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III. ÖRTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
(gemäß § 89 BauO NRW i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB)

Festsetzungen nach § 89 Abs. 1 Nr. 1 BauO NRW

1. Flachdächer 
Im räumlichen Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes sind ausschließlich Flachdächer 
als Dachform zulässig. Ein Dach gilt als Flachdach, wenn es eine maximale Dachneigung 
von 10 % aufweist. 

2. Vorgärten
In den Allgemeinen Wohngebieten sind die entsprechend zeichnerisch festgesetzten 
Bereiche mit Ausnahmen von Fahrradstellplätzen, der Zufahrten, 
Garagengeschoss-Zugängen, notwendigen Wegen (Hauszugang), Terrassen, Stellplätzen 
zum Be- und Entladen und Mülltonnenstellplätze die Vorgartenfläche unversiegelt 
anzulegen, gärtnerisch zu gestalten und dauerhaft als Gartenflächen zu unterhalten. 
Befestigte Flächen dürfen insgesamt 30 % der Vorgartenflächen nicht überschreiten. 
Wenn die Untergrundverhältnisse es zulassen, sollten Zufahrten und andere befestigte 
Flächen (mit Ausnahme der Hauszugänge und stark befahrenen Flächen) einen 
verminderten Versiegelungsgrad aufweisen. 

3. Fassadengestaltung

Außenwände von Gebäuden sind als Putz-, Ziegel-, Klinker-, oder Holzfassaden zulässig. 

Holzfassaden sind im unbehandelten, natürlichen Erscheinungsbild sowohl ohne als auch 
mit Schutzanstrich zulässig.

Klinkerfassaden sind ausschließlich in Rot-, Grau-, Braun- oder Beigetönen zulässig.

Putzfassaden sind in den entsprechend der nachfolgenden angegebenen Farben gem. 
RAL Classic Farbtabelle oder gleichwertiger Farbtabellen zulässig. Eine Kombination 
unterschiedlicher Materialien ist hierbei zulässig. 

RAL 1013 Perlweiß RAL 7035 Lichtgrau
RAL 1015 Hellelfenbein RAL 7036 Platingrau
RAL 1014 Elfenbein RAL 7037 Staubgrau
RAL 9001 Cremeweiß RAL 7038 Achatgrau
RAL 9002 Grauweiß RAL 7040 Fenstergrau
RAL 9003 Signalweiß RAL 7042 Verkehrsgrau A
RAL 9006 Weißaluminium RAL 7044 Seidengrau
RAL 9007 Graualuminium RAL 7045 Telegrau 1
RAL 9010 Reinweiß RAL 7046 Telegrau 2
RAL 9016 Verkehrsweiß RAL 7047 Telegrau 4
RAL 9018 Papyrusweiß RAL 7048 Perlmausgrau
RAL 9022 Perlhellgrau
RAL 9023 Perldunkelgrau
RAL 7032 Kieselgrau

Glänzende, reflektierende oder spiegelnde Materialien sowie Schiefer zur 
Gebäudeaußenwandgestaltung sind unzulässig. 

Eine Abweichung von den o.g. festgesetzten Farbtönen ist auf jeweils maximal 20 % der 
Fassadenfläche zulässig.

4. Einfriedungen
Einfriedungen innerhalb des Plangebiets zur öffentlichen Erschließungsstraße sind nur als 
geschnittene Hecken gem. Pflanzliste B bis zu einer maximalen Höhe von 1,80 m zulässig. 
Zusätzliche Einfriedungen (bspw. Zäune, Mauern, Gabionen, etc.) sind nur auf der 
Innenseite der zu pflanzenden Hecke zulässig und dürfen diese nicht überragen. Die 
Hecken müssen einen Abstand von 0,30 m zur privaten Erschließungsstraße einhalten.

Pflanzliste B:
Heckengehölze / Qualitäten, Laubgehölze, 2x verpflanzt, mit oder ohne Ballen, 
mindest. 80-100 cm,
Nadelgehölze, mit Ballen oder in Container, mindestens 60-80 cm; 
4-5 St. Pflanzen pro lfdm.
Hainbuche (Carpinus betulus)
Rotbuche (Fagus sylvatica)
Blutbuche (Fagus sylvatica 'Purpurea')
Gewöhnlicher Liguster (Ligustrum vulgare)
Ovalblättriger Liguster (Ligustrum ovalifolium)
Wintergrüner Liguster (Ligustrum vulgare ‚Atrovirens')
Gewöhnliche Eibe in Sorten (Taxus baccata i. S.)

Festsetzungen nach § 89 Abs. 1 Nr. 4 BauO NRW

5. Anzahl an Fahrradstellplätzen
Je Wohneinheit sind 1,5 Fahrradstellplätze nachzuweisen. Davon können 1,0 
Fahrradstellplätze in den privaten Kellerabteilen nachgewiesen werden, 0,5 davon in den 
gemeinschaftlichen Fahrrad-Abstellanlagen.

6. Anzahl an Lastenfahrrad-Stellplätzen
Je Wohneinheit sind 0,06 Lastenfahrrad-Stellplätze nachzuweisen. 
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Bebauungsplan Nr. 201
"Wohnquartier Am Schützenhof"

II. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
gem. § 9 BauGB in Verbindung mit der BauNVO

1. Art der baulichen Nutzung 
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO)

1.1 Allgemeines Wohngebiet
In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1-7 sind allgemein zulässig:
• Wohngebäude, 
• die der Versorgung des Gebietes dienenden Läden, Schank- und Speisewirtschaften 
sowie nicht störende Handwerksbetriebe,
• Anlagen für kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, 2a und 4a sind ausnahmsweise zulässig: 
• Betriebe des Beherbergungsgewerbes, 
• Sonstige nicht störende Gewerbebetriebe,
• Anlagen für die Verwaltung.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1-7 sind nicht zulässig:
• Tankstellen, 
• Gartenbaubetriebe.

2. Maß der baulichen Nutzung
(gem. § 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 bis 21 BauNVO)

2.1 Maximale Gebäudehöhen
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

Als Gebäudeoberkante (GOK) gilt bei Gebäuden mit Flachdächern der höchste Punkt der 
Attika eines Baukörpers. Wird keine Attika gebaut, gilt als Gebäudeoberkante die 
Oberkante des Flachdaches an der Schnittstelle der Außenwand mit der Dachhaut.

Die max. zulässige Höhe der Oberkante darf durch technische notwendige Dachaufbauten 
um max. 3 m überschritten werden. Diese müssen um ihre Höhe vom Gebäuderand 
zurücktreten. 

 

2.2 Überbaubare Grundstücksfläche
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Für die Allgemeinen Wohngebiete WA 4a, WA 4b, WA 5 und WA 3b wird eine abweichende 
Bauweise festgesetzt, bei der Gebäude mit seitlichem Grenzabstand errichtet werden und 
Gebäudelängen von mehr als 50 Meter zulässig sind. 

3. Verkehrsflächen
(gem. § 9 Abs. 11 BauGB)

Innerhalb der Planstraße B sind mind. 20 Parkplätze zu realisieren.

4. Stellplätze, Garagen und Flächen für Nebenanlagen
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. §§ 12 u. 14 BauNVO)

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1-7 sind Stellplätze nur innerhalb der überbaubaren 
Grundstücksfläche sowie in den dafür zeichnerisch festgesetzten Flächen zulässig.

5. Grünflächen 
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Innerhalb der festgesetzten Grünfläche mit Zweckbestimmung »Notrückhaltung« sind 
Bodenvertiefungen mit einer maximalen Tiefe von bis zu 45 cm zulässig. Die Begrenzung 
der Fläche kann in der Ausführungsplanung um bis zu 2 m abweichen.

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

6.1 Dachbegrünung 
Alle Flachdächer von neu zu errichtenden baulichen Anlagen sind mindestens extensiv zu 
begrünen. Die Mindeststärke der Substratschicht beträgt 12 cm, für die Dachbegrünung von 
Garagengeschossen sowie Tiefgaragen 40 cm. Die Begrünung ist dauerhaft zu erhalten. 
Von der Dachbegrünung ausgenommen sind Terrassen und Zuwegungen sowie verglaste 
Flächen und technische Aufbauten. 

Bei extensiver Dachbegrünung sind artenreiche, rasenbildende Arten, die 
Extremstandorte tolerieren, zu verwenden. 

6.2 Neuanpflanzungen 
6.2.1 Pflanzmaßnahmen im öffentlichen Straßenraum

Innerhalb der festgesetzten öffentlichen Verkehrsfläche (Planstraße B) sind mindestens 20  
standortgerechte Laubbäume in der Qualität Hochstamm, Solitär-Baum, 4 x verpflanzt, mit 
Drahtballierung, Stammumfang 20-25 cm gemäß nachfolgender Pflanzliste A anzupflanzen, 
dauerhaft zu erhalten und fachgerecht zu pflegen. Die Baumscheibe darf ein lichtes 
Innenmaß von 2,00 x 2,50 m nicht unterschreiten. 

Pflanzliste A:
Schmalkroniger Rotahorn (Acer rubrum ‚Scanlon‘) 
Thüringische Säulen-Mehlbeere (Sorbus thuringiaca ‚Fastigiata‘) 
Feldahorn (Acer campestre ‚Elsrijk‘) 
Säulenförmiger Spitzahorn (Acer platanoides ‚Columnare‘) 
Purpurerle (Alnus x spaethii) 
Säulenhainbuche (Carpinus betulus ‚Fastigiata‘) 
Blumenesche (Fraxinus ornus) 
Amberbaum (Liquidambar styraciflua) 
Gefülltblühende Vogelkirsche (Plunus avium ‚Plena‘)

Die genauen Standorte sind mit dem Planungsamt der Stadt Schwerte abzustimmen. 
Die Auswahl der Gehölzarten ist mit dem Planungsamt der Stadt Schwerte 
abzustimmen.

6.3 CEF - Maßnahme: Nistkästen Star 
An den verbleibenden Bäumen im Plangebiet sind 6 Nistkästen für den Star anzubringen. 
Die genaue Festlegung der Standorte hat durch die ökologische Baubegleitung zu 
erfolgen (ÖBB). Im Rahmen wiederkehrender Maßnahmen zur Funktionssicherung sind die 
Kästen jährlich außerhalb der Brutzeit auf Funktionalität zu überprüfen. Die Herstellung und 
die 3-jährige Pflege hat über den Vorhabenträger zu erfolgen. Weitere Vereinbarungen 
werden im städtebaulichen Vertrag geregelt.

7. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flächen
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die mit G1 festgesetzten Flächen sind mit einem Gehrecht zugunsten der 
Allgemeinheit  zu belasten. Innerhalb dieser Fläche ist eine durchgängige, mindestens 
2,0 m breite Durchwegung zu gewährleisten. 

Die mit GF1 festgesetzten Flächen sind mit einem Geh- und Fahrrecht für die Stadt 
Schwerte sowie für den Abwasserbetrieb Schwerte zu belasten. Innerhalb dieser Fläche ist 
eine durchgängige, mindestens 3,5 m breite Durchwegung zu gewährleisten.

Die mit GFL 1 festgesetzte Fläche ist mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht für den 
Abwasserbetrieb Schwerte zur Wartung der Kanaltrasse zu belasten. Innerhalb dieser 
Fläche ist eine durchgängige, mindestens 3,0 m breite Durchwegung zu gewährleisten.

8. Vorkehrungen zum Schutz vor schädlichen Umwelteinwirkungen gemäß 
Bundesimmissionschutzgesetz
(gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB)

8.1 Schalldämm-Maße 
Anforderungen an den baulichen Schallschutz von Außenbauteilen schutzwürdiger Gebäude

Gemäß DIN 4109:2018 ergibt sich die Anforderung an das geforderte gesamte bewertete 
Bau-Schalldämm-Maß erf. R'w,ges der Außenbauteile von schutzbedürftigen Räumen in Abhängigkeit 
des maßgeblichen Außenlärmpegels La und der unterschiedlichen Raumarten KRaumart zu 

erf. R' w,ges = La - K Raumart

Hierbei ist als Mindestanforderung:

- erf. R' w,ges = 30 dB für Aufenthaltsräume, Übernachtungs-/ Unterrichtsräume o.ä.
- erf. R' w,ges = 35 dB für Bettenräume in Krankenanstalten und Sanatorien

einzuhalten. Es gelten die in der nachfolgenden Tabelle genannten Raumarten-Korrekturen: 

Tabelle: Korrekturwert Außenlärm für unterschiedliche Raumarten

Die maßgeblichen Außenlärmpegel La sind in der Planurkunde dargestellt.
Im Rahmen des Bauantragsverfahrens ist ein Schallschutznachweis gegen Außenlärm gemäß DIN 
4109 zu führen, welcher individuell das Schalldämmmaß aller Außenbauteile für die Räume ermittelt.

8.2 Schallschutz für Schlafräume oder für zum Schlaf geeignete Räume

Für Schlafräume oder für zum Schlaf geeignete Räume sind bei einem Beurteilungspegel nachts 
über 45 dB(A) nach DIN 18005 "Schallschutz im Städtebau" schallgedämpfte 
Lüftungseinrichtungen erforderlich. Das gesamte Plangebiet ist hiervon betroffen. Die akustischen 
Eigenschaften der Lüftungseinrichtungen sind bei der Ermittlung der gesamten bewerteten 
Bau-Schalldämm-Maße von R'w,ges zu berücksichtigen. 

N

Aufstellung

Gem. § 2 Abs. 1 BauGB ist die Aufstellung 
dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplans 
durch den Ausschuss für Planen, Bauen und 
Wohnen des Rates der Stadt Schwerte 
02.03.2022 beschlossen worden. 

Der Aufstellungsbeschluss ist am 26.01.2024 
ortsüblich bekannt gemacht worden.

Schwerte, den ..........................

.............................
Axourgos
Der Bürgermeister

Geometrische Eindeutigkeit

Die Planunterlage, Stand ........................ 
entspricht den Anforderungen des § 1 der 
Planzeichenverordnung.

Die Festlegung der städtebaulichen Planung ist 
geometrisch eindeutig.

Schwerte, den ..........................

Vermessungsbüro

Frühzeitige Beteiligung

Gem. § 3 Abs. 1 BauGB fand die frühzeitige 
Beteiligung der Öffentlichkeit - Unterrichtung und 
Erörterung - in Form einer Bürgerversammlung 
am 07.02.2024 sowie Aushang vom 07.02.2024 
bis 23.02.2024 einschließlich statt.  
Die Beteiligung der Behörden und sonstigen 
Trägern öffentlicher Belange gem. §4 Abs. 1 
BauGB erfolgte mit Schreiben vom 16.02.2024. 
Diese hatte bis einschließlich 29.03.2024 
Gelegenheit zur Stellungnahme.

Schwerte, den ..........................

.............................
Axourgos
Der Bürgermeister

Öffentliche Auslegung

Gem. § 3 Abs. 2 BauGB hat dieser 
Bebauungsplan mit Begründung vom 26.03.2025 
bis einschließlich 28.04.2025 öffentlich 
ausgelegen.

Ort und Zeit der öffentlichen Auslegung sind am 
18.03.2025 ortsüblich bekannt gemacht worden.

Schwerte, den ..........................

.............................
Axourgos
Der Bürgermeister

Satzungsbeschluss

Gem. § 10 BauGB in Verbindung mit §§ 7 und 
41 der Gemeindeordnung hat der Rat der 
Stadt Schwerte am ...................... diesen 
Bebauungsplan als Satzung beschlossen 
sowie die Begründung hierzu.

Schwerte, den ..........................

.............................
Axourgos
Der Bürgermeister

Planausfertigung

Es bestätigt, dass dieser vorhabenbezogenen 
Bebauungsplan mit dem Ratsbeschluss vom 
........................ übereinstimmt und das 
Verfahren gem. § 2 Abs. 1 und 2 
Bekanntmachungs- verordnung NW 
durchgeführt wurde.

Hiermit wird dieser vorhabenbezogene 
Bebauungsplan ausgefertigt.

Schwerte, den ..........................

.............................
Axourgos
Der Bürgermeister

Schlussbekanntmachung / Rechtskraft

Der Satzungsbeschluss ist am ........................ 
ortsüblich bekannt gemacht worden.
Gem. § 10 Abs. 3 BauGB tritt mit der 
Bekanntmachung dieser Bebauungsplan in 
Kraft. Dieser Bebauungsplan mit Begründung 
wird zu jedermanns Einsicht während der 
Dienststunden im Rathaus bereitgehalten.

Schwerte, den ..........................

.............................
Axourgos
Der Bürgermeister
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II. Textliche Festsetzungen gemäß § 9 Abs. 1 BauGB

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO)
Allgemeine Wohngebiete (WA 1, WA 2)
Die gem. § 4 Abs. 3 BauNVO im Allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zulässigen Nutzungen
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- sonstige nicht störende Gewerbebetriebe,
- Anlagen für Verwaltungen,
- Gartenbaubetriebe,
- Tankstellen
sind gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil dieses Bebauungsplanes und somit unzulässig.

2. Maß der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 3 BauGB i.V.m. § 16 - 18 BauNVO)
Höhen baulicher Anlagen
Die zulässige Höhe baulicher Anlagen wird durch Festsetzung der maximal zulässigen Traufhöhe (TH
max. bei Satteldächern) und der Gebäudeoberkante (OK max. bei Flachdächern) bestimmt.
Die Festsetzung erfolgt als Höhenangabe in Metern über Normalhöhennull (im Plan m ü.NHN). Die
maximal zulässige Traufhöhe oder Gebäudeoberkante ergibt sich aus dem jeweiligen Eintrag in der
Planzeichnung und wird wie folgt definiert:
Als Traufhöhe (TH) bei dem Satteldach (SD) gilt der Schnittpunkt des aufsteigenden Mauerwerks mit der
äußeren Dachhaut (nicht Dachrinne), als Oberkante (OK) bei dem Flachdach (FD) gilt der obere
Abschluss der Attika.
Die festgesetzte maximal zulässige Gebäudehöhe darf im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 und WA 2,
durch untergeordnete Bauteile (technisch notwendige Dachaufbauten) um max. 2,0 m überschritten
werden, wenn diese um ihre Höhe vom Gebäuderand zurücktreten.

3. Überbaubare Grundstücksfläche
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)
Untergeordnete Gebäudebauteile wie Balkone, Altane, Erker oder Eingangsvorbauten und Windfänge
dürfen max. 1,00 m außerhalb der festgesetzten Baugrenzen liegen.
Terrassen, Terrassenüberdachungen und Wintergärten dürfen bei einer zulässigen Grundfläche bis 30 m2

max. 4,5 m außerhalb der festgesetzten Baugrenzen liegen.

4. Anzahl der Wohneinheiten in Wohngebäuden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 und WA 2 mit zulässiger Einzel- und Doppelhausbebauung sind
maximal zwei Wohneinheiten je Einzelgebäude bzw. Doppelhaushälfte zulässig.

5. Zulässigkeit von Stellplätzen, Garagen und Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 und § 14 BauNVO)
Garagen / Carports und Stellplätze
Garagen müssen mit ihren Frontseiten mindestens einen Abstand von 5,0 m zur vorderen, erschließenden
Straßenverkehrsfläche einhalten. Zufahrten zu Garagen dürfen als Stellplatz genutzt werden.
Nebenanlagen
In den Vorgärten (Grundstücksflächen zwischen der Straßenbegrenzungslinie und der im Bebauungsplan
festgesetzten Baugrenze sowie ihre Verlängerung bis zu den seitlichen Grundstücksgrenzen) sind
Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO mit Ausnahme von Fahrradabstellanlagen und
Abfallbehältern ausgeschlossen. Außerhalb der Vorgärten ist pro Wohngebäude bzw. Doppelhaushälfte
maximal 1 Garten-/Gerätehaus bis zu einer Größe von 30 m³ zulässig.

6. Leitungsrecht
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
Niederschlagswasserabfluss
Das mit A festgesetzte Leitungsrecht zugunsten der Anlieger und der Stadt Schwerte dient der Ableitung
des Niederschlagswassers der Grundstücksflächen östlich der Planstraße sowie der Entwässerung des
Lärmschutzwalles (Ostseite) über einen Entwässerungsgraben in das Regenrückhaltebecken. Aufgrund
der Höhensituation ist eine Einleitung des Niederschlagswassers der Grundstücke auf der Ostseite der
Planstraße in den Regenwasserkanal der Planstraße nicht möglich. Zur Gewährleistung eines
ungehinderten Abflusses ist der Entwässerunsgraben von jeglicher Abflussbehinderung freizuhalten.
Wasserleitung
Die Stadtwerke Schwerte GmbH haben das Recht, die mit B gekennzeichnete Fläche mit einem
Leitungsrecht zu belasten.

7.   Vorkehrungen zum Schutz vor schädliche Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
Schallschutz für Innenräume
In dem Allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind in den zeichnerisch festgesetzten Bereichen (> 45 dB) bei
Vorhaben, die der Errichtung, Änderung oder Nutzungsänderung von baulichen Anlagen dienen, aufgrund
der Lärmbelastung für die Gebäude bauliche und sonstige Vorkehrungen zur Lärmminderung zu treffen.
Die zu treffenden baulichen oder sonstigen Vorkehrungen müssen sicherstellen, dass sie eine
Schallpegeldifferenz bewirken, die zur Einhaltung folgender Innenraumpegel durch Verkehrslärm
(Mittelungspegel gem. VDl-Richtlinie 2719, August 1987, „Schalldämmung von Fenstern und deren
Zusatzeinrichtungen“) führt:Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung

vom 03.11.2017 (BGBl. I S. 3634), zuletzt geändert
durch Artikel 1 und 6 Abs. 2  des Gesetzes zur
Stärkung der Digitalisierung im Bauleitplanverfahren
und zur Änderung weiterer Vorschriften vom
03.07.2023 (BGBl. I Nr. 176)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der
Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBl. I S. 3786),
zuletzt geändert durch Artikel 2 des Gesetzes zur
Stärkung der Digitalisierung im Bauleitplanverfahren
und zur Änderung weiterer Vorschriften vom
03.07.2023 (BGBl. I Nr. 176)

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990
(BGBl. I S. 58), zuletzt geändert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBl. I S. 1802)

Bauordnung für das Land Nordrhein-Westfalen
(BauO NRW 2018) i.d.F. der Bekanntmachung vom
21.07.2018 (GV. NRW. S. 421), zuletzt geändert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.09.2021 (GV.
NRW. S. 1086)

Gemeindeordnung für das Land Nordrhein-
Westfalen (GO NRW) i.d.F. der Bekanntmachung
vom 14.07.1994 (GV. NRW. S. 666), zuletzt
geändert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
13.04.2022 (GV. NRW. S. 490)

Verordnung über die öffentliche Bekanntmachung
von kommunalem Ortsrecht (Bekanntmachungs-
verordnung – BekanntmVO) vom 26.08.1999 (GV.
NRW.S. 516), zuletzt geändert durch Verordnung
vom 05.11.2015 (GV. NRW. S. 741)

Rechtsgrundlagen

Bebauungsplan Nr. 199 "Am Musikantenviertel"

Verfahrensvermerke
Die Planunterlage entspricht den Anforderungen des
§ 1 der Planzeichenverordnung vom 18.12.1990
(BGBI. 1991 I, S. 58). Die Grenzen und
Bezeichnungen der Flurstücke stimmen mit dem
Nachweis des Liegenschaftskatasters Stand
................... überein.
Die Festlegung der städtebaulichen Planung ist
geometrisch eindeutig.
Soest, den ...................

………....……………...
Öffentl.best. Verm.-Ing.

Der Ausschuss für Planen, Bauen und Wohnen des
Rates der Stadt Schwerte hat am 10.02.2021 gem. § 2
Abs. 1 BauGB beschlossen, den Bebauungsplan Nr.
199 "Am Musikantenviertel" aufzustellen, sowie die
frühzeitige Beteiligung der Öffentlichkeit gem. § 3 Abs.
1 BauGB durchzuführen.

Der Beschluss über die Aufstellung dieses
Bebauungsplanes und die frühzeitige Beteiligung
wurden am 28.07.2021 ortsüblich bekanntgemacht.
Die frühzeitige Beteiligung der Öffentlichkeit gem. § 3
Abs. 1 BauGB erfolgte durch eine Bürgerversammlung
am 25.08.2021 sowie Aushang vom 25.08.2021 bis
07.09.2021 einschließlich. Die Beteiligung der Behörden
und sonstigen Trägern öffentlicher Belange gem. § 4
Abs. 1 BauGB erfolgte mit Schreiben vom 24.08.2021.Schwerte, den ..................

……………………...
      Axourgos
Der Bürgermeister

Schwerte, den ................

……………………...
      Axourgos
Der Bürgermeister

Schwerte, den ................

……………………...
      Axourgos
Der Bürgermeister

Schwerte, den ................

……………………...
      Axourgos
Der Bürgermeister

Der Rat der Stadt Schwerte hat am ................ diesen
Bebauungsplan gem. § 10 BauGB in Verbindung mit
§§ 7 und 41 der Gemeindeordnung als Satzung
beschlossen sowie die Begründung hierzu.

Der Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB
sowie die Auslegung dieses Bebauungsplanes sind
gem. § 10 Abs. 3 BauGB am ................ ortsüblich
bekanntgemacht worden.

Schwerte, den ................

……………………...
      Axourgos
Der Bürgermeister

Schwerte, den ................

……………………...
      Axourgos
Der Bürgermeister

Die Offenlage dieses Bebauungsplanes mit der
zugehörigen Begründung wurde am 30.03.2023
ortsüblich bekanntgemacht und erfolgte in der Zeit vom
11.04.2023 bis 19.05.2023 einschließlich. Die
Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange
wurden davon gem. § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben
vom 05.04.2023 benachrichtigt.

Der Ausschuss für Planen, Bauen und Wohnen des
Rates der Stadt Schwerte hat am 08.02.2023
beschlossen, diesen Plan mit der zugehörigen
Begründung gem. § 3 Abs. 2 BauGB öffentlich
auszulegen.

Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch (BauGB) und der
Baunutzungsverordnung (BauNVO)
I. Zeichnerische Festsetzungen

Baugestalterische Festsetzungen gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 BauO NRW

SD Satteldach

Art und Maß der baulichen Nutzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Allgemeine Wohngebiete gem. § 4 BauNVO

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Verkehrsflächen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Straßenbegrenzungslinie

Verkehrsflächen besonderer Zweckbestimmung

Flächen für die Rückhaltung von Niederschlagswasser gem. § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB
Fläche für die Abwasserbeseitigung

Regenrückhaltebecken

Sonstige Planzeichen

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flächen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Grenze des räumlichen Geltungsbereiches gem. § 9 Abs. 7 BauGB

RRB

WA1-2

Grundflächenzahl (GRZ) gem. § 16 BauNVO0,4

Baugrenze

nur Einzel- und Doppelhäuser zulässigED

Mischverkehrsfläche

Leitungsrecht zugunsten der Anlieger und der Stadt Schwerte

FlachdachFD

Flurstücksgrenze und Flurstücksnummer

Bestandsübernahmen und sonstige erläuternde Darstellungen

Bestandsbäume

Bemaßung von Abständen

Höhenlage der Straße (Gradiente)

72

134.19

zu pflanzender Baum (vorgeschlagener Standort) im öffentlichen Straßenraum

Krd 15.0

Std 0.30

Laubbaum

5,0

Geländehöhen

vorgeschlagene Grundstücksteilung

vorgeschlagene Gebäude

Beschränkung der Anzahl der Wohnungen pro Gebäude gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB2 Wo

A

zulässige Dachneigung30° - 40°

Traufhöhe (TH) als Höchstmaß in Metern über Normalhöhennull (NHN)
TH max.
135,0 m
ü.NHN

OK max.
135,0 m
ü.NHN

Oberkante Gebäude bei Flachdach (Attika) als Höchstmaß in Metern über Normalhöhennull (NHN)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten, oder Abgrenzung des Maßes
der Nutzung innerhalb eines Baugebietes gem. § 1 Abs. 4 BauNVO

Planungen, Nutzungsregelungen, Maßnahmen und Flächen für Maßnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 a) und b) BauGB

Umgrenzung von Flächen zum Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern und sonstigen
Bepflanzungen
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Leitungsrecht zugunsten der Stadtwerke Schwerte GmbHB

133.54

Grünflächen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
Private Grünflächen

Vorkehrungen zum Schutz vor schädlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Umgrenzungen der Flächen für besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schädlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

Lärmschutzwall mit umlaufender Versickerungsmulde (hinweisliche Darstellung)

OK 135,70 m Oberkante Lärmschutzwall, abschnittsweise in Metern über Normalhöhennull (NHN)

Raumart Mittelungspegel

1. Schlafräume nachts

1.1
in reinen und allgemeinen Wohngebieten,

30 dB(A)
Krankenhaus- und Kurgebieten

1.2 in allen übrigen Gebieten 35 dB(A)

2. Wohnräume tagsüber

2.1 in reinen und allgemeinen Wohngebieten 35 dB(A)

2.2 in allen übrigen Gebieten 40 dB(A)

3. Kommunikations- und Arbeitsräume tagsüber

3.1
Unterrichtsräume, ruhebedürftige Einzelbüros, wissenschaftliche
Arbeitsräume, Bibliotheken, Konferenz- und Vortragsräume,
Arztpraxen, Operationsräume, Kirchen, Aulen

40 dB(A)

3.2 Büros für mehrere Personen 45 dB(A)

3.3 Großraumbüros, Gaststätten, Schalterräume, Läden 50 dB(A)

Die vorstehende Tabelle ist nur insoweit anwendbar, als die dort genannten Raumarten nach den
Festsetzungen über die Art der baulichen Nutzung zulässig sind.
Die Innenraumpegel sind vorrangig durch geeignete Grundrissgestaltung einzuhalten. Ist dieses nicht
möglich, muss ein ausreichender Schallschutz durch bauliche Maßnahmen an Außentüren, Fenstern,
Außenwänden und Dächern der Gebäude geschaffen werden.
Kinderzimmer sind wie Schlafräume zu beurteilen.
Der maßgebliche Innenschallpegel von Schlafräumen muss bei teilgeöffneten Fenstern eingehalten
werden. Andernfalls sind geeignete schallgedämmte Lüftungssysteme einzubauen.
Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens oder einem Verfahren zur Genehmigungsfreistellung ist als
Bestandteil der Bauvorlagen vom Bauherrn/Antragsteller auf den Einzelfall abgestellt der baurechtliche
Nachweis der Einhaltung der konkret erforderlichen Schallschutzmaßnahmen zu erbringen.

unterirdische Leitungen (Art der Leitung siehe Einschrieb)

Nachrichtliche Übernahmen gem. § 9 Abs. 6 BauGB

Anbauverbotszone (20 m Abstand zum Fahrbahnrand B 236) gem. § 9 Abs. 1 FStrG

III. Gestalterische Festsetzungen
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 BauO NRW)

1. Dächer
Als Dachform sind im Baugebiet WA1 das Satteldach (SD) und im Baugebiet WA2 das Satteldach (SD)
und das Flachdach (FD) zulässig.
Damit die Grundform des Satteldaches erkennbar bleibt, wird der Umfang der zulässigen Dachaufbauten
begrenzt. Zulässig sind auf Satteldächern Dachgauben und Zwerchgiebel, sofern die Summe der
Dachaufbauten bei Einzelhäusern die Hälfte und bei Doppelhäusern ein Drittel der jeweiligen Haupttraufe
nicht überschreitet.

2. Doppelhäuser
Die Fassaden und Dacheindeckungen von Doppelhäusern sind in identischem Material und identischer
Farbe auszuführen. Doppelhäuser sind mit gleicher Dachform, Dachneigung und Dachfarbe, gleichen
Trauf- und Firsthöhen und Dachüberständen (Traufe und Ortgang) auszuführen.
Doppelhäuser sind auf einer gemeinsamen vorderen Bauflucht zu errichten.

3. Einfriedungen
Einfriedungen innerhalb des Plangebiets zu den öffentlichen Verkehrsflächen sind nur als geschnittene
Hecken gem. Pflanzliste C bis zu einer maximalen Höhe von 1,80 m zulässig. Zusätzliche Einfriedungen
(bspw. Zäune, Mauern, Gabionen, etc.) sind nur auf der Innenseite der zu pflanzenden Hecke zulässig und
dürfen diese nicht überragen. Die Hecken müssen einen Abstand von 0,30 m zur öffentlichen
Verkehrsflächen einhalten.
Pflanzliste C:
Heckengehölze / Qualitäten, Laubgehölze, 2x verpflanzt, mit oder ohne Ballen, mindest. 80 - 100 cm,
Nadelgehölze, mit Ballen oder in Container, mindestens 60- 80 cm; 4-5 St. Pflanzen pro lfdm.
Hainbuche (Carpinus betulus)
Rotbuche (Fagus sylvatica)
Blutbuche (Fagus sylvatica 'Purpurea')
Gewöhnlicher Liguster (Ligustrum vulgare)
Ovalblättriger Liguster (Ligustrum ovalifolium)
Wintergrüner Liguster (Ligustrum vulgare ‚Atrovirens')
Gewöhnliche Eibe in Sorten (Taxus baccata i. S.)

4. Abfall- und Recyclingbehälter
Sämtliche außerhalb des Gebäudes aufgestellten Abfall- und Recyclingbehälter sind durch
Heckenpflanzungen oder eine Rankkonstruktion unter Verwendung von Rank- und Kletterpflanzen
dauerhaft einzugrünen.

5. Vorgärten und nicht überbaute Grundstücksflächen
Vorgärten und nicht überbaute Grundstücksflächen sind gärtnerisch anzulegen und vollständig mit
bodendeckender Vegetation zu begrünen und dauerhaft zu erhalten. Flächenhafte Stein-/Kies-/Split- und
Schottergärten oder –schüttungen sind unzulässig.
Bis auf den Anteil der bauordnungsrechtlich notwendigen Stellplätze, Standplätze für Müll- und
Recyclingbehälter, Fahrradabstellplätze und-boxen, Zufahrten zu Garagen, Carports und Zuwegungen
zum Gebäudeeingang mit max. 2,00 m Breite ist eine Versiegelung der Vorgärten unzulässig.

3. Landwirtschaftliche Nutzung
Da das Bebauungsplangebiet an den Außenbereich grenzt und dieser landwirtschaftlich genutzt wird,
können von den angrenzenden landwirtschaftlichen Flächen Lärmimmissionen, z.B. bei Bestell- und
Erntearbeiten, ausgehen. Weiterhin kann es bei Düngungsvorgängen mit Wirtschaftsdüngern ebenfalls zu
Geruchsimmissionen kommen. Diese Immissionen sind allgemein zulässig und hinzunehmen.

4. Denkmalpflege und Bodenarchäologie
Bei Bodeneingriffen können Bodendenkmäler (kultur- und/oder naturgeschichtliche Bodenfunde, d.h.
Mauern, alte Gräben, Einzelfunde aber auch Veränderungen und Verfärbungen in der natürlichen
Bodenbeschaffenheit, Höhlen und Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens
aus Erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmälern ist der
Stadt/Gemeinde als Untere Denkmalbehörde und/oder der LWL-Archäologie für Westfalen, Außenstelle
Olpe (Tel.: 02761 - 93750; Fax: 02761 - 937520), unverzüglich anzuzeigen. Das entdeckte Bodendenkmal
und die Entdeckungsstätte sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverändert zu
belassen, wenn nicht die Obere Denkmalbehörde die Entdeckungsstätte vorher freigibt oder die
Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Die Obere Denkmalbehörde kann die Frist verlängern, wenn die
sachgerechte Untersuchung oder die Bergung des Bodendenkmals dies erfordern und dies für die
Betroffenen zumutbar ist (§ 16 Abs. 2 Denkmalschutzgesetz NW). Gegenüber der Eigentümerin oder dem
Eigentümer sowie den sonstigen Nutzungsberechtigten eines Grundstücks, auf dem Bodendenkmäler
entdeckt werden, kann angeordnet werden, dass die notwendigen Maßnahmen zur sachgemäßen Bergung
des Bodendenkmals sowie zur Klärung der Fundumstände und zur Sicherung weiterer auf dem
Grundstück vorhandener Bodendenkmäler zu dulden sind (§ 16 Abs. 4 Denkmalschutzgesetz NW).

5. Kampfmittel
Weist bei Durchführung des Bauvorhabens der Bodenaushub auf ungewöhnliche Verfärbungen hin oder
werden Gegenstände entdeckt, die nicht zugeordnet werden können oder verdächtig erscheinen, sind die
Arbeiten sofort einzustellen und das Ordnungsamt der Stadt Schwerte zu informieren.

6. Bautechnische Verwertung von Baustoffen, Ersatzbaustoffen, Bodenmaterialien / Baggergut
Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist aus wasserwirtschaftlicher Sicht die
bautechnische Verwertung von Ersatzbaustoffen (Recycling-Baustoffe, Bauschutt, industrielle Reststoffe)
und Bodenmaterialien/Baggergut der Klassen BM-0*/BG-0*, BM-F0*/BG-F0*, BM-F1/BG-F1, BM-F2/BG-F2
und BM-F3/BG-F3 der Ersatzbaustoffverordnung im Straßen- und Erdbau (Trag- und Gründungsschichten,
Geländeauffüllungen und -verfüllungen) ausgeschlossen. Für diese Zwecke sind ausschließlich natürliche
schadstofffreie Baustoffe aus dem Steinbruch (Gesteinsschotter oder -splitt) sowie
Bodenmaterialien/Baggergut der Klasse BM-0/BG-0 für die Errichtung von Trag- und Gründungsschichten
bzw. Bodenmaterialien der Klasse Z 0 der LAGA Boden-Richtlinie, Stand 2004 für Geländeauffüllungen
und -verfüllungen zugelassen.

7. Einsehbarkeit von Vorschriften
Soweit in diesem Planverfahren auf DIN-Vorschriften und Richtlinien Bezug genommen worden ist, können
diese bei Bedarf im Planungsamt der Stadt Schwerte, Rathaus I, Rathausstraße 31, 58239 Schwerte
eingesehen werden.

8. Flächen für das Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25a BauGB)

8.1 Begrünung Lärmschutzwall
Der Lärmschutzwall ist zur Eingrünung mit heimischen Sträuchern zu bepflanzen. Es sind Arten der
nachfolgenden Pflanzliste A zu verwenden. Die Pflanzung erfolgt mehrreihig im Pflanzabstand von 1,5 x
1,5 m (Pflanzqualität: mind. 2-fach verpflanzt, Höhe 50 - 80 cm).
Pflanzliste A:
Weißdorn (Crataegus monogyna o. laevigata)
Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)
Hasel (Corylus avellana)
Pfaffenhütchen (Euonymus europaeus)
Schlehe (Prunus spinosa)
Hundsrose (Rosa canina)
Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
Traubenholunder (Sambucus racemosa)

8.2 Dachbegrünung
Wohngebäude mit Flachdachausbildung sowie die Flachdächer von Garagen und Carports sind nach den
Qualitätskriterien der FLL-Dachbegrünungsrichtlinie 2008 (www.fll.de) extensiv zu begrünen, dauerhaft zu
erhalten und fachgerecht zu pflegen. Es ist eine mindestens 8 cm starke Magersubstratauflage
vorzusehen. Bei der Bepflanzung sind Sedum-Arten (Sedum-Sprossensaat) zu verwenden. Dabei müssen
20 % der Fläche mit heimischen Wildkräutern als Topfballen bepflanzt werden. Im Zuge der fachgerechten
Pflege ist ggf. entstehender Gehölzaufwuchs zu entfernen.
Anlagen zur Photovoltaik auf Flachdächern sind zusätzlich zu der festgesetzten Dachbegrünung zulässig.
Die Begrünung ist durch Aufständern der Anlagen sicherzustellen.

8.3 Anpflanzen von Straßenbäumen
Im öffentlichen Straßenraum sind insgesamt 9 Straßenbäume gem. Pflanzliste B anzupflanzen. Die
genaue Anordnung und Platzierung erfolgt im Rahmen der Straßenausbauplanung. Die Baumscheiben
sind mit bodendeckenden Gehölzen und Stauden flächig zu begrünen. In der zeichnerischen Darstellung
sind diese Pflanzpunkte lediglich nachtrichtlich dargestellt, da die Festlegung erst zur
Straßenausbauplanung erfolgt.
Pflanzliste B:
Straßenbäume der öffentlichen Verkehrsfläche
Qualität :Alleebaum, 3x verpflanzt, mit Drahtballen, Stammumfang mindestens 18- 20 cm, z.B.
Schmalkroniger Blutahorn (Acer rubrum ‚Scanlon')
Flügelnuss (Pterocarya rohifolia ‚Bokravention')
Kornelkirsche (Cornus mas)
Thüringische Säulen Mehlbeere (Sorbus x thuringiaca ‚Fastigiata')

8.4 Heckenpflanzung Regenrückhaltebecken
Zur Eingrünung des Regenrückhaltebeckens in das Ortsbild ist die Zaunanlage entsprechend der
zeichnerischen Festsetzung auf der West- und Südseite einzugrünen. Es ist eine Heckenanpflanzung (z.B.
aus Weißdorn, Crataegusmonogyna) vorzunehmen. Alternativ ist eine Bepflanzung des Zaunes mit
Rankpflanzen (z.B. mit Efeu, Hedera helix) möglich.

8.5 Minderung der Versiegelung
Private Stellplätze sowie Zuwegungen auf den Privatgrundstücken sind aus Gründen des Bodenschutzes
und zur Sicherung des Grundwasserdargebots in wasserdurchlässiger Bauweise (Splittfugen- oder
Rasenpflaster, Rasengittersteinen, Rasenwabenpflaster, offenfugige Pflasterung oder vergleichbare
wasserdurchlässige Materialien) auf einem versickerungsfähigen Unterbau herzustellen.

9. Externe Ausgleichsfläche
Für den durch den Bebauungsplan Nr. 199 "Am Musikantenviertel" verursachten Eingriff erfolgt der
Ausgleich auf einer Teilfläche von 1.851 m2 des Flurstücks 528, Flur 11, Gemarkung Ergste. Damit kann
das Biotopwertdefizit von 740,1 Ökopunkten ausgeglichen werden.

10. Bedingte Zulässigkeit der Wohnnutzung
(§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)
Gem. § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist der Bezug von Wohnungen im Plangebiet erst nach vollständiger
Fertigstellung des festgesetzten Lärmschutzwalles zulässig.

IV. Hinweise

1. Artenschutz
Zur Vermeidung baubedingter Tötungen von Brutvögeln ist die Baufeldräumung (z.B. Rodung von
Gehölzen) nur außerhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten europäischer Brutvögel, also nicht im Zeitraum vom
01. März  bis 30. September zulässig.

2. Lärmschutzwall
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb der Wasserschutzzone III A der DEW. Insofern
dürfen für die Errichtung des geplanten Lärmschutzwalles aus wasserwirtschaftlicher und
bodenschutzfachlicher Sicht ausschließlich natürliche Bodenmaterialien ohne Fremdbeimengungen der
Qualität Z 0 der LAGA Boden-Richtlinie (Stand 2004) eingesetzt bzw. verwertet werden.
Für die geplante Errichtung des Lärmschutzwalles ist entweder eine wasserrechtliche Erlaubnis gemäß § 8
WHG bei der Unteren Bodenschutzbehörde des Kreises Unna zu beantragen oder/und ein
Baugenehmigungsverfahren mit Beteiligung der Unteren Bodenschutzbehörde des Kreises Unna
durchzuführen. Für beide Verfahren ist ein Bodenmanagementkonzept von einem
Altlastensachverständigen in Abstimmung mit der Unteren Bodenschutzbehörde des Kreises Unna zu
erarbeiten. In dem Bodenmanagement-konzept sind die Anforderungen an die Art und Qualität der
Einbaumaterialien, die Überwachungs-, Kontroll- und Prüfmaßnahmen sowie die erforderlichen
Dokumentationen konkret zu beschreiben.

Externe Ausgleichsfläche (Flurstück 528, Flur 11, Gemarkung Ergste): 1.851 m2

Bestand= Acker (Code 3.1)
Planung= Hecken, Gebüsch, Feldgehölze (reich strukturiert) - Neuanlage (Code 8.3)

Umgrenzung von Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur
und Landschaft
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Nutzungsschablone

I. ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN
(gemäß § 9 BauGB i.V.m. mit der BauNVO und der PlanZV)

1. Art der baulichen Nutzung
(gemäß § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet

2. Maß der baulichen Nutzung
(gemäß § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 bis 19 BauNVO)

0,4 Grundflächenzahl (GRZ) als Höchstmaß z.B. 0,4

          GH max. Höhe baulicher Anlagen in Meter über 
Normalhöhennull (NHN)

3. Bauweise, Überbaubare Grundstücksflächen
(gemäß § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22 u. 23 BauNVO)

o Offene Bauweise

g Geschlossene Bauweise

a Abweichende Bauweise

Baugrenzen

4. Verkehrsflächen
(gemäß § 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

öffentliche Straßenverkehrsfläche

Straßenbegrenzungslinie

Verkehrsfläche besonderer Zweckbestimmung (öffentlich)

Zweckbestimmung: Verkehrsberuhigter Bereich

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt 

5. Flächen für Versorgungsanlagen
(gemäß § 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

Flächen für Versorgungsanlagen

mit der Zweckbestimmung Elektrizität (Transformationsstation)

6. Grünflächen
(gemäß § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

öffentliche Grünfläche

  ö 1 mit Zweckbestimmung »Freiraum«

  ö 2 mit Zweckbestimmung »Notrückhaltung«

7. Flächen für die Landwirtschaft und Wald 
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 18 BauGB)

Fläche für Wald

8. Maßnahmen und Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft
(gemäß § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB)

Erhalt von Bäumen

Umgrenzung von Flächen mit Erhaltung von Bäumen, Sträuchern und sonstigen 
Bepflanzungen 

9. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
(gemäß § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

mit Gehrecht zu belastende Fläche

mit Geh- und Fahrrechten zu belastende Fläche

mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fläche (Bereich Tiefensammler)

10. Vorkehrungen zum Schutz vor schädlichen Umwelteinwirkungen
gemäß Immissionsschutzgesetz
(gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Abrenzung unterschiedlicher Außenlärmpegel (siehe textliche Festsetzung Nr. 8.1)

äquivalenter Dauerschallpegel über 62 dB (A) (siehe textliche Festsetzung Nr. 8.3)

11. Sonstige Planzeichen
(gemäß § 9 BauGB)

Grenze des räumlichen Geltungsbereichs
(gemäß § 9 Abs. 7 BauGB)

Bemaßung

Vorgartenbereich

Baugrenze Garagengeschoss 

Umgrenzung von Flächen für Stellplätze

  FD Flachdach

geplante Höhe in Meter über Normalhöhennull (NHN)

12. Kennzeichnungen 
(gem. § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)

Umgrenzung von Flächen, deren Böden erheblich mit umweltgefährdenden Stoffen
belastet sind (§ 9 Abs. 5 Nr. 3 und Abs. 6 BauGB) 

13. Nachrichtliche Übernahme 
(§ 9 Abs. 6 und 6a BauGB)

Abgrenzung des Überschwemmungsbereichs HQ 100 gem. § 76 Abs. 2 WHG

Gewässerrandstreifen gem. § 38 WHG i.V.m § 31 LWG

14. Bestandsdarstellungen

Bestandsgebäude

Flurstück

439 Flurstücksnummer

107,50 Bestandshöhen über NHN

15. Zeichnerische Hinweise

mögliche Baumstandorte (Neupflanzung)

Gebäudeumrisse Neuplanung

Darstellung Kanaltrasse Bereich Mühlenstrang (Tiefensammler)

Baumerhalt (Sicherung über städteb. Vertrag)

sonstiger Baumbestand

Baumentfall

111,00 m geplante Straßenausbauhöhe über NHN

3,00

G1

St

GF1
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8.3 Schallschutz für Außenwohnbereiche

Innerhalb des im Bebauugsplan festgesetzten Bereiches > 62 dB (A) sind bei Errichtung, 
Erweiterung, Änderung oder Nutzungsänderung von schutzbedürftigen Außenwohnbereichen in 
Terrassenlagen sowie in den Obergeschossen (wie Balkone) ohne zusätzliche schallabschirmende 
Maßnahmen nicht zulässig. Davon ausgenommen sind Balkone und Loggien von Wohnungen, 
wenn ein zusätzlicher Balkon oder eine Loggia auf der lärmabgewandten Seite vorhanden ist, wo 
der äquivalente Dauerschallpegel von 62 dB (A) eingehalten oder unterschritten wird. 

Abweichungen sind im Einzelfall im Rahmen des jeweiligen Baugenehmigungsverfahrens mit 
entsprechendem Nachweis durch einen Sachverständigen über die Einhaltung des äquivalenten 
Dauerschallpegels von 62 dB (A) tags zulässig.

9. Bedingte Festsetzung
(gem. § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Vor Beginn der Erschließungsarbeiten ist ein mit der Unteren Bodenschutzbehörde des Kreises 
Unna abgestimmtes Sanierungskonzept erforderlich. Die ordnungsgemäße Sanierung ist von der 
Unteren Bodenschutzbehörde des Kreises Unna festzustellen/ zu bescheinigen. 
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2. Kampfmittelvorkommen
Ist bei der Durchführung von Bauvorhaben der Erdaushub außergewöhnlich verfärbt oder 
werden verdächtige Gegenstände beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und es 
ist unverzüglich der Kampfmittelbeseitigungsdienst bei der Bezirksregierung Arnsberg 
durch die Ordnungsbehörde der Stadt Schwerte zu verständigen.

3. Denkmalpflege und Bodenarchäologie
Bei Bodeneingriffen können Bodendenkmäler (kultur- und/oder naturgeschichtliche 
Bodenbefunde, d.h. Mauern, alte Gräben, Einzelfunde aber auch Veränderungen und 
Verfärbungen in der natürlichen Bodenbeschaffenheit, Höhlen und Spalten, aber auch 
Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt 
werden. Die Entdeckung von Bodendenkmälern ist der Stadt/Gemeinde als Untere 
Denkmalbehörde und/oder der LWL-Archäologie für Westfalen, Außenstelle Olpe (Tel.: 02761 
- 93750; Fax: 02761 - 937520), unverzüglich anzuzeigen. Das entdeckte Bodendenkmal und 
die Entdeckungsstätte sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverändert 
zu belassen, wenn nicht die Obere Denkmalbehörde die Entwicklungsstätte vorher freigibt 
oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Die Obere Denkmalbehörde kann die Frist 
verlängern, wenn die sachgerechte Untersuchung oder die Bergung des Bodendenkmals 
dies erfordern und diese für die Betrofffenen zumutbar ist (§ 16 Abs. 2 
Denkmalschutzgesetz NRW). Gegenüber der Eigentümerin oder dem Eigentümer sowie 
den sonstigen Nutzungsberechtigten eines Grundstücks, auf dem Bodendenkmäler 
entdeckt werden, kann angeordnet werden, dass die notwendigen Maßnahmen zur 
sachgemäßen Bergung des Bodendenkmals sowie zur Klärung der Fundumstände und zur 
Sicherung weiterer auf dem Grundstück vorhandener Bodendenkmäler zu dulden sind (§ 16 
Abs. 4 Denkmalschutzgesetz NRW).

4. Wasserschutzzone
Das geplante Vorhaben befindet sich in der Wasserschutzzone IIIA des festgesetzten 
Wasserschutzgebietes Dortmunder Energie- und Wasserversorgung GmbH (DEW) an der Ruhr mit 
zugehöriger Wasserschutzgebietsverordnung vom 05. März 1998. Entsprechende Auflagen sind zu 
beachten.

5. Vorgaben der Ersatzbaustoffverordnung
Seit dem 01.08.2023 sind im Falle des geplanten Einbaus von mineralischen Ersatzbaustoffen 
(MEB) die Regelungen der Ersatzbaustoffverordnung anzuwenden. Den §§ 19 bis 22 sowie 25 der 
Ersatzbaustoffverordnung ist zu entnehmen, unter welchen Bedingungen die Verwertung zulässig 
ist. Die Dokumentationspflichten sowie die Form und der Umfang der Dokumentation der 
Verwertungsmaßnahme werden dort ebenfalls aufgeführt. Innerhalb der Wasserschutzzone IIIA, in 
welcher sich Ihr Baugrundstück befindet, sind derartige Verwertungsmaßnahmen grundsätzlich 
anzeigepflichtig. Die Anzeige ist der Kreisverwaltung Unna mindestens 4 Wochen vor dem 
geplanten Einbau schriftlich oder elektronisch (bodenschutz@kreis-unna.de) vorzulegen. Hierfür ist 
das Muster in der Anlage 8 der Ersatzbaustoffverordnung zu verwenden. Dort werden auch die 
beizufügenden weiteren Unterlagen aufgeführt. Die Vorgaben der Ersatzbaustoffverordnung sind 
zwingend einzuhalten. Es wird darauf hingewiesen, dass eine Verwertungsmaßnahme 
einschließlich der Dokumentation durch die Kreisverwaltung Unna überprüft werden kann. Etwaige 
Verstöße gegen die Vorgaben der Ersatzbaustoffverordnung werden als Ordnungswidrigkeiten 
verfolgt.

6. Einsichtnahme von Vorschriften
Soweit in diesem Planverfahren auf DIN-Verfahren und Richtlinien Bezug genommen 
worden ist, können diese bei Bedarf im Planungsamt der Stadt Schwerte, Rathaus I, 
Rathausstraße 31, 58239 Schwerte eingesehen werden.
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V. HINWEISE 

1. Artenschutz
Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung oder Minderung 
(Vermeidungs-/Minderungsmaßnahmen) bzw. zur Sicherung der kontinuierlichen 
ökologischen Funktionalität (CEF-Maßnahmen) sind durchzuführen, um ein Eintreten von 
Verbotstatbeständen gem. § 44 Abs. 1 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG zu vermeiden.
Sowohl bei der Fällung von Bäumen als auch beim Abriss von Gebäuden ist eine 
Ökologische Baubegleitung (ÖBB) durch eine fachkundige Person durchzuführen.

Fällung von Habitatbäumen
Vorhandene und ggfs. weitere Habitatbäume (je nach zeitlicher Realisierung der einzelnen 
Bauvorhaben) sind vor einer möglichen Fällung auf einen Besatz durch Fledermäuse zu 
untersuchen. Die Kontrolle ist im Zeitraum von Oktober bis November durchzuführen. Kann 
ein Besatz nach der Kontrolle sicher ausgeschlossen werden, ist der Höhlenbaum 
unmittelbar im Anschluss an die Besatzkontrolle zu fällen. Alternativ kann die Baumhöhle 
verschlossen werden (beispielsweise mit Bauschaum), so dass ein zwischenzeitlicher 
Bezug ausgeschlossen werden kann und die Fällung zu einem späteren Zeitpunkt möglich 
ist. Die fachgerechte Versorgung möglicherweise aufgefundener Fledermäuse ist 
sicherzustellen. Sofern im Rahmen der Baumhöhlenkontrolle genutzte Quartiere 
nachgewiesen werden, ist das Quartierangebot durch Aufhängen von Fledermauskästen im 
Bereich des verbleibenden Baumbestandes zu fördern.

Abriss von Gebäuden
Der Abriss der Gebäude ist in einem konfliktarmen Zeitraum von Anfang September bis 
Ende Februar bei Temperaturen über 10 °C durchzuführen, um eine (unbeabsichtigte) 
Tötung oder Verletzung von Fledermausarten zu vermeiden. Optimal ist die Durchführung 
eines Abrisses im Herbst. Alternativ ist ein Abriss in den Frühjahrs- und Sommermonaten 
möglich, wenn das Gebäude vorab durch einen ökologischen Fachgutachter auf einen 
möglichen Fledermausbesatz und gleichzeitig auf Vorkommen gebäudebrütender 
Vogelarten kontrolliert wurde und die Überprüfung keine Hinweise auf artenschutzrechtliche 
Konflikte erbracht hat.

Artenschutzrechtliche Vermeidungsmaßnahme für den Star und sonstige europäische 
Vogelarten - Rodung von Gehölzen außerhalb der Brutzeit
Um generell die Vernichtung von Bruten planungsrelevanter und weiterer europäischer 
Vogelarten im Zuge der Baumaßnahmen zu vermeiden, dürfen Rodungsarbeiten nur 
außerhalb der Brutzeit durchgeführt werden. In Anlehnung an § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG 
sind Baumfällungen und Gehölzrodungen grundsätzlich nur außerhalb der Brut- und 
Aufzuchtzeit der Vögel im Zeitraum vom 01. Oktober bis zum 28. Februar zulässig. 
Unbeabsichtigte Tötungen und Zerstörungen von Nestern, Eiern und Jungvögeln können 
so vorsorglich vermieden werden.

Tiefensammler
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Vermeidung störender Lichtemissionen
Bei der Beleuchtung von Außenanlagen, Gebäuden, Wegen etc. ist die Verwendung einer 
insektenfreundlichen Beleuchtung erforderlich. Es müssen Leuchtmittel verwendet werden, 
die eine vergleichsweise geringere Anziehung auf Insekten ausüben; z. B. Natriumdampf- 
Niederdrucklampen oder LED-Lampen mit warm- und neutralweißer Lichtfarbe unter 3.000 
Kelvin. Die Verwendung so genannter "Full-Cut-Off-Leuchten", die das Licht nur nach unten 
abstrahlen, anstatt es in die Umgebung auszustrahlen, wird empfohlen.

Vermeidungsmaßnahme zur Minimierung möglicher Vogelkollisionen
Im Hinblick auf anlagebedingte Wirkungen der Planung kann sich für Vögel ein erhöhtes 
Kollisionsrisiko an großen Glasfronten ergeben. Zur Vermeidung von potenziellen 
Vogelkollisionen sind bei der Neuanlage von Gebäuden und baulichen Anlagen 
großflächige Verglasungen grundsätzlich zu vermeiden oder vorsorglich 
Schutzmaßnahmen zu berücksichtigen. Sollten dennoch größere Bauteile als 
transparente/reflektierende Flächen gestaltet werden oder Eckverglasungen vorgesehen 
sein, sind die transparenten oder spiegelnden Bauteile des Gebäudes durch Markierungen 
und Muster so zu gestalten, dass die Wandteile für Vögel als Hindernis zu erkennen sind. 
Hierzu sind geeignete und in einschlägigen Veröffentlichungen empfohlene und als 
hochwirksam gegen Vogelschlag getestete Materialien und Muster zu verwenden (u. a. 
Ländergemeinschaft der Vogelschutzwarten 2021: Vermeidung von Vogelverlusten an 
Glasscheiben, RÖSSLER et al. 2022: Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht). Unter 
Beachtung dieser vorsorglichen Vermeidungsmaßnahmen kann ein signifikant erhöhtes 
Kollisionsrisiko vermieden werden.

IV. KENNZEICHNUNGEN 
(gemäß § 9 Abs. 5 BauGB)

1. Altlasten (gemäß § 9 Abs. 5  Nr. 3 und Abs. 6 BauGB)
Die gekennzeichneten Bereiche sind mit umweltgefährdenden Stoffen belastet. Im Vorfeld 
der geplanten Nutzungen sind die Altlasten in Abstimmung mit der Unteren Boden- 
schutzbehörde des Kreises Unna (UBB) zu sanieren. Hierfür ist ein Sanierungskonzept 
von einem Altlastensachverständigen zu erarbeiten und der UBB zur Abstimmung 
vorzulegen. Die UBB ist im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren zu beteiligen.  
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