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Begrindung Teil A - Stadtebauliche Begrindung der Planungsziele

1 Einfihrung
1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt nordwestlich der Schwelmer Innenstadt und sudlich der Bahnanlage.
Die Flache hat eine Grol3e von ca. 1,8 ha.

Das Gebiet wird im Westen durch die Carl-vom-Hagen-Stral3e, im Suden durch die Vikto-
riastralle (L 726), im Osten durch die Potthoffstral3e und Ddinghauser StralRe und im Nor-
den durch ein angrenzendes Grundstiick mit gewerblicher Nutzung begrenzt (Déinghauser
Stralle Hausnummer 37). Hierbei liegt der Knotenpunkt ,Am Ochsenkamp / Viktoriastralle
| Carl-vom-Hagen-Strale“ innerhalb des Plangebietes.

Der Geltungsbereich ist in der Planzeichnung eindeutig abgegrenzt.

1.2 Anlass, Erforderlichkeit und Zielsetzung der Planung

Im Marz 2018 hat der Rat der Stadt Schwelm die Fortschreibung des Einzelhandelskon-
zepts beschlossen. Die im Rahmen des Konzepts erarbeitete Analyse hat u. a. aufgezeigt,
dass der Grof3teil der vorhandenen Lebensmittelmérkte auf Schwelmer Stadtgebiet Uber
eine nicht (mehr) zukunftsfahige GroR3e verfigt und sich am jeweiligen Standort nicht neu
aufstellen kann. Um die bisherig flachendeckend vorhandene Nahversorgung nachhaltig
zu sichern, wird daher das ,Zassenhaus-Gelande“ als erganzender Nahversorgungs-
standort vorgeschlagen, auf dem die Ansiedlung / Neuaufstellung von zwei grof3flachigen
Discountern mdglich sein soll. Der Bebauungsplan Nr. 106 beabsichtigt somit, dieses Ziel
des Einzelhandelskonzepts in Planungsrecht zu tbertragen. Im Rahmen des Einzelhan-
delskonzepts wurde bereits darauf hingewiesen, dass die Ansiedlung eines Vollsortimen-
ters bzw. eines Drogeriemarkts an diesem Standort zum Schutz des Innenstadtzentrums
ausgeschlossen werden soll.

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des seit 2009 rechtskréftigen Bebau-
ungsplans Nr. 80 ,Viktoriastrale“. Dieser setzt dort flir den westlichen Teil der Flache ein
Gewerbegebiet und fur den ostlichen Teil ein Mischgebiet fest. Die beabsichtigte Nutzung
von zwei Discountern ist auf Basis des rechtskraftigen Bebauungsplans nicht méglich, so
dass die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 106 erforderlich ist. Der aufzustellende Be-
bauungsplan Nr. 106 setzt auf dem Areal ein Sondergebiet fest, so dass sich auf dem Ge-
lande zwei grol3flachige Einzelhandelsbetriebe ansiedeln konnen.

Ziele der Planung sind

©®Verbesserung der Nahversorgung durch die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben
® Schutz der Zentren vor stadtebaulich unvertraglichen Einwirkungen

© Sicherung der ErschlieRung.

1.3 Verfahren

Der Rat der Stadt Schwelm hat in seiner Sitzung am 05.07.2018 den Aufstellungsbe-
schluss des Bebauungsplanes Nr. 106 "Zassenhaus-Geldnde" gem. § 2 (1) BauGB ge-
fasst.

Die offentliche Bekanntmachung zum Aufstellungsbeschluss fand in der Zeit vom
30.07.2018 bis einschliel3lich 10.08.2018 statt.
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Mit dem Aufstellungsbeschluss wurde das Bauleitplanverfahren Nr. 106 "Zassenhaus-
Gelande" eingeleitet.

Die fruhzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB und die friihzeitige
Beteiligung der Behtrden gemaf § 4 (1) BauGB hat stattgefunden.

Zur offentlichen Auslage wird das Plangebiet des Bebauungsplans um den sidwestlich
gelegenen Knotenpunkt ,Am Ochsenkamp / Viktoriastral’e / Carl-vom-Hagen-Stralle“ er-
weitert, da hier die Umgestaltung des Knotenpunktes zu einem Kreisverkehr vorgesehen
ist.

1.4 Bestandssituation

Das Geléande diente in der Vergangenheit als Produktionsstandort fir Haushaltsgeréate aus
Holz und Metall. Bedingt durch die Aufgabe der Nutzung vor mehreren Jahren hat sich das
Areal als Brachflache entwickelt und die auf der Flache befindlichen baulichen Anlagen
werden seither nicht genutzt bzw. entfernt. Die ehemaligen Gewerbegebaude sind stark
verfallen und bauféllig. Einige Dacher sind eingestirzt. Neben typischer Vegetation der
Industriebrachen stehen im Osten des Plangebietes auch altere Geholze. Die Erschlie-
Rung erfolgt durch die VictoriastraRe. Ein Anschluss des bisherigen Betriebsgeléandes an
die Ddinghauser Stral3e im Osten ist ebenfalls gegeben. Das Plangebiet grenzt zwar an
die Carl-vom-Hagen-Stral3e im Westen, ein verkehrlicher Anschluss besteht hier aufgrund
der Topografie allerdings nicht. Dieser Bereich des Plangebiets befindet sich in privatem
Eigentum.

Unmittelbar am stdostlichen Rand des Plangebiets im Kreuzungsbereich Viktoriastral3e /
Schutzenstral3e befindet sich ein Wohngeb&aude. Das Grundstick befindet sich in privatem
Eigentum.

Bei der studwestlichen Erweiterungsflache des Plangebietes handelt es sich um den Kno-
tenpunkt ,Am Ochsenkamp / ViktoriastralRe / Carl-vom-Hagen-Stral3e“, an dem die Viktori-
astralRe in die vorfahrtsberechtigte Strale Am Ochsenkamp - Carl-vom-Hagen-Stral3e
einmindet. Die stadtischen Verkehrsgrundstiicke sind heute schon so grol3 bemessen, so
dass der geplante Umbau des Knotenpunktes zu einem Kreisverkehr ohne Flachenerwei-
terung stattfinden kann.

Nordlich des Plangebiets liegt ein Gewerbebetrieb dessen Gebaude teilweise grenzstan-
dig errichtet wurden und somit an die bisherigen Betriebsgebaude im Plangebiet baulich
anschlie3en.

Hieran anschlie3end befindet sich die DB-Hauptstrecke zwischen Wuppertal und Hagen.
Die Bahnstation Schwelm mit den Anschliissen der Regionalbahn und S-Bahn liegt in etwa
600 m fuBlaufiger Entfernung in Ostlicher Richtung.
Ostlich des Plangebietes an der Doinghauser StraRe und der SchiitzenstralRe liegt ein
gemischt genutzter Bereich mit Gewerbebetrieben, Wohngeb&duden und Gastronomie.
Sudlich der Viktoriastralie stehen Uberwiegend Wohngebaude auf.
Westlich der Carl-vom-Hagen-Stral3e liegt eine Brachflache, auf der zur Zeit die Errichtung
einer Lehrrettungswache geplant ist.

2 Planungsrechtliche Situation
2.1 Landes- und Regionalplanung

Zielsetzung der Landesplanung ist eine nachhaltige Entwicklung, welche soziale und 6ko-
nomische Raumanspriche mit o©kologischen Erfordernissen in Einklang bringt. Die
Grundsatze und Ziele der Raumordnung und Landesplanung werden im Landesentwick-
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lungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) und im Regionalplan (Gebietsentwicklungs-
plan Regierungsbezirk Arnsberg - Teilabschnitt Oberbereiche Bochum und Hagen) darge-
stellt.

Nach 8§ 1 Abs. 4 des Baugesetzbuchs (BauGB) hat sich die kommunale Bauleitplanung
den Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen. Die fur das Planvorhaben
anzuwendenden Ziele sind u.a. in den nachfolgend erlauterten Programmen und Planen
benannt.

2.1.1 Landesentwicklungsplan (LEP NRW)

Der Landesentwicklungsplan NRW (LEP NRW) ist am 8. Februar 2017 in Kraft getreten
(Anderung Juli 2019).

Nach dem Anhang 1 des LEP NRW ist Schwelm im Rahmen der zentralortlichen Gliede-
rung als Mittelzentrum dargestellt.

Die im Landesentwicklungsplan NRW formulierten Ziele sind von 6ffentlichen Stellen ge-
mald Raumordnungsgesetz als "Erfordernisse der Raumordnung" bei anderen Planungen
und Entscheidungen zu berlcksichtigen. Der LEP enthalt Festlegungen fur den gesamten
Siedlungsraum, welche fur die hier vorliegende Planung zu beriicksichtigen sind.

Grundsatzlich gelten:
6.1-1 Ziel: Flachensparende und bedarfsgerechte Siedlungsentwicklung

Die Siedlungsentwicklung ist flachensparend und bedarfsgerecht an der Bevdlkerungsent-
wicklung, der Entwicklung der Wirtschaft, den vorhandenen Infrastrukturen sowie den na-
turraumlichen und kulturlandschaftlichen Entwicklungspotentialen auszurichten. (...)

6.1-5 Grundsatz: Leitbild "nachhaltige europaische Stadt"

Die Siedlungsentwicklung soll im Sinne der "nachhaltigen européaischen Stadt" kompakt ge-
staltet werden und das jeweilige Zentrum starken. Regional- und Bauleitplanung sollen
durch eine umweltvertragliche, geschlechtergerechte und siedlungsstrukturell optimierte
Zuordnung von Wohnen, Versorgung und Arbeiten zur Verbesserung der Lebensqualitat
und zur Reduzierung des Verkehrsaufkommens beitragen. (...)

6.1-6 Grundsatz: Vorrang der Innenentwicklung

Planungen und MafRnahmen der Innenentwicklung haben Vorrang vor der Inanspruchnah-
me von Flachen im Aul3enbereich. Die gezielte Erhaltung und Neuschaffung von Freifla-
chen im Innenbereich aus stadtebaulichen Griinden ist hiervon unbenommen.

Die Mobilisierung von Bauflachen obliegt den Gemeinden im Rahmen ihrer Selbstverwal-
tung. Hierzu stehen den Gemeinden die entsprechenden Instrumente des BauGB zur Ver-
fugung. Die stddtebauliche Innenentwicklung dient nicht nur dem Flachensparen, der Ver-
kehrsvermeidung und der siedlungsrdumlichen Nutzungs- und Gestaltqualitét, sie ist auch
hinsichtlich der Betriebs- und Unterhaltungskosten insbesondere der technischen Infra-
struktur fir die Gemeinden in der Regel kostenginstiger als die Inanspruchnahme von Frei-
flachen im Auf3enbereich. In der Summe dient die Innenentwicklung der Erhaltung eines
grof3raumig Ubergreifenden Freiraumverbundsystems und ist insofern von Utberortlicher Be-
deutung.

6.1-7 Grundsatz: Energieeffiziente und klimagerechte Siedlungsentwicklung

Planungen von neuen Siedlungsflachen und des Umbaus bzw. der Sanierung von Sied-
lungsgebieten sollen energieeffiziente Bauweisen, den Einsatz von Kraft-Warme-Kopplung
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sowie Mdglichkeiten der passiven und aktiven Nutzung von Solarenergie und anderen er-
neuerbaren Energien begunstigen. (...)

6.2-1 Grundsatz: Ausrichtung auf zentralortlich bedeutsame Allgemeine Siedlungs-
bereiche

Die Siedlungsentwicklung in den Gemeinden soll auf solche Allgemeine Siedlungsbereiche
ausgerichtet werden, die tber ein raumlich geblindeltes Angebot an offentlichen und priva-
ten Dienstleistungs- und Versorgungseinrichtungen verfigen (zentralortlich bedeutsame
Allgemeine Siedlungsbereiche). (...)

Der Bebauungsplan Nr. 106 "Zassenhaus-Gelande" widerspricht diesen Zielen und
Grundsatzen nicht. Es wird eine bereits baulich in Anspruch genommene Flache im Innen-
bereich so kompakt wie moéglich tGberplant. Das Vorhaben wird innerhalb eines planerisch
bereits festgelegten bzw. dargestellten Siedlungsbereichs verwirklicht und so der Zielset-
zung des Vorrangs der Innenentwicklung vor AuRenentwicklung entsprochen. Die Nutzung
von Solarenergie wird ermoglicht und durch eine Festsetzung zur Hohe baulicher Anlagen
auch gefordert.

Der LEP NRW nennt folgende fiir diese Planung relevante Ziele und Grundsatze fur den
grof3flachigen Einzelhandel:

6.5-1. Ziel Standorte des grof3flachigen Einzelhandels nur in Allgemeinen Siedlungs-
bereichen

Kerngebiete und Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsver-
ordnung dirfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen
dargestellt und festgesetzt werden.

6.5-2 Ziel Standorte des grof¥flachigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsor-
timenten nur in zentralen Versorgungsbereichen

Dabei dirfen Kerngebiete und Sondergebiete flr Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur:

(10 in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

(i) in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stadtebaulich integrierten Lagen, die
aufgrund ihrer raumlichen Zuordnung sowie verkehrsmafRigen Anbindung fir die Versorgung der
Bevolkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs erfillen sollen,

dargestellt und festgesetzt werden.

Ausnahmsweise dirfen Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des 8§ 11 Absatz 3 Baunut-
zungsverordnung mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten auch auf3erhalb zentraler
Versorgungsbereiche dargestellt und festgesetzt werden, wenn nachweislich:

Q) eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen oder siedlungsstruk-
turellen Grinden, insbesondere der Erhaltung gewachsener baulicher Strukturen oder der Rick-
sichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild, nicht moglich ist und

Q) die Bauleitplanung der Gewahrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten dient und

(i) zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden.
6.5-3: Ziel Beeintrachtigungsverbot

Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fir Vorha-
ben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Sortimen-
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ten darfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt
werden.

Der Bebauungsplan Nr. 106 "Zassenhaus-Gelande" widerspricht diesen Zielen nicht. Das
Vorhaben wird innerhalb eines allgemeinen Siedlungsbereichs verwirklicht. Das Einzel-
handelskonzept fur die Stadt Schwelm schlagt in seinem Standortkonzept die Entwicklung
des erganzenden Nahversorgungsstandortes "Zassenhaus" im Planbereich des Bebau-
ungsplans vor, auf dem die Ansiedlung von bis zu zwei Discountern maglich sein soll.

21.2 Regionalplan

Der Regionalplan fur den Regierungsbezirk Arnsberg legt das Plangebiet sowie die sudli-
che, 6stliche und westliche Umgebung als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) fest. Nord-
lich angrenzend wird ein Gewerbe- und Industriebereich (GIB) festgelegt.

Ausschnitt aus dem Gebietsentwicklungsplan Regierungsbezirk Arnsberg - Teilabschnitt
Oberbereiche Bochum und Hagen; Blatt 5:

Dem Regionalverband Ruhr (RVR) ist am 21.10.2009 per Gesetz die Regionalplanung als
staatliche Aufgabe fur sein Verbandsgebiet Gibertragen worden. Der RVR erarbeitet dem-
entsprechend zurzeit als zustandige Planungsbehérde den Regionalplan Ruhr fir die ge-
samte Metropole Ruhr. Der Regionalplan Ruhr 16st perspektivisch die bisherigen Teilab-
schnitte der Regionalplane der Bezirksregierungen in Arnsberg, Dusseldorf und Munster
und den regionalplanerischen Teil des Regionalen Flachennutzungsplanes (RFNP) der
Planungsgemeinschaft Stadteregion Ruhr ab.

In Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung, d. h. Ziele, die in einem Raumord-
nungsplan wie dem Regionalplan Ruhr festgelegt sind, der sich noch im Aufstellungsver-
fahren befindet und noch keine Rechtskraft hat, sind zu bertcksichtigen. In Aufstellung
befindliche Grundsatze der Raumordnung sind dagegen nicht zu bertcksichtigen.

Am 06.07.2018 hat die Verbandsversammlung des RVR den Erarbeitungsbeschluss ge-
fasst. Mit der formellen Einleitung des Verfahrens sind die Ziele des Regionalplans Ruhr
als sonstige Erfordernisse der Raumordnung im Sinne des 8 3 Abs. 1 Nr. 4 ROG in der
Abwagung zu bertcksichtigen.
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Ausschnitt aus dem Regionalplan Ruhr zum Zeitpunkt der 6ffentlichen Auslegung 2018;
Blatt 29 (Hinweis: der obere Rand stellt den Blattschnitt zu Blatt 27 dar und ist daher heller
tberlagert):

Die zeichnerische Festlegung des Entwurfs fiir das Plangebiet als Allgemeiner Siedlungs-
bereich stellt keine Veranderung gegenuber dem Regionalplan fur den Regierungsbezirk
Arnsberg dar und widerspricht nicht den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 106. Im
Unterschied zum Regionalplan fur den Regierungsbezirk Arnsberg wird im Entwurf des
Regionalplan Ruhr auch nérdlich angrenzend Allgemeiner Siedlungsbereich dargestellt.

Fur das Planverfahren besonders relevante textliche Festlegungen des Regionalplans
Ruhr sind:

Gelenkte Siedlungsentwicklung im abgestuften Siedlungssystem
1.3-1 Ziel Siedlungsentwicklung auf Siedlungsbereiche konzentrieren

Die Siedlungsentwicklung der Kommunen hat sich innerhalb der festgelegten Siedlungsbe-
reiche zu vollziehen.

Allgemeine Siedlungsbereiche (ASB)
1.4-1 Ziel Nutzungskonforme Entwicklung in ASB sichern

Die ASB sind fir Flachen fur Wohnen, wohnvertragliches Gewerbe, Wohnfolgeeinrichtun-
gen und offentliche und private Dienstleistungen sowie fir siedlungszugehérige Grin-,
Sport-, Freizeit und Erholungsflachen vorzuhalten.

In den ASB sind Nutzungen auszuschlie3en, die mit den in Satz 1 genannten Nutzungen
nicht vereinbar sind.

Grof¥flachiger Einzelhandel

1.11-1 Ziel Standorte des grof3flachigen Einzelhandels nur in Allgemeinen Siedlungs-
bereichen

Kerngebiete und Sondergebiete fur Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO durfen nur
in Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden.

1.11-2 Ziel Standorte des grof¥flachigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kern-
sortimenten nur in zentralen Versorgungsbereichen

Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des 8 11 Abs. 3 BauNVO mit zen-
trenrelevanten Kernsortimenten durfen nur

@ in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

© in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stadtebaulich integrierten Lagen, die
aufgrund ihrer rdumlichen Zuordnung sowie verkehrsméRigen Anbindung fir die Versor-
gung der Bevolkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs er-
fullen sollen,
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dargestellt und festgesetzt werden.

Zentrenrelevant sind

© die Sortimente gemaf Anlage 1 zu Kapitel 6.5 des LEP NRW und

©® weitere von der jeweiligen Kommune als zentrenrelevant festgelegte Sortimente (ortstypi-
sche Sortimentsliste).

1.11-9 Grundsatz Einzelhandelskonzepte

Zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung, zur Starkung der Zen-
tren und Stadtteilzentren sowie zur regionalen Abstimmung Uberdrtlich bedeutsamer Pla-
nungen und MalRnahmen im Bereich Einzelhandel sollen die Kommunen kommunale und
regionale Einzelhandelskonzepte erarbeiten und regelmafig fortschreiben.

Einzelhandelskonzepte sollen im Rahmen von Planungen und MaRnahmen in die Abwa-
gung eingestellt werden.

1.11-11 Grundsatz Abstimmung zentraler Versorgungsbereiche

Vorhandene zentrale Versorgungsbereiche sollen gestarkt und geschuitzt werden. Neu ge-
plante zentrale Versorgungsbereiche und die geplante Erweiterung bestehender zentraler
Versorgungsbereiche im Sinne von Ziel 1.11-2, Satz 1 sollen mit der Regionalplanungsbe-
hdrde abgestimmt werden.

1.11-12 Grundsatz Anbindung an den OPNV

Die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fur Vorhaben i.S.
des § 11 Abs. 3 BauNVO soll an Standorten erfolgen, die an den o6ffentlichen Personen-
nahverkehr angeschlossen sind.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 106 entsprechen den Anforderungen des § 1
Abs. 4 BauGB (Anpassung der Bauleitplanung an die Ziele der Raumordnung). Die Fest-
setzungen dieses Bebauungsplanes entsprechen auch den in Aufstellung befindlichen Zie-
len des Entwurfs des Regionalplans Ruhr und sind entsprechend aus den Festlegungen
des Entwurfs des Regionalplans Ruhr entwickelt. Die Planung vollzieht sich innerhalb ei-
nes festgelegten allgemeinen Siedlungsbereichs. Sie entspricht sowohl hinsichtlich Stand-
ort als auch hinsichtlich der Dimensionierung (Verkaufsflache) den Aussagen des Einzel-
handelskonzeptes der Stadt Schwelm. Sie liegt innerhalb des im Einzelhandelskonzept
raumlich abgegrenzten Nahversorgungsstandortes "Zassenhaus" und starkt die Nahver-
sorgung. Das Einzelhandelskonzept geht davon aus, dass die Entwicklung als erganzen-
der Nahversorgungsstandort mit maximal zwei Discountern keine zentralen Versorgungs-
bereiche beeintrachtigt. Auszuschlie3en sind die Errichtung eines Drogeriemarktes und
eines Supermarktes als Vollsortimenter.

Der Regionalverband Ruhr hat mit Schreiben vom 29.08.2018 die Anpassungsfahigkeit
der im Parallelverfahren verlaufenden 29. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt
Schwelm an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung gem. 8§ 34 Landesplanungs-
gesetz bestatigt. Diese Einschatzung steht allerdings unter dem Vorbehalt der Einreichung
und Bewertung der weiteren Unterlagen: zeichnerische Darstellung, Begrindung und Gut-
achten. Der Regionalverband gibt folgende Einschatzungen:

o Das Vorhaben liegt im Regionalplan innerhalb eines Allgemeinen Siedlungsbereichs
(ASB). Somit steht die 29. Flachennutzungsplananderung im Einklang mit dem Ziel 6.5-1
LEP NRW.

o Das Vorhaben liegt nicht innerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs. Allerdings
greifen hier die Ausnahmeregelungen des Ziel 6.5-2 LEP NRW. Diese sind gutachterlich
und in der Begriindung zum Flachennutzungsplan zu bestétigen.
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o In der 29. Anderung des Flachennutzungsplans sind die genaue Zweckbestimmung
des Sondergebietes und die maximalen Verkaufsflachenzahlen anzugeben.

Im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung wurde eine absatzwirtschaftliche Auswirkungs-
analyse erstellt (BBE 2019). Diese kommt bezlglich der regionalplanerischen Einschéat-
zung des Planvorhabens zu folgendem Fazit:

"Im Hinblick auf die Ziele der Landesplanung kann aus gutachterlicher Sicht die Wahrung
der Ausnahmeregelung von Ziel 6.5-2 LEP NRW geltend gemacht werden. Die zentralen
Versorgungsbereiche in Schwelm kdnnen allein keine flachendeckende Nahversorgung
der Bevolkerung aufrechterhalten. Angesichts fehlender Entwicklungsmoglichkeiten dort
bereits ansassiger Betriebe berucksichtigt die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes
der Stadt Schwelm bereits die Aufnahme des perspektivischen Nahversorgungsstandortes
LZassenhaus® in das Versorgungsnetz. Die seit vielen Jahren brachliegende Flache ist
ausreichend grol3 dimensioniert, weist einen hohen Wohngebietsbezug zum Kernstadtbe-
reich auf und ist im Regionalplan als ASB-Flache dargestellt. Zudem sind auch aus Sicht
der Stadtverwaltung keine weiteren Potenzialflachen mit vergleichbaren Rahmenbedin-
gungen hinsichtlich Grundstiicksgréf3e, Wohngebietsbezug und Regionalplandarstellung
im Kernstadtbereich verfugbar.

Angesichts der fehlenden Mdglichkeiten zur Neuausrichtung bestehender Betriebsstatten,
ware in Schwelm mittelfristig sicherlich mit Betriebsaufgaben zu rechnen, welche eine
deutliche Verschlechterung der Versorgungsausstattung und zumindest in Teilbereichen
auch drohende raumliche Versorgungsdefizite zur Folge hatten. Der Vorhabenstandort
Ubernimmt unter raumlichen und funktionalen Aspekten somit eine wichtige Funktion zur
Neuausrichtung des wohnortnahen Versorgungsnetzes innerhalb des Stadtgebietes von
Schwelm."

Weitere Ausfuhrungen zur Auswirkungsanalyse werden unter Punkt 3 Begrindung der
Planungsziele gemacht (s. u.).

2.2 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan Raum Ennepetal / Gevelsberg / Schwelm des Ennepe-Ruhr-Kreises
enthalt weder in seiner Festsetzungskarte noch in seiner Entwicklungskarte Festsetzun-
gen fir das Plangebiet.

2.3 Stadtokologischer Fachbeitrag

Der Stadtokologische Fachbeitrag (STOB) hat zwei gleichberechtigte Ziele:

©®Erhdhung der Lebensqualitat des Menschen in der Stadt

©®Verbesserung der Lebensbedingungen fir wildlebende Tiere und Pflanzen im Sied-
lungsbereich.

Herzstiick des STOB ist die Darstellung eines Freiraumsystems im besiedelten Bereich
mit Anbindung an die freie Landschaft.

Das Plangebiet ist nicht Teil der im stadtkologischen Fachbeitrag untersuchten Biotope.

2.4  Sonstige Festlegungen

Das Plangebiet liegt weder in einer Wasserschutzzone noch in einem Uberschwem-
mungsgebiet.
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2.5 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan in seiner gegenwartig wirksamen Fassung ist das Plangebiet im
Ostlichen Bereich als gemischte Bauflache und im westlichen Bereich als gewerbliche
Bauflache dargestellt.

Die Entwicklung des Bebauungsplans aus dem Flachennutzungsplan ist nicht moglich.
Deshalb wird im Parallelverfahren der Flachennutzungsplan der Stadt Schwelm geéndert.
Ziel der 29. Anderung ist die Darstellung von Sondergebieten fiir den groRflachigen Ein-
zelhandel fur den Gberwiegenden Teil des Plangebietes des Bebauungsplans.

2.6 Bebauungspléane

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des seit 2009 rechtskraftigen Bebau-
ungsplans Nr. 80 ,ViktoriastraRe“. Dieser setzt dort fir den westlichen Teil der Flache ein
Gewerbegebiet und fur den dstlichen Teil ein Mischgebiet fest. Die beabsichtigte Nutzung
von zwei gro3flachigen Discountern ist auf Basis des rechtskraftigen Bebauungsplans im
Sinne der Zielsetzung der Planung gegenwartig nicht zulassig.

2.7 Einzelhandelskonzept

Die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fur die Stadt Schwelm (Fortschreibung
2018) definiert ein Standortkonzept, eine oOrtliche Sortimentsliste, Ziele fir die Einzelhan-
delsentwicklung und darauf basierende Empfehlungen.

Das hierarchische Standortkonzept definiert folgende Standortbereiche:
©®Hauptzentrum,
®Nahversorgungszentrum,
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®Nahversorgungsstandort,

®Erganzungsstandort Grof3flachiger, nicht zentrenrelevanter Einzelhandel,

® Sonderstandort.

Das Plangebiet wird im Einzelhandelskonzept als Nahversorgungsstandort Zassenhaus
eingestuft. Es wird ausgefuhrt: ,Die Analyse der derzeitigen Nahversorgungsstrukturen hat
allerdings u.a. aufgezeigt, dass der Grof3teil der vorhandenen Lebensmittelmarkte Uber
eine nicht (mehr) zukunftsfahige Grol3e verfugt und sich am jeweiligen Standort nicht neu
aufstellen kann.

Um die bisherig flachendeckend vorhandene Nahversorgung nachhaltig zu sichern, wird
daher das ,Zassenhaus-Gelande® als erganzender Nahversorgungsstandort vorgeschla-
gen, auf dem die Ansiedlung/ Neuaufstellung von bis zu zwei Discountern moglich sein
soll. Die Ansiedlung eines Vollsortimenters bzw. eines Drogeriemarkts an diesem Standort
soll zum Schutz des Innenstadtzentrums hingegen ausgeschlossen werden.

Grundsatzlich priorisiert das Einzelhandelskonzept die Ansiedlung nahversorgungsrele-
vanter Sortimente in den zentralen Versorgungsbereichen. Da dies allein jedoch nicht fur
eine flachendeckende Nahversorgung ausreicht und an einigen Standorten keine Erweite-
rungsmoglichkeiten zur Verfigung stehen, schlagt das Konzept die Einrichtung des neuen
Nahversorgungsstandortes vor: ,Zur Aufnahme der zu erwartenden Neuaufstellungen bzw.
Standortverlagerungen lokal ansassiger Lebensmitteldiscounter wird der rd. 800 Meter
nordwestlich des Stadtzentrums im Kreuzungsbereich von ViktoriastraRe, Am Ochsen-
kamp und Carl-vom-Hagen-StraRe gelegene sudliche Teilbereich des ,Zassenhaus-
Gelandes® vorgeschlagen. Denn die seit vielen Jahren brachliegende Flache ist ausrei-
chend grof3 dimensioniert, weist einen hohen Wohngebietsbezug zum Kernstadtbereich
auf und ist im Regionalplan als ASB-Flache dargestellt.

Zudem sind auch aus Sicht der Stadtverwaltung keine weiteren Potenzialflachen mit ver-
gleichbaren Rahmenbedingungen hinsichtlich Grundstiicksgrée, Wohngebietsbezug und
Regionalplandarstellung im Kernstadtbereich verfiigbar.

An diesem als erganzenden ,Nahversorgungsstandort” in das Zentrenkonzept der Stadt
Schwelm zu bericksichtigende Standortbereich kdnnten bis zu zwei Lebensmitteldiscoun-
ter in marktfahiger GroRendimension untergebracht werden, sofern es sich um die Verla-
gerung bereits in Schwelm vorhandener Filialen handelt und die landesplanerischen Vor-
gaben fir aulB3erhalb zentraler Versorgungsbereiche gelegene Einzelhandelsbetriebe mit
nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten (Ausnahmeregelung Ziel 6.5.2; vgl. S. 66)
gewahrt werden. Ausdrucklich nicht getffnet werden soll der Standort — insbesondere zum
Schutz der nahegelegenen Innenstadt — fur einen Lebensmittelvollsortimenter (Super-/
Verbrauchermarkt/ SB-Warenhaus) und einen Drogeriemarkt.”

Das Einzelhandelskonzept beinhaltet eine ortsspezifische ,Schwelmer Sortimentsliste“ zur
Definition der nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten.

3 Begrindung der Planungsziele

Bei der Aufstellung von Bauleitpléanen sind die 6ffentlichen und privaten Belange gegenei-
nander und untereinander gerecht abzuwagen (8 1 Abs. 6 BauGB). Mal3stab dieser Abwa-
gung ist dabei stets das gesetzlich definierte Ziel der Bauleitplanung, eine nachhaltige
stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialge-
rechte Bodennutzung zu gewahrleisten und dazu beizutragen, eine menschenwirdige
Umwelt zu sichern und die naturlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln,
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sowie den Klimaschutz zu fordern (8 1 Abs. 5 BauGB). Um dieses abstrakte Planungsziel
im jeweiligen Einzelfall umzusetzen, muss ein sachgerechter Ausgleich zwischen den kon-
kret betroffenen Belangen erfolgen.

Mafl3gabe fur die in die Abwagung einzustellenden Belange ist dabei stets das Erforder-
lichkeitsgebot des § 1 Abs. 3 BauGB. Danach hat die Gemeinde Bauleitplane aufzustellen,
sobald und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Dies
bedeutet auch, dass sich die Bauleitplane auf diejenigen Inhalte beschréanken sollen, die
zur Sicherung bzw. Herstellung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung erforderlich
sind.

Wesentliche Zielsetzung ist die Errichtung zweier Lebensmitteldiscounter zur Starkung der
flachendeckenden Nahversorgung innerhalb der Stadt Schwelm. Um die stadtebauliche
Vertraglichkeit der Einzelhandelsansiedlung nachzuweisen, wurde im Rahmen der Bebau-
ungsplanaufstellung eine absatzwirtschaftliche Auswirkungsanalyse erstellt (BBE 2019).

Diese absatzwirtschaftliche Auswirkungsanalyse kommt zu folgendem Fazit:

o Es ist die Errichtung von zwei Lebensmitteldiscountméarkten im Planbereich mit je-
weils maximal 1.400 m2 Verkaufsflache geplant. Die Betreiber der Markte sind in Schwelm
gegenwartig jeweils an drei bzw. zwei Standorten vertreten. Es ist davon auszugehen,
dass im Zusammenhang mit der Errichtung der geplanten Markte jeweils zumindest ein
Bestandsmarkt aufgegeben wird, bei dem die perspektivische Entwicklung am Altstandort
eingeschrankt ist.

[ Die Lebensmitteldiscountméarkte bieten insbesondere nahversorgungsrelevante
Sortimente an (Nahrungs- und Genussmittel / Drogeriewaren). Ziel ist nicht eine Auswei-
tung des Sortimentsangebotes, sondern eine grof3ziigigere Warenprasentation, eine ver-
besserte Kundenfuihrung und eine Optimierung der internen Logistikablaufe zu schaffen.

[ Viele der vorhandenen Lebensmittelmérkte in Schwelm verfigen Uber eine nicht
mehr zukunftsfahige GrélRe und kdnnen sich am aktuellen Standort nicht neu aufstellen.
Das Einzelhandelskonzept eroffnet auf dem ,Zassenhaus-Gelande® die Moglichkeit fur bis
zu zwei Lebensmitteldiscountmarkten sich neu und zukunftsfahig zu positionieren.

[ Zur Realisierung der Planungen ist die Aufstellung eines Bebauungsplans mit der
Festsetzung von Sondergebieten fur grof3flachigen Einzelhandel gem. § 11 Abs. 3 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) notwendig. Durch eine absatzwirtschaftliche Auswirkungs-
analyse sind negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die woh-
nungsnahe Versorgung der Bevolkerung im Sinne von § 11 Abs. 3 Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) auszuschliel3en. Darlber hinaus ist zu bewerten, ob die Planung den Zie-
len und Grundsatzen des Landesentwicklungsplanes Kap. 6.5 (LEP NRW) entspricht.

o Der Nahversorgungsstandort ,Zassenhaus® besitzt eine hohe Bedeutung flur die
Nahversorgung (fuBBlaufiger Einzugsbereich mit rd. 6.600 Einwohnern, Anbindung Sied-
lungsbereich ,Loh®).

[ Als Modellannahme wird die SchlielRung von drei anderen Méarkten fur das Worst-
Case-Szenarios zugrunde gelegt.

[ Die geplanten Markte konnen je rd. 15 % von dem in den nahversorgungsrelevan-
ten Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren verfugbaren Kauf-
kraftpotenzial im Naheinzugsgebiet und 6 % bzw. 7 % im Ubrigen Stadtgebiet binden
(Marktanteil im gesamten Einzugsgebiet rd. 18 %). Der neue Nahversorgungsstandort wird
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damit eine wichtige, aber keine dominierende Rolle im Versorgungsnetz der Stadt
Schwelm Ubernehmen.

o Betroffen werden als raumlich nachstgelegene Standorte das Nahversorgungszent-
rum Oehde und der Netto-Markt an der BahnhofstraRe sein. Fur die unmittelbar an die
Schwelmer Stadtgrenze angrenzenden Wettbewerber in Wuppertal und Ennepetal sind
nur geringe Wettbewerbswirkungen zu erwarten.

o In der Innenstadt von Schwelm ist der Rewe-Markt von einer gewissen Wettbe-
werbsverscharfung betroffen, der allerdings lber eine stabile Marktposition verfiigt. Eine
Betriebsaufgabe dieses Marktes ist nicht abzuleiten. Durch die angekindigte Modernisie-
rung des Schwelm-Centers und die Entwicklung des benachbarten ehemaligen Brauerei-
gelandes ergeben sich vielmehr sehr gute Entwicklungsmaoglichkeiten des Anbieters sowie
des gesamten Innenstadtbereichs. Die Entwicklungsfahigkeit des zentralen Versorgungs-
bereiches Innenstadt wird durch die Planungen somit nicht eingeschrénkt.

o Deutlich starker betroffen sind die Nahversorgungszentren im Stadtgebiet. Die Nah-
versorgungszentren Mollenkotten und Oehde sind von den geplanten Schliel3ungen je ei-
nes Marktes der Betreiber betroffen. Hieraus ergeben sich keine negativen stadtebauli-
chen Folgewirkungen, da die Versorgungsfunktion der Nahversorgungszentren weiterhin
durch einen verbleibenden gro3eren Lebensmittelmarkt aufrechterhalten wird und in bei-
den Fallen fur die aufgegebenen Objekte realistische Nachnutzungsmaoglichkeiten durch
einen anderen Lebensmittelmarkt bestehen.

o Im Nahversorgungszentrum Moéllenkotten wirde nach SchlieBung des Lidl-Marktes
der Anbieter Penny zunéchst alleine die wohnortnahe Versorgung Ubernehmen und kann
so hohere Marktanteile aus dem Umfeld fir sich gewinnen. Allein die Nachnutzung des
alten Lidl-Objektes durch den Markteintritt eines vollstandig neuen Anbieters erscheint an-
gesichts der fortan bestehenden Wettbewerbssituation und begrenzten Potenziale in
Schwelm schwierig. Die wohnortnahe Versorgung in den 6stlich des Stadtzentrums gele-
genen Wohnquartieren und die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereiches
ware nicht in Frage gestellt.

o Im Nahversorgungszentrum Oehde ist die SchlieBung des Aldi-Marktes angedacht,
aufrechterhalten wird die Versorgung dort fortan durch die verbleibende Lidl-Filiale. Auf-
grund der raumlichen Nahe sind durch den neuen Standort ,Zassenhaus” erhdhte wettbe-
werbliche Beeintrachtigungen zu erwarten. Trotz der hohen absoluten Umlenkungseffekte
ist aber zu erwarten, dass der Lidl-Markt als alleiniger Anbieter in diesem Teilbereich auch
zukinftig noch einen etwa durchschnittichen Umsatz generieren wird. Bei Fortbestand
des Lidl-Marktes und einer realistischen Aussicht auf die Nachnutzung des Aldi-Marktes
durch einen anderen Lebensmittelmarkt ist die Funktionsfahigkeit des Nahversorgungs-
zentrums voraussichtlich gegeben. Die Entwicklungsfahigkeit der beiden Nahversorgungs-
zentren ware — auch ohne die Vorhabenplanung — bereits durch die festgestellten fehlen-
den Entwicklungsmdglichkeiten der Bestandsbetriebe limitiert.

o Insgesamt gesehen, wird die flachendeckende Nahversorgung innerhalb der Stadt
Schwelm zukunftsfahig ausgerichtet und langfristig gesichert. Negative Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung im Sinne von 8 11 Abs.
3 BauNVO kdnnen nach den Ergebnissen der Analyse ausgeschlossen werden.
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4 Inhalte der Planung

4.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

Inhalt des Bebauungsplanes ist im Wesentlichen die Festsetzung von Sondergebieten zur
Errichtung von zwei grof3flachigen Einzelhandelsmarkten. Ein vorhandenes Mischgebiet
wird gesichert. Der Bebauungsplan setzt dartiber hinaus u. a. das Mal3 der baulichen Nut-
zung, die Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflachen und Larmschutzmal3ihahmen
fest.

4.1.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 11 BauNVO)
Sondergebiete fir den grof3flachigen Einzelhandel (8 11 BauNVO)

Da sich die geplante Nutzung erheblich von den Baugebietskategorien der 88 2-10 BauN-
VO unterscheidet, erfolgt die Festsetzung von zwei Sondergebiete mit der Zweckbestim-
mung ,groflachiger Lebensmitteldiscounter gem. § 11 BauNVO. Die zulassigen Nutzun-
gen in den Sondergebieten SO 1 und SO 2 unterscheiden sich nicht:

Sonstiges Sondergebiet 1/2 (SO 1/ SO 2) - Zweckbestimmung groRflachiger Le-
bensmitteldiscounter -

Das Sondergebiet dient der Ansiedlung eines grol3flachigen Lebensmitteldiscoun-
ters.

In dem Sondergebiet ist zulassig:
[ Ein grof3flachiger Lebensmitteldiscounter mit einer maximalen Verkaufsflache von
1.400 m2, davon missen mindestens 90 % mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten
belegt sein. Auf der Ubrigen Flache ist der Verkauf von Waren aller Art zul&ssig.

Nahversorgungsrelevante Sortimente gemald der Schwelmer Sortimentsliste der
zentren-, nahversorgungsrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten ge-
mal dem Einzelhandelhandelskonzept fur die Stadt Schwelm:

o Nahrungs- und Genussmittel, Reformwaren, Getranke, Tabakwaren
o Apotheken

o Drogeriewaren, kosmetische Erzeugnisse und Korperpflegemittel

[ Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel

Der Zweck der Sondergebiete besteht jeweils in der Unterbringung eines grol3flachigen
Lebensmitteldiscounters.

Nach aktuellen Planungen handelt es sich um zwei schon in Schwelm anséssige Marktbe-
treiber, die jeweils an drei bzw. zwei Standorten vertreten sind. An verschiedenen Alt-
standorten handelt es sich aus heutiger Sicht um nicht mehr zeitgemafRe Markte, die zu-
dem nur eingeschrankte Entwicklungsmaglichkeiten haben. Daher ist davon auszugehen,
dass im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 106 bzw. der Errich-
tung der Markte auf dem Zassenhaus-Geldnde jeweils zumindest ein Bestandsmarkt auf-
gegeben wird.

Im Einzelhandelskonzept der Stadt Schwelm (Fortschreibung 2018) ist der Standort ,Zas-
senhaus-Gelande“ als erganzender Nahversorgungsstandort eingeordnet worden. Auf
welchem ,bis zu zwei Lebensmitteldiscounter in marktfahiger GroRendimension unterge-
bracht werden [kdnnen], sofern es sich um die Verlagerung bereits in Schwelm vorhande-
ner Filialen handelt [...].°
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Ziel der Sondergebietsfestsetzungen ist die Errichtung von zwei Lebensmitteldiscountern
zur Sicherstellung der wohnungsnahen Grundversorgung in Schwelm auf einer dafir im
Einzelhandelskonzept der Stadt vorgesehenen Flache.

Im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung wurde eine absatzwirtschaftliche Auswirkungs-
analyse erstellt (BBE 2019). Die Untersuchung bestatigt, dass die Markte keine negativen
stadtebaulichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe
Versorgung der Bevdlkerung im Sinne von 8 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
haben. Zudem entspricht die Planung den Zielen und Grundsatzen des Landesentwick-
lungsplanes Kap. 6.5 (LEP NRW).

Der Bebauungsplan Nr. 106 setzt die notwendigen Voraussetzungen hierfir um und trifft
die obigen Festsetzungen zu den zulassigen Sortimenten und den maximalen Verkaufsfla-
chengroéRen.

Mischgebiet (8§ 6 BauNVO)

Im Siudosten des Plangebiets umfasst der Bebauungsplan Nr. 106 das Eckgrundsttick Vik-
toriastral3e / Schutzenstralle. Ebenso wie der bisherige Bebauungsplan Nr. 80 auch, wird
fur den Bereich ein Mischgebiet festgesetzt. Ebenso werden die textlichen Festsetzungen
tbernommen:

Im Mischgebiet sind Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstéatten unzu-
lassig.

4.1.2 Mal3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 BauGB)
Sondergebiete

In den Sondergebieten wird das Mal3 der baulichen Nutzung durch Festsetzung der
Grundflachenzahl GRZ 0,8, der maximalen Baumassenzahl von 10,0 und einer maximalen
Gebaudehdhe von 220,5 m 4. NHN bestimmt. Als textliche Festsetzung gilt:

In den Sondergebieten darf die zulassige Grundflache durch die Grundflachen der
in 8 19 Abs. 4 Nr. 1 bis 3 BauNVO genannten Anlagen bis zu einer Grundflachen-
zahl von 0,9 uberschritten werden.

Die in den Sondergebieten festgesetzte maximale Geb&udehdhe bezieht sich auf
die Normalhohennull (NHN).

Die maximal zulassige Gebaudehthe von 220,5 m 4. NHN darf durch technische
Dachaufbauten und Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energie, z. B. Photovol-
taikanlagen, um bis zu 3.5 m Gberschritten werden.

Als Grundflachenzahl wird mit 0.8 der Hochstwert des 8 17 BauNVO fir sonstige Sonder-
gebiete festgesetzt. Dariiber hinaus ist eine geringfiigige Uberschreitung bis 0,9 zulassig.
Mit dieser Festsetzung wird der Situation des Vorhabens Rechnung getragen. Ziel des
Bebauungsplans ist es, ein nach heutigen Vorstellungen Kunden gerechtes und attraktives
Einzelhandelsangebot zu schaffen. Neben den beiden geplanten Lebensmitteldiscountern
soll auch eine ausreichend grol3e Flache fur Stellplatze inklusive Zufahrt und Rangierfla-
chen der Anlieferfahrzeuge geschaffen werden. Die zur Verfliigung stehende Flache ist
jedoch begrenzt. Daher ist die geringfiigige Uberschreitung der GRZ um bis zu 0,1 ge-
winscht. Diese Regelung ist auch im Sinne des flachensparenden Bauens sinnvoll.
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Als Baumassenzahl wird mit 10,0 der Hochstwert des 8§ 17 BauNVO fur sonstige Sonder-
gebiete festgesetzt.

Durch die Begrenzung der Gebaudeh6he wird eine unmal3stabliche Bebauung, auch be-
zogen auf das Stadtbild, verhindert. Die festgesetzte maximal Gebaudehohe liegt etwas
unterhalb der bestehenden Nachbarbebauung (Gebaude Potthoffstral3e 53: Firsththe
223,10 m 4. NHN). Zudem leitet sich die Festsetzung aus dem bisherigen Bebauungsplan
ab. Im Bebauungsplan Nr. 80 "Viktoriastral3e" wird flr das Gewerbegebiet eine maximale
Gebaudehdhe von 220,5 m Uber NN festgesetzt, die durch technische Aufbauten um bis
zu 3,5m uberschritten werden darf. Diese Festsetzungen wurden tbernommen. Fur das
Mischgebiet setzt der Bebauungsplan, wie im bisherigen Bebauungsplan Nr. 80 auch, kei-
ne Hohenbegrenzung fest.

Mischgebiet

Im Mischgebiet wird das MalR der baulichen Nutzung durch Festsetzung der Grundfla-
chenzahl GRZ 0,6, einer Geschossflachenzahl von 1,2 und der Zahl der maximalen Voll-
geschosse IV bestimmt.

Diese Festsetzungen werden aus dem Bebauungsplan Nr. 80 ibernommen.

4.1.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache (8 9 Abs. 1 BauGB)
Der Bebauungsplan trifft folgende Festsetzungen:

Fur die Sondergebiete wird die abweichende Bauweise festgesetzt. Innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Gebaudeldngen tber 50 m zulassig. Ge-
baude durfen mit oder ohne seitlichen Grenzabstand errichtet werden.

Rettungstreppen und -anlagen, Ver- und Entsorgungsanlagen, Nebenanlagen und
Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO (z.B. Trafostationen) sowie Wer-
beanlagen sind auch aufRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Innerhalb des Geltungsbereichs sind die gemaf3 § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 Abs.
1 BauNVO festgesetzten tberbaubaren Grundstucksflachen durch Baugrenzen bestimmt,
die jeweils ein Baufenster im SO1 und im SO2 bestimmen. Innerhalb des Sondergebietes
SOl ist entlang der nordlichen Grundstiicksgrenze, die gleichzeitig auch die Plangebiets-
grenze darstellt, eine Baulinie festgesetzt. In diesem Bereich ist das bestehende, nérdlich
angrenzende Gewerbegebaude grenzstandig errichtet. Die Festsetzung stellt sicher, dass
auch das neue Gebaude unmittelbar angebaut wird. Somit wird die Festsetzung der Bau-
grenze mit den Belangen des nérdlich angrenzenden Nachbarn begriindet. Seine beste-
hende grenzstandige Bebauung wird hierdurch auch kunftig gesichert.

In den Sondergebieten werden die Uberbaubaren Grundstiicksflichen separat bei den
zwei vorgesehenen Lebensmittelmarkten festgesetzt. Ausgespart bleiben neben den zwi-
schen den Marktgebduden geplanten Stellplatzflachen auch Freiflachen an den Réndern
des Plangebietes.

Im Mischgebiet werden die im Bebauungsplan Nr. 80 festgesetzten tberbaubaren Grund-
stiicksflachen tibernommen.

4.1.4 Ein- und Ausfahrten (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO)

Der Bebauungsplan setzt fest:
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In den Sondergebieten sind Ein- und Ausfahrten ausschlief3lich innerhalb des dafir
festgesetzten Bereichs zulassig. Ausgenommen hiervon sind Notzufahrten sowie
Zufahrten fur Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge.

Zur Sicherstellung der verkehrlichen Belange wird damit zum einen die Zu- und Ausfahrt
auf die Viktoriastral3e geregelt, zum anderen wird die geplante Struktur der Marktbetreiber
nachvollzogen.

Die Lage des Ein- und Ausfahrtsbereichs lasst einen verkehrstechnisch ausreichenden
Abstand zum sldwestlichen Knotenpunkt ,Am Ochsenkamp / Viktoriastralle / Carl-vom-
Hagen-StralRe®. Geplant ist die Errichtung der beiden Marktgebaude je im Westen und Os-
ten des Plangebiets. Die dazwischen liegende Flache ist als Stellplatzanlage mit gemein-
samer Zu- und Ausfahrt auf die Viktoriastral3e vorgesehen. Die Lage des Ein- und Aus-
fahrtsbereichs ist so angeordnet und bemessen, dass separate oder gemeinsame Ein-
und Ausfahrtsbereiche moglich sind. Auch der Lkw-Lieferverkehr nutzt diese Zu- und Aus-
fahrt und wendet innerhalb der geplanten Stellplatzanlage.

4.1.5 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (8§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 6 BauGB)

Im Rahmen des Planverfahrens wurde ein schalltechnisches Prognosegutachten erarbei-
tet um die Larmemissionen der geplanten Markte auf die umgebenden Nutzungen zu un-
tersuchen (Graner + Partner 2019).

Zugrunde gelegt wurde der Neubau zweier Lebensmitteldiscounter mit 175 Stellplatzen.
Die Zu-/ Abfahrt zum Parkplatz erfolgt unmittelbar von der ViktoriastraRe aus und die Wa-
renanlieferung jeweils im nérdlichen Bereich. Im Umfeld der Lebensmitteldiscounter befin-
den sich verschiedene Nutzungen im allgemeinen Wohngebiet und Mischgebiet, so dass
zu prufen ist, ob und ggf. unter welchen Voraussetzungen die Einhaltung der Immissions-
richtwerte der TA Larm gewabhrleistet werden kann. In der Bewertung stellt das Gutachten
fest: "Die durchgefuhrten schalltechnischen Prognoseberechnungen belegen die Einhal-
tung der Immissionsrichtwerte und der Spitzenpegel gemaR TA Larm bei einer Offnungs-
zeit von 07.00 - 21.30 Uhr und Lkw-Warenanlieferungen ab 06.00 Uhr." Voraussetzung
dieser Bewertung sind zwei Malinahmen, die bei der Planung und Errichtung umzusetzen
sind. Der Bebauungsplan trifft entsprechend der Vorgaben die Festsetzungen:

In den Sondergebieten sind die Parkplatz-Oberflachen in einem ebenen Asphaltbe-
lag oder Betonstein ohne Fase auszufihren.

Die Warenanlieferung im Sondergebiet SO 2 ist einzuhausen. Ein Schalldamm-Malf3
von R'w = 25 dB ist einzuhalten.

Der gutachterliche Nachweis bezieht sich allein auf den Tageszeitraum von 6 Uhr bis 22
Uhr. Ab 22 Uhr ist das Befahren der Stellplatzanlage nicht mehr zuldssig. Um den Kunden
vorher einen ausreichenden zeitlichen Spielraum zum Beladen des Fahrzeuges und Aus-
fahren vom Betriebsgelande zu ermdéglichen, sind die Betriebszeiten der Méarkte auf 21:30
Uhr zu begrenzen. Entsprechende Auflagen sind in den Baugenehmigungen auszuspre-
chen.

4.1.6 Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die vorgenommene Verkehrsuntersuchung zum Planverfahren hat die Notwendigkeit ei-
nes Umbaus am Knotenpunkt Am Ochsenkamp / Viktoriastral3e / Carl-vom-Hagen-Stral3e
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ergeben. Geplant ist die Errichtung eines Kreisverkehres, der, unter Berticksichtigung der
durch die geplanten Markte entstehenden Verkehrserzeugung, einen geordneten Ver-
kehrsfluss sicherstellt. Die stadtischen Verkehrsgrundstiicke sind heute schon so grof3
bemessen, so dass der geplante Umbau des Knotenpunktes ohne Flachenerweiterung
stattfinden kann.

Ziel der Festsetzung ist somit die Verbesserung bzw. Sicherstellung der Leistungsfahigkeit
des Knotenpunktes und letztendlich hierdurch die Erschlie3ung der Planvorhaben.

4.2 Hinweise
421 Altlasten

Der Bereich der geplanten Sondergebiete wurde in der Vergangenheit als gewerblicher
Produktionsstandort genutzt. Gemal3 Altlastenauskunft des Ennepe-Ruhr-Kreises sind die
Sondergebiete als Altstandort mit der Kennzeichnung 4709/2056 im Verzeichnis der Fla-
chen mit Bodenbelastungsverdacht eingetragen. Aufgrund dieser Eintragung und der
Vornutzung wurde im Rahmen des Planverfahrens eine Altlastenuntersuchung mit Gefahr-
dungsabschatzung erarbeitet (Mull & Partner 2019). In der Zusammenfassung und gut-
achterlichen Stellungnahme fiihrt das Gutachten aus:

"Im Untersuchungsgebiet wurden Auffillungen vorwiegend flachendeckend in einer Mach-
tigkeit bis 2,20 m angetroffen. Die Auffillungen setzen sich Uberwiegend aus Kkiesig-
sandigen und schwach tonigen Schluffen, kiesigen, schwach schluffigen Sanden sowie
sandigen Kiesen zusammen. Vereinzelt finden sich Fremdbeimengungen an Ziegelbruch,
Aschen, Schlacken, Keramik und Kiesel. Unterhalb der Auffillungshorizonte lagern quarta-
re Verwitterungslehme, die auf den Festgesteinen des Mitteldevons (Kalksteine) auflagern.
Grundwasser wurde wahrend der Feldarbeiten nicht erbohrt.

Ausgewahlte Bodenproben aus den Bereichen der ehem. Metallhalle, Drechslerei und La-
ckiererei wurden auf die nutzungsbedingten Schadstoffe MKW, PAK n. EPA sowie SM incl.
As untersucht. Zusatzlich wurden Auffullungsmaterialien der Aul3enflachen und der Metall-
halle auf den Parameterumfang gemaf LAGA Boden (2004) untersucht.

Der orientierende Vergleich mit den Prifwerten der BBodSchV fur den Direktkontakt Bo-
den-Mensch (Nutzungsart Industrie- und Gewerbeflache) ergab bei den analysierten Pa-
rametern keine Prufwertliberschreitungen. Die Ergebnisse der vorangegangenen Untersu-
chungen kdnnen somit bestatigt werden. Auf Basis dieser Ergebnisse wird somit eine Ge-
fahrdung tber den Pfad Boden - Mensch aktuell nicht abgeleitet.

Fur den Wirkungspfad Boden - Grundwasser wurden - unter Berucksichtigung der Vorgut-
achten - keine relevanten Belastungen fir das Schutzgut Grundwasser festgestellt. Auf-
grund dessen lasst sich aus fachgutachterlicher Sicht kein Gefahrdungspotential tGber den
Wirkungspfad Boden - Sickerwasser - Grundwasser ableiten. Ebenfalls ergeben sich auf-
grund der Analysenergebnisse sowie der geplanten Nutzung keine Gefahrdungen uber
den Wirkungspfad Boden - Nutzpflanze.

Aus umwelttechnischer Sicht bestehen auf Basis der aktuell vorliegenden chemischen
Analysen Einschrankungen fur den Wiedereinbau der Boéden (LAGA Z 2). Die als Z 2 de-
klarierten Bodenmassen aus dem Bereich der Metallhalle sowie dem westlichen Aul3enbe-
reich kbnnen unter Anwendung definierter Sicherungsmal3nahmen in technischen Bau-
werken wieder eingebaut werden. Sofern keine anderweitigen Planungsinstrumente, wie
ein Sanierungsplan nach BBodSchV in Betracht gezogen werden sollen, miissen die als >
Z 2 klassifizierten Bodenmaterialien im Bereich der dstlichen Auf3enflache ordnungsgeman
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gemal der DepV extern entsorgt werden. Eine vorlaufige, orientierende Einstufung des
Bodens erfolgt in die Deponieklasse DK Il gemalR DepV.

Die restlichen untersuchten Bodenhorizonte (Auffillungen) unterhalb der Bodenplatte der
Metallhalle zeigen geringfligig erhdohte Schwermetallgehalte und werden demnach orien-
tierend in die LAGA Z 2-Zuordnungsklasse sowie DK 0 gemalf3 DepV eingestuft.

Fur den Bereich der ehem. Drechslerei (KRB 11) ergibt sich aufgrund eines erhéhten PAK-
und BaP-Wertes eine Einstufung in die LAGA > Z 2-Zuordnungsklasse sowie in die Depo-
nieklasse DK | gemal DepV. Potentielle Bodenmassen aus diesem Bereich missen ana-
log des Bereiches der Metallhalle, ordnungsgemalf3 entsprechend der Deponieverordnung
entsorgt werden.

Im Rahmen einer zukiinftigen Umnutzung ist davon auszugehen, dass bautechnisch be-
dingte Eingriffe in den Boden erfolgen, die die oberflachennahe Bodensituation deutlich
verandern. Oberflachennahe Auffullungen werden hierbei im Wesentlichen bautechnisch
bedingt ausgekoffert und - soweit erforderlich - entsorgt.

Die Erdarbeiten sollten zur Separierung von belasteten und weniger belasteten Boéden
fachgutachtlich begleitet werden. Damit kann zu einer Minimierung der Entsorgungskosten
beigetragen werden.

Sofern zukunftig fir die Untersuchungsflache einer sensiblere Nutzung vorgesehen sein
sollte, ist das Grundstulick vor diesem Umnutzungsszenario neu zu bewerten."

Aufgrund der gutachterlichen Ergebnisse wird flr die Sondergebiete folgender Hinweis
zum Verhalten beim Auffinden von Altlasten aufgenommen:

Gemal Altlastenauskunft des Ennepe-Ruhr-Kreises sind die Sondergebiete als Alt-
standort mit der Kennzeichnung 4709/2056 im Verzeichnis der Flachen mit Boden-
belastungsverdacht eingetragen.

Nutzungsbezogen ergeben sich hieraus keine Konflikte. Ist zukinftig in den Son-
dergebieten eine sensiblere Nutzung vorgesehen, ist eine neue nutzungsbezogene
Bewertung vorzunehmen.

In den Sondergebieten sind Erdarbeiten zur Separierung von belasteten und weni-
ger belasteten Boden fachgutachtlich zu begleiten.

4.2.2 Umgang mit Bodendenkmaélern

Es liegen keine Hinweise auf das Vorkommen von Bodendenkmaélern vor. Da dies jedoch
nie vollstandig ausgeschlossen werden kann, wird folgender Hinweis in den Bebauungs-
plan aufgenommen:

Bei Bodeneingriffen konnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturgeschichtliche
Bodenfunde, d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde, aber auch Verdnderungen und
Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber
auch Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher
Zeit) entdeckt werden.

Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Stadt Lippstadt als Untere Denkmal-
behdrde und / oder dem LWL-Archaologie fur Westfalen, Aul3enstelle Olpe (Tel.
02761/93750; Fax 02761/937520) unverziglich anzuzeigen und die Entdeckungs-
statte mindestens drei Werktage in unverandertem Zustand zu halten (88 15 und 16
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Denkmalschutzgesetz NW), falls diese nicht vorher von den Denkmalbehdrden frei-
gegeben wird. Der Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist berechtigt, das Boden-
denkmal zu bergen, auszuwerten und fir wissenschaftliche Zwecke bis zu 6 Mona-
ten in Besitz zu nehmen (816 Abs.4 DSchG).

423 Artenschutz

Fur den geplanten Abriss der baulichen Anlagen in den Sondergebieten ist im Rahmen
einer Artenschutzprifung (Kuhlmann & Stucht 2019) festgestellt worden, dass die Planung
und die vorgesehenen Nutzungen Verletzungen der Verbotstatbestande des § 44
BNatSchG nicht erwarten lassen und dies auszuschlie3en ist, wenn bestimmte Maf3nah-
men eingehalten werden. Weitere Ausfiihrungen zu den Ergebnissen der Artenschutzpru-
fung werden unten, unter Kapitel "Umweltbelange" gemacht.

Abrissarbeiten wurden inzwischen unter Berucksichtigung der vom Gutachter vorgeschla-
genen MalRnahmen durchgefihrt. Im Bebauungsplan wird ein allgemeiner Hinweis aufge-
nommen:

Fur Geholzfallungen sind die Vorgaben des § 39 BNatSchG zu beachten. Geholz-
fallungen sind in der Zeit zwischen dem 1. Méarz und dem 30. September verboten.

5 Auswirkungen der Planung

51 Flachenbilanz

Gesamtflache ca. 17.940 gm
Mischgebiet ca. 610 gm
Sondergebiete ca. 13.800 gm
Uberlagernd:

- tberbaubare Grundstucksflachen ca. 5.470 gm
Offentliche Verkehrsflachen ca. 3.530 gm
5.2  Verkehr

Im Rahmen des Planverfahrens wurde eine Verkehrsuntersuchung erstellt (Brilon Bondzio
Weiser 2019). Aufgabe war es, die Anbindung des Bauvorhabens in der Viktoriastral3e /
Carl-vom-Hagen-Stral3e in Schwelm zu prifen. In der Zusammenfassung und gutachterli-
chen Stellungnahme wird die Untersuchung wie folgt beschrieben:

"Auf dem ehemaligen ,Zassenhaus-Gelande“ sind zwei Discounter geplant. Die neue
Grundstlickszufahrt ist an der Viktoriastral3e vorgesehen.

Zur Ermittlung des bereits vorhandenen Verkehrsaufkommens im Bereich des Bauvorha-
bens wurde am Donnerstag, dem 05.07.2018 in den Nachmittagsstunden eine Knoten-
stromerhebung durchgefuhrt. Zur Berucksichtigung der allgemeinen, vom Bauvorhaben
unabhéangigen Verkehrsentwicklung wurden die Zahlergebnisse anschlieRend pauschal
um 10 % erhoht. Das zuséatzliche Verkehrsaufkommen der geplanten Nutzungen wurde
auf der Grundlage gebrauchlicher Kennziffern zum Zusammenhang zwischen Flachennut-
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zung und Verkehrserzeugung in Abstimmung mit dem Auftraggeber und der Stadt
Schwelm berechnet.

Fur den verursachten Quell- und Zielverkehr des Bauvorhabens wurde die Anbindungssi-
tuation geprift. Aufgrund der prognostizierten Verkehrsbelastungen ist ein Aufstellbereich
in der ViktoriastralR3e erforderlich. Im Bestandsquerschnitt ist bereits ein separater Links-
abbiegestreifen bis zum 6stlich benachbarten Knotenpunkt vorhanden, sodass auf3er der
Herstellung einer Grundstickseinfahrt einschliel3lich der erforderlichen Markierungsmal3-
nahmen kein baulicher Eingriff in den Querschnitt vorgenommen werden muss.

Im weiteren Verlauf der Untersuchung wurde bekannt, dass auf der gegeniberliegenden
Seite der Carl-vom-Hagen-Stral3e eine DRK-Lehr-Rettungswache geplant wird. Die zu-
kunftig induzierenden Verkehrsbelastungen wirken sich auf die betrachteten Knotenpunkte
aus und sind daher in der vorliegenden Untersuchung zu den prognostizierten Verkehrsbe-
lastungen des Einzelhandels (Planfall 1) als weiterer Planfall 2 zu bertcksichtigen. Die
hierfir ermittelten Verkehrsbelastungen in der Spitzenstunde filhren aber nur zu einer zu-
satzlichen Zunahme in Hohe von ca. 2 % des Verkehrsaufkommens an den betrachteten
Knotenpunkten.

Mit den prognostizierten Verkehrsbelastungen wurden Berechnungen zur Kapazitat und
zur Verkehrsqualitat anhand der daftr vorgegebenen Verfahren aus dem Handbuch fir die
Bemessung von Stral3enverkehrsanlagen HBS (vgl. FGSV, 2015) durchgefihrt.

An dem vorfahrtgeregelten Knotenpunkt Am Ochsenkamp / Viktoriastral3e / Carl-vom-
Hagen-StralRe wurde fur die aktuelle Nachmittagsspitze gerade noch eine Verkehrsqualitat
der Stufe D (,ausreichend®) berechnet. Bereits im Prognose-Nullfall ist die Leistungsfahig-
keit beeintrachtigt (QSV E — mangelhaft). Bereits im Planfall 1 kommt es zur Uberlastung
(QSV F — ungeniigend). Sofern die angenommene Entwicklung des Verkehrsaufkommens
bis zum Planungshorizont 2030 nicht eintritt, kann fir die prognostizierte Verkehrsbelas-
tung an dem Knotenpunkt noch eine Verkehrsqualitat der Stufe E (,mangelhaft‘) nachge-
wiesen werden. Als geeignete MalRnahme, die das Verkehrsaufkommen effektiv und ver-
kehrssicher abwickeln kann, wird die Signalisierung des Knotenpunktes empfohlen. Mit
einem zusatzlichen Rechtsabbiegestreifen in der 6stlichen Zufahrt (Viktoriastral3e) kann
bei einer signalisierten Betriebsform eine Verkehrsqualitat der Stufe C (,befriedigend®) im
Prognose-Nullfall sowie in den beiden Planfallen nachgewiesen werden.

Am vorfahrtgeregelten Knotenpunkt Viktoriastral3e / Potthoffstral3e / Schitzenstral3e std-
Ostlich des Bauvorhabens kann das Verkehrsaufkommen zur Nachmittagsspitze in der
Analyse mit einer Verkehrsqualitat der Stufe B (,gut) und in der Prognose (Planfall 1 und
2) mit einer Verkehrsqualitat der Stufe D (,ausreichend) abgewickelt werden.

Fur die geplante Anbindung des Bauvorhabens an die Viktoriastral3e kann in beiden Plan-
fallen eine gute Verkehrsqualitat (QSV B) nachgewiesen werden.

Mit den hier empfohlenen MalRnahmen kann eine leistungsfahige und verkehrssichere An-
bindung des Bauvorhabens an das Stral3ennetz gewahrleistet werden."

Dariiber hinaus wurde die Errichtung eines Kreisverkehres am Knotenpunkt Am Ochsen-
kamp / Viktoriastrafl3e / Carl-vom-Hagen-Stral3e gepruft und den bisherigen Ergebnissen
gegenuber gestellt. Auch mit einem Kreisverkehr ist eine leistungsfahige und verkehrssi-
chere Anbindung sichergestellt. Aufgrund dieser Einschatzungen ist nun die Errichtung des
Kreisverkehres vorgesehen und das Plangebiet wurde entsprechend erweitert. In Abstim-
mung mit Strallen NRW als StralRenbaulasttrager der Stralie Am Ochsenkamp / Carl-vom-
Hagen-StralRe, der Stadt Schwelm und dem von den Investoren der beiden Markte beauf-
tragten Ingenieurbtro wird nun die konkrete Baumal3hahme geplant. Durch die Festset-
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zung einer Verkehrsflache im Bebauungsplan ist die spatere Errichtung des Kreisverkehrs
vorbereitet.

Damit wird davon ausgegangen, dass die ErschlieBung des Plangebietes und der geplan-
ten Markte gesichert ist. Im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages soll die konkrete
Umsetzung gesichert werden.

5.3 Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebiets erfolgt Uber die in den umgebenden Strafl3en
vorhandenen Netze.

Es handelt sich hier um die Umnutzung eines bereits bebauten und erschlossenen Gelan-
des, das an die offentliche Kanalisation angeschlossen ist. Eine Pflicht zur Versickerung
oder Verrieselung gemal § 44 Abs. 1 des Landeswassergesetzes NRW (LWG) i. V. m. §
55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes in den zur Zeit geltenden Fassungen, gilt somit
nicht.

Zudem wurde im geotechnischen Bericht (Mull + Partner 2019) festgestellt, dass die Vo-
raussetzungen fur eine sichere Versickerung aufgrund der geringen Durchlassigkeit der

Boden (kf << 1 x 10'6) aus bodenmechanischer Sicht i.S. der technischen Regelwerke
nicht gegeben sind. Aufgrund der Karstsituation sollte zudem von konzentrierten Wasser-
zuleitungen abgesehen werden, um das Entstehen neuer Transportwege / Sickerwege im
Boden auszuschliel3en.

54 Bodenordnende MalRnahmen

Es sind keine weiteren bodenordnenden MafRnahmen erforderlich.

6 Kosten und Finanzierung

Kosten der Planung sind durch die Investoren der geplanten Einzelhandelsmarkte zu
tbernehmen. Darlber hinaus sind UmbaumalRnahmen bei Verkehrsanlagen vorzuneh-
men. Kosten der MalRnahmen sind ebenso durch die Investoren zu tragen.

Planungs- und Erschlie3ungskosten fallen fur die Stadt Schwelm nicht an.

7 Umweltbelange
7.1  Eingriffsregelung

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens wurde ein Umweltbericht erarbeitet, der eine Er-
mittlung des Eingriffs in Natur und Landschaft sowie der erforderlichen Kompensation ent-
halt.

Als Ausgangszustand ist der heute rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 80 "Viktoriastral3e
anzuhalten. Dieser setzt flr das Gewerbegebiet eine GRZ von 0,8 und fur das Mischgebiet
eine GRZ von 0,6 fest. GemalR BauNVO ist im Mischgebiet eine Uberschreitung der GRZ
bis 0,8 grundsatzlich zul&ssig.

Da der Bebauungsplan Nr. 106 "Zassenhaus-Gelande" Sondergebiete mit einer GRZ von
0,8 und der Uberschreitungsmoglichkeit bis 0,9 festsetzt, muss in den Sondergebieten mit
einer Erhéhung der Versiegelung um 0,1 gerechnet werden. Die bisherige Situation im
Mischgebiet andert sich nicht.
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Zudem setzt der Bebauungsplan im sidwestlichen Randbereich eine 6ffentliche Verkehrs-
flache fest. Die betroffenen stadtischen Grundstiicke sind heute schon als Verkehrsflachen
genutzt bzw. vorgesehen. Innerhalb dieser stadtischen Grundstticke ist nun die Errichtung
des Kreisverkehrs geplant. Somit andert sich an der derzeitigen Situation nichts. Die inne-
re Aufteilung der Verkehrsflache ist nicht ndher zu betrachten, da auch kinftig generell
Anderung moglich sein sollen.

7.2 Artenschutz

Die fur den geplanten Abriss der baulichen Anlagen in den Sondergebieten erstellte Arten-
schutzprufung kommt zu folgendem Ergebnis:

"Der stark baufallige gewerbliche Gebaudebestand auf dem Geléande an der Viktoriastral3e
in Schwelm soll abgerissen werden. Die Baume auf dem Grundstlck sind zu fallen. Das
Plangebiet soll im Zuge des B-Planes Nr. 80 einer neuen Nutzung zugefuhrt werden.

Der Planungsraum liegt im Blattschnitt des Quadranten 2 des Messtischblattes 4709 -
Wuppertal-Barmen. Fur den Quadranten sind im Informationssystem des LANUV fur den
betroffenen Lebensraumtyp Gebaude potentielle Vorkommen von planungsrelevanten Ar-
ten aus den Artengruppen Vogel und Reptilien benannt. Zudem ist die nicht benannte Ar-
tengruppe der Fledermause zu betrachten, da im Ennepe-Ruhr-Kreis 8 Arten nachgewie-
sen sind.

Die Ortsbesichtigung und Begehung der Gebaude ergab keine Hinweise auf Vorkommen
von Fledermausen oder Vogeln an oder in den Gebauden.

Aufgrund der GroR3e des Bestandes und der zahlreichen, nicht zuganglichen potentiellen
Sommer- oder Zwischenquartieren fur Gebaude bewohnende Fledermause werden in Ka-
pitel 8 MalRnahmen abgeleitet, die Verletzungen der Verbotstatbestande vermeiden.

Unter Beachtung der zeitlichen Vorgaben sind planungsrelevante Fledermausarten oder
planungsrelevante und sonstige Vogelarten durch die Abrissmaf3hahme nicht betroffen, so
dass Betroffenheiten und Verletzungen von Verbotstatbestdnden auszuschliel3en sind.

Damit ist sichergestellt, dass durch die Abrissmalinahme
o keine Tiere verletzt oder getotet werden (entspr. 8 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG),

[ keine Tiere wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten so gestdort werden, dass sich der Erhaltungszustand der lokalen Popu-
lation verschlechtert (entspr. § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG),

o keine Fortpflanzungs- oder Ruhestétten aus der Natur entnommen, beschéadigt oder
zerstort werden, ohne dass deren 6kologische Funktion im raumlichen Zusammenhang
erhalten bleibt (entspr. 8 44 Abs. 1 Nr. 3i. V. m. § 44 Abs. 5 BNatSchG).

Kenntnisdefizite, die weitere, vertiefende faunistische Untersuchungen erforderlich ma-
chen, konnten nicht festgestellt werden."

Im Gutachten vorgeschlagene MalRnahmen zur Vermeidung und Minderung sowie zum
vorgezogenen Ausgleich sind:

"Sollten im Zuge der Abrissarbeiten doch Fledermause aufgefunden werden, so ist unver-
zuglich die Untere Naturschutzbehtérde des Ennepe-Ruhr-Kreises zu informieren.
Der seit Jahren nicht mehr genutzte Gebaudebestand weist keine frostfreien bzw. frostar-
men Bereiche auf, die von der Zwergfledermaus oder anderen Geb&ude bewohnenden
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Arten als Winterquartier genutzt werden kénnten. Daher ist der Abriss wahrend der Winter-

ruhephase (Oktober/November bis Marz/April) durchzufihren.
Auch die Schlingnatter halt zwischen Oktober/November und Marz/April Winterruhe. Damit
liegt der einzuhaltende Abrisszeitraum in der Winterruhephase.

Fur die erforderlichen Gehdlzfallungen sind die Vorgaben des 8§ 39 BNatSchG zu beach-
ten.
Geholzfallungen sind in der Zeit zwischen dem 1. Marz und dem 30. September verboten."

7.3 Vertraglichkeit der Planung mit FFH- und Vogelschutzgebieten

Das Plangebiet liegt nicht in einem FFH- oder Vogelschutzgebiet. Betroffenheiten des Net-
zes ,Natura 2000“ bzw. von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung (GGB) liegen
nicht vor.

7.4 Umweltbericht

Gem. 88 2 und 2a BauGB wurde eine Umweltprifung durchgefihrt und ein Umweltbericht
erarbeitet. Der Umweltbericht liegt als Teil B dieser Begriindung als gesondertes Doku-
ment vor.

8 Gutachten

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 106 wurden die folgenden gutachter-
lichen Untersuchungen angefertigt:

[ Kuhlmann & Stucht GbR: Artenschutzprifung (ASP) Stufe I/l zum Abriss des Ge-
baudekomplexes im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 80 ,Viktoriastralle“, Schwelm. Bo-
chum, 29.06.2018.

o Brilon Bondzio Weiser Ingenieurgesellschaft fur Verkehrswesen mbH: Verkehrsun-
tersuchung zum Bauvorhaben in der Viktoriastral3e / Carl-vom-Hagen-Stral3e in Schwelm.
Bochum, Juli 2019.

[ Graner + Partner Ingenieure: Schalltechnisches Prognosegutachten Neubau zweier
Lebensmitteldiscounter in Schwelm. Gladbach, 04.07.2019.

o Mull & Partner Ingenieurgesellschaft: Neubau Lebensmittelverbrauchermarkte, Vik-
toriastral’e Schwelm - Geotechnischer Bericht -. Hagen, Juni 2019.

o Mull & Partner Ingenieurgesellschaft: BV Neubau Lebensmittelverbrauchermarkte,
Viktoriastralie Schwelm - Bodenuntersuchungen - Altlastenuntersuchung / Gefahrdungs-
abschatzung -. Hagen, Juli 2019.

[ BBE Handelsberatung: Auswirkungsanalyse zur geplanten Ansiedlung von Le-
bensmitteldiscountmérkten an der Viktoriastr./ Carl-vom-Hagen-Str. in Schwelm. Koln, April
2019.

o Kuhlmann & Stucht GbR: Begriindung Teil B - Umweltbericht zum Bebauungsplan
Nr. 106. Bochum, 2019.





