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1. BEBAUUNGSPLANGRUNDLAGE

Die Plangrundlage entspricht dem gegenwartigen Zustand und stimmt mit dem
Liegenschaftskataster vom heutigen Tag tiberein.
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2. GEOMETRISCHE EINDEUTIGKEIT

Die geometrische Festlegung der ortsbaurechtlichen Festsetzungen in der Ortlichkeit ist einwandfrei
mdglich.

(Diplfﬁg. lJ}@e’hling Ebvi)

3. ENTWURF

Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 103 »Rathaus - Neue Mitte« wurde von
post welters + partner mbB, Architekten und Stadtplaner, gefertigt.
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4. AUFSTELLUNGSBESCHLUSS
Der Rat der Stadt Schwelm hat in seiner Sitzung am 02.02.2017 die Aufsteliung des
Bebauungsplans Nr. 103 »Rathaus - Neue Mitte« gemaR § 2 Abs. 1 und § 1 Abs. 1 BauGB
beschlossen. Durch ortsbiibliche Bekanntmachung wurde der Beschluss am 22.03.2019 wirksam.
Die Biirgermeisterin
In Vertretung
Schwelm, den //7(8(20 ..........................

......................................... Qe W

5. FRUHZEITIGE BURGERBETEILIGUNG

Die Unterrichtung iiber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB
erfolgte in der Zeit vom 01.04.2019 bis einschlieflich 12.04.2019. Die ortsiibliche Bekanntmachung
iber die Unterrichtung erfolgte am 22 B2 Z oL 7‘
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6. FRUHZEITIGE BEHORDENBETEILIGUN

Die friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaB § 4 Abs.
1 BauGB erfolgte in der Zeit vom 01.04.2019 bis einschlielich 12.04.2019.

Die Bilrgermeisterin
Schwelm, den ./..‘ﬁaﬁzﬂém‘.eiu.ng ............

(Die Birgermeisterify a|j,/5¢

l Siad
7. (")FFENTKC/HE AUSLEGUNG {

Der Rat der Stadt Schwelm hat in seiner Sitzung am /% /, 22dem Entwurf des Bebauungsplans
Nr. 103 »Rathaus - Neue Mitte« zugestimmt und seine &ffentliche Auslegung beschlossen. Durch
ortsiibliche Bekanntmachung wurde der Beschluss am A4 A Zo wirksam. Der Bebauungsplan Nr.
103 »Rathaus - Neue Mitte« hat mit der dazugehorigen Begriindung vom 27.01.2020 bis
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Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geméR § 4 Abs. 2 BauGB
erfolgte in der Zeit vom 27.01.2020 bis einschlieRlich 28.02.2020.

8. BETEILIGUN

einschlieRlich 28.02.2020 gemaR § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegen. 6 f i
» e Schwelm, den .4...:....:@@..Biwgm‘m@ig orin
Schwelm, den /%{Zﬁ ...... ~ In Verfretung
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9. SATZUNGSBESCHLUSS / (
Nach Priifung der fristgemaR ¥orgebrachten Anregungen hat der Rat der Stadt Schwelm in seiner
n

Sitzung am £ ¢~. ¢ 22den Bebauungspian Nr-103 »Rathaus:Ney itte« i.V.m. den §§ 7 und 41
GO NRW mit der dazugehdrigen Begri?ﬁl.ﬁ?I ‘Bé#ﬁéﬁ%f‘? OB %Bﬁgsmzung beschlossen.

in Vertratury /
Schwelm, den //‘77(4(7120/’ 4

(Die Biirgermeisterin) i/ .

o M =~ +
/ Stady/Schwel
10. INKRAFTTRETEN

/
Durch ortsﬁblicr(e Bekanntmachung ist der Bebauungsplan Nr. 103 »Rathaus - Neue Mitte« geman

§ 10 Abs. 3 BauGB am /& . 1.20in Kraft getreten. Der Bebauungsplan Nr. 103 »Rathaus - Neue
Mitte« wird mit der Begriindung im Fachbereich Planep-und Bauen der Stadt Schwelm wéhrend der

Dienststunden zu jedermanns Einsicht bereitgehal ber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft
gegeben. Die Biirgerm rin

Schwelm, den ///‘f .............................. .......... 7

(Die Birgermeisterin) ., 1/

Wefhoer
{ TN
=

21

ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

(gemaR § 9 BauGB i.V.m. mit der BauNVO und der PlanZV)

Art der baulichen Nutzung
(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1 u. 7 BauNVO)

L]

MaR der baulichen Nutzung
(gem3R § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 bis 19 BauNVO)

Kerngebiet

1,0 Grundflachenzahl (GRZ) als Héchstmal}
OK Oberkante als HéchstmaR tiber Normalhéhennull (NHN), (z.B. 70,0 m)

Uberbaubare Grundstiicksflachen
(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

R Baulinie
AM1/2 Abweichendes AbstandsflachenmalR
==t Baugrenze

Flachen fiir Stellplatze und Nebenanlagen
(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

=y

[ Umgrenzung von Flachen fiir Stellplatze und Nebenanlagen

Offentliche Verkehrsflachen
(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung

FuBgangerbereich

Verkehrsberuhigter Bereich

Sonstige Planzeichen

T Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 103
(gemaR § 9 Abs. 7 BauGB)
D Einzelanlagen, die dem Denkmalschutz unterliegen (nachrichtlich)
(geman § 9 Abs. 6 BauGB)
1,0 BemaRung

Bestandsdarstellungen

[::J Gebaudebestand
i:j Flurstiick

975 Flursticksnummer
230,99 Bestandshéhen

Nutzungsschablone

Art der
baulichen Nutzung

Grundflachenzahl
(GRZ)

Zulassige Hohe baulicher Anlagen

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

(gemaR § 9 BauGB i.V.m. mit der BauNVO)

Art der baulichen Nutzung
(gemaRk § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1 u. 7 BauNVO)

In den festgesetzten Kerngebieten sind folgende Nutzungen zulassig:

Geschéfts-, Bliro- und Verwaltungsgebaude

Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften

sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe

Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter

Alle weiteren gemaR § 7 Abs. 2 BauNVO in Kerngebieten zuldssigen Nutzungen sind im
Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ausgeschiossen.

Die gemaR § 7 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind im MK1
unzulassig.

Im MK2 sind Wohnungen gemaR § 7 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zulassig.

MaR der baulichen Nutzung
(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 bis 20 BauNVO)

Hohe der baulichen Anlagen

Die zuléssige Hohe der baulichen Anlagen im Geltungsbereich wird als maximal
zuldssige Oberkante (OK) der baulichen Anlage liber Normalhéhennull (NHN) in der
Planzeichnung festgesetzt.

Als Oberkante wird der hochste Punkt der baulichen Anlage einschlieRlich Attika /
Umwehrung, Dachrandabdeckung oder dhnlicher Bauteile definiert.

Die in der Planzeichnung festgesetzte Oberkante baulicher Anlagen darf durch
technische Aufbauten untergeordneter Dimension (z.B. Aufbauten fiir Aufziige,
Treppenanlagen, Liiftungs- und Kiihigerate) um maximal 3,0 m Giberschritten werden.

Abweichendes AbstandsflichenmaR
(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB)

Entlang der in der Planzeichnung gekennzeichneten Baulinien und Baugrenzen werden
gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB folgende vom Bauordnungsrecht abweichende
Abstandsflachenmale festgesetzt:

. Entlang der mit »AM1« gekennzeichneten Baulinie gilt ein Abstandsflachenmal®
von mindestens 0,14 der Hohe gemal BauO NRW

. Entlang der mit »AM2« gekennzeichneten Baulinie bzw. Baugrenze gilt ein
AbstandsflachenmaB von mindestens 0,1 der Hohe gemaR BauO NRW

Stellpldtze und Nebenanlagen
(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. §§ 12 u. 14 BauNVO)

Stellplatze und Nebenanlagen sind nur in den dafiir zeichnerisch festgesetzten Flachen
sowie innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig.

5.1

3.2

33

MaRfnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft
(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Okologische Baubegleitung

Zur Pravention artenschutzrechtlicher Konflikte ist bei Abriss-, Bau- und Sanierungs-
arbeiten eine 6kologische Baubegleitung einzurichten.

MaRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerdusche
(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zum Schutz von Aufenthaltsraumen in Wohnungen und von Biiros sind die in
nachfolgender Tabelle fett gedruckten Larmpegelbereiche nach DIN 4109 »Schallschutz
im Hochbau« zu beriicksichtigen, einschlieBlich der sich daraus ergebenden
Anforderungen an die Schalldammung (erf. R'w,ges) der gesamten Aullenflache der
schutzbediirftigen Aufenthaltsraume, bestehend aus Wanden, Dachern, Fenstern,
Rollladenkéasten und Liiftungseinrichtungen usw.:

]
. MaRgeblicher . . 5 ‘
Larmpegelbereich . Erforderliches Schallddmm-MaB der AuBenfliche
AuRenlarmpegel (L)
Wohn- und Schlaf- Biirordaume und
rdume und Unter- Praxisraume
richtsrdaume (erf. R'w,ges)
(erf. R'w.ges)
] 55 dB(A) 230dB 230dB
Il 56-60 dB(A) 230dB 230dB
1] 61-65 dB(A) 235dB 230dB
v 66-70 dB(A) 240dB 235dB
\Y 71-75 dB(A) 245dB 240dB
vi 76-80 dB(A) 250dB 245dB
Die Anforderungen sind
Vil >80 dB(A) auf Grund der ortlichen | =50 dB
Situation festzulegen.

In Aufenthaltsridumen, die dem Nachtschlaf dienen (Kinderzimmer, Schlafzimmer), sind
Schallschutzfenster mit integrierten schallgedampften Liftungseinrichtungen oder
fensterunabhingige schallgeddmpfte Liiftungselemente vorzusehen. Hierbei ist darauf zu
achten, dass das erforderliche resultierende Schallddmm-MaR unter Beriicksichtigung
der Luftungseinrichtungen nicht unterschritten wird.

Fiir Aufenthaltsrdume, die nicht dem Nachtschlaf dienen (z.B. Wohnzimmer, Biirordume,
Praxisraume), gelten bezogen auf die in der Tabelle aufgefiihrten erforderlichen
resultierenden Schallddmm-MaRe der gesamten AuBenhiille um 5 dB(A) geringere
Anforderungen.

Von den festgesetzten resultierenden Schallddmm-MaRen kann abgewichen werden,
wenn z.B. auf Grund der vorliegenden Abstande, der Geb&udeausrichtung und/oder
einer Abschirmwirkung gutachterlich nachgewiesen werden kann, dass sich geringere
Anforderungen ergeben. Die abweichenden Anforderungen kénnen dabei im Sinne der
DIN 4109-1 auch in Einzelschritten (dB-scharf) beriicksichtigt werden.

GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN

(gemaR § 9 BauGB i.V.m. mit der BauNVO)
Dachform

Als zuléssige Dachformen fiir das MK1 werden Flachdacher mit einer Neigung von
0° bis 10 ° und Pultdicher mit einer Neigung von 10 ° bis ° 20 festgesetzt.

Als zuléssige Dachformen fiir das MK2 werden Sattel- und Pultdécher festgesetzt.
Gestaltung und Nutzung von Dachflédchen

Die Dachflachen von baulichen Anlagen im MK1 sind dauerhaft und flachendeckend zu
begriinen. Ausnahmen zu Gunsten der Errichtung von Photovoltaikanlagen und
technischen Anlagen sind zulassig.

Werbeanlagen
Horizontale Werbeanlagen

(1) Horizontale Werbeanlagen sind parallel zur Fassade anzubringen. Die schrage
Anordnung von Werbeanlagen bzw. Schriftziigen ist nicht zuléssig. Die Anordnung der
horizontalen Werbeanlage muss auf die Gliederung der Fassade abgestimmt sein und
darf die gliedernden Fassadenelemente nicht iiberdecken oder in ihrer gestalterischen
Wirkung stéren.

(2) Horizontale Werbeanlagen sind nur an straenseitigen Fassaden oberhalb der
Fenster bzw. Schaufenster des Erdgeschosses und unterhalb der Fensterunterkante
(Briistungslinie) des 1. Obergeschosses zulassig.

(3) Horizontale Werbeanlagen sind nur in Form von getrennten Einzelbuchstaben,
zusammenhangenden Schriftziigen (Schreibschrift) und einzelnen Firmenlogos zulassig.
Die horizontalen Werbeanlagen diirfen eine Hohe von max. 0,50 m, eine Lénge von max.
5,0 m und eine Tiefe von max. 0,15 m nicht tiberschreiten. MaRgeblich ist jeweils der
Abstand zwischen den beiden am weitesten entfernt liegenden AuBenkanten, die zu
einer Werbeanlage gehoren.

(4) Abweichungen von den Festsetzungen zu horizontalen Werbeanlagen sind
ausnahmsweise zuldssig.

Ausleger

(1) Pro Betrieb und straBenseitiger Gebaudefassade darf maximal ein Ausleger
angeordnet werden.

(2) Ausleger sind rechtwinklig zur Fassade anzubringen. Die schrage Anordnung oder die
Anordnung an einer Gebaudeecke sind nicht zulassig. Die Anordnung muss auf die
Gliederung der Fassade abgestimmt sein und darf gliedernde Fassadenelemente nicht
tiberdecken oder in ihrer gestalterischen Wirkung storen.

(3) Ausleger sind nur an straBenseitigen Fassaden oberhalb der Fenster bzw.
Schaufenster des Erdgeschosses und unterhalb der Fensterunterkante (Briistungslinie)
des 1. Obergeschosses zuldssig.

(4) Die GréRe des Auslegers (ohne Wandhalterung) darf folgende HéchstmaRe nicht
Uberschreiten:
1. Ansichtsflache:
2. Tiefe

max. 0,75 gm
max. 0,15 m

(5) Abweichungen von den Festsetzungen zu Auslegern sind ausnahmsweise zulassig.
Fensterwerbung (Beklebungen)

(1) Als Fensterwerbung gilt die Bedeckung (Beklebung) der Glasflachen von Fenstern,
Schaufenstern und Tiiren mit Wortern und bildhaften Zeichen zu Werbezwecken.

(2) Fensterwerbung ist nur im Erdgeschoss von Gebauden zul&ssig.
(3) Die Flache der Fensterwerbung darf je Glasflache max. 40 % der Glasflache
betragen. MaRgeblich fiir die Ermittlung des bedeckten Glasanteiles ist das die

Werbeschrift bzw. Firmenlogo umschreibende Rechteck.

(4) Abweichungen von den Festsetzungen zur Fensterwerbung sind ausnahmsweise
zulassig.

IV.

HINWEISE

(gemaR § 9 Abs. 6 BauGB)
Artenschutz

GemaR § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG sind Gehdlzrodungen grundsatzlich nur im Zeitraum

vom 1. Oktober bis 28. Februar zulassig.

Bodendenkmalpflege

Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturgeschichtliche
Bodenfunde, d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch Veranderungen und

Verfarbungen in der natiirlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber auch
Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt
werden. Die Entdeckung von Bodendenkmaélern ist der Stadt Schwelm als Unterer

Denkmalbehérde und/oder dem Landschaftsverband Westfalen-Lippe (LWL) - Archdologie
fir Westfalen, AuRenstelle Olpe (Tel.: 02761/ 93750; Fax: 02761/ 937520) unverziiglich
anzuzeigen und die Entdeckungsstétte mindestens drei Werktage in unverandertem
Zustand zu erhalten (§ 15 u. 16 Denkmalschutzgesetz NRW (DSchG NW)), falls diese
nicht vorher von den Denkmalbehdrden freigegeben wird. Der Landschaftsverband
Westfalen-Lippe ist berechtigt, das Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten und fir

wissenschaftliche Erforschung bis zu 6 Monate in Besitz zu nehmen (§ 16 Abs. 4

DSchG NW).
Altlasten

Der raumliche Geltungsbereich, z.T. ehemaliger Standort der Brauerei Schwelm, ist im

Verzeichnis der Flichen mit Bodenbelastungsverdacht des Ennepe-Ruhr-Kreises als

Verdachtsfliche mit der Kennzeichnung 47092088 eingetragen. Nach Vorgaben des
Landes NRW zihlen Brauereien zu Wirtschaftszweigen, fiir deren Altstandorte nach der

typischen frilheren Grundstiicksnutzung ein Verdacht schadlicher Bodenveranderungen

oder sonstiger Gefahren fiir den Einzelnen oder die Allgemeinheit nicht ausgeschlossen
werden kann. Im Vorfeld einer Wiederbebauung wird eine Gefahrdungsabschéatzung
empfohlen.

Schalischutz

Es wird darauf hingewiesen, dass sich das Plangebiet im Innenstadtbereich von Schwelm
befindet und auf Grund der umliegenden Nutzungen, z.B. Restaurants, mit Gerausch-
einwirkungen, z.B. durch sich unterhaltende Personen auf der &ffentlichen Verkehrsflache,

zu rechnen ist, die nicht den Regelungen der TA Larm unterliegen aber dennoch als
storend empfunden werden kénnen.
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