Anlage 3 zur SV 145/2015
Seite 1 -8

S
SCHWEIM

Entwurfsbegrindung

zum Bebauungsplan Nr. 101 ,,MarkgrafenstraBe/KaiserstraBe*

. 2231 ' Nardsrrae

* 2 Mé Jm.chs Stray Bo
2004 o [TE2m

a Mo
P | c W Jugendzents >
2 n —_—— @".??"

Stand: Juli 2015



Inhalt

1. Grundlagen der Planung
1.1  Erforderlichkeit und Ziele und Zweck der Planung
1.2  R&umlicher Geltungsbereich
1.3 Planverfahren
1.4  Planungsvorgaben
1.4.1 Raumordnung und Landesplanung
1.4.2 Flachennutzungsplan

2. Stadtebauliche Planung
2.1 Stadtebauliches Konzept
2.2  Festsetzungen
2.2.1 Artund Mal3 der baulichen Nutzung
2.2.2 Uberbaubare Grundstiicksflache / Bauweise
2.3. ErschlieBung, Ver- und Entsorgung
2.3.1 Verkehrsflachen
2.3.2 Flache fur Stellplatze
2.3.3 Ver- und Entsorgung

3. Umweltbelange
3.1 Vorbemerkungen
3.2 Eingriffs- Ausgleichsregelung
3.3 Artenschutz
3.4 Immissionsschutz
3.5 Boden und Hydrologie
3.6  Bodenverhaltnisse/Altlasten

5. Bodenordnende MalRnahmen

6. Kosten fir die Stadt Schwelm



1. Grundlagen der Planung
1.1 Erforderlichkeit, Ziele und Zwecke der Planung

Anlass fir die Aufstellung des B-Planes Nr. 101 ,Markgrafenstra3e/Kaiserstral3e® ist
die Aufgabe bzw. Verlagerung der Nutzung des stadtischen Schulgebaudes (VHS)
Kaiserstral3e 69.

Im Zuge dieser Entwicklung soll auch der Standort der Sporthalle an der Markgrafen-
stralRe langfristig aufgegeben werden.

Der Flachennutzungsplan und auch der zur Zeit gultige B-Plan Nr. 13 Markische Stra-
Re“ stellen den in Rede stehenden Bereiche u.a als Gemeinbedarfsflache mit der
Zweckbestimmung ,Schule®, ,Jugendzentrum® ,Bolzplatz®, ,Turnhalle“, aber auch zum
Teil als Mischgebiet dar.

Da es sich bei einem Grof3teil des v.g. Bereiches um Gemeinbedarfsflachen handelt,
sollen die Abschnitte, die aufgrund der neuen gewlnschten Entwicklung kurz- bis mit-
telfristig zu &ndern sind, nunmehr einer Mischgebietsnutzung zugefihrt werden.

In dem Bereich der Mischgebietsflache soll sowohl die Mdglichkeit zur Entwicklung
von Wohnraum, aber auch die Ansiedlung kleinerer nicht stérender gewerblicher Nut-
zungen ermoglicht werden. Auch werden durch diese gezielte Nachverdichtung Au-
Benbereichsflachen baulich geschont und einer weiteren Zersiedlung entgegenge-
wirkt.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet beinhaltet das Flurstiick der Gemarkung Schwelm, Flur 20, Flurstiicke
311-317, 393, 405, 412, 413, 577. Der genaue Geltungsbereich setzt der Bebauungs-
plan fest (§ 9 Abs. 7) BauGB.

Der Bebauungsplan Nr. 101 ,Markgrafenstrae/Kaiserstrale“ wird westlich durch die
Markgrafenstral3e, sudlich durch die Kaiserstral3e, dstlich durch das Gelande eines
Discounters, nordlich durch das Gelande der Bahnlinie Disseldorf — Hagen begrenzt.
Die Gesamtgro3e des Plangebietes betragt ca. 15.500 mz.

1.3 Planverfahren

Da das Vorhaben der Innenentwicklung dient und eine zuldssige Uberbaubare Flache
von weniger als 20.000 m2 (hier: ca. 7.800 m2 wovon ca. 2.800 m? auf die Gemeinbe-
darfsflache entfallen) festsetzt und auch der Versorgung der Bevélkerung mit Wohn-
raum dient, kann der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gemall § 13a
BauGB aufgestellt werden. AulRerdem besteht keine UVP-Pflicht. Europaische Vogel-
schutzgebiete oder FFH-Gebiete werden nicht beeintrachtigt.

Der von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes (FNP) abweichende Bebau-
ungsplan (der FNP stellt fir den Bereich Turnhalle, Jugendzentrum, Bolzplatz (Par-
cour) und Schule (VHS) eine Gemeinbedarfsflache dar) kann gemal § 13a Abs. 2 Nr.
2 BauGB im beschleunigten Verfahren auch aufgestellt werden, bevor der FNP geéan-
dert ist. Die Voraussetzung hierfur, dass eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
nicht beeintrachtigt wird, ist erflllt. Entsprechend wird der FNP nach Inkrafttreten des
Bebauungsplanes im Wege der Berichtigung angepasst.



Von der Umweltprifung gem. 8§ 2 (5) BauGB, vom Umweltbericht gem. § 2a BauGB,
der Angabe nach 8 3 (2) Satz 2 BauGB und der Zusammenfassenden Erklarung gem.
§ 10 (4) BauGB wird abgesehen; § 4c BauGB (Monitoring) ist nicht anzuwenden.

1.4 Planvorgaben
1.4.1 Raumordnung und Landesplanung

Der Regionalplan (ehem. Gebietsentwicklungsplan der Bezirksregierung Arnsberg,
Teilabschnitt Oberbereiche Bochum und Hagen) vom 17.07.2001 in der Fassung vom
31.03.2005 stellt das Plangebiet als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dar. Die An-
passung der Bauleitplanung an die Ziele der Raumordnung i. S. des § 1 (4) BauGB ist
gewahrleistet.
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Darstellung im GEP (ohne Mal3stab)

1.4.2 Fldchennutzungsplan

Der von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes (FNP) abweichende Bebau-
ungsplan (der FNP stellt fir den Bereich der Turnhalle und Schule(VHS)/Bolzplatz
(Parcour) eine Gemeinbedarfsflache dar) kann gemafd § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im
beschleunigten Verfahren auch aufgestellt werden, bevor der FNP geédndert ist. Die
Voraussetzung hierfir, dass eine geordnete stadtebauliche Entwicklung nicht beein-
trachtigt wird, ist erfullt. Entsprechend wird der FNP nach Inkrafttreten des Bebau-
ungsplanes im Weg der Berichtigung angepasst. Der v.g. Planbereich wird teilweise in
,Mischgebietsflache“ gedndert.
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2. Stadtebauliche Planung
2.1 Stadtebauliches Konzept

In Anlehnung an die vorhandene Nutzung der ndheren Umgebung wird die Erweite-
rung des ,Mischgebietes” um ca. 4.800m? auf 9.800m2 im Planbereich festgesetzt.
Erschlossen werden die Grundstucke, ahnlich der Grundstiicke der angrenzenden
Bestandsbebauung, Uber die Markgrafenstral3e und die KaiserstralRe.

Der Ricksprung und die Lage der winkelartig Uberbaubaren Flachen soll sowohl die
Zufahrtsmoglichkeiten und Anlage maoglicher Stellplatze inkl. der Begrinung, aber
auch die Maoglichkeit des passiven Schallschutz sowohl zum Jugendzentrum als auch
zu der Grundsticksflache des Diskounters beglnstigen.

Die innerhalb des alten B-Planes Nr. 13 ,Markische Stral3e” festgesetzten bzw. beste-
henden Gemeinbedarfsflachen, mit der Zweckbestimmung ,Jugendzentrum® inkl. Au-
Renflachen ,Spielanlage u. Stellplatze®, soll keine weiteren Anderungen erfahren.

Die Nutzung der nérdlich vor dem Jugendzentrum gelegenen Flachen sollen wie vor
durch geeignete Abpollerungen sowohl als multifunktionale Spiel- bzw. Aktivitatsfla-
che, als auch der Andienung (durch Ver- und Entsorgungsfahrzeuge der Stadt) des
Jugendzentrums erhalten bleiben.

Auch bleiben die nordlich gelegenen Stellplatze (ca. 21-24 Stellplatze fur PKW und
Kraftrader) und die Festsetzung ,offentliche Verkehrsflache® V (verkehrsberuhigter
Bereich) erhalten.



2.2 Festsetzungen des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan Nr. 101 ,Markgrafenstrae/Kaiserstrale“ trifft folgende Festset-
zungen:

2.2.1 Art und Maf3 der baulichen Nutzung (8§ 9 (1) S. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 3 u. §§ 16-20 BauNVO)

In dem Mischgebiet (MI) leitet sich die Zahl der zulassigen Vollgeschosse aus der
umliegenden Bebauungsstruktur ab. Die Gebaudehdhen werden unter Bericksichti-
gung der Topographie (Stral3enprofil, Boschungen und Bauplatz) auf héchstens 111+D
(Dachgeschoss als Vollgeschoss), GRZ 0,4 und GFZ 1,1 und Sattel-, Walm oder Pult-
dacher festgesetzt.

Die Installation von Photovoltaikanlagen und Sonnenkollektoren sollen auf den Dach-
flachen zulassig sein.

Der Bereich der Gemeinbedarfsflache wird nicht verandert. Die Ausnutzungsziffern Ill-
geschossig, GRZ 0.4 und GFZ 1.0 werden hier aus dem zur Zeit gultigen B-Plan Nr.
13 ,Markische Strafle” Gbernommen.

2.2.2 Bauweise und idberbaubare Grundstiicksflache

Es wird eine offene Bauweise gemal} § 22 BauNVO festgesetzt. Die offene Bauweise
begrenzt die Lange der baulichen Anlagen auf maximal 50 m bei Einhaltung eines
seitlichen Grenzabstands.

Die Uberbaubaren Flachen werden durch die Baugrenzen definiert gem. § 23 (3)
BauNVO.

2.3 ErschlieRunq, Ver- und Entsorgung

2.3.1 Verkehrsflachen

Die Grundstiicke der Mischgebietsflache werden ausschlieZlich Gber die Markgrafen-
straRe und Kaiserstral3e erschlossen. Das Jugendzentrum wird Gber den westlich ge-
legenen verkehrsberuhigten Bereich der Markischen StralRe in Form einer Sackgasse
erschlossen. An dem Ausbauzustand aller genannten Verkehrsflachen werden keine
Anderungen vorgenommen.

2.3.2 Flache fir Stellplatze (8 9 (1) Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 (6) BauNVO)

Flachen fur Stellplatze werden auf den Grundsticken den jeweiligen tUberbaubaren
Flachen durch konkrete Festsetzungen zugeordnet. Diese konkreten Festsetzungen
erfolgen nach dem Vorliegen der zu erarbeitenden Gerduschimmissionsprognose und
nach den sich daraus ergebenden Anforderungen an den aktiven bzw. passiven
Larmschutz.

2.3.3 Ver- und Entsorqung

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



3. Umweltbelange
3.1 Vorbemerkungen

Da der Bebauungsplan ,Markgrafenstral3e/Kaiserstral3e“ gemafld 13a BauGB im be-
schleunigten Verfahren als MalRnahme der Innenentwicklung aufgestellt wird, sind ei-
ne Umweltprifung 8 2 (5) BauGB, ein Umweltbericht nach § 2a BauGB, die Angabe
nach 8§ 3(2) S.2 BauGB und die zusammenfassende Erklarung gemaf § 10(4) BauGB
nicht erforderlich; 8 4c BauGB (Monitoring) ist nicht anzuwenden.

3.2 Eingriffs- und Ausqgleichsregelungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 101 ,Markgrafenstra3e/ Kaiserstral3e®
ist bereits baulich genutzt. Neben dem ehemaligen Schulgebaude (einschliel3lich Par-
cour) und der Turnhalle befinden sich bereits Wohngebaude, die nun planerisch ab-
gesichert werden sollen.

Eine detaillierte Eingriffs- Ausgleichsregelung muss aus diesem Grunde im vorliegen-
den Bebauungsplanverfahren nicht durchgefuhrt werden. Das Nichterfordernis des
Ausgleiches legt der § 1a Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) fir den Fall fest, soweit die
Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.
Der vorgesehene Planbereich wurde in der Vergangenheit durch den B-Plan Nr.13
,Markische Stral3e“ planerisch gefasst und soll in dem benannten Teilstiick durch den
neuen B-Plan ersetzt werden.

3.3 Artenschutz

Der Bereich des Bebauungsplanes Nr. 101 ,Markgrafenstrale/Kaiserstrale“ befindet
sich angrenzend an die Innenstadt und weist keine 6kologisch bedeutsamen Biotope
auf. Aus diesem Grund ist er aus artenschutzrechtlicher Sicht als unbedenklich zu be-
trachten. Zur grundsatzlichen Klarung muss jedoch eine Artenschutzprifung durchge-
fuhrt werden.

3.4 Immissionsschutz

Der Planbereich wird als Mischgebiet bzw. gemischte Bauflache (8 6 BauGB) festge-
setzt. Die Bahnlinie Disseldorf — Hagen und das Jugendzentrum ist als einzige Emis-
sionsquelle fir die geplante Bebauung vorstellbar.

Zum Schutz der in dem Mischgebiet bestehenden Wohnnutzungen wurde zum Zeit-
punkt der Errichtung des ,Jugendzentrums® eine Larmimmissionsprognose (Stand
1979) erarbeitet. Die hieraus entwickelten Larmschutzvorkehrungen (Festsetzungen
zu Larmschutzwanden) werden fir die betroffenen Bereiche gem. Festsetzungen des
der Zeit glltigen B-Planes Nr. 13 ,Markische Stral3e“ zunachst nachrichtlich Uber-
nommen.

Aufgrund des Alters des v.g. Gutachtens ist eine neue Larmimmissionsprognose zu
beauftragen.

Bei den in der gemischten Bauflache (8 6 BauNVO) zuladssigen Gewerbebetrieben ist
im Baugenehmigungsverfahren die Einhaltung der Larmemissionsrichtwerte zu den
benachbarten Wohnnutzungen ebenfalls zu behandeln.



3.5 Boden und Hydrologie

Das Plangebiet des Bebauungsplanes befindet sich teilweise tUber verkarstungsfahi-
gem Gestein und aus diesem Grunde sind unterirdische HohlrAume und Erdfélle nicht
auszuschlieBen. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens sind Baugrundunter-
suchungen erforderlich. Diese mussen auch die hydrologischen Verhaltnisse im Un-
tergrund erkunden.

3.6 Bodenverhaltnisse/Altlasten

Innerhalb des B-Planes gibt es einen kleinen Abschnitt im Bereich der Kaiserstralie,
der in der Ubersichtskarte des stadtischen Altlastkatasters als Altlastenverdachtsfla-
che erfasst wurde. Es gibt nur die Angabe, dass aufgrund vergangener gewerblicher
Nutzungen (Druckerei, Lackiererei) ein Altlastenverdacht besteht. Untersuchungen
liegen zu der Flache nicht vor. Zur Klarung dieses Sachverhaltes muss eine orientie-
rende Gefahrdungsabschatzung durchgefuhrt werden.

4. Bodenordnende MalRnahmen
nicht erforderlich
5. Kosten fir die Stadt Schwelm

AulRer die fur den B-Plan erforderlichen Gutachten, entstehen der Stadt Schwelm kei-
ne Kosten

Schwelm, Januar 2015



