das stadtebauliche Konzept legt fur den Standort und die beabsichtigte Planung die
stadtebaulich vertraglichste Variante dar. Dies begriindet sich darin, dass die Dimension der
Flache am besten ausgenutzt wird, sodass ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden
gewahrleistet wird. Zudem ergibt sich durch den aufgelockerten Standort des Blrogebaudes
ein sanfterer Ubergang des Gewerbegebiets zu den umliegenden Nutzungen im Nahbereich
(u.a. Wohngebaude und Sportanlagen) und insbesondere zum angrenzenden Friedhof.

Die vorliegende Planung ist aufgrund ihrer freiraumschonenden Wirkung sowohl aus
umweltplanerischer als auch aus stadtebaulicher Sicht als sinnvoll anzusehen. Die im Zuge
dieses Bauleitplanverfahrens verfolgte Variante stellt somit die Idealvariante des Vorhabens
dar.

4.6.Okologische Gewerbeflachenentwicklung

Der Rat der Stadt Schwelm hat sich bei zukinftigen gewerblichen Entwicklungen dazu
entschlossen, diese insbesondere auch unter 6kologischen Gesichtspunkten voranzutreiben.
Fur zukiinftige gewerbliche Bauvorhaben im Stadtgebiet bedeutet dies, dass die betreffenden
Planungen auch planerische Aussagen im Hinblick auf eine moglichst 6kologische Umsetzung
beinhalten sollen. In Bezug auf das in Rede stehende Bauvorhaben werden daher
unterschiedliche MalRnahmen ergriffen, die eine 0Okologische Standortaufwertung
berlcksichtigen.

Grundsatzlich kann fur das Vorhaben festgehalten werden, dass es sich dabei um eine
sinnvolle MaRnahme im Sinne der Innenentwicklung handelt. Die Nachnutzung einer bereits
gewerblich genutzten Flache im Stadtgebiet verhindert, dass bislang unversiegelte Flachen im
AulRenbereich zur Ausweisung neuer Gewerbeflachen in Anspruch genommen werden.

Dartber hinaus setzt der Bebauungsplan eine Flache zur Pflanzerhaltung entlang des
sudlichen Plangebietsrands fest. Dieser hat zum einen positive Auswirkungen im Hinblick auf
die 6kologische Wertigkeit (siehe dazu auch die Ausfihrungen zur Eingriffs-Ausgleichs-
Bilanzierung). Zum anderen dient er zugleich dazu, einen schitzenden Abstand bzw. eine
Schutzwirkung zum angrenzenden Friedhof zu schaffen.

Eine weitere Mallnahme im Sinne der ©6kologischen Entwicklung stellt die festgesetzte
Dachbegriinung im Plangebiet dar. Diese hat in vielerlei Hinsicht Vorteile, so wirkt sie sich auf
das gestalterische Bild des Planstandortes, auf naturschutzrechtliche Aspekte wie Artenschutz
(z. B. hinsichtlich Insekten) sowie auf Klimaschutzaspekte (z. B. hinsichtlich Staub- und
Schadstoffbindung und Verringerung des Niederschlagsabflusses) positiv aus. Die alternative
Nutzung der Dachflachen zur Anlage von Photovoltaikanlagen stellt zudem eine sinnvolle
Erganzung dar, da so am Standort zudem auf erneuerbare Energien zum Betrieb der
geplanten Nutzungen zurtickgegriffen werden kdnnte.

Eine weitere, am Planstandort ergriffene MalRBhahme umfasst die Ausfiihrung der Stellplatze.
Um das erforderliche Mal3 an Versiegelung zu minimieren, sind diese mit Rasengittersteinen
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auszufuhren. Unter Berucksichtigung der Anzahl der erforderlichen Stellplatze sind zudem
auch Baumanpflanzungen (konkret: Laubbaum-Hochstamme) vorzunehmen.

DarUber hinaus werden Festsetzungen in Bezug auf die Gestaltung der nicht bebauten bzw.
nicht versiegelten Flachen getroffen. Diese Flachen sind mit Intensivrasen, Staudenrabatten
und Bodendeckern auszugestalten.
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5. Planungsrechtliche Festsetzungen

5.1. Art der baulichen Nutzung
(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit 88§ 1, 8 u. 9 BauNVvO)

Als Art der baulichen Nutzung werden Gewerbegebiete festgesetzt, fir diese gilt:
In den festgesetzten Gewerbegebieten sind zul&ssig:

o Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,
e Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude,

e Tankstellen,

¢ Anlagen fur sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zulassig sind:

e Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentber in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sind,

e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Vergnugungsstatten, Einzelhandelsbetriebe und Gewerbebetriebe mit sexuellem Charakter
sind im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans unzulassig.

Begrundung

Das nordlich festgesetzte Gewerbegebiet dient vornehmlich der Errichtung der geplanten
Gewerbehalle. Das sudlich festgesetzte Gewerbegebiet dient der Errichtung des
beabsichtigten Burogebaudes. Hintergrund dieser differenzierten Festsetzung ist die Nahe zu
Nicht-Gewerbenutzungen im Nahbereich des Plangebietes, vor allem in Richtung Osten bzw.
Nordosten und Siidosten. Dabei handelt es sich vereinzelt um Wohnnutzungen, Sportflachen
und den angrenzenden Friedhof, welche durch das geplante Vorhaben nicht negativ
beeinflusst werden diirfen. Um hierzu einen Ubergang zu erméglichen, soll das Biirogebaude
im sldlichen Gewerbegebiet entstehen. Hintergrund dessen ist, dass aus der weniger
wahrnehmbaren bzw. weniger beeintréchtigenden Blronutzung geringere Auswirkungen auf
die umliegenden Nutzungen resultieren (z.B. in Bezug auf Schallschutz) als es beim nérdlich
festgesetzten Gewerbegebiet mit der geplanten Gewerbehalle der Fall ist.

Vergnigungsstatten, Einzelhandelsbetriebe und Gewerbebetriebe mit sexuellem Charakter
sind im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans unzuldssig. Einzelhandelsbetriebe sind
verkehrserzeugend, worauf die beabsichtigte Planung nicht ausgelegt ist. Zudem soll durch
den Ausschluss der Einzelhandelsbetriebe die Innenstadt von Schwelm von der Planung nicht
beeinflusst werden und die derzeitige einzelhandelsstrukturelle Ausstattung im Stadtgebiet
erhalten bleiben. Zudem sollen die Flachen fir die zuldssigen Nutzungsarten vorgehalten
werden, da sich diese durch die umgebenen Gewerbebetriebe in die Lage integrieren und
andere Standorte nur in geringem Mal3e im Schwelmer Stadtgebiet vorhanden sind.
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Daruber hinaus sind Vergniigungsstatten sowie Gewerbebetriebe mit sexuellem Charakter im
Geltungsbereich des Bebauungsplans unzulassig. Dies begriindet sich darin, dass das
Plangebiet fir vorgepragte Eignungsbetriebe vorgehalten werden und keine Verdrangung der
Hauptnutzungen stattfinden soll. Zudem soll eine stadtbildstérende Wirkung im Hinblick auf
die AulRenwahrnehmung des Gewerbegebietes und die stérenden Werbeanlagen derartiger
Betriebe vermieden werden.

5.2.Mal3 der baulichen Nutzung
(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit 88§ 16 bis 20 BauNVO)

5.2.1. Grundflachenzahl (GRZ)

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans wird die gemaR 8§ 17 BauNVO zuldssige
Grundflache fur Gewerbegebiete von 0,8 festgesetzt.

Begrundung

Die festgesetzte Grundflachenzahl stellt die nach BauNVO fiir Gewerbegebiete zulassige GRZ
dar und entspricht somit den rechtlichen Vorgaben. Der betreffende Planungsbereich kann
somit im Hinblick auf die bauliche Ausnutzung der verfligbaren Flache vollumféanglich genutzt
werden und halt gleichzeitig einen gewissen Anteil an Flache von Bebauung bzw.
Versiegelung frei. Der bislang bereits als Gewerbestandort dienende Planungsbereich kann
somit ideal nachgenutzt und eine zusatzliche Flacheninanspruchnahme an anderer Stelle im
Stadtgebiet oder im Auf3enbereich vermieden werden.

5.2.2. Hohe der baulichen Anlagen

Die zulassige Hohe der baulichen Anlagen im Geltungsbereich wird als maximal zulassige
Oberkante (OK) der baulichen Anlage uber Normalhéhennull (NHN) in der Planzeichnung
festgesetzt.

Als Oberkante wird der héchste Punkt der baulichen Anlage einschliel3lich Attika / Umwehrung,
Dachrandabdeckung oder ahnlicher Bauteile definiert.

Die in der Planzeichnung festgesetzte Oberkante baulicher Anlagen darf durch technische
Aufbauten untergeordneter Dimension (z.B. Treppenanlagen, Liuftungs- und Kihlgerate) um
maximal 3,0 m uberschritten werden.

Beqgriundung

Die Hohe der baulichen Anlagen wird unter Beriicksichtigung des § 18 Abs. 1 BauNVO unter
Angabe des oberen und des unteren Bezugspunktes festgesetzt. Den oberen Bezugspunkt
bildet die Oberkante der baulichen Anlage (OK), den unteren Bezugspunkt bildet der
Meeresspiegel.

Die OK bezieht sich dabei auf den hochsten Punkt der baulichen Anlage einschlief3lich Attika
/ Umwehrung, Dachrandabdeckung oder ahnlicher Bauteile und wird mit max. 225,0 m . NHN
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fur den nordlichen und mit max. 235,0 m 0. NHN festgesetzt. Dies entspricht einer realen
Gebaudehothe Uber Gelandeoberflache von maximal 20 m.

Technische Aufbauten untergeordneter Dimension wie Treppenanlagen oder Liftungs- und
Kuhlgerate kénnen bis zu 3,0 m tber die maximal zuldssige Oberkante hinausragen.

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Héhe der baulichen Anlagen setzt die Anforderungen
des stadtebaulichen Konzeptes planungsrechtlich um und ermdglicht eine gréRtmdgliche
Ausnutzbarkeit des Grundstickes. Gleichzeitig wird durch die Orientierung an der
umliegenden Bebauung eine Berlcksichtigung und Wahrung des Umfeldes sichergestellt,
sodass sich das neue Bauvorhaben in den Bestand einfligt. Im Rahmen der friihzeitigen
Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs.1 BauGB
wurde zudem auf eine bestehende Richtfunktrasse und damit verbundene, im Plangebiet
einzuhaltende HoOhenbeschrankungen verwiesen. Diese werden im Zuge der
Hohenfestsetzungen des Bebauungsplanes ebenfalls gewirdigt und berlcksichtigt.

5.3.Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen
(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit 8§ 14, 22 und 23 BauNVO)

5.3.1. Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflache erfolgt mittels Baugrenzen in der
Planzeichnung.

Begriundung

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans mittels
Baugrenzen festgesetzt. Ziel dieser Festsetzungen ist es, das beabsichtigte Vorhaben in der
durch das stadtebauliche Konzept vorgegebenen Form umzusetzen und das bebaute Umfeld
des Planungsbereiches in angemessener Weise zu bericksichtigen (Abstandsflachen an den
Réandern des Geltungsbereiches).

5.4, Stellplatze und Nebenanlagen
(gemén § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB in Verbindung mit §8 12 u. 14 BauNVO)

Stellplatze und Nebenanlagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
zulassig.

Begrindung

Ziel der Festsetzung zu Stellplatzen und Nebenanlagen ist es, die Randbereiche des
Planungsbereichs von Bebauung sowie Versiegelung freizuhalten, um hier einen begriinten
Ubergang zu den Strukturen im Standortumfeld zu schaffen. Stellplatze und Nebenanlagen
sollen vor diesem Hintergrund innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen errichtet
werden. Insbesondere entlang des siidlichen Plangebietsrand mit dem angrenzenden Friedhof
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kann so ein gewisser Achtungsabstand eingehalten werden, der fur die Anlage eines
Grunstreifen oder dergleichen genutzt werden kann.

5.5.MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

5.5.1. Pflanzerhaltung

Die in der zeichnerisch festgesetzten Pflanzerhaltungsflache vorzufindenden Grin- und
Gehdlzstrukturen sind sachgerecht zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang
gleichwertig zu ersetzen.

Begriundung

Das Plangebiet des Bebauungsplans grenzt im Stiden an den evangelischen Friedhof und war
selbst in der Vergangenheit in Teilen als mogliche Friedhofserweiterungsflache vorgesehen.
Um einen angemessenen raumlichen und optischen Abstand zwischen Friedhof und
Gewerbegebiet zu wahren, wird eine Pflanzerhaltungsstreifen entlang des sudlichen
Plangebietsrands festgesetzt. Dieser kommt dariiber hinaus auch dem Anspruch an eine
Okologische Gewerbeflachenentwicklung (vgl. Kapitel 4.6) entgegen und tragt dazu bei, einen
Teil der begriinten Freiflache im Plangebiet abzusichern.

5.5.2. Standortbegriinung

Die nicht bebauten und nicht versiegelten Freiflachen im raumlichen Geltungsbereich sind mit
einer Bepflanzung in Form von Intensivrasen, Staudenrabatten und Bodendeckern
auszufthren.

Begrindung

Bei dem in Rede stehenden Planungsbereich handelt es sich um einen gewerblich genutzten
Standort, der zu groRen Teilen bebaut und versiegelt wird. Unter Bezugnahme auf die
Zielstellung der Stadt Schwelm hinsichtlich der ©kologischen Gewerbeflachenentwicklung
erfolgt eine Festsetzung zur Ausgestaltung der unbebauten und unversiegelten Freiflachen.
Diese sind mit Intensivrasen, Staudenrabatten und Bodendeckern auszufiihren, um ein hohes
Malf3 an dkologischer Wertigkeit, trotz der sonst hohen Versiegelungsanteile, im Plangebiet zu
erreichen. Eine Konkretisierung erfolgt im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens unter
Berticksichtigung der freiraumplanerischen Konzeption.

5.5.3. Stellplatzbegrinung

Stellplatze sind mit Rasengittersteinen auszufiihren. Je 20 gm Stellplatzflache ist zudem ein
hochstammiger Laubbaum anzupflanzen. Die Baumanpflanzungen sind sachgerecht zu
pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.
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Beqgrundung

Mit den beabsichtigten gewerblichen Nutzungen im Planungsbereich ist auch ein Bedarf an
Flachen fur Stellplatze zur Sicherstellung der Abwicklung des ruhenden Verkehrs verbunden.
Da bereits in Folge der geplanten Bebauung ein Grof3teil der Flache im Plangebiet bebaut
bzw. versiegelt wird, soll der Anteil der zuséatzlichen Versiegelung in Folge der
Stellplatzbereitstellung auf ein Minimum beschréankt werden. Vor diesem Hintergrund sind
Stellplatze im raumlichen Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes mit Rasengittersteinen
auszufuhren.

5.5.4. Externe Ausgleichsflachen

Im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan wird ein naturschutzrechtliches
Ausgleichserfordernis  ausgelost.  Unter  Bericksichtigung  der  Vorgaben  zur
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gemaf § 18 ff. Bundesnaturschutzgesetz werden die
Flachen, in denen Eingriffe in den Naturhaushalt zu erwarten sind, durch MaBhahmen zum
Ausgleich im Sinne des § 1 Abs. 3 S. 3 BauGB auf3erhalb des raumlichen Geltungsbereichs
dieses Bebauungsplans kompensiert.

KompensationsmalRnahme 1: Ackerland Gevelsberger Stral3e

Bei der KompensationsmalRnahme handelt es sich um eine Flache (Gemarkung Linderhausen,
Flur 11, Flurstiick 203) entlang der Gevelsberger StralRe, die von einer intensiv genutzten
Ackerflache in Extensivgrinland umgewandelt wird. Dazu ist die vorhandene Ackerflache mit
einer Grunlandmischung fur artenreiches Extensivgrunland aus zertifiziertem, regionalen
Saatgut einzusaen und als extensive Wiese zu pflegen. Zudem ist ganzjahrig auf den Einsatz
oder das Einbringen jeglicher N-Diingung und Pflanzenschutzmittel zu verzichten, ferner auf
Nachsaat und Pflegeumbruch.

KompensationsmafRnahme 2: Ackerland Plittecke

Bei der Kompensationsmaflinahme handelt es sich um eine Flache (Gemarkung Linderhausen,
Flur 12, Flurstick 252) nordostlich der Chamottestral3e, die von einer intensiv genutzten
Ackerflache in Extensivgriinland umgewandelt wird. Dazu ist die vorhandene Ackerflache mit
einer Grunlandmischung fir artenreiches Extensivgriinland aus zertifiziertem, regionalen
Saatgut einzusaen und als extensive Wiese zu pflegen. Zudem ist ganzjahrig auf den Einsatz
oder das Einbringen jeglicher N-Dingung und Pflanzenschutzmittel zu verzichten, ferner auf
Nachsaat und Pflegeumbruch.

Begriundung

Das in Rede stehende Bauvorhaben, fur das dieser Bebauungsplan aufgestellt wird, stellt
einen Eingriff in Natur und Landschaft dar und ist unter Berticksichtigung der Vorgaben des
Bundesnaturschutzgesetzes im Zuge der Planumsetzung zu kompensieren. Da nur ein Teil
des generierten Ausgleichserfordernisses tatsachlich an Ort und Stelle innerhalb des
Plangebiets kompensiert werden kann, werden ergdnzend externe AusgleichsmalRBhahmen
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definiert. Deren Umsetzung im Zuge der Planumsetzung wird durch planungsrechtliche
Festsetzung im Rahmen dieses Bebauungsplans unter Bertcksichtigung der Vorgaben des
Baugesetzbuches entsprechend fixiert. Der planungsbedingte Eingriff wird somit im Ergebnis
ausgeglichen. Konkret handelt es sich dabei um zwei externe KompensationsmalRnahmen.
Die betreffenden Flachen stellen im Bestand intensiv genutzte Ackerflachen dar, welche
zukUnftig in Extensivgriinland umgewandelt werden.

5.6.Mallhahmen zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen durch
Geréausche
(gemanR § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

In den zeichnerisch festgesetzten Flachen sind folgende Schallschutzmal3nahmen zu
realisieren.

Ziffer | Ma3nahme Lange Hohe Schall- Absorption
)] (h)__ (ber dem | dAmmung (DLa)
Celinde b dem | (DLe)

1 Schallschutzwand | [ =95 m h=7,5m DLr = 24 dB DL.4-7
(innenseitig
absorbierend)

2 Schallschutzwand | [ =85 m h=75m DLr = 24 dB DL.4-7
(innenseitig

absorbierend)

3 Schallschutzwand | =50 m h=55m DLr =24 dB DL.4-7

(innenseitig

absorbierend)

4 Schallschutzwand | [ =18 m h=55m DLr = 24 dB DL.4-7
(beidseitig
absorbierend)

5 Schallschutzwand | [ =18 m h=55m DLr = 24 dB DL.4-7
(beidseitig

absorbierend)

Eine Wand-Wall-Kombination mit der jeweiligen Gesamthdhe an gleicher Stelle ist ebenfalls
moglich.

Von den festgesetzten SchallschutzmalBhahmen kann abgesehen werden, sofern im
Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen wird, dass der erforderliche Schallschutz auch
durch andere MalRBnahmen sichergestellt wird.

Beqgrundung

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde eine fachgutachterliche Betrachtung der
schalltechnischen Auswirkungen des Vorhabens durchgefuhrt. Im Ergebnis kommt es in Folge
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der Planumsetzung zu einer Uberschreitung der zulassigen Immissionsbegrenzungen an
mehreren  Immissionsorten im Umfeld des Plangebietes. Um eine aus
schallimmissionsschutzrechtlicher Sicht konfliktfreie Umsetzung der in Rede stehenden
Planung zu gewabhrleisten, ist die Errichtung mehrerer Schallschutzwande erforderlich. Damit
diese den erforderlichen Vorgaben entsprechen, werden sie sowohl rdumlich verortet bzw.
zeichnerisch festgesetzt als auch Vorgaben zur konkreten Ausflihrung festgesetzt. Da es sich
um einen Angebotsbebauungsplan handelt, wird die Mdglichkeit erdffnet, im Einzelfall durch
Nachweis auf Ebene des Baugenehmigungsverfahrens auch alternative MaRhahmen zum
Schallschutz zu ergreifen. Insofern wird dem Anspruch Rechnung getragen, mit dem
Bebauungsplan einen planungsrechtlichen Rahmen zu setzen, der im Einzelfall unter
Bertcksichtigung der Detailplanung des Bauvorhabens konkretisiert wird.

5.7.Flachen, deren Bo6den erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen
belastet sind

(gemaf § 9 Abs. 5 BauGB)

Der Boden im Plangebiet wird als Flache, deren Boden mit erheblich umweltgefahrdenden
Stoffen belastet ist, gekennzeichnet.

Begriundung

Gemal Auskunft der Unteren Bodenschutzbehdrde des Ennepe-Ruhr-Kreises ist fiir den in
Rede stehenden Planungsbereich »im Verzeichnis der Flachen mit Bodenbelastungsverdacht
des Ennepe-Ruhr-Kreises ein Altstandort mit der Registriernummer 4709/2102 eingetragen.
Das Gelande wurde langjahrig gewerblich-industriell als Standort der Lebensmittelindustrie,
der Papiererzeugung sowie der Produktion von Selbstklebematerialien genutzt. Zuletzt war
auf dem Gelande die Avery Dennison Materials GmbH tétig, deren Betrieb 2019 stillgelegt
wurde.

Im Rahmen eines Ausgangszustandsberichts aus dem Jahr 2015 sowie eines Berichts
»Unterlagen zur Betriebseinstellung« aus dem Jahr 2019 wurden im Bereich der 6stlichen
Betriebsgebaude (In der Graslake 41) Sondierungen durchgefiihrt. Hierbei wurde
Auffullungsméchtigkeiten bis ca. 5,0 m festgestellt. In den durchgefihrten chemischen
Analysen wurden erhohte Schwermetallgehalte und erhdhte Gesamtkohlenstoffgehalte
(organisch) ermittelt. Zusatzlich wurden in zwei Mischproben erhohte
Mineraldlkohlenwasserstoffgehalte festgestellt.

Daneben sind die Flurstiicke 57, 62 sowie 63 zuséatzlich Teil einer Flache, die im Verzeichnis
der Flachen mit Bodenbelastungsverdacht des Ennepe-Ruhr-Kreises als Altablagerung mit
der Kennzeichnung 4709/0053 eingetragen ist. Die Ablagerungen bzw. Aufschittungen sind
erstmals in den hier vorliegenden Luftbildern von 1926 verzeichnet. Uber das aufgeschiittete
Material sowie ggf. vorhandene Schadstoffgehalte liegen der unteren Bodenschutzbehdrde
keine Informationen vor.«
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Die Behorde kommt zwar zu dem Ergebnis, dass sich die beabsichtigte Planung im Grundsatz
positiv auf die Altlastensituation auswirkt, da dadurch mogliche Gefahrdungspfade
unterbrochen werden, empfiehlt dennoch die Kennzeichnung des Planungsbereich gemal 8§
9 Abs. 5 BauGB. Dem wird durch die Festsetzung im Bebauungsplan entsprechend Rechnung
getragen.
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6. Gestalterische Festsetzungen

6.1.Ziele der gestalterischen Festsetzungen

Ziel der gestalterischen Festsetzungen ist es, die geplanten neuen Baukoérper mdglichst
umfeldvertraglich auszugestalten. Insbesondere die geplante Gewerbehalle verfiigt aufgrund
ihrer Dimensionierung und Lage an der Stral3e In der Graslake Uber eine standortpragende
Wirkung. Die Bebauung im 6stlichen StralR3enverlauf zum Anschluss Blicherstralle / Am
Ochsenkamp ist hingegen noch deutlich kleiner dimensioniert. Das Plangebiet bildet von
Osten aus betrachtet den ersten grolReren Gewerbestandort im Gewerbegebiet, sodass hier
eine moglichst hochwertige und ansprechende Standortgestaltung forciert wird.

Diese wird vor allem durch die Gestaltung der Dacher bzw. Dachflachen und Fassaden
erreicht, sodass dazu entsprechende Festsetzungen getroffen werden.

6.2. Dachform
Als zulassige Dachform werden Flachdacher mit einer Neigung von 0° bis 10° festgesetzt.

Begrundung

Die festgesetzte Dachform setzt die Vorgaben des stadtebaulichen Konzeptes um und
ermdglicht zudem die Nutzung der Dachflachen (s.u.).

6.3. Gestaltung und Nutzung von Dachflachen

Die Dachflachen von baulichen Anlagen sind dauerhaft und flachendeckend extensiv zu
begriinen. Ausnahmen zu Gunsten der Errichtung von Photovoltaikanlagen und technischen
Anlagen sind zulassig.

Begrindung

Da die geplanten Baukdrper mit Flachdachern ausgebildet werden, bietet sich eine Nutzung
dieser an. Unter Berlicksichtigung dessen ist eine Dachbegriinung vorgesehen, die u.a.
positiven Einfluss auf das lokale Kleinklima zur Folge hat (z.B. Abmilderung von
Temperaturextremen im Jahresverlauf, Verbesserung der Luftqualitdt durch Bindung und
Filterung von Luftverunreinigungen, Erhéhung der Verdunstung). Dartber hinaus kénnen
anfallendes Regenwasser gespeichert und Niederschlagsabflussspitzen reduziert werden,
sodass eine zeitverzbgerte Abgabe in die Kanalisation erfolgt. Neben den 6kologischen
Vorteilen bringt eine Dachbegriinung ebenso bautechnische Vorteile mit, so verlangert sie die
Lebensdauer von Dachern (Schutzfunktion) und tragt zu einer besseren Warmedammung bei.
Daruiber hinaus soll auch die Errichtung von Photovoltaikanlagen auf den Dachern der neuen
Baukoérper ermdglicht werden, sodass eine entsprechende Ausnahmeregelung festgesetzt
wird, gleiches gilt fir technische Anlagen.
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7. Hinweise

7.1. Artenschutz

Gemal § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG sind Gehdlzrodungen grundsétzlich nur im Zeitraum vom
1. Oktober bis 28. Februar zulassig.

Um die Verbotstatbestande der Totung gemdR 8§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG fur
gebdudenutzende Fledermausarten und Brutvégel ausschlielRen zu kdnnen, wird vor Beginn
der Abrissarbeiten eine erneute Prifung der Gebaude durch einen Fledermausgutachter
erforderlich. Gleichzeitig soll eine Uberprifung auf mégliche Brutplatze gebaudenutzender
Vogelarten erfolgen. Sollte die Kontrolle keine Vorkommen nachweisen, kann eine
(unbeabsichtigte) Toétung der Verletzung ausgeschlossen werden. Sollte ein Besatz
nachgewiesen werden, sind gegebenenfalls weitere MalRBnahmen einzuleiten. Unter
Umstéanden ist nach vorheriger Kontrolle auch ein Verschluss potenzieller
Einflugmdglichkeiten und Spalten mdglich.

7.2.Bodendenkmalpflege

Bei Bodeneingriffen koénnen 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) entdeckt
werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Stadt als Unterer Denkmalbehérde
und/oder dem Landschaftsverband Westfalen-Lippe (LWL) - Archdologie fur Westfalen,
Aulenstelle Olpe (Tel.: 02761/ 93750; Fax: 02761/ 937520) unverziglich anzuzeigen und die
Entdeckungsstatte mindestens drei Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten (§ 15 u.
16 Denkmalschutzgesetz NRW (DSchG NW)), falls diese nicht vorher von den
Denkmalbehérden freigegeben wird. Der Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist berechtigt,
das Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten und flr wissenschaftliche Erforschung bis zu 6
Monate in Besitz zu nehmen (8 16 Abs. 4 DSchG NW).

Innerhalb des Plangebiets kénnen im Massenkalk Spaltenfillungen (u.a. Unterkreide)
angetroffen werden, die wissenschaftlich bedeutende Fossilien enthalten kénnen. Es wird
daher gebeten, derartige Flllungen unbedingt zu melden.

7.3. Trafostation im Plangebiet

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich eine Trafostation. Vor einem Abriss
der Bestandsgebaude missen die Station und die auf dem Geldnde befindlichen
Kabelanlagen auRRer Betrieb genommen werden. Hierzu ist beim betreffenden, ehemaligen
Betreiber, der AVU Netz GmbH, ein entsprechender Antrag zu stellen.
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8. Auswirkungen der Planung

8.1.ErschlieRung

Die verkehrlichen Auswirkungen des Planvorhabens wurden fachgutachterlich untersucht (vgl.
ABVI 2021). Dabei ging es insbesondere um die Frage, ob durch den planungsbedingten
Zusatzverkehr negative Auswirkungen auf das bestehende StralRennetz zu erwarten sind.
Methodisch erfolgte die Beurteilung durch die Ermittlung der sog. Qualitat des
Verkehrsablaufs, die die Leistungsfahigkeit der relevanten Knotenpunkte zum Ausdruck bringt.

Bewertung der Bestandssituation

Grundlage der Beurteilung der planungsbedingten Verkehrsauswirkungen ist die Ermittlung
und Bewertung der Bestandsituation. Dafir wurden an den relevanten Knotenpunkten In der
Graslake / Jesinghauser Stral3e, Am Ochsenkamp L 726 / Bliicherstrafl3e und Am Ochsenkamp
L 726 / Jesinghauser StralRe Verkehrszahlungen durchgefuhrt. Die Verkehrsbelastungen
wurden abbiegescharf und verteilt auf die jeweiligen Fahrzeugarten (z.B. PKW, LKW und
Busse, Fahrrader usw.) als Stundenwerte in 15-min-Intervallen erhoben. Ausschlaggebend
sind dabei die jeweiligen Spitzenstunden am Morgen und Nachmittag als Maximum.

In den Spitzenstunden wurden demnach folgende Belastungen je Knotenpunkt als Maximum
erhoben (vgl. ABVI 2021, S. 5f1.):

e Inder Graslake / Jesinghauser StralRe: 150 Kfz/h in der Morgenspitze und 266 Kfz/h in
der Nachmittagsspitze

¢ Am Ochsenkamp / Jesinghauser StralRe: 642 Kfz/h in der Morgenspitze und 811 Kfz/h
in der Nachmittagsspitze

e Am Ochsenkamp / BlucherstraRe: 745 Kfz/h in der Morgenspitze und 932 Kfz/h in der
Nachmittagsspitze.

Aufgrund der pandemiebedingten Verdnderungen der Mobilitdt der Bevolkerung (erhohter
Homeoffice-Anteil, Schulen und Kinderbetreuungseinrichtungen nur tlw. in Betrieb, weniger
Freizeitfahrten etc.) wurden die o.g. Zahlwerte zur Beurteilung der Vorbelastung fur eine
Bewertung zur sicheren Seite hin zusétzlich noch mit einem Aufschlag von 20 % versehen
(vgl. ABVI 2021, S. 3 ff.). Die htchste Vorbelastung ergibt sich in der Zusammenschau somit
im Hinblick auf den Knotenpunkt Am Ochsenkamp / BlUcherstrale mit 1.118 Kfz/h in der
nachmittaglichen Spitzenstunde (vgl. ABVI 2021, S 6).

Ermittlung des vorhabenbedingten Neuverkehrs

Im nachsten Schritt galt es, den vorhabenbedingten Verkehr zu ermitteln. Dieser setzt sich aus
den am Standort geplanten Nutzungen und den daraus resultierenden Verkehrsbewegungen
zusammen. Zum einen handelt es sich dabei um die Verkehrsbewegungen des geplanten
Burogebaudes und zum anderen um die Verkehrsbewegungen der geplanten Gewerbehalle
mit rd. 6 Mieteinheiten, die Flachen fur produzierendes Gewerbe, Lagerung und Logistik
umfasst.
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Im Zuge der Umsetzung des Bauvorhabens kommt es somit zusétzlich zu 111 Kfz/Tag durch
die BUronutzung (jeweils im Quell- und Zielverkehr) sowie zu 610 Kfz/Tag durch die Nutzungen
in der Gewerbehalle (ebenfalls jeweils im Quell- und Zielverkehr) (vgl. ABVI 2021, S. 13 u. 16).

Der Zielverkehr, also der Verkehr, der zum Planstandort féhrt, erreicht diesen
schwerpunktmafig Uber die Stral3e In der Graslake. Der Quellverkehr, also der Verkehr, der
den Planstandort verlasst, verlasst diesen schwerpunktmaRig ebenfalls Uber die StralRe In der
Graslake. Insofern sind die Ziel- und Quellverkehre im Hinblick auf die Verteilung gleich und
es gibt lediglich Unterschiede in Bezug auf die konkrete prozentuale Verteilung (vgl. ABVI
2021, S. 191.).

Prognose-Verkehrsbelastungen

Die relevanten Prognose-Verkehrsbelastungen, die im Weiteren zur Bewertung der
Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte heranzuziehen sind, werden durch Summierung der
Vorbelastung mit der Zusatzbelastung unter Bezugnahme auf den o0.g. pandemiebedingten
Aufschlag zur sicheren Seite hin, ermittelt (vgl. ABVI 2021, S. 22). Fur die einzelnen
Knotenpunkte bedeutet dies konkret:
e In der Graslake / Jesinghauser Stral3e: Zunahme von 235 Kfz/h (+ 29,8 %) in der
Morgenspitze sowie 364 Kfz/h (14,5 %) in der Nachmittagsspitze
e Am Ochsenkamp / Jesinghauser Straf3e: Zunahme von 921 Kfz/h (+ 3,1 %) in der
Morgenspitze sowie 1.143 Kfz/h (+ 2,2 %) in der Nachmittagsspitze
e Am Ochsenkamp / BlucherstraRe: Zunahme von 810 Kfz/h (+ 5,3 %) in der
Morgenspitze sowie 1.010 Kfz/h (+ 3,7 %) in der Nachmittagsspitze

Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte

Die Beurteilung der Leistungsfahigkeit der relevanten Knotenpunkte erfolgt auf Grundlage der
Vorgaben des HBS (Handbuch fur die Bemessung von StraBenverkehrsanlagen) der
Forschungsgesellschaft fur StraRen- und Verkehrswesen aus dem Jahr 2015. Die
Leistungsfahigkeit wird dabei als Qualitdt des Verkehrsablaufs in den Stufen A bis F
beschrieben, wobei A die hdchstmogliche und F die geringste Qualitatsstufe darstellt. Als
allgemeine Zielvorgabe gilt die Qualitatsstufe D, diese sollte also mindestens erreicht werden,
um eine konfliktfreie Verkehrsabwicklung am betreffenden Knotenpunkt sicherzustellen.

Der Knotenpunkt In der Graslake / Jesinghauser Straf3e ist im Ergebnis sowohl im Bestand als
auch nach Planumsetzung der Qualitdtsstufe A zuzuordnen, sodass hier eine sehr gute
Verkehrsqualitat attestiert wird. Bedingt durch die Umsetzung des in Rede stehenden
Erweiterungsvorhabens ergeben sich demnach keine signifikant spiirbaren Auswirkungen auf
den Knotenpunkt (vgl. ABVI 2021, S. 36 ff.).

Der Knotenpunkt Am Ochsenkamp / Jesinghauser Straf3e weist im Bestand die Qualitatsstufe
B auf, was sich auch unter Bertcksichtigung der Auswirkungen des Planvorhabens nicht
verandert. Somit ergibt sich auch fir diesen Knotenpunkt keine signifikant spirbare
Veranderung der Qualitat des Verkehrsablaufs, sie bleibt in der zweithochsten Qualitatsstufe
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B. Erganzend ist darauf zu hinzuweisen, dass es sich dabei um die Gesamtbewertung des
Knotenpunktes handelt und dieser in einzelnen Strémen sowohl im Bestand als auch nach
Planumsetzung sogar die Qualitatsstufe A erreicht (vgl. ABVI 2021, S. 40 ff.).

Der Knotenpunkt Am Ochsenkamp / Bliicherstraf3e weist ebenfalls sowohl im Bestand als auch
nach Planumsetzung einschlieBlich der damit verbundenen Zusatzverkehre die Qualitatsstufe
B und damit die zweithdchste Qualitat des Verkehrsablaufs auf. Auch hier entstehen in Folge
der Planumsetzung keine signifikant spirbaren Auswirkungen auf das Stral3ennetz, die
Einzelstrome des Knotenpunktes verbleiben in den jeweiligen Bestandsstufen zwischen A und
C (vgl. ABVI 2021, S. 44 ff.).

In der Zusammenschau ergeben sich aus dem in Rede stehenden Planvorhaben und den
damit verbundenen zusatzlichen Fahrten keine spirbaren Auswirkungen auf die relevanten
Knotenpunkte. Alle Knotenpunkte weisen sowohl im Bestand als auch nach Planumsetzung
eine mindestens gute Qualitat des Verkehrsablaufs in Form der Qualitatsstufe B auf. Insofern
spricht aus verkehrlicher Sicht nichts gegen die Umsetzung des beabsichtigten
Planvorhabens.

8.2.Schallschutz

Zur Beurteilung der Auswirkungen des geplanten Bauvorhabens im Hinblick auf den
Schallschutz wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefihrt (vgl. PEUTZ CONSULT
2021). Ziel dessen war es, die schalltechnischen Auswirkungen des Umfelds auf den
Planungsbereich sowie dessen Auswirkungen auf das Umfeld zu ermitteln und zu bewerten.

Schalleinwirkungen auf das Plangebiet

Die schalltechnischen Einwirkungen des Umfelds auf das Plangebiet umfassen
unterschiedliche Parameter. Dabei geht es um Verkehrslarm, der sich einerseits in
StralRenverkehrslarm und andererseits in Schienenverkehrslarm differenzieren lasst. In Bezug
auf den StralRenverkehrslarm kann dabei auf die in Kapitel 8.1 erlauterte
Verkehrsuntersuchung zurlckgegriffen werden, die die erforderlichen
Verkehrsbelastungszahlen enthalt. Die Belastungszahlen des Schienenverkehrs wurden
erganzend bei der Deutschen Bahn AG angefragt.

Im Hinblick auf den Verkehrslarm kommt das Gutachten zu dem Ergebnis, dass die
heranzuziehenden schalltechnischen Orientierungswerte (SOW) der DIN 18005 (65 dB (A)
tags und 55 dB (A) nachts flir Gewerbegebiete) im Tageszeitraum um bis zu 1 dB lberschritten
werden und damit als geringfiigig einzustufen sind. Im Nachtzeitraum kommt es im Plangebiet
zu einer Uberschreitung des SOW von bis zu 8 dB. Da im Zuge des geplanten Bauvorhabens
jedoch keine Betriebsinhaberwohnungen geplant sind, die unter den Schutzanspruch der
SOW des Nachtzeitraums fallen wirden, ist die genannte Uberschreitung allerdings zu
relativieren. Darliber hinaus handelt es sich bei den schalltechnisch relevanten
Immissionsorten um Flachen im Norden des Plangebietes; da hier der schwerpunktmafig
ErschlieBungsflachen und Parkplatze vorgesehen sind und die SOW am geplanten Gebaude
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eingehalten werden, sind die schalltechnischen Einwirkungen des Verkehrslarms des Umfelds
auf das Plangebiet als unerheblich und vertretbar einzustufen. SchallschutzmaBhahmen an
den geplanten Gebauden in Folge des Verkehrslarms sind in Folge dessen nicht erforderlich
(vgl. PEUTZ CONSULT 2021, S. 16).

Planungsbedingte Auswirkungen auf den Gewerbelarm

Im Hinblick auf die Auswirkungen des planungsbedingten Gewerbelarms ist zunachst eine
Betrachtung der Nutzungen im Umfeld des Plangebietes erforderlich. Dieses befindet sich im
Gewerbegebiet “Graslake®, sodass es sich bei der vorzufindenden Hauptnutzung im
Standortumfeld um Gewerbe handelt. Das Plangebiet selbst wurde seinerzeit als Standort
eines produzierenden GrofRbetriebs genutzt, dessen Nutzung jedoch in der Vergangenheit
bereits aufgegeben wurde. Die beabsichtigte Planung eines Gewerbestandortes stellt insofern
keine neue Nutzung dar. Neben gewerblichen und industriellen Nutzungen finden sich im
Umfeld auch genehmigte Betriebsleiterwohnungen. Weitere Wohnnutzungen, im Sinne der
Klassifizierung als allgemeine Wohngebiete, finden sich im weiteren Stralenverlauf der
Jesinghauser Straf3e in dstlicher Richtung zum Plangebiet. Ziel der Gewerbelarmbetrachtung
ist es somit, die nutzungsbedingten Schallemissionen zu ermitteln und deren Einfluss auf die
Nutzungen im Umfeld, insbesondere auf die als sensibel einzustufenden Wohnnutzungen, zu
beurteilen.

Bei den im Zuge der Gewerbelarmbetrachtung zu beriicksichtigenden Larmquellen handelt es
sich um Fahrt-, Rangier- und Abstellvorgdnge von Lkw, Ladetétigkeiten von Lkw, die
Schallabstrahlung tber Fassadenbauteile sowie um Fahrt- und Parkvorgange von Pkw. Die
planungsbedingten Larmemissionen werden softwarebasiert ermittelt und deren Einfluss auf
insgesamt 17 Immissionsorte (I0) im Umfeld des Plangebietes bewertet. Im Ergebnis werden
die zulassigen Immissionsbegrenzungen an mehreren Immissionsorten Uberschritten. Die
Uberschreitungen variieren dabei von 3,3 dB (A) (10 1, 3, 4 und 13) im Tageszeitraum bis zu
9,9dB (A) (10 2, 3 und 4) im Nachtzeitraum. Das sog. Spitzenpegelkriterium der Technischen
Anleitung (TA) Larm wird hingegen an allen Immissionsorten sowohl tags als auch nachts
eingehalten. Letztlich resultiert aus den Uberschreitungen der Immissionsbegrenzungen ein
Erfordernis zur Umsetzung von Schallschutzmafinahmen, die im Zuge der Planumsetzung zu
berticksichtigen sind. Konkret werden daher insgesamt funf SchallschutzmaZnahmen im
Plangebiet vorgesehen, die im Bebauungsplan entsprechend raumlich verortet sind. Die
genaue Ausfiihrung der Schallschutzwénde mit Vorgaben Uber die erforderliche Hohe, Lange,
Schallddmmung und Absorption werden ebenfalls in den Bebauungsplan aufgenommen und
entsprechend textlich festgesetzt (vgl. PEUTZ CONSULT 2021, S. 20 ff.).

Planungsbedingte Auswirkungen auf den Verkehrslarm

In Folge der Planumsetzung werden auch schalltechnische Auswirkungen in Form von
Verkehrslarmemissionen generiert. Dabei kommt es im Umfeld des Plangebietes vor allem an
der angrenzenden Jesinghauser Stral3e zu Erh6hungen der Beurteilungspegel und zu einer
Uberschreitung der herangezogenen Immissionsgrenzwerte der 16. Bundes-
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Immissionsschutzverordnung (BImSchV) um bis zu 5,1 dB. Dies ist insbesondere auf den mit
der Planung verbundenen, héheren Anteil des Schwerlastverkehrs zurtickzufhren. Die
Schwelle der Gesundheitsgefahrdung bleibt trotz der ermittelten Grenzwertliberschreitung
jedoch unberthrt.

Der StraRBenverkehrslarm tragt an mehreren Immissionsorten im Bereich der Stral’e ,In der
Graslake® zu einer Erhéhung der Beurteilungspegel sowie einer damit verbundenen, teilweisen
Uberschreitung der relevanten Grenzwerte bei. Dabei handelt es sich zum einen um den
Immissionsort 8, der aufgrund der Nahe zu den angrenzenden Bahngleisen die héchsten
ermittelten Beurteilungspegel aufweist. ,Bei Beurteilungspegeln von bis zu 66 dB (A) tags und
65 dB (A) nachts kommt es hier jedoch nur zu marginalen Pegelerh6hungen um bis zu 0,2 dB.
Die hilfsweise zur Bewertung herangezogenen Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fur
Gewerbegebiete werden demnach tags eingehalten, nachts jedoch um bis zu 5,3 dB
Uberschritten. Im Nachtzeitraum wird zudem der kritische Schwellwert von 60 dB (A)
Uberschritten. Hierbei handelt es sich jedoch um einen Stahlhandel, welcher wohl keinen
erhdhten Schutzanspruch zum Nachtzeitraum genie3t. Da solch geringe Pegelerh6hungen
des Verkehrslarms um 1 bis 2 dB fiir das menschliche Ohr nicht wahrnehmbar sind, kann eine
entsprechende planbedingte Erhdhung des Verkehrslarms auch in dem larmkritischen Bereich
oberhalb von 70 dB (A) tags und 60 dB (A) nachts unter Abwagungsgesichts- punkten
hingenommen werden (OVG Munster, 30.05.2017, Az 2 D 27/15.NE).“ (PEUTZ CONSULT
2021, S. 17).

Am Immissionsort 6, hierbei handelt es sich um eine Wohnnutzung, kommt es in Folge der
Planumsetzung zu einer Pegelerh6hung von 0,4 dB fir den Tagzeitraum (nachts unverandert).
,Der hilfsweise zur Bewertung herangezogene Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fur
Mischgebiete von 64 dB (A) tags und 54 dB (A) wird demnach um bis zu 1,3 dB tags und 8,5
dB nachts Uberschritten. Auch die kritische Schwelle von 60 dB (A) nachts wird hier im Null-
sowie im Planfall iberschritten. Da solch geringe Pegelerh6hungen von deutlich weniger als
1 dB (0,3 dB nachts) fir das menschliche Ohr nicht wahrnehmbar sind, kann eine
entsprechende  planbedingte  Erhdhung des Verkehrslarms auch  hier unter
Abwagungsgesichtspunkten hingenommen werden.“ (PEUTZ CONSULT 2021, S. 17 f.). Auch
im Verlauf der StraRe ,Am Ochsenkamp® ergeben sich weitere geringfligige Uberschreitungen
im Bereich von 0,3 bis 1 dB (A).

»Insgesamt ergeben sich somit im weiteren Umfeld des Vorhabens lediglich geringflgige Pe-
gelerhdhungen um bis zu 1 dB. Im Nachtzeitraum kommt es jedoch in Teilen zu Uberschrei-
tungen der kritischen Grenze von 60 dB(A) nachts. Da solch geringe Pegelerh6hungen des
Verkehrslarms um 1 bis 2 dB fir das menschliche Ohr nicht wahrnehmbar sind, kann eine
entsprechende planbedingte Erh6hung des Verkehrslarms auch in dem larmkritischen Be-
reich oberhalb von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts unter Abwagungsgesichtspunkten
hingenommen werden (OVG Minster, 30.05.2017, Az 2 D 27/15.NE). Im n&heren Umfeld
kommt es zu teils deutlichen Pegelerhhungen um bis zu 5,1 dB im Planfall. Hier wird jedoch

Seite 32



STADT SCHWELM Bebauungsplan Nr. 108 »In der Graslake, Jesinghauser Strafle« Begriindung

die kritische Grenze von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts eingehalten.” (PEUTZ CONSULT
2021, S. 18).

In der Zusammenschau kann das beabsichtigte Planvorhaben am in Rede stehenden Standort
bei einer Umsetzung der durch den Fachgutachter ermittelten und empfohlenen
Schallschutzmafinahmen (konkret: mehrere Schallschutzwéande) konfliktfrei realisiert werden.
Die SchallschutzmalBhahmen werden daher im Bebauungsplan entsprechend
planungsrechtlich verankert und festgesetzt.

8.3.Ver- und Entsorgung

Nach aktuellem Stand wird davon ausgegangen, dass die Ver- und Entsorgung uber das
vorhandene Ver- und Entsorgungsnetz der Stadt erfolgen kann.

8.4. Ausgleich von Eingriffen (Eingriffsregelung gemaf BNatSchG)

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens das nach den Vorgaben des Baugesetzbuches als
Standardverfahren mit Umweltprifung durchgefuhrt wird, wurde auch eine Eingriffs-
Ausgleichs-Bilanzierung durchgefiihrt (vgl. GRUNPLAN 2021a). Ziel dessen war es, die
planungsbedingten Eingriffe in Natur und Landschaft zu ermitteln, um darauf aufbauend die
erforderlichen  naturschutzrechtlichen  Ausgleichserfordernisse  zu  definieren  und
entsprechende Kompensationsmafinahmen im Rahmen des Bebauungsplans festzuhalten.

Methodisch  erfolgt die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung auf  Grundlage einer
Biotoptypenkartierung. Die Biotoptypen sind in der Biotopwertliste vorgegeben; die den
einzelnen Biotoptypen einen Wertfaktor (je gm) zuordnet. Die Wertfaktoren sind insbesondere
von der Seltenheit, Wiederherstellbarkeit und 6kologischen Eigenart eines Biotops abgeleitet.
In der Biotoptypenwertliste erhalt jeder Biotoptyp einen Grundwert auf einer Skala von 0 bis
10. Dabei entspricht 0 dem niedrigsten und 10 dem hdéchsten Wert fir Naturschutz und
Landschaftspflege.

Der Wert einer Flache wird berechnet, indem Werftfaktor und Flachengré3e miteinander
multipliziert werden. Der Eingriffswert bzw. der Kompensationsbedarf errechnet sich aus dem
Vergleich des Flachenwerts vor dem Eingriff (Status Quo) und dem angenommenen
zukunftigen Zustand gemafl dem Planungskonzept bzw. der Flachenbilanz des
Bebauungsplans.

Dem ermittelten Biotopwert des Ausgangszustandes von 91.350 Wertpunkten steht nach
Umsetzung der Planung ein prognostizierter Biotopwert von 51.873 Wertpunkten gegenuber.
Aus dem Vergleich von Ausgangs- und Planungszustand errechnet sich bezogen auf die
Grundflache somit eine negative Gesamtbilanz in Hohe von 39.478 Wertpunkten (vgl.
GRUNPLAN 2021a, S. 4). Dies bedeutet, dass das aus der Planung resultierende
Ausgleichserfordernis durch entsprechende Maflinahmen (z.B. durch direkte Mal3nhahmen auf
dem Gelande oder durch monetare Kompensation / Ausgleichsmafinahmen an anderer Stelle
im Stadtgebiet) zu kompensieren ist. Im betreffenden Fall werden dabei sowohl Mal3nahmen
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im Plangebiet als auch externe AusgleichsmafRnahmen ergriffen. Die Mal3nahmen innerhalb
des Plangebiets sind Bestandteil der planungsrechtlichen Festsetzungen (vgl. Kapitel 5) und
umfassen eine Pflanzerhaltungsflache, Neuanpflanzungen (Baume), Dachbegriinung und
Vorgaben hinsichtlich der Begriinung von Freiflachen. Bei der externen Kompensation handelt
es sich um zwei Ausgleichsmallinahmen, bei denen jeweils heute intensiv ackerbaulich
genutzte Flachen in Intensivgrinland umgewandelt werden (siehe dazu auch die
Ausfiihrungen in der Planzeichnung).

8.5. Artenschutz

Das Thema Artenschutz wurde im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ebenfalls
fachgutachterlich untersucht (vgl. GRUNPLAN 2021b). Ziel dessen war es, mdgliche
artenschutzrechtliche Konflikte in Folge der Planumsetzung zu identifizieren und bei Bedarf
Empfehlungen fiir entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan zu treffen.

Grundlagen

Als wesentliche rechtliche Bezugsquellen der Artenschutzpriifung dienen die 88 44 und 45 des
BNatSchG. Darin wurden die europaischen Normen der Artikel 12 u. 13 der Flora-Fauna-
Habitat-Richtlinie (FFH-RL) und des Artikels 5 der Vogelschutzrichtlinie in nationales Recht
umgesetzt. Die generellen artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande (Zugriffsverbote) finden
sich in 8 44 BNatSchG. Durch die artenschutzrechtliche Vorprifung ist demnach
herauszustellen ob und inwiefern durch ein Vorhaben artenschutzrechtliche Konflikte
ausgeldost werden.

Mogliche Auswirkungen der Planung

Im Sinne einer Worst-Case-Betrachtung ist abzuschatzen, ob durch die Umsetzung des
Planvorhabens bau-, betriebs- oder anlagebedingte Wirkfaktoren dazu fuhren, dass
Exemplare europaisch geschiitzter Arten gestort, verletzt oder getdtet werden. Dartiber hinaus
ist zu prifen, ob die entsprechenden Wirkfaktoren geeignet sind, die 6kologische Funktion von
Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang nachhaltig zu
beeintrachtigen. Nahrungsstatten, Jagdhabitate und Wanderkorridore sind in diesem Kontext
nur dann geschutzt, wenn sie einen essentiellen Habitatbestandteil fur die lokale Population
darstellen.

»Baubedingte Auswirkungen sind alle zeitlich begrenzten und mit der Baufeldfreimachung
bzw. der Errichtung neuer Gebadude verbundenen Beeintrachtigungen. Im konkreten Fall
gehoren der Abbruch des umfangreichen Gebaudebestands sowie die Rodung des Baum- und
sonstigen Gehdlzbestands zur Baufeldfreimachung. Die Arbeitsvorgange kdnnen mit der
Entwicklung von Larm, Staub und Erschitterungen verbunden sein und damit zu
Beeintrachtigungen von Fortpflanzungs- und Ruhestatten geschitzter Arten flhren.«
(GRUNPLAN 2021b, S. 9).
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Als betriebsbedingte Auswirkungen gelten die durch die geplanten Nutzungen verursachten
Licht- und L&rmauswirkungen, wobei auch bestehende Vorbelastungen des
Planungsstandortes zu beachten sind (vgl. GRUNPLAN 2021b, S. 9).

»Anlagebedingte Auswirkungen sind durch die dauerhafte Inanspruchnahme stellenweise
noch unversiegelter Flachen bzw. die Nachnutzung bereits vorgepragter und versiegelter
Standorte im Rahmen der geplanten Bebauung zu erwarten« (GRUNPLAN 2021b, S. 9).

Prifung des Vorkommens planungsrelevanter Arten

Nach Auswertung des Artenschutz-Informationssystems des Landesamts fir Natur, Umwelt
und Verbraucherschutz NRW (LANUV) ist im Plangebiet bzw. in dessen Umfeld kein
Vorkommen planungsrelevanter Fledermausarten aufgefuhrt, ein Vorkommen kommt jedoch
grundsétzlich in Betracht, da z.B. insbesondere die Zwergfledermaus haufig Siedlungsgebete
als Lebensraum nutzt. Im Hinblick auf planungsrelevante Vogelarten gibt es im Umfeld des
Plangebietes laut Artenschutz-Informationssystem 22 mdgliche Arten (darunter bspw. Habicht,
Eisvogel, Rauchschwalbe und Waldkauz). Als planungsrelevante Amphibienarten sind im
Artenschutz-Informationssystem hingegen nur die Kreuzkrdte und der Kammmolch vermerkt.
Sonstige Arten i.S.v. Libellen, Schmetterlingen und Kéfern sind nach Auswertung des
Informationssystems im Plangebiet nicht zu erwarten. Planungsrelevante Pflanzenarten sind
ebenfalls nicht zu erwarten.

Zur Prufung eines mdglichen Vorkommens der o0.g. Arten fand im Februar 2021 eine Vor-Ort-
Begehung statt, in deren Rahmen der Untersuchungsraum auf potenzielle Lebensstétten und
indirekte Hinweise (z.B. Nahrungsreste, Nester, Kotspuren) untersucht wurde.

Ergebnisse der Artenschutzprifung

In Bezug auf Flederméause wurden keine direkten oder indirekten Hinweise gefunden, die auf
ein Vorkommen von Fledermausen hinweisen, vollumfanglich ausgeschlossen werden kann
dies jedoch nicht. Im Sinne des Worst-Case-Ansatzes sind daher vor den Abrissarbeiten die
abzureiRenden baulichen Strukturen durch einen Fledermausgutachter zu kontrollieren. Unter
Bertcksichtigung dessen kann ein Ausldsen der Verbotstatbestdnde des § 44 BNatSchG im
Hinblick auf Flederm&use vermieden werden.

Fur die Artengruppe der Vogel wurden im Zuge der Gelandebegehung keine direkten oder
indirekten Hinweise auf ein Vorkommen planungsrelevanter Arten erbracht, jedoch kommt das
Plangebiet aufgrund der sidlich angrenzenden und in Teilen in Anspruch genommenen
Friedhofsflache fur ein Vorkommen stérungsangepasster und weit verbreiteter
»Allerweltsarten« in Betracht. Die Verbotstatbestdnde des § 44 BNatSchG bleiben unter
Berucksichtigung dessen zwar unberihrt, dennoch werden einige Empfehlungen gegeben, die
eine Beeintrachtigung der sog. Allerweltsarten vorsorglich vermeiden sollen.
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Im Hinblick auf die Artengruppe Amphibien/Reptilien wurde ein Vorkommen im Plangebiet
mangels Standortgeeignetheit ausgeschlossen. Die Verbotstatbestdnde des § 44 BNatSchG
bleiben somit auch in Bezug auf diese Artengruppe unberiihrt, sodass keine weiteren
MaRnahmen erforderlich sind. Sonstige Arten i.S.v. Libellen, Schmetterlingen und Kafern oder
planungsrelevanten Pflanzenarten werden von der Planung ebenfalls nicht negativ beeinflusst,
da sie nicht vorhanden sind.

Artenschutzrechtliche Konflikte sind in Folge der Umsetzung des in Rede stehenden
Vorhabens unter Beriicksichtigung der im Bebauungsplan aufgenommenen Hinweise (vgl.
Kapitel 7.1) nicht zu erwarten.

8.6.Boden / Flache

Die planungsbedingten Auswirkungen auf den Boden sind als gering einzustufen. Hintergrund
ist, dass das Plangebiet bereits im Bestand zu groRen Teilen versiegelt bzw. bebaut ist und
gewerblich genutzt wird. Insofern erfolgt im Hinblick auf die zuklnftigen Nutzungen im
Allgemeinen keine Veranderung. Davon ausgenommen ist der sudliche Planungsbereich, der
bislang als mdgliche Friedhofserweiterungsflache vorgehalten wurde, jedoch nicht
beansprucht wird und daher nun in die in Rede stehende Planung einbezogen wird. In diesem
Bereich wird es insofern zu einer Verdnderung kommen, da vormals unversiegelte Flachen
zukunftig mit einer Festsetzung als Gewerbegebiet Uberplant werden. In diesem Bereich soll
ein Blrogebéaude entstehen, was gegentber der heutigen Bestandssituation eine zusatzliche
Versiegelung in Folge der Bebauung bedeutet. Die betreffenden Bereiche stehen insofern
zukunftig nicht mehr zur Erfullung der dblichen Bodenfunktionen zur Verfigung (z.B.
Versickerung von Niederschlagswasser, Lebensraum fir Flora und Fauna, Filterfunktion ftr
Schadstoffe usw.). Der Sachverhalt ist zu relativieren, da der Planungsbereich gemaf
Informationen der Unteren Bodenschutzbehdrde als Altlastenfliche gekennzeichnet ist,
sodass ohnehin eine im Grundsatz eher geringe Bodenqualitat attestiert werden kann. Dartber
hinaus kommt die Untere Bodenschutzbehtérde zum Ergebnis, dass die aus der Planung
resultierende Fortfihrung und Erweiterung der gewerblichen Nutzungen im Plangebiet in
Folge der damit einhergehenden teilweise oberflachigen Versiegelung des Gelandes positiv
auswirkt, da dadurch mdogliche Gefahrdungspfade (Boden-Mensch, Boden-Grundwasser)
unterbrochen werden, was zu einer Verbesserung der Gesamtsituation im Hinblick auf die
altlast- und bodenschutzrelevanten Aspekte filhrt. Zudem kann durch das als
Innenentwicklungsmaflnahme einzustufende Bauvorhaben eine zusétzliche
Inanspruchnahme und Flachenversiegelung im Auf3enbereich verhindert werden.

8.7.Umweltbelange

Die Bewertung der vorhabenbedingten Auswirkungen auf die Natur und die Landschaft erfolgt
gemal 88 2 Abs. 3 und 2a BauGB in Verbindung mit Anlage 1 BauGB im Rahmen einer
Umweltprifung, die im Umweltbericht als separater Teil B dieser Begriindung verschriftlicht
ist. Weitere Umweltbelange werden zuséatzlich im Rahmen von Fachgutachten untersucht. Die
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Gutachten wurden im Zuge dieser Begriindung zusammengefasst und flieRen in die
Umweltprufung sowie die planungsrechtlichen Festsetzungen dieses Bebauungsplans mit ein.

8.8.Realisierung

8.8.1. Bodenordnende MalRnahmen

Bodenordnende MalRnahmen sind nach derzeitigem Kenntnisstand im Hinblick auf die
sudliche Teilflache erforderlich. Hierbei handelt es sich um eine seinerzeit als mdgliche
Friedhofserweiterung vorgesehene Flache, die jedoch nie beansprucht wurde und nunmehr
zur Umsetzung des in Rede stehenden Bebauungsplans in Anspruch genommen wird.

8.8.2. Kosten und Finanzierung

Samtliche mit der Umsetzung dieser Planmaf3inahme verbundene Kosten werden durch die
GSE Deutschland GmbH getragen.

8.9. Stadtebauliche Kennwerte

FlachengroRRe Flachenanteil

Plangebiet insgesamt: rd. 86.629 gm 100 %

davon

e Gewerbegebiet, davon rd. 86.629 qm rd. 100 %
Uberbaubare Grundsticksflache rd. 72.606 gm rd. 83,8 %

Differenzen rundungsbedingt.
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9. Gutachten
Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden folgende Fachgutachten erarbeitet:

ABVI (2021): Neubau eines Burogebaudes und einer Gewerbehalle am Standort In der
Graslake 41-49 in Schelm. Verkehrsgutachten. Stand: Februar 2021. Bochum.

GRUNPLAN (2021a): Bebauungsplan Nr. 108 ,In der Graslake, Jesinghauser Strale“ in
Schwelm. Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz / Kompensationsmalinahmen. Stand: August 2021.
Dortmund.

GRUNPLAN (2021b): Artenschutzrechtlicher Beitrag zum Bebauungsplan Nr. 108 ,In der
Graslake, Jesinghauser Strafle“ in Schwelm. Artenschutz-Vorprifung. Stand: Marz 2021.
Dortmund.

PEUTZ CONSULT (2021): Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplanverfahren Nr.
108 ,In der Graslake, Jesinghauser Strae“ in Schwelm. Stand: Mai 2021. Dusseldorf.
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