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Teil A

1. Einflihrung
1.1. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das ca. 1,3 ha grofRe Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 205 ,Erweiterung Zweiradcenter
Markgraf" liegt im Schwerter Ortsteil Geisecke, Gemarkung Geisecke, Flur 1. Das Plangebiet
umfasst die Flurstlicke 993, 994 sowie 1014 und wird begrenzt durch:

e die Unnaer Strale im Norden,

e das Flurstick 932 im Osten,

e durch die Stralle Zwischen den Wegen und das Flurstiick 1016 im Siden,
e durch die Flursticke 1019 und 944 im Westen.

Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ist der nachfolgenden Ubersicht zu entnehmen:
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Abbildung 1: Ubersichtsplan mit raumlichem Geltungsbereich (ohne MaRstab)
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1.2. Anlass und Erforderlichkeit der Planung

Das Zweiradcenter Markgraf ist ein seit 1965 ansassiger Familienbetrieb in der Stadt
Schwerte. Erdffnet wurde das Geschaft in einem kleinen Ladenlokal in der Friedensstralle,
1998 erfolgte ein Umzug in den Gewerbepark Geisecke, der mit einer deutlichen Vergréferung
einherging. Aufgrund der dynamischen Entwicklung des Fahrradmarktes plant das Zwei-
radcenter Markgraf & Linn erneut eine VergroRerung der Verkaufsfliche am Standort
Schwerte. Hintergrund ist, dass das Fahrrad als Fortbewegungsmittel insgesamt immer mehr
an Bedeutung gewonnen hat, insbesondere die Nachfrage nach E-Bikes ist in den letzten Jah-
ren deutlich gestiegen und hat das Sortiment um rd. 80 % erweitert. Derzeit kbnnen Produkte
teils nur zur 50 % im Ausstellungsraum ausgestellt werden, fir ein Beratungsgesprach mit
anschlieender Probefahrt muss das Fahrrad/E-Bike erst aus den umliegenden Gebauden
geholt werden. Durch die Mobilitatswende ist auRerdem das Interesse an der Warengruppe
Lastenrader gestiegen, die aufgrund ihrer Grole das Zwei- bis Dreifache an Ausstellungs-
flache bendtigen. Um den neuen Herausforderungen und der weiter stetig wachsenden Nach-
frage nach Fahrradern gerecht werden und dauerhaft gegen grofde Investoren und Ketten be-
stehen zu kdnnen, ist die Verkaufsflache zu vergréRern.

Der Standort befindet sich im Gewerbepark Geisecke, der stdlich der Unnaer Straflte und
westlich der Geisecker Talstral3e liegt. Neben dem Fahrradfachmarkt sind unterschiedlichste
Unternehmen angesiedelt wie Lebensmittelméarkte, ein Fitnessstudio, ein Fachhandel fur Tier-
nahrung sowie ein Getrankemarkt. Das Gebiet ist bereits vollstandig bebaut und erschlossen.

Zur Realisierung der BetriebsvergroRerung ist es vorgesehen, das Gebaude ,Zwischen den
Wegen 10 zu 2.000 m? Verkaufsflache umzubauen. Da auch der Service immer wichtiger
wird, soll das Gebaude ,Zwischen den Wegen 8 raumlich erweitert und komplett als Service-
Center genutzt werden. So kénnen die logistisch erforderlichen Lagerflachen auf dem Grund-
stuck ,Zwischen den Wegen 12% wo sich derzeit bereits die Werkstatt des Unternehmens be-
findet, realisiert werden. Mit dem Vorhaben wird die Schwelle zur GroRflachigkeit (d.h. mehr
als 800 m? Verkaufsflache) tiberschritten. Der rechtskréaftige Bebauungsplan Nr. 151 ,Gewer-
bepark Geisecke* setzt die betreffende Flache als Gewerbegebiet fest. Entsprechend des §
11 Abs. 3 BauNVO ist gro3flachiger Einzelhandel nur in Kerngebieten oder in fur sie festge-
setzten Sondergebieten zulassig. Demzufolge ist fiir den betreffenden Bereich die Aufstellung
eines neuen Bebauungsplanes mit entsprechenden Festsetzungen erforderlich, der den be-
stehenden Bebauungsplan in dem Bereich ersetzt.

Im Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Schwerte ist die betreffende Flache als gewerbliche
Bauflache dargestellt. Erforderlich ist hier eine entsprechende Anderung des Flachennut-
zungsplanes zu einer Sonderbauflache, sodass der Bebauungsplan aus den kinftigen Dar-
stellungen des Flachennutzungsplans entwickelt wird. Die vorgesehene 23. Anderung des Fla-
chennutzungsplans erfolgt im Parallelverfahren, gleichzeitig mit der Aufstellung des Bebau-
ungsplans.

Ziel des Bauleitplanverfahrens ist es, eine angemessene Verkaufsflachenerweiterung und da-
mit den langfristigen Erhalt des etablierten inhabergeflihrten Fahrradmarktes zu sichern, wel-
cher zu den funktionstragenden Anbietern und wichtigen Frequenzerzeugern im Nahversor-
gungszentrum Geisecke gehort.
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1.3. Verfahrensart

Der Ausschuss fur Planen, Bauen und Wohnen des Rates der Stadt Schwerte hat in seiner
Sitzung am 13.12.2023 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 205 ,Erweiterung Zwei-
radcenter Markgraf" gemaRl § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen. Mit dem Aufstellungsbeschluss
soll das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes formlich eingeleitet werden, um die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Erweiterung des Fachmarktes zu schaffen. Das
Verfahren wird nach den allgemeinen Vorschriften zur Bauleitplanung ohne Anwendung des
vereinfachten oder beschleunigten Verfahrens durchgefiihrt. Fir die Belange des Umwelt-
schutzes ist gemal § 2 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 2a Abs. 1 Nr. 2 BauGB eine Umweltpriifung
durchzufiihren. Darin werden die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt
und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet. Der entsprechende Umweltbericht bil-
det als Teil B einen gesonderten Teil dieser Begrindung.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Schwerte stellt das Plangebiet als gewerbliche
Bauflache dar. Die 23. Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt im Parallelverfahren.

Nachster anstehender Verfahrensschritt ist die frihzeitige Beteiligung gemaf §§ 3 Abs. 1 und
4 Abs. 1 BauGB.
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2. Planungsrechtliche Situation

2.1. Landesentwicklungsplan

Die Stadt Schwerte ist in der zeichnerischen Darstellung zum Landesentwicklungsplan Nord-
rhein-Westfalen als Mittelzentrum festgelegt.

Mit dem Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen bestehen Ziele und Grundsatze der
Raumordnung, die im Rahmen des Bauleitplanverfahrens in der Abwagung beachtet (Ziele)
bzw. berlcksichtigt (Grundsatze) werden mussen. Im Hinblick auf das Planvorhaben sind fol-
gende Ziele aus Abschnitt 6.5 »Grof¥flachiger Einzelhandel« zu bertcksichtigen:

Ziel 6.5-1 Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen:

,Kerngebiete und Sondergebiete filir Vorhaben i. S. des § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung
ddrfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und
festgesetzt werden.”

Nach dem Regionalplan Ruhr befindet sich das Vorhabenareal im Allgemeinen Siedlungsbe-
reich (ASB). Dort sind Einzelhandelsvorhaben zulassig.

Ziel 6.5-2 Zentrenrelevante Kernsortimente: Standorte nur in zentralen Versorgungsbe-
reichen

,Dabei diirfen Kerngebiete und Sondergebiete flir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur:

e in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

e in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stddtebaulich integrierten Lagen,
die aufgrund ihrer rdumlichen Zuordnung sowie verkehrsméfigen Anbindung fir die
Versorgung der Bevidlkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder langfristigen
Bedarfs erfiillen sollen,

dargestellt und festgesetzt werden.
Zentrenrelevant sind
e die Sortimente gemél Anlage 1und

e weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente (orts-
typische Sortimentsliste).

Das Planvorhaben befindet sich im bestehenden Zentralen Versorgungsbereich »Nahversor-
gungszentrum Geisecke«. Die Sortimentsliste mit Einordnung des Kernsortiments »Fahrrader
und technisches Zubehdr« als zentrenrelevant ist dem Anhang beigefligt. Dem Erfordernis der
Raumordnung wird entsprochen.

Ziel 6.5-3 Beeintrdachtigungsverbot

,Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fiir Vorhaben
im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Sortimenten dlir-
fen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintréachtigt werden.”
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Entsprechend der Analyse durch Junker + Kruse (2024) werden durch das Planvorhaben
keine wesentlichen Beeintrachtigungen auf zentrale Versorgungsbereiche ausgeldst (vgl. Ka-
pitel 4.2). Das Vorhaben ist demnach konform zu diesem Ziel des LEP.

Insgesamt ist das Planvorhaben kongruent zu den relevanten Zielen und Grundsatzen des
LEP NRW 2019. Mit Schreiben vom 18.03.2024 stellt der Regionalverband Ruhr die Bestati-
gung der Anpassung der Planung an die Ziele der Raumordnung in Aussicht.

2.2. Regionalplan

Im Regionalplan Ruhr fiir den Regionalverband Ruhr (RVR) aus dem Jahr 2024 wird der ge-
samte Planungsbereich als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) mit erganzender Freiraum-
funktion ,Grundwasser- und Gewasserschutz dargestellt. Entsprechend des LEP NRW ist
grol¥flachiger Einzelhandel nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen (ASB) zulassig. Gemal
Grundsatz 1.9-1 RP Ruhr liegt ein Einzelhandelskonzept mit Sortimentsliste vor. Der Geltungs-
bereich liegt im Zentralen Versorgungsbereich »Nahversorgungszentrum Geisecke«. Zudem
erfolgt die Ausweisung des Sondergebietes gemall Grundsatz 1.9-2 RP Ruhr an einem Stand-
ort, der an den Offentlichen Personennahverkehr angeschlossen ist. Die Bushaltestelle
»Schulberg« ist fuBlaufig erreichbar. Die Planung stimmt demnach mit den regionalplaneri-
schen Vorgaben Uberein.

Der Bereich liegt innerhalb des festgesetzten Wasserschutzgebiets Dortmunder Energie und
Wasser (DEW), in der Wasserschutzzone IlIA. Gemal Ziel 2.10-1 RP sind alle Planungen und
Mafnahmen ausgeschlossen, die die Wasservorkommen nach Menge und Gute einschran-
ken oder gefahrden. Dies ist mit dem Erweiterungsvorhaben des Fahrradfachmarktes nicht
der Fall.
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Regionalplan Ruhr (schwarze Strichlinie = Lage des Plangebietes)
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2.3. Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz

Zu den Vorgaben der Regional- und Landesplanung gehdért auch der landeribergreifende
Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz (BRPH), der am 01.09.2021 in Kraft getreten
ist. Der Bundesraumordnungsplan zum Hochwasserschutz soll das Wasserrecht unterstutzen
und ergadnzen und dient dazu den Hochwasserschutz zu verbessern. Die Ziele und Grundsatze
des BRPH sind im Rahmen der Bauleitplanung explizit zu priifen und zu berlcksichtigen. Fur
die Planung sind insbesondere die nachfolgenden Ziele und Grundsatze relevant:

Ziel 1.1.1: Hochwasserrisikomanagement

Im Plangebiet befinden sich weder stehende noch offene FlieRgewasser und das Plangebiet
liegt auRerhalb festgesetzter Uberschwemmungsgebiete. Auch liegt das Plangebiet nicht im
Hochwasserrisiko- oder -gefahrenbereich. Es besteht kein erhéhtes Hochwasserrisiko.

Ziel 1.2.1: Klimawandel und -anpassung

Die Starkregengefahrenkarte NRW zeigt bei einem extremen Ereignis punktuell Wasserhdhen
von bis zu 1 m an. Das Niederschlagswasser sammelt sich in dem Fall in den angelegten
Retentionsmulden der AulRenanlagen. An den ndrdlichen Gebaudekanten sind nur geringe
Einstauhdhen von bis zu 30 cm ohne nennenswerte FlieRgeschwindigkeiten dargestellt. Durch
das Erweiterungsvorhaben wird die Starkregengefahr nicht weiter erhéht. Die Retentionsmul-
den im Plangebiet bleiben erhalten, zudem hat die Dachbegriinung das Ziel, Regenwasser zu
speichern und Abflussspitzen zu mindern.

Grundsatz 11.1.1: Schutz vor Hochwasser

Hochwassergefahren- bzw. -risikokarten beinhalten keine Darstellungen, in Summe sind keine
negativen Auswirkungen von Hochwassern auf das Plangebiet zu erwarten, sodass beson-
dere Festlegungen zum Hochwasserrisikomanagement entbehrlich sind.

2.4. Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) wird fur das ganze Stadtgebiet aufgestellt und enthalt die sich
aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung nach
den voraussehbaren Bedurfnissen der Gemeinde in den Grundzigen. Seine Darstellungen
sind nicht parzellenscharf und nur behérdenverbindlich.

Der derzeit wirksame Flachennutzungsplan (rechtskraftig seit 30.12.2004) stellt das gesamte
Gewerbegebiet Geisecke als gewerbliche Bauflache gem. § 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO dar. Aus-
nahmen bilden die beiden Sondergebiete ,Einzelhandel” (Teilbereich BP Nr. 151 angrenzend
an den Anderungsbereich und Mdbeleinzelhandel BP Nr. 130 B). Im Norden schlieRen sich
Wohnbauflachen (Nord-Ost) und Flachen fir die Landwirtschaft (Nord-West) an. Im Westen
befindet sich eine Grunflache.

Da die Darstellungen des FNP von den geplanten Festsetzungen der Bebauungsplanande-
rung abweichen und somit den Bestimmungen des § 8 Abs. 2 BauGB entgegenstehen, ist
demnach fiir das Plangebiet eine Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich, um die
Planung auch auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung abzusichern.
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In einem Parallelverfahren gemaf § 8 Abs. 3 BauGB wird die 23. Flachennutzungsplanande-
rung vorgenommen. Hierbei wird die im Geltungsbereich befindliche gewerbliche Bauflache
als Sonderbauflache mit Zweckbestimmung »Fahrradfachmarkt « und 2000 m? Verkaufsflache
dargestellt.
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan (schwarze Strichlinie = Plangebietsabgrenzung)

2.5. Bebauungspldne

Der Planbereich liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 151 ,Ge-
werbepark Geisecke®, welcher am 05.04.1996 Rechtskraft erlangte. Entsprechend der dama-
ligen Darstellung im FNP ist das Plangebiet als Gewerbegebiet GE festgesetzt worden. Dar-
uber hinaus wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 und eine Geschossflachenzahl (GFZ)
von 1,6 fur den Planbereich festgesetzt. Erganzend werden maximal zwei Vollgeschosse mit
einer maximalen Traufhéhe von 8,0 m und einer Dachneigung von bis zu 22° festgesetzt. Die
Baufenster werden mit Baugrenzen definiert, dazwischen befinden sich Flachen zum Anpflan-
zen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen. Im nordéstlichen Teilbereich (au-
Rerhalb des in Rede stehenden Bebauungsplans Nr. 205) wird ein Sondergebiet fir groflfla-
chige Einzelhandelsbetriebe im Untergeschoss sowie Dienstleistungsbetriebe, Verwaltungs-,
Buro- und Praxenraume, Jugendeinrichtungen, Begegnungsstatten und Einrichtungen mit
kirchlichen, kulturellen, sozialen oder gesundheitlichen Zwecken im Obergeschoss festge-
setzt. Der Bebauungsplan Nr. 151 setzt zudem eine 6ffentliche Grinflache ,Bolzplatz®, private
Grunflachen als Ausgleichsflachen sowie einen Ful3- und Radweg entlang der stdlichen Plan-
gebietsgrenze fest.

10



Stadt Schwerte - Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 205
~Erweiterung Zweiradcenter Markgraf* (Vorentwurf)

G
|

§ AR

GE I 08
Th=800m DN=22°

GE U 08
Th=800m DNZ 220

GE 1 08
Th=B00m DNZ

. Rlurg
i Ausgleichsflache
. Prvate Grinfldche

e 0 AL!Sg(EIEf\SﬂuEhE
— Flur ¢ Private Griinfliiche

Abbildung 4: Bebauungsplan Nr. 151 ,,Gewerbepark Geisecke”
(mit Umrandung Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 205)

Da mit dem Erweiterungsvorhaben des Betriebes auf rd. 2.000 m? Verkaufsflache die Schwelle
der GrofR¥flachigkeit Uberschritten wird, ist das Vorhaben in einem Gewerbegebiet gemaf
BauNVO nicht zulassig. Auch ist eine Neuordnung der Anlieferung im Bereich des Pflanzstrei-
fens vorgesehen, welcher entfallen muss. Aus diesem Grund ist die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 205 erforderlich, welcher den Planbereich als Sondergebiet festsetzt. Der Be-
bauungsplan Nr. 151 wird in diesem Teilbereich von dem in Aufstellung befindlichen Bebau-
ungsplan Nr. 205 ersetzt.

Der Bebauungsplan Nr. 130 A "Gewerbegebiet Geisecke Nord" setzt 6stlich des Bebauungs-
planes Nr. 151 weitere eingeschrankte Gewerbegebiete fest. Im naheren Umfeld befinden sich
zudem die rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 4 "Am Wiesenberge", Nr. 192 "Im Westfelde"
und Nr. 107 "Dorfstraf3e", welche sudlich der Bahntrasse allgemeine Wohngebiete und nérdli-
cher der Unnaer Stral3e ein reines Wohngebiet festsetzen.

2.6. Landschaftsplan

Der Landschaftsplan Nr. 6 des Kreises Unna (rechtskraftig seit 27.11.1998) weist westlich des
Plangebietes das Landschaftsschutzgebiet (LSG) 8 ,Schwerte-Ost* und sudlich des Plange-
bietes das LSG 9 ,Ruhrtal-Ost“ sowie das Naturschutzgebiet (NSG) 7 ,Bahnwald“ aus. Fir
das Plangebiet selbst bestehen keine Festsetzungen. Landschaftsplanerische Belange stehen
dem Vorhaben demnach nicht entgegen.
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3. Beschreibung der Bestandssituation
3.1. Stadtraumliche Einbindung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich im Ortsteil Geisecke und ist norddst-
lich der Schwerter Innenstadt, zwischen den Bahngleisen im Siiden und der Unnaer Stralle
im Norden gelegen. Das Plangebiet ist Teil des Nahversorgungszentrums bzw. des Gewerbe-
gebietes Geisecke.

Abbildung 5: Luftbild (rote Linie = Plangebietsabgrenzung)

Kartengrundlage: Land NRW (2024) — ,Datenlizenz Deutschland — Zero* (https://www.govdata.de/dl-de/zero-2-0)

Im Osten und Suden schlieRen sich im unmittelbaren Umfeld weitere gewerbliche Nutzungen
an (z.B. Lebensmittelladen, Fitnessstudio, GrolRhandler). Westlich des Plangebietes schliel3en
Grunstrukturen mit einem Bolzplatz an, sidlich des Plangebietes verlauft entlang der Bahn-
gleise ein mit Gehdlzen gesaumter Full- und Radweg. Nordlich grenzt das Plangebiet an die
Unnaer Strale.

Der Ortsteil Geisecke ist durch zwei Wohnsiedlungsbereiche gekennzeichnet, die durch die
L 673 (Unnaer Stral’e) und die Eisenbahntrasse eine raumliche Trennung erfahren. Die Be-
bauung in den Wohngebieten im weiteren Umfeld des Plangebietes sudlich und nérdlich ist
uberwiegend von freistehenden Einfamilienhdusern sowie Reihenhdusern gepragt. Auf der
nordlichen Seite der Unnaer Stral3e befindet sich neben dem Wohngebiet eine landwirtschaft-
lich genutzte Flache.
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3.2. Bebauung und Nutzung

Das Plangebiet ist iberwiegend versiegelt und bebaut. Derzeit befinden sich dort drei hallen-
artige Gebaude mit zugehorigen Stellplatzanlagen, die von dem Fahrradfachmarkt ,Mark-
graf‘ genutzt werden. Die beiden westlichen Gebaude sind mit der Langsseite zur Erschlie-
Rungsstralie ausgerichtet, die Stellplatzanlagen sind den Gebauden vorgelagert. Das Ostliche
Gebaude ist mit der schmaleren Fassade zur Stral3e ausgerichtet, die Stellplatzanlage befin-
det sich hier langs der 6stlichen Seite sowie im riickwartigen Bereich an der Unnaer Stral3e.
Im &stlichen Gebaude (,Zwischen den Wegen 8) befindet sich die Verkaufshalle des ,Zwei-
radcenters Markgraf & Linn“. Das Gebaude ,Zwischen den Wegen 10“ wird als Lager mit Mon-
tagestation und Sozialrdumen genutzt. Im westlichen Gebaude (,Zwischen den Wegen 12%)
ist das Service-Center des Fahrradfachmarktes mit Lager und Werkstatt untergebracht. Die
Gebaude sind zum Teil mit begrinten Flachdachern ausgebildet, die Verkaufshalle des Fahr-
radfachmarktes weist zudem Photovoltaikanlagen auf der Dachflache auf.

Der sudwestliche Teil des Geltungsbereichs ist als Wiesenflache mit einzelnen grof3kronigen
Baumen in den Randbereichen ausgebildet. Auch im rickwartigen Bereich zur Unnaer Stral3e,
zwischen den einzelnen Gebauden und zur Erschlieffungsstralie orientiert befinden sich un-
tergeordnete Grunflachen mit (kleineren) Baumen.

3.3. Verkehrliche ErschlieBung

Individualverkehr

Die ErschlieBung erfolgt Uber die Stralle Zwischen den Wegen, im weiteren Verlauf Uber die
Geisecker Talstrale welche an die Unnaer Stral3e (L673) angebunden ist. Die B236 ist in ca.
3 km westliche Richtung erreichbar. Somit ist die Anbindung an die Innenstadt und an andere
Stadtteile sowie Uberregionale Ziele gesichert.

Offentlicher Personennahverkehr

Das Gewerbegebiet ist Giber die Haltestelle ,Schulberg” an der Geisecker Talstralle bzw. Un-
naer StralRe/L673 an den 6ffentlichen Personennahverkehr angeschlossen. Die Haltestelle be-
findet sich in ca. 300 m Entfernung zum Plangebiet, hier verkehren die RegioBus-Linien R30
(Schwerte — Iserlohn) und R50 (Schwerte Hbf — Geisecke), jeweils im Stundentakt.

Der nachstgelegene Haltepunkt des Schienennahverkehrs ist der Bahnhof Schwerte in ca.
5 km Entfernung.

FuR- und Radverkehr

Eine fulRlaufige Erreichbarkeit des Plangebietes ist ebenfalls Uber die StralRen Geisecker Tal-
stralle und Zwischen den Wegen gegeben. Sudlich des Plangebietes verlauft zudem ein Ful3-
und Radweg, welcher die Geisecker Talstralle mit der Dorfstral’e im Westen verbindet.

3.4. Ver-und Entsorgung

Die technische Ver- und Entsorgung ist durch das vorhandene Netz an Infrastruktur (Gas,
Wasser, Entwasserung, Telekommunikation) sichergestellt. Zur Stromversorgung des Plange-
bietes ist eine Ortsnetzstation vorhanden. Die vorhandenen 30 kV-Leitungstrasse westlich des
Plangebietes einschlieRlich ihres Schutzstreifens ist bei der Planung zu bertcksichtigen.
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3.5. Topografie

Das Plangebiet weist nur leichte topografische Unterschiede auf und fallt von Nordosten (127,7
m U. NHN) nach Stdwesten (125,0 m 4. NHN) um rund 2 Meter ab.
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4, Ausgangssituation Einzelhandel

4.1. Einzelhandelskonzept der Stadt Schwerte

Das 2024 politisch beschlossene Einzelhandelskonzept der Stadt Schwerte (2. Fortschrei-
bung) dient der gezielten Steuerung des Einzelhandels und erfasst die zentralen Versorgungs-
bereiche, Nahversorgungsstandorte sowie Sonderstandorte.

Der Vorhabenstandort ist Teil des abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichs ,Nahversor-
gungszentrum Geisecke®. Der hier ansassige Einzelhandel dient vor allem der Nahversorgung
der Bevolkerung in den Stadtteile Geisecke und Lichtendorf. Ziel ist die Sicherung der Versor-
gungsfunktion. Der Fahrradfachmarkt zahlt mit zu den funktionstragenden Anbietern und Fre-
quenzerzeugern im Nahversorgungszentrum.

0

[=—=——————sa=——— ]
Il Firzelhandelsmagnst Dienstlestung & Hardwerk [ Nahversorgungszentrum {2023}
B Firzelhandelsheinan o Gastgewsrbe

e Leerstand (ken EH-Learstand)

Abbildung 6: Nahversorgungszentrum Geisecke

Quelle: Junker + Kruse, Stadt Schwerte Einzelhandelskonzept 2023 2. Fortschreibung, Grundlage: Einzelhandelserhe-
bung Junker + Kruse 2022

4.2. Nachweis der Einzelhandelsvertraglichkeit

Im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens wurde im Jahr 2023 eine Stadtebauliche Vertrag-
lichkeitsanalyse durch das Buro Junker + Kruse erstellt, die die Auswirkungen des Vorhabens
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auf andere Einzelhandelsbetriebe mit ahnlichem Sortiment und die Zentralen Versorgungsbe-
reiche der Stadt Schwerte selber sowie der umliegenden Stadte untersucht.

Durch das Erweiterungsvorhaben wird sich die Gesamtverkaufsflache des Fahrradfachmarkts
von 800 m? auf 2.000 m? erhdhen. Die Auswirkungsanalyse konzentriert sich vor allem auf das
Kernsortiment Fahrrader und technisches Zubehdr, welches 90 % der Gesamtverkaufsflache
einnimmt. Insgesamt wird sich der geschatzte Vorhabenumsatz im Kernsortiment Fahrrader
und technisches Zubehdr durch die Erweiterung bei einer sortimentsspezifischen Flachenpro-
duktivitat von 2.900 Euro/m? um 3,1 Mio. Euro auf geschéatzte 5,2 Mio. Euro erhéhen. Das
Vorhaben wird aufgrund seiner Dimensionierung ein regionales Einzugsgebiet erschlie3en.
Der Untersuchungsraum umfasst insbesondere neben Teilen der Oberzentren Dortmund und
Hagen, auch die Mittelzentren Herdecke, Iserlohn, Kamen und Unna sowie das Grundzentrum
Frondenberg. Im Rahmen der Umverteilungsberechnung im Kernsortiment Fahrrader und
technisches Zubehdr zeigen sich Umsatzumverteilung von 6,1 bis 8,7 % wobei sich die mone-
taren Auspragungen auf einem geringen Niveau von 0,1 bis 0,6 Mio. Euro bewegen.

Insgesamt ist festzuhalten, dass ein Umschlagen rein absatzwirtschaftlicher Auswirkungen in
negative stadtebauliche Auswirkungen weder in der Stadt Schwerte noch in den tbrigen Kom-
munen im Untersuchungsraum zu erwarten ist, so dass eine stadtebauliche Vertraglichkeit
gemal § 11 (3) BauNVO konstatiert werden kann.

Neben der stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Vertraglichkeit ist zudem zu unter-
suchen und nachzuweisen, ob die Vorhaben mit den landesplanerischen und stadtplaneri-
schen Zielen und Grundsatzen kompatibel sind. Das Vorhaben befindet sich im Allgemeinen
Siedlungsbereich sowie im zentralen Versorgungsbereich ,Nahversorgungszentrum Geis-
ecke”. Eine wesentliche Beeintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche sowie der Ver-
sorgungsstrukturen in den im Einzugsbereich (Untersuchungsraum) des Vorhabens gelege-
nen Kommunen durch ein potenzielles Umschlagen absatzwirtschaftlicher Auswirkungen in
negative stadtebauliche Auswirkungen ist fur das Erweiterungsvorhaben auszuschlief3en. Die
Vereinbarkeit mit den Zielen und Grundséatzen des LEP NRW ist somit gegeben.

In der Sitzung des Regionalen Einzelhandelskonzepts Ostliches Ruhrgebiet und angrenzende
Bereiche (REHK Ruhrost) Ende Juni 2023 wurde dartber hinaus der Regionale Konsens fir
das Vorhaben erteilt.
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5. Stadtebauliche Planungsziele

5.1. Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht eine Erweiterung des Fahrradfachmarktes vor. Zur Realisie-
rung der BetriebsvergroRerung werden die beiden 6stlichen Gebaude in einem Zentralbau
zusammengefasst. Das Gebaude ,Zwischen den Wegen 10 (roter Bereich) wird zu 2.000 m?
Verkaufsflache umgebaut. Das Gebaude ,Zwischen den Wegen 8“ (griiner Bereich) wird raum-
lich erweitert und komplett als Service-Center bzw. Werkstatt auf ca. 1.000 m? genutzt. An-
knipfend an Verkauf und Service-Center werden Buroflachen (blau) untergebracht. Die logis-
tisch erforderlichen Lagerflachen (insgesamt ca. 2.500 m?) werden hauptséchlich auf dem
westlichen Teil des Plangebietes (beiger Bereich) realisiert. Ein weiterer Teil der Lagerflachen
wird sich an den Verkauf anschlieen. Die Gebaude werden dabei weiterhin in hallenbauweise
mit Flachdach errichtet.

Im rickwartigen Bereich zwischen den Gebauden und der Unnaer Stral3e entsteht eine Fahr-
radteststrecke fur die Kunden.
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Abbildung 7: Lageplan

SHA Scheffler Helbich Architekten (Stand 2023)
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Abbildung 8: Konzeptstudie Zweiradcenter Markgraf

SHA Scheffler Helbich Architekten (Stand 2024)

5.2. ErschlieBungskonzept

Die verkehrliche ErschlieBung des Fachmarktes erfolgt wie im Bestand Uber die Stral3e ,Zwi-
schen den Wegen®, im weiteren Verlauf Uber die ,Geisecker Talstral’e“. Es wird wie auch im
Bestand insgesamt vier Ein- bzw. Ausfahrten im Stiden des Plangebiets, von der StralRe Zwi-
schen den Wegen aus, geben. Eine der Zufahrten, welche kinftig fur den Anlieferverkehr ge-
nutzt wird, wird dabei im Vergleich zur Bestandssituation verschoben. Die Kundenparkplatze
werden im Plangebiet selbst untergebracht. Dabei werden die Stellplatze im Vergleich zum
Bestand angepasst, die grundsatzliche Verortung entlang der Stralle ,Zwischen den We-
gen“ bzw. im rlickwartigen Bereich zur Unnaer Strale wird nicht verandert. Die vorhandenen
Fahrradstellplatze im Bereich des derzeitigen Haupteingangs (Zwischen den Wegen 8) und
der derzeitigen Servicecenters (Zwischen den Wegen 12) werden beibehalten, zusatzlich wird
es Fahrradabstellanlagen am neuen Haupteingang des Zentralbaus geben.

Die Anlieferung des Marktes erfolgt Uber den Kreisverkehr zwischen den beiden Lagergebau-
den (beiger Bereich), um einen Konflikt mit den Kunden-Verkehren der Stellplatzanlagen mog-
lichst zu vermeiden.

5.3. Freiraumkonzept

Das Freiraumkonzept wird sich gegenlber der Bestandssituation kaum verandern. Die Vorha-
benplanung sieht weiterhin zu den Plangebietsgrenzen die Eingriinung des Standorts vor. Das
Strallenbegleitgriin zu den Straen ,Zwischen den Wegen“ und der ,Unnaer Straf3e“ bleibt
erhalten, die Stellplatzanlagen werden mit Baumen Uberstellt. Im rlickwartigen Bereich wird
die geplante Fahrradteststrecke in die Grunflache mit Baumbestand integriert. Im westlichen
Plangebiet bleibt die Wiesenflache mit Geholzbestand bestehen.
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5.4. Ver- und Entsorgung

Schmutzwasser:

Die Entwasserung erfolgt wie bisher im Trennsystem.

Niederschlagswasser:

Das anfallenden Niederschlagswasser ist grundsatzlich zu versickern bzw. zu verrieseln. Im
Bestand befinden sich bereits im dstlichen und westlichen Plangebiet Entwasserungsmulden
zur Regenrickhaltung. Diesbezuglich ergibt sich im Zuge der geplanten Umbauten/Umstruk-
turierungen des Gebaudebestandes kein Anpassungsbedarf.

Energiekonzept:

Die Dachflachen der Gebaude des Fahrradfachmarktes werden mit Photovoltaikmodulen aus-
gestattet. Diese erganzen die zum Teil schon bestehenden Solaranlagen auf der Dachflache
und sorgen fur einen ressourcenschonenden und nachhaltigen Marktbetrieb.
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6. Inhalte der Planung
6.1. Art der baulichen Nutzung
(gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 11 BauNVO)

Der Bebauungsplan setzt ein Sonstiges Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,Fahr-
radfachmarkt“ gemaR § 11 BauNVO fest. Im Sonstigen Sondergebiet ,Fahrradfachmarkt® sind
Fahrradfachmarkte mit einer Verkaufsflache von mindestens 1.500 m? und maximal 2.000 m?
mit dem zentrenrelevanten Hauptsortiment ,Fahrrader und technisches Zubehor” zulassig.
Randsortimente sind auf maximal 10 % der Verkaufsflache zulassig.

Zugeordnete Stellplatze und sonstige mit der Hauptnutzung verbundene Nebenanlagen sind
zulassig.

Begriindung:

Das Sonstige Sondergebiet (SO) dient der Unterbringung von grof3flachigen Einzelhandelsbe-
trieben (Fahrradfachmarkt) und erméglicht damit planungsrechtlich das Erweiterungsvorhaben
des bestehenden Fachmarktes. Durch die Festsetzung soll der zentrale Versorgungsbereich
qualifiziert bzw. dauerhaft gestarkt werden. Grundlage fiir die Festsetzungen bildet die Aus-
wirkungsanalyse (Junker + Kruse 2023, siehe Kapitel 4.2) sowie das kommunale Einzelhan-
delskonzept mit der darin enthaltenen Sortimentsliste. Die Sortimentsliste ist als Bestandteil
der Planzeichnung sowie im Anhang dieser Begriundung abgedruckt. Die hier konkret geplante
Nutzung wurde hinsichtlich ihrer Auswirkung auf konkurrierende Einzelhandelsstandorte un-
tersucht. Fur die festgesetzte maximale Verkaufsflache wurde die Vertraglichkeit mit konkur-
rierenden Betrieben und Standorten nachgewiesen. Um negative Auswirkungen auf die kon-
kurrierenden Standorte und Betriebe auszuschliel3en, muss durch die Festsetzungen des Be-
bauungsplanes die im Gutachten untersuchte Verkaufsflache als (maximale) planungsrechtli-
che Vorgabe eingehalten werden. Eine Ansiedlung weiterer Betriebe wird durch eine mindes-
tens einzuhaltende Verkaufsflache ausgeschlossen. Durch die Festsetzung der Randsorti-
mente kdnnen innerhalb des geplanten Fahrradfachmarktes sonstige, in einem solchen Fach-
markt Ublicherweise vorzufindende zentren- bzw. nicht zentrenrelevante Sortimente in ange-
messener GréRenordnung angeboten werden. In einem Fahrradfachmarkt in der hier beab-
sichtigten Betriebsform sind etwa Flachen fir Fahrradschuhe und -bekleidung, Ausristungs-
gegenstande (Outdoor-Ausrustung, Rucksacke, Fahrradtaschen...) oder auch Nahrungs- und
Genussmittel sowie Getranke vorstellbar.

Neben der tatsachlichen Hauptnutzung als Standort fir den Fahrradfachmarkt werden auch
die mit der Hauptnutzung verbundenen, erganzenden Nutzungen festgesetzt. Dazu zahlen alle
den geplanten Markt erganzende und daher planungsrechtlich zu bertcksichtigende Nutzun-
gen, die sich im konkreten Fall in den erforderlichen Stellplatzen sowie einer Fahrradteststre-
cke und sonstigen Nebenanlagen widerspiegeln.
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6.2. MaR der baulichen Nutzung
(gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16-21a BauNVO)

6.2.1. Grundflachenzahl
(gemal3 § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 17 BauNVQ)

Die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) des Sonstigen Sondergebietes SO ,Fahrrad-
fachmarkt* wird entsprechend dem Orientierungswert gemafy § 17 BauNVO mit einem Maf
von 0,8 in der Planzeichnung festgesetzt.

Begriindung:

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter
Grundstucksflache zulassig sind. Die Festsetzung stellt somit ein wesentliches Instrument zur
Steuerung des Versiegelungsgrades dar. Die hier getroffene Festsetzung der GRZ entspricht
dem Orientierungswert des § 17 BauNVO und stellt eine fur Einzelhandelsbetriebe tbliche
Ausnutzung der Grundstlicksflachen durch Gebaude sowie Stellplatze und deren Zufahrten
dar. Sie stellt gleichermalen sicher, dass ein Mindestmal} an unversiegelten Flachen im Plan-
gebiet fur PflanzmaRnahmen zur Verfiigung gestellt wird.

6.2.2. Anzahl an Vollgeschossen
(gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 17 BauNVO)
Es werden maximal zwei Vollgeschosse in der Planzeichnung festgesetzt.

Begriindung:

Fir die Buronutzung bzw. mehrere Lagerebenen werden zwei Vollgeschosse bendtigt. In Ver-
bindung mit der Festsetzung der Verkaufsflache sowie der Héhe baulicher Anlagen wird das
Maf der baulichen Nutzung ausreichend definiert. Die Festsetzung stellt zudem sicher, dass
sich das Vorhaben in die Umgebung einflgt.

6.2.3. Hohe baulicher Anlagen
(gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 u. 18 BauNVO)

Die mogliche Hohenentwicklung innerhalb des Plangebietes wird mit der Festsetzung der ma-
ximalen Héhe baulicher Anlagen gemaf § 18 BauNVO mit Bezug auf die vorgelagerte Stra-
Renverkehrsflache der Stralle ,Zwischen den Wegen® (Flurstiicke 939 und 1015, Flur 1) be-
grenzt. Die Gebaudehdhe wird definiert als oberster Dachabschluss einschliel3lich Attika bei
Flachdachern.

Begriindung:

Die Festsetzung der Hohe der baulichen Anlagen mittels einer maximalen Gebaudehdhe er-
folgt mit dem Ziel, die Bebauung im Plangebiet gemaR dem anvisierten stadtebaulichen Kon-
zept zu ermdéglichen. Es wird eine H6he von maximal 10,00 m, gemessen von der vorgelager-
ten Verkehrsflache, als zulassig festgesetzt. Die festgesetzte Gebdudehdhe bericksichtigt die
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fir moderne und zeitgemale gewerblich genutzte Bauten Ubliche Regelgeschosshéhen und
sichert die wirtschaftlich sinnvolle Gebaudetypologie eines solchen Marktes.

6.3. Uberbaubare Grundstiicksflache

(gemal3 § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVQ)

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen erfolgt mittels Baugrenzen in der Plan-
zeichnung.

Begriindung:

Die Baugrenzen werden zum Grofteil aus dem bislang rechtskraftigen Bebauungsplan Nr.
151 Ubernommen. Im Norden verlauft das Baufenster so, dass die bestehenden Gehdlze zum
Erhalt festgesetzt werden kénnen. Im Stiden und Osten werden angemessene Abstande von
6,0 m zur StraRenverkehrsflache und angrenzenden Nutzungen eingehalten. Damit ermdgli-
chen die Baufelder eine hdchstmdgliche Flexibilitat fir die Bauausfuhrung.

6.4. Versorgungsflachen
(gemal3 § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Es wird eine Versorgungsflache mit Zweckbestimmung »Elektrizitdt« im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes festgesetzt.

Begriindung:

Im Nahbereich zur Strafte ,Zwischen den Wegen* wird zur Stromversorgung des Plangebietes
eine Flache fur eine Transformatorenstation bestandssichernd festgesetzt.

6.5. Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
(gemal3 § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die mit »L« gekennzeichnete Flache ist mit einem Leitungsrecht zugunsten der Versorgungs-
trager zu belasten. Die Flache Uber dem Leitungsrecht darf befestigt werden (Asphalt, Pflaster
etc.).

Begriindung:

Das Leitungsrecht wird mit einem Schutzstreifen von 2,50 m Breite zwischen den Gebauden
mit den Hausnummern 10 und 12 festgesetzt. Eine Befestigung der Flache ist moglich, um
beispielsweise die Anlieferungszone zu optimieren, eine Bebauung ist jedoch nicht zulassig.
Ziel der Festsetzung ist die Sicherung der Flache flr die Versorgungstrager.
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6.6. Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen

(gemall § 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

6.6.1. Dachbegriinung

Flachdacher sind mindestens extensiv zu begriinen. Die Mindeststarke der Substratschicht
betragt 12 cm. Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten, fachgerecht zu pflegen und bei Ab-
gang gleichwertig zu ersetzen. Von der Dachbegrinung ausgenommen sind verglaste Flachen
und technische Aufbauten. Die Kombination mit Solaranlagen ist explizit zulassig.

Bei extensiver Dachbegrunung sind artenreiche, rasenbildende Arten, die Extremstandorte to-
lerieren, zu verwenden.

Begriindung:

Bei gewerblich genutzten Bauten werden Uberwiegend Flachdacher bzw. flachgeneigte Da-
cher realisiert. Die Dachneigung bis zu 15° ist so gewahlt, dass neben der herkdmmlichen
Dachkonstruktion eine extensive oder intensive Dachbegriinung realisiert werden kann. Die
Dachbegriinung dient dazu, dem typischen Gesamteindruck eines Gewerbegebietes entge-
genzuwirken und einen stadtokologischen Beitrag zu leisten. Eine Dachbegrinung hat u.a.
einen positiven Einfluss auf das lokale Kleinklima (z.B. Abmilderung von Temperaturextremen
im Jahresverlauf, Verbesserung der Luftqualitdt durch Bindung und Filterung von Luftverun-
reinigungen, Erhéhung der Verdunstung). Darlber hinaus kdnnen anfallendes Regenwasser
gespeichert und Niederschlagsabflussspitzen reduziert werden. Neben den 6kologischen Vor-
teilen bringt eine Dachbegrinung ebenso bautechnische Vorteile mit, so verlangert sie die
Lebensdauer von Dachern (Schutzfunktion).

Die planungsrechtliche Festsetzung einer Pflicht zur Dachbegriinung beschrankt sich dabei
auf Neubauten bzw. auf bauliche Veranderungen des Daches - eine entsprechende Regelung
fir Bestandsgebaude lasst sich planungsrechtlich nicht durchsetzen, da eine nachtragliche
Dachbegrinung statisch-konstruktiv eine groRRe technische und auch finanzielle Herausforde-
rung darstellen kann.

6.6.2. Begriinung der Stellplatze

Stellplatze sind durch die Anpflanzung von standortgerechten Laubbaum-Hochstammen
(Stammumfang 16/18 cm, 3x verpflanzt, mit Drahtballen) der nachfolgenden Pflanzliste in
mind. 2,5 m x 2,5 m groRen Pflanzflachen zu Uberstellen. Pro 4 Stellplatze ist mindestens 1
Baum zu pflanzen. Bestandsbaume werden darauf angerechnet. Die Pflanzung ist dauerhaft
zu erhalten und Ausfalle sind durch gleichartige Neupflanzungen zu ersetzen.

Traubeneiche — Quercus petraea
Stieleiche — Quercus robur
Bergahorn — Acer pseudoplatanus
Hainbuche — Carpinus betulus
Sandbirke — Betula pendula
Zitterpappel — Populus tremula

Begriindung:

Die Anpflanzungen sollen die Stellplatzanlage angemessen mit Griin gliedern, beleben und
den Eindruck einer versiegelten Flache abmildern. Die Festsetzung dient dazu, die hohe Ver-
siegelung, die mit einer Stellplatzflache einhergeht, unmittelbar vor Ort zu mindern. Zudem soll
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die Verschattung geférdert werden, so dass sich die versiegelten Flachen nicht so stark auf-
heizen. Die Festsetzung bericksichtigt dabei die bereits bestehende Bepflanzung mit Laub-
baumen im Plangebiet, welche moglichst erhalten bleiben sollen.

6.6.3. Gestaltungszone

Im zeichnerisch festgesetzten Bereich zur Strale "Zwischen den Wegen" sind mindestens
50 % der Flache unversiegelt anzulegen und vollflachig mit bodendeckender Vegetation (z.B.
Rasen, Straucher) zu begrinen und dauerhaft zu erhalten. Die Verwendung von Schotter,
Splitt, Kies und Bruchsteinen mit der damit verbundenen Abdeckung des Erdreiches durch
wasserundurchlassige Materialien und Sperrschichten (Kunststofffolien, Unkrautvlies) ist un-
zulassig.

Begriindung:
Die Festsetzung zielt im Wesentlichen auf die Verbesserung der mikroklimatischen Situation

sowie auf eine allgemeine Erhéhung des Grunanteils in einem in der Regel vegetationsarmen
gewerblich gepragten Umfeld.

6.6.4. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB festgesetzten Anpflanzflachen sind mit Strauchern der
nachfolgenden Pflanzliste zu bepflanzen. Die Pflanzung ist dauerhaft zu erhalten und Ausfalle
sind durch gleichartige Neupflanzungen zu ersetzen.

Salweide — Salix caprea

WeilRdorn — Crataegus Meter onogyna
Hundsrose — Rosa canina

Schlehe — Prunus spinosa

Faulbaum — Rhamnus frangula

Begriindung:

Der Bebauungsplan Nr. 151 enthalt mehrere Griinfestsetzungen und Vorgaben zur Bepflan-
zung, die im Rahmen der damaligen Ausgleichsbilanzierung berlcksichtigt wurden. Daher
werden die Pflanzstreifen im Plangebiet an der dstlichen und westlichen Plangebietsgrenze
ubernommen.

Ein weiterer im bisher rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 151 festgesetzter Anpflanzstreifen
wird im Rahmen der Aufstellung des in Rede stehenden Bebauungsplanes Gberplant. Als Aus-
gleich des beabsichtigten Eingriffs in Natur und Landschaft wird eine entsprechend grofe Fla-
che im westlichen Plangebiet als Flache zum Anpflanzen erganzt.

6.6.5. Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die als zu erhaltender Baum gekennzeichneten Gehdlze sind gemal® § 9 Abs. 1 Nr. 25 b
BauGB zu erhalten, fachgerecht zu pflegen und bei Ausfall gleichwertig zu ersetzen.
Begriindung:

Der Bebauungsplan Nr. 151 enthalt mehrere Griinfestsetzungen und Vorgaben zur Bepflan-
zung, die im Rahmen der damaligen Ausgleichsbilanzierung berlcksichtigt wurden. Daher
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wird ein Grofteil der zwischenzeitlich gepflanzten Baume im Plangebiet zum Erhalt festge-
setzt. Ziel ist es, die vorhandenen Baumstrukturen weitestgehend zu erhalten. Baume, die
nicht innerhalb des Bebauungsplans zum Erhalt festgesetzt werden, werden im Rahmen der
Bauausfuihrung weiterhin versucht zu erhalten. In einem stadtebaulichen Vertrag wird geregelt,
dass bei etwaigem Entfall von Badumen diese gleichwertig im Plangebiet ersetzt werden mus-
sen. Damit erhalten diese entsprechenden Baume zwar nicht den Schutzstatus einer Festset-
zung, im Falle des Verlusts von Baumen wird der Ausgleich jedoch vertraglich geregelt. Dies
gewabhrleistet mehr Flexibilitat in der weiteren Bauabwicklung, insbesondere zur Umsetzung
der Teststrecke im riickwartigen Bereich. Gegebenenfalls mussen hier einzelne Baume ent-
fallen und an anderer Stelle im Plangebiet neu gepflanzt bzw. umgesetzt werden.

Mit dieser Festsetzung wird der aktuellen Bestandssituation und den Vorgaben des bislang
rechtskraftigen Bebauungsplans so weit wie mdglich Rechnung getragen.
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8. Ortliche Bauvorschriften
(geméall § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 BauO NRW)

Ziel der ortlichen Bauvorschriften ist die Integration der geplanten Bebauung in das o6rtliche
Umfeld. Durch die Festsetzungen sollen die stadtebaulich erforderlichen Mindestanforderun-
gen an den gestalterischen Gesamteindruck des Planungsbereiches sichergestellt werden.
Die Regelungen betreffen daher die dufRere Gestaltung insbesondere der wahrnehmbaren
Raume, die von 6ffentlich zuganglichen Flachen eingesehen werden kénnen.

8.1. Dachgestaltung

Im Sonstigen Sondergebiet sind Flachdacher oder flach geneigte Dacher mit einer Dachnei-
gung von maximal 15° zulassig.

8.2. Werbeanlagen
Es ist nur Eigenwerbung an der Statte der Leistung zulassig.

Werbeanlagen an Gebauden sind an Fassaden, die der Unnaer Stralle (L 673) zugewandt
sind, ausgeschlossen. Die festgesetzte maximale Gebaudehéhe darf nicht Uberschritten wer-
den. Der Flachenanteil aller Werbeanlagen darf hchstens 1/6 der jeweiligen Fassadenflache
betragen.

Alle tbrigen nicht an Gebauden angebrachten Werbeanlagen sind im Eingangs- und Zufahrts-
bereich eines Betriebes unterzubringen und durfen in ihrer oberen Begrenzung ein Maf3 von
2,0 m Uber Gelande nicht Gberschreiten.

Bewegliche (laufende) Lichtwerbung und Blinkreklame (bei denen die Beleuchtung ganz oder
teilweise im Wechsel an- und ausgeschaltet wird) sind unzulassig.
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9. Hinweise
9.1. Geholzfillungen

Gehdlzfallungen sind gem. § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG grundsatzlich nur auRerhalb der Brut-
und Aufzuchtzeit der Vogel im Zeitraum vom 01. Oktober bis zum 28./29 Februar zulassig.
Abweichungen von den genannten Zeitraumen sind in Abstimmung mit der UNB nur moglich,
wenn im Rahmen einer Kontrolle durch einen 6kologischen Fachgutachter ein Eintreten von
Verbotstatbestanden nach § 44, Abs. 1 BNatSchG ausgeschlossen werden kann.

Bei einer mdglichen Entnahme von Laubbdumen mit Stammumfang von mindestens 80 cm
sind erganzend die Regelungen und Ersatzanspriche gem. der Satzung zum Schutz des
Baumbestandes in der Stadt Schwerte vom 06.06.2023 (Ortsrecht) zu beachten.

9.2. Minimierung der Gefahr von Vogelkollisionen

Um die Gefahr von Vogelkollisionen zu minimieren, sind bei der Neuanlage von Gebauden
grol¥flachige Verglasungen sowie Spiegel- oder Eckverglasungen grundsatzlich zu vermeiden.
Sollten dennoch gréRere Bauteile als transparente/reflektierende Flachen vorgesehen sein,
sind diese dauerhaft und wirksam fur Vogel sichtbar zu gestalten.

9.3. Kampfmittelvorkommen

Ist bei der Durchfihrung von Bauvorhaben der Erdaushub auBergewdhnlich verfarbt oder wer-
den verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und es ist un-
verzlglich der Kampfmittelbeseitigungsdienst bei der Bezirksregierung Arnsberg durch die
Ordnungsbehdrde der Stadt Schwerte zu verstandigen.

9.4. Bodeneingriffe und Meldepflicht von Bodenfunden

Bei Bodeneingriffen kdnnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturgeschichtliche Boden-
funde, d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde, aber auch Veranderungen und Ver- farbungen
in der natirlichen Bodenbeschaffenheit, Hohen und Spalten, aber auch tierischen und/oder
pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt werden. Die Entdeckung von Bo-
dendenkmalern ist der Stadt Schwerte als Untere Denkmalbehérde und/oder der LWL-Archa-
ologie fur Westfalen, AuRenstelle Olpe unverzlglich anzuzeigen und die Entdeckungsstelle
bis zum Ablauf von einer Woche in unverandertem Zustand zu erhalten (§ 16 DSchG NRW),
falls diese nicht vorher von den Denkmalbehérden freigegeben wird. Der Landschaftsverband
Westfalen-Lippe ist berechtigt, das Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten und fir die wis-
senschaftliche Erforschung bis zu sechs Monate in Besitz zu nehmen (§ 17 DSchG NRW).

9.5. Mineralische Ersatzbaustoffe (MEB)

Im Falle des geplanten Einbaus von mineralischen Ersatzbaustoffen (MEB) sind die Regelun-
gen der Ersatzbaustoffverordnung anzuwenden. Den §§ 19 bis 22 sowie 25 der Ersatzbau-
stoffverordnung ist zu entnehmen, unter welchen Bedingungen die Verwertung zuldssig ist.
Innerhalb der Wasserschutzzone Il A sind derartige Verwertungsmaflnahmen grundsatzlich
anzeigepflichtig. Die Anzeige ist der Kreisverwaltung Unna mindestens 4 Wochen vor dem
geplanten Einbau schriftlich oder elektronisch (bodenschutz@kreis-unna.de) vorzulegen.
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Hierfur ist das Muster in der Anlage 8 der Ersatzbaustoffverordnung zu verwenden. Die Vor-
gaben der Ersatzbaustoffverordnung sind zwingend einzuhalten. Es wird darauf hingewiesen,
dass eine VerwertungsmalRnahme einschliellich der Dokumentation durch die Kreisverwal-
tung Unna Uberprift werden kann. Etwaige Verstdlke gegen die Vorgaben der Ersatzbau-
stoffverordnung werden als Ordnungswidrigkeiten verfolgt.

9.6. Wasserschutzzone lll A

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die Ordnungsbehdérdliche Verordnung zur
Festsetzung des Wasserschutzgebietes fur das Einzugsgebiet der Wassergewinnungs- anla-
gen der Dortmunder Energie- und Wasserversorgung GmbH (DEW) an der Ruhr. Das Plan-
gebiet befindet sich in der Wasserschutzzone W lIl a. Entsprechende Auflagen sind zu beach-
ten.

9.7. Niederschlagsentwasserung

Auf Dachflachen anfallendes Niederschlagswasser sowie sonstiges nicht verunreinigtes Re-
genwasser ist, sofern nicht der Brauchwassernutzung zugefihrt, auf geeigneten Flachen in-
nerhalb des Grundstlickes zurtickzuhalten/zu versickern. Ausnahmen hiervon sind nur in dem
nach Landeswassergesetz vorgegebenen Rahmen zulassig. Die Regenriickhalte-/Versicke-
rungsflachen kdnnen mittels Notuberlauf an die Kanalisation angeschlossen werden. Eine Ge-
holzbepflanzung in den Retentions-/Versickerungsflachen mit geeigneten Arten ist mdglich.

9.8. Einsehbarkeit von DIN-Vorschriften

Die der Planung zugrundeliegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und DIN
Vorschriften) kénnen bei der Stadt Schwerte, Rathausstr. 31, 58239 Schwerte, eingesehen
werden.
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10. Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst insgesamt eine Flache von ca. 1,3 ha mit
folgender Unterteilung:

Nutzung Flache

Geltungsbereich 13.843 m? 100 %

Sondergebiet ,,Fahrradfachmarkt* rd. 13.830 m? rd. 99 %
davon liberbaubare Grundstiicksfldche rd. 8.237 m?

Ver- und Entsorgungsfldache rd. 13 m? rd. 1%

Mégliche Abweichungen sind rundungsbedingt.
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11.Fachgutachten
11.1. Artenschutz

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Vorprifung ist festzustellen, ob es durch die Umset-
zung der Planung zu Verstof3en gegen das besondere Artenschutzrecht kommen kann. Bei
einer Begehung im Januar 2025 erfolgte daher eine Uberpriifung des Vorhabenbereichs im
Hinblick auf potenzielle Lebensstatten und geeignete Habitatstrukturen fir planungsrelevante
Arten.

Nutzungs- und Biotopstruktur

Die drei Gebaude sind zum Teil mit extensiv begrinten Flachdachern ausgebildet, die Ver-
kaufshalle des Fahrradfachmarktes weist zudem Photovoltaikanlagen auf. Die Parkplatzfla-
chen sind mit Baumpflanzungen (vorwiegend Feld-Ahorn) gegliedert. Der studwestliche Teil
des Geltungsbereichs stellt sich als Wiesenflache mit jungen Baumpflanzungen sowie drei
groRRkronigen Linden im Randbereichen dar. Am Ostrand des Plangebietes befinden sich ak-
tuell Retentionsmulden, im zentralen Bereich eine Rasenflache zwischen den Gebauden.

Schutzgebiete

Im Plangebiet und dessen Umfeld sind keine Schutzgebiete im Sinne des § 20 Abs. 2
BNatSchG, Natura 2000 Gebiete oder gesetzlich geschitzte Biotope nach § 42 LNatSchG
NRW vorhanden. Allerdings grenzt unmittelbar nérdlich der Unnaer StralRe das Landschafts-
schutzgebiet ,Schwerte-Ost“ an. Im Vorhabenraum liegen keine durch das LANUV ausgewie-
senen Biotopverbundraume oder schutzwirdigen Biotope.

Flederméuse

Innerhalb des fir die Planung maRgeblichen Messtischblattquadranten werden in der Arten-
gruppe der Saugetiere zwolf Fledermausarten aufgefiihrt, die im GroRraum nachweislich vor-
zufinden sind. Grundsatzlich ist ein Auftreten von siedlungstypischen und gebaudenutzenden
Fledermausarten im Raum denkbar. Als Jagdrevier ist der weitgehend versiegelte Standort als
nachrangig anzusehen. Ein Auftreten von anspruchsvolleren Fledermausarten im Gebiet ist
aufgrund der stérungsintensiven Lage sowie der bestehenden Nutzungen nicht zu erwarten.

Im Rahmen einer Begehung am 30.01.2025 wurden weder direkte noch indirekte Hinweise
(Totfunde, Kotreste oder Verfarbungen an den Fassaden) auf Fledermausvorkommen festge-
stellt. Die Attikaverblendungen der Bestandsgebaude schlieen dicht ab und bieten keine Ein-
flugmdglichkeiten fir Fledermause. Potenziell geeignete Strukturen an der Strallenbaumreihe
an der Unnaer Straf3e sowie an den drei Linden am Westrand des Plangebietes sind durch die
Planung nicht betroffen.

Eine unmittelbare Totung oder Verletzung von Fledermausarten kann fur das Vorhaben aus-
geschlossen werden, da keine Quartiere oder Ruhestéatten direkt beansprucht werden. Es wer-
den keine HOhlen- oder Habitatbaume Uberplant. Angrenzende Altbdume bleiben erhalten. Die
ggf. entfallenden Parkplatzbdume oder Geholze am Rand der Gebaude sind relativ jung und
weisen keine Spalten oder Hohlungen mit Quartierpotenzial fir Fledermause auf. Insgesamt
kann somit ein Eintreten der Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG fir die Arten-
gruppe der Fledermause/Saugetiere ausgeschlossen werden.

Viogel

Innerhalb des fur die Planung maf3geblichen Messtischblattquadranten werden insgesamt 45
planungsrelevante Vogelarten gelistet. Im Rahmen der Begehung am 30.01.2025 wurden im
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Plangebiet sowie dem nahen Umfeld typische Vogelarten der Siedlungsbereiche wie Raben-
kréhen, Elstern, Kohimeisen und Ringeltauben als Zufallsbeobachtungen festgestellt. Anzei-
chen fiir Nistplatze waren an den zum Umbau vorgesehenen Gebauden und Fassaden-ele-
menten nicht zu erkennen. Geeignete Nistmdglichkeiten fur typische Gebaudebruter bestehen
aufgrund der Gebaudestruktur nicht. In den Parkplatzbdumen sowie angrenzenden Gehdlz-
strukturen sind Brutplatze von weit verbreiteten und nicht planungsrelevanten Vogelarten der
Garten und Siedlungen mdglich, so dass vorsorglich entsprechende Rodungszeiten zu beach-
ten sind. Unbeabsichtigte Tétungen und Zerstérungen von Nestern werden somit vermieden.
Ferner muss fur den Gebaudeumbau das potenzielle Kollisionsrisiko fur Végel an Glasfronten
begrenzt werden. Unter Beachtung der Schutz- und Vermeidungsmafinahmen kann ein Ein-
treten der Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG fir die Artengruppe der Vogel aus-
geschlossen werden.

Schutz- und Vermeidungsmallinahmen

Sollten Baumfallungen erforderlich werden (z.B. Parkplatzbaume oder im Bereich der Fahr-
rad-Teststrecke), sind diese gem. § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG grundsatzlich nur aul3erhalb
der Brut- und Aufzuchtzeit der Voégel im Zeitraum vom 01. Oktober bis zum 28./29 Februar
zulassig. Abweichungen von den genannten Zeitraumen sind in Abstimmung mit der UNB nur
moglich, wenn im Rahmen einer Kontrolle durch einen 6kologischen Fachgutachter ein Ein-
treten von Verbotstatbestanden nach § 44, Abs. 1 BNatSchG ausgeschlossen werden kann.
Bei einer moglichen Entnahme von Laubbaumen mit Stammumfang mindestens 80 cm sind
erganzend die Regelungen und Ersatzanspriiche gem. der Satzung zum Schutz des Baum-
bestandes in der Stadt Schwerte vom 06.06.2023 (Ortsrecht) zu beachten.

Ein Erhalt der Baumreihe an der Unnaer Stral3e sowie der Einzelbdume am Westrand des
Plangebietes (Linden) ist zu beachten.

Im Hinblick auf anlagebedingte Wirkungen der Planung kann sich fur Vogel ein erhdhtes Kol-
lisionsrisiko an grof3en Glasfronten ergeben. Um die Gefahr von Vogelkollisionen zu minimie-
ren, sind daher bei der Neuanlage von Gebauden grol¥flachige Verglasungen sowie Spiegel-
oder Eckverglasungen grundsatzlich zu vermeiden. Sollten dennoch gréRere Bauteile als
transparente/reflektierende Flachen vorgesehen sein, sind diese dauerhaft und wirksam fir
Vogel sichtbar zu gestalten.

Fazit

Ein Vorkommen planungsrelevanter Arten ist im Plangebiet und seinem unmittelbaren Umfeld
derzeit nicht bekannt oder nachweisbar. Unter Bertcksichtigung der Lebensraumausstattung,
der Lage sowie der Stérwirkungen im Umfeld liegt auch kein erhdéhtes Habitatpotenzial fur
entsprechende Arten vor.

In der Gesamtbewertung werden unter Beachtung von Vermeidungs- und Vorsorgemalfnah-
men durch das Vorhaben keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestadnde ausgeldst.

31



Stadt Schwerte - Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 205
~Erweiterung Zweiradcenter Markgraf* (Vorentwurf)

12.Quellenangaben

Grunplan (2025): Artenschutzrechtlicher Beitrag. Artenschutz-Vorprifung (Stufe 1) zum Be-
bauungsplan Nr. 205 ,Erweiterung Zweiradcenter Markgraf* in Schwerte. Dortmund, Februar
2025.

Junker + Kruse (2023): Stadtebauliche Vertraglichkeitsanalyse zur Erweiterung des Zwei-
radcenters Markgraf & Linn GmbH in Schwerte-Geisecke, Zwischen den Wegen. Dortmund,
Stand Mai 2023.

32



Stadt Schwerte - Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 205
~Erweiterung Zweiradcenter Markgraf* (Vorentwurf)

13. Anhang - Sortimentsliste fur die Stadt Schwerte

Zentrenrelevante Sortimente

INahversorgungsrelevante Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Back- und Konditoreiwaren, Fleischwaren) Drogeriewa-
ren, Kérperpflegeartikel

Getranke

pharmazeutische Artikel

Schnittblumen

Bekleidung, Wasche

Blcher Lederwaren/Taschen/Koffer/Regenschirme
Computer und Zubehor medizinische und orthopadische Artikel
Elektrokleingerate Papier, Buroartikel, Schreibwaren
Elektronik und Multimedia Schuhe

Fahrrader und technisches Zubehor  |Spielwaren

Glaswaren, Porzellan, Keramik Sportartikel (ohne SportgroRgerate)
Handarbeitsartikel/Kurzwaren/Meter-  |Sportbekleidung und Sportschuhe
ware/Wolle Uhren/Schmuck

Haushaltswaren Wohndekorationsartikel

Heimtextilien, Gardinen/Dekostoffe Zeitungen/Zeitschriften

Hobbyartikel

Alle anderen Sortimente gelten als nicht zentrenrelevant:
|Beispiele fiir nicht zentrenrelevante Sortimente

Angler-, Jagdartikel und Waffen Matratzen

Bauelemente/Baustoffe Méobel

baumarktspezifisches Sortiment Musikinstrumente und Zubehor

Bettwaren Pflanzen/Samen

Campingartikel Reitsportartikel

ElektrogroRgerate SportgroRgerate

Gartenartikel und -gerate Teppiche (Einzelware, Rollware), Bodenbelage
Kfz-, Caravan- und Motorradzubehor |Topfpflanzen/Blumentopfe und Vasen

Kfz- und Motorradhandel (Indoor)

Kinderwagen zoologische Artikel, lebende Tiere (inkl. Heimtierfut-
Lampen/Leuchten/Leuchtmittel ter und Hygieneartikel fir Heim- und Kleintiere)
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Teil B
Umweltbericht

Der Umweltbericht bildet den Teil B der Begriindung. Dieser ist in einem separaten Dokument
zu finden.
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