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Teil A

1. Einflihrung
1.1. Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 201 ,Wohnquartier am Schiitzenhof* befindet sich
am sudlichen Rand des Siedlungsbereiches Schwerte-Mitte an der Schitzenstralle/Ecke
Lohbachstraflte. Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke 118, 119, 178, 350, 438, 439, 497,
501, 504 und 506 in Flur 030, Gemarkung 051298 Schwerte. Der raumliche Geltungsbereich
umfasst hierbei die Flache des ehemaligen Freizeit-Allwetterbades (FAB) sowie die derzeit
durch die Sportvereine VL Schwerte 1919/21 e.V., den Schief3sportclub Schwerte e.V. sowie
durch die Reisevereinigung Schwerte e.V. genutzten Flachen. Die FlachengrofRe betragt ca.
4,6 ha.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird begrenzt durch:

e die Flursticke 500, 502, 505 und 824 (Flur 030) im Norden,

o die Flurstiicke 319, 321, 435, 436, 437, 472, 473, 453, 454, 455, 457, 459, 460 (Flur
030) und 287 (Flur 022) im Osten,

e die angrenzende die Flursticke 580 und 178 (Flur 030) im Westen,

e die Flursticke 33/3, 34/3, 34/4 und 410 (Flur 030) im Stden.

Die Lage des Plangebietes ist der nachfolgenden Ubersicht zu entnehmen:

o

Abbildung 1: Ubersichtsplan mit raumlichem Geltungsbereich (ohne MaBstab)
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1.2. Anlass und Erforderlichkeit der Planung

Um den kinftigen Wohnraumbedarf der Stadt Schwerte zu decken, soll im Plangebiet ein
zeitgemales, urbanes Wohnquartier entstehen. Das Handlungskonzept Wohnen sieht fiir die
Stadt Schwerte einen qualitatsbedingten Neubaubedarf vor, der teilweise durch diese Planung
gedeckt werden soll. Am Schitzenhof soll somit ein Quartier mit bedarfsgerechtem,
vielfaltigem sowie bezahlbarem Wohnraum (Geschosswohnungsbau) und gleichzeitig hoher
stadtebaulicher Qualitat entstehen. Ca. 40 % bis 50 % der Wohnungen sind dabei im Zuge
des geférderten Wohnungsbaus geplant. Zusatzlich sind in geringem Malle erganzende
Nutzungen wie Dienstleistungen und (kleinteiliger) Einzelhandel vorgesehen. Mit dem
Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen flir eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung auf den ehemaligen (Sportplatz)-flachen mit attraktivem
Wohnungsbau einschlieBlich der erforderlichen ErschlieBungsanlagen geschaffen werden.

Méglich macht diese Entwicklung der Flache die Aufgabe der ehemaligen Nutzungen. Der Rat
der Stadt Schwerte hatte im Jahr 2009 beschlossen, die Nutzung des Freizeitallwetterbades
(FAB) im sldlichen Plangebiet aufzugeben und das Bad zu schlieBen. Seitdem wurde das
Gelande in keine neue Nutzung Uberfihrt. Zudem wird der VfL Schwerte zusammen mit dem
TuS Wandhofen ein neues Sportzentrum in Wandhofen beziehen. Im Jahr 2021 wurde ein
stadtebauliches Wettbewerbs-/Investorenverfahren durchgefuhrt, der Siegerentwurf bildet die
Grundlage des Bebauungsplan-Vorentwurfes.

1.3. Verfahrensart

Das in Rede stehende Plangebiet soll in Folge der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 201 —
Wohnquartier am Schutzenhof — gemal § 30 BauGB zu Wohnbauland entwickelt werden.

Die Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 201 — Wohnquartier
am Schutzenhof — erfolgte mit dem Beschluss des Ausschusses fur Planung, Bauen und
Wohnen der Stadt Schwerte vom 02.03.2022.

Nachster anstehender Verfahrensschritt ist die frihzeitige Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung des Bebauungsplanvorentwurfes.
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2, Planungsrechtliche Situation
2.1. Regionalplan

Im glltigen Regionalplan des Regierungsbezirks Arnsberg Teilabschnitt Oberbereich
Dortmund — westlicher Teil — aus dem Jahr 2004 wird der ndrdliche Teilbereich als Allgemeiner
Siedlungsbereich dargestellt (Bereich Flachen des Sportplatzes des VfL Schwerte). Der
sudliche Teilbereich hingegen wird als Allgemeiner Freiraum- und Agrarbereich dargestellt
(Bereich Gelande ehem. FAB). Nordwestlich des Plangebietes verlauft die L673 als
Uberregionale Stra3e. Dem gesamten Planungsbereich ist die Freiraumfunktion Grundwasser-
und Gewasserschutz zugeordnet. Ein kleiner Teilbereich im Siden des Grundstickes ist
zudem als Uberschwemmungsbereich gekennzeichnet. Aufgrund des MaRstabs des
Regionalplanes kann der Bereich insgesamt jedoch dem ASB zugerechnet werden. Diese
Einschatzung ist das Ergebnis einer Vorabstimmung zur Anpassung an die
landesplanerischen Ziele der Regionalplanungsbehdrde.

Derzeit befindet sich zudem der Regionalplan Ruhr in der Aufstellung. Im Regionalplan Ruhr
wird das gesamte Plangebiet eindeutig als Allgemeiner Siedlungsbereich dargestellt, zudem
ist das Plangebiet mit der Freiraumfunktion Grundwasser- und Gewasserschutz versehen.
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Regionalplan (schwarze Strichlinie = Lage des Plangebietes)
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2.3. Flachennutzungsplan

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

Der seit 2004 wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Schwerte stellt das gesamte
Plangebiet als Grinflache dar. Im ndérdlichen Teilbereich ist eine Einrichtung fur den
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung kulturellen Zwecken dienende Gebaude dargestellt.
Sudlich davon wird auf der Grinflache die Zweckbestimmung Sportplatz dargestellt. Das
sudliche Plangebiet wird als Einrichtung fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
sportlichen Zwecken dienende Gebaude dargestellt.

Die Umgebung des Plangebietes wird durch Bauflachen unterschiedlicher Nutzungen
eingerahmt. Im Norden schlieRen sich Mischbauflachen an, stlich hierzu ist zudem erneut
Wohnbauflache dargestellt. In dstlicher Richtung grenzen Flachen fir die Landwirtschaft an
das Plangebiet. Im Siden erweitert sich die Grunflache. Durch diese verlauft der Bachlauf
Muhlenstrang. Weiter sudlich schlieen sich Flachen fur die Landwirtschaft an, die den
Siedlungsbereich abschlielden. Westlich des Plangebietes befinden sich Wohnbauflachen.

Aufgrund der beabsichtigten Nutzung des Plangebietes als Wohngebiet ist demnach fiir das
gesamte Plangebiet eine Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich, um die Planung
auch auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung abzusichern. Im Parallelverfahren gemaf
§ 8 Abs. 3 BauGB wird eine Flachennutzungsplanéanderung vorgenommen (15. Anderung des
Flachennutzungsplans). Hierbei wird die im Geltungsbereich befindliche Flache als
Wohnbauflache dargestelit.
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan (schwarze Strichlinie = Plangebietsabgrenzung)
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2.4. Bebauungspldne

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

2.5. Landschaftsplan

Fir den Raum Schwerte hat der Kreis Unna im Jahr 1998 den Landschaftsplan Nr. 6
aufgestellt. Das Landschaftsgesetz NRW bildet hierfur die Grundlage. Weder die
Festsetzungskarte noch die Entwicklungskarte des Landschaftsplans enthalten Vorgaben fir
den in Rede stehenden Planungsbereich. Landschaftsplanerische Belange stehen dem
Vorhaben demnach nicht entgegen. Das Landschaftsschutzgebiet (LSG) Ruhrtal-Ost grenzt
sudlich an das Plangebiet.




Stadt Schwerte - Begrindung Bebauungsplan Nr. 201 ,Wohnquartier am Schiitzenhof*
(Vorentwurf)

3. Beschreibung der Bestandssituation

3.1. Stadtraumliche Einbindung

Abbildung 2: Luftbild »Sportplatz Schwerte« - rote Linie: Plangebietsabgrenzung

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

Das Plangebiet befindet sich am sudlichen Rand des Siedlungsbereiches Schwerte-Mitte.
Norddéstlich angrenzend befindet sich Wohnbebauung, hauptsachlich in Form von
Einfamilienhausern in unterschiedlichen Bauformen, die den Beginn des Siedlungsbereiches
markieren. Der Bereich nérdlich der Schitzenstralie ist gepragt durch die Feuerwehr, den
Technologiepark und das Technologiezentrum. Noérdlich der Eschenweg befindet sich zudem
ein Lebensmittel-Discounter. Ostlich des Plangebietes liegt das Naturschutzgebiet
,Muhlenstrang®. Sudlich des Plangebietes erstreckt sich direkt angrenzend der Flusslauf des
Muhlenstrangs von Ostlicher in westliche Richtung. Im Anschluss an diesen erstrecken sich im
Suden die Ruhrauen als Landschaftsraum. Stdwestlich grenzt zudem ein Trainigsgelande fur
Hunde an das Plangebiet an. Westlich des zu beplanenden Gelandes — an der Schutzenstralle
— schlief3t der Siedlungsbereich mit Geschosswohnungsbau sowie einem Spielplatz an. Direkt
westlich der SchitzenstralRe, zwischen dieser anschlieenden Bebauung und Stralte befindet
sich eine grof3e Stellplatzanlage.

3.2. Bebauung und Nutzung

Aktuell ist das Plangebiet lediglich im nordlichen Teilbereich bebaut. Hierbei handelt es sich
um ein Gebaude des SchielRsportclubs Schwerte e.V. sowie eine mittig im Plangebiet liegende
Sportanlage (FuBballfeld und Bebauung) des VfL Schwerte 1919/21 e.V. Diese wird

9



Stadt Schwerte - Begrindung Bebauungsplan Nr. 201 ,Wohnquartier am Schiitzenhof*
(Vorentwurf)

momentan durch den TuS Wandhofen 1911 e.V. und den VfL Schwerte 1919/21 e.V. genutzt.
Im Bereich des sldlichen Plangebietes, sudlich angrenzend an die Sportanlage, befindet sich
das ehemalige Gelande des Freizeit-Allwetterbades (FAB) welches im Jahr 2009 geschlossen
wurde. Seitdem ist die Flache keiner anderen Nutzung zugeflihrt worden, derzeit stellt sie eine
begrinte Freiflache mit anschliefienden Gehodlzbestanden dar. Im westlichen Bereich schliel3t
sich zur Schitzenstral3e hin eine asphaltierte Parkplatzflache an.

3.3. Verkehrliche ErschlieBung

Individualverkehr

Die Anbindung an das Plangebiet erfolgt Uber die westlich verlaufende Schitzenstralle.
Nordlich des Plangebietes schlielt sich ein Kreisverkehr der Schutzenstrale (L673) an, in
westliche Richtung ist von dieser die Bethunestralle (B236) als Bundesstralle zu erreichen.
Uber die BethunestraRe ist die Autobahnauffahrt 85 Schwerte zur BAB 1 in ca. 2,2 km zu
erreichen. Diese bietet weitere Anschlisse an die BAB 45 sowie BAB 44.

Offentlicher Personennahverkehr

Der nachstgelegene schienengebundene Verkehrsknotenpunkt ist der Bahnhof Schwerte
(Ruhr), der sich 400 m in norddstliche Richtung befindet. Die nachstgelegenen OPNV-
Haltestelle ,Schitzenstrale” befindet sich direkt nordlich des Plangebietes an der
Schuitzenstralte in ca. 20 m Entfernung. Diese verbindet das Gebiet mit den hier verlaufenden
Linien 130, R30, R50 und N31. Mit diesen Linien werden Anschlisse nach Iserlohn, zum
Schwerter Bahnhof, nach Hengsen und Sélderholz Uber Lichtendorf errreicht. Die Taktung
verlauft hier in Richtung Schwerte halbsttndlich, sowie in Richtung Iserlohn stundlich.

FuR- und Radverkehr

Eine fuRlaufige Erreichbarkeit des Plangebietes ist Uber die nérdliche Schitzenstralie
gegeben. Hier existierten ein FuRgangeriberweg sowie weitere straltenbegleitende Gehwege.
Die Streckenfuhrung des regionalen Ruhrtalradweges verlauft zudem ca. 200 m sudlich des
Plangebietes.

3.4. Ver-und Entsorgung

Nahversorgung

In unmittelbarer Nahe wird das Nahversorgungsangebot durch einen Discounter (Lidl)
abgedeckt, dieser befindet sich norddstlich des Plangebietes und ist Gber die Schitzenstralle
zu erreichen. Entlang der SchitzenstralRe befinden sich vereinzelt gastronomische Angebote,
das Stadtzentrum Schwerte ist zudem in ca. 1 km Entfernung erreichbar. Der nachste
Vollsortimenter (Kaufland) ist in ca. 1,8 km zu erreichen.

Soziale Infrastruktur

Die nachstgelegene Kinderbetreuung ist mit der Einrichtung ,Tausendfulller” in nérdliche
Richtung in ca. 250 m erreichbar. Die nachste Grundschule ist mit der Albert Schweizer Schule
in ca. 650 m Entfernung nordwestlich zu erreichen sowie die nachste weiterfhrende Schule
mit der stadtischen Gesamtschule Gansewinkel in 900 m in &stlicher Richtung. Weitere
Schulen befinden sich im Stadtzentrum in ca. 1 km Entfernung.

10
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Ver- und Entsorgung

Im Bereich der Schitzenstralte befinden sich offentliche Kanale zur Ableitung von
Regenwasser sowie von Schmutzwasser.

3.5. Topografie

Das Plangebiet weist ein Nord-Sudgefalle auf. Die Gelandehéhe nimmt zum sudlich
angrenzenden Freiraum ab. Im Norden des Plangebietes ist eine Hohe von ca. 113 m uber
Normalhéhennull, im sddlichen Bereich 106 m Uber Normalhdhennull. Dies ergibt einen
Hohenunterschied im Plangebiet von ca. 6 m.

3.6. Eigentumsverhaltnisse

Die Flachen befinden sich im Eigentum der Stadt Schwerte.

3.7. Angrenzende Bebauungspldane

Wird im Weiteren Verfahren erganzt.

11
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4. Stadtebauliche Planungsziele

Stadtebauliches Wettbewerbsverfahren:

Im Jahr 2021 wurde von der Stadt Schwerte ein stddtebauliches Wettbewerbsverfahren
durchgefiihrt. Fir das ca. 4,6 ha groRe Plangebiet wurde ein vielseitiges Nutzungs- und
Bebauungskonzept erwartet, das dem Standort angemessen ist. Im Rahmen einer
Konzeptvergabe hat die Stadt Schwerte hierbei unterschiedliche Entwurfe erarbeiten lassen.
Aus den eingegangenen Angeboten wurden durch die Fachverwaltung die drei besten
ausgewahlt und vorgestellt. Als Sieger ist der Entwurf der Bietergemeinschaft Ten Brinke
Projektentwicklung GmbH & Co. KG und der Sparkasse Schwerte hervorgegangen.

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

4.1. Stadtebauliches Konzept

Abbildung 5: Lageplan

Hermann Valentiny Architekten (Stand 06.02.2024)
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Das stadtebauliche Konzept zielt auf die Entwicklung eines bedarfsgerechten sowie
vielfaltigen Wohnquartiers mit Geschosswohnungen ab. Zusatzlich zur Wohnnutzung sind
vereinzelt ergdnzende Nutzungen wie Einrichtungen der sozialen Infrastruktur (KiTa),
kleinteiliges Gewerbe sowie gegebenenfalls Gastronomie vorgesehen. Das Plangebiet soll
eine hohe soziale, funktionale sowie 6kologische Qualitat bei einer angemessenen Baudichte
aufweisen. Hierzu sollen unterschiedliche Gebaudetypologien ein breites Angebot
bereitstellen.

Grole Teile der kinftigen Bebauung gruppieren sich im Kernbereich um eine Ringstralle.
Hierbei sind offene Bldcke, im Norden und Siden der Ringstrale auch offene Zeilen und
punktformige Mehrfamilienhduser geplant. Die Gebaude im Westen bzw. Norden des
Plangebietes werden direkt Uber die Schutzenstralle erschlossen. Die Bebauung orientiert
sich mit drei bis funf Geschossen am Malistab der westlich bestehenden verdichteten
Wohnbebauung.

An der Schitzenstralle ist ein Quartiersplatz geplant der ein Bindeglied zur bestehenden
Wohnbebauung im Westen bildet. Im Kernbereich schaffen zwei zum Teil offene Baubldcke
geschutzte Wohnhoéfe mit Aufenthaltsqualitat. Nord-/Stdverbindungen in Form von
Promenaden verbinden den Kernbereich mit der Ringstrale und dem angrenzenden
Freiraum.

An der nordwestlichen Plangebietsgrenze bildet die Bebauung einerseits einen markanten
Rand zum 6ffentlichen Raum am Kreisverkehr und schafft andererseits einen larmgeschutzten
Innenhof. Hierzu erstreckt sich im Erdgeschoss ein zusammenhangender Baukorper, welcher
in den oberen Geschossen punktartig in die Hohe geflihrt wird. Die Baukorper stellen eine
Referenz zu den offenen Baustrukturen der Randzone dar.

Die geplanten Gebaude sind ausschlief3lich mit einem Flachdach geplant. Teilweise ergibt sich
eine gestaffelte Hohenentwicklung, die sich zum sidlichen Freiraum hin abtreppt.

Im stidlichen Teil des Plangebietes soll ein Ubergang zu den Ruhrauen entstehen und so die
Bebauung mit den Freiraumstrukturen angemessen verknupfen.
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4.2. ErschlieBungskonzept
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Abbildung 6: Lageplan Untergeschoss

Hermann Valentiny Architekten (Stand 06.02.2024)

ErschlieBung (MIV; Rad-/FuRverkehr)

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt zukinftig aus westlicher Richtung von der
SchitzenstralRe Uber eine Ringstrale. Diese wird im ndérdlichen Teil verkehrsberuhigt
ausgestaltet, wahrend im Sutden die Haupterschliel3ung fur den MIV Uber die Schitzenstralle
erfolgt.

Eine Radverbindung durch das Plangebiet erfolgt ebenfalls Uber die Ringstrale. Eine
fuBlaufige Durchwegung wird neben den Strallen Uber ausgestaltete Promenaden ermdglicht.
Diese verlaufen zwischen den Gebauden im zentralen Bereich, sie stellen eine nordstid-
Verbindung durch das Gebiet bis zur stdlichen Grinflache dar.
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Private Stellplatze /Wohnen/Kita

Das private Parken soll Giberwiegend in Garagengeschossen organisiert werden, die von dem
sudlichen Teil der Ringstrale aus erschlossen sind. Diese befinden sich im Kernbereich
(umschlossen von der geplanten Ringstrafe) im Erd- bzw. Untergeschoss sowie in den
sudlichen und 6stlichen Gebauden in den Erdgeschossen. Auch die privaten Stellplatze der
nérdlichen Bebauung sind hier untergebracht. Die Ausgestaltung der Garagengeschosse tragt
zur Begradigung des Gebietes bei (Ausgleich des Nord-Siudgefalle). Wahrend das
Garagengeschoss in der Kernzone Uber die stdliche Ringstralte erschlossen wird, ist dieses
von der nordlichen Ringstral3e nicht sichtbar. In den Garagengeschossen werden insgesamt
ca. 346 Stellplatze nachgewiesen. Zusatzlich sind vereinzelte ebenerdige Stellplatzflachen
(ca. 16 Stellplatze.) neben bzw. zwischen der Bebauung vorgesehen (sudliches Plangebiet).

Dartber hinaus werden westlich des Plangebietes auf einem bestehenden Parkplatz
zusatzliche Stellplatze verortet (40 Stellplatze Uber Baulast sowie 10-15 zusatzliche
Stellplatze). Hier findet auch der Hol- und Bringverkehr sowie das Mitarbeiterparken der
nordlich im Gebiet geplanten Kindertagesstéatte statt.

Besucherstellplatze

Das offentliche Parken ist in der sudlichen Ringstrafle vorgesehen. Das stadtebauliche
Konzept sieht hier beidseitiges, stralRenbegleitendes Parken vor. Fir die Ausgestaltung des
Strallenraumes sind hier zudem Baumpflanzungen vorgesehen.

4.3. Freiraumkonzept

Das Freiraumkonzept sieht sowohl Ubergeordnete Freiraumtypologien sowie private
Freiraume vor. Die Ausgestaltung eines Quartiersplatzes an der Schutzenstralle soll einen
vom Strallenraum entkoppelten o6ffentlichen Bereich bilden, welcher als Zentrum fungiert.
Dartber hinaus wird die Ringstralle durch stralenbegleitende Bepflanzung gepragt sein. In
den Innenhofen bilden sich zudem gemeinschaftliche Freiflachen. Diese Wohnhofe schaffen
Platz fir Mietergarten, Kleinkinderspielplatze und Griinzonen mit Aufenthaltsqualitaten. Die
Dachflachen sollen begriint werden.

Die angelegten Promenaden dienen der fuRRlaufigen Durchwegung. Als Aufenthaltsflachen
vernetzen diese das Quartier in Nord/Sidrichtung. Angelegte Vorgarten dienen als Puffer zu
den Wohnbereichen im Erdgeschoss. Durchgangige Balkon- und Loggienzonen sind
vorgesehen, auf denen sich die Grinstruktur auch als vertikales Element wiederfindet und
einen dreidimensionalen Grinraum schafft.

Die Renaturierungszone im Sitden kann als Naherholungsgebiet dienen. Zusatzlich ist hier
angrenzend im stddstlichen Plangebiet ein privater Spielplatz geplant.

4.4. Ver- und Entsorgung

Niederschlagsentwéasserung:

Das Ver- und Entsorgungskonzept fir das Gebietes wird unter Berlcksichtigung der
Ergebnisse weiterer Bodenuntersuchungen derzeit erarbeitet.
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5. Inhalte der Planung

5.1. Art und MaR der baulichen Nutzung

(gemall § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

5.1.1. Art der baulichen Nutzung

(geméB § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 4 BauNVO)

Der Bebauungsplan setzt ein Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO fest. Die Flachen
des Allgemeine Wohngebietes werden in 7 Baufelder WA 1 bis WA 7 untergliedert.

Allgemeines Wohngebiet (WA)
In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1-7 sind allgemein zulassig:

o Wohngebaude,

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

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

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2a und WA 4a sind aushahmsweise zulassig:

o Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
e Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
e Anlagen fur die Verwaltung.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1-7 sind nicht zulassig:

e Tankstellen,
e Gartenbaubetriebe.

Begriindung:

Als zentrale Nutzung gemaR § 4 BauNVO sind in Allgemeinen Wohngebieten Wohngebaude
grundsatzlich als allgemein zulassige Nutzung zwingend festzusetzen. Dem folgend setzt der
Bebauungsplan Wohngebaude fur alle Teilflachen WA1 bis WA7 als allgemein zulassige
Nutzung gemaR § 4 Abs. 2 BauNVO fest.

Gemal § 1 Abs. 5 BauNVO kdénnen Beherbergungsgewerbe, nicht stérende Gewerbebetriebe
und Anlagen fur Verwaltung in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2a und WA 4a flr
nur ausnahmsweise zulassig erklart werden. Ziel der Planung in dem geplanten Allgemeinen
Wohngebiet ist es sinnvolle Nutzungen aus dem Nutzungskatalog des § 4 BauNVO zu
erganzen und nicht stdrende anderweitige Nutzungen zuzulassen. Die aufgezahlten
Nutzungen werden daher als grundséatzlich vertraglich fir das Gebiet angesehen und in den
Bereichen des Plangebietes, die sich zur SchutzenstralRe hin 6ffnen, ausnahmsweise
zulassig.

Daruber hinaus kénnen Tankstellen sowie Gartenbaubetriebe in Allgemeinen Wohngebieten
gemal §1 Abs. 6 BauNVO fir nicht zulassig erklart werden. Diese Nutzungen sind somit nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes 201, da die Nutzungen mit dem Planungsziel des geplanten
Allgemeinen Wohngebietes nicht vereinbar sind. Mit dem Ausschluss soll erreicht werden,
dass der angestrebte Charakter eines verkehrsarmen und ansprechend gestalteten
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Wohngebietes realisiert werden kann. Die genannten Nutzungen I6sen zusatzliche
Verkehrsstrome aus und verursachen Immissionen. So werden durch diese Festsetzung
potenzielle Konflikte zwischen Wohn- und diesen Nichtwohnnutzungen grundsatzlich
ausgeschlossen. Der Platzbedarf sowie die Ubliche bauliche Ausfuihrung etwa von Tankstellen
sind stadtebaulich unvertraglich, da sie Wohnnutzung verdrangen und sich gestalterisch nicht
in das Umfeld und die weitere geplante Nutzung einordnen. Damit stehen diese Nutzungen
dem Ziel des Bebauungsplanes, der Schaffung von Wohnraum, entgegen.

5.2. MahR der baulichen Nutzung
5.2.1. Grundflachenzahl

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

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2a und WA 2b ist eine GRZ von 0,8 festgesetzt.
In dem Allgemeinen Wohngebiet WA 3b ist eine GRZ von 0,75 festgesetzt.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 4a, WA 4b und WA 5 ist eine GRZ von 1,0 festgesetzt.
In den Allgemeinen Wohngebieten WA 3a, WA 6 und WA 7 ist eine GRZ von 0,5 festgesetzt.

Begriindung:

Die stadtebauliche Konzeption begriindet insbesondere durch die konsequente Unterbringung
aller privaten Stellplatze in Garagengeschossen bzw. Tiefgaragen eine Uberschreitung der
GRZ. Hiermit wird trotz der gewahlten stadtebaulichen Dichte gewahrleistet, dass
qualitatsvolle Freiraume entstehen, die nicht durch abgestellte Pkw dominiert werden. Zur
Umsetzung der Konzeption erfolgen jeweils angepasste Grundflachenzahlen, welche die
Orientierungswerte der BauNVO Uberschreiten.

Eine Beeintrachtigung von gesunden Wohnverhaltnisse erfolgt trotz der teilweise erhdhten
Dichte nicht, weil innerhalb der geplanten Bebauung sowohl auf den Dachflachen (der
geplanten Garagengeschossen bzw. Tiefgaragen) als auch zwischen den Gebauden
groRzligige, attraktive Grlnbereiche entstehen. Zudem werden grundsatzlich auch die
Flachdacher aller Wohngebaude begrint. Auferdem befinden sich Grin- und
Erholungsbereiche in unmittelbarer Nahe des Plangebietes mit dem sidlichen angrenzenden
Freiraum der Ruhrauen.

5.2.2. Maximale Gebaudehohe
(gemall § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 16 Abs. 2 Nr.4 BauNVQ)

Als Oberkante (OK) eines Gebaudes gilt der héchste Punkt der Dachkonstruktion in Meter (.
NHN.

Die max. zulassige Hohe der Oberkante darf durch technisch notwendige Dachaufbauten um
max. 3 m Uberschritten werden. Diese mussen in ihrer Hohe vom Gebauderand zuricktreten.

Die maximal zuldssigen Gebaudehdhen fir Garagengeschosse sind in der Planzeichnung in
Meter Uber Normalhéhennull (NHN) festgesetzt.

Die maximal zulassigen Gebaudehdhen und ihre Bezugshéhen werden im weiteren Verfahren
festgelegt
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Begriindung:

Die gewahlte Hohenentwicklung orientiert sich an den umliegenden Bestandsgebauden bzw.
dem zugrunde liegenden stadtebaulichen Konzept. Bebauungen im zentral gelegenen Bereich
(WA 4a, 4b und 5) sind hierbei mit einer Hohe zwischen drei und finf Geschossen geplant, im
noérdlichen Bereich (WA 2a, 2b und 3a) sind die Punkthauser dreigeschossig vorgesehen. Der
sich zur Schitzenstraflte hin ausgerichtete Gebauderiegel bildet nur im Erdgeschoss einen
durchgangigen Baukorper (Sockelgeschoss), auf das sich viergeschossige Baukorper
verteilen. Im sudlichen Plangebiet (WA 6, WA 7 und WA 3a) wird das Konzept durch eine -
viergeschossige Bebauung (zum sudlichen Freiraum hin auch dreigeschossige Bebauung
erganzt.

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

5.3. Bauweise und lUiberbaubare Grundstiicksflache
(geméB § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. §§ 22 und 23 BauNVO)
5.3.1.Bauweise

(gemal3 § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVQ)

Innerhalb der festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2a ist eine offene
Bauweise zulassig. Diese ist in der Planzeichnung zeichnerisch festgesetzt.

Innerhalb der festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete WA 2b, WA 3a, WA 6 und WA 7 ist
eine geschlossene Bauweise zuldssig. Diese ist in der Planzeichnung zeichnerisch
festgesetzt.

Fir die Allgemeinen Wohngebiete WA 4a, WA 4b, WA 5 und WA 3b wird eine abweichende
Bauweise festgesetzt, bei der Gebaude mit seitlichem Grenzabstand errichtet werden und
Gebaudelangen von mehr als 50 Meter zulassig sind.

Begriindung:

Entsprechend des stadtebaulichen Ziels eine Wohnbebauung im Plangebiet zu entwickeln,
werden fur die Allgemeinen Wohngebiete Bereiche unterschiedliche Bauweisen vorgegeben.
Die Bauweise folgt der planerischen Konzeption. Die planerische Konzeption nimmt dabei die
Bauweise angrenzender Strukturen auf.

Offene Bauweise: Im Bereich des WA 2b sowie WA 3a werden offene Bauweisen festgesetzt,
in diesem Bereich sollen Punkthauser realisiert werden konnen. Die offene Bauweise
ermdglicht hier einen angemessenen Ubergang zur nordlich liegenden Bestandsbebauung mit
Einfamilienhdusern.

Geschlossene Bauweise: Im Bereich des WA 1 und WA 2a werden geschlossene Bauweisen
festgesetzt. Die stadtebauliche Konzeption sieht hierbei einen zusammenhangenden
Baukorper vor, welcher das Gebiet zum Kreisverkehr der Schiitzenstralle hin abschirmt. Die
Aufteilung in zwei Allgemeine Wohngebiete ermdglicht eine zeitversetzte Realisierung der
Gebaudebestandteile.
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Abweichende Bauweise: Im Bereich der WA 4a, WA 4b und WAS5 wird eine abweichende
Bauweise festgesetzt, um in diesem zentralen Bereich des Plangebietes die stadtebauliche
Absicht aus der Konzeption umsetzen zu kénnen.

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

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen definiert. Die Baugrenzen
werden zeichnerisch festgesetzt.

Innerhalb der festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete WA 1-7 ist eine Uberschreitung der
zeichnerisch festgesetzten Baugrenzen durch Balkone um 2 m auf allen Seiten zulassig.
Terrassen durfen die Baugrenze um max. 4,5 m tberschreiten.

Garagengeschosse werden durch eine separate Baugrenze definiert. Diese wird zeichnerisch
festgesetzt.

Begriindung:

Die uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen definiert. Planerische
Absicht ist es, die Uberbaubarkeit der Grundstiicke entsprechend der planerischen Konzeption
zu ermoglichen. Ziel ist es hier ein attraktives stadtebauliches Gesamtbild zu erzeugen.
Dartber hinaus dient die festgesetzte Anordnung der tberbaubaren Grundstlicksflache einer
geordneten, aufeinander abgestimmten und regelmafRigen Gebaudeabfolge entlang des
geplanten Stralenverlaufs.

Nicht Gberbaubare Grundstticksflachen befinden sich zum einen zentral im westlichen Bereich
des Plangebietes (westlich WA 4a), um die Flache des geplanten Quartiersplatzes von
Bebauung freizuhalten (Ausnahme Garagengeschoss), sowie zum anderen im siddstlichen
Bereich des Plangebietes (6stlich WA 7, stdlich WA 3a) fur die mdgliche Ausgestaltung einer
privaten Spielplatzflache.

Die fur das Garagengeschoss festgesetzte separate Baugrenze, ermdglicht orientiert an der
stadtebaulichen Konzeption das grof¥flachige organisierte Parken unterhalb der geplanten
Wohnbebauung. Mittig im Plangebiet soll sich hier ein durchgangiges Garagengeschoss
erstrecken, welches von der Ringstral3e im Norden und Siden, sowie der Schitzenstrale im
Westen gefasst wird. Das geplante Garagengeschoss erfasst hierbei den Bereich des
gesamten WA 4a, WA 4b sowie WA 5.

Uberschreitung der Baugrenze: Um den zukiinftigen Bauherren ausreichend Spielraum bei
der Nutzung der Grundstlicke einzurdumen, ist in den fir eine Bebauung vorgesehenen
Allgemeinen  Wohngebieten eine Uberschreitung der Baugrenzen vorgesehen.
Balkonbereiche dirfen bei der Baugrenze zu jeder Seite um 2 m auskragen. Terrassen durfen
die Baugrenze um 4,5 m Uberschreiten. Eine negative Beeintrachtigung des offentlichen
Bereiches bleibt nicht zu befiirchten.
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5.4. Verkehrsflachen
(gemall § 9 Abs. 11 BauGB)

Der erforderliche Flachenbedarf im Plangebiet wird mit der Festsetzung von Verkehrsflachen
planungsrechtlich gesichert. Im Bebauungsplan wird die Erschlieung durch eine Ringstralle
gesichert.

Im nérdlichen Teil der Ringstralle (Planstralle A) soll die verkehrsberuhigte Stral’e eine
Funktionsvielfalt ermdglichen, die neben der untergeordneten verkehrlichen Funktion
insbesondere auch eine Aufenthaltsfunktion erhalten soll. Die Festsetzung dieser
verkehrsberuhigten Bereiche berlcksichtigt die Bedurfnisse der hier geplanten Wohnnutzung
nach einem madglichst ungestorten, verkehrssicheren und familienfreundlichen Wohnumfeld.

Der sudliche Teil der Ringstrale (Planstrale B) ist hierbei als 6ffentliche Verkehrsflache
festgesetzt, hier erfolgt die Zufahrt zu allen privaten Stellplatzen (mit Ausnahme des nérdlichen
Gebauderiegels) im Plangebiet.

Die konkreten Moglichkeiten der StralRenausgestaltung werden seitens des
Verkehrsplanungsburos im Rahmen der Ausfiihrungskonzeption erarbeitet und geprift.

Innerhalb der Planstrale B sind Parkplatze zu realisieren. Hier ist die Anordnung
stralRenbegleitender Parkplatze vorgesehen.

5.5. Stellplatze, Garagen und Flachen fiir Nebenanlagen
(geméB § 9 Abs. 1 Nr. 2, 4 BauGB i. V. m. §§ 12 u. 14 BauNVO)

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1-7 sind Stellplatze nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflache sowie in den dafir zeichnerisch festgesetzten Flachen zulassig.

Begriindung:

Die privaten Stellplatze sollen im Wesentlichen in Garagengeschossen organisiert werden.
Diese befinden sich in WA 4a, WA 4b und WA 5 unterhalb der geplanten Wohnbebauung in
einem grof¥flachigen Garagengeschoss. In den Allgemeinen Wohngebieten WA 3a, WA 6 und
WA 7 findet die Unterbringung von parkenden Fahrzeugen im Erdgeschoss statt. Zusatzliche
Stellplatzflachen werden in WA 6 und WA 7 neben, beziehungsweise zwischen den
Gebaudeteilen generiert.

Weitere 40 Stellplatze werden auf dem westlich der SchitzenstralRe liegenden Parkplatz Gber
eine Baulast gesichert. Der Hol- und Bringverkehr der in WA 1 geplanten Kindertagesstatte
wird ebenso Uber diesen Parkplatz organisiert. Durch den vorhandenen Fu3gangeriberweg,
kann vom Parkplatz aus die SchitzenstralRe sicher zur Kindertagesstatte tberquert werden.

5.6. Griinflachen
(gemal3 § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die zeichnerisch geman § 9 Abs. 1 Nr. 15 festgesetzte 6ffentliche Grinflache befindet sich im
stdlichen Bereich des Plangebietes. Sie dient dem Erhalt der dort vorhandenen 6kologischen
Strukturen. Zudem bildet sie einen Ubergang zum Renaturierungsbereich des Miihlenstrangs.

Im sudostlichen Plangebiet ist aullerdem eine private Spielplatzflache geplant. (Diese wird im
Zusammenhang mit einem Allgemeinen Wohngebiet im Bereich der nicht Uberbaubaren
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Grundstucksflachen geplant. Siehe hierzu auch die Ausfihrungen zu nicht Gberbaubaren
Grundstucksflachen.)

5.7. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

(gemall § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
5.7.1. Dachbegriinung

Alle Flachdacher von neu zu errichtenden baulichen Anlagen sind mindestens extensiv zu
begrunen. Die Mindeststarke der Substratschicht betragt 12 cm, fur die Dachbegrinung von
Garagengeschossen sowie Tiefgaragen 40 cm. Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten. Von
der Dachbegrinung ausgenommen sind Terrassen und Zuwegungen sowie verglaste Flachen
und technische Aufbauten.

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

Begriindung:

Durch die Bepflanzung der Flachdacher werden die entsprechenden baulichen Anlagen
landschaftsgerecht eingebunden und die Wohnsituation im Umfeld verbessert. Die
bewachsene Bodenschicht fuhrt zu einer wirksamen Speicherung von Regenwasser. Daruber
hinaus wird durch die verminderte Aufheizung und vermehrte Staubbindung das Kleinklima
glinstig beeinflusst. Die Bepflanzung der Garagengeschosse in der promenadenartigen
Durchwegung der WA 4a, WA 4b sowie WA 5 ist Teil der Freiraumgestaltung.

5.7.2. Neuanpflanzungen
5.7.2.1. PflanzmaBnahmen im offentlichen StraBenraum

Innerhalb der gekennzeichneten offentlichen StralRenrdume sind mindestens xx
standortgerechte, heimische Laubbaume in der Qualitdt Hochstamm, Solitar-Baum, 4 x
verpflanzt, mit Drahtballierung, Stammumfang 20-25cm anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten
und fachgerecht zu pflegen. Die Baumscheibe darf ein lichtes Innenmaf} von 2,00 x 2,50 m
nicht unterschreiten.

Die genauen Standorte sind mit dem Planungsamt der Stadt Schwerte abzustimmen.

Die Auswahl der Geholzarten ist mit dem Planungsamt der Stadt Schwerte abzustimmen.
Begriindung:

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

Die genaue Lage der Bepflanzung bleibt der weiteren Entwurfs- und Stra3enausbauplanung
vorbehalten. Dies ermdglicht angemessene Spielrdume bei der Realisierung der Baugebiete.
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Die genaue Lage sowie die Auswahl der Geholzart sind mit dem Planungsamt der Stadt
Schwerte abzustimmen.

Die im StraBenraum zu pflanzenden Baume kénnen als Ausgleich fur den Entfall vorhandener
Baume nach Absprache mit dem Planungsamt der Stadt Schwerte herangezogen werden.

5.8. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
(gemall § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die mit G1 festgesetzten Flachen sind mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu
belasten. Innerhalb dieser Flachen ist eine durchgangige, mindestens 2 m breite Durchwegung
zu gewahrleisten.

Mit GF2 festgesetzten Flachen sind mit einem Geh- und Fahrrecht fir die Stadt Schwerte zu
belasten. Innerhalb dieser Flachen ist eine durchgangige, mindestens 3,5 m breite
Durchwegung zu gewahrleisten.

Begriindung:

Gehrecht (G1): Um eine Durchwegung durch das Plangebiet von Norden nach Siden zu
gewahrleisten, wird der Allgemeinheit ein Gehrecht im Bereich der WA 4a, WA 4b und WA 5
gewabhrt. Hierflr ist in den festgesetzten Flachen eine durchgangige Durchwegung auf den
privaten Grundstlcksflachen zu gewahrleisten. Im stadtebaulichen Konzept ist in diesen
Bereichen die Ausgestaltung von Promenaden zur fuBRlaufigen Durchquerung im Sinne der
Vernetzung des Gebietes vorgesehen. Hiermit soll verhindert werden, dass diese Bereiche
vollflachig bepflanzt oder bebaut werden und keine fuRRlaufige Durchwegung mehr mdglich ist.

Geh- und Fahrrecht (GF2): Fur die Pflege der sudlich liegenden é6ffentlichen Grinflache wird
der Stadt Schwerte ein Geh- und Fahrrecht zu dieser Flache von der offentlichen
Verkehrsflache (Planstral’e B) gesichert. Hierfur ist in den festgesetzten Flachen eine
durchgangige Durchwegung auf den privaten Grundstiicksflachen zu gewahrleisten.
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6. Ortliche Bauvorschriften
(gemall § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 BauO NRW)

6.1. Flachdacher

Im raumlichen Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes sind ausschlieRlich Flachdacher als
Dachform zulassig. Ein Dach gilt als Flachdach, wenn es eine maximale Dachneigung von
10% aufweist.

6.2. Vorgarten

In den Allgemeinen Wohngebieten sind mit Ausnahmen von Fahrradstellplatzen, der
Zufahrten, Garagengeschoss-Zugangen, notwendigen Wegen (Hauszugangen), Terrassen
und Mulltonnenstellplatze unversiegelt anzulegen, gartnerisch zu gestalten und dauerhaft als
Gartenflachen zu unterhalten. Befestigte Flachen dirfen insgesamt 30% der Vorgartenflachen
nicht Uberschreiten. Wenn die Untergrundverhaltnisse es zu lassen, sollten Zufahrten und
andere befestigte Flachen (mit Ausnahme der Hauszugange und stark befahrenen Flachen)
eine verminderten Versiegelungsgrad aufweisen.

6.3. Fassadengestaltung

Bei der Fassadengestaltung sind Signalfarben ausgeschlossen. Eine Farbdefinition folgt im
weiteren Verfahren.

6.4. Stellplatze fur offentlich-geforderte Wohnungen

Far Stellplatze fur o6ffentlich-geférderte Wohnungen sind in Geb&uden im Geltungsbereich
dieses Bebauungsplanes 0,5 Stellplatze je Wohnung nachzuweisen.

7. Kennzeichnungen

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

8. Nachrichtliche Ubernahmen
8.1 HQ 100 Bereich

Ein Teil des sldlichen Plangebietes (aul’erhalb der geplanten Bebauung) befindet sich
innerhalb der Abgrenzung des Hochwasserbereichs HQ 100. Dieser Bereich wird nachrichtlich
in den Bebauungsplan Nr. 201 aufgenommen.
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9. Hinweise

9.1. Artenschutz

Wird im Weiteren Verfahren erganzt.

9.2. Kampfmittelvorkommen

Wird im Weiteren Verfahren erganzt.

9.3. Denkmalpflege und Bodenarchéologie
Wird im Weiteren Verfahren erganzt.

9.4. Einsichtnahme von Vorschriften

Soweit in diesem Planverfahren auf DIN-Verfahren und Richtlinien Bezug genommen worden
ist, kdnnen diese bei Bedarf im Planungsamt der Stadt Schwerte, Rathaus |, Rathausstralle
31, 58239 Schwerte eingesehen werden.

10. Bodenordnende MaRnahmen

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

11. Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst insgesamt eine Flache von ca. 4,6 ha mit
folgender Unterteilung:

Nutzung Flache
Geltungsbereich 46.214 m? 100 %
Wohnbaufléache 34.627 m?2 rd. 74,93 %
davon lberbaubare Grundstiicksflédche 23.269,2 m?
StraBenverkehrsflache 4.871 m? rd. 10,54 %
offentliche Verkehrsfldche 3.035 m?
mit besonderer Zweckbestimmung (6ffentlich) 1.836 m?
Griinflache 6.717 m? rd. 14,53 %

Mégliche Abweichungen sind rundungsbedingt.
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12. Fachgutachten
12.1 Verkehr

Die Erarbeitung eines Verkehrsgutachtens erfolgte durch das Biro Brilon Bondzio Weiser im
Jahr 2024 (Verkehrsuntersuchung zum Bauvorhaben Schitzenhof in Schwerte -
Schlussbericht). Im Rahmen dieser Untersuchung wurden die verkehrlichen Auswirkungen
des Vorhabens bewertet. Hierbei wurde eine Bewertung der heutigen Verkehrssituation fur die
mafigebenden Spitzenstunden auf Basis einer Verkehrszahlung durchgefihrt, sowie die
allgemeine  Verkehrsentwicklung auf Grundlage des Bundesverkehrswegeplanes
berlcksichtigt, sowie eine Prognose und Bewertung der kinftigen Verkehrssituation
angefertigt.

Das zusammenfassende Ergebnis der Untersuchung zeigt zum einen, dass das
Verkehrsaufkommen auf Grundlage der Regelwerke und im Hinblick auf die Umfeldnutzung
als vertraglich zu bewerten ist. Eine Planfall-Prognose zeigt, dass sich durch die Planung ein
induziertes Verkehrsaufkommen von 1.932 Fahrten/Werktag im Plangebiet ergibt. Das
prognostizierte Verkehrsaufkommen ist an den untersuchten Knotenpunkten jederzeit
leistungsfahig und kann mit einer mindestens ausreichenden Verkehrsqualitat abgewickelt
werden. Das prognostizierte Verkehrsaufkommen ist auf Grundlage der Regelwerke und im
Hinblick auf die Umfeldnutzung als vertraglich zu bewerten. Eine genaue Aufschlisselung der
Stellplatzanforderungen sowie weitere Ergebnisse sind dem Gutachten zu entnehmen.

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

12.2 Schall

Die Erarbeitung des Schallgutachtens erfolgte durch das Buro Peutz Consult GmbH. Die
Ergebnisse des Gutachtens werden im Weiteren Verfahren erganzt.

12.3 Artenschutz
Artenschutzvorprifung (Stufe 1)

Fir die im Rahmen des Bebauungsplanes durchzuflihrende Artenschutzprifung wurde eine
Artenschutzrechtliche Vorprifung (Stufe 1) vom Biro grinplan im Juni 2022 erstellt
(-Artenschutzrechtlicher Beitrag zum Bebauungsplan Nr. 201 ,Wohnquartier Am
Schitzenhof* in Schwerte®). Hierbei wurden die Auswirkungen der Planung auf die potenziell
zu erwartenden planungsrelevanten Arten untersucht.

Das ca. 4,6 ha grol3e Plangebiet besteht besonders im Siden aus gréReren Brachflachen mit
randlichen vielfaltig strukturierten Gehdlzbestanden mit altem Baumbestand.

Aufgrund der bestehenden Habitatstrukturen kénnten folgende Arten Fortpflanzungs- und
Ruhestatten im Plangebiet und den angrenzenden Landwirtschaftsflichen haben:
Baumpieper, Bluthanfling, Girlitz, Feldlerche, Feldschwirl, Star, Kleinspecht, Greifvogel und
Eulen.
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Die Inanspruchnahme der vorhandenen Brachflachen und die geplante Gehdlzrodungen kann
daher zu einem Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten planungsrelevanter Vogelarten
fuhren. Eine Auslésung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1
BNatschG kann ohne weitere Mallnahmen bzw. Untersuchungen nicht sicher ausgeschlossen
werden.

Zur Einschatzung moglicher Auswirkungen sollte demnach eine Revierkartierung der Vogel
erfolgen. Der empfohlene Untersuchungsumfang sowie vertiefende Inhalte der Untersuchung
sind dem Beitrag zu entnehmen.

Zusammenfassend hat die Artenschutzprifung Stufe 1 ergeben, dass ein Vorkommen
planungsrelevanter Arten im Eingriffsbereich nicht auszuschlieen ist. Eine Auslésung
artenschutzrechtlicher Verbotstatbesténde fir die Artengruppen der Vogel kénnen nicht
ausgeschlossen werden. Um artenschutzrechtliche Verbotsbestande sicher ausschliefen zu
kénnen, werden weiterfihrende Untersuchungen im Sinne einer vertiefenden
Artenschutzprifung der Stufe 2 erforderlich. Hierbei werden Revierkartierungen der Vogel
durchgefihrt und aus der vertiefenden Untersuchung eine abschliefiende Beurteilung
vorgenommen werden und ggf. entsprechende  Vermeidungs- und/oder
Ausgleichsmalinahmen abgeleitet.

Artenschutzprifung (Stufe 2)

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

12.4 Baumgutachten

Die Erarbeitung eines Baumgutachtens erfolgt durch das Biro Studio Gruengrau. Dieses wird
im Weiteren Verfahren erganzt.

12.5 Bodenuntersuchungen

Die Erarbeitung des Bodengutachtens erfolgt durch das Biro Grundbauinstitut Biedebach.
Dieses wird im Weiteren Verfahren erganzt.

12.6 Geruchsuntersuchung

Eine im Rahmen des Bebauungsplanes durchzufiihrende Geruchsabschatzung wurde vom
Buro Peutz Consult im Jahr 2023 durchgefuihrt (Geruchsabschatzung zum Bebauungsplan Nr.
201 ,Am Schutzenhof* in Schwerte). Hierbei wurde eine Geruchsimmissionsprognose
angefertigt, welche den ca. 350 m sudéstlich des Plangebietes befindlichen Reiterhof auf seine
Geruchsimmissionen hinsichtlich des Bebauungsplangebietes untersucht.

Zur Ermittlung der Geruchsemissionen wurde gemall VD 3894 Blatt 1 sowie hierauf
aufbauend, eine Ermittlung der Mindestabstande gemaf VDI 3894 Blatt 2 zur Einhaltung der
Immissionswerte nach Tabelle 22, TA Luft 2021, Anhang 7 2 durchgefihrt.

Zusammenfassendes Ergebnis der Berechnung ist, dass im Bereich des Plangebietes an
weniger als 7 % der Jahresstunden Geriche aus dem Reiterhof vorliegen. Haufigkeiten mit
Geruchen unter 7% liegen auferhalb des Anwendungsbereiches der VDI 3894, Blatt 2 und
kénnen daher nicht dargestellt werden. Es ist jedoch aufgrund des ausreichenden Abstandes
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zwischen der 7% Isolinie und dem Plangebiet sicher davon auszugehen, dass im Plangebiet
an deutlich weniger als 7% der Jahresstunden Gerliche auftreten.

Der Immissionswert der TA Luft 2021, Anhang 7 fur Wohn-, Misch- und Kerngebiete mit
Wohnen und urbanen Gebieten von 10% der Jahresstunden mit Geriichen wird somit im
Plangebiet sicher eingehalten.
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Teil B

1 Umweltbericht

Der Umweltbericht wird im weiteren Verfahren durch das Biro Griinplan erarbeitet und bildet
den Teil B der Begrindung.
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