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1. Anlass, Erforderlichkeit und Zielsetzung der Planung

1.1. Anlass und Zielsetzung

Der Rat der Stadt Schwelm hat bereits in seiner Sitzung am 28.11.2013 die Schlie3ung
der Gustav-Heinemann-Schule beschlossen. Die Gemeinschaftshauptschule der
Stadt Schwelm wurde schliel3lich zum Ende des Schuljahres 2013/2014 geschlossen
und Anfang 2026 abgerissen. Da die Zukunft der im westlichen Plangebietsbereich
bestehenden Kindertagesstatte (KiTa) ungewiss ist, wird diese in den Geltungsbereich
miteingeschlossen, um die zukunftigen Planungen fur diese Flache vorab zu sichern.
Um nicht einzelne Grundsticke im Quartier aul3en vor zu lassen und den ganzen
Bereich in einem Gesamtkonzept stadtebaulich zu bertcksichtigen, werden die
nordlich und sudlich an die bestehende KiTa angrenzenden Flachen ebenfalls mit
einbezogen. Die dort vorhandenen Wohngebaude haben weiterhin Bestandsschutz
und werden durch diesen Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert.

Das Plangebiet umfasst somit den ehemaligen Schulstandort im Osten und die
derzeitige KiTa (Flurstuck 209) sowie die angrenzende Bestandsbebauung und den
Spielplatz »Am Ochsenkamp« im Westen.

Das Umfeld zeichnet sich vor allem als Wohnquartier aus. Vorgesehen ist daher die
Realisierung einer verdichteten Wohnbebauung mit ca. 70 Wohneinheiten sowie einer
KiTa. Der vorhandene Gebaudekomplex der ehemaligen Schule wurde dabei im Zuge
der Umsetzung vollstandig ruckgebaut. Die Bestandsbaume sowie die pragenden
Grunstrukturen sind moglichst zu erhalten.

Fir das hier genannte Plangebiet gilt kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Demnach
ist das Plangebiet derzeit nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB) zu beurteilen. Zur
Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Umsetzung der Planung
ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich (Festsetzung u.a. als
Allgemeines Wohngebiet WA). Das Verfahren soll als Bebauungsplan der
Innenentwicklung gem. § 13 a BauGB durchgefuhrt werden. Der Flachennutzungsplan
(FNP) stellt den Bereich bereits teilweise als Wohnbauflache und teilweise als
Gemeinbedarfsflache dar und wird im Zuge des Bauleitplanverfahrens berichtigt.

1.2. Planverfahren

Der Rat der Stadt Schwelm hat in seiner Sitzung am 29.01.2026 den
Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB i.V. mit § 13 a BauGB gefasst. Ziel ist
es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine wohnbauliche Nutzung zu
schaffen.

Das Vorhaben dient der Innenentwicklung und setzt eine zuldssige bebaubare
Grundflache von weniger als 20.000 m? fest. Aullerdem besteht keine Pflicht zur
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Umweltvertraglichkeitsprufung (UVP); europaische Vogelschutzgebiete oder Fauna-
Flora-Habitat-Gebiete (FFH-Gebiet) werden nicht beeintrachtigt. Demnach kann der
Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gemal} §13a BauGB aufgestellt werden.
Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
gemal § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB. Die Umweltprifung gemal § 2 Abs. 4 BauGB
und der Umweltbericht gemal § 2a BauGB entfallen.

Der von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes (derzeit zum Teil
Gemeinbedarfsflache) abweichende Bebauungsplan kann gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB im beschleunigten Verfahren auch aufgestellt werden, bevor der
Flachennutzungsplan geandert ist. Die Voraussetzung hierfur, dass eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung nicht beeintrachtigt wird, ist erfullt. Entsprechend wird der
Flachennutzungsplan nach Inkrafttreten des Bebauungsplans im Wege der
Berichtigung angepasst und eine Wohnbauflache dargestellt.
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2. Plangebiet und Umfeld

2.1. Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet befindet sich im innerstadtischen Bereich (westlich der Innenstadt) und
wird von allen Seiten durch Stralden bzw. Wege begrenzt. Insgesamt ist das Plangebiet
circa 2,7 Hektar grof3 und beinhaltet die Flursticke der Gemarkung Schwelm, Flur 14,
Flursticke 209, 210, 223, 326 - 330, 345 - 351, 375, 376 tlw., 377 tlw., 386 und 387.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird begrenzt

e im Norden durch die Pastor-Nonne-Stral3e,
¢ im Osten durch die Holthausstralie,

e im Suden durch den Westenschulweg sowie den Wendehammer der Castorff-
stralle,

e im Westen durch die Stralle Am Ochsenkamp.

Die Lage des Plangebietes ist der folgenden Ubersicht zu entnehmen:
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Abbildung 1: Lage des Plangebietes (schwarze Linie = Abgrenzung des Geltungsbereichs)

2.2. Verkehrliche Anbindung

Der Geltungsbereich ist verkehrlich gut erschlossen. Er wird im Norden von der Pastor-
Nonne-Stral3e, im Osten von der Holthausstral3e, im Siaden vom Westenschulweg und
im Westen von der Stralle Am Ochsenkamp begrenzt. Diese Strallen gewahrleisten
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eine gute Anbindung an das umliegende Verkehrsnetz sowie in Richtung Hauptbahn-
hof und Innenstadt.

Daruber hinaus besteht Uber die Stralle Am Ochsenkamp eine direkte Anbindung an
die Landesstral’e L726, die westlich in Richtung Wuppertal und dstlich zu weiteren
Ortsteilen von Schwelm fiihrt. Uber die nérdlich gelegene Bundesstralte 483 besteht
zudem eine Anbindung an die Bundesautobahn A1, wodurch eine Einbindung in das
uberortliche Verkehrsnetz gewahrleistet ist.

Der Anschluss an das Netz des offentlichen Personennahverkehrs erfolgt Uber die
Bushaltestelle »Pastor-Nonne-Stralle«, direkt westlich am Plangebietsrand. Von dort
verkehrt die Buslinie 556 (Gevelsberg Knapp — Schwelm Blucherstrale) und sichert
die Standorterreichbarkeit fur den offentlichen Personennahverkehr. Der Anschluss an
den uberortlichen und regionalen Bahnverkehr erfolgt Uber den Bahnhof Schwelm in
rd. 1,3 km nordostlicher Entfernung oder Schwelm-West in ca. 900 m westliche Ent-
fernung.

2.3. Nutzungssituation

Der Planbereich umfasst zwei Teilbereiche. Der Ostliche Bereich umfasst den
ehemaligen Schulstandort der »Gustav-Heinemann-Schule«. Die Gebaude des
Schulkomplexes bestanden aus dem dreigeschossigen Hauptgebaude, einem
eingeschossigen Verbindungsbau mit Atrium sowie der Turnhalle. Zudem befand sich
sudlich des Schulgebaudes noch ein kleines eingeschossiges Nebengebaude
(Hausmeisterwohnung). Die Gebaude wiesen fast ausschliellich Flachdacher auf.
Das leerstehende Schulgebaude war der dominierende Baukorper im
Geltungsbereich. Nordwestlich angrenzend an den Gebaudekomplex befand sich der
ehemalige Schulhof. Am nordwestlichen und sudostlichen Rand waren die
Stellplatzanlagen verortet. Das ehemalige Schulgelande ist stark mit Geholzen
durchgrunt und vor allem von einem Gro3Bbaumbestand (Silber-Ahorn, Hainbuche,
Berg-Ahorn u.a.) im Bereich des Schulhofs und der Parkplatze gepragt. Die Gebaude
der ehemaligen Schule wurden Anfang 2026 vollstandig zurtckgebaut.

Im westlichen Teilbereich des Plangebietes befindet sich die stadtische
Kindertagesstatte (KiTa) »Muhlenweg« als kompakter Baukdrper mit umgebendem
AulBenbereich. Diese Nutzung wird an dem Standort in den nachsten Jahren
voraussichtlich aufgegeben. Westlich der KiTa befindet sich der offentliche Spielplatz
»Am Ochsenkamp« mit einem pragenden Bestand von z.T. ringférmig gruppierten
Saulen-Hainbuchen. Sudlich und nordlich der KiTa ist Wohnnutzung in Form von
Mehrfamilienhausern vorzufinden. Im Norden sind die zweigeschossigen Gebaude mit
Satteldach in Zeilenbauweise angeordnet, im Sudden handelt es sich um
dreigeschossige Baukorper mit Satteldach, welche als Riegel zum Westenschulweg
ausgerichtet sind. Hier ist bei dem sudostlichen Gebaude ein Anbau mit Buronutzung
vorzufinden.
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Zwischen dem ehemaligen Schulstandort im Osten und der Wohnbebauung bzw. der
bestehenden KiTa im Westen verlauft der Mihlenweg in Nord-Sud-Richtung, so dass
das Plangebiet fuBlaufig durchquerbar ist. Durch die AuRenbereiche der ehemaligen
Schule und der KiTa sowie der Garten der Wohnbebauung ist der Innenbereich des
Plangebietes von Grinstrukturen und grokronigen Baumen gepragt.

Die unmittelbare Umgebung des Plangebiets weist eine ahnliche stadtebauliche
Struktur auf. Unmittelbar sudlich, &stlich und nérdlich des Plangebiets dominieren
ebenfalls zwei- bis dreigeschossige Mehrfamilienhduser mit Satteldachern. An den
Hauptverkehrsstralen sind auch viergeschossige Wohngebaude vorzufinden. Die
Gebaude sind Uberwiegend in Zeilenbauweise errichtet, so dass die Wohnnutzung von
groflzugigen Freiflachen zwischen den Gebauden gepragt ist.

Westlich — jenseits der Strale »Am Ochsenkamp« — schlieft sich ein
Kleingartenverein an das Plangebiet an, sudwestlich befinden sich zudem
Sportanlagen. In dstlicher Richtung, etwa 1 km vom Plangebiet entfernt, befindet sich
die Innenstadt von Schwelm. Das zentrumsnahe Plangebiet ist verkehrstechnisch gut
angebunden.

i
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LUFTBILD MIT ABGRENZUNG PLANGEBIET

Abbildung 2: Plangebiet und Nahbereich © Land NRW (2025) - Lizenz dl-de/zero-2-0
(www.govdata.de/dl-de/zero-2-0)

24. Topografie

Im Hinblick auf die Topografie fallt das Grundstiick von Osten nach Westen um ca.
5m, von 213 m . NHN auf 208 m 4. NHN ab, sowie von Siiden nach Norden um ca.
3 m. Zusatzlich ergeben sich derzeit durch die Flachen des ehemaligen
Schulstandortes mit mehreren durch Treppen verbundene Ebenen auch innerhalb des
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Plangebietes Gelandesprunge von jeweils ca. 1 m. Die Randbereiche, insbesondere
in der suddstlichen Ecke sind zudem abgebdscht mit einem Versprung von ca. 1 bis
3 m von der Strallenverkehrsflache bis zur nachsten ebenen Flache.
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3. Planerische Rahmenbedingungen

3.1. Darstellung im Regionalplan

Der Regionalplan Ruhr trat am 28.02.2024 in Kraft und I6st fUr die gesamte Metropole
Ruhr die bisherigen Teilabschnitte der Regionalplane der Bezirksregierungen in
Arnsberg, Dusseldorf und Munster und den regionalplanerischen Teil des Regionalen
Flachennutzungsplanes (RFNP) der Planungsgemeinschaft Stadteregion Ruhr ab.

Die zeichnerische Festlegung des Regionalplans stellt das Plangebiet sowie die
unmittelbare  Umgebung als Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) dar. Damit
entsprechen  die  kinftigen  Festsetzungen des  Bebauungsplans den
landesplanerischen Vorgaben.

Abbildung 3: Auszug aus dem Regionalplan Ruhr (Kartengrundlage: Regionalverband Ruhr
2023, Blatt 29)

3.2. Flachennutzungsplan (FNP)

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Schwelm stellt das Plangebiet zum
Grol¥teil als Gemeinbedarfsflache mit den Zweckbestimmungen »Schule«, »Sozialen
Zwecken dienende Gebdude und Einrichtungen« sowie »kirchlichen Zwecken
dienende Gebaude und Einrichtungen« dar. Die Wohnbebauung im nérdlichen und
sudlichen Plangebiet ist als Wohnbauflache dargestellt. Im westlichen Geltungsbereich
ist eine Grunflache mit der Zweckbestimmung »Spielplatz« dargestellt.

Der von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweichende Bebauungsplan
kann gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im beschleunigten Verfahren auch aufgestellt
werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert ist. Die Voraussetzung hierfir, dass
eine geordnete stadtebauliche Entwicklung nicht beeintrachtigt wird, ist erfullt.
Entsprechend wird der Flachennutzungsplan nach Inkrafttreten des Bebauungsplans
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im Wege der Berichtigung angepasst und die bisher als Gemeinbedarfsflache
dargestellte Flache wird als Wohnbauflache dargestellt.
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Abbildung 4: Auszug aus dem Flachennutzungsplan (Stadt Schwelm)

3.3. Landschaftsplan / Schutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb des Geltungsbereiches des
Landschaftsplanes Raum Ennepetal / Gevelsberg / Schwelm des Ennepe-Ruhr-
Kreises. Entsprechend werden keine Vorgaben fur den Planbereich getroffen.

Aufgrund der zentralen Lage des Vorhabens innerhalb des allgemeinen
Siedlungsbereiches, grenzt das Plangebiet nicht an Schutzgebiete an. Das
nachstgelegene schutzwuirdige Biotop BK 4709-506 »Geholzstreifen am Sportplatz
nordlich der Jesinghauser Stralle« befindet sich westlich des Plangebietes in einer
Entfernung von ca. 100 Metern. Konkret handelt es sich hierbei um einen lichten
Geholzstreifen mit artenreichem Baumbestand, der den angrenzenden Sportplatz
ringformig umschlie®t. Weiterhin befindet sich das schutzwurdige Biotop »Friedhof
nordlich der Barmer Stralle« (Kennung: BK 4709-504) ca. 120 m sudwestlich des
Plangebietes. Dabei handelt es sich um den etwa 14 ha grof3en Friedhofanlage mit
altem Laubholzbestand. Die Flachen stellen Trittsteinbiotope innerhalb eines
geholzbezogenen innerstadtischen Biotopverbundes dar. Diese Verbundflachen
werden durch den Rickbau der Gustav-Heinemann-Schule und der
Quartiersentwicklung nicht beeintrachtigt. Im Umfeld des Plangebiets befinden sich
keine FFH- oder Vogelschutzgebiete des Netzes Natura 2000.
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Das Plangebiet liegt weder in einer Wasserschutzzone noch in einem
Uberschwemmungsgebiet.

3.4. Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz

Der am 01.09.2021 in Kraft getretene Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz
(BRPH)  trift  bundesweite  Regelungen  zur  Wasserwirtschaft, = zum
Hochwasserrisikomanagement, zur Entwicklung von Siedlungen und kritischen
Infrastrukturen wie Verkehrs- und Energienetzen. Ziele der Raumordnung sind u.a. die
Prufung der Risiken von Hochwassern sowie von Auswirkungen des Klimawandels im
Hinblick auf Hochwasser- und Starkregenereignisse im Rahmen raumbedeutsamer
Planungen und MalRnhahmen.

Das Plangebiet liegt auRerhalb festgesetzter Uberschwemmungsgebiete. Zudem ist
das Plangebiet gemal® Hochwassergefahrenkarte und durch seine Lage nicht von
Hochwasserereignissen betroffen. Das nachstgelegene Flieligewasser (»Schwelme«)
befindet sich Uber 500 m nordlich entfernt, auf der anderen Seite der Bahntrasse.

Einige Teilflachen im Geltungsbereich sind gemaly Starkregengefahrenhinweiskarte
bei Starkregen betroffen. Insbesondere das nordwestliche und sudwestliche
Plangebiet weisen bei extremen Starkregen grof3flachig Wasserhohen von 20 cm bis
1,20 m auf. Entlang der Stral3en »Pastor-Nonne-Stral’e« und »Holthausstrale« treten
aufgrund des Gefalles FlieRgeschwindigkeiten von bis zu 2,2 m/s auf. Insgesamt zeigt
sich, dass das Niederschlagswasser im Starkregenfall von Osten nach Westen entlang
des Gefalles fliet und sich nordwestlich des Plangebietes in der Kleingartenanlage
sammelt.

Diese Rahmenbedingungen sollten bei Neubauten durch eine starkregenangepasste
Bauweise bertlicksichtigt werden. Alle Offnungen in Geb&uden und auRenliegenden
Gebaudeteilen, Uber die Wasser in Gebaude eintreten kann, sollten mindestens 10 cm
Uber dem geplanten Gelande hergestellt werden. Im Plangebiet werden zudem die
Stellplatzanlagen und Gehwege so ausgebildet, dass NotflieBwege bei Starkregen
entstehen und eine schadlose Ruckhaltung bzw. Ableitung gewahrleistet wird. Zudem
sind in den Freiflachen mehrere Grinmulden als Retentionsflachen vorgesehen. Als
weitere MalBnahmen werden eine Dachbegrinung fur Flachdacher (mit einem
Abflussbeiwert von 0,2) sowie der Einsatz von wasserdurchlassigen Materialien bei
der Anlage von Zufahrten, Wegen und Stellplatzen im Plangebiet festgesetzt.
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und Geodasie 2022)
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4. Planungskonzeption

4.1. Stadtebauliches Konzept

Es ist beabsichtigt, den vorhandenen Gebaudekomplex der ehemaligen Schule
vollstandig zuruckzubauen und zeitgemalien Wohnraum zu schaffen. Geplant sind
rund 70 Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau, die teils frei finanziert sind und
teilweise oOffentlich gefordert werden. Zusatzlich werden Flachen fur die kunftige
Kindertagesstatte (KiTa) vorgehalten. Die auf acht Baukorper verteilte Neubebauung
orientiert sich im Malstab an der bestehenden Bebauung im Umfeld und bildet
gleichzeitig eine eigene raumliche Identitat. Die bestehenden Gebaude im westlichen
Plangebiet bleiben erhalten.

Im Mittelpunkt der Neubebauung entsteht ein zentraler Quartiersplatz, der als
kommunikative Mitte dient. Um diesen Platz gruppieren sich drei Wohngebaude mit
kompakten Baukorpern in einer lockeren Anordnung, wodurch eine gute Belichtung
und Durchluftung gewahrleistet werden. Zwei weitere Wohngebaude werden Uber die
angrenzenden Strallen (Pastor-Nonne-Stralle und Holthausstral’e) erschlossen.
Westlich des Muhlenwegs liegen weitere zwei dreigeschossige Wohngebaude um
einen begrunten Innenhof angeordnet. Um die soziale Infrastruktur im Quartier zu
starken, wird es langfristig einen neuen Standort fur eine Kindertagesstatte geben. Die
geplante KiTa mit AuRenbereich ist zentral im Plangebiet vorgesehen und soll tber die
Pastor-Nonne-Stralde erschlossen werden.

Die Bebauung erfolgt insgesamt in Orientierung zu den nordlich angrenzenden
Baustrukturen hauptsachlich mit drei Vollgeschossen, am Quartiersplatz mit einem
weiteren Nicht-Vollgeschoss. Im sudlichen Plangebiet sind auch vier- und
funfgeschossige Wohngebaude vorgesehen. Die KiTa wird mit ein bis zwei
Geschossen umgesetzt. Alle neuen Baukorper sollen Flachdacher mit Dachbegriunung
und Photovoltaik erhalten. Die Bestandsgebaude im Nordwesten und Sudwesten des
Plangebietes bleiben bestehen und sind mit einem Satteldach ausgefuhrt. Mit einem
Stellplatzschliussel von 1,0 werden ausreichend Stellplatze im Quartier eingeplant.

Durch die versetzte Anordnung der Gebaude entstehen Freirdume unterschiedlicher
Qualitat, die sowohl private als auch gemeinschaftlich nutzbare Bereiche umfassen.
Ein Teil der Bestandsbaume bleibt soweit moglich erhalten und tragt zu einer hohen
Okologischen Wertigkeit des Quartiers bei. Der offentliche Spielplatz im westlichen
Plangebiet bleibt ebenfalls erhalten. Dieser ist fur den lokalen Bedarf vorgesehen und
bereits im Bestand mit grinen Elementen gestaltet.
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Abbildung 6: stidtebauliches Konzept (postwelters + partner, Stand Juni 2026)

4.2. ErschlieBungskonzept

Die ErschlieBung erfolgt Uuber die umliegenden StraRen Am Ochsenkamp, Pastor-
Nonne-Stral3e, HolthausstraRe und Westenschulweg. Das ErschlieRungskonzept folgt
dabei dem Prinzip der Verkehrsberuhigung. Der motorisierte Verkehr wird Uberwie-
gend an den Rand des Quartiers verlagert, wahrend die inneren Bereiche als weitge-
hend autofreie Zonen ausgebildet sind. Stellplatze werden geblndelt angeordnet: im
Norden an der Pastor-Nonne-Stralle entstehen Stellplatzanlagen mit insgesamt 14
Stellplatzen sowie sechs Stellplatzen fur das KiTa-Personal. An der Holthausstralie
wird die Topografie fur ein Parkdeck mit zwei Ebenen genutzt, so dass hier 42 private
Stellplatze und 10 6ffentliche Besucherparkplatze umgesetzt werden konnen. Die Ver-
kehrsflache ist jedoch nur bis zur Quartiersgarage befahrbar, der Quartiersplatz ist
nicht fir den motorisierten Individualverkehr (MIV) zuganglich. Der ca. 4,20 m breite
Muhlenweg ist in eine Fahrtrichtung befahrbar, Begegnungsverkehr ist nicht moglich.
Westlich des Muhlenweges befindet sich zudem eine Stellplatzanlage mit 16 Stellplat-
zen. Im gesamten Plangebiet werden damit 72 private Stellplatze, 10 offentliche Stell-
platze und 6 Mitarbeiterstellplatze angeboten.

Ein neuer Ful3- und Radweg, der an den vorhandenen FuRweg im Westen des Gebie-
tes anknupft bzw. diesen in Richtung Osten fortsetzt, mundet schlie3lich in den Quar-
tiersplatz und gewahrleistet eine gute Durchlassigkeit des Quartiers.

Seite 15 von 42



Bebauungsplan Nr. 113 »ehem. Gustav-Heinemann-Schule« (Entwurf)

4.3. Freiraum

Die Freiraumstruktur des Wohnbauvorhabens wird mal3geblich von privaten und
gemeinschaftlich genutzten Freiflachen charakterisiert. Insbesondere die Freirdume
zwischen den Mehrfamilienhdusern ermdglichen die Anlage eines gesamtheitlichen
Freiraumnetzes mit Retentionsmulden. Die bestehenden Gehdlze bleiben
insbesondere in den Randbereichen des Plangebiets sowie entlang des
»Muhlenwegs« und am Spielplatz soweit moglich erhalten und tragen zur Begrinung
des Quartiers bei. Im Bereich der geplanten Gebaude und ErschlieRungsflachen
werden im Rahmen der Neubebauung Baume entfallen missen. Zudem sind bereits
im Zuge der Abrissarbeiten Baume im Nahbereich des ehemaligen Schulgebaudes
entfallen. Der verbleibende Baumbestand soll bestmdglich integriert werden.

Der zentrale Quartiersplatz soll begrunt gestaltet werden, zudem wird der
AulBenbereich der Kita in zentraler Lage mit grinen Elementen sowie Spielbereichen
gestaltet. Der offentliche Spielplatz im westlichen Plangebiet bleibt erhalten. Dieser ist
fur den lokalen Bedarf vorgesehen, die bestehende Bepflanzung bleibt erhalten.

44. Energie und Klima

Insbesondere Neubauvorhaben sind vor dem Hintergrund des fortschreitenden
Klimawandels und dessen mogliche Folgen in der Zukunft klimaresilient
auszugestalten. Im Hinblick auf die in Rede stehende Planung wird dieser Anforderung
durch Implementierung unterschiedlicher Bausteine Rechnung getragen.

Die kompakten Baukorper und die beabsichtigte offene Bauweise bzw. Ausrichtung
der Gebaude zueinander sichern eine gute Durchliftung des Planungsbereichs und
beugen so Hitzebelastung und -stauung vor. Die Begrenzung des Anteils bebauter und
versiegelter Flachen auf das erforderliche Minimum sowie Regelungen zur
Freiflachengestaltung tragen ebenso dazu bei, Hitzebelastungen zu vermeiden und
den Oberflachenabfluss bei Starkregenereignissen zu optimieren. Bestehende
Gehdlze werden so weit wie moglich gesichert, um die Okologische Qualitat zu
erhalten.

Da es sich um Neubauvorhaben handelt, sind die gangigen Rechtsvorschriften zu
bertcksichtigen, sodass die neuen Baukdrper bspw. den aktuellen Anforderungen des
Gebaudeenergiegesetzes (GEG) entsprechen. Daruber hinaus kann bei der
Bauausfuhrung eine 6kologische Bauweise forciert werden, z.B. durch Verwendung
ressourcenschonender, moderner Dammmaterialien.

Die geplante intensive Dachbegrinung bei den Baukorpern wirkt sich ebenfalls positiv
im Hinblick auf den Klimaschutz und die Klimaanpassung aus. Sie ist sowohl aus
Entwasserungssicht als auch aus stadtklimatischer Sicht gewunscht. Durch diese
konnen die Einleitungsmengen in die Kanalisation verringert und zeitlich gedrosselt
werden. Dachbegrinung wirkt sich zudem durch ihre Verdunstung kuhlend auf das
Mikroklima aus und tragt zur Filterung von Luftschadstoffen bei. In heilRen wie auch in
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kihlen Jahreszeiten leisten daruber hinaus insbesondere begrunte Dachflachen einen
zusatzlichen Dammeffekt, was sich kostenreduzierend auf Energieaufwendungen zum
Heizen oder Kuhlen auswirkt. Darlber sind die begrunten Flachdacher mit
Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallen- den solaren Strahlungsenergie
auszustatten. AuRerdem sind im Plangebiet zur Entwasserung mehrere Grunmulden
vorgesehen, wo Regenwasser zuruckgehalten und verdunstet wird.

4.5. Alternativstandorte

Es handelt sich um eine baulich vorgepragte Flache innerhalb des gewachsenen Sied-
lungszusammenhangs. Die bestehende Infrastruktur kann weiter genutzt werden. Die
Planung dient der Wiedernutzbarmachung einer innerortlichen Brachflache im Sinne
einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung. Alternative Standorte im Aulenbereich wur-
den daher nicht weiterverfolgt, da sie mit einem erhdhten Flachenverbrauch sowie zu-
satzlichen Eingriffen in Natur und Landschaft verbunden waren und gegenuber der
vorliegenden Flache stadtebaulich weniger geeignet sind. Die Aktivierung des ehema-
ligen Schulstandortes ist politisch und planerisch ausdrucklich gewlnscht.
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5. Planungsrechtliche Festsetzungen

5.1. Art der baulichen Nutzung
(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 1 und § 4 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet

In den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten sind gemalk § 4
Baunutzungsverordnung (BauNVO) allgemein zulassig:

e Wohngebaude,

e die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht storenden Handwerksbetriebe

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

Gemall § 1 Abs. 6 BauNVO sind in den zeichnerisch festgesetzten Allgemeinen
Wohngebieten nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassig:

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes
e sonstige nicht storende Gewerbegebiete
e Anlagen fur Verwaltungen

Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO sind in den zeichnerisch
festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten die nach § 4 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen unzulassig.

Begriindung:

Unter Berucksichtigung der beschriebenen Zielsetzung sowie der innerstadtischen
Lage des Plangebietes mit den daran angrenzenden Siedlungsstrukturen wird im
Geltungsbereich dieses Bebauungsplans als Art der baulichen Nutzung ein
Allgemeines Wohngebiet gemall § 4 BauNVO festgesetzt. Stadtebauliches Ziel der
Planung ist es, die untergenutzte Flache zu reaktivieren und durch die Errichtung der
geplanten Wohnhauser sowie der Kindertagesstatte ein attraktives Wohnquartier
auszubilden, das eine vertragliche Weiterentwicklung der bestehenden
Wohnbebauung ohne stadtebauliche Briche gewahrleistet. Dabei entsprechen die
allgemein zulassigen Nutzungen den Vorgaben des § 4 der BauNVO fur Allgemeine
Wohngebiete und wahren so den Charakter der Umgebung. Insbesondere Anlagen fur
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sind zulassig, so
dass auch erganzende Einrichtungen wie eine Kindertagesstatte regular errichtet und
betrieben werden konnen.
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Die gemal® § 4 Abs. 3 BauNVO in Allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen werden fur den raumlichen Geltungsbereich dieses
Bebauungsplans weitgehend ubernommen. Zur Bewertung der
Genehmigungsfahigkeit sind dabei Ublicherweise Nachweise zur Vertraglichkeit mit
dem Hauptnutzungszweck des Allgemeinen Wohngebietes zu erbringen. Lediglich
Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden hier ausgeschlossen. Ziel der Festsetzung
ist die Sicherstellung einer hohen Wohnumfeldqualitat. Durch die Einschrankungen
soll die im Plangebiet zur Verfugung stehende Flache in erster Linie der anvisierten
Wohnnutzung vorbehalten sein. Andererseits soll durch die Einschrankungen auch
eine verstarkte Verkehrsbelastung im Plangebiet, Uber das Ubliche Mal} einer
Wohnnutzung hinaus, vermieden werden.

Das Allgemeine Wohngebiet wird aufgrund differenzierter Festsetzungen zum Mal} der
baulichen Nutzung sowie zur Bauweise und Dachform in die Teilflachen WA 1 bis
WA 6 unterteilt.

Sonstiges Sondergebiet »Quartiersgarage«

Das Sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung »Quartiersgarage« gemaf
§ 11 BauNVO dient der Errichtung von Stellplatzanlagen und Parkdecks zum Abstellen
von Kraftfahrzeugen zugunsten der zulassigen Nutzungen im Geltungsbereich dieses
Bebauungsplanes. Allgemein zulassig sind alle mit der Zweckbestimmung
wesensmafig verbundene bauliche und sonstige Anlagen, z.B. Sharing-Stationen
oder Einrichtungen der Ooffentlichen Ladeinfrastruktur elektrisch betriebener
Fahrzeuge.

Begriindung:

Im sudostlichen Plangebiet werden Stellplatze in Form eines Parkdecks mit zwei
Ebenen mit Zufahrt Uber die Holthausstralle bzw. Uber eine neu geplante
Verkehrsflache erschlossen. Von der Holthausstral’e aus kdnnen ebenerdig ca. 26
Stellplatze erreicht werden. Von der neuen Verkehrsflache aus konnen weitere ca. 26
Stellplatze im Untergeschoss erreicht werden.

Das Parkdeck wird als bauliche Anlage im Gegensatz zu den beiden oberirdischen
Stellplatzanlagen im Norden und Westen des Plangebietes als Quartiersgarage gem.
§ 11 BauNVO planungsrechtlich gesichert. Durch die Realisierung der Allgemeinen
Wohngebiete wird sich ein Stellplatzbedarf ergeben, der gemal dem stadtebaulichen
Konzept nicht auf den privaten Grundstucksflachen untergebracht werden soll. Um den
ruhenden Verkehr innerhalb der Wohngebiete zu minimieren, wird das Sonstige
Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung »Quartiersgarage« festgesetzt.
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Die konkrete Ausgestaltung bleibt der Ausfuhrungsplanung vorbehalten. Im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens ist sicherzustellen, dass von der Anlage keine
unzumutbaren Larmimmissionen auf schutzbedurftige Nutzungen ausgehen, ggf.
erforderliche Mallnahmen des Schall- und Immissionsschutzes werden im Rahmen
des nachfolgenden Baugenehmigungsverfahrens nachgewiesen und festgelegt.

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

Grundflachenzahl

Die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird in der Planzeichnung mit 0,4
festgesetzt.

Die festgesetzte Grundflachenzahl der allgemeinen Wohngebiete darf gemafl® § 19
Abs. 4 Satz 2 BauNVO durch die in Satz 1 genannten Anlagen (zum Beispiel Garagen
und Stellplatze) um bis zu 50 vom Hundert Uberschritten werden.

Begriindung:

Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,4 stellt den nach BauNVO fur allgemeine
Wohngebiete angegebenen Orientierungswert dar und entspricht somit den
allgemeinen Vorgaben zur Flachenausnutzung in der betreffenden Gebietskategorie.
Die Festsetzung ermoglicht eine fur das angestrebte offene und aufgelockerte
Wohngebiet angemessene Bebauung und stellt gleichzeitig den Erhalt eines hohen
Freiflachenanteils sicher.

Gebaudehohe

In der Planzeichnung wird die maximale GebaudehOhe festgesetzt. Als oberer
Bezugspunkt wird der hochste Punkt eines Gebaudes definiert, der untere
Bezugspunkt fur die Hohe baulicher Anlagen bildet Normalhohennull (NHN).

Aufgestanderte Photovoltaikanlagen und Sonnenkollektoren, Warmepumpen sowie
untergeordnete Bauteile (z. B. Schornsteine, Antennen, AufzuglUberfahrten) sind bis
zu einer Hohe von maximal 2,0 m auf den Dachflachen allgemein zuldassig und werden
nicht auf die zulassige Gebaudehdohe angerechnet. Aufgestanderte
Photovoltaikanlagen und Sonnenkollektoren, Warmepumpen sowie untergeordnete
Bauteile (z. B. Schornsteine, Antennen, Aufzugsuberfahrten) sind um mindestens
1,5 m Abstand von der jeweiligen Dachkante des Gebaudes zurtcksetzen.

Begriindung:

Die Festsetzung der maximal zulassigen Gebaudehodhe verfolgt das Ziel, die
Bebauung im Plangebiet gemall dem anvisierten stadtebaulichen Konzept und unter
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Berucksichtigung der geplanten Dachform und der Bebauung im Umfeld zu entwickeln.
Mit den Hohenfestsetzungen soll sichergestellt werden, dass sich das Bauvorhaben in
die Umgebung einfugt, gleichzeitig ermoglichen die Hohenfestsetzungen einen
ausreichenden Spielraum fur Gebaudeentwicklungen innerhalb des Plangebietes,
ohne den umliegenden Bestand erheblich an Bauhohe oder Baumasse zu
ubersteigen.

Fur die Teilbereiche ergibt sich somit eine maximale Hohe von rd. 9,0 bis 10,0 m im
WA 1, rd. 11,0 mim WA 2, rd. 13,0 m in WA 3 - WA 5 sowie rd. 17,0 m im WA 6. Die
differenzierte Festsetzung der HOhe baulicher Anlagen ist erforderlich, um die
stadtebauliche Kubatur entsprechend dem geplanten Vorhaben zu definieren. Im WA
5 und WA 6 ist bei den Gebauden am Quartiersplatz zudem ein weiteres Nicht-
Vollgeschoss vorgesehen, welches im Rahmen der Festsetzungen zur Hohe der
baulichen Anlagen und der Anzahl an Vollgeschossen umgesetzt werden kann.

Durch die allgemeine Zulassigkeit zur Anbringung von aufgestanderte
Photovoltaikanlagen und Sonnenkollektoren, Warmepumpen sowie untergeordneten
Bauteilen mit einer HOhe von bis zu maximal 2,0 m, unabhangig von der festgesetzten
Gebaudehohe, soll insbesondere die Nutzung von erneuerbaren Energien, sowie
daruber hinaus die Errichtung von sonstigen technischen Aufbauten nicht zu stark
eingeschrankt werden. DarUber hinaus wird die Festsetzung getroffen, dass
aufgestanderte Photovoltaikanlagen und Sonnenkollektoren, Warmepumpen sowie
untergeordnete Bauteile (z. B. Schornsteine, Antennen, Aufzuguberfahrten) 1,5 Meter
von der jeweiligen Dachkante zurlckzusetzen sind, damit diese aus dem offentlichen
Raum nur minimal wahrnehmbar sind und somit eine potenzielle negative
Beeinflussung der Stadtgestalt vermieden wird.

Anzahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse wird in der Planzeichnung festgesetzt. In dem allgemeinen
Wohngebiet WA 1 werden maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt. In den
allgemeinen Wohngebieten WA 3 und WA 4 werden mindestens zwei und maximal
drei Vollgeschosse festgesetzt. In den allgemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 5
werden maximal drei Vollgeschosse festgesetzt. In dem allgemeinen Wohngebieten
WA 6 werden mindestens vier und maximal funf Vollgeschosse festgesetzt. Weitere
Nicht-Vollgeschosse sind unter Beachtung der Festsetzung zur Hohe der baulichen
Anlage moglich.

Begriindung:

Die Festsetzung sichert zum einen die Bestandsbebauung im Norden und Suden des
Plangebietes und zum anderen die angestrebte Gebaudetypologie der Neubebauung.
Somit tragt die Festsetzung zum Erreichen des stadtebaulichen Konzeptes bei. Die
Festsetzung orientiert sich an der Bebauung des Umfeldes. Unmittelbar sudlich und
nordlich des Plangebiets dominieren ebenfalls zwei- bis dreigeschossige
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Mehrfamilienhduser mit Satteldachern. Somit wird sichergestellt, dass sich das neue
Wohngebiet in das Umfeld einfugt.

5.3. Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen
(gemal § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit §§ 14, 22 und 23 BauNVO)

Die Abgrenzung der Uberbaubaren Grundstucksflache erfolgt gemafs § 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB i. V. m. § 23 BauNVO durch Baugrenzen.

Begriindung:

Die festgesetzten Baugrenzen spiegeln das zugrunde liegende stadtebauliche
Konzept wider. Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind so dimensioniert und
zeichnerisch festgesetzt, dass ein ausreichender Abstand der Gebdaude zu den
Verkehrsflachen sowie den Aufiengrenzen des Bebauungsplanes gegeben ist. Die
Bestandsgebaude an der Pastor-Nonne-Strale und am Westenschulweg werden
durch die Baugrenzen gesichert, insbesondere die Baufenster der Zeilenbebauung an
der Pastor-Nonne-Strale werden dabei bewusst grof3zlgig festgesetzt, um fur
zukunftige Planungen ein moglichst hohes Maf} an Flexibilitat zu ermdglichen.

5.4. Bauweise
(gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit § 22 BauNVO)

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2, WA 4, WA 5 und WA 6 wird eine offene
Bauweise festgesetzt.

Fir die mit »a« gekennzeichnete Bauweise im WA 3 gilt folgende abweichende
Regelung: Die Bebauung ist in offener Bauweise zu errichten und darf eine Lange von
50 m uberschreiten.

Begriindung:

Die festgesetzte Bauweise spiegelt das angestrebte stadtebauliche Konzept wider und
stellt sicher, dass dem beabsichtigten Charakter eines offenen Wohngebietes
Rechnung getragen wird. Durch die offene Bauweise wird eine aufgelockerte,
durchliftete Bebauungsstruktur ermoglicht, die zugleich eine gute Belichtung und
ausreichende Durchgrinung der Grundstiucke gewahrleistet. Sie tragt damit
maldgeblich zur Wohnqualitat und zur Integration in das bestehende Siedlungsgeflge
bei. Im WA 3 sichert die abweichende Bauweise die Bestandsbebauung ab. Es handelt
sich um eine Gebaudezeile mit iber 50 m Lange (Westenschulweg Nr. 19 - 25), die
jedoch zu den Grundstucksgrenzen einen entsprechenden Grenzabstand einhalt.
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5.5. Stellplatze, Garagen und deren Zufahrten sowie Nebenanlagen
(gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB in Verbindung mit §§ 12 u. 14 BauNVO)

Garagen und Stellplatze sind nur im Sonstigen Sondergebiet (SO) sowie innerhalb der
Baugrenzen und auf den dafur festgesetzten Flachen in den Allgemeinen
Wohngebieten zulassig. Davon ausgenommen sind Fahrradstellplatze, diese sind
allgemein im Plangebiet zulassig.

Begriindung:

Durch die genannte Festsetzung wird sichergestellt, dass Garagen und Stellplatze in
stadtebaulich vertraglicher Form errichtet werden und die Gestaltqualitat gewahrt
bleibt. Der ruhende Verkehr wird gebundelt in der Quartiersgarage sowie auf
Stellplatzanlagen organisiert. Eine oberirdische Stellplatzanlage mit 16 Stellplatzen
wird westlich des Muhlenwegs verortet, zwei weitere Stellplatzanlagen mit insgesamt
20 Stellplatzen werden von der Pastor-Nonne-Stral3e aus erschlossen. Daruber hinaus
wird bestandssichernd eine Flache fur Stellplatze und Garagen angrenzend an die
Bestandswohnbebauung an der Pastor-Nonne-Stralle festgesetzt.

Das Parkdeck mit ca. 52 Stellplatzen im 6stlichen Planbereich, welches ausgehend
von der HolthausstralRe angefahren werden kann, wird als bauliche Anlage Uber ein
Sonstiges Sondergebiet gesichert.

5.6. Verkehrsflachen
(gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Im Geltungsbereich werden offentliche und private Strallenverkehrsflachen sowie
Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung »Full- und Radweg« und
»Quartiersplatz« festgesetzt.

Begriindung:

Die offentliche Verkehrsflache der Pastor-Nonne-Strale bzw. Holthausstral’e wird
bestandssichernd fur die aulRere ErschlieRung in den Geltungsbereich aufgenommen.
Der MUhlenweg wird ebenfalls zur inneren ErschlieBung mit einer Breite von 4,20 m
als offentliche Strallenverkehrsflache festgesetzt, hier ist aufgrund der StralRenbreite
allerdings kein Begegnungsverkehr moglich. Im ostlichen Plangebiet wird eine private
ErschlieBung zur angrenzenden Quartiersgarage (SO) festgesetzt. Ein Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht sichert zudem die Zuganglichkeit auf der privaten Flache.

Der motorisierte Verkehr wird Uberwiegend an den Rand des Quartiers verlagert,
wahrend die inneren Bereiche als weitgehend autofreie Zonen ausgebildet werden.
Hier wird ein nicht befahrbarer Weg (Ful3- und Radweg) mit einer Breite von ca. 2,50 m
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und 3,50 m festgesetzt. Da es sich um ein durch Wohnbebauung gepragtes Gebiet
handelt, soll die Aufenthaltsfunktion in den Fokus gestellt werden. Im zentralen Bereich
entsteht zudem ein oOffentlicher Quartiersplatz, welcher als Raum zu Verweilen dienen
soll.

5.7. Flachen fiir Versorgungsanlagen
(gemanR § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Im Geltungsbereich wird eine Flache fur Versorgungsanlagen »Elektrizitat«
zeichnerisch festgesetzt.

Begriindung:

In Abstimmung mit der AVU GmbH wird ein Standort fur eine Ortsnetztrafostation zur
Versorgung des Plangebietes mit Strom verortet und planungsrechtlich gesichert. Die
Flache ist 4 x 6 m grofd und wird zentral im Plangebiet, sudlich des Ful3- und Radweges
in nachster Nahe zu der bisherigen Verteilerstation verortet.

5.8. Grinflachen
(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Im Plangebiet wird eine oOffentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung
»Spielplatz« festgesetzt.

Begriindung:

Der bestehende Spielplatz »Am Ochsenkamp« wird bestandssichernd festgesetzt. Die
Grunflache fungiert als gruner Aufenthaltsbereich mit Spielmoglichkeiten. Die
Bestandsbaume sind zu erhalten. Daruber hinaus sind alle mit der Zweckbestimmung
verbundenen baulichen Anlagen zulassig, insbesondere sind das Spielgerate und
Stadtmobiliar wie z.B. Banke.

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

(gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

CEF-MaBRnahme »Ersatzquartiere Zwergfledermaus«

An den neu zu errichtenden Gebauden im WA 5 und WA 6 sind insgesamt funf
Ersatzkasten an geeigneten Stellen zu installieren. Die Mal3nahme ist dauerhaft zu
erhalten und kontinuierlich in ihrer Funktionalitat zu kontrollieren und zu pflegen.
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Begriindung:

Far den Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Zwergfledermausen am
ehemaligen Schulgebaude sind Ersatzquartiere erforderlich. In Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehorde sind insgesamt 10 Ersatzquartiere an geeigneten Stellen
zu installieren. Es sind wochenstubengeeignete sowie ganzjahrig nutzbare
Kastentypen aus Holzbeton zu verwenden.

Bereits umgesetzt ist die Installation von funf Ersatzkasten (4 x Wandquartier
mittelgro® und 1 x Ganzjahreskasten) an der Sudfassade der Gebaude Pastor-Nonne-
Stralle Nr. 25/27 und Nr. 29/31. Die Mallnahme wurde im Rahmen der 6kologischen
Baubegleitung koordiniert.

Funf Ersatzkasten sind noch zeitlich nachgelagert an den neu zu errichtenden
Gebauden auf dem ehemaligen Schulstandort an geeigneten Stellen zu installieren.

5.10. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die mit »GFL« gekennzeichneten Flachen sind mit einem Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht (GFL1) bzw. einem Geh-, Fahrradfahr- und Leitungsrecht (GFL>)
zugunsten der Anwohner, der Stadt Schwelm und den jeweils zustandigen Ver- und
Entsorgungsunternehmen zu belasten.

Begriindung:

Die privaten Verkehrsflachen werden mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten Uberlagert,
so dass die Zuganglichkeit z.B. fur Ver- und Entsorgungsunternehmen dauerhaft
sichergestellt ist. Dabei wird fur den Ful3- und Radweg im Plangebiet sichergestellt,
dass dort kein motorisierter Verkehr moglich ist und das Fahrrrecht nur fur das Fahrrad

gilt.

5.11. Anpflanzungen und Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Dachbegriinung

Flachdacher mit einer Neigung von bis zu 10 Grad sind dauerhaft mindestens extensiv
bzw. einfach intensiv zu begrinen. Es ist ein mindestens 10 cm starker Aufbau
vorzusehen, der den Abflussbeiwert C von 0,2 erzielt. Dabei sind die
Dachbegrinungsrichtlinien der Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung
Landschaftsbau e.V. (FLL) zu beachten. Die Dachbegrinung ist fachgerecht zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten. Es ist sicherzustellen, dass mindestens 70% der
jeweiligen Dachflache begrunt wird. Die gemall § 42a Bauordnung (BauO) NRW
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vorgeschriebenen Photovoltaik- oder Solarthermie-Anlagen sind auch innerhalb von
Dachbegrunungsflachen zulassig, sofern die Retentions- und Begrinungsfunktion
erhalten bleibt.

Begriindung:

Die Begrunung der Dachflachen ist sowohl aus Entwasserungssicht als auch aus
stadtklimatischer Sicht vorteilhaft. Die Festsetzung dient der Sicherung einer
geordneten Niederschlagswasserbewirtschaftung innerhalb des Plangebietes. Gemal
Entwasserungskonzept ist eine mindestens extensive bzw. einfach intensive
Dachbegrunung auf 70 % der Dachflachen zu errichten, welche einen Abflussbeiwert
von 0,2 erzielt, um den Uberflutungsnachweis einzuhalten und den
Niederschlagsabfluss zu begrenzen. Ein erheblicher Anteil der Dachflachen muss
somit als begruntes Retentionsdach wirksam sein. Auf den Dachflachen kann
Regenwasser dann dauerhaft gespeichert werden, gleichzeitig wird der Abfluss des
Uberschussigen Regenwassers verzogert. Durch die Dachbegrinung wird der
Regenwasserabfluss damit verringert und gedrosselt.

Gleichzeitig gilt gemal § 42a BauO NRW, dass mindestens 30 % der Dachflachen mit
Photovoltaik- oder Solarthermie-Anlagen zu belegen sind. Zur Sicherung der fur das
Entwasserungskonzept erforderlichen Ruckhaltewirkung wird festgesetzt, dass
mindestens 70 % der Dachflachen zu begrinen und dauerhaft zu erhalten sind.
Erganzend wird ein maximal zulassiger Abflussbeiwert festgesetzt. Hierdurch wird
nicht nur die Flachenverfugbarkeit, sondern auch die erforderliche
wasserwirtschaftliche Funktion der Dachflachen dauerhaft gesichert. Darlber hinaus
kann dann mehr Photovoltaik als die Mindestangabe auf den Dachflachen umgesetzt
werden, z.B. Uber aufgestanderte PV-Module, wenn entsprechend die Retentions- und
Begrunungsfunktion gesichert bleibt. Die Kombination von Dachbegrunung und
Photovoltaik ermoglicht somit eine nachhaltige Losung, die sowohl 6kologische als
auch energetische Vorteile (Nutzung von erneuerbaren Energien) bietet.

Daruber hinaus wirken sich Grundacher positiv auf das Mikroklima aus, da sie in Folge
der Verdunstung des anfallenden Regenwassers einen kuhlen Effekt entfalten. Ferner
tragen Grundacher zu einer verbesserten Staubbindung und Filterung von
Luftschadstoffen bei. An Hitze- oder Frosttagen wirkt eine Dachbegriinung zudem zu
einer besseren Gebaudedammung bei, sodass Heizkosten reduziert und Energie
eingespart werden konnen. Auch im Hinblick auf den Artenschutz leisten
Dachbegrunungen einen wichtigen Beitrag: sie bilden regelmaRig Lebensraume fur an
diese Bedingungen angepasste Insektenarten wie Bienen oder Schmetterlinge.

Erhalt von Baumen

Die gemall Planzeichnung mit Erhalt von B&umen festgesetzte vorhandene
Bepflanzung ist sachgerecht zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang
gleichwertig zu ersetzen.
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Begriindung:

Im Plangebiet finden sich ausgepragte Grunstrukturen, insbesondere in den
Randbereichen des Plangebiets (ehemalige Parkplatze, Schulhof, Boschungen) sowie
entlang des Muhlenwegs und auf dem Spielplatz »Am Ochsenkamp«. Die
Bestandsbaume pragen das charakteristische Erscheinungsbild und starken die
Identitat des Gebiets. Bestehende Gehdlze werden daher so weit wie moglich Uber
eine Festsetzung gesichert. Neben den zwingend zum Erhalt festgesetzten Baumen
sind im stadtebaulichen Konzept auch die Baume dargestellt, bei denen im Rahmen
der Neubebauung ein Erhalt weiterhin angestrebt wird. So ist vorgesehen, neben den
zeichnerisch festgesetzten Baumen soweit moglich auch weitere Baume zu erhalten
und in die Neugestaltung zu integrieren. Dabei handelt es sich insbesondere um
grolRkronige Baume westlich der neuen KiTa sowie Baume im sudostlichen
Randbereich des Plangebietes nahe der geplanten Quartiersgarage.

Die bereits im Zuge der Abrissarbeiten am ehemaligen Schulstandort entfallen Baume
und die Baume, die im Rahmen der Neubebauung voraussichtlich entfallen werden —
deren Erhalt somit fraglich ist — werden im stadtebaulichen Konzept ebenfalls
gekennzeichnet. Diese Geholze befinden sich im Nahbereich des ehemaligen
Schulgebaudes sowie im Innenbereich des Gebietes, welche nicht mit einer
Neubebauung und ErschlieBung der Flache vereinbar sind.

Insgesamt tragen grol3kronige Laubbaume wesentlich zur Gestaltung und zum
Mikroklima bei. Demnach dient die Festsetzung zum Erhalt der in der Planzeichnung
dargestellten Baume dem Schutz dieser pragenden Strukturen. Durch den
dauerhaften Erhalt und die sachgerechte Pflege der vorhandenen Baume werden
sowohl die Okologische Qualitdt als auch die stadtebauliche Einbindung der
Neubebauung gewahrt. DarUber hinaus leistet die MalRnhahme einen Beitrag zur
Klimaanpassung im Siedlungsbereich und tragt zur Erhaltung ortsbildpragender
Elemente bei.

6. Gestalterische Festsetzungen

6.1. Einfriedungen

Als Einfriedungen entlang der Grundsticksgrenzen zu den Offentlichen
Verkehrsflachen sind, auch abschnittsweise, nur Hecken aus standortgerechten Ge-
holzen zulassig. Hinter den Hecken durfen zur Abschirmung des riuckwartigen
Gartenbereichs Zaune, Mauern sowie Gabionen mit einer HOhe von maximal 1,5 m
und mit einem Mindestabstand zu den Grundstucksgrenzen von mindestens 0,5 m
errichtet werden. Die Vorpflanzung einer Hecke in derselben Hohe ist verpflichtend.
Fiar die Pflanzenauswahl werden folgende geeignete Arten empfohlen: Rot-Buche
(Fagus sylvatica), Weil3dorn (Crataegus monogyna), Hainbuche (Carpinus betulus),
Liguster (Ligustrum vulgare), Feld-Ahorn (Acer campestre).
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Mulltonnenstandplatze sind mit Hecken zum offentlichen Stralenraum optisch
abzuschirmen.

Durch die Festsetzung und der damit einhergehenden Verwendung von
standortgerechten Hecken, wird zum einen ein Sicht- und Larmschutz entlang der
Grundstucksgrenzen und zu den Verkehrsflachen gewahrleistet, welcher dartber
hinaus okologische Aspekte bertcksichtigt, da Hecken einen Lebensraum fur Tiere
bieten und die Artenvielfalt fordern.

6.2. Gestaltung von Stellplatzen

Neu anzulegende Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Materialien mit einem
Abflussbeiwert (C-Wert) von hochstens 0,5 wie z.B. einer wassergebundenen Decke,
versickerungsfahigem Pflaster, Rasengittersteinen oder Schotterrasen auszufuhren.
Durch die beschrankte Versiegelung wird eine Versickerung am Ort sowie die
Funktionsfahigkeit des ortlichen Wasserkreislaufs (Anreicherung von Grundwasser)
begunstigt.

6.3. Gestaltung von unbebauten Flachen

Samtliche unbebaute Flachen der Baugrundsticke mit Ausnahme von Zufahrten,
Zugangen und Terrassen sowie Standorten fur die Abfallentsorgung, Warmepumpen
und Fahrradstellplatze sind unversiegelt anzulegen und zu begrunen. Kies-, Schotter-
und Steingarten oder vergleichbare monostrukturelle Flachengestaltungen sind
unzulassig. Notwendige Zuwegungen und befestigte Flachen sind in
wasserdurchlassiger Bauweise mit einem Abflussbeiwert (C-Wert) von hochstens 0,5
auszufuhren. Die Festsetzung begunstigt die Versickerung vor Ort und sichert die
Begrunung im Plangebiet, welche mal3geblich zur Aufenthaltsqualitat beitragen.

6.4. Dachform

Zulassig sind Flachdacher und flach geneigte Dacher mit einer Dachneigung bis ein-
schlieBBlich 10° (FD) sowie Satteldacher mit einer Dachneigung bis einschlieRlich 40°
(SD) gemal Einschrieb in der Planzeichnung.

Dies entspricht der im stadtebaulichen Konzept vorgesehenen Dachform von flachen
Dachern fur die Neubauten, um die Ausgestaltung als Grindach sowie die optimale
Ausstattung mit Photovoltaikanlagen zu ermoglichen. Zudem werden die Satteldacher
im Bestand (westliches Plangebiet) gesichert.
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7. Hinweise

7.1. Artenschutz

Gemall § 39 Abs. 5 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind Baumfallungen,
Geholzrickschnitte und - rodungen grundsatzlich nur auferhalb der Brut- und
Aufzuchtzeit der Vogel im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28./29. Februar zulassig.
Hiervon abweichend kdnnen Geholzrickschnitte und -rodungen bereits ab dem 15.
August durchgefuhrt werden, sofern Brutvorkommen ausgeschlossen werden. Dazu
sind die betroffenen Flachen im Vorfeld durch eine fachkundige Person auf einen
Besatz zu untersuchen und die Ergebnisse mit der Unteren Naturschutzbehodrde des
Ennepe-Ruhr-Kreises abzustimmen, bevor eine Freigabe zur Rodung erteilt werden
kann.

Sofern es zu Beanspruchungen von Habitat- oder Hohlenbaumen kommen sollte, ist
vor der Fallung eine Kontrolle durch eine 0kologische Baubegleitung erforderlich. Falls
in diesem Zusammenhang Hinweise auf eine Quartiernutzung durch Fledermause
oder durch planungsrelevante Vogelarten erbracht werden, sind weitere Mal3nahmen
erforderlich und mit der Unteren Naturschutzbehorde abzustimmen.

7.2. Vermeidung storender Lichtemissionen

Bei der Aullenbeleuchtung wird der Einsatz einer insektenfreundlichen Beleuchtung
empfohlen. Es sind warmweille oder neutralweil}e LED-Leuchtmittel unter
3.000 Kelvin zu verwenden. Die Lichtkegel sind ausschlieBlich nach unten und
punktuell zu setzen, um Lichtstreu und Lichtverschmutzung zu mindern.

7.3. Minimierung moglicher Vogelkollisionen

Um die Gefahr von Vogelkollisionen zu minimieren, sind bei der Neuanlage von
Gebauden grof¥flachige Verglasungen sowie Spiegel- oder Eckverglasungen
grundsatzlich zu vermeiden. Sollten dennoch groere Bauteile als
transparente/reflektierende Flachen vorgesehen sein, sind diese dauerhaft und
wirksam fiir Vogel sichtbar zu gestalten. GroRRe Reflektionsfronten tiber 3 m? sind tber
die gesamte Flache mit ,hoch wirksamen“ Markierungen gem. ROSSLER H. ET. AL.
(2022) zu versehen.

7.4. Empfehlung zur Anbringung kunstlicher Nisthilfen und
Fledermausquartiere

Es wird empfohlen vorsorglich an den Neubauten vogel- und fledermausfreundliche

Elemente (Fledermauskasten, kunstliche Bruthohlen oder andere Nisthilfen) zu

installieren. Artspezifisch konzipierte Fledermauskasten und Nisthilfen, die sich auch

direkt in die Fassade integrieren lassen, sind bei verschiedenen Anbietern erhaltlich.
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7.5. Bodendenkmalpflege

Bei Bodeneingriffen konnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturgeschichtliche
Bodenfunde, d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch Veranderungen und
Verfarbungen in der naturlichen Bodenbeschaffenheit, HoOhlen und Spalten, aber auch
Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit,
Fossilien) entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Stadt
Schwelm als Unterer Denkmalbehorde und/oder der LWL-Archaologie fur Westfalen,
AuRenstelle Olpe (Tel.: 02761/ 93750; Fax: 02761/ 937520), unverziglich anzuzeigen.
Das entdeckte Bodendenkmal und die Entdeckungsstatte sind bis zum Ablauf von
einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Obere
Denkmalbehdrde die Entdeckungsstatte vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeit
gestattet. Die Obere Denkmalbehorde kann die Frist verlangern, wenn die
sachgerechte Untersuchung oder die Bergung des Bodendenkmals dies erfordern und
dies fur die Betroffenen zumutbar ist (§ 16 Abs. 2 Denkmalschutzgesetz NW).
Gegenuber der Eigentumerin oder dem Eigentimer sowie den sonstigen
Nutzungsberechtigten eines Grundsttcks, auf dem Bodendenkmaler entdeckt werden,
kann angeordnet werden, dass die notwendigen MalRnahmen zur sachgemafen
Bergung des Bodendenkmals sowie zur Klarung der Fundumstande und zur Sicherung
weiterer auf dem Grundstuck vorhandener Bodendenkmaler zu dulden sind (§16
Abs. 4 Denkmalschutzgesetz NW).

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

7.6. Bauzeitlicher Schutz von Einzelbaumen

Einzelbaume, die ggf. im Wirkbereich von Baumalinahmen stehen, sind wahrend der
Bauzeit vor mechanischen Schadigungen (z.B. durch Stammummantelungen,
Absperrungen von Kronentraufbereichen) zu schutzen. Weiterhin sind Material- oder
Bodenablagerungen im Stammful3- und Wurzelbereich der Geholze unzulassig, um
Bodenverdichtungen zu vermeiden. Die DIN 18920 »Schutz von Baumen,
Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumalinahmen« und die »Richtlinien
zum Schutz von Baumen und Vegetationsbestanden bei Baumalihahmen« (R SBB,
2023) der Forschungsgesellschaft fur Stralden- und Verkehrswesen sind in diesem
Zusammenhang maf3geblich.

7.7. Schutz vor Uberflutungen bei Starkregenereignissen

Im Rahmen der Neubebauung wird erganzend empfohlen Ma3nahmen zum Schutz
vor Uberflutungen bei Starkregenereignissen und erhéhtem Oberflachenabfluss zu
berticksichtigen. Alle Offnungen in Geb&uden und auRenliegenden Geb&udeteilen,
Uber die Wasser in Gebaude eintreten kann, sollten mindestens 10 cm Uber dem
geplanten Gelande hergestellt werden. Uber Moglichkeiten der Eigenvorsorge
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informiert die Hochwasserschutzfibel — Objektschutz und bauliche Vorsorge
(Bundesministerium fur Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen, 2022).
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8. Auswirkungen der Planung

8.1. Verkehr

Im Rahmen der Entwicklung des Wohngebietes »Barmer StralRe«, ca. 300 m sudlich
des Geltungsbereichs dieses Bebauungsplanes, wurde ein Verkehrsgutachten durch
die nts Ingenieursgesellschaft erarbeitet. Im September 2025 wurde zur Beurteilung
des Ist-Zustandes eine Verkehrszahlung an den Knotenpunkten Barmer Stralde, Lin-
denstralle, TobienstralRe und August-Kuschmirz-Stral3e durchgefuhrt.

Bei der gutachterlichen Untersuchung wurden auch die Vorhaben auf der Flache des
ehemaligen Rathauses und der ehemaligen Gustav-Heinemann-Schule aufgrund der
raumlichen Nahe berucksichtigt. Der Neuverkehr wird fur das in Rede stehende Plan-
vorhaben »ehem. Gustav-Heinemann-Schule« fur maximal 110 Wohneinheiten im
Sinne eines Worst-Cases bestimmt.

Insgesamt wird ein Neuverkehr von 408 Kfz/24h prognostiziert. Dies verteilt sich auf je
196 Pkw im Quell- und Zielverkehr sowie je 8 Lkw im Quell- und Zielverkehr pro Tag.
Die Verkehre werden sich Uberwiegend Uber die Pastor-Nonne-Stral3e auf die L 726
verteilen.

Im Prognose-Plan-Fall werden die bestehenden Verkehrsmengen mit der zu erwarten-
den verkehrlichen Entwicklung bis zum Jahre 2040 auf Grundlage der allgemeinen
strukturellen Entwicklungen in Schwelm und der prognostizierten Neuverkehre der ge-
planten Vorhaben Uberlagert. Unter Einbeziehung aller Entwicklungen, steigen die Ver-
kehrsmengen im Umfeld nur leicht an. Hier ist zu berlcksichtigen, dass der Geltungs-
bereich bereits erschlossen ist und in der Vergangenheit als Schulstandort genutzt
wurde. Auch heute liegt zum Teil noch eine wohnbauliche Nutzung vor. Es ist daher
nicht von einem bedeutsamen Anstieg des Verkehrsaufkommens auszugehen, eine
leistungsfahige Abwicklung der Verkehre aus dem Plangebiet ist moglich.

8.2. Schallimmissionen

Vorhabenbedingte Schallemissionen entstehen, wenn, nur in untergeordneter
Dimension. Als wesentliche Schallbelastung ist hier die Quartiersgarage zu nennen.
Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist sicherzustellen, dass von der Anlage
keine unzumutbaren Larmimmissionen auf schutzbedurftige Nutzungen ausgehen.
Ggf. erforderliche MalRnahmen des Schall- und Immissionsschutzes werden im
Rahmen des nachfolgenden Baugenehmigungsverfahrens nachgewiesen und
festgelegt.

Daruber hinaus ist im Hinblick auf den Verkehrslarm der umliegenden Stralen davon
auszugehen, dass keine kritischen Werte erreicht werden. Bei einer dem ublichen
Stand entsprechenden Bauweise werden erfahrungsgemal® keine zusatzlichen
Anforderungen an den passiven Larmschutz ausgelost.
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8.3. Entwasserung

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem. Die Kanale verlaufen von Suden nach
Norden innerhalb der ErschlieRungsflachen und werden an der Pastor-Nonne-Stralde
an zwei Stellen in den stadtischen Mischwasserkanal eingeleitet.

Die Versickerung des anfallenden nicht verunreinigten Niederschlagswassers ist laut
vorlaufiger Aussage des Bodengutachters (KIB GmbH Unna) nicht moglich. Das auf
den Baugrundsticken anfallende Niederschlagswasser wird somit entweder
verdunstet, als Brauchwasser genutzt und/oder in das offentliche Kanalnetz
eingeleitet. Dazu werden im Plangebiet mehrere Grinmulden als Retentionsflachen
auf den Freiflachen zwischen den Gebauden umgesetzt, um das Niederschlagswasser
soweit moglich auf dem eigenen Grundstuck zurickzuhalten und zu verdunsten. Die
Dachflachen sind intensiv zu begrunen (Abflussbeiwert von 0,2).

Die Stellplatzanlagen sowie der Quartiersplatz werden jeweils mit einem Tiefpunkt
ausgebildet, sodass eine schadlose Ruckhaltung bzw. Ableitung Uber NotflieRwege
entsprechend dem Gefalle bei Starkregen gewahrt wird. Alle Gebaudeotffnungen (z.B.
Tdren, Fenster) sollten mindestens 10,00 cm Uber dem an das Gebaude
anschlieBenden Gelande liegen bzw. uber den definierten Notuberlaufpunkten des
Uberflutungsnachweises.

8.4. Ver-und Entsorgung

Die Versorgung des neuen Wohngebietes mit Strom, Warme, Wasser oder ahnliches
erfolgt Uber die vorhandene Infrastruktur im Nahbereich. Die Abfallentsorgung erfolgt
Uber das lokale Entsorgungsunternehmen.

Far den Brandfall stehen in der Regel im Geltungsbereich tUber einen Zeitraum von ca.
zwei Stunden je nach Lage zur Versorgungsleitung zwischen 48 und 96 m3h
Loschwasser aus dem Versorgungsnetz zur Verfugung.
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9. Umweltbelange

9.1. Rechtliche Situation

Bebauungsplane kdnnen nur im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufge-
stellt werden, wenn die Planung weder die Zulassigkeit eines Vorhabens mit Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprufung vorbereitet oder begrundet noch
Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten
Schutzguter besteht. Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des verein-
fachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB. Vereinfachte Verfahren
werden ohne Durchfuhrung einer Umweltprifung durchgefuhrt. Dennoch sind die Be-
lange des Umwelt- und Naturschutzes sowie der Landschaftspflege gemal § 1 Abs. 6
Nr. 7 BauGB zu beachten und die Vorschriften zum § 1a BauGB anzuwenden und in
die Abwagung einzustellen.

9.2. Schutzguter

Boden

Im Plangebiet stehen unter geringmachtigem Hang- und Hochflachenlehm
verkarstungsfahige Kalksteine des Massenkalks (Givet, Mitteldevon) an.

Hinweise zu Bodenbelastungen liegen im Verzeichnis der Flachen mit
Bodenbelastungsverdacht des Ennepe-Ruhr-Kreises derzeit nicht vor.

Das Plangebiet ist insbesondere im ostlichen Teilbereich durch die ehemalige Gustav-
Heinemann-Schule mit mehreren Gebauden sowie versiegelten Schulhofflachen und
Stellplatzanlagen zum Grolteil bebaut bzw. versiegelt. Der Vorhabenstandort
beinhaltet in seinen Freibereichen gleichzeitig einen ausgepragten Geholzbestand.

Der Boden im Plangebiet kann zum Teil die entsprechenden Schutzgutfunktionen
erfullen, die z.B. den Abfluss und die Speicherung von Wasser oder auch den
bodenstofflichen Austausch umfassen.

Die Umsetzung des Planvorhabens hat keine erheblichen Auswirkungen auf das
Schutzgut Boden zur Folge. In Folge der Planumsetzung wird insbesondere der
ehemalige Schulstandort entsiegelt und einer neuen Bebauung zugefuhrt. Es werden
daher weitere Teilflachen versiegelt, in dem Zusammenhang entstehen jedoch
grol3zugige Freiflachen zwischen den Gebauden. Insgesamt ist festzuhalten, dass es
sich bei dem Vorhabenstandort um eine Flache im Siedlungszusammenhang handelt,
welche bereits zuvor bebaut war. Somit werden die Schutzgutfunktionen auf den
unversiegelten Bereichen weitestgehend erhalten.
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Wasser

Das Plangebiet befindet sich vollstandig Uber dem Grundwasserkorper »Wuppertaler
Massenkalk« mit der Grundwasserkorper ID 278 _05. Der mengenmalige als auch der
chemische Zustand des Grundwassers ist nach dem 3. Monitoring-Zyklus 2013-2018
als gut zu bewerten. Bei Bohrungen wurde im Plangebiet kein Grundwasser angetrof-
fen.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Fliel3- oder stehenden Gewasser. Das
nachste FlieRgewasser ist die Schwelme in rund 500 m nérdlicher Entfernung zum
Plangebiet. HochwasserschutzmalRnahmen sind aufgrund der Entfernung zum Plan-
gebiet nicht erforderlich. Zudem befindet sich der Vorhabenstandort weder in einem
Hochwassergefahren- bzw. -risikogebiet sowie in keinem Uberschwemmungsgebiet.

Durch die Umsetzung des Vorhabens werden teilweise unversiegelte Flachen bean-
sprucht, gleichzeitig werden Teilbereiche entsiegelt und es entstehen grozugige Frei-
flachen mit Grinmulden zur Retention. Die Versickerung des anfallenden nicht verun-
reinigten Niederschlagswassers ist laut vorlaufiger Aussage des Bodengutachters (KIB
GmbH Unna) nicht moglich, in geplanten Grinmulden wird das Niederschlagswasser
somit zurickgehalten und verdunstet. Auch ist eine mindestens extensive bzw. einfach
intensive Dachbegrinung vorzusehen. Zudem sollen z.B. private Zufahrten mit was-
serdurchlassigem Material angelegt werden, damit der Versiegelungsanteil im Plange-
biet moglichst geringgehalten wird. Die Umsetzung des Planvorhabens hat keine er-
heblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser zur Folge.

Pflanzen

Das Plangebiet ist von einem ausgepragten Baumbestand mit gro3kronigen Gehdlzen
(Silber-Ahorn, Hainbuchen, Berg-Ahorn u.a.) insbesondere in den Randbereichen und
auf den Stellplatzanlagen und Schulhofflachen gepragt. Daruber hinaus sind zwischen
den Gebauden private Garten und Freiflachen, Uberwiegend als Rasenflachen
ausgebildet.

Im Plangebiet und im direkten Umfeld sind keine Schutzgebiete im Sinne des § 20
Abs. 2 BNatSchG, Natura 2000 Gebiete oder gesetzlich geschutzte Biotope nach
§ 4 Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) NRW bzw. § 30 BNatSchG vorhanden. Die
nachstgelegenen schutzwurdigen Biotope befinden sich westlich des Plangebietes in
einer Entfernung von ca. 100 Metern. Die Flachen stellen Trittsteinbiotope innerhalb
eines geholzbezogenen innerstadtischen Biotopverbundes dar. Diese Verbundflachen
werden durch den Ruckbau der Gustav-Heinemann-Schule und die
Quartiersentwicklung nicht beeintrachtigt.

Mit Planumsetzung und Abriss der ehemaligen Gustav-Heinemann-Schule werden
einige der Bestandsbaume entfallen. Somit hat die Umsetzung geringe negative
Auswirkungen auf das Schutzgut zur Folge. Ein Teil der Geholze wird jedoch zum
Erhalt festgesetzt und somit gesichert.
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Tiere

Im November 2025 wurde eine Ortsbegehung durch das Buro grunplan durchgefuhrt,
bei der der Vorhabenbereich gezielt auf potentielle Lebensstatten und
planungsrelevante Arten untersucht wurde. Weitere Begehungen fanden im Rahmen
der 6kologischen Baubegleitung zum Abriss der Gustav-Heinemann-Schule, ebenfalls
durch das Buro grunplan, statt. Im Rahmen der 6kologischen Baubegleitung wurde
das Auftreten der Zwergfledermaus bestatigt. Unterhalb eines der Attikableches des
Schulgebaudes wurde eine einzelne Zwergfledermaus nachgewiesen. Auch an
weiteren Stellen am Hauptgebaude wurden zusatzlich Anhaufungen von
Fledermauslosung unterhalb eines der Attikableche festgestellt, die auf eine
regelmalige Nutzung durch Zwergfledermaus-Kleingruppen hindeuten. Der Verlust
der Fortpflanzungs- und Ruhestatte ist in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehorde durch die Anbringung von Ersatzkasten zu kompensieren.

Innerhalb des Planungsraums befinden sich zwei Silber-Ahorne mit Faulstellen und
Spechthohlen, die potenziell eine Eignung als Fortpflanzungs- und Ruhestatte fur
Fledermause sowie fur Hohlenbruter aufweisen konnten.

Potenziell konnen durch das Vorhaben gehodlzbewohnende Vogelarten und
Gebuschbruter durch den Verlust von Gehdlzen und Gebuschstrukturen in den
Freianlagen betroffen sein. Ein Auftreten von planungsrelevanten Arten ist jedoch
weitgehend auszuschliefen. Grundsatzlich moglich sind Brutvorkommen haufiger,
nicht planungsrelevanter Vogelarten der Siedlungen und Garten (z.B. Amsel,
Kohimeise, Ringeltaube).

Unter Beachtung von Vermeidungs- und VorsorgemalRnahmen sowie vogezogenen
Ausgleichsmallnahmen werden keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande
ausgelost und die Planung ist somit aus artenschutzrechtlicher Sicht unbedenklich. Im
Weiteren wird auf Kapitel 9.3 verwiesen.

Landschaftsbild

Das Umfeld des raumlichen Geltungsbereiches ist von einer aufgelockerten
Wohnbebauung in Form von uberwiegend Mehrfamilienhausern gepragt. Die Gebaude
sind zum Grolteil zwei- bis dreigeschossig mit Satteldach. Daruber hinaus befinden
sich westlich des Plangebietes eine Kleingartenanlage sowie sudwestlich ein
Sportplatz.

Das Plangebiet selbst wird von allen Seiten durch Stral’en bzw. Wege eingefasst und
in den Randbereichen durch gro3kronige Gehdlze eingegrunt.

Durch die Umsetzung der Planung entsteht ein neues, zeitgemalles Wohnquartier, das
sich hinsichtlich seiner Nutzung und Gestaltung in das Umfeld einfugt. Insbesondere
in den Randbereichen soll ein Grof3teil der Bestandsbaume erhalten bleiben. Aufgrund
der Lage des Plangebietes und der anvisierten Nutzung fugt sich das Vorhaben in das
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Orts- und Landschaftsbild ein. Die untergenutzte Flache wird reaktiviert. Es hat somit
positive Auswirkungen auf das Schutzgut zur Folge.

Mensch

Innerhalb des Plangebietes ist die Entwicklung eines neuen Wohnquartiers geplant.
Durch die Umsetzung des Vorhabens wird ein Beitrag zum Wohnraumbedarf in der
Stadt Schwelm geleistet, gleichzeitig wird durch die Uberplanung der im Innenbereich
liegenden Brachflache dem Grundsatz einer flachensparenden Siedlungsentwicklung
gemal Baugesetzbuch Rechnung getragen.

Die Planumsetzung sorgt teilweise fur weitere Versiegelung. Durch unterschiedliche
Festsetzungen (aufgelockerte Bebauung, offene Bauweise, Freibereiche zwischen
den Baukdrpern) wird jedoch ein attraktives Wohnumfeld, ein gutes lokales Kleinklima
und ein guter Luftaustausch gewahrleistet. Negative Auswirkungen, etwa durch
vorhabenbedingte Schallemissionen, entstehen wenn nur in untergeordneter
Dimension. Das Planvorhaben hat in der Zusammenschau positive Auswirkungen auf
das Schutzgut Mensch und verschlechtert die Einflusse auf die menschliche
Gesundheit nicht.

9.3. Artenschutz

Im Rahmen des Rickbaus der Gustav-Heinemann-Schule hat das Biiro NEOGRUN
eine artenschutzrechtliche Vorprufung (Marz 2024 ) erarbeitet. Daruber hinaus wurde
im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens eine Artenschutz-Vorpriufung fur den
gesamten Geltungsbereich durch das Buro grunplan (Mai 2026) erarbeitet. Dabei
wurden auch die Ergebnisse der durchgefuhrten 0okologischen Baubegleitung
(grinplan 2026) zum Abriss der Gustav-Heinemann-Schule herangezogen.

Nach Auswertung des LANUK-Fundortkatasters (LINFOS) liegen fur den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes keine Nachweise planungsrelevanter Arten
vor. Zusatzlich wurde das Messtischblatt Nr. 4709 »Wuppertal-Barmen« (Quadrant 2)
ausgewertet, demnach sind 29 planungsrelevante Arten fur die Lebensraumtypen
»Garten, Parkanlagen, Siedlungsbrachen« und »Gebaude« gelistet. Aufgrund der
Lage und der Vornutzung ist vornehmlich mit einem Auftreten von typischen Arten der
Siedlungen sowie storungsunempfindlichen und angepassten Arten zu rechnen.

Bereits im Marz 2024 fand eine Ortsbegehung vor den Abrissarbeiten statt. Eine
Nutzung der Attikableche als Tagesversteck einzelner Fledermause oder eine
Brutnutzung der gebaudenahen Gehdlze durch ubiquitare Vogelarten konnte nicht in
Ganze ausgeschlossen werden. Daraufhin erfolgte eine okologische Baubegleitung
zum Abriss der Gustav-Heinemann-Schule. Eine Erstbegehung im Rahmen der ASP
fur den Bebauungsplan Nr. 113 fand im November 2025 statt. Weitere Begehungen
erfolgten im Rahmen der durchgefuhrten okologischen Baubegleitung.
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Fledermause/Saugetiere - Konfliktbewertung

Ein Vorkommen von siedlungstypischen und gebaudenutzenden Fledermausarten ist
im Raum grundsatzlich zu erwarten. Insbesondere das Auftreten der Zwergfledermaus
ist wahrscheinlich und wurde im Rahmen der 6kologischen Baubegleitung bestatigt.
So wurde unterhalb eines der Attikableches des Schulgebaudes eine einzelne
Zwergfledermaus nachgewiesen. Auch an weiteren Stellen am Hauptgebaude wurden
zusatzlich Anhaufungen von Fledermauslosung unterhalb eines der Attikableche
festgestellt, die auf eine regelmafige Nutzung durch Zwergfledermaus-Kleingruppen
hindeuten. Auch in den weiteren Gebauden des Plangebietes (u.a. KiTa und Bestands-
Wohngebaude im Westteil) kdonnten sich weitere Quartiere von (Zwerg)Fleder-
mausen befinden. Eine Besiedlung durch anspruchsvollere Fledermausarten ist
aufgrund der storungsintensiven Lage im Innenstadtbereich nicht zu erwarten und
konnte auch im Rahmen der OBB nicht bestatigt werden.

Eine unbeabsichtigte Totung oder Verletzung von Fledermausen im Zuge von
Abrissarbeiten wurde im Rahmen der Okologischen Baubegleitung ausgeschlossen.
Der Verlust der Fortpflanzungs- und Ruhestatte wurde zeitnah und in Abstimmung mit
der Unteren Naturschutzbehorde durch die Anbringung von Ersatzkasten im
angrenzenden Gebaudebestand kompensiert. Es wurden funf Ersatzkasten (4 x
Wandquartier mittelgrol3 und 1 x Ganzjahreskasten) montiert. Zudem sind funf weitere
Ersatzkasten an den neu zu errichtenden Gebauden auf dem ehemaligen
Schulstandort an geeigneten Stellen anzubringen. Daruber hinaus ist im
perspektivischen Abriss der Kindertagesstatte sowie bei erforderlichen
Baumentnahmen eine Okologische Baubegleitung einzubeziehen, sofern es sich um
Habitat- oder Hohlenbaumen handelt. Innerhalb des Planungsraums befinden sich
zwei Silber-Ahorne mit Faulstellen und Spechthohlen, die potenziell eine Eignung als
Fortpflanzungs- und Ruhestatte fir Fledermause sowie fur HOhlenbruter aufweisen
konnten.

Vogel - Konfliktbewertung

Unter Berucksichtigung des potenziellen Arteninventars gem. Messtischblattabfrage,
des erfassten Biotoppotenzials und der Lebensraumanspriche, ist ein Vorkommen
planungsrelevanter Vogelarten im Eingriffsbereich nicht zu erwarten. Im Rahmen der
Abrissarbeiten der Gustav-Heinemann-Schule wurden keine Hinweise auf
Brutvorkommen festgestellt.

Potenziell konnen durch das Vorhaben gehdlzbewohnende Vogelarten und
Gebuschbriuter durch den Verlust von Geholzen und Gebuschstrukturen in den
Freianlagen betroffen sein. Ein Auftreten von planungsrelevanten Arten ist jedoch
weitgehend auszuschliel3en. Grundsatzlich mdglich sind Brutvorkommen haufiger,
nicht planungsrelevanter Vogelarten der Siedlungen und Garten (z.B. Amsel,
Kohlmeise, Ringeltaube). Es sind somit lediglich weit verbreitete, allgemein haufige
und ungefahrdete Vogelarten zu erwarten. lhre Populationen befinden sich sowohl auf

lokaler als auch auf biogeografischer Ebene in einem gunstigen Erhaltungszustand,
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so dass Beeintrachtigungen auf Populationsebene auszuschlie3en sind. Individuelle
Verluste bzw. eine unmittelbare Totung oder Verletzung von Vogelarten (auch
Allerweltsarten) kann fur das Vorhaben sicher ausgeschlossen werden, sofern
Gehdlzeingriffe und Abbrucharbeiten auRerhalb der Brutzeit durchgefuhrt werden. Bei
Inanspruchnahme von HoOhlenbaumen oder Habitatbaumen ist zudem eine
Okologische Baubegleitung und eine Kontrolle der Strukturen erforderlich.

Amphibien / Reptilien

Aufgrund der Lebensraumstrukturen werden bedeutende Vorkommen von
(planungsrelevanten) Amphibien und Reptilien ausgeschlossen, geeignete
Reproduktionsgewasser oder geeignete Landlebensraume finden sich nicht im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Erhebliche Beeintrachtigungen oder
Verbotstatbestande gem. § 44 (1) BNatSchG sind fur diese Tiergruppe durch das
Vorhaben nicht zu befurchten.

Fazit

Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestande mit Sicherheit ausschlief3en zu kbnnen,
sind folgende Mallhahmen zu beachten:

- Vorgezogene Ausgleichsmallnahme (CEF-MaRnahme) »Ersatzquartiere
Zwergfledermaus«

- Einbindung einer 6kologischen Baubegleitung

- Baumfallungen und Gehdlzrodungen aufderhalb der Brut- und Aufzuchtzeit der
Vogel

In der Gesamtbewertung werden unter Beachtung von Schutz-, Vermeidungs- und
Vorsorgemallhahmen  sowie  vorgezogenen  Ausgleichsmallnahmen  keine
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande durch das Vorhaben ausgeldst.

9.4. Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Fir diesen Bebauungsplan finden die Vorschriften des § 13a BauGB Anwendung.
Demnach gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu
erwarten sind, als im Sinne des § 1 (3) Satz 6 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig. Eine Bilanzierung des Eingriffs in Natur und
Landschaft istim Rahmen der vorliegenden Planung daher nicht erforderlich.

Im Rahmen der Abrissarbeiten des ehemaligen Schulgebaudes sind bereits mehrere
Baume entfallen. Zusatzlich werden im Zuge der Neubebauung weitere Baume
entfallen muassen. Ein Teil der bestehenden Gehdlze wird jedoch uUber eine
Erhaltungsfestsetzung gesichert. Somit bleibt ein Teil der Bestandsbaume erhalten.
Festzuhalten ist zudem, dass ein Grol3teil der bisher versiegelten Flachen (Parkplatze,
Schulhof, Schulgebaude) entsiegelt bzw. nachgenutzt wird. Mit der Planung werden
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groRzugige begrunte Freiflachen zwischen den Gebauden umgesetzt. Hier sind
Neuanpflanzungen moglich, zudem sind dort begrinte Retentionsmulden verortet,
welche durch die Verdunstung von Regenwasser auch positive Auswirkungen auf die
klimatischen Verhaltnisse im Plangebiet haben. Nicht zuletzt wirkt die festgesetzte
intensive Dachbegrinung dem Eingriff im Plangebiet weiter entgegen.

9.4 Bodengutachten

Im Plangebiet stehen unter geringmachtigem Hang- und Hochflachenlehm
verkarstungsfahige Kalksteine des Massenkalks (Givet, Mitteldevon) an.

Hinweise zu Bodenbelastungen liegen im Verzeichnis der Flachen mit
Bodenbelastungsverdacht des Ennepe-Ruhr-Kreises derzeit nicht vor.

Die Flache liegt nach DIN EN 1998-1/NA:2011-01 in keiner Erdbebenzone.

Fur das Flurstuck 375 (Flache der ehemaligen Gustav-Heinemann-Schule) wurde im
Jahr 2025 eine orientierende Boden- und Baugrunduntersuchung durch die KIB Unna
GmbH  durchgefuhrt. Zur Erkundung des Untergrundes wurden im
Bearbeitungsbereich 7 Rammkernbohrungen niedergebracht. Als Endtiefe der
Sondierungen wurde eine Tiefe von 5 m vorgesehen. Zusatzlich wurden 7
mittelschwere Rammsondierungen durchgefuhrt. Die angetroffenen Boden- und
Auffullungsschichten lassen sich, abgesehen von der Schwarzdecke/Pflaster im
Bereich des Schulhofes und der Parkplatze, in vier Schichteinheiten unterteilen:

e Auffullung Oberboden/Fullboden

e Bindige Lehmbbdden

e Schluffiger Ton mit Anteilen an Felsresten

e verwitterter Fels in Form von Sanden mit kiesigen Sandstein-Stlicken

Im Untersuchungsgebiet wurden unterhalb der Auffullungsmaterialien flachig bindige
Boden mit inhomogenen  Festigkeiten  angetroffen. Im  Zuge  der
Sondierungsmal3nahme wurde bis zur Sondierendtiefe von 50 m unter
Gelandeoberkante (GOK) kein zusammenhangender Grundwasserkorper angetroffen.
Die bindigen Boden weisen erfahrungsgemal eine geringe Durchlassigkeit auf, die
sandig-kiesigen = Sandsteine  weisen  erfahrungsgemal®  deutlich  hohere
Durchlassigkeiten auf.

Bzgl. der Verwertung bzw. Abfuhr der anfallenden Aushubmassen wurden drei
Mischproben aus den aufgeschlossenen Auffullungsmaterialien und gewachsenen
Boden zusammengefasst. Zudem wurden im Bereich der Parkplatzflachen drei
Kernproben der vorhandenen Schwarzdecke auf polyzyklisch-aromatische
Kohlenwasserstoffe  (PAK) (Teerstammigkeit) untersucht. Die untersuchten
Fahrbahnbelage der Parkplatze sind aufgrund der PAK-Gehalte von < 10 mg/kg in die
Verwertungsklasse A gem. Richtlinien fur die umweltvertragliche Verwertung von
Ausbaustoffen mit teer-/pechtypischen Bestandteilen sowie fur die Verwertung von
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Ausbauasphalt im Stralenbau (RuVA-Stb) einzuordnen. Hieraus resultieren keine
Restriktionen  hinsichtlich  einer externen Verwertung. Die untersuchten
Auffullungsmaterialien und gewachsenen Lehmbdden sind aufgrund erhoOhter
Schwermetallgehalte an Blei, Chrom und Zink in die Zuordnungskategorie
Bodenmaterial der Klasse 3 (BM-F3) gemal} Ersatzbaustoffverordnung einzuordnen.
Durch die ermittelten Schadstoffgehalte und daraus resultierenden Einstufungen in die
Zuordnungskategorie BM-F3 ist fur die Entsorgung samtlicher Aufflullungsmaterialien
und gewachsenen Boden zunachst mit erhohten Entsorgungskosten zu rechnen. Eine
weitere Beprobung wird empfohlen.
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10.Realisierung
10.1. Bodenordnung
Es sind keine bodenordnenden MalRnahmen erforderlich.

10.2. Stadtebauliche Kennwerte

FlachengroRe Flachenanteil

Plangebiet insgesamt: rd. 26.959 gqm 100 %
davon

e Allgemeines Wohngebiet rd. 19.993 gm rd. 74 %

davon lberbaubare Grundstiicksflache rd. 10.214,5 gm

e Sonstiges Sondergebiet rd. 1.444,5 qm rd. 5%
e Verkehrsflache rd. 3.457 qm rd. 12,5 %
o Offentliche Griinfliche rd. 2.040,5 qm rd. 7,5 %
e Ver-und Entsorgung rd. 24 qm rd. 1%

Differenzen rundungsbedingt.
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