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Beiplan 1: Erforderliche Gesamtschalldämmung der 
Außenwand im I VG (EG)

DIN 4109
LPB Rw,res
II 30 dB
III 35 dB
IV 40 dB
V 45 dB

Beipläne 1 - 4 zu den erforderlichen Schallschutzmaßnahmen (vgl. 5. Textliche Festsetzungen)

LPB III

Beiplan 2: Erforderliche Gesamtschalldämmung der 
Außenwand im II VG (1.OG)

Beiplan 3: Erforderliche Gesamtschalldämmung der 
Außenwand im III VG (2.OG)

Beiplan 4: Erforderliche Gesamtschalldämmung der 
Außenwand im IV VG (3.OG / Staffelgeschoss)
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Die Offenlage dieses Vorhabenbezogenen 
Bebauungsplanes mit der zugehörigen Begründung 
wurde am 17.03.2016 ortsüblich bekanntgemacht und 
erfolgte in der Zeit vom 29.03.2016 bis 28.04.2016 
einschließlich. Die Behörden und sonstigen Träger 
öffentlicher Belange wurden davon gem. § 4 Abs. 2 
BauGB mit Schreiben vom 23.03.2016 benachrichtigt.

Schwerte, 12.10.2016
Der Bürgermeister

Böckelühr

Der Rat der Stadt Schwerte hat am 21.09.2016 den 
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 23 gem. 
§ 10 BauGB in Verbindung mit §§ 7 und 41 der
Gemeindeordnung NRW als Satzung beschlossen
sowie die Begründung hierzu.

Schwerte, 12.10.2016
Der Bürgermeister

Böckelühr

Der Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB 
sowie die Auslegung dieses Vorhabenbezogenen 
Bebauungsplanes Nr. 23 sind gem. § 10 Abs. 3 
BauGB am  07.10.2016 ortsüblich bekanntgemacht 
worden.

Schwerte, 12.10.2016
Der Bürgermeister

Böckelühr

Für die Erarbeitung des Planentwurfes. 

Dortmund, 12.10.2016

Der Ausschuss für Infrastruktur, Stadt- 
entwicklung und Umwelt des Rates der Stadt 
Schwerte hat am 10.09.2015 gem. § 2 Abs. 1 und 
13a BauGB beschlossen, den Vorhabenbezogenen 
Bebauungsplan Nr. 23 als Bebauungsplan der 
Innenentwicklung aufzustellen. 

Schwerte, 12.10.2016
Der Bürgermeister

Böckelühr

Die Plangrundlage stimmt mit dem 
Liegenschaftskataster überein. Sie entspricht den 
Anforderungen des § 1 der Planzeichen-
verordnung vom 18.12.1990. Die Festlegungen der 
städtebaulichen Planung sind geometrisch eindeutig.

Soest, 12.10.2016
Öffentlich bestellter Vermessungsingenieur

Der Beschluss über die Aufstellung dieses 
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes  wurde am 
15.10.2015 ortsüblich bekanntgemacht.

Schwerte, 12.10.2016
Der Bürgermeister

Böckelühr

Der Ausschuss für Infrastruktur, Stadt- 
entwicklung und Umwelt des Rates der Stadt 
Schwerte hat am 23.02.2016 beschlossen, diesen 
Plan mit der zugehörigen Begründung gem. § 3 Abs. 
2 BauGB öffentlich auszulegen.

Schwerte, 12.10.2016
Der Bürgermeister

Böckelühr

Die erneute Offenlage dieses Vorhabenbezogenen 
Bebauungsplanes mit der zugehörigen Begründung 
wurde am 13.06.2016 ortsüblich bekanntgemacht 
und erfolgte in der Zeit vom 18.07.2016 bis 
01.08.2016 einschließlich. Die Behörden und 
sonstigen Träger öffentlicher Belange wurden davon 
gem. § 4 Abs. 2 i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB mit 
Schreiben vom 14.07.2016 benachrichtigt.
Schwerte, 12.10.2016
Der Bürgermeister

Böckelühr

II. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN NACH DEM BAUGESETZBUCH (BAUGB) UND DER
BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BAUNVO)

A. Planungsrechtliche Festsetzungen

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

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind gemäß § 12 Abs. 3a BauGB i.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB nur solche Vorhaben zulässig, zu
deren Durchführung sich der Vorhabenträger mit dem Durchführungsvertrag zu diesem Bebauungsplan verpflichtet hat.

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

Die maximal zulässige Gebäudehöhe ist der Planzeichnung zu entnehmen (vgl. Ziff. 2 der zeichnerischen Festsetzungen).
Als Gebäudehöhe gilt der Schnittpunkt zwischen dem aufgehenden Mauerwerk (Außenwand) und der Oberkante der Attika. Die
Wandhöhe beinhaltet das Maß des Sockels. Staffelgeschosse werden nicht auf die hier definierte Wandhöhe angerechnet.

3. Garagen, Carports, Stellplätze und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

Stellplätze, Garagen, Carports und Nebenanlagen sind mit Ausnahme von Fahrradabstellplätzen und Müllstandorten oberirdisch
unzulässig.

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

Fußwege sind mit wasserdurchlässigen Materialien, wie zum Beispiel wasserdurchlässigen Betonsteinen, Rasenfugenpflaster oder
wassergebundener Decke auszuführen.

5. Immissionsschutzrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

5.1 In den gekennzeichneten Lärmpegelbereichen (Beipläne 1 - 4) müssen Außenbauteile (einschließlich Fenster) von Aufenthalts-
räumen in Wohnungen die folgenden Schalldämmmaße nach DIN 4105 Tab. 8 einhalten. Die Außenbauteile von Haushaltsräumen, 
Küchen und Bädern sind von diesen Anforderungen ausgenommen. Ausnahmsweise kann eine Minderung des erforderlichen 
Schalldämmmaßes auf die unten angegebenen Anforderungen der Lärmpegelbereiche im Rahmen des Baugenehmigungs-
verfahrens auf Grundlage eines Schallschutzgutachtens und unter Einhaltung der DIN 4109 zugelassen werden.
Die Wohn- und Schlafräume sind mit schallgedämmten Lüftungseinrichtungen zu versehen, sofern der schalltechnische 
Verträglichkeitsnachweis im Baugenehmigungsverfahren dies erfordert.

Erforderliches Schalldämmmaß von Außenbauteilen:
Lärmpegelbereich I (LPB I)
(maßgeblicher Außenlärmpegel < 55 dB)
bei Aufenthaltsräumen in Wohnungen
(inkl. Schlaf- und Kinderzimmer) nach DIN 4109, Tab.8: erf. R'w, res = 30 dB

Lärmpegelbereich II (LPB II)
(maßgeblicher Außenlärmpegel 56 - 60 dB)
bei Aufenthaltsräumen in Wohnungen erf. R'w, res = 30 dB
(inkl. Schlaf- und Kinderzimmer) nach DIN 4109, Tab.8: erf. R'w, res = 35 dB

Lärmpegelbereich III (LPB III)
(maßgeblicher Außenlärmpegel 61 - 65 dB)
bei Aufenthaltsräumen in Wohnungen erf. R'w, res = 35 dB
(inkl. Schlaf- und Kinderzimmer) nach DIN 4109, Tab.8: erf. R'w, res = 40 dB

 Lärmpegelbereich IV (LPB IV)
(maßgeblicher Außenlärmpegel 66 - 70 dB)
bei Aufenthaltsräumen in Wohnungen erf. R'w, res = 40 dB
(inkl. Schlaf- und Kinderzimmer) nach DIN 4109, Tab.8: erf. R'w, res = 45 dB

Lärmpegelbereich V (LPB V)
(maßgeblicher Außenlärmpegel 71 - 75 dB)
bei Aufenthaltsräumen in Wohnungen erf. R'w, res = 45 dB
(inkl. Schlaf- und Kinderzimmer) nach DIN 4109, Tab.8: erf. R'w, res = 50 dB

5.2 An den mit             gekennzeichneten Bereichen (Südfassade der Kopfgebäude) sind Außenwohnbereiche (Balkone / Loggien / 
Wintergärten) ohne zusätzliche schallabschirmende Maßnahmen nicht zulässig. Als schallabschirmende Maßnahmen für die 
Außenwohnbereiche können z.B. die Anordnung von zusätzlichen Lärmschutzwänden im Nahbereich oder erhöhte Brüstungen 
vorzusehen sein. Es ist mit den Maßnahmen sicherzustellen, dass für die jeweiligen Außenwohnbereiche 60 dB(A) unterschritten 
werden.

6. Grünordnerische Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)
Für sämtliche durch die Baumaßnahme zu fällenden Bäume, die der Baumschutzsatzung der Stadt Schwerte unterliegen, sind
Ersatzpflanzungen vorzunehmen und zu pflegen.

B Örtliche Bauvorschriften nach BauO NW gemäß § 86 i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB

1. Dachform:
Es ist ein Flachdach (flachgeneigtes Dach) vorzusehen. Staffelgeschosse bzw. Dachaufbauten sind mit einer maximalen Höhe von
3,5 m zulässig. Auf dem westlichen Gebäudeteil des Hauses 1 (vgl.       ) ist kein Staffelgeschoss zugelassen.

2. Freiflächen:
Die Freiflächen sind bis auf den Anteil der notwendigen Erschließung (Fußwege, Tiefgaragenzufahrt, Fahrradabstellflächen) zu
begrünen und dauerhaft zu unterhalten.

III. HINWEISE

1.0 Schutz von Bodendenkmälern
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 Schwerte als Untere Denkmalbehörde und / oder dem LWL - Archäologie für Westfalen, 
Außenstelle Olpe (Tel.: 02761/9375-0, Fax: 02761/93750-20) unverzüglich anzuzeigen und die Entdeckungsstätte mindestens 
3 Werktage in unverändertem Zustand zu erhalten (§§ 15 und 16 DSchG NW), falls diese nicht vorher von den 
Denkmalbehörden freigegeben wird. Der Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist berechtigt, das Bodendenkmal zu bergen, 
auszuwerten und für die wissenschaftliche Forschung bis zu 6 Monate in Besitz zu nehmen (§ 16 Abs. 4 DSchG NW).

2.0 Artenschutz
Die Rodung der Freiflächen muss zwischen dem 1. Oktober und dem 28. Februar erfolgen. Falls dies nicht  möglich ist, ist der 
Gehölzbestand vor Rodungsmaßnahmen auf Nester abzusuchen. Bebrütete Nester sind unbedingt zu schützen.

Vor erforderlichen Baumfällungen sind Kontrollen in Bezug auf die potentielle Nutzung als Fledermausquartier durchzuführen. 
Die Kontrollen haben kurzfristig vor der Fällung zu erfolgen.

Vor Beginn der Abrissarbeiten der Gebäude hat eine Prüfung auf Fledermausbesatz zu erfolgen. Die Gebäudekontrollen haben 
kurzfristig vor dem Abriss zu erfolgen. Der Abriss ist außerhalb der Wochenstubenzeit (April bis Mitte August) durchzuführen. 
Sofern Tiere bei den Kontrollen festgestellt werden, ist ein Abriss erst möglich, wenn sich die Tiere von selbst aus dem 
Gebäude entfernt haben.

Es wird empfohlen, Quartiere für Gebäude bewohnende Vögel und Fledermäuse zu schaffen.

3.0 Kampfmittel
Innerhalb des Geltungsbereichs des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans kann das Vorhandensein von im Erdreich 
verbliebenen Kampfmitteln nicht völlig ausgeschlossen werden. Die Arbeiten sind sofort einzustellen und der 
Kampfmittelbeseitigungsdienst zu verständigen, wenn der Erdaushub außergewöhnliche Verfärbungen aufweist oder 
verdächtige Gegenstände beobachtet werden.

4.0 Wasserwirtschaft
Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans liegt in der Wasserschutzzone IIIA, im Einzugsgebiet der 
Wassergewinnungsanlage Schwerte.

Die geplante Tiefgarage ist in wasserundurchlässigem Beton auszuführen oder gegen drückendes Grundwasser abzudichten. 
Der wasserundurchlässige Beton bzw. die Abdichtung gegen drückendes Grundwasser ist bis zur zukünftigen GOK 
hochzuziehen. Die Tiefgarageneinfahrt sowie gegebenenfalls vorgesehene Lichtschächte oder weitere Tiefgaragenzugänge 
von außen sind in die Gebäudeabdichtung mit einzubeziehen.

Zur Gewährleistung der Standfestigkeit der Baugrubenwände ist eine geschlossene Wasserhaltung über Vakuumfilter 
erforderlich. Ergänzend ist eine offene Wasserhaltung über einen bauzeitlichen Schotterflächenfilter notwendig. Zur 
Minimierung der erforderlichen Wasserhaltungsarbeiten wird empfohlen, die Baumaßnahmen zu Zeiten niedriger 
Grundwasserstände im Spätsommer/Frühherbst durchzuführen. Darüber hinaus sollten unmittelbar vor Beginn der 
Neubaumaßnahmen an verschiedenen Stellen Baggerschürfe angelegt bzw. ergänzend Aufschlussbohrungen abgeteuft 
werden, um die Grundwasserstände zum Zeitpunkt der Bauarbeiten zu erkunden (vgl. Bodengutachten).

Innerhalb des Geltungsbereichs des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist aus wasserwirtschaftlicher Sicht (hohe 
Grundwasserstände) die Verwertung und der Einsatz von Sekundärbaustoffen (Recycling-Baustoffe/Bauschutt, industrielle 
Reststoffe) und Bodenmaterialien der Qualität Z 1.1, Z 1.2 oder Z 2 der LAGA Boden, Stand 2004 im Straßen- und Erdbau als 
Trag- und Gründungsschichten, zur Geländemodellierung oder Verfüllung ausgeschlossen. Für diese Zwecke sind 
ausschließlich natürliche Baustoffe wie z.B. Gesteinsschotter oder Gesteinsplitt bzw. Bodenmaterialien der Verwertungsklasse 
Z 0 der LAGA Boden (aktueller Stand) zugelassen.

Gemäß § 49 Wasserhaushaltsgesetz sind jegliche Tiefbauarbeiten, die sich unmittelbar oder mittelbar auf die Bewegung, die 
Höhe oder die Beschaffenheit des Grundwassers auswirken können, einen Monat vor Baubeginn dem Kreis Unna, Untere 
Wasserbehörde, schriftlich anzuzeigen. Dies gilt insbesondere für unterkellerte Gebäude, die im 
Grundwasserschwankungsbereich liegen. Sollten für diese Bauvorhaben bauzeitliche Grundwasserabsenkungen erforderlich 
werden, ist hierfür statt der Anzeige nach § 49 Wasserhaushaltsgesetz direkt eine wasserrechtliche Erlaubnis nach § 8 
Wasserhaushaltsgesetz zu beantragen. Für dauerhafte Grundwasserabsenkungen mit Einleitungen in das Kanalnetz kann für 
Gebäudedrainagen keine Erlaubnis in Aussicht gestellt werden.

5.0 Einsehbarkeit von DIN-Vorschriften
Soweit in diesem Planverfahren auf DIN-Vorschriften Bezug genommen worden ist, können diese DIN-Vorschriften bei Bedarf 
im Stadtplanungsamt der Stadt Schwerte eingesehen werden.

Rechtsgrundlagen
§§ 7 und 41 der Gemeindeordnung für das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 14. Juli 1994 (GV. NRW. S.666), zuletzt geändert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
25. Juni 2015 (GV. NRW. S. 496)

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 
(BGBl. I S. 2414), zuletzt geändert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBl. I S. 1722)

Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23. Januar 1990 (BGBl. I S. 132), zuletzt geändert durch Gesetz vom 11. Juni 2013 (BGBl. I S. 1548)

Verordnung über die Ausarbeitung der Bauleitpläne und die Darstellung des Planinhaltes 
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990 
(BGBl. I 1991 S. 58), zuletzt geändert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBl. I S. 1509)

Bauordnung für das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung - BauO NRW) in der Fassung der 
Bekanntmachung vom 1. März 2000 (GV. NRW. S. 256), zuletzt geändert durch Artikel 2 des Gesetzes 
vom 20. Mai 2014 (GV. NRW. S. 249)
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I. ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN NACH DEM BAUGESETZBUCH (BAUGB) UND DER
BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BAUNVO)

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Allgemeines Wohngebiet

2. Maß der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 i. V. m. § 9 Abs. 3 BauGB)
 0,4 Grundflächenzahl (§ 16 Abs. 2 BauNVO)
 1,2 Geschossflächenzahl (§ 19 Abs. 2 BauNVO
 III Zahl der Vollgeschosse als Höchstmaß

 GH Gebäudehöhe als Höchstmaß 

3. Bauweise, Baugrenze (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Baugrenze

4. Bindungen für Bepflanzungen und für die Erhaltung von Bäumen, Sträuchern und
sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nrn. 25a und b BauGB)

zu erhaltender Baum

5. Weitere Festsetzungen, sonstige Darstellungen
Grenze des räumlichen Geltungsbereiches
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen, z. B. von Baugebieten, oder Abgrenzung des Maßes der 
Nutzung innerhalb eines Baugebietes

 TGa Tiefgarage
Vermaßung
Nordpfeil
siehe Textliche Festsetzungen

6. Festsetzungen auf Grundlage der Landesbauordnung (BauO NRW)
FD Flachdach

7. Bestandsdarstellung 8. Füllschema Nutzungsschablone
Flurstücksgrenze, Grenzpunkt
Flurstücksnummer
Bestandsgebäude
Nebengebäude Bestand
Hausnummern
entfallendes Gebäude
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 23
"Klimaschutzsiedlung Lohbachstraße"
Planteil 1/2: Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Satzung 

Stadt: Verfasser:  Vorhabenträger:

Übersichtsplan (ohne Maßstab)

Stadt Schwerte

gez.

gez. Godland
gez. gez. gez.

gez. gez. gez. gez.

L.S. L.S.
L.S.

L.S. L.S. L.S. L.S.


