Anlage 2 zur SV 003/2011
Seite 1-6

] = [
- zﬂ‘fzm
cllim: 7
. ;.&3{ ..H

A
= ot s
= 2111

Entwurfsbegrindung

Bebauungsplan Nr. 88 "Eugenstralie"
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1. Anlass und Ziele der Planung

Der Bebauungsplan (B-Plan) Nr. 88 ,Eugenstralie” umfasst in seinem Geltungsbereich ein
Gebiet, das schon Anfang der 60er Jahre Uberwiegend durch Einzel- und vereinzelt durch
Mehrfamilienh&user bebaut wurde.

Der Geltungsbereich ist im Flachennutzungsplan der Stadt Schwelm als Wohnbauflache
dargestellt.

Die Bebauungsstruktur im Bereich des B-Planes ist Uberwiegend als ,,Reines Wohngebiet®
nach § 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) zu qualifizieren, wobei sich der auf3erste
sud-westliche Abschnitt (Eugenstraf3e/Linderhauser Straf3e) durch zwei gewerblich ge-
nutzte Baukdrper bedingt als ,Mischgebiet* nach § 6 BauNVO darstellt.

Es handelt sich bei dem neuen Geltungsbereich um einen Teilabschnitt des alten B-
Planes Nr. 3 ,Neuloh* (Ursprungsplan von 1962) der neu tberplant wird, da die Rechtssi-
cherheit des Bebauungsplanes Nr. 3 ,Neuloh® nicht mehr gegeben ist.

Ziel des neu zu erstellenden Bebauungsplanes ist es, einen Teilbereich des alten B-
Planes Nr. 3 ,Neuloh® erneut aufzunehmen und die Zulassigkeit von Bauvorhaben gemass
§ 34 Baugesetzbuch (BauGB) festzusetzen.

Daruber hinaus sollen die gewachsenen Strukturen durch Beschréankungen bzw. Aus-
schluss bestimmter Nutzungen planungsrechtlich gesichert und eine nicht gewollte stadte-
bauliche Entwicklung eingeschrankt werden.

Aufgrund der teilweise grofRziigigen Grundstiickszuschnitte kann davon ausgegangen
werden, dass Grundstickseigentiimer mit dem Anliegen an die Stadt herantreten, diese
Flachen nachtraglich durch An-, Um- und Neubauten zu nutzen.

Grundsatzlich sind Bauvorhaben auf Grundstticken, die sich innerhalb einer bestehenden
Bebauungsstruktur entwickeln sollen und erschlossen sind, gemal3 8§ 34 BauGB zu beur-
teilen und zulassig.

Bauvorhaben die sich jedoch in der sog. zweiten Reihe hinter der bestehenden Bebauung
entwickeln sollen, begrinden erfahrungsgeman bodenrechtliche Spannungen, da sie tber
eine Vielzahl nicht abgestimmter privater Zuwegungen verfligen und damit Beeintrachti-
gungen der rickwartigen Ruhe- und Erholungszonen mit sich bringen.

Zur Vermeidung von weiteren Beeintrachtigungen der Wohnnutzungen ist es geplant, die
gemass § 34 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zulédssigen Laden
und nicht stérenden Handwerksbetriebe in dem Bereich des ,Reinen Wohngebietes® aus-
zuschliel3en.

Eine entsprechende Versorgung des Wohngebietes ist Uber die Festsetzungen des be-
nachbarten B-Plan Nr. 2 ,Loh* moglich. Der setzt einen Teilbereich als ein ,Allgemeines
Wohngebiet* fest, um eine Ansiedlung von Nahversorgungsfunktionen zu ermdglichen.

Um unerwiinschte stadtebauliche Entwicklungen im Plangebiet, wie die Verdréangung ge-
wachsener Strukturen zu vermeiden und um die stadtebaulichen Ziele zu sichern, werden
Vergnugungsstatten in dem Bereich des ,Mischgebietes® (Eugenstrale/Linderhauser
Stral3e), die gemal § 6 Abs. 3 BauNVO zulassig waren, mittels textlicher Festsetzungen
ausgeschlossen. Die Ansiedlung von Vergnigungsstatten ist weiterhin an anderen Stellen
im Stadtgebiet mdglich.

Des weiteren soll auch die Mdglichkeit der Ansiedlung von Einzelhandel im Bereich der
,Mischgebietsflache“ (Ml) ausgeschlossen werden.

Der Rat der Stadt Schwelm hat am 25.10.2007 die Fortschreibung des Einzelhandelskon-
zeptes mit dem Ziel die Starkung und Weiterentwicklung des innerstadtischen Versor-
gungszentrum zu sichern und dezentrale Einzelhandelsentwicklungen zu beschréanken be-
schlossen.

Im einzelnen werden folgende Zielsetzungen verfolgt:
- Schaffung von Rechtssicherheit
- Ausschluss bestimmter Nutzungen
- Vermeidung bodenrechtlicher Spannungen
- Schutz der Ruhe- und Erholungszonen
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2. Lage, GrofRe und Abgrenzung des Plangebietes

Der Geltungsbereich des neu zu erstellenden B-Planes Nr. 88 ,Eugenstrafie® wird nordlich
durch die OttostralRe, ostlich durch die Reihenhausbebauung und den Bolzplatz Eugen-
stralRe, sudlich durch Flachen der Kleingartenanlage und Flachen des ehem. ,Giiterbahn-
hof-Loh* und westlich durch die Linderhauser Strale begrenzt.

Die genauen Grenzen des Plangebietes setzt der Bebauungsplan fest (8 9 (7) BauGB).
Die GroR3e des Plangebietes betragt ca. 5,8ha.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst folgende Flurstiicke:

Gemarkung Schwelm, Flur 2, Flurstiicke 523, 524, 561, 562, 693 teilw.

Gemarkung Schwelm, Flur 4, Flurstiicke 6, 8 -10, 12 — 16, 18 — 32, 41 —-47, 50 — 53, 131,
133, 134, 137, 190, 194, 200, 288 — 290, 292, 307 — 316, 320, 401, 419 — 422, 425, 427 —
429, 432, 433, 442, 450, 484, 485 teilw., 488 — 493, 495, 496, 562, 607, 613, 617, 631,
632. (Stand 17.12.2010)
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Lage im Stadtgebiet (0.M.)

3. Geplante Festsetzungen

Der Bebauungsplan Nr. 88 ,Eugenstral’e“ ist gemal § 30 Abs. 2 BauGB ein einfacher Be-
bauungsplan. Ein einfacher Bebauungsplan liegt gemafl BauGB dann vor, wenn er keine
abschlielenden Festsetzungen Uber die Art und das Mal3 der baulichen Nutzung, die
Uberbaubaren Grundsticksflachen und die értlichen Verkehrsflachen enthalt.

Die Zulassigkeit von baulichen Vorhaben richtet sich diesbeziiglich nach § 34 BauGB (
Einflgen in die Eigenart der naheren Umgebung/ gesicherte Erschliel3ung).

Der Bebauungsplan Nr. 88 ,Eugenstralle” setzt aufgrund der vorhandenen Nutzung als Art
der baulichen Nutzung fir den Uberwiegenden Teil ein ,Reines Wohngebiet‘ gemal § 3
Baunutzungsverordnung (BauNVO) und fir den aufl3eren sid-westliche Abschnitt (Eugen-
stralRe/Linderhauser Stral3e) ein ,Mischgebiet‘ gemafl § 6 BauNVO fest.

.Reine Wohngebiete* dienen dem Wohnen, zuldssig sind hier Wohngebaude. ,Mischge-
biete“ dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben die das Woh-
nen nicht wesentlich storen.

D:\somacos\doc\00017249.doc 4
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Einschrankungen zur Art der baulichen Nutzung:

»Zur Vermeidung von weiteren Beeintrachtigungen der Wohnnutzungen ist es geplant, die
gemass § 34 BauGB i.V.m. § 3 Abs.3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Laden
und nicht stérenden Handwerksbetriebe in dem Bereich des ,Reinen Wohngebietes® aus-
zuschlieen.“ Bauvorhaben die sich in der sog. zweiten Reihe hinter der bestehenden Be-
bauung entwickeln sollen, werden ausgeschlossen. Sie begriinden erfahrungsgemal’ bo-
denrechtliche Spannungen, da sie Uber eine Vielzahl nicht abgestimmter privater Zuwe-
gungen verfugen und damit Beeintrachtigungen der riickwartigen Ruhe- und Erholungszo-
nen mit sich bringen.

Um unerwiinschte stadtebauliche Entwicklungen im Plangebiet, wie die Verdréangung ge-
wachsener Strukturen zu vermeiden und um die stadtebaulichen Ziele zu sichern, werden
Vergnugungsstatten in dem Bereich des ,Mischgebietes” (Eugenstrale/Linderhauser
Stral3e), die gemal § 6 Abs. 3 BauNVO zulassig waren, mittels textlicher Festsetzungen
ausgeschlossen.

Des weiteren soll auch die Moglichkeit zur Ansiedlung von Einzelhandel im Bereich des
,Mischgebietes® (MI) der gem&R} 8 6 Abs. 2 Ziffer 3 BauNVO moglich wére, ausgeschlos-
sen werden.

Der Rat der Stadt Schwelm hat am 25.10.2007 die Fortschreibung des Einzelhandelskon-
zeptes mit dem Ziel die Starkung und Weiterentwicklung des innerstadtischen Versor-
gungszentrum zu sichern und dezentrale Einzelhandelsentwicklungen zu beschranken be-
schlossen. Dieser Zielsetzung soll mit dem Ausschluss entsprochen werden.

Fur das Mal3 der baulichen Nutzung sowie der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sollen
aufgrund des hohen Anteils an bestehenden Gebéaudestrukturen keine weiteren Festset-
zungen erfolgen. Die Zulassigkeit eines Vorhaben orientiert sich diesbeziglich wie o.g.
nach § 34 BauGB. Hiernach ist ein Vorhaben dann zulassig, wenn es sich in die ,Eigenart
der naheren Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist.*

4. Okologische Belange

Aufgrund der derzeitigen Rechtslage (B-Plan Nr.3 Neuloh) werden Bauvorhaben zur Zeit
gemass § 34 BauGB beurteilt.

Die zu erwartenden Bauvorhaben gehen nicht Giber das Mal3 der nach § 34 BauGB zulas-
sigen Nutzungsmoglichkeit hinaus. Insofern sind entsprechende Festsetzungen zum Aus-
gleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft gemal § 1a Abs. 3 Satz 4
BauGB nicht erforderlich, da die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt
sind oder zulassig waren.

5. Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet wird mit Gas, Strom und Wasser von den vorhandenen Versorgungslei-
tungen der AVU versorgt.

Die Entsorgung des Schmutzwasser wird tber die vorhandene Kanalisation sichergestellt.
Mullentsorgung erfolgt durch die Stadt Schwelm.

6. Denkmalschutz und Denkmalpflege - Bodendenkmaler —

In dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 88 ,Eugenstrae” befinden sich keine
Boden- und Baudenkmaler, so dass Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpfle-
ge durch den Bebauungsplan nicht berthrt werden.

Hinweis:

,o0llten im Plangebiet jedoch bei Eingriffen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturge-
schichtliche Bodenfunde, d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde, aber auch Veranderun-
gen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber
auch Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus Erdgeschichtlicher Zeit) ent-
deckt werden, ist unverziglich die Gemeinde als Untere Denkmalbehorde ( Stadt
Schwelm, Tel.: 02336/801-246) und/oder dem Westféalischen Museum fir Arch&ologie/Amt
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fur Bodendenkmalpflege Aul3enstelle Olpe (Tel.:02761/93750; Fax: 02761/2466) dies an-
zuzeigen und die Entdeckungsstatte mindestens 3 Werktage in unverandertem Zustand zu
erhalten (8 15 u. 16 Denkmalschutzgesetz NRW), falls diese nicht vorher von den Denk-
malbehorden freigegeben wird. Der Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist berechtigt,
das Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten und fir wissenschaftliche Erforschung bis zu
6 Monaten in Besitz zu nehmen (8 16 Abs. 4 DSchG NW).*

7. Altlasten

Aufgrund der Darstellungen der Ubersichtskarte ,Kriegsaltlasten (Bezirksregierung Arns-
berg - Kampfmittelbeseitigung — ) ist daraufhin zuweisen, dass auf Teilen des Bebauungs-
plangebietes mit Kampfmitteln (aus Artilleriebeschuss) zu rechnen ist.

~Weist bei Durchfiihrung von Bauvorhaben der Erdaushub auf ungewoéhnliche Verfarbung
hin oder werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustel-
len und der ,Kampfmittelrdumdienst® zu verstandigen.*

Im Geltungsbereich ist aufgrund vergangener gewerblicher Nutzungen auf Grundstiicks-
flachen mit Bodenverunreinigungen zu rechnen. Die einzelnen Verdachtsflachen werden
durch Planzeichen gekennzeichnet. Ihre Darstellung beruht auf einem durch das ehem.
Umweltreferat der Stadt Schwelm geflhrten Kataster, das auf Grundlage einer Bestands-
aufnahme ehemaliger Produktions- und Gewerbebetriebe erstellt wurde. Da es sich bei
den hier aufgefiihrten Flachen lediglich um Verdachtsflachen handelt, sind im Einzelfall im
Rahmen des Bauantragsverfahrens vom Bauherrn entsprechende Nachweise zu Boden-
untersuchungen zu erbringen.

,Fur diese Bereiche ist festzuhalten, dass bei jeglichen Eingriffen in den Boden/Untergrund
und bei Nutzungsénderungen zu hdherwertigeren/sensibleren Nutzungsformen durch den
Antragsteller der Nachweis der gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu erbringen ist.
In der Regel geschieht der Nachweis durch Erstellung einer Gefahrdungsabschatzung, in
Abstimmung mit der unteren Bodenschutzbehérde bzw. der Bezirksregierung Arnsberg
(Umweltverwaltung).”

Die hier geschilderte Vorgehensweise wird durch den gemeinsamen Runderlass der MSV,
MBW u. MURL vom 15.05.1992 ermdglicht, indem sie unter Ziffer 2.3.2.1 ausdriicklich
vorgesehen ist. Auch der Nachfolgeerlass, der als Mustererlass der ARGE-Bau existiert
sieht diese Vorgehensweise vor.

8. Bodenordnende Mallhahmen
Zur Realisierung der Planabsichten sind bodenordnende MalRhahmen nicht erforderlich

9. Finanzierung / Kosten
Kosten entstehen der Stadt Schwelm durch diese Planung nicht.

Schwelm, ................
Im Auftrag

(Solle)



