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STADT SCHWELM Bebauungsplan Nr. 108 »In der Graslake, Jesinghauser Strale« Begriindung

1. Anlass und Ziel der stadtebaulichen Planung

1.1. Anlass und Ausgangssituation

Im Gewerbegebiet »Graslake« in Schwelm besteht die Absicht einer baulichen Neustrukturie-
rung gewerblicher Flachen. Mit der Planung soll ein Beitrag zur Deckung des Bedarfs an Ge-
werbeflachen im Schwelmer Stadtgebiet geleistet und eine standortgerechte sowie zeitge-
male Weiterentwicklung des Gewerbegebietes ermdglicht werden.

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist die Errichtung einer Halle zur Ansiedlung gewerblicher
Nutzungen sowie eines Blrogebaudes geplant. Die bestehenden Baukdérper im Planungsbe-
reich werden im Zuge der Planumsetzung zuriickgebaut. Die Halle wird im nérdlichen Bereich
des Gelandes errichtet, das Burogebaude schlie3t sich im stidlichen Teilbereich der Flache an
und dient als baulicher Ubergang zwischen dem groBmafstablichen Gewerbebau und der im
Nahbereich angrenzenden Wohnbebauung. Darliber hinaus wird eine angrenzende Freiflache
(ehemalige Friedhofserweiterungsflache) zur Umsetzung des Planvorhabens in Anspruch ge-
nommen. Der Bebauungsplan soll aber grundsatzlich ein Héchstmall an Flexibilitdt auch fir
alternative Nutzungen im Rahmen der Zulassigkeit ermdglichen.

Zur planungsrechtlichen Absicherung der Planungen wird der Bebauungsplan Nr. 108 »In der
Graslake, Jesinghauser Stralle« aufgestellt. Zugrunde gelegt wird ein Standardverfahren, was
die Durchfihrung einer Umweltprifung mit anschlielender Dokumentation im Umweltbericht
als Teil B dieser Begriindung miteinschlieRt. Parallel dazu wird auch der wirksame Flachen-
nutzungsplan (FNP) der Stadt Schwelm geandert. Dies ist erforderlich, da zur Umsetzung der
Planungen eine Erweiterungsflache des angrenzenden Friedhofs in Anspruch genommen und
Uberplant wird. Diese wird im Flachennutzungsplan als Grinflache dargestellt, sodass sich
das Vorhaben ohne Anderung des FNP nicht realisieren lieBe.

Die Flachennutzungsplananderung erfolgt gemaf § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren zur
Aufstellung des in Rede stehenden Bebauungsplans.

1.2.Planverfahren

Der Rat der Stadt Schwelm hat in seiner Sitzung am 00.00.0000 (wird im weiteren Verfahren
erganzt) den Aufstellungsbeschluss fur das in Rede stehende Bauleitplanverfahren gefasst.
Der Bebauungsplan wird im Standardverfahren aufgestellt. Die vorhabenbedingten Auswir-
kungen auf die Umwelt werden gemal} §§ 2 Abs. 3 und 2a BauGB in Verbindung mit Anlage
1 BauGB im Rahmen einer Umweltprifung untersucht und bewertet, die Ergebnisse werden
im Umweltbericht als separater Teil B dieser Begriindung (nachfolgend als Umweltbericht ver-
allgemeinert) dokumentiert.

Nachster Verfahrensschritt ist die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1
BauGB. Parallel dazu erfolgt die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemaf} § 4 Abs. 1 BauGB.
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STADT SCHWELM Bebauungsplan Nr. 108 »In der Graslake, Jesinghauser StralRe« Begriindung

2. Plangebiet und Umfeld

2.1.0Ortsgeografie

Das Plangebiet befindet sich im westlichen Stadtgebiet von Schwelm im Gewerbegebiet
»Graslake«. Das Gewerbegebiet liegt suddstlich der Anschlussstelle 93 Wuppertal-Langerfeld
der Autobahn 1. Es ist durch eine Vielzahl von Gewerbetrieben unterschiedlicher Branchen
gekennzeichnet, die zum Teil groRe Flachenanteile beanspruchen. Vereinzelt sind auch Ein-
zelhandelsnutzungen (z.B. ein Bau-/Einrichtungsmarkt) vorzufinden.

Der betreffende Planungsbereich wird nérdlich von der Stral3e In der Graslake und éstlich von
der Jesinghauser Stral’e begrenzt. Stdlich grenzt der evangelische Friedhof Schwelm an das
Gelande an, von dem in Folge der Planumsetzung ehemalige, jedoch nicht bendtigte Erweite-
rungsflachen in Anspruch genommen werden. Westlich befinden sich weitere Gewerbefla-
chen.

Lagebedingt ist das Standortumfeld vornehmlich von gewerblichen Nutzungen, wie produzie-
rendem Gewerbe und grofl¥flachigem Einzelhandel gepragt, vereinzelt sind auch mittelstandi-
sche Einzelhandelsbetriebe sowie Dienstleitungsunternehmen vorzufinden. Suddstlich des
Geltungsbereichs an der Jesinghauser Stralle sowie am dstlichen Ende des Gewerbegebietes
an der Stral3e In der Graslake sind zudem Wohnnutzungen in Form von Ein- und Mehrfamili-
enhausern sowie betriebsbedingte Wohnnutzungen vorzufinden. Insgesamt ist das Standort-
umfeld westlich des Plangebietes schwerpunktmaRig gewerblich gepragt, wohingegen das
Ostliche Standortumfeld eine héhere Nutzungsmischung aufweist (Gewerbe/Dienstleistung,
Wohnen, Friedhofflachen und Sportanlagen — Fuballplatz der Spielvereinigung Linderhau-
sen).

Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplans
Quelle: LAND NRW (2019) - Lizenz dI/by-2-0 (www.govdata.de/dl-de/by-2-0)
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2.2.Gr6Be und Abgrenzung des Geltungsbereichs

Der rd. 8,2 ha grol3e raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 108 »In der
Graslake, Jesinghauser StralRe« umfasst die Flurstlicke 50, 57, 58, 59, 62 und teilweise Flur-
stuck 63 in Flur 15 der Gemarkung Schwelm.

Der Geltungsbereich kann dem nachfolgenden Ubersichtsplan entnommen werden:
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Abbildung 2: Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 108
Quelle: LAND NRW (2019) - Lizenz dI/by-2-0 (www.govdata.de/dl-de/by-2-0)

2.3. Nutzungssituation und Topografie

Der Planungsbereich wird derzeit gewerblich genutzt, auf dem Gelande befindet sich ein Be-
trieb fir Materialwissenschaften und -herstellung (Avery Dennison Materials GmbH). Das sud-
liche Flurstiick bildet eine Erweiterungsflache des Friedhofs, die jedoch nicht in Anspruch ge-
nommen wurde und daher flr eine neue Nutzung zur Verfigung steht.

Hinsichtlich der vorzufindenden Bebauung kann der gewerblich genutzte Teil des Plangebie-
tes in zwei Bereiche differenziert werden. Im westlichen Teilbereich befindet sich eine Gewer-
behalle, im dstlichen Teilbereich ist kleinteiligere Bebauung in Form von Biro-
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/Verwaltungsgebduden vorzufinden. Der vorhandene Gebdudebestand wird im Zuge der Pla-
numsetzung zuriickgebaut.

Der Planungsbereich ist zu groRen Teilen versiegelt oder bebaut, lediglich die sudliche Fried-
hofserweiterungsflache bildet hier eine Ausnahme. Entlang der StralRe In der Graslake, dstlich
der Gewerbehalle sowie entlang der westlichen Stral3enseite der Jesinghauser Stral3e ist zu-
dem alterer Baumbestand vorzufinden. Im Hinblick auf die topografischen Gegebenheiten fallt
das Gelande von Stidwesten bzw. Stiden nach Nordosten leicht ab.

2.4.Verkehrliche Anbindung

Der in Rede stehende Planungsbereich ist aufgrund seiner unmittelbaren Lage zur Autobahn
1 und zur Bundesstrale 483 verkehrsgtinstig gelegen. Das Plangebiet befindet sich in rd. 1
km Entfernung zur Autobahnanschlussstelle 93 Wuppertal-Langerfeld der A 1. Das Autobahn-
kreuz Wuppertal-Nord, an dem ein Autobahnwechsel zwischen A 1, A 43 und A 46 ermoglicht
wird, liegt in rd. 5 km nordwestlicher Entfernung zum Plangebiet. Die Bundesstralle 7 aus
Richtung Wuppertal wird in Schwelm auf Héhe der Autobahn 1 zur Bundesstralde 483, welche
rd. 300 m nérdlich des Plangebiets verlauft, im Weiteren das Stadtgebiet durchquert und bis
nach Radevormwald verlauft.

Die S-Bahnhaltestelle »Schwelm West« liegt in rd. 100 m nérdlicher Entfernung zum Plange-
biet und ist aus nérdlicher sowie stdlicher Richtung von der Jesinghauser Stralde zu erreichen.
Dort verkehren die S-Bahnlinien S8: Hagen — Mdnchengladbach (betrieben durch das Ver-
kehrsunternehmen DB Regio NRW) und S9: Hagen — Haltern am See (betrieben durch das
Verkehrsunternehmen Abellio Rail NRW).

Die nachstgelegene Bushaltestelle ist die Haltestelle »Am Ochsenkamp« an der gleichnami-
gen StralRe 6stlich des Plangebiets (rd. 400 m Entfernung). Hier verkehrt die Buslinie 556 der
Verkehrsgesellschaft Ennepe-Ruhr mbH zwischen Gevelsberg und Schwelm.

Hinsichtlich des FulR- und Radverkehrs ist das Plangebiet Uber die Stral’en In der Graslake
sowie Uber die Jesinghauser Stralde zu erreichen.

Sowohl im Hinblick auf die Erreichbarkeit fir den FulR- und Radverkehr als auch in Bezug auf
die Erreichbarkeit mittels motorisiertem Individualverkehr (MIV) und 6ffentlichem Personen-
nahverkehr (OPNV) ist der Planungsbereich gut angebunden.
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3. Planerische Rahmenbedingungen

3.1.Raumordnung und Landesplanung

Der aktuelle Landesentwicklungsplan fiir das Land Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) trat am
12. Juli 2019 durch Verordnung der Landesregierung in Kraft. Er stellt die Stadt Schwelm als
Mittelzentrum dar. Gemal § 34 des Landesplanungsgesetzes (LPIG) sind die Ziele und
Grundsatze des LEP NRW bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu bertcksichtigen. Die flr
dieses Vorhaben relevanten Ziele und Grundsatze finden sich in Kapitel 6.3 des LEP NRW
(Ergéanzende Festlegungen flr Bereiche fir gewerbliche und industrielle Nutzungen) und in
Kapitel 7 des LEP NRW (Freiraum).

Das Plangebiet wird in der zeichnerischen Darstellung des LEP dem Siedlungsraum zugeord-
net.

ff wRroCKnovel Gevelsberg

Siedlengsraum® (inkl. grolifachiger
rasinusiuresnnchiungen

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem LEP NRW (Strichlinie = Lage des Plangebiets)
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Im gultigen Regionalplan der Bezirksregierung Arnsberg — Teilabschnitt Oberbereiche Bo-
chum und Hagen Blatt 5 — ist der GUberwiegende Teil des Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans Nr. 108 »In der Graslake, Jesinghauser Strale« als Bereich fiur gewerbliche und indust-
rielle Nutzungen (GIB) dargestellt. Der sudliche Teilbereich der ehemaligen Friedhofserweite-
rungsflache wird als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt.
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Regionalplan Arnsberg (Strichlinie = Lage des Plan-
gebiets)

Unter Berlcksichtigung des beabsichtigten Planungskonzeptes (vgl. Kapitel 1.1 sowie im De-
tail Kapitel 4) entspricht die Planung der Gewerbehalle im Norden und des Blrogebaudes im
Suden den regionalplanerischen Darstellungen des Planungsbereiches. Das in Rede ste-
hende Vorhaben stimmt demnach mit den Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung
Uberein.
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3.2.Vorbereitende Bauleitplanung

Der noérdliche, bereits im Bestand gewerblich genutzte Teil des Plangebietes wird im wirksa-
men Flachennutzungsplan der Stadt Schwelm aus dem Jahr 1990, zuletzt gedndert am
04.09.2012, als gewerbliche Bauflache dargestellt. Der stdliche, bislang als Friedhofserweite-
rungsflache vorgesehene Teil des Plangebietes ist als Griinflache dargestellt.

A= N \ 3
i ‘. ' i : \ b o it

Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Schwelm (Strichlinie
= Lage des Plangebiets)

Das Vorhaben lasst sich demnach gemald § 8 Abs. 2 BauGB im nérdlichen Teilbereich des
Plangebiets aus dem Flachennutzungsplan entwickeln. Um eine umfassende Ubereinstim-
mung des Vorhabens mit planungsrechtlichen Vorgaben auf Ebene der vorbereitenden Bau-
leitplanung zu erzielen, ist eine Anderung des Flachennutzungsplans im Bereich der Griinfla-
che erforderlich. Die Flachennutzungsplananderung erfolgt im Parallelverfahren gem. § 8 Abs.
3 BauGB zur Aufstellung des betreffenden Bebauungsplans.
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3.3.Verbindliche Bauleitplanung

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 108 »In der Graslake, Jesinghauser
Strale« liegt derzeit nicht innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs eines rechtskraftigen
Bebauungsplans.

3.4.Landschaftsplanung und Schutzgebiete

Fir das Gebiet des Ennepe-Ruhr-Kreises bestehen gemal § 16 Abs. 3 Landschaftsgesetz
(LG) vier Landschaftsplane, die das Kreisgebiet flachendeckend landschaftsplanerisch erfas-
sen. Das Plangebiet liegt teilweise im Bereich des vierten Landschaftsplans der Region
Ennepe-Ruhr-Kreis Raum Ennepetal-Gevelsberg-Schwelm vom 16.01.2001, zuletzt geandert
am 02.04.2005. Es handelt sich dabei konkret um die ehemalige Friedhoferweiterungsflache

Entwicklungsziel 1
- Erhaltung -
Ehalrang ther it satwroler Lebersedunen eder

semtger wabteiher Los hattaeansdd m =1h
s velfsfiy wzerdsien Lostolt.

Entwicklungsziel 6
- Tenpordre Erhaltung -

Teaeare Ehaluyg o !lltﬂ Lancsclarls-
3

shuble bs 2o Feaisierng e Basletzaung.

Abbildung 5: Ausschnitt aus der Entwicklungskarte des Landschaftsplan 4 des Ennepe-
Ruhr-Kreises (Strichlinie = Lage des Plangebiets)

Die in diesem Bereich im Landschaftsplan ausgewiesene Grinflache weist die Flachenbe-
zeichnung 1.19 der Entwicklungskarte auf und unterliegt damit dem ersten Entwicklungsziel
fur die Landschaft gemaR §18 LG, welches sich auf die Erhaltung bezieht. Konkret ist die
»Erhaltung mit naturnahen Lebensrdumen oder sonstigen natirlichen Landschaftselementen
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reich oder vielfaltig ausgestatteten Landschaft« mit diesem Ziel gemeint. Dabei unterliegt die
Grinflache keinen weiteren Festsetzungen des Landschaftsplans. Durch die nérdliche Teilfla-
che des Plangebietes, welche nicht Bestandteil des Landschaftsplanes ist, werden hingegen
keine landschaftsplanerischen Belange berthrt.

Schutzgebiete werden unter Bezugnahme auf den Landschaftsplan von der in Rede stehen-
den Planung nicht berihrt. Die nachstgelegenen Schutzgebiete befinden sich in rd. 700 m
nordwestlicher Entfernung sowie in rd. 1 km sudostlicher Entfernung zum Planungsbereich,
auf die weiteren Ausfihrungen im Umweltbericht unter Kapitel 1.3.6 wird verwiesen.

3.5.Lokale Agenda 21

Der Rat der Stadt Schwelm hat im Dezember 2003 das Leitbild der Lokalen Agenda 21 be-
schlossen. Das Handlungsprogramm soll zu einer nachhaltigen Entwicklung der Gemeinde
beitragen und basiert auf der globalen Agenda 21, die im Jahr 1992 von den seinerzeit 178
Mitgliedsstaaten der Organisation der Vereinten Nationen (UNO) verabschiedet wurde.

Die Lokale Agenda 21 der Stadt Schwelm umfasst insgesamt 11 Handlungsfelder, in denen
Leitlinien fur eine nachhaltige Entwicklung formuliert wurden. Vor diesem Hintergrund gilt es,
auch diesen in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan im Hinblick auf die in der Lokalen
Agenda 21 genannten Handlungsfelder und Leitlinien zu Gberprufen.

Im Kontext des Bauleitplanverfahrens wurde die Umsetzung der Ziele der »Lokalen Agenda
21« Uberpruft. In der Gesamtheit ist festzuhalten, dass 21 der 35 Leitlinien einzelner Hand-
lungsfelder durch die Planung nicht betroffen sind. Somit sind 14 Leitlinien durch die Planung
betroffen, wovon insgesamt 9 Leitlinien in der Planung berlcksichtigt werden. Die Gbrigen 5
Leitlinien werden durch die Planung nicht beriicksichtigt. Drei der funf nicht berlcksichtigten
Leitlinien beziehen sich auf die Umwelt und deren Erhaltung und Funktionsfahigkeit. Dabei
kann entgegengehalten werden, dass es sich um einen integrierten Standort im Gewerbege-
biet »Graslake« handelt, welcher sich bereits derzeit durch eine hohe Versiegelung auszeich-
net und gewerbliche Nutzungen bindelt, wodurch Freiraum an anderer Stelle geschont wer-
den kann. Die beiden anderen unbericksichtigten Leitlinien beziehen sich auf die Verkehrs-
abwicklung. Durch den Gewerbestandort wird der Verkehr konzentriert und dabei aus anderen
Gebieten der Stadt Schwelm, die durch andere und sensiblere Nutzungen gepragt sind, fern-
gehalten. Ohne das Vorhaben wiirde ebenfalls ein Durchgangs-KFZ-Verkehr in Wohngebieten
stattfinden. Somit sind die nicht berlcksichtigten Leitlinien zu relativieren.

Seite 12



STADT SCHWELM Bebauungsplan Nr. 108 »In der Graslake, Jesinghauser Strale« Begriindung

4. Planungskonzeption

4.1. Stadtebauliche Planungsziele

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 108 »In der Graslake, Jesinghauser Stral3e« zielt auf
die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur den Neubau einer Gewerbehalle
im nérdlichen Teilbereich und eines Blrogebaudes im stdlichen Teilbereich des Plangebiets
ab.

Stadtebauliche Ziele der in Rede stehenden Planung sind u.a.:

e eine zeitgemaRe und standortgerechte Weiterentwicklung des Gewerbegebietes
»Graslake« im westlichen Stadtgebiet von Schwelm

e ein Beitrag zur Deckung des Bedarfs an Gewerbeflachen im Stadtgebiet von Schwelm

4.2. Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept hat die bauliche Neustrukturierung ehemals gewerblich genutzter
Bauflachen im Gewerbegebiet »Graslake« im westlichen Stadtgebiet von Schwelm zum Ziel.
Die im Planungsbereich befindlichen Gebaude werden im Zuge der Planung zuriickgebaut. Im
ndrdlichen Teil der Flache wird eine Halle mit rd. 52.400 gm Bruttogeschossflache flr gewerb-
liche Nutzungen errichtet. Im sidlichen Teil der Flache wird ein Burogebaude mit rd. 990 gm
Bruttogeschossflache errichtet, das als baulicher Ubergang zum siidlich angrenzenden Fried-
hof und zur kleinteiligeren Bebauung stdéstlich des Plangebietes dient. Dabei erfolgt die Po-
sitionierung und Ausgestaltung der neuen Baukdrper unter Berlcksichtigung der im Umfeld
bestehenden baulichen Strukturen.

4.3. Freiraumkonzept

Aufgrund der vorhabenbedingten hohen Versiegelungsanteile im Plangebiet beschrankt sich
die Freiraumgestaltung auf kleinere Bereiche der Stellplatzanlagen sowie auf die Randberei-
che des Planungsbereiches. Im Osten, entlang der Jesinghauser StralRe, sowie im Suden,
angrenzend an den Friedhof, werden voraussichtlich groRRere zusammenhangende Freifla-
chen bestehen. Voraussichtlich wird das Plangebiet Grunflachen im Umfang von rd. 20.000
gm aufweisen.

Die Freiflachen des Plangebiets sollen begriint werden, um eine gestalterische Aufwertung
des Standorts zu erzielen und diesen gleichzeitig optisch einzufassen. In diesem Bereich ist
beispielsweise eine vollflachige Bepflanzung mit Rasen, Bodendeckern oder niedrigwachsen-
den Straduchern und Gehdlzen sowie vereinzelten Baumanpflanzungen oder Baumgruppen
denkbar, die insbesondere einen optischen Ubergang zum angrenzenden Friedhof schaffen
konnte. Die konkrete Freiraumplanung erfolgt im nachgelagerten Genehmigungsverfahren
bzw. im Zuge der Ausfihrungsplanung.
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4.4.ErschlieBungskonzept

Die beabsichtigte ErschlieBung des Plangebiets erfolgt im Hinblick auf die geplante Halle Gber
die StralRe In der Graslake im Nordwesten und in Bezug auf das Blrogebaude Uber die Jesin-
ghauser Strale im Sldosten des Plangebiets. Die verkehrstechnische Anbindung stellt damit
eine gunstige Anbindung an das Stadtgebiet von Schwelm sowie an die umliegenden Auto-
bahnen und Bundesstralten dar.

Der Fokus der Gelandeerschliel3ung liegt vorhabenbedingt auf dem motorisierten Individual-
verkehr. Dafur wird eine Rangierflache fur LKW um die Halle herum vorgesehen, die gleich-
zeitig zur Erschlielung des Standortes durch den PKW-Verkehr dient. Nérdlich und sidlich
der Halle werden LKW-Standflachen sowie PKW-Stellplatze vorgehalten. Eine separate PKW-
Stellplatzanlage wird im Weiteren ndrdlich des Hallenbaus angedacht.

Entlang der ErschlieBungsstralle zum Burogebdude sowie auf einer Stellplatzanlage norddst-
lich des Burogebaudes werden weitere PKW-Stellplatze vorgehalten.

4.5.Planungsalternativen

Im Hinblick auf die Nutzung des Planungsbereiches wurden keine Planungsalternativen dis-
kutiert, da die gewerbliche Nutzung bereits im Bestand vorhanden war und es sich um eine
Standortlage innerhalb eines Gewerbegebietes handelt. Es kann daher konstatiert werden,
dass fur die beabsichtigte bauliche Entwicklung bzw. Flachennachnutzung keine alternativen
Flachen im Schwelmer Stadtgebiet zur Verfiigung stehen, die die vorhabenspezifischen An-
forderungen erflllen. Weiterhin ergibt sich die Standortbegriindung aus dem Grundsatz des
Vorrangs der Innen- vor AulRenentwicklung und folgt somit den Zielen und Leitlinien einer
nachhaltigen sowie umwelt- und ressourcenschonenden Stadtentwicklung.

Im Zuge der Konkretisierung des Planvorhabens wurden unterschiedliche Planungsalternati-
ven im Hinblick auf die Strukturierung und GréflRe der Baukérper und Verkehrsflachen disku-
tiert. Wahrend des Erarbeitungsprozesses wurden demnach unterschiedliche Entwirfe erar-
beitet, die die slUdliche Friedhofserweiterungsflache zunachst nicht mit einbezogen, da diese
seinerzeit noch nicht zur Verfligung stand. Die geplante Gewerbehalle war dementsprechend
kleiner dimensioniert und der Standort des Blrogebaudes lag dichter an der Gewerbehalle,
was Nachteile im Hinblick auf die interne StandorterschlieBung ergab.

Durch die Mdglichkeit des Einbezugs der Friedhofserweiterungsflache konnte das Plangebiet
vergroRert werden, sodass das Planungskonzept entsprechend Uberarbeitet und optimiert
wurde. Der vorliegende Entwurf stellt das Ergebnis des dargelegten Erarbeitungsprozesses
dar.

Das stadtebauliche Konzept legt flir den Standort und die beabsichtigte Planung die stadte-
baulich vertraglichste Variante dar. Dies begrindet sich darin, dass die Dimension der Flache
am besten ausgenutzt wird, sodass ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden gewahrleis-
tet wird. Zudem ergibt sich durch den aufgelockerten Standort des Blirogebaudes ein sanfterer
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Ubergang des Gewerbegebiets zu den umliegenden Nutzungen im Nahbereich (u.a. Wohnge-
baude und Sportanlagen) und insbesondere zum angrenzenden Friedhof.

Die vorliegende Planung ist aufgrund ihrer freiraumschonenden Wirkung sowohl aus umwelt-
planerischer als auch aus stadtebaulicher Sicht als sinnvoll anzusehen. Die im Zuge dieses
Bauleitplanverfahrens verfolgte Variante stellt somit die Idealvariante des Vorhabens dar.
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5. Planungsrechtliche Festsetzungen

5.1. Art der baulichen Nutzung
(gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit §§ 1, 8 u. 9 BauNVO)

Als Art der baulichen Nutzung werden Gewerbegebiete festgesetzt, fur diese gilt:
Im festgesetzten Gewerbegebiet sind zulassig:

e Gewerbegebiete aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,
e Geschafts- und Blro- und Verwaltungsgebaude,

e Tankstellen,

e Anlagen fur sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zulassig sind:

e Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuiber in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sind,

¢ Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Vergnugungsstatten, Einzelhandelsbetriebe und Gewerbebetriebe mit sexuellem Charakter
sind unzulassig.

Begriindung

Das ndrdlich festgesetzte Gewerbegebiet dient vornehmlich der Errichtung der geplanten Ge-
werbehalle. Das sldlich festgesetzte Gewerbegebiet dient der Errichtung des beabsichtigten
Burogebaudes. Hintergrund dieser differenzierten Festsetzung ist die Nahe zu Nicht-Gewer-
benutzungen im Nahbereich des Plangebietes, vor allem in Richtung Osten bzw. Nordosten
und Sudosten. Dabei handelt es sich vereinzelt um Wohnnutzungen, Sportflachen und den
angrenzenden Friedhof, welche durch das geplante Vorhaben nicht negativ beeinflusst wer-
den dirfen. Um hierzu einen Ubergang zu erméglichen, soll das Biirogeb&aude im sidlichen
Gewerbegebiet entstehen. Hintergrund dessen ist, dass aus der weniger wahrnehmbaren bzw.
weniger beeintrachtigenden Blronutzung geringere Auswirkungen auf die umliegenden Nut-
zungen resultieren (z.B. in Bezug auf Schallschutz) als es beim noérdlich festgesetzten Gewer-
begebiet mit der geplanten Gewerbehalle der Fall ist.

Vergnugungsstatten, Einzelhandelsbetriebe und Gewerbebetriebe mit sexuellem Charakter
sind im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans unzulassig. Einzelhandelsbetriebe sind ver-
kehrserzeugend, worauf die beabsichtigte Planung nicht ausgelegt ist. Zudem soll durch den
Ausschluss der Einzelhandelsbetriebe die Innenstadt von Schwelm von der Planung nicht be-
einflusst werden und die derzeitige einzelhandelsstrukturelle Ausstattung im Stadtgebiet er-
halten bleiben. Zudem sollen die Flachen fir die zuldssigen Nutzungsarten vorgehalten wer-
den, da sich diese durch die umgebenen Gewerbebetriebe in die Lage integrieren und andere
Standorte nur in geringem Mal3e im Schwelmer Stadtgebiet vorhanden sind.
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Darlber hinaus sind Vergnigungsstatten sowie Gewerbebetriebe mit sexuellem Charakter im
Geltungsbereich des Bebauungsplans unzulassig. Dies begrindet sich darin, dass das Plan-
gebiet flr vorgepragte Eignungsbetriebe vorgehalten werden und keine Verdrangung der
Hauptnutzungen stattfinden soll. Zudem soll eine stadtbildstérende Wirkung im Hinblick auf
die Aullenwahrnehmung des Gewerbegebietes und die stdrenden Werbeanlagen derartiger
Betriebe vermieden werden.

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

5.2.1. Grundflachenzahl (GRZ)

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans wird die gemaR § 17 BauNVO zulassige Grund-
flache flr Gewerbegebiete von 0,8 festgesetzt.

Begriindung

Die festgesetzte Grundflachenzahl stellt die nach BauNVO fir Gewerbegebiete zulassige GRZ
dar und entspricht somit den rechtlichen Vorgaben. Der betreffende Planungsbereich kann
somit im Hinblick auf die bauliche Ausnutzung der verfigbaren Flache vollumfanglich genutzt
werden und halt gleichzeitig einen gewissen Anteil an Flache von Bebauung bzw. Versiege-
lung frei. Der bislang bereits als Gewerbestandort dienende Planungsbereich kann somit ideal
nachgenutzt und eine zusatzliche Flacheninanspruchnahme an anderer Stelle im Stadtgebiet
oder im AufRenbereich vermieden werden.

5.2.2. Hohe der baulichen Anlagen

Die zuldssige Hohe der baulichen Anlagen im Geltungsbereich wird als maximal zulassige
Oberkante (OK) der baulichen Anlage Gber Normalhéhennull (NHN) in der Planzeichnung fest-
gesetzt.

Als Oberkante wird der héchste Punkt der baulichen Anlage einschlie3lich Attika / Umwehrung,
Dachrandabdeckung oder ahnlicher Bauteile definiert.

Die in der Planzeichnung festgesetzte Oberkante baulicher Anlagen darf durch technische
Aufbauten untergeordneter Dimension (z.B. Treppenanlagen, Liftungs- und Kihigerate) um
maximal 3,0 m Uberschritten werden.

Begriindung

Die Hohe der baulichen Anlagen wird unter Berticksichtigung des § 18 Abs. 1 BauNVO unter
Angabe des oberen und des unteren Bezugspunktes festgesetzt. Den oberen Bezugspunkt
bildet die Oberkante der baulichen Anlage (OK), den unteren Bezugspunkt bildet der Meeres-
spiegel.

Die OK bezieht sich dabei auf den hochsten Punkt der baulichen Anlage einschlieRlich Attika
/ Umwehrung, Dachrandabdeckung oder ahnlicher Bauteile und wird mit max. 00,00 m (wird
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im weiteren Verfahren erganzt) festgesetzt. Dies entspricht einer realen Gebaudehohe tUber
Gelandeoberflache von rd. 00,00 m (wird im weiteren Verfahren erganzt).

Technische Aufbauten untergeordneter Dimension wie Treppenanlagen oder Luftungs- und
Klhlgerate kénnen bis zu 3,0 m Uber die maximal zuldssige Oberkante hinausragen.

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Héhe der baulichen Anlagen setzt die Anforderungen
des stadtebaulichen Konzeptes planungsrechtlich um und ermdglicht eine gréRtmaogliche Aus-
nutzbarkeit des Grundstlckes. Gleichzeitig wird durch die Orientierung an der umliegenden
Bebauung eine Berticksichtigung und Wahrung des Umfeldes sichergestellt, sodass sich das
neue Bauvorhaben in den Bestand einfugt.

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

5.3.1. Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Festsetzung der Gberbaubaren Grundstlicksflache erfolgt mittels Baugrenzen in der Plan-
zeichnung.

Begriindung

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans mittels
Baugrenzen festgesetzt. Ziel dieser Festsetzungen ist es, das beabsichtigte Vorhaben in der
durch das stadtebauliche Konzept vorgegebenen Form umzusetzen und das bebaute Umfeld
des Planungsbereiches in angemessener Weise zu berucksichtigen (Abstandsflachen an den
Randern des Geltungsbereiches).

5.4. Stellplatze und deren Zufahrten sowie Nebenanlagen

(gemafn § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB in Verbindung mit §§ 12 u. 14 BauNVO)

Stellplatze und Nebenanlagen sind nur in den dafur zeichnerisch festgesetzten Flachen sowie
innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen zuldssig.

Wird im weiteren Verfahren in der Planzeichnung erganzt.

Begriindung

Ziel der zeichnerischen Festsetzung von Flachen fur Stellplatze und Nebenanlagen ist es, ei-
nen Teil des Plangebietes, insbesondere in den Randbereichen im Suden, von Bebauung so-
wie Versiegelung freizuhalten, um hier einen begriinten Ubergang zu den Strukturen im
Standortumfeld zu schaffen. Neben den zeichnerisch festgesetzten Flachen dienen auch die
festgesetzten Baufelder zur méglichen Unterbringung von Stellplatzen und Nebenanlagen.

5.5.MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Ge-
rausche

(gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
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Werden im weiteren Verfahren erganzt, sofern nach Vorlage des Schallgutachtens erforder-
lich.

5.6.Pflanzfestsetzungen
(gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Werden im weiteren Verfahren erganzt.
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6. Gestalterische Festsetzungen

6.1.Ziele der gestalterischen Festsetzungen

Ziel der gestalterischen Festsetzungen ist es, die geplanten neuen Baukdrper moglichst um-
feldvertraglich auszugestalten. Insbhesondere die geplante Gewerbehalle verfigt aufgrund ih-
rer Dimensionierung und Lage an der Stral3e In der Graslake Uber eine standortpragende Wir-
kung. Die Bebauung im Ostlichen StralRenverlauf zum Anschluss Blicherstral’e / Am Ochsen-
kamp ist hingegen noch deutlich kleiner dimensioniert. Das Plangebiet bildet von Osten aus
betrachtet den ersten gréfleren Gewerbestandort im Gewerbegebiet, sodass hier eine mdog-
lichst hochwertige und ansprechende Standortgestaltung forciert wird.

Diese wird vor allem durch die Gestaltung der Dacher bzw. Dachflachen und Fassaden er-
reicht, sodass dazu entsprechende Festsetzungen getroffen werden.

6.2.Dachform
Als zulassige Dachform werden Flachdacher mit einer Neigung von 0° bis 10° festgesetzt.

Begriindung

Die festgesetzte Dachform setzt die Vorgaben des stadtebaulichen Konzeptes um und ermég-
licht zudem die Nutzung der Dachflachen (s.u.).

6.3. Gestaltung und Nutzung von Dachflachen

Die Dachflachen von baulichen Anlagen sind dauerhaft und flachendeckend zu begrinen.
Ausnahmen zu Gunsten der Errichtung von Photovoltaikanlagen und technischen Anlagen
sind zulassig.

Begriindung

Da die geplanten Baukdrper mit Flachdachern ausgebildet werden, bietet sich eine Nutzung
dieser an. Unter BerUcksichtigung dessen ist eine Dachbegriinung vorgesehen, die u.a. posi-
tiven Einfluss auf das lokale Kleinklima zur Folge hat (z.B. Abmilderung von Temperaturextre-
men im Jahresverlauf, Verbesserung der Luftqualitat durch Bindung und Filterung von Luftver-
unreinigungen, Erhéhung der Verdunstung). Daruber hinaus kdnnen anfallendes Regenwas-
ser gespeichert und Niederschlagsabflussspitzen reduziert werden, sodass eine zeitverzo-
gerte Abgabe in die Kanalisation erfolgt. Neben den dkologischen Vorteilen bringt eine Dach-
begriinung ebenso bautechnische Vorteile mit, so verlangert sie die Lebensdauer von Dachern
(Schutzfunktion) und tragt zu einer besseren Warmedammung bei. Dariber hinaus soll auch
die Errichtung von Photovoltaikanlagen auf den Dachern der neuen Baukdrper erméglicht wer-
den, sodass eine entsprechende Ausnahmeregelung festgesetzt wird, gleiches gilt fur techni-
sche Anlagen.
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7. Hinweise

7.1. Artenschutz

GemaR § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG sind Gehdlzrodungen grundsatzlich nur im Zeitraum vom
1. Oktober bis 28. Februar zuldssig.

7.2.Bodendenkmalpflege

Bei Bodeneingriffen kbnnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturgeschichtliche Boden-
funde, d. h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch Veranderungen und Verfarbungen in
der natlrlichen Bodenbeschaffenheit, H6hlen und Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen
und/oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt werden. Die Entdeckung
von Bodendenkmalern ist der Stadt als Unterer Denkmalbehérde und/oder dem Landschafts-
verband Westfalen-Lippe (LWL) - Archdologie fur Westfalen, AulRenstelle Olpe (Tel.: 02761/
93750; Fax: 02761/ 937520) unverziglich anzuzeigen und die Entdeckungsstatte mindestens
drei Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten (§ 15 u. 16 Denkmalschutzgesetz NRW
(DSchG NW)), falls diese nicht vorher von den Denkmalbehdérden freigegeben wird. Der Land-
schaftsverband Westfalen-Lippe ist berechtigt, das Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten
und fur wissenschaftliche Erforschung bis zu 6 Monate in Besitz zu nehmen (§ 16 Abs. 4
DSchG NW).
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8. Auswirkungen der Planung

8.1.ErschlieBung

Ein entsprechendes Gutachten wird derzeit erarbeitet.

8.2.Schallschutz

Ein entsprechendes Gutachten wird derzeit erarbeitet.

8.3.Ver- und Entsorgung

Nach aktuellem Stand wird davon ausgegangen, dass die Ver- und Entsorgung tber das vor-
handene Ver- und Entsorgungsnetz der Stadt erfolgen kann.

8.4. Ausgleich von Eingriffen (Eingriffsregelung gemaR BNatSchG)

Der betreffende Planungsbereich ist stark anthropogen Uberformt und wurde seinerzeit als
Gewerbestandort der Avery Dennison Materials GmbH genutzt.

Ein entsprechendes Gutachten wird derzeit erarbeitet.

8.5. Artenschutz

Ein entsprechendes Gutachten wird derzeit erarbeitet.

8.6. Umweltbelange

Die Bewertung der vorhabenbedingten Auswirkungen auf die Natur und die Landschaft erfolgt
geman §§ 2 Abs. 3 und 2a BauGB in Verbindung mit Anlage 1 BauGB im Rahmen einer Um-
weltprifung, die im Umweltbericht als separater Teil B dieser Begriindung verschriftlicht ist.
Weitere Umweltbelange werden zusatzlich im Rahmen von Fachgutachten untersucht. Die
Gutachten wurden im Zuge dieser Begriindung zusammengefasst und flieen in die Umwelt-
prufung sowie die planungsrechtlichen Festsetzungen dieses Bebauungsplans mit ein.

8.7.Realisierung

8.7.1. Bodenordnende MaBnahmen

Bodenordnende MalRnahmen sind nach derzeitigem Kenntnisstand im Hinblick auf die sudli-
che Teilflache erforderlich. Hierbei handelt es sich um eine seinerzeit als mdgliche Friedhofs-
erweiterung vorgesehene Flache, die jedoch nie beansprucht wurde und nunmehr zur Umset-
zung des in Rede stehenden Bebauungsplans in Anspruch genommen wird.
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8.7.2. Kosten und Finanzierung

Samtliche mit der Umsetzung dieser PlanmalRnahme verbundene Kosten werden durch die
GSE Deutschland GmbH getragen.

8.8. Stadtebauliche Kennwerte

FlachengroflRe Flachenanteil

Plangebiet insgesamt: rd. 86.629 gm 100 %

davon

e Gewerbegebiet, davon rd. 86.629 qm rd. 100 %
liberbaubare Grundstiicksfldche rd. 72.606 gm rd. 83,8 %

Differenzen rundungsbedingt.

Seite 23



STADT SCHWELM Bebauungsplan Nr. 108 »In der Graslake, Jesinghauser Strale« Begriindung

9. Gutachten
Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden folgende Fachgutachten erarbeitet:

Wird im weiteren Verfahren erganzt.
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