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STADT
SCHWELM

Stadt Schwelm OFFENTLICH

BESCHLUSSVORLAGE DER VERWALTUNG NR.: 008/2012

Bezeichnung des Tagesordnungspunkts

Bebauungsplan Nr. 95 "Brauerei”

1. Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB

2. Beschluss zur frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3
ADbs.
3. Beschluss zur friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und
sonstiger Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB

1 BauGB

Datum Geschéftszeichen Beigef. Anlagen im einzelnen (mit Seitenzahl)
11.01.12 StEB/Le 1. Stadtebauliches Konzept, 1 Seite
2. Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 95,
1 Seite
3. Formular zur Lokalen Agenda, 3 Seiten
Federfuhrender Fachbereich: Beteiligte Fachbereiche:
Stadtentwicklungsbiro
Beratungsgremien Beratungstermine Zustandigkeit
Ausschuss fur Umwelt und Stadtentwicklung | 31.01.2012 Vorberatung
Hauptausschuss 02.02.2012 Vorberatung
Rat der Stadt Schwelm 09.02.2012 Entscheidung

Beschlussvorschlag:

1.

Gemal § 2 (1) Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit § 13a BauGB vom
23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509) geandert worden ist, wird die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 95 , Brauerei® im beschleunigten Verfahren
beschlossen. Von der Umweltprifung gem. § 2 (5) BauGB, vom Umweltbericht
gem. § 21 BauGB, der Angabe gem. 8 3 (2) Satz 2 BauGB und der
zusammenfassenden Erklarung gem. 8 10 (4) BauGB wird abgesehen; § 4c
BauGB ist nicht anzuwenden.

Das Plangebiet beinhaltet die Flurstiicke der Gemarkung Schwelm, Flur 19,
Flursticke 114 tlw., 117, 118, 122, 124, 125, 126, 130, 131, 132, 793, 794, 796,
841 tlw., 842 tlw., 843 tlw., 973, 974, 975, 1034 tlw. sowie Flur 20, Flurstick
566 tlw.. Den genauen Geltungsbereich setzt der Bebauungsplan fest (8 9 Abs.
7) BauGB.

Die Verwaltung wird beauftragt, auf Grundlage des beigefligten Vorentwurfs
(Darlegungskonzept) die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1)
BauGB fur die Dauer von zwei Wochen durchzufihren. Die offentliche
Auslegung ist durch eine Blrgerversammlung einzuleiten, in der die
Offentlichkeit tber Ziele und Zwecke der Planung zu informieren ist. Wahrend
dieser Veranstaltung wird der Offentlichkeit Gelegenheit zur AuRerung und
Erorterung gegeben. Ort und Zeit dieser Veranstaltung wird die Verwaltung zu
gegebener Zeit ortstiblich bekannt geben.

Die Verwaltung wird beauftragt, auf Grundlage des beigefligten Vorentwurfs

(Darlegungskonzept) die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger
Trager offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB durchzufuhren.
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Sachverhalt:

Vorbemerkungen

Die Betriebsstatte der Brauerei Schwelm befindet sich im Kernbereich der Schwelmer
Innenstadt. Nach einer wechselvollen Geschichte mit einer Vielzahl von
unterschiedlichen Eigentimern der Immobilie und unterschiedlichen Betreibern fand
die Brauerei zum Ende des Jahres 2011 zumindest vorlaufig ihr Ende als
produzierender Betrieb.

Der Rat der Stadt Schwelm hat in seiner Sitzung am 15.12.2011 die Verwaltung mit
der Erarbeitung eines Bebauungsplanes fir das Brauereigelande beauftragt. Sowohl
in der Sitzung des Rates, als auch in den vorhergehenden Fachausschissen bestand
in den Diskussionen weitgehender Konsens, dass der zu entwickelnde
Bebauungsplan  einerseits der  Sicherung des  Brauereistandortes als
Produktionsstatte, andererseits einer geregelten stadtebaulichen Entwicklung dienen
soll. Ein weiterer Konsens bestand darin, dass der Inhalt des Bebauungsplanes in
enger Abstimmung mit dem derzeitigen Besitzer der Immobilie erarbeitet werden soll.
Da zum derzeitigen Verfahrensschritt, dem Aufstellungsbeschluss, noch kein
konkretes stadtebauliches Konzept mit dem Eigentimer erarbeitet werden konnte,
muss sich der Aufstellungsbeschluss auf grundlegende stadtebauliche Inhalte
beschranken.

Zur Erarbeitung dieser grundlegenden stadtebaulichen Inhalte ist hier zunachst die
Erfassung der Basisdaten des zuklnftigen Bebauungsplangebietes erforderlich.

Stadtebauliche Situation und Grunddaten

Das Betriebsgelande der Brauerei befindet sich zwischen der Schulstral3e, der Stral3e
Neumarkt und der Brauereigasse. Es umfasst eine Flache von ca. 5.680 m2, der
gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst ca. 9,600 m2. In westlicher
Richtung schliet sich jenseits der SchulstralBe das ,Schwelm-Center® mit
angeschlossenem Parkhaus an. Nordlich grenzen mehrgeschossige Wohn- und
Geschaftshduser an, die von der Schulstralle und der Strale Neumarkt erschlossen
sind. Ostlich befinden sich jenseits der StralRe Neumarkt ebenfalls mehrgeschossige
Wohn- und Geschaftshduser und daran anschlieRend das Gebaude bzw. Gelande der
in den siebziger Jahren errichteten Stadtsparkasse. In diesem Zusammenhang ist von
Bedeutung, dass die Sparkasse im Fruhjahr 2012 hier mit umfangreichen
Umbaumal3nahmen beginnen wird. Sudlich der Brauerei befinden sich jenseits der
Brauereigasse (Untermauerstralie) die rackwartigen Bereiche der
FuRgangerzonenbebauung.

Planungsrechtliche Situation

Im Flachennutzungsplan der Stadt Schwelm ist der gesamte hier beschriebene
Bereich, einschliel3lich des Brauereigeldndes, als gemischte Bauflache ausgewiesen.
Lediglich fir den Bereich des Schwelm-Centers und das angrenzende Amtsgericht
besteht der rechtsgulltige Bebauungsplan Nr. 19 ,Untermauerstrae®, der hier ein
Kerngebiet und Flachen fir den Gemeinbedarf festsetzt. Da der zu erarbeitende
Bebauungsplan deutlich weniger als 20.000m2 Grundflache festsetzen wird, kann
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seine Aufstellung im sogenannten beschleunigten Verfahren, auf der Grundlage des §
13a Baugesetzbuch erfolgen. In Wurdigung der Lage des Bebauungsplangebietes in
der Innenstadt und der Sensibilitdt der Thematik des Brauereistandortes sieht die
Verwaltung die Notwendigkeit, trotz der Anwendung des 8§ 13a BauGB, die friihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs.1 BauGB und der Behorden gem. § 4 Abs.
1 BauGB durchzufiihren

Verkehrliche Situation

Das Brauereigelande wird an drei Seiten durch 6ffentliche Verkehrsflachen begrenzt.
Bei der SchulstraBe und der Strale Neumarkt handelt es sich um innerértliche
ErschlieBungsstral3en, die Brauereigasse (Untermauerstraf3e) ist Bestandteil der
FuRgangerzone. In der Schulstrae zweigt etwa in Hohe der nérdlichen Begrenzung
des Brauereigelandes die GerichtsstralRe in Richtung Westen ab, die hier lediglich
fuBlaufig erschlossen ist. Aus verkehrlicher Sicht ist das in der Schulstral3e befindliche
und zum Schwelm-Center gehdrige Parkhaus erwéhnenswert, das jedoch nur von der
Bahnhofstrale angefahren werden kann. Lediglich eine Ausfahrt des Parkhauses
befindet sich in der Schulstral3e.

Denkmalrechtliche Situation

Erhebliche Teile der Traditionsbrauerei sind denkmalrechtlich geschitzt. Bei dem an
der Einmindung der Brauereigasse in die Fullgangerzone gelegenen
Verwaltungsgebaude handelt es sich um ein Baudenkmal. Der entlang der
Brauereigasse befindliche Brau- und Sudbereich ist als technisches Kulturdenkmal
geschutzt. Diese Schutzausweisung erstreckt sich auch auf die unter dem Bereich
befindlichen Gewdélbekeller, die 9-10m tief ins Erdreich ragen.

Okologische Situation

Das Betriebsgel&nde der Brauerei ist nahezu vollig mit aufstehenden Gebé&uden und
asphaltierten Flachen versiegelt. Lediglich im Bereich des Gehweges der StralRe
Neumarkt befinden sich einige 6ffentliche Strallenbdume. Es handelt sich dabei um
Linden, die ein Alter von ca. 80-100 Jahren aufweisen.

Uber Altlasten oder Bodenverunreinigungen liegen auf dem Gelande keine
Erkenntnisse vor. Der geologische Untergrund ist dem devonischen Massenkalk
zuzuordnen, eine Tatsache, die fur die zukinftige Bebauung die Moglichkeit der
Versickerung, die eigentlich der § 5la des Landeswassergesetzes vorschreibt,
ausschliel3t. Der devonische Massenkalk weist in der Regel Verkarstungen auf, die zu
verstéarkter Erdfallgefahr mit der Bildung von Dolinen fuhrt. Diesem Sachverhalt ist im
Hinblick auf die Bebauung auch durch die Erarbeitung entsprechender
baugrundtechnischer Gutachten Rechnung zu tragen.

Immissionsschutzrechtliche Situation

Der Betrieb von Brauereien ist durch das Bundesimmissionsschutzgesetz (BimSchG)
und im Einzelnen durch die 4. Verordnung zur Durchfihrung dieses Gesetzes
geregelt. Der Immissionsschutzgedanke wiegt hier desto schwerer, als hier ein
Brauereistandort in der Innenstadt, in einer gemischten Bauflache, unmittelbar
angrenzend an auch durch Wohnen genutzte Bereiche zur Diskussion steht. Das
BimSchG mit der genannten Durchfihrungsverordnung stellt lediglich Brauereien mit
einem taglichen Ausstol3 von weniger als 200 Hektolitern von der Prifung nach seiner
Rechtsnorm frei.
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Die bis zum Ende des Jahres 2011 betriebene Brauerei hatte einen deutlich hoheren
Ausstol3. Grundlage war ein Genehmigungsbescheid auf der Grundlage des BimSchG
des Staatlichen Umweltamtes Hagen aus dem Jahre 2006. Dem damaligen Besitzer
der Immobilie und Betreiber der Brauerei wurde auf Antrag genehmigt, den
Bierausstol3 von 150.000 hl pa auf 360.000 hl pa nach Durchfiihrung entsprechender
Anderungen im Produktionsprozess zu erhéhen.

Die Anderungen im Produktionsprozess wurden begonnen und teilweise durchgefiihrt,
aber nicht zum Abschluss gebracht. Damit wurde die immissionsschutzrechtliche
Erlaubnis aus dem Jahre 2006 nicht ausgeschopft. Die Vorgehensweise des
Betreibers war nur durch entsprechende jahrliche Fristungsbescheide (Verlangerung
der Gultigkeit der immissionsschutzrechtlichen  Erlaubnis) der unteren
Immissionsschutzbehdrde des EN-Kreises maoglich.

Bezugsebene des Genehmigungsbescheides aus dem Jahre 2006 ist die in der
Innenstadt befindliche Immobilie. Nach Auskunft der unteren
Immissionsschutzbehdrde des EN-Kreises hat der jeweilige Immobilienbesitzer
innerhalb von drei Jahren Gelegenheit, sich auf den Genehmigungsbescheid zu
berufen und ihn wieder aufleben zu lassen. Inwieweit das BimSchG-Verfahren aus
dem Jahre 2006 im hier anstehenden Bebauungsplanverfahren verwendet,
berticksichtigt oder angerechnet werden kann, kann von hier noch nicht beurteilt
werden.  Wiederum nach  Auskunft der Aufsichtsbehérden wird die
Immissionsschutzproblematik der Brauerei im Bebauungsplanverfahren erneut
gepruft.

Zielkonzept

Einerseits aus dem Auftrag des Rates der Stadt Schwelm, andererseits aus den 0.g.
Grunddaten des Bebauungsplangebietes soll nun ein Zielkonzept entwickelt werden,
das mit daraus abgeleiteten Mallnhahmen bzw. Festsetzungen als Grundlage des
Aufstellungsbeschlusses und der anschliel3enden frihzeitigen Blrgerbeteiligung und
Beteiligung der Behorden uns sonstigen Trager offentlicher Belange dienen soll. Hier
sind zu nennen:

Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
Sicherung des Brauereistandortes

Schaffung eines attraktiven Wohn- und Einzelhandelsstandortes
Bericksichtigung denkmalrechtlicher Belange

Attraktivierung der Innenstadt

Schaffung einer groRtmoglichen Akzeptanz in der Offentlichkeit

Dieses Zielkonzept fand Eingang in einem vorlaufigen stadtebaulichen Konzept, das
dieser Vorlage als Anlage 1 beigefugt ist. Es soll im Folgenden erlautert werden,
wobei die einzelnen Zielbereiche sich teilweise erganzen, Uberschneiden oder
konkurrieren und somit im weiteren Planungsprozess abgewogen werden muss.

Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung

Mittels geeigneter Festsetzungen zu Art und MalR der baulichen Nutzung soll die
stadtebauliche Struktur der Innenstadt erhalten bzw. gefordert werden. So sollen
nachteilige  Nutzungen wie beispielsweise die der Vergnigungsstatten
ausgeschlossen und das Mald der baulichen Nutzung, auf die pragende Umgebung
abgestimmt, festgesetzt werden.
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Sicherung des Brauereistandortes

Der Erhalt der Brauerei in der zuletzt betriebenen Form ist sicherlich unrealistisch, wie
auch die Entwicklung der vergangenen Jahre gezeigt hat. Mal3geblich hierfir ist
sicherlich, das sie nicht unter dem Konkurrenzdruck der grof3en Braukonzerne
bestehen konnte. Da eine Expansion des Braubetriebes am jetzigen Standort in der
Schwelmer Innenstadt nicht moéglich und nicht gewinscht ist, besteht als Alternative
die Reduzierung und Konzentration des Braubetriebes, z.B. als sogenannte
,=Hausbrauerei“. Als Standort fur eine solche Hausbrauerei bietet sich geradezu der
historische, denkmalgeschutzte Teil des Brauereigelandes an.

Schaffung eines attraktiven Wohn- und Einzelhandelsstandortes

Fir den Besitzer der Immobilie der Brauerei kann unterstellt werden, dass der Erwerb
in der Absicht geschah, das wertvolle Grundstiick renditeorientiert zu bebauen. In
Anbetracht der Schlissellage der Immobilie in der Innenstadt deckt sich diese
unterstellte Absicht auch mit den Zielen der Stadt Schwelm. Eine entsprechend
hochwertige stadtebauliche Losung fir die Ansiedlung eines Wohn und
Einzelhandelsstandortes flhrt zu einer Bereicherung der Innenstadt und stellt ein
Initial fir weitere Entwicklungen dar.

Beriicksichtigung denkmalrechtlicher Belange

Die erforderliche Beriicksichtigung denkmalpflegerischer Belange ist durch die bereits
erwdhnte Einrichtung einer Hausbrauerei geradezu in vorbildlicher Weise zu
gewabhrleisten. Die beiden Zielsetzungen sind ein Beispiel fir die Mdglichkeit, dass
sich Zielsetzungen sehr gut ergdnzen konnen. Fur die Realisierung eines derartigen
Konzeptes ist zwar die Beteiligung der oberen Denkmalbehérde erforderlich, die
Verwaltung ist sich jedoch sicher, deren Zustimmung zu erhalten. Die Erhaltung der
Denkmalsubstanz im funktionalen Zusammenhang, also mit Braubetrieb, ist aus der
Sicht der Verwaltung sehr nachhaltig.

Attraktivierung der Innenstadt

Bei der Beschreibung der bisherigen Ziele klang bereits teilweise an, dass von einer
stadtebaulichen Aufwertung des Brauereigelandes erhebliche positive Auswirkungen
auf die Innenstadt zu erwarten sind. Das in diesem Punkt genannte Ziel soll dennoch
gesondert formuliert werden, nicht zuletzt weil es sich dabei um wechselseitige
Zusammenhange handelt. So kénnen ful3laufige Bereiche etwa in Verlangerung der
Gerichtsstral’e als nérdliche Begrenzung des Bebauungsplangebietes oder als
Verlangerung der UntermauerstralBe auf der Nordseite des historischen
Braukomplexes in das Bebauungsplangebiet hineinragen. Die Freiraumqualitat der
Innenstadt und des neuen Standortes bereichern sich hier gegenseitig.

Schaffung einer groRtmoglichen Akzeptanz in der Offentlichkeit

Die Schwelmer Brauerei hat nicht zuletzt wegen ihrer zentralen Lage und geradezu
Allgegenwartigkeit in der Innenstadt eine hohe Bedeutung fur die Schwelmer Blrger.
Dies war nicht zuletzt an den umfangreichen und geradezu emotionalen Diskussionen
in den unterschiedlichen Foren ablesbar. Diese Tatsache anerkennend, moéchte die
Verwaltung den Planungsprozess des Bebauungsplanes Nr. 95  Brauerei”
weitestgehend transparent und unter enger Beteiligung der Offentlichkeit gestalten.
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Damit hofft die Verwaltung eine breite Akzeptanz fur die Entwicklungen auf dem
Brauereigeléande herstellen zu konnen.

Der Ubersichtsplan fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 95 ,Brauerei*
ist dieser Vorlage als Anlage 2 beigefugt.

Umsetzung der Ziele der Lokalen Agenda 21 Schwelm

Der Rat der Stadt Schwelm hat in seiner Sitzung am 11.12.2003 das Leitbild der
Lokalen Agenda 21 Schwelm beschlossen. Die Verwaltung hat das Planvorhaben zum
Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses gem. 8 2 Abs. 1 BauGB auf die

Berucksichtigung der einzelnen Leitlinien hin Uberprift. Das Prifergebnis ist als
Anlage 3 beigeflugt.

Der Burgermeister
gez. Stobbe
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