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1. Anlass und Ziele der Planung

Der Bebauungsplan (B-Plan) Nr. 91 ,Robert-Frese-Stralte* umfasst in seinem Geltungsbe-
reich ein Gebiet, das sich schon Anfang der 60er Jahre in Form einer Gemengelage ent-
wickelt hat. Es findet hier ein nebeneinander von gewerblicher Nutzung, Wohnen und
Mischnutzungen statt.

Der Geltungsbereich ist im Flachennutzungsplan der Stadt Schwelm als ,Flache fur Ver-
sorgungsanlagen® (Elektrizitat), Gewerbliche Bauflache, Grinflache (Kleingartenanlage)
und zu einem geringen Anteil als Wohnbauflache dargestellt. Die Grunflache verfugt zu-
satzlich noch tber die Darstellung von drei Leitungstrassen fir Versorgungsanlagen (Frei-
leitung), von denen sie durchquert wird.

Die Bebauungsstruktur ist im Bereich des B-Planes zu einem groRRen Teil als ,Gewerbe-
gebiet® nach 8 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO) zu qualifizieren. Einen &hnlichen
Flachenanteil hat die ,Grinflache® (Kleingartenanlage). Einen kleinerer Anteil der Flache
wird durch Wohnnutzungen gepragt.

Es handelt sich bei dem neuen Geltungsbereich um einen Teilabschnitt des alten B-
Planes Nr. 3 ,Neuloh* (Ursprungsplan von 1962) der neu Uberplant 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 Beschrankungen bzw. Aus-
schluss bestimmter Nutzungen planungsrechtlich gesichert und eine nicht gewollte stadte-
bauliche Entwicklung eingeschrénkt 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 Grundstiicken, die sich innerhalb einer bestehenden
Bebauungsstruktur entwickeln sollen und erschlossen sind, gemaf § 34 BauGB zu beur-
teilen und zulassig.

Bauvorhaben die sich jedoch in der sog. zweiten Reihe hinter der bestehenden Bebauung
entwickeln sollen, begriinden erfahrungsgemaf bodenrechtliche Spannungen, da sie tber
eine Vielzahl nicht abgestimmter privater Zuwegungen verfligen und damit Beeintrachti-
gungen der rickwartigen Ruhe- und Erholungszonen 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
Vergnigungsstatten im Bereich des ,Gewerbegebietes®, die gemall § 8 Abs. 3 Ziffer 3
BauNVO zuldssig waren, mittels textlicher Festsetzungen ausgeschlossen. Die Ansiedlung
von Vergnigungsstatten ist weiterhin an anderen Stellen im Stadtgebiet mdglich.

Des weiteren soll auch die Moglichkeit der Ansiedlung von Einzelhandel im Bereich des
.,Gewerbegebietes” (GE) 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 beschranken be-
schlossen.

Im einzelnen werden folgende Zielsetzungen verfolgt:
- Schaffung von Rechtssicherheit
- Ausschluss bestimmter Nutzungen
- Vermeidung bodenrechtlicher Spannungen
- Schutz der Ruhe- und Erholungszonen

2. Lage, GrofRe und Abgrenzung des Plangebietes
Der Geltungsbereich des neu zu erstellenden B-Planes Nr. 91 ,Robert-Frese-Stralte” wird
nordlich durch die Friedrich-Ebert-Stral3e, dstlich durch die Hallinghauser Strafe, sudlich
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durch die Robert-Frese-StralRe und westlich auch durch die Robert-Frese-Stral3e und den
Gehweg Richtung Theodor-Heuss-Stral3e begrenzt.

Die genauen Grenzen des Plangebietes setzt der Bebauungsplan fest (§ 9 (7) BauGB).
Die GroR3e des Plangebietes betragt ca. 6,4ha.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst folgende Flurstiicke:
Gemarkung Schwelm, Flur 3, Flurstiick 365 teilw.

Gemarkung Schwelm, Flur 5, Flurstiicke 24, 109, 122 teilw., 123, 154, 155,
172 -174, 177, 178, 185 — 187, 190, 191, 205, 207, 208, 214, 215, 224, 228,
244 — 246, 248, 302, 304, 309, 319, 400, 401.
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3. Geplante Festsetzungen

Der Bebauungsplan Nr. 91 ,Robert-Frese-Stral3e” ist gemaR § 30 Abs. 2 BauGB ein einfa-
cher Bebauungsplan. Ein einfacher Bebauungsplan liegt gemaf BauGB dann vor, wenn er
keine abschlieBenden Festsetzungen Uber die Art und das Mal3 der baulichen Nutzung,
die Uberbaubaren Grundstucksflachen und die 6rtlichen Verkehrsflachen enthalt.

Die Zulassigkeit von baulichen Vorhaben richtet sich diesbeziiglich nach § 34 BauGB (
Einfigen in die Eigenart der néheren Umgebung/ gesicherte Erschlie3ung).

Der Bebauungsplan Nr. 91 ,Robert-Frese-Stralle* setzt aufgrund der vorhandenen Nut-
zung als Art der baulichen Nutzung ein ,Gewerbegebiet* gemal § 8 Baunutzungsverord-
nung (BauNVO), ein ,Reines Wohngebiet* gemall § 3 BauNVO und eine Grunflache
(Kleingartenanlage) fest.

~.Gewerbegebiete“ dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden
Gewerbebetrieben, zulassig sind Gewerbebetriebe aller Art. ,Reine Wohngebiete® dienen
dem Wohnen, zuldssig sind hier Wohngebaude.

Alle derzeit mdglichen Nutzungen werden aus dem alten B-Plan Nr. 3 ,Neuloh® Gibernom-
men.

Einschrankungen zur Art der baulichen Nutzung:

»Zur Vermeidung von weiteren Beeintrachtigungen der Wohnnutzungen ist es geplant, die
gemass 8 34 BauGB i.V.m. § 3 Abs.3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Laden
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und nicht storenden Handwerksbetriebe im Bereich des ,Reinen Wohngebietes® auszu-
schlieen.”

Auch Bauvorhaben, die sich in der sog. zweiten Reihe hinter der bestehenden Bebauung
entwickeln sollen, werden ausgeschlossen. Sie begrinden erfahrungsgemaf? bodenrecht-
liche Spannungen, da sie Uber eine Vielzahl nicht abgestimmter privater Zuwegungen ver-
flgen und damit Beeintrachtigungen der riickwartigen Ruhe- und Erholungszonen mit sich
bringen.

,Um unerwunschte stadtebauliche Entwicklungen im Plangebiet, wie die Verdrangung ge-
wachsener Strukturen zu vermeiden und um die stadtebaulichen Ziele zu sichern, werden
Vergniigungsstatten, die gemar 8§ 8 Abs. 3 ziffer 3 BauNVO zulassig waren, mittels textli-
cher Festsetzungen ausgeschlossen. Die Ansiedlung von Vergniigungsstétten ist weiter-
hin an anderen Stellen im Stadtgebiet moglich.*

Des weiteren soll auch die Méglichkeit zur Ansiedlung von Einzelhandel im Bereich des
.,Gewerbegebietes” (GE) 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 beschranken be-
schlossen. Dieser Zielsetzung soll mit dem Ausschluss entsprochen werden.

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

4. Okologische Belange

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

Die zu erwartenden Bauvorhaben gehen nicht liber das Mal3 der nach § 34 BauGB zulas-
sigen Nutzungsmadoglichkeit hinaus. Insofern sind entsprechende Festsetzungen zum Aus-
gleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft gemal 8 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 Uber die vorhandene Kanalisation sichergestellt.
Miillentsorgung erfolgt durch die Stadt Schwelm.

6. Denkmalschutz und Denkmalpflege - Bodendenkmaler —

In dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 91 ,Robert-Frese-Stralle” befinden sich
keine Boden- und Baudenkmaler, so dass Belange des Denkmalschutzes und der Denk-
malpflege durch den Bebauungsplan nicht beriihrt werden.

Hinweis:

,S0llten 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 nattrlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber
auch Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus Erdgeschichtlicher Zeit) ent-
deckt werden, ist unverziglich die Gemeinde als Untere Denkmalbehdrde ( Stadt
Schwelm, Tel.: 02336/801-246) und/oder dem Westfalischen Museum fir Arch&ologie/Amt
fur Bodendenkmalpflege Auf3enstelle Olpe (Tel.:02761/93750; Fax: 02761/2466) dies an-
zuzeigen und die Entdeckungsstéatte mindestens 3 Werktage in unverandertem Zustand zu
erhalten (8 15 u. 16 Denkmalschutzgesetz NRW), falls diese nicht vorher von den Denk-
malbehdrden freigegeben wird. Der Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist berechtigt,
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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 (Bombenabwurfgebiet) zu rechnen ist.

.Bei jeglichen Eingriffen in den Boden/Untergrund und bei Nutzungsanderungen zu ho-
herwertigen bzw. sensibleren Nutzungsformen als zuvor, sind in dem Verdachtsbereich im
Rahmen von Bauantragen vom Antragsteller die Nachweise uber die Vertraglichkeit der
geplanten Nutzung bzw. die erforderlichen Malihahmen darzulegen. Hierzu ist die Bezirks-
regierung Arnsberg — Kampfmittelbeseitigung - zu beteiligen.

Im Geltungsbereich ist aufgrund vergangener gewerblicher Nutzungen auf Grundstucks-
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 aufgefihrten 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 Arbeitsverhaltnisse 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 Maflinahmen
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)



