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1. Anlass, Ziele und Planverfahren

1.1 Vorgeschichte der Planung

Anlass fiur die Aufstellung des Bebauungsplans im Jahre 2008 war die geplante Entwicklung
eines Nahversorgungsstandortes auf dem Grundstiick des heutigen Verkehrslehrgartens. In
diesem Zusammenhang war eine Verlagerung des Verkehrslehrgartens angestrebt.

Im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelsgutachtens fir die Stadt Iserlohn im Jahre
2008 wurde auch der Verkehrslehrgarten hinsichtlich seiner Eignung gepriift und seitens des
Gutachters eine Entwicklung in Richtung Einzelhandel nicht beflrwortet. Insbesondere die
Barrierewirkung der Schlesischen Stralle gegeniber den westlich angrenzenden Wohnsied-
lungsbereichen sowie die fehlende Anbindung an einen integrierten Versorgungsbereich
fuhrten seinerzeit dazu, dass die Planung nicht weiter verfolgt wurde.

Ein weiteres Ziel des Bebauungsplans war die Sicherung der im Geltungsbereich befindli-
chen gewerblichen Nutzungen. Ahnlich den Gewerbestandorten Iserlohner Heide und Raif-
feisenstralle gilt der Bereich um den Verkehrslehrgarten aufgrund der guten ErschlieBung
als potentieller Einzelhandelsstandort. Um die vorhandenen gewerblichen Nutzungen vor
einer weiteren Umnutzung in Richtung Einzelhandel zu schitzen, sollten Einzelhandelsnut-
zungen auf diesen Grundstiicken ausgeschlossen werden.

1.2 Aktueller Anlass der Planung

Zwischenzeitlich hat das Autohaus siiddstlich des Kreuzungsbereiches Mendener Stralie /
Schlesische StralRe Insolvenz angemeldet. Alle Bemihungen, das Autohaus zu erhalten o-
der eine andere — planungsrechtlich zulassige — gewerbliche Nutzung auf diesem Grund-
stiick anzusiedeln, sind gescheitert. Es steht daher zu befiirchten, dass hier, wie dies bereits
an anderen Stellen in Iserlohn Realitat ist, eine weitere gewerbliche Brache entsteht.

Bei dem Kreuzungsbereich Schlesische StralRe / Mendener Stral’e handelt es sich um einen
wichtigen Verkehrsknotenpunkt im Osten des Iserlohner Siedlungsbandes, welcher partiell
Stadteingangsfunktion fiir die sich anschliefenden Siedlungsbereiche besitzt. Aus Sicht der
Stadtentwicklung besteht die Gefahr, dass eine langfristigen Brache oder Mindernutzung an
diesem stadtebaulich sensiblen Standort ein unerwiinschtes Negativimage nach sich zieht.

Aufgrund seiner glnstigen Lage an einem Knotenpunkt zwischen der Autobahnanschluss-
stelle »Seilersee« und mehreren Wohnsiedlungsbereichen im &stlichen Teil des Iserlohner
Siedlungsbandes gibt es fiir den Standort Interessenten aus dem Bereich »Einzelhandel mit
Lebensmitteln«.

Zwischenzeitlich hat sich herausgestellt, das im Osten des Iserlohner Siedlungsbandes ein
leistungsfahiges Nahversorgungsangebot fehlt, welches die »Liicke« zwischen den vorhan-
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denen, meist unterhalb der GrofRflachigkeit liegenden Angeboten, und den grof¥flachigen
dezentral angesiedelten Einrichtungen (Osemundstra’e und Baarstrafde) schliel3t, insbeson-
dere im Bereich der Lebensmittel-Vollsortimenter. Es deutet sich zudem an, dass aufgrund
ungunstiger Standortbedingungen mittelfristig mindestens einer der alteren Lebensmittel-
markte im Ostlichen Wohnumfeld aufgegeben wird. Damit wirde sich die
Nahversorgungssituation im Osten des Iserlohner Siedlungsbandes weiter verschlechtern.

Mit der Entwicklung eines Nahversorgungszentrums an diesem zentralen und verkehrsgins-

tigen Standort besteht nun die Chance,

* die Nahversorgungssituation im Osten des Iserlohner Siedlungsbandes zukunftsorien-
tiert zu verbessern und langfristig zu sichern und dabei

* eine gewerbliche Stadtbrache an stadtebaulich sensibler Stelle adaquat zu revitalisieren
und neu zu entwickeln sowie

* die stadtrdumliche Situation am Kreuzungspunkt Schlesische Stralle / Mendener Stralle
zu verbessern.

Die stadtebaulichen Ziele fir den Bereich nérdlich des StralRenzuges Seilerseestra-
Re/Schlesischen StralRe, die im Wesentlichen den Erhalt und Sicherung der vorhandenen
gewerblichen Nutzungen vorsehen, bleiben von den geédnderten Entwicklungsabsichten sid-
lich des Kreuzungspunktes unberthrt und damit unveréandert bestehen.

Die Umsetzung der beabsichtigten Stadtentwicklungsmaflnahmen wie auch die Bestandssi-
cherung erfordert das entsprechende Planungsrecht, welches mit der Aufstellung dieses
Bebauungsplanes geschaffen wird.

1.3 Bebauungsplan der Innenentwicklung

Das Plangebiet befindet sich an zentraler siedlungsintegrierter Stelle im Osten des Iserlohner
Siedlungsbandes. Im gultigen Flachennutzungsplan ist gemall der heutigen Nutzung der
Uberwiegende Bereich des Plangebietes als gewerbliche bzw. gemischte Bauflache ausge-
wiesen. Der Verkehrslehrgarten im Ostlichen Bereich ist als Grunflache dargestellt.

Die stadtebauliche Planung sieht in weiten Teilen die planungsrechtliche Sicherung der vor-
handenen gewerblichen Nutzungen sowie des bestehenden Verkehrslehrgartens vor. Im
sudlichen Teilbereich, wo sich derzeit ein leer stehendes Autohaus sowie ein Lebensmittel-
discounter befinden, soll ein Sondergebiet fir die Nahversorgung ausgewiesen werden. Mit
Hilfe von leistungsféahigen Nahversorgungseinrichtungen soll diese zentral gelegene stadte-
bauliche Nahtstelle revitalisiert und eine dem zentralen Standortcharakter angemessene
Entwicklung eingeleitet werden. Bei der vorliegenden Planung handelt es sich somit um eine
Wiedernutzbarmachung und Sicherung von Flachen im Sinne der Innenentwicklung.

Vor diesem Hintergrund wird der Bebauungsplan Nr. 356 »Verkehrslehrgarten« als Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung nach § 13 a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt.

Als Voraussetzung fur die Aufstellung eines Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren
sind gemal § 13 a Abs. 1 BauGB bestimmte Bedingungen einzuhalten:
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* Die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO oder die Festsetzung der
GrundflachengrofRe muss insgesamt weniger als 20.000 gm betragen.

* Bei einer Flache im o. a. Sinne von 20.000 gm und weniger als 70.000 gm ist im Rah-
men einer Uberschlagigen Prifung (Vorprifung des Einzelfalls) unter Berlicksichtigung
bestimmter Kriterien nachzuweisen, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine er-
heblichen Umweltauswirkungen hat.

* Es darf keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet werden, die einer Pflicht zur Durch-
fuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertrag-
lichkeitsprifung (UVPG) oder dem Landesrecht unterliegen.

* Es dirfen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe b BauGB genannten Schutzglter bestehen.

Im vorliegenden Falle betragt die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO
ca. 37.000 gm. Gemal § 13 a Abs. 1 Nr. 2 BauGB wird somit eine Vorprifung des Einzelfalls
erforderlich. Die Uberschlagige Prifung kommt zu der Einschatzung, dass unter Zugrundele-
gung der in Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien und unter Berlcksichtigung der heuti-
gen Nutzung des Gebietes, dessen Struktur und der bestehenden Grundbelastung, der Be-
bauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen im Sinne des UVPG
erwarten lasst, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwagung zu berucksichtigen wa-
ren (vgl. hierzu Ziffer 7.2). Eine formliche Umweltvertraglichkeitsprifung gemalt UVPG wird
somit nicht erforderlich. Art und Umfang der geplanten Nutzungen begriinden keine Vorha-
ben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG
oder dem UVPG NRW unterliegen. Die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzguter befinden sich nicht innerhalb des Plangebietes und werden somit nicht beein-
trachtigt.

Da somit die im § 13 a Abs. 1 BauGB genannten Voraussetzungen vorliegen, wird dieser
Bebauungsplan als »Bebauungsplan der Innenentwicklung« im beschleunigten Verfahren
durchgefiihrt. Gemalk § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die
Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entspre-
chend.

GemalR § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB erfolgt parallel zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes
die Anpassung des Flachennutzungsplanes — aufgrund der landesplanerischen Bedeutung
dieser stadtebaulichen Planung in enger Abstimmung mit der Bezirksregierung Arnsberg —
im Wege der Berichtigung.
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2. Bestandssituation

2.1 Einordnung in die Stadtgeographie

Das Plangebiet (=Geltungsbereich des Bebauungsplanes) befindet sich im Osten des Iser-
lohner Siedlungsbandes in ca. 1,5 km Entfernung zum Stadtgebiet Hemer. Sidwestlich
grenzt der Innenstadtrandbereich von Iserlohn an. Das Zentrum der Stadt Iserlohn (FuRgan-
gerzone) befindet sich in ca. 1 km Entfernung. Im Westen, Norden und Osten schlief3en sich
suburbane Siedlungsflachen an, die durch Griin- und Héhenzige (z. B. Lébbeckenkopf / Im
Lau) raumlich gegliedert sind. Das Plangebiet ist somit Teil des Ubergangsbereiches zwi-
schen der innerstadtisch verdichteten und gemischt genutzten Kernstadt im Westen sowie
den hieran sich anschlieRenden deutlich aufgelockerten und schwerpunktmafig wohnge-
pragten Stadtteilen am dstlichen und siidéstlichen Stadtrand.

Die Uberortlichen Verkehrszige L 682 Seilerseestralle/Schlesische Strafle und L 743 Men-
dener StralRe / Mendener Landstrale kreuzen sich im zentralen Bereich des Plangebietes.
Die Mendener StralRe ist Teil der verkehrsbedeutsamen Verbindung zwischen den Stadtzent-
ren Iserlohn, Hemer und Menden, die 6stlich des Autobahnendes der A 46 als B 7 weiterge-
fihrt wird. Uber die Seilerseestrale ist das Plangebiet in ca. 800 m Entfernung an die A 46
angebunden (Anschlussstelle 48 |S-Seilersee). Im weiteren Verlauf nach Norden flhrt diese
Stral3e bis nach Unna.

Bis auf das untergeordnete Quartierszentrum Buchenwaldchen sudéstlich des Plangebietes,
gibt es im naheren Umfeld keine nennenswerten stadtebaulichen Zentren.

2.2 Plangebiet
2.2.1 GroRe und Abgrenzung

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 9,28 ha, liegt innerhalb der Gemarkung Iser-

lohn, Flur 5, 15, 88 und 91 und beinhaltet das 4-armige StralRenkreuz Seilerseestralle /

Schlesische Stralle / Mendener Stral3e / Mendener LandstralBe Uber einer jeweilige Armlan-

ge von ca. 200 m sowie die hierin im Norden, Siden und Westen einbeschriebenen Sied-

lungs- und Freiraumbereiche. Das Plangebiet wird folgendermallen umgrenzt:

* im Westen durch die westlichen Flurstiicksgrenzen der Seilerseestralie sowie der Men-
dener Strale,

* im Siden durch die rickwartigen (noérdlichen) Flurstiicksgrenzen der Wohnbebauung
noérdlich entlang der Badekerstrale,

* im Sudosten durch die 6stlichen Flursticksgrenzen der Strafen Im Wiesengrund und
Am Loébbeckenkopf sowie der siidlichen Flurstlicksgrenze der Schlesischen Strale,

* im Osten durch die 6stliche Flurstiicksgrenze des Verkehrsiibungsgeldndes (Verkehrs-
lehrgarten),

* im Norden durch die sudliche Flurstiicksgrenze einer Wegeparzelle,
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* im Nordosten durch einen Teilabschnitt der nérdlichen Flurstiicksgrenze der Seeufer-
stralle sowie die 6stliche Flurstiicksgrenze der Ful3- und Radwegetrasse,

* im Nordwesten durch einen Teilabschnitt der nérdlichen Flursticksgrenze der Mendener
LandstralRe sowie der ostlichen Flurstiicksgrenze des Wermingser Baches.

Die detaillierte Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes ist
der Planzeichnung zu entnehmen.

2.2.2 Bestandsituation im Plangebiet

Das 4-armige Strallenkreuz gibt, grob gesagt, die bestehende raumliche und funktionale

Gliederung der drei einbeschriebenen Siedlungs- und Freiflachen vor:

* im Norden ein durch Autohduser und Kfz-orientierte Betriebe gewerblich genutzter Sied-
lungsbereich,

* im Osten der durch den Verkehrslehrgarten gepragte Freiraumbereich mit punktuell ein-
gestreuter Bebauung,

* im Siden ein bisher durch Autohaus, Einzelhandel und Wohnen gemischt gepragter
Siedlungsbereich.

Topografisch weist das Plangebiet deutliche Hohenunterschiede auf. Mit ca. 230 m G. NN
befindet sich im Stiden am Kreuzungspunkt Mendener Stralie / Badekerstralle der hdchstge-
legene Bereich. Nach Norden hin fallt das Gelande bis auf ca. 216 m . NN ab. Der zentral
gelegene Kreuzungspunkt liegt auf ca. 222 m 4. NN. Entlang der Verkehrsziige Seilersee-
stralRe / Schlesische Strale und Mendener Strafle / Mendener Landstrale ist das Gelande
modelliert, so dass es im Verlauf dieser Stralen haufig zu Niveauunterschieden zwischen
Straflte und angrenzenden Grundstiicken kommt, die durch Béschungen, Mauern usw. aus-
geglichen werden.

Im nordlichen Teilbereich des Plangebietes befinden sich derzeit die Betriebsflachen mehre-
rer Autohduser sowie Automobilwerkstatten und Zulieferbetriebe (z. B. Karosserie- und La-
ckierbetriebe). Im Nordwesten an der Seilerseestralle befindet sich derzeit ein Erganzungs-
gebadude eines Autohauses in Bau. Die Autohduser im unmittelbaren Kreuzungsbereich bzw.
an der Seilerseestral’e weisen zwei Geschosse auf, ansonsten herrscht hier eine Einge-
schossigkeit vor (in der Regel Hallen). Erschlossen werden die Betriebsflachen von der See-
uferstrale bzw. von der Mendener StraRe. Der ndrdliche gewerblich genutzte Teilbereich
weist eine fast vollstdndige Versiegelung auf. Bauliche Entwicklungen, die Uber das bereits
im Bau befindliche Ergdnzungsgebaude hinausgehen, sind derzeit hier nicht geplant.

Im ostlichen Teilbereich befindet sich der stadtische Verkehrslehrgarten, der regelmafig zu
Ubungszwecken genutzt wird. Hierbei handelt es sich um eine Grinflache, die durch Fahr-
bahnflachen und sonstige Betriebsflachen vielfach unterteilt wird, so dass es sich hier um
eine Intensivnutzung handelt. Im &stlichen Randbereich befinden sich die Betriebsflachen
und Gebaude von Anlagen, die der Versorgung mit Elektrizitat, Gas und Fernwarme dienen
(z. B. ein Heizwerk). Im nordéstlichen Randbereich, im Ubergang zu den Hochhdusern am
Lébbeckenkopf, befinden sich zwei altere Wohngebaude, von denen eines leer steht.
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Im nordwestlichen Bereich des Plangebietes quert von Nord nach Sid eine Ful3- und Rad-
wegetrasse das Gewerbegebiet, fihrt nach Stiden weiter entlang des Verkehrslehrgartens,
findet hier ihren Endpunkt und wird im Seitenraum der Schlesischen Stralie weitergefiihrt. Im
Kreuzungsbereich wird die Fullwegeverbindung durch Brickenbauwerke Gber die Mendener
Landsstrale wie auch Uber die Seilerseestralie querungsfrei gesichert.

Der sudliche Teilbereich ist heute durch eine gemischte Nutzung gepragt. Der eingeschossi-
ge Gebaudekomplex im Studwesten an der Mendener Stralle beinhaltet einen Lebensmittel-
discounter, eine Druckerei sowie eine Autovermietung. Die Zufahrt erfolgt jeweils Uber die
Mendener Stralie. Die Stellplatzanlage des Discounters entwickelt sich entlang der sudlichen
Grundstiicks-/Plangebietsgrenze. Im Kreuzungsbereich Mendener Stralle / Schlesische
Stralte befindet sich das derzeit leer stehende ehemalige Autohaus, bestehend aus mehre-
ren ein- bis zweigeschossigen Gebaudeteilen und einer grof¥flachigen versiegelten Stell-
platzflache. Die Hauptzufahrt erfolgt Gber die Schlesische Strale. Dariber hinaus ist das
Grundstick an die Mendener Stralle sowie die Stralle Im Wiesengrund angebunden. Die
Betriebsflachen des ehem. Autohauses reichen bis zur sudlichen Plangebietsgrenze und
umschlieBen die Wohngrundstiicke im Osten an der Stral3e Im Wiesengrund, auf denen sich
zwei zeilenférmige dreigeschossige Geschosswohnungsbauten befinden. Zwischen den bei-
den Gebaudezeilen gibt es eine Garagenzeile, die von der Strafle Im Wiesengrund angefah-
ren wird.

2.3 Angrenzende Bebauungs- und Nutzungsstruktur

Siedlungsraumlich befindet sich der Standort im Berihrungspunkt der Wohngebiete Bom-
berg, Wiesengrund und Lébbeckenkopf sowie des Freizeitgelandes Seilersee. Das Umfeld
des Plangebietes sidlich der L 682 ist durch ausgedehnte Wohngebiete, der Bereich nord-
lich durch eine heterogene Nutzungsstruktur gekennzeichnet.

Das Plangebiet grenzt im Stden an die rickwartige Seite der Wohngrundstlicke an der Ba-
dekerstralle. Hierbei handelt es sich um eine viergeschossige Blockrandbebauung, die Teil
des Wohngebietes Wiesengrund ist, das sich nach Siiden hin im Bereich zwischen der Men-
dener Strafle und der StraRe Im Wiesengrund fortsetzt.

Westlich des Plangebietes steigt das Gelande an. Hier befindet sich das Wohngebiet Bém-
berg, dessen Ostseite zum Plangebiet Uberwiegend aufgelockert in Form von Einfamilien-
hausern bebaut ist. Erschlossen wird diese Bebauung u. a. iber die Goérresstralle, Schled-
denhofer Weg und Ziegelstralle. Die westliche Seite der Mendener Stralle sowie der Seiler-
seestralie bleiben anbaufrei.

Nordlich an das Plangebiet schlieRt eine Grinanlage an, in der sich das Naturdenkmal
»Kalksteinhorst Bremenstein« befindet. Diese Griinanlage ist Teil des weitlaufig sich bis zur
Autobahn erstreckenden Freizeitgelandes Seilersee mit Sport-, Freizeit- und Grinanlagen.
Hier befinden sich u. a. die Eissporthalle Iserlohn, verschiedene Tennisanlagen, ein Sport-
und Solebad, ein FuRballplatz, ein Ruderbootverleih, ein Minigolfplatz, ein Hotel sowie im
Umfeld eine Reitanlage. Im Nordosten entlang der Nordseite der Mendener LandstralRe wird
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das StraRenbild gepragt durch eine dichte Bebauung mit ehem. Kasernengebauden. Hier
befinden sich ein Internat wie auch die Private Hochschule »Business and Information Tech-
nology School« (BiTS).

Zwischen der Sudseite der Mendener Landstral’e und der Nordseite der Schlesischen Stra-
Re befindet sich 6stlich des Plangebietes der »Lobbeckenkopf«, der bis auf ca. 270 m . NN
ansteigt. Dessen Nordhalfte ist mit einer GroRsiedlung bebaut, bestehend aus Punkthoch-
hausern, Wohnscheiben und Bungalows. Die Sidhélfte ist bewaldet und als Naturschutzge-
biet ausgewiesen.

Im Sudosten grenzt eine 6ffentliche Grinanlage mit Bolzplatz an das Plangebiet. Im weiteren
Verlauf nach Osten wird die Schlesische Stralle von Geschollwohnungsbauten der 1960er
Jahre gesdumt und rdumlich gefasst.

2.4 Verkehrliche Anbindung
2.4.1 Motorisierter Individualverkehr

Das Plangebiet wird durch die Gberortlichen Verkehrszige L 682 Seilerseestralle / Schlesi-
sche Stralle und L 743 Mendener Strafle / Mendener Landstrale durchquert, die sich im
zentralen Bereich des Plangebietes kreuzen.

Uber die Mendener StraRe besteht eine direkte Verbindung zur City, die sich ca. 1 km siid-
westlich befindet. Uber die SeilerseestralRe erfolgt die Anbindung an die A 46. Die An-
schlussstelle 48 »|S-Seilersee« liegt ca. 800 m nordwestlich des Plangebietes. Die Fortfih-
rung der Seilerseestralte nach Norden (B 233) bindet weite Teile des nérdlichen Iserlohner
Stadtgebietes an und fihrt bis zum Stadtzentrum von Unna. Die Schlesische Straflte bindet
die siidostlichen Innenstadtrandbereiche an. Uber die Mendener LandstraRe wie auch (iber
die Schlesische StralRe besteht eine direkte Anbindung an die westlichen Stadtteile bzw. an
die Innenstadt der 0Ostlich benachbarten Stadt Hemer (Stadtgebietsgrenze in ca. 1,5 km
Entfernung).

Bei dem Kreuzungsbereich Seilerseestral’e / Schlesische Stralke / Mendener Straf’e / Men-
dener Landstralle handelt es sich somit um einen wichtigen Verkehrsknotenpunkt im Iser-
lohner Osten, iber den der Uberwiegende Teil der Verkehre in bzw. aus der 6stlichen Innen-
stadt von Iserlohn laufen, sowie in das wohngepragte stddstliche Stadtgebiet (Wermingsen,
Calle). Vor diesem Hintergrund besitzt der Knotenpunkt Ein- und Zugangsfunktion fir den
Innenstadtbereich.

In der Summe ist festzustellen, dass das Plangebiet eine sehr verkehrsglinstige und ver-
kehrsbedeutsame Lage besitzt. Zum einen ist es sehr gut an das ortliche und tUberdrtliche
Fernstrallennetz angebunden. Zum anderen besitzt es Stadteingangsfunktion fur die Innen-
stadt wie auch Verteiler- und Sammelfunktion fir die angrenzenden Wohngebiete.
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2.4.2 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Im zentralen Bereich des Plangebietes befindet sich an der Schlesischen Stralle die Halte-
stelle »Badekerplatz«, die als Umsteigepunkt zwischen den Buslinien 7, 10, 11, 12 und 17
dient, welche die angrenzenden Wohngebiete erschlieRen, sowie den erganzenden Linien
210 und 215. Bis auf die erganzenden Linien verkehren die Busse in der Regel im 60-
Minuten-Takt.

Uber die siidwestlich benachbarte Bushaltestelle »Sundernallee« kdnnen ebenfalls die Li-
nien 7, 17, 210 und 214 erreicht werden. Die suddstlich benachbarte Bushaltestelle »Im Wie-
sengrund« wird von den Linien 11, 12 und 214 bedient.

Darlber hinaus ist das Plangebiet Uber die nérdlich benachbarte Haltestelle »Schleddenhof«
an zwei weitere Uberortliche Buslinien (13, S3) angebunden, die zwischen Iserlohn, Menden
und Hemer verkehren.

In der Summe ist das Plangebiet durch vier Haltestellen und zehn Buslinien sehr gut an den
OPNV angeschlossen. Die Haltestelle Badekerplatz besitzt dariiber hinaus Knotenpunkt- und
Umsteigefunktion. Sowohl die angrenzenden Wohngebiete wie auch die Stadtzentren von
Iserlohn und Hemer sind durch die einzelnen Linien werktags regelmafig zu erreichen.
Durch diese Anbindungsvielfalt ist die Erreichbarkeit &hnlich gut wie im Stadtzentrum.

Auch die fullaufige Erreichbarkeit von den stdlich und 6stlich angrenzenden Siedlungsbe-

reichen ist sehr gut. Die FuRwegeanbindung im Westen und Norden ist verbesserungswiur-
dig, im Grundsatz jedoch vorhanden bzw. herstellbar.
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3. Formliche Planungen

3.1 Regionalplan

Im Regionalplan fur den Regierungsbezirk Arnsberg — Teilabschnitt Oberbereiche Bochum
und Hagen (ehemals Gebietsentwicklungsplan, vom 17.07.2001) wird der Bereich des Plan-
gebietes als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt. Stidwestlich und siiddstlich
setzt sich der ASB weiter fort. Nordlich an das Plangebiet grenzend ist entlang des Seiler-
sees ein ASB fur zweckgebundene Nutzungen »Ferieneinrichtungen und Freizeitanlagen«
abgegrenzt. Die Freiflachen o6stlich des Plangebietes, der Bereich »Am Lébbeckenkopf«,
sind als Waldbereiche dargestellt. Als Verkehrsinfrastruktur sind die L 682 und L 743 erfasst
und als bestehende StraRen fir den vorwiegend regionalen Verkehr dargestellt. Die vorlie-
gende Planung stimmt somit mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung uberein.

3.2 Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt aulRerhalb des Geltungsbereiches eines Landschaftsplanes. Der Be-
reich Ostlich der Stralle » Am Lobbeckenkopf« liegt im Geltungsbereich des Landschaftsplans
Nr. 4 »Iserlohn« des Méarkischen Kreises (1997) und ist mit dem Entwicklungsziel 1.1 »Erhal-
tung und Optimierung einer im wesentlichen mit naturnahen Lebensraumen oder sonstigen
naturlichen Landschaftselementen reich oder vielfaltig ausgestatteten Landschaft« belegt.
Gleichzeitig ist dieser Bereich als Naturschutzgebiet (NSG) »Duloh-Lébbeckenkopf« festge-
setzt.

3.3 Flachennutzungsplan (FNP)

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Iserlohn ist der Bereich des Plangebietes im
Wesentlichen in folgende Flachendarstellungen gegliedert:

*  Gemischte Bauflache im sudlichen Teilgebiet,

*  Gewerbliche Bauflache im nérdlichen Teilgebiet,

*  Grunflache im 6stlichen und westlichen Teilgebiet.

Die Stralienziige Schlesische Stralde / Seilerseestralle (L 682), Mendener Stralle / Mende-
ner Landstrale (L 743) sowie Im Wiesengrund bilden die Trennlinien der einzelnen o. a.
Teilgebiete und sind als StralRenverkehrsflache dargestellt.

Sudliches Teilgebiet

Das Teilgebiet sudlich der Schlesischen Strale, in dem sich ein ehem. Autohaus, ein Le-
bensmitteldiscounter, eine Druckerei, ein Autoverleih sowie Wohnen befinden, wird im wirk-
samen Flachennutzungsplan als Gemischte Bauflache gem. § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO dar-
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gestellt. Die Teilflache bildet den ndrdlichen Abschluss einer weitlaufig sich nach Suden
erstreckenden Gemischten Bauflache, die das Wohnquartier » Wiesengrund« sowie diverse
offentliche Infrastruktureinrichtungen und Dienstleistungsnutzungen umfasst.

Nordliches Teilgebiet

Das Teilgebiet nérdlich der Mendener Landstrale und der Seilerseestralle, in dem sich ver-
schiedene Autohauser und Kfz-Zuliefer-/Handwerksbetriebe angesiedelt haben (»Automeile
Iserlohn«) wird Uberwiegend als Gewerbliche Bauflache gem. § 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO dar-
gestellt. Die Teilflache bildet den flachenmaRig Uberwiegenden Teil einer nach Nordosten
entlang der Mendener LandstralRe sich fortsetzenden Gewerblichen Bauflache, an die sich
weiter norddstlich eine weitlaufige Flache fir den Gemeinbedarf anschlief3t. Die Gewerbliche
Bauflache ist fast ganzlich mit der Darstellung »Bereich mit Nutzungsbeschrankung oder
Vorkehrung gegen schadliche Umwelteinwirkungen« tberlagert.

Entlang der Seilerseestralle wird beidseitig jeweils ein Streifen als Griinflache gem. § 5 Abs.
2 Nr. 5 BauGB dargestellt. Die beiden Grunstreifen dienen einerseits der anbaufreien Seiler-
seestrale als »Abstandsgriin« zu den jeweils sich anschlielenden Bauflachen, andererseits
sind sie Teil der sich nordlich des Plangebietes weitlaufig sich erstreckenden Grinflachen-
Darstellung, welche weite Teile des Sport- und Freizeitgelandes Seilersee beinhaltet. Die
Grunflachendarstellung wird mit der Signatur »Parkanlage« konkretisiert.

Ostliches Teilgebiet

Das Teilgebiet nordlich der Schlesischen Strale und &stlich der Mendener Landstrae wird
im wirksamen Flachennutzungsplan fast ganzlich als Griinfliche gem. § 5 Abs. 2 Nr. 5
BauGB dargestellt, verbunden mit der Signatur »Verkehrsiibungsplatz«. Ein deutlich unter-
geordneter Teilbereich im Sidosten an der Schlesischen Stra3e wird als Flache fur Versor-
gungsanlagen gem. § 5 Abs. 2 Nr. 4 BauGB dargestellt, verbunden mit der Konkretisierung
»Fernwarme« und »Gas«.

Der Bereich 6stlich angrenzend an das Plangebiet ist als Flache fur Wald gem. § 5 Abs. 2
Nr. 9 BauGB dargestellt. Diese Flache befindet sich im Geltungsbereich eines Landschafts-
planes und ist als Naturschutzgebiet (§ 20 LG) ausgewiesen. Daruber hinaus grenzen im
Osten Wohnbauflachen an das Plangebiet, welche die dargestellte Waldflache zweiseitig
umschlieRen.

Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB
Diese stadtebauliche Planung stimmt nicht in allen Bereichen mit den Darstellungen des der-
zeit wirksamen Flachennutzungsplanes Uberein.

Im Zuge der Anderung des Zentrenkonzeptes und der landesplanerischen Abstimmung soll
der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung dieser stadtebaulichen Planung ange-
passt werden. Dabei soll das sudliche Teilgebiet — mit Ausnahme des dstlichen, von Wohn-
bebauung gepragten Bereiches — zukiinftig als Sonderbauflache gem. § 1 Abs. 1 Nr. 4
BauNVO mit der Zweckbestimmung »Nahversorgung« dargestellt werden. Darlber hinaus
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wird in diesem Zusammenhang der gesamte Bereich zwischen der Mendener Stral3e, Schle-
sischen Strafle und Im Wiesengrund als Zentraler Versorgungsbereich abgegrenzt, verbun-
den mit der Konkretisierung als Nahversorgungszentrum mit einer max. Verkaufsflache von
4.000 gm.

Im Zuge der Berichtigung des Flachennutzungsplanes soll um einem Bereich norddstlich der
Seilerseestralie, der bisher als Griinflache dargestellt ist, die angrenzende Darstellung einer
Gewerblichen Bauflache erweitert werden, um der hier bestehenden Nutzungssituation (Er-
weiterung des angrenzend bestehenden Autohauses) gerecht zu werden.

Nach erfolgter Berichtigung des Flachennutzungsplanes entspricht dieser Bebauungsplan
vollumfanglich dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB.

3.4 Bebauungsplane
Fir das Plangebiet gibt es keinen rechtsverbindlichen Bebauungsplan.

Norddstlich an das Plangebiet grenzt der in Aufstellung befindliche Bebauungsplan Nr. 367
»Bismarckstrale« an das Plangebiet. Ein groRer Teil dieses Bebauungsplangebietes ist be-
reits bebaut bzw. genutzt. Ziel ist es, die bestehenden Nutzungen planungsrechtlich zu si-
chern und in Teilbereichen zu gliedern. Darlber hinaus soll die planungsrechtliche Grundla-
ge fir den Ausbau der Bismarckstralle, die das Gebiet intern erschlie3t, geschaffen werden.

Im Nordwesten grenzt der Bereich des Bebauungsplanes Nr. 5 »Lébbeckenkopf«, im Sid-

westen der Bereich des Bebauungsplanes Nr. 87 »Bombergring« an das Plangebiet. Beide
Bebauungsplane sind per Ratsbeschluss nicht mehr anzuwenden.
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4. Informelle Planungen und Untersuchungen

4.1 Stadtentwicklungskonzept 2005

Das in Vorbereitung der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes erstellte Stadtentwick-
lungskonzept (Abschlussbericht aus dem Jahr 2005) formuliert fir den Bereich »Innenstadt-
rand-Ost« die Leitziele:

*  Weiterentwicklung des Bestandes,

*  Strukturverbesserung fur verdichtete Wohnquartiere,

*  Umstrukturierung altindustrieller Standorte.

Aus diesen Ubergeordneten Leitzielen werden einzelne zu konkretisierte Projekte und MaR-
nahmen abgeleitet, die punktuell auch diesen Planbereich bertihren. Hierbei handelt es sich
um folgende Entwicklungsziele:

* Aufwertung und Verknlpfung innerstadtischer Grunflachen zum »Grunen Herz« von
Iserlohn (betrifft im Plangebiet den Bereich des Verkehrslehrgartens, der in der vorlie-
genden Planung unverandert erhalten bleibt).

* Gestalterische Aufwertung der Stralenrdume der Westfalenstralde, Schlesischen Stra-
Re, Mendener Stral’e und Im Wiesengrund.

Die Ziele dieser stadtebaulichen Planung widersprechen somit nicht den Zielen des Stadt-
entwicklungskonzeptes.

4.2 Einzelhandelssituation / Zentrenkonzept
4.2.1 Gesamtstadtisches Einzelhandelsgutachten / Zentrenkonzept

Anfang 2008 wurde durch die GMA, Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH, Bulro
Koln, die Fortschreibung des Einzelhandelsgutachtens fir die Stadt Iserlohn aus dem Jahre
2000 durchgefihrt. Die Ergebnisse der Fortschreibung sind im GMA-Bericht vom Mai 2008
zusammengefasst. Die Untersuchung verfolgte das Ziel, auf der Basis einer Aktualisierung
der vorliegenden Daten zum Einzelhandelskonzept Aussagen Uber das kinftig zu erwarten-
de Kaufkraftpotenzial nach Sortimenten, die anzustrebende Ausstattung mit Einzelhandels-
flachen, sinnvolle Veranderungen bzw. Ergdnzungen der Sortimente und die kinftige Stand-
ortentwicklung zu treffen. Vor dem Hintergrund der Bestandsuntersuchung und der daraus
abgeleiteten Entwicklungsempfehlungen waren ausgewahlte, potenzielle Ansiedlungsstand-
orte des grofRflachigen Einzelhandels im Hinblick auf inre Standorteignung zu bewerten.

Fir den ca. 10.000 Einwohner umfassenden Einzugsbereich Stadtkern-Ost und Werming-
sen/Wiesengrund wurde im Gutachten der bestehende Einzelhandelsstandort »Barbarossa-
stralle« als Nahversorgungszentrum (C-Zentrum) vorgeschlagen. Hierbei handelt es sich um
einen kleinteilig strukturierten Standort mit finf Einzelhandels- und Ladenhandwerksbetrie-
ben mit einer Gesamt-Verkaufsflache von ca. 1.240 gm. Im Vergleich der Iserlohner Versor-
gungszentren und Geschaftsbereiche besitzt dieser Standort lediglich einen Flachenanteil
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von ca. 1 % der Gesamtstadt und damit eine deutlich untergeordnete Bedeutung in der Ein-
zelhandelsstruktur.

Vor dem Hintergrund der spezifischen topografischen und siedlungsstrukturellen Gegeben-
heiten, welche die Integrationsfahigkeit dieses Standortes flur den gesamten Einzugsberei-
ches problematisch erscheinen lassen, wurde seitens der Stadt Iserlohn der Standort »Bu-
chenwaldchen« als geeigneter fur die Ausweisung als Nahversorgungszentrum (C-Zentrum)
angesehen.

Der Standort »Buchenwaldchen« besitzt eine ahnliche Angebotsstruktur wie der Standort
»Barbarossastralle« (nicht gro3flachiger Lebensmittelmarkt mit ergdnzenden kleinteiligen
Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben) und ahnlich eingeschrankte Rahmenbedin-
gungen hinsichtlich Erschliefung und Flachenpotenziale. Im Gegensatz zum Standort »Bar-
barossastrafle« berlicksichtigt der Standort jedoch besser die spezifischen topografischen
und siedlungsstrukturellen Gegebenheiten.

Im Zuge der Untersuchungen und vor dem Hintergrund der problematischen ErschlieRungs-
situation und geringer Flachenpotenziale beider diskutierter Standorte wurden auch andere
Standorte naher betrachtet. Hierzu gehdrte u. a. auch der Standort des Verkehrslehrgartens,
der sich aufgrund der zentralen Lage und der guten ErschlieBungssituation hierfiir anbietet.
Eine Verlagerung des Verkehrslehrgartens ware ebenfalls grundséatzlich mdglich gewesen.
Aufgrund der vom Gutachter konstatierten Barrierewirkung der Landesstralen gegenuber
den sudwestlich und westlich benachbarten Wohnschwerpunkten wurde dieser Bereich trotz
funktionaler Vorziige als Nahversorgungsstandort nicht weiter verfolgt.

Im Ergebnis der kontroversen Diskussion wurde gemaR Beschluss des Rates der Stadt Iser-
lohn vom 17.02.2009 im Rahmen des Zentrenkonzeptes der Standort »Buchenwaldchen«
als C-Zentrum festgelegt.

4.2.2 Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation

Bis zum heutigen Tage ist fir den Bereich Stadtkern-Ost, Lobbeckenkopf, Werming-
sen/Wiesengrund ein Nahversorgungsdefizit festzustellen.

Dabei zeigt es sich, dass die beiden im Zuge der Fortschreibung des Zentrenkonzeptes kon-
trovers diskutierten Standorte »Buchenwaldchen« und »BarbarossastralRe« langfristig nicht
mehr den stetig steigenden Anforderungen an ein Nahversorgungszentrum gewachsen sein
werden. Die derzeit hauptsachlich nur auf das jeweilig unmittelbare Wohnumfeld ausgerich-
teten Standorte sind angesichts der Marktentwicklungen und der damit einhergehenden Ver-
kaufsflachenerfordernisse immer weniger konkurrenzfahig und kénnen auf Dauer keine Ent-
wicklungsperspektiven bieten. Auch zeigt es sich, dass aufgrund der unglinstigen Erschlie-
Rungssituation beide Standorte nicht den berechneten und erforderlichen Einzugsbereich
abdecken kdnnen. Von der ungenitgenden Leistungsfahigkeit beider Standorte profitieren
derzeit insbesondere die dezentralen, nicht integrierten Agglomerationszonen (Ose-
mundstralRe und BaarstralRe), die somit eine fir die Stadtentwicklung unerwiinschte Nahver-
sorgungsfunktion Gbernehmen.
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Sowohl an dem Standort »Buchenwaldchen« wie auch an dem Standort »Barbarossastrale«
gibt es keine Flachen- und Erweiterungspotenziale, um ein zeitgemaflies Mindestangebot
von ca. 1.500 m? Verkaufsflache zu realisieren. Die Standorte, insbesondere der Standort
Buchenwaldchen (Anbindung Uber eine Wohnstral3e), sind fur den Kfz-Verkehr schlecht zu
erreichen und verfigen nicht Uber eine ausreichende Anzahl an Stellplatzen. Es besteht da-
her die akute Gefahr, dass beide Standorte aufgrund ihrer strukturellen Nachteile und Veral-
terung in den nachsten Jahren aufgegeben werden, und damit eine fuBlaufig erreichbare
Nahversorgung in dem Bereich Stadtkern-Ost, Lébbeckenkopf, Wermingsen/Wiesengrund
nicht mehr gewahrleistet ist.

Mit der Auswahl des Standortes »Buchenwaldchen« als Nahversorgungszentrum, welchem
vor dem Hintergrund der topografischen und siedlungsstrukturellen Situation im Vergleich
zum Standort »Barbarossastralle« eine bessere Integration zuzusprechen ist, sollte dieser
Standort zumindest planerisch unterstiitzt werden. Inzwischen hat aber der Betreiber des
Lebensmittelmarktes erneut gewechselt, was ein Indiz fir die geringe Funktionsfahigkeit des
Standortes ist.

Mit dem zur Disposition stehenden Grundstiick des ehemaligen Autohauses westlich gegen-
Uber dem Verkehrslehrgarten in Verbindung mit akuten Nutzerinteressen ergibt sich nun die
Chance, ein leistungs- und zukunftsfahiges Nahversorgungszentrum zu etablieren, welches
langfristig quantitativ und qualitativ die Nahversorgung fir den &stlichen Teil des Iserlohner
Siedlungsbandes sicherstellen kann. Hierfir wird die entsprechende Anpassung des Zent-
renkonzeptes erforderlich, indem der Standort Mendener Strale / Schlesische Stralle / Im
Wiesengrund (im folgenden Planstandort »Mendener Stralle« genannt) als neues Nahver-
sorgungszentrum (C-Zentrum) ausgewiesen wird. Im Gegenzug ware die Zentrenauswei-
sung im Bereich Buchenwaldchen aufzuheben.

4.2.3 Stadtebauliche Beurteilung eines geanderten Zentrenkonzeptes

An dem Standort »Mendener StralBe« bietet sich die groRe Chance, an einem integriert und
zentral liegenden, fir alle Verkehrsarten sehr gut erreichbaren Standort ein leistungsfahiges
und zeitgemafRes C-Zentrum fur den Osten des Iserlohner Siedlungsbandes zu entwickeln.
Der Standort besitzt eine ausreichende GréfRRe, die auch Potenziale fir zukunftige Entwick-
lungen offen halt, sowie eine exponierte Lage direkt am Kreuzungsbereich der Hauptver-
kehrsziige Mendener Stralle / Mendener LandstralRe und Seilerseestralle / Schlesische
Stralte mit sehr guten Sichtbeziehungen. AuRerdem flihren die innerdértlichen Verbindungs-
straRen Im Wiesengrund und Am Lébbeckenkopf, die weitere SammelerschlieBungsfunktio-
nen im Einzugsgebiet Ubernehmen, auf den Standort zu.

Ebenso ist eine sehr gute Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr gegeben. Im
Nahbereich befinden sich vier Bushaltestellen mit insgesamt zehn Buslinien, die insbesonde-
re auch die umliegenden Wohngebiete mit dem Planstandort verbinden. Durch diese Anbin-
dung ist die Erreichbarkeit hier ahnlich gut wie im Stadtzentrum.

17 -



STADT ISERLOHN Bebauungsplan Nr. 356 »Bereich Verkehrslehrgarten« Begriindung

Auch die fulllaufige Erreichbarkeit von den sudlich und dstlich angrenzenden Siedlungsbe-
reichen ist als sehr gut zu bewerten. Die FuBwegeanbindung im Westen und Norden ist der-
zeit wenig attraktiv, im Grundsatz jedoch vorhanden bzw. verbesserbar.

Siedlungsraumlich befindet sich der Standort im Berthrungspunkt der Wohngebiete Bom-
berg, Wiesengrund und Lébbeckenkopf. In unmittelbarer Nachbarschaft liegen weitere hoch
frequentierte Einrichtungen wie ein Gewerbegebiet fir Kraftfahrzeughandel, die »Automeile
Iserlohn«, das Sport- und Freizeitgelande Seilersee sowie ein Internat und eine private
Hochschule.

Die vorgesehene Neuansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevantem
Kernsortiment am Standort »Mendener StralRe« mit einer maximalen Verkaufsflache von
insgesamt ca. 3.000 gm (Lebensmittel-Vollsortimenter mit max. 2.000 gm und Lebensmittel-
Discounter mit max. 1.000 gm Verkaufsflache) sowie ggf. erganzenden Dienstleistungsbe-
trieben wird als zukunftsfahig, angemessen und ausreichend leistungsstark fir das Einzugs-
gebiet Stadtkern-Ost, Lobbeckenkopf, Wermingsen/Wiesengrund beurteilt, um eine Abwan-
derung in nicht integrierte Agglomerationsbereiche am Stadtrand zu verhindern. Im Sinne
eines Nahversorgungszentrums sind zentrenrelevante Sortimente auf untergeordnete Rand-
sortimente (max. 10 % der Verkaufsflache) zu beschranken. Angrenzende Flachen mit alte-
rem z. T. sanierungsbedurftigem Gebaudebestand sind ausreichend geeignet, um eine Er-
ganzung bzw. perspektivische Weiterentwicklung des Nahversorgungsstandortes »Mende-
ner StralBe« zu ermdglichen.

Aufgrund der o. a. Situation kann der in Rede stehende Standort als stadtebaulich gut integ-
riert bezeichnet werden. Die stadtebaulichen Standortbedingungen entsprechen den stadte-
baulichen Kriterien des Zentrenkonzeptes der Stadt Iserlohn, den Vorgaben des Landesent-
wicklungsprogramms und des Einzelhandelserlasses NRW.

4.2.4 Auswirkungsanalyse fiir den Planstandort »Mendener StraBe« (GMA)

Da der Planstandort »Mendener Strafle« derzeit keinem abgegrenzten zentralen Versor-
gungsbereich zuzuordnen ist, wurde zur planungsrechtlichen Beurteilung des Vorhabens im
Februar 2010 eine projektbezogene »Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung von Einzelhan-
delsnutzungen am Standort Iserlohn Mendener Strale / Schlesische StralRe« durch die Ge-
sellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH, Kéln (GMA) erarbeitet. Aufgabe dieser Ana-
lyse war es, die mit Realisierung des Vorhabens ggf. verbundenen wirtschaftlichen, stadte-
baulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen zu analysieren. Konkret war zu unter-
suchen, welche Umsatzverteilungen durch die Planvorhaben gegenuber den projektrelevan-
ten Betrieben im Untersuchungsraum ausgeldst werden und welche mdglichen Auswirkun-
gen hieraus resultieren.

Standortbewertung

Dabei wurde zunachst eine Standortbewertung vorgenommen. Standortspezifische Eigen-
schaften haben einen wesentlichen Einfluss auf die Ausstrahlung, die Marktdurchdringung
und damit korrespondierende Umsatzerwartung eines Planobjektes. Die vom Gutachter
durchgefiihrte Bewertung des Mikrostandortes kommt zu folgendem Ergebnis:
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Positive Standortfaktoren:

+ gute Verkehrsanbindung durch Lage an der Mendener und Schlesischen Stralte

+ sehr exponierte Lage durch Lage im Kreuzungsbereich zweier wesentlicher stadtischer
Verkehrstrager fir den MIV, sehr gute Sichtbeziehungen

ausreichende Grundstlicksgrofie

fuRlaufige Erreichbarkeit umliegender Wohngebiete und damit Nahversorgungsfunktion
aktuell kein Supermarkt der geplanten GréoRenordnung im Einzugsgebiet vorhanden
ausreichendes Einwohner- und Kaufkraftpotenzial im Einzugsgebiet

Anbindung an das OPNV-Netz durch Bushaltestellen unmittelbar am Planstandort

+ + + + +

Negative Standortfaktoren:

— derzeit Lage aulierhalb eines zentralen Versorgungsbereiches

— suboptimaler Flachenzuschnitt des Grundstlickes

— teilweise Reliefunterschiede auf dem Grundstick durch Hanglage

— hohe Barrierewirkung der Mendener Stra3e und der Schlesischen Stralle
— eingeschrankte fuBlaufige Erreichbarkeit von Norden

Aus betrieblicher Sicht ist das Planareal insgesamt gut fir die Ansiedlung von Einzelhandel
geeignet. Positiv hervorzuheben sind insbesondere die exponierte Lage, die damit verbun-
dene Anbindung, die Grundstiicksgréfie sowie das Kaufkraftpotenzial. Als negative Aspekte
waren demgegenulber der verwinkelte Flachenzuschnitt und die Héhensituation des Grund-
stickes zu nennen.

Aus stadtebaulicher Sicht kann der Planstandort aufgrund seiner raumlichen Anbindung an
Wohngebiete grundsatzlich Nahversorgungsfunktion Ubernehmen. Positiv ist in diesem Zu-
sammenhang die gute OPNV-Anbindung. Allerdings geht durch die stark befahrene Mende-
ner Stral’e und Schlesischen StralRe derzeit eine hohe Trennwirkung aus, so dass der Gut-
achter hier im Zuge der Projektrealisierung eine Verbesserung der fulRldufigen Querungs-
moglichkeiten empfiehilt.

Nachfragesituation

Unter Berlcksichtigung bestimmter Kriterien nimmt der Gutachter eine rdumliche Neuab-
grenzung des projektrelevanten Einzugsgebietes vor. Diese umfasst im Wesentlichen den
Ostlichen Teil des Stadtbezirkes Iserlohn-Mitte mit den statistischen Bezirken Stadtkern-
Nord, Stadtkern-Ost, Bomberg / Tyrol, Seilersee / Lobbeckenkopf und Wermingsen / Wie-
sengrund. Insgesamt leben gegenwartig ca. 19.400 Einwohner im Einzugsgebiet. Unter
Zugrundelegung der aktuellen Einwohnerwerte und des Kaufkraftvolumens errechnet sich
ein jahrliches projektrelevantes Einzelhandelskaufkraftvolumen im abgegrenzten Einzugsge-
biet von insgesamt ca. 35,4 Mio. €.

Projektrelevante Wettbewerbssituation

Der Gutachter stellt fest, dass das Angebot innerhalb des Einzugsbereiches — neben einem
grolten Supermarkt in dezentraler Standortlage sowie einem kleinflachigen, auslandischen
Supermarkt im derzeitigen Nahversorgungszentrum Buchenwaldchen — im Wesentlichen
durch Lebensmitteldiscounter in Streu- bzw. dezentralen Standortlagen gepragt ist. Die Le-
bensmitteldiscounter weisen z. T. qualitative bzw. standortbezogene Defizite auf, Uberneh-
men jedoch teilweise auch Versorgungsfunktionen fiir die umliegenden Wohngebiete.
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Der kleinflachige Supermarkt im Nahversorgungszentrum Buchenwaldchen Gbernimmt in
dieser Standortlage eine Versorgungsfunktion fir die Bewohner des umgebenden Wohnge-
bietes Buchenwaldchen. Er spricht jedoch aufgrund seiner Ausrichtung als auslandischer
Supermarkt nur Teile der Bevdlkerung an, weist aufgrund seiner VerkaufsgréRe lediglich ein
ausschnittsweises Sortiment auf und verflgt Uber nicht mehr zeitgemaRe Standortbedingun-
gen. Gleiches gilt fir den kleinflachigen Anbieter im Siedlungsteil Lébbeckenkopf

Die Uberdurchschnittliche Marktprasenz von Lebensmitteldiscountern ist als atypisch zu be-
werten. Damit ist im Hinblick auf die Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsgebiet ein quali-
tativer Erganzungsbedarf vorhanden.

Beurteilung der Projektauswirkungen

Im Ergebnis wird die beabsichtigte Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters und eines
Lebensmitteldiscountmarktes als Erganzung des bestehenden Angebotes im dstlichen Be-
reich des Siedlungsbandes Iserlohn positiv bewertet. Die durch den neuen Standort »Men-
dener StralRe« moglichen Auswirkungen werden im Wesentlichen folgendermafen beurteilt:

*  Zu erwartende Umsatzverteilungen

Durch die Planvorhaben gehen Umsatzverteilungen einher, die zu Auswirkungen auf
das Nahversorgungszentrum Buchenwaldchen fihren kdnnen. Wahrend fir die Anbieter
in der Innenstadt von Iserlohn negative stadtebauliche und versorgungsstrukturelle
Auswirkungen ausgeschlossen werden kdnnen, sind insbesondere fir das Nahversor-
gungszentrum Buchenwaldchen Bestandsgefahrdungen wahrscheinlich. Fur die umge-
bende Wohnsiedlung Buchenwaldchen ware damit eine Verschlechterung der wohnort-
nahen Versorgung verbunden, wobei zu bericksichtigen ist, dass der dort ansassige
kleinflachige Supermarkt derzeit nur ein ausschnittweises Angebot und als ethnischer
Supermarkt nur einen Teil der Bevdlkerung abspricht. Jedoch sind vor dem Hintergrund
der Standortbedingungen und mangelnder Entwicklungsmdglichkeiten des Zentrums Be-
triebsschliefungen auch ohne die Planvorhaben nicht ganzlich auszuschlie3en.

*  Versorgungsstrukturelle Auswirkungen des geplanten Lebensmittelvollsortimenters
Hinsichtlich der geplanten Betriebstypen ist zu konstatieren, dass — trotz hoher Umver-
teilungen im Nahversorgungszentrum Buchenwaldchen — durch die Ansiedlung eines
Lebensmittelvollsortimenters am Planstandort »Mendener Stralle« unter qualitativen,
quantitativen und raumlichen Gesichtspunkten eine Verbesserung der (wohnortnahen)
Versorgung im Einzugsgebiet erreicht werden kann. Am Planstandort kann aus gutach-
terlicher Sicht die Nahversorgung fiir das 6stliche Stadtgebiet zukunftsfahig aufgestellt
werden.

*  Versorgungsstrukturelle Auswirkungen des geplanten Lebensmitteldiscounters
Durch die zuséatzliche Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters sind hohe Umsatzver-
teilungsauswirkungen im bestehenden Versorgungsnetz zu erwarten. Vor dem Hinter-
grund der derzeitigen Ausstattung mit Lebensmitteldiscountern im Einzugsgebiet ist die
Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters aus gutachterlicher Sicht nur zu empfehlen,
sofern es sich um eine Verlagerung eines bestehenden Marktes aus dem Einzugsgebiet
handelt. In diesem Fall wirden sich die Wettbewerbsauswirkungen deutlich reduzieren,
da ein Grofdteil der durch den (verlagerten) Lebensmitteldiscounter erzielten Umsatze
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bereits heute im Einzugsgebiet gebunden ist, so dass eine Beeintrachtigung der woh-
nungsnahen Versorgung ausgeschlossen werden kann.

*  Vereinbarkeit mit dem Einzelhandelserlass NRW

Da der Planstandort derzeit keinem zentralen Versorgungsbereich zugeordnet ist, sind

zur planungsrechtlichen Beurteilung des Vorhabens neben der projektbezogenen Aus-

wirkungsanalyse auch die Regelungen des Einzelhandelserlasses NRW zu berlcksich-

tigen. Danach ist bei grof¥flachigen Lebensmittelmarkten nicht von Auswirkungen aus-

zugehen, wenn:

- -der Flachenanteil fir nicht nahversorgungsrelevante Sortimente weniger als 10 %
der Verkaufsflache betragt,

- der Standort verbrauchernah, hinsichtlich des induzierten Verkehrsaufkommens
»vertraglich« sowie stadtebaulich integriert ist,

- der voraussichtliche Gesamtumsatz des Vorhabens 35 % der relevanten Kaufkraft
der Bevdlkerung im Nahbereich nicht Ubersteigt.

Mit Ausnahme der 35 %-Regelung erfiillen die Planvorhaben die Regelungen des Ein-

zelhandelserlasses; die fir aufierhalb von zentralen Versorgungsbereichen geplante

Vorhaben zulassige Kaufkraftabschdpfung in Hohe von 35 % wird wahrscheinlich Uber-

schritten. Sofern keine Ausweisung als zentraler Versorgungsbereich erfolgen sollte, wa-

ren die Verkaufsflachen entsprechend anzupassen.

4.2.5 Stadtebauliche Beurteilung der diskutierten Standorte und deren Auswirkungen

Die im Zuge der Aufstellung des Zentrenkonzeptes im Jahre 2009 erfolgte Ausweisung eines
Nahversorgungszentrums (C-Zentrums) fur den Osten des Iserlohner Siedlungsbandes war
und ist unter versorgungsstrukturellen Gesichtspunkten zwingend erforderlich. Anders als in
historisch gewachsenen Stadtteilen gibt es in diesem Bereich kein ausgepragtes stadtisches
Zentrum, welches unter den Gesichtspunkten glinstige Standortlage, gute Erreichbarkeit und
gute Flachenverhaltnisse fir den gesamten o. a. Einzugsbereich angemessen geeignet wa-
re, um mittelfristig den starken wirtschaftlichen Veranderungs- und Konzentrationsprozessen
ausreichend flexibel Rechnung tragen zu kénnen.

Bei dem Standort »Buchenwaldchen« handelt es sich um ein funktionsfahiges kleines Zent-
rum fur den »Wohnpark Buchenwaldchen«, hervorgegangen aus einer Konversionsmal-
nahme aus den 1990er Jahren. Bei Entwicklung dieses Standortes ist man seinerzeit von der
Versorgung des unmittelbaren Umfeldes ausgegangen. Als Versorgungszentrum fir einen
gréBeren Einzugsbereich — wie inzwischen heute Ublich — ist der Standort nicht angelegt
bzw. aufgrund fehlender Entwicklungsflachen und unzureichender verkehrlicher Anbindung
nicht geeignet.

Der Standort »Barbarossastralle« befindet sich in einer eher gewerblich gepragten Gemen-
gelage sudwestlich des Plangebietes und besitzt ebenfalls nur eine befriedigende, stadt-
raumlich jedoch unattraktive Anbindung. Insbesondere aufgrund fehlender Flachenpotenziale
und damit einhergehender mangelnder Entwicklungsperspektiven ist der Standort nicht als
Nahversorgungszentrum fir den Einzugsbereich Stadtkern-Ost, Lébbeckenkopf, Werming-
sen/Wiesengrund geeignet.
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Der Osten der Siedlungsbandes hat somit heute kein leistungsfahiges C-Zentrum / Nahver-
sorgungszentrum, so dass insbesondere die dezentralen Agglomerationszonen (Ose-
mundstral’e und BaarstralRe) eine fir die Stadtentwicklung unerwiinschte Nahversorgungs-
funktion Ubernehmen. Es fehlt ein leistungsfahiges Nahversorgungsangebot, welches die
»Lucke« zwischen den vorhandenen, meist unterhalb der Grof¥flachigkeit liegenden Angebo-
ten und den grol¥flachigen, dezentral angesiedelten Einrichtungen (Osemundstrafe und
BaarstralRe) schliel3t, insbesondere im Bereich der Lebensmittel-Vollsortimenter.

Unmittelbar integrierte Standorte flir ein Nahversorgungszentrum im Osten des Iserlohner
Siedlungsbandes sind in Folge der flachenverdichteten Bebauung schwierig im Bestand um-
zusetzen. Die bestehenden integrierten Standorte weisen keine Flachenpotenziale fir ein
zeitgemalles Nahversorgungsangebot auf und sind verkehrlich unzureichend angebunden.
Bei einer Beibehaltung des status-quo wird eine Weiterentwicklung im Bereich des ausge-
wiesenen C-Zentrums (Buchenwaldchen) als sehr unwahrscheinlich (Flachenpotenziale)
bzw. als nicht empfehlenswert (Verkehr) bewertet.

Es besteht zudem die Gefahr, dass bei unveranderter Situation mindestens einer der vor-
handenen Standorte (altere Discounter Mendener Stralle und Barbarossastralle sowie Le-
bensmittelmarkt im Buchenwaldchen) mittelfristig aufgegeben wird. Mégliche Folgen sind
eine Verschlechterung der generellen Nahversorgung im Osten des Iserlohner Siedlungs-
bandes, insbesondere fiir weniger mobile Bevdlkerungsgruppen. Absehbar ware auch, dass
mobile Bevolkerungsschichten starker verkehrlich fir den MIV gut angebundene, in diesem
Falle aber nicht integrierte Standorte frequentieren und somit die Nahversorgungssituation
und Nutzungsvielfalt im unmittelbaren Wohnumfeld weiter schwachen wirden.

An dem aktuell zur Verfugung stehenden Standort »Mendener Stralle« bietet sich die grofRe
Chance, an einem zentral liegenden und ausreichend integrierten Standort, der fiir alle Ver-
kehrsarten sehr gut erreichbar ist und sich stadtrdumlich im Schnittpunkt mehrerer Wohnge-
biete befindet, ein leistungs- und zukunftsfahiges Nahversorgungszentrum/C-Zentrum fir
den Osten des Iserlohner Siedlungsbandes zu entwickeln. Die Grundsticksgegebenheiten
lassen schon heute eine fir den Einzugsbereich angemessene Gréflenordnung von insge-
samt ca. 3.000 gm Verkaufsflache zu. Angrenzende Flachen, deren heutige Nutzung mittel-
fristig in Frage zu stellen ist, kdnnen als potenzielle Erweiterungsflachen angesehen werden.

Wie unter Ziffer 4.2.4 beschrieben, ist von Kaufkraftbewegungen und Umsatzverteilungen
auszugehen, die insbesondere das heutige Zentrum »Buchenwaldchen« betreffen. Aller-
dings bietet der Lebensmittelmarkt an diesem Standort nur ein spezialisiertes Angebot fir
bestimmte Bevolkerungsgruppen an. Die Supermarkte, welche die tUblichen Warensortimen-
te und Marken angeboten haben, mussten in der Vergangenheit an diesem Standort immer
wieder aufgrund der geringen Umséatze schlieBen. Ein ausreichender Umsatz war aufgrund
der schlechten Erschlielung nicht zu erwirtschaften. Es ist deshalb davon auszugehen, dass
auch ohne Ausweisung eines neuen Nahversorgungszentrums an anderer Stelle ein Le-
bensmittelgeschaft mit umfassender Nahversorgungsfunktion an diesem Standort heute mit-
tel- bis langfristig keine Chancen mehr hat und insofern die Ausweisung im Zentrenkonzept
praktisch nicht umgesetzt werden kann.
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Aufgrund der Erfahrungen in der Vergangenheit muss auch angezweifelt werden, dass die
erganzenden kleineren Laden und Dienstleister am Standort »Buchenwaldchen« durch ein
leistungsfahiges Nahversorgungszentrum an anderer Stelle in ihrem Bestand gefahrdet wer-
den. Diese Einrichtungen sind von den Bewohnern im Buchenwaldchen unmittelbar fuBlaufig
erreichbar und haben Leerstéande in der Vergangenheit immer gut Uberwunden. Festzuhalten
bleibt, dass der Standort »Buchenwaldchen« aufgrund der geringen Flachenpotentiale und
der schlechten Erreichbarkeit auch ohne die geplanten Vorhaben die Nahversorgung fur den
ostlichen Teil des Iserlohner Siedlungsbandes langfristig nicht sicherstellen kann.

Weiterhin wird das Planvorhaben auch Auswirkungen auf die vorhandenen Discounter an
der Barbarossastralle und an der Mendener Strale haben. Beide Betreiber sind mit dem
Standort duflerst unzufrieden und wollen die bestehenden Mietvertrage, die in den nachsten
Jahren auslaufen, nicht verlangern. Sie sind beide an einer Ansiedlung auf dem Planungs-
grundstick interessiert. Wenn es zu einer Verlagerung kommt, wirden sich der tatsachlich
durch die Ansiedlung generierte Umsatz und damit die Kaufkraftbewegungen und Umsatz-
verteilungen und deren Auswirkungen entsprechend verringern.

4.2.6 Anderung des Zentrenkonzeptes

Das Gesetz zur Anderung des § 24 des Gesetzes zur Landesentwicklung (Landesentwick-
lungsprogramm - LEPro) sieht vor, dass grof¥flachiger Einzelhandel mit zentrenrelevanten
Sortimenten in NRW in Zukunft grundséatzlich nur noch in sog. zentralen Versorgungsberei-
chen, d. h. in den Innenstadten, Ortsmittelpunkten und Stadteilzentren angesiedelt werden
soll. Dabei legt die Gemeinde die zentralen Versorgungsbereiche raumlich und funktional
fest. Diese Regelung ist als verbindliches Ziel der Raumordnung ausgewiesen und damit bei
der Regional- und Bauleitplanung zu beachten.

In diesem Zusammenhang hat der Rat der Stadt Iserlohn Anfang 2009 ein Zentrenkonzept

mit Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche als Grundlage fiir die Ausrichtung pla-

nungsrechtlicher und bauordnungsrechtlicher Entscheidungen beschlossen, welches von der

Bezirksregierung Arnsberg bestatigt wurde.

Daraus ergibt sich folgende Zentrenstruktur fir die Stadt Iserlohn:

A-Zentrum / innerstadtisches Hauptzentrum: Innenstadt (Iserlohn)

B-Zentrum / Stadtteilzentrum: Innenstadt (Letmathe)

C-Zentren / Nahversorgungszentren: Simmern, Hennen, Buchenwaldchen, Gerling-
ser Platz, Untergriine, Kalthof

Vor dem Hintergrund der unter Ziffer 4.2.5 beschriebenen Entwicklungen wird fur die Umset-
zung des Planvorhabens am Standort »Mendener Stral’e« die Ausweisung dieses Standor-
tes als C-Zentrum / Nahversorgungszentrum im Zentrenkonzept erforderlich. Parallel zur
Aufstellung dieses Bebauungsplanes erfolgt daher die Anderung des Zentrenkonzeptes und
die Neufestlegung eines Nahversorgungszentrums im Bereich Mendener Stral’e / Schlesi-
sche Stralle / Im Wiesengrund. In diesem Zusammenhang wird aus den oben angeflhrten
Grinden auf die Ausweisung eines Nahversorgungszentrums am Standort »Buchenwald-
chen« verzichtet. Die Anderung des Zentrenkonzeptes wurde vom Rat der Stadt Iserlohn in
seiner Sitzung am 13.07.2010 beschlossen und ist mit der Bezirksregierung abgestimmt.
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5. Stadtebauliche Konzeption
5.1 Stadtebauliche Planungsziele

Ubergeordnete und langfristige stadtebauliche Planungsziele sind

* die Sicherung der im Geltungsbereich befindlichen gewerblichen Nutzungen aus dem
Kraftfahrzeugsektor (» Automeile Iserlohn«) sowie des Verkehrslehrgartens,

* die langfristige Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversorgungssituation im Osten
des Iserlohner Siedlungsbandes durch ein ausreichend leistungsfahiges integriertes
Nahversorgungszentrum,

* die Reaktivierung und attraktive Neuausrichtung einer Gewerbebrache,

* die Entwicklung eines neuen Stadteinganges fiur den Osten des Iserlohner Siedlungs-
bandes,

* die angemessene stadtebauliche, stadtraumliche und verkehrliche Integration der ge-
planten Neuansiedlungen.

5.2 Stadtebauliche Systematik und Konzeption

Die stadtebauliche Planung gliedert sich in drei durch Ubergeordnete Stral’enziige raumlich

getrennte Nutzungsbereiche und wird berwiegend durch Bestandserhalt/-sicherung ge-

kennzeichnet:

* Bestandssicherung des Gewerbegebietes fir den Kraftfahrzeugsektor nérdlich der Stra-
Ren Seilerseestralle und Mendener Landstralle,

* Bestandsicherung des Verkehrslehrgartens 6stlich der Mendener Landstral3e und noérd-
lich der Schlesischen Stralie,

*  Entwicklung eines Nahversorgungszentrums fir den Osten des Iserlohner Siedlungs-
bandes im Bereich stdlich der Schlesischen Stralle zwischen Mendener Straflte und Im
Wiesengrund.

Neben der Bestandsicherung ist somit die Ansiedlung der neuen Lebensmittelmarkte we-
sentlicher Inhalt der stadtebaulichen Planung. Der geplante Einzelhandelsstandort beinhaltet
einen Lebensmittel-Vollsortimenter mit einer Verkaufsflache von ca. 2.000 gm und einen
Lebensmitteldiscounter mit ca. 1.000 gm Verkaufsflache sowie einer adaquaten Stellplatzan-
lage. Die Grenze zur GroRflachigkeit (derzeit 800 gm Verkaufsflache) wird somit von beiden
Markten Uberschritten.

Sidlich der beiden geplanten Markte an der Mendener Stral’e und topografisch auf einem
anderen Hohenniveau befindet sich ein weiterer Lebensmittel-Discounter, so dass hier zu-
kiinftig — trotz der derzeit bestehenden Gelandeunterschiede — gegenseitige Einflisse und
Verbindungen zu erwarten sind. Langfristig sind hier anstatt konkurrierende auch erganzen-
de Nahversorgungsnutzungen zu den geplanten Markten denkbar.

Die Gebaude der beiden geplanten Markte sollen entlang der Mendener Strale bzw. der
Schlesischen Strale angeordnet werden und hier im Sinne einer angemessen wirksamen
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Raumkante den Stralenraum begrenzen. Infolgedessen werden die erforderlichen Stellplat-
ze tendenziell im zentralen und riickwartigen Bereich des Grundstlickes angeordnet.

ErschlieBungsmoglichkeiten (Kunden und Lieferverkehre) fur die beiden neuen Markte be-
stehen ahnlich wie bei der Vorgangernutzung lber die Schlesische Stralle bzw. die Mende-
ner StraRe sowie die StraBe Im Wiesengrund (vgl. Ziffer 8). Eine Anderung der ErschlieRung
bei den bestehenden Nutzungen ist derzeit nicht beabsichtigt.

5.3 Untersuchte Konzeptalternativen

Im Uberwiegenden Bereich des Plangebietes ist die Bestandssicherung Anlass und Ziel die-
ser Bauleitplanung. Insofern gibt es hier keinen Anlass und Bedarf, Konzeptalternativen zu
untersuchen.

Im sudlichen Teil des Plangebietes soll ein Nahversorgungszentrum angesiedelt werden.
Nach Insolvenz des bisher an diesem Standort befindlichen Autohauses wurden zunachst
zahlreiche Bemuhungen unternommen, das Autohaus zu erhalten bzw. eine standortadaqua-
te gewerbliche Nachnutzung anzusiedeln. Alle angedachten Alternativkonzepte, die pla-
nungsrechtlich zulassig gewesen waren, sind gescheitert.

Aufgrund seiner verkehrsglnstigen Lage an einem Knotenpunkt zwischen der Autobahnan-

schlussstelle »Seilersee« und mehreren Wohnsiedlungsbereichen im Osten des Iserlohner

Siedlungsbandes gibt es fur den Standort »Mendener Stralle« Interessenten aus dem Be-

reich »Einzelhandel mit Lebensmitteln«. Insbesondere ausschlaggebend fir dieses Interesse

sind

* die verkehrsglinstige Lage des Grundstiicks fur alle Verkehrsarten,

» die qualitative Unterversorgung mit Lebensmitteln im Nahbereich sowie

* die nicht mehr zeitgemalen vorhandenen Standorte in den angrenzenden Wohnsied-
lungsbereichen, die keine Entwicklungsmdglichkeiten haben, in ihrem Bestand gefahrdet
sind und nach Ersatzstandorten suchen.

Vor dem Hintergrund der oben beschriebenen Situation ist die vorliegende Planung die ein-
zig realisierbare und am besten standortgeeignete Alternative.
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6. Festsetzungen im Bebauungsplan
(gemaR § 9 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit der BauNVO)

6.1 Art der baulichen Nutzung
(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 in Verbindung mit §§ 1, 6, 8 und 11 BauNVO)

6.1.1 Mischgebiet (Ml)

Ein untergeordneter Bereich im Siudosten des Plangebietes an der Stralle Im Wiesengrund

und damit der dstliche Teilbereich des im Zentrenkonzept der Stadt Iserlohn neu ausgewie-

senen C-Zenrums wird als Mischgebiet (MI) gemall § 6 BauNVO festgesetzt. Zulassig sind

hier:

* Wohngebaude,

* Geschafts- und Birogebaude,

* Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes,

* Sonstige Gewerbebetriebe,

* Anlagen fir Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke.

Nicht zulassig gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO sind hier:

* Gartenbaubetriebe,

e Tankstellen,

* Vergnugungsstatten im Sinne des § 4 a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in den Teilen des Gebiets,
die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind.

Vergnugungsstatten im Sinne des § 4 a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO aul3erhalb der Teile des Ge-
biets, die iberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind, werden gemaR § 1 Abs.
6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und sind damit nicht zulassig.

Mit der Festsetzung eines Mischgebietes in diesem Teilbereich werden die hier bestehenden
Wohnnutzungen gesichert. Perspektivisch ermdglicht die Festsetzung eine sukzessive Er-
ganzung der westlich angrenzend geplanten Nahversorgungseinrichtungen, beispielsweise
durch nicht grof¥flachigen Einzelhandel, Dienstleistung, Praxen, Biros, Gastronomie und
Wohnen. Im Flachennutzungsplan bildet der Bereich an der Stralle Im Wiesengrund den
nordlichen Abschluss einer weitlaufig nach Siden sich erstreckenden und den Wohnsied-
lungsbereich »Wiesengrund« umfassenden gemischten Bauflache. Die Festsetzung als
Mischgebiet ist somit auch als planungsrechtliche Konkretisierung dieser Bauflachenauswei-
sung zu sehen.

Demgegentber sind die ausgeschlossenen Nutzungen Gartenbaubetriebe und Tankstellen
aufgrund ihrer Struktur und ihres Erscheinungsbildes nicht standortgemall und stehen der
vorhandenen Wohnnutzung wie auch dem angrenzend beabsichtigten Lebensmittel-
Einzelhandel entgegen. Vergnigungsstatten werden ausgeschlossen, da sie hier ebenfalls
stérend wirken und den vorhandenen Wohnnutzungen wie auch den beabsichtigten Nutzun-
gen entgegenwirken wirden.
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6.1.2 Eingeschranktes Gewerbegebiet (GE))

Gemal den Zielen der Stadtentwicklung wird der nérdliche Bereich des Plangebietes als

eingeschranktes Gewerbegebiet (GE«)) gemall § 8 Abs. 2 in Verbindung mit § 1 Abs. 9

BauNVO festgesetzt. Das eingeschrankte Gewerbegebiet dient vorwiegend der Unterbrin-

gung von Gewerbebetrieben aus dem Kraftfahrzeugsektor, die das Wohnen nicht wesentlich

stéren. Zuladssig sind hier:

* Gewerbebetriebe ausschlieRlich in Form von Autohduser, Automobilhandler, Automobil-
werkstatten und Zulieferbetriebe,

» (ffentliche Betriebe,

* Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,

* Anlagen fur sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden

* Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind,

* Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Diese Festsetzung mit der vorwiegenden Ausrichtung auf gewerbliche Nutzungen aus dem

Kraftfahrzeugsektor nimmt Bezug auf den im Gebiet bestehenden Nutzungscharakter, der

entsprechend planungsrechtlich gesichert werden soll. Die aufgefiihrten allgemein bzw. aus-

nahmsweise zuldssigen Nutzungen entsprechen dem vorhandenem Nutzungscharakter,

verbunden mit angemessenen Nutzungs- und Entwicklungsspielraumen sowie den in einem

Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO zuldssigen Anlagen.

Die vorgenommenen Einschrankungen sind erforderlich, um

* im Sinne der gemeindlichen Einzelhandelssteuerung diesen Bereich gezielt als stadtbe-
deutsamen Standort flir den gewerblichen Kraftfahrzeugsektor zu schiitzen und weiterzu-
entwickeln,

* die benachbarten schutzbedirftigen Wohnnutzungen bzw. Wohngebiete vor unzumutba-
ren Emissionen zu schitzen und dem Gebot der gegenseitigen Ricksichtnahme sachge-
recht Rechnung zu tragen.

Unzulassig sind:

* Gewerbebetriebe mit Anlagen, die in der Abstandsliste des Abstandserlasses NRW vom
6. Juni 2007 aufgefihrt sind,

* Einzelhandelsbetriebe mit Ausnahme von Verkaufsstellen an Endverbraucher, die in ei-
nem unmittelbaren betrieblichen Zusammenhang mit der Produktion / Verarbeitung eines
Gewerbebetriebes stehen, wenn die Verkaufsflache baulich und funktional in den Gewer-
bebetrieb integriert und der Verkauf von Waren an Endverbraucher flachen- und umsatz-
bezogen dem Gewerbebetrieb deutlich untergeordnet ist,

* Anlagen und Betriebe, die gewerblich betriebenen sexuellen Dienstleistungen und Darbie-
tungen dienen,

* Einzelhandelsbetriebe, die Waren und Dienstleistungen zur Erregung sexueller Bedurfnis-
se oder deren Befriedigung anbieten, Bordelle und bordellartige Betriebe,
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e Tankstellen,
* Vergnlugungsstatten.

Der Charakter der im Gewerbegebiet ausgeschlossenen Nutzungen, deren Erscheinungs-
bild, deren anlagentypisches Emissionsverhalten und die jeweils damit einhergehenden Be-
lastigungen sind untypisch und stérend fiir die beabsichtigten Nutzungen im Baugebiet sowie
fur die bestehenden und geplanten Nutzungen im angrenzenden Umfeld. Sie sollen daher
ausgeschlossen werden.

Einzelhandelsbetriebe werden mit Ausnahme untergeordneter Verkaufsstellen ausgeschlos-
sen. Ahnlich den Gewerbestandorten Iserlohner Heide und Raiffeisenstralie gilt der Bereich
um den Verkehrslehrgarten aufgrund der guten Erschlieung als potentieller Einzelhandels-
standort. Um die vorhandenen auf Kraftfahrzeuge ausgerichteten gewerblichen Nutzungen
vor einer weiteren Umnutzung in Richtung Einzelhandel zu schitzen und das benachbart
geplante Nahversorgungszentrum in seiner Funktionsfahigkeit nicht einzuschranken, sollen
Einzelhandelsbetriebe hier ausgeschlossen werden.

6.1.1 Sondergebiet -Nahversorgung- (SOv))

Gemal den Ubergeordneten Stadtentwicklungszielen sowie in Abstimmung mit der Landes-
planung wird der Uberwiegende Teil des im Zentrenkonzept neu ausgewiesenen C-Zentrums
als Sondergebiet (SO) gemal § 11 Abs. 2 und 3 Nr. 2 BauNVO mit der Zweckbestimmung
»Nahversorgung« festgesetzt. Das Sondergebiet dient abgeleitet aus den stadtebaulichen
Entwicklungszielen der Unterbringung von — auch grof¥flachigen — Einzelhandelsbetrieben,
die der Nahversorgung dienen, sowie untergeordnet sonstigen ergédnzenden Dienstleistun-
gen.

Da die beabsichtigte Nutzung wegen ihrer GroRXflachigkeit in einem Mischgebiet nach § 6
BauNVO nicht allgemein zulassig ware, wird die Festsetzung eines entsprechend konkreti-
sierten Sondergebietes erforderlich.

Auf Grundlage des geanderten Zentrenkonzeptes der Stadt Iserlohn und der konkreten und
besonderen stadtebaulichen Zielvorgabe, die im Vorfeld gutachterlich untersucht und befir-
wortet wurde, soll zur Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversorgungssituation im Os-
ten des Iserlohner Siedlungsbandes an dem Standort »Mendener Stralle« ein Nahversor-
gungszentrum, u. a. auch mit grof3flachigen Einzelhandel, planungsrechtlich erméglicht wer-
den. Geplant ist eine Kombination Lebensmittel-Vollsortimenter und -Discounter, die im Sin-
ne der Nahversorgung untergeordnet um Dienstleistungs- und Gastronomienutzungen er-
ganzt werden kdnnen.

Durch die Zweckbestimmung soll planungsrechtlich sichergestellt werden, dass ausschliel3-
lich Nutzungen, die auf die Nahversorgung ausgerichtet sind oder hiermit im inhaltlichen Zu-
sammenhang stehen, realisiert werden. Nutzungen mit zentrenrelevanten Kernsortimenten
werden somit ausgeschlossen. Konkretisiert wird die Zweckbestimmung des Gebietes durch
einen entsprechenden Nutzungskatalog, welcher die ausschliellich zuldssigen Nutzungen
abschlie®end auffihrt, und dabei auch bestehende Nutzungen bericksichtigt.
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Die bestehende Situation im festgesetzten Sondergebiet wird einerseits im Uberwiegenden
Teil durch das ungenutzte Grundstiick des ehemaligen Autohauses, andererseits im sid-
westlichen Teilbereich durch einen bestehenden Lebensmittel-Discounter sowie untergeord-
net weiteren gewerblichen Nutzungen gepragt. Um die unterschiedliche Bestandssituation
adaquat bericksichtigen und die stadtebauliche Entwicklung kleinrdumlich und detailliert
steuern zu kénnen, wird das Sondergebiet rdumlich in zwei Teilbereiche, SO 1 und SO 2,
aufgeteilt. Die festgesetzte Trennlinie ist identisch mit der sudwestlichen Grundsticksgrenze
des ehemaligen Autohauses.

GemalR § 11 Abs. 2 und 3 Nr. 2 und in Abstimmung mit den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung wird im SO 1-Gebiet (ehem. Autohaus) die zulassige Grofie der Verkaufsfla-
chen fiir einen Lebensmittel-Vollsortimenter auf max. 2.000 gm und fiir einen Lebensmittel-
Discounter auf max. 1.000 gm begrenzt. Fir einen groRflachigen Einzelhandelsbetrieb im
SO 2-Gebiet (derzeit besteht hier ein Lebensmittel-Discounter) wird die zuldssige Grolie der
Verkaufsflachen gleichfalls auf insgesamt 1.000 gm begrenzt. Die Summe der solchermalen
festgesetzten Verkaufsflachen belauft sich somit auf maximal 4.000 gm.

Dariiber hinaus erfolgt in Ubereinstimmung mit dem Einzelhandelserlass NRW in den beiden
Teilgebieten eine Beschrankung der zentrenrelevanten Sortimente auf maximal 10 % der
Gesamtverkaufsflache je Betrieb, im SO 1-Gebiet dariber hinaus auf maximal 100 gm je
Betrieb. Fur das SO 2-Gebiet, in dem es nur einen bestehenden grofRflachigen Einzelhan-
delsbetrieb gibt, kann angesichts der maximal zulassigen Verkaufsgréfie in Verbindung mit
der prozentualen relativen Beschrankung auf eine absolute FlachengréRenbeschrankung
verzichtet werden.

Die Festsetzungen verfolgen das Ziel, die Gréfe und Verteilung der Verkaufsflachen des
grol¥flachigen Einzelhandels im Sinne des kommunalen Zentrenkonzeptes zu steuern, um
eine unbeabsichtigte negative Beeintrachtigung benachbarter Versorgungszentren zu ver-
meiden.

Die Zulassigkeiten der einzelnen konkreten Sortimente werden anhand der im Zentrenkon-
zept festgelegten Iserlohner Sortimentsliste, Stand 2009, geregelt (vgl. Anhang). Die deutli-
che Beschrankung der zentrenrelevanten Sortimente dient der Sicherung als Nahversor-
gungsstandort und der Vermeidung zentrenschadigender Entwicklungen durch unverhalt-
nismaflig groRe Kaufkraftbindungen und Kaufkraftabflisse in anderen stadtebaulich integ-
rierten Lagen.

Nach Anderung des Zentrenkonzeptes der Stadt Iserlohn befindet sich das Sondergebiet
innerhalb eines festgelegten zentralen Versorgungsbereiches (C-Zentrum). Die Planung ent-
spricht somit sowohl den Vorgaben des Einzelhandelserlasses NRW wie auch des § 24 a
Abs. 1 Landesentwicklungsprogramm (LEPro).

Durch die einschrankenden Festsetzungen ist insgesamt gewahrleistet, dass sich die Pla-

nung auf die Ziele der Raumordnung und Landesplanung bzw. auf die stadtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung nur unwesentlich auswirkt.
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6.2 MaR der baulichen Nutzung
(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB sowie §§ 16 bis 20 BauNVO)

6.2.1 Grund- und Geschossflachenzahl

Die festgesetzten Grundflachenzahlen orientieren sich an den zuldssigen Obergrenzen ge-
maR § 17 Abs. 1 BauNVO. Fir die Bereiche, die in ihnrem Bestand gesichert werden sollen,
entspricht dies der derzeitigen planungsrechtlichen Beurteilung nach § 34 BauGB.

Fir das Sondergebiet wird entsprechend der beabsichtigten groRflachigen Nutzungstypolo-
gie ebenfalls eine Grundflachenzahl festgesetzt, die sich an der zulassigen Obergrenze von
0,8 orientiert. Im festgesetzten Sondergebiet darf dartiber hinaus die zulassige Grundflache
durch Stellplatze und ihre Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0 Uberschritten
werden, da der Betrieb der geplanten grof¥flachigen Einzelhandelsnutzungen einen entspre-
chend hohen Stellplatzbedarf erfordert. Dieser Bedarf soll standortnah, die zur Verfigung
stehende Bodenflache mdglichst optimal ausnutzend und damit den Bodenverbrauch im
Verhaltnis minimierend, untergebracht werden. Die damit einhergehende nahezu vollflachige
Versiegelung des Baugrundstiickes ist anlagen- und nutzungstypisch. Ein Verzicht auf die
Uberschreitungsmoglichkeit wiirde demgegeniiber bei gleich bleibender GrundstiicksgréRe
entweder zu einer wesentlichen Erschwerung der beabsichtigten und festgesetzten Grund-
stiicksnutzungen oder zu einer Erhéhung des Bodenverbrauchs fiihren. Die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie die Belange des Umwelt-
schutzes, insbesondere des Bodenschutzes bleiben auch bei einer Uberschreitung ausrei-
chend gewahrt, da
» der Standort bereits durch die Vornutzung als Autohaus nahezu vollflachig versiegelt war,
* die in Rede stehende Flache eine, im stadtebaulichen Zusammenhang gesehen, unterge-
ordnete GroRe besitzt und,
* norddstlich benachbart eine offentliche Grinflache festgesetzt wird bzw. weitlaufige Wald-
flachen sich anschlieen, welche die negativen Umweltauswirkungen der erhéhten Bo-
denversiegelungen in den Baugebieten ausreichend ausgleichen.

Die einheitlich im Plangebiet festgesetzte Geschossflachenzahl orientiert sich an der zulas-
sigen Obergrenze und baulichen Dichte fiir Mischgebiete, wie sie auch fiir das bauliche Um-
feld im Sinne des § 34 BauGB anzulegen ware. Eine dariber hinausgehende bauliche Dich-
te ist standortuntypisch und stadtebaulich hier nicht erwtinscht.

6.2.2 Zahl der Vollgeschosse

Fir das Gewerbegebiet werden zwei Vollgeschosse als maximal zulassig festgesetzt. Dies
bertcksichtigt die bestehenden Nutzungen und die vorhandenen Gebaudetypologien, ver-
bunden mit angemessenen Flexibilitdten bei der Gebaudegestaltung (z. B. Autoausstellung
und -werkstadt im EG, Buros und Sozialrdume im OG).
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Fir den zentralen Versorgungsbereich werden drei Vollgeschosse als maximal zulassig fest-
gesetzt. Ausgangspunkt hierbei ist einerseits die bestehende dreigeschossige Zeilenbebau-
ung an der Strale Im Wiesengrund. Daruber hinaus ist es stadtebauliche Absicht, entlang
der Schlesischen und der Mendener Stral’e zur Fassung des Strallenraumes und im Sinne
einer dem Standort angemessenen Raumkante, einen héheren bzw. mehrgeschossigen Ge-
baudeabschluss zu realisieren. Die Festlegung der Zahl der Vollgeschosse ist hier somit
auch im Zusammenhang mit der Festsetzung von Gebaudehdhen zu sehen (vgl. 6.2.3).

6.2.3 Hohe baulicher Anlagen

Das neu ausgewiesene Nahversorgungszentrum befindet sich in stadtebaulich zentraler La-
ge. Der angrenzende Kreuzungsbereich markiert den Stadteingang in den Osten des Iser-
lohner Siedlungsbandes. Das geplante Nahversorgungszentrum besitzt hohe Bedeutung flr
die angrenzenden Wohnsiedlungsbereiche. Um der stadtebaulichen Bedeutung des Standor-
tes und der geplanten Nutzung gerecht zu werden, soll das Nahversorgungszentrum zum
offentlichen StraRenraum Prasenz und ein angemessen signifikantes Erscheinungsbild zei-
gen. Insbesondere da nérdlich weitlaufige Freiraume angrenzen, ist es aus stadtgestalteri-
scher Sicht geboten, hier eine ausreichend hohe Gebaudekante bzw. Raumkante zum Stra-
Renraum auszubilden. Aus diesem Grunde werden fir die AuBenwande von Gebauden ent-
lang der Schlesischen und der Mendener Strale Mindest- und Maximalhéhen festgesetzt,
die ein umgerechnet zwei- bis dreigeschossiges Erscheinungsbild im StralRenraum erzielen
sollen.

Um die beabsichtigte Raumwirkung fur den Stralenraum ausreichend sicher zu stellen, dur-
fen die stralRenseitigen Auflenwande nur begrenzt gegenuber der Straflienflucht zurlickste-
hen. Ausreichende Flexibilitat fur die genaue Anordnung des Gebaudes auf dem Baugrund-
stick ist mit dem als zulassig festgesetzten Maf von 10,0 m gewahrleistet.

6.3 Bauweise, uberbaubare Grundstucksflachen
(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB sowie §§ 22 und 23 BauNVO)

Die Festsetzung einer Bauweise im Sinne des § 22 BauNVO ist im vorliegenden Falle nicht
erforderlich, da bedingt durch die Beschrankungen und Eigenarten der bestehenden und
moglichen Nutzungsarten und der damit im Zusammenhang stehenden Gebaudetypologien
sowie vor dem Hintergrund der eingeschrankten Grundstiicksverhaltnisse eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung ausreichend sichergestellt ist.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Um die in
Hinblick auf die bestehenden oder geplanten Nutzungen zum Teil kleinteilig gegliederten
Grundstucksverhaltnisse optimal ausnutzen zu kénnen und eine StraRenrandbebauung zu
ermoglichen, orientieren sich die festgesetzten Baugrenzen (blicherweise an den Straflen-
begrenzungslinien, verbunden mit einem 3 m Mindestabstand.
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Abweichend hiervon wird im zentralen Bereich des festgesetzten eingeschrankten Gewerbe-
gebietes eine fir die interne Erschliefung genutzte Parzelle von der Gberbaubaren Grund-
stucksflache ausgenommen.

Insgesamt orientieren sich GroRe und Geometrie der Uberbaubaren Grundstiicksflachen an
der bestehenden Bebauung sowie den beabsichtigten Gebaudetypen, verbunden mit einer
angemessenen Flexibilitdt bei der spateren detaillierten Positionierung, Gebdudegestaltung
oder Gebaudeerweiterung.

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

Die durch das Plangebiet filhrenden StralRen, hierzu zahlen die Seilerseestralle, die Schlesi-
sche Stralle, die Mendener Stral3e, die Mendener Landstral3e, die StralRen Im Wiesengrund,
Am Loébbeckenkopf sowie die Seeuferstralle, werden als StralRenverkehrsflache planungs-
rechtlich gesichert. Die Festsetzung der StralRenbegrenzungslinie orientiert sich hierbei an
den bestehenden Flurstiicksgrenzen.

Die teilweise in Hochlage gefuhrte bestehende Ful3- und Radwegetrasse wird inkl. der zuge-
hérigen Bdschungs- und Rampenbauwerke entsprechend als Verkehrsflache mit der Zweck-
bestimmung FuRganger und Radfahrer planungsrechtlich gesichert.

Fir die nordostliche Grundstiicksgrenze des neu ausgewiesenen Sondergebietes im unmit-
telbaren Knotenpunktbereich der Landesstralen L 682 und L 743, wird fir den Bereich zwi-
schen den beiden bestehenden Grundstickszufahrten ein Ein- und Ausfahrtsverbot festge-
setzt. Auch fir den westlichen Bereich des festgesetzten eingeschrankten Gewerbegebietes
wird zur Seilerseestralle und zur Einmiindung Seeuferstralle ein Bereich ohne Ein- und Aus-
fahrt festgesetzt. Hintergrund dieser Festsetzungen ist die ausreichende Sicherstellung der
gebotenen Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf den klassifizierten Stral3en in den
tendenziell mit Unfallrisiken behafteten Kreuzungs- und Einmindungsbereichen.

6.5 Versorgungsflachen
(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Im ostlichen Randbereich des Verkehrslehrgartens befinden sich Versorgungsanlagen der
Stadtwerke Iserlohn GmbH (u. a. Trafostation, Heizwerk), die der Versorgung des umliegen-
den Siedlungsbereiches mit Elektrizitdt, Gas und Fernwarme dienen. Im Bebauungsplan
werden diese Anlagen sowie die zugehdrigen Grundsticksflachen entsprechend planungs-
rechtlich gesichert.
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6.6 Offentliche Griinflichen
(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Der Bereich des bestehenden Verkehrslehrgartens der Stadt Iserlohn, bestehend aus dem
Verkehrsuibungsgeldnde sowie angrenzend umgebenden Griinanlagen, wird planungsrecht-
lich, abgeleitet aus den Vorgaben des Flachennutzungsplanes, als 6ffentliche Grinflache mit
der Zweckbestimmung »Verkehrslehrgarten« festgesetzt.

Die festgesetzte offentliche Grinflache dient der Aufnahme des stadtischen Verkehrslehrgar-

tens inkl. der hiermit im Zusammenhang stehenden erforderlichen Wegeflachen und Anla-

gen. Die offentliche Grinflache ist in den von der Zweckbestimmung ungenutzten Bereichen

zu begrinen und kann

* befahrbare Wegeflachen und Aufenthaltsbereiche (auch versiegelt),

* Bodschungen und Erdwalle,

* dem Verkehrslehrgarten zugeordnete bauliche Anlagen,

* unterirdische Anlagen zur Ver- und Entsorgung mit entsprechenden Zuwegungen fir
Wartung und Betrieb

aufnehmen.

Die beiden am &stlichen Randbereich des Verkehrslehrgartens vorhandenen Wohngebaude
Mendener Landstrale 2 und 9, die sich im Besitz der Stadt befinden und zum Teil bereits
leer stehen, sollen perspektivisch aufgegeben werden. Im vorliegenden Bebauungsplan wer-
den diese Bereiche daher mit 6ffentlicher Griinflache Gberplant.
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7. Umweltbelange
7.1 Rechtliche Situation

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind gemafl § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB insbesondere die
Belange des Umweltschutzes, einschliellich des Naturschutzes und der Landschaftspflege
zu berucksichtigen. GemaR Anlage 1 Nr. 18.6 in Verbindung mit Nr. 18.8 zum UVPG ist auf-
grund der Grole der zulassigen Geschossflache der grofRflachigen Einzelhandelsplanung
eine Vorprufung des Einzelfalles gemaf § 3 ¢ Satz 1 UVPG durchzufuhren (vgl. Ziffer 7.2).

Dieser Bebauungsplan wird als »Bebauungsplan der Innenentwicklung« im beschleunigten
Verfahren durchgefihrt. GemafR § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten im beschleunigten Verfah-
ren die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB
entsprechend.

GemalR § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird im vereinfachten Verfahren von der Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB, von der Angabe nach
§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, so-
wie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 BauGB
abgesehen. Der § 4 ¢ BauGB (Monitoring) ist nicht anzuwenden.

Gemal § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB unterliegt dieser Bebauungsplan der Innenentwicklung
nicht der Anwendung der Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz. Aus-
gleichsmaflnahmen werden somit nicht erforderlich.

Gemal § 13 a Abs. 1 Nr. 2 BauGB wird aufgrund der GroRe der zuldssigen Grundflache im
Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO (hier: ca. 37.000 gm) eine Uberschlagige Prifung madglicher
Umweltauswirkungen unter Zugrundelegung der Anlage 2 des BauGB erforderlich (Vorpri-
fung des Einzelfalls — vgl. Ziffer 7.2). Im Zuge dieser Vorprifung werden die eingangs ge-
nannten Umweltbelange innerhalb dieses Planverfahrens ausreichend berucksichtigt.

7.2 Vorpriifung des Einzelfalles

Im Rahmen der Aufstellung dieses Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren wurde im
Februar 2009 eine Uberschlagige Priufung mdoglicher Umweltauswirkungen dieses Bebau-
ungsplanes (Vorprifung des Einzelfalles) von dem Ingenieurbiro Grinplan, Biro fir Land-
schaftsplanung aus Dortmund, durchgefuhrt. Grundlage hierfur waren die in Anlage 2 des
Baugesetzbuches aufgefihrten Kriterien. Ziel der Vorprifung ist es einzuschatzen, inwiefern
die Umsetzung dieses Bebauungsplanes erhebliche Umweltauswirkungen besitzt, die im
Rahmen einer férmlichen Umweltprifung zu ermitteln, in einem Umweltbericht zu beschrei-
ben und zu bewerten, und nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwagung zu berucksichti-
gen waren.
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Anhand der gesetzlich vorgegebenen Kriterienliste kommt die Vorprifung zu der Einschéat-
zung, dass das Plangebiet keiner weiterfiihrenden strategischen Umweltpriifung bedarf. Die
Untersuchung der Schutzguiter weisen keine Anhaltspunkte auf zu erwartende erhebliche
Umweltauswirkungen auf. Zusammenfassend ist folgendes festzustellen:

Fir das Schutzgut »Flora, Fauna und Biodiversitat« zeigt sich, dass durch die heute schon
bestehende Bebauung bzw. Nutzung des Gebietes keine besonderen Habitate bzw. Arten-
vorkommen vorhanden sind. Schutzgebiete oder geschutzte Bereiche liegen im Gebiet nicht
vor. In unmittelbarer Nahe zum Plangebiet liegen das Naturdenkmal »Kalksteinhorst Bre-
menstein« und das Naturschutzgebiet »Duloh-Lobbeckenkopf«. Beide Schutzgebiete werden
von den Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht negativ beeinflusst, da in diesem Be-
reich lediglich die bestehenden Nutzungen festgesetzt werden und sich keine Veranderun-
gen gegenuber dem Ist-Zustand ergeben. Fur beide Gebiete ergeben sich durch die Festset-
zungen des Bebauungsplanes, die nur eine Sicherung bestehender Nutzungen bzw. eine
Umnutzung im Bereich zurzeit bereits vollstandig versiegelter Flachen ermdglichen, keine
Veranderungen. Es sind keine Beeintrachtigungen der Schutzgebiete zu erwarten.

Fir das Schutzgut »Boden« ergeben sich durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes
keine Beeintrachtigungen. Aufgrund der Vorbelastung und der weitgehenden Beibehaltung
der Nutzungen bzw. Umnutzung bereits versiegelter Flachen wird sich die Intensitat der Bo-
dennutzung nur unerheblich verdndern. Damit wird auch dem Gedanken des nachhaltigen
Umganges mit Boden gefolgt, da keine bislang vollstandig unbebauten Flachen in Anspruch
genommen werden.

Da das Plangebiet aulierhalb des Verkehrslehrgartens bereits weitgehend tberbaut und ver-
siegelt ist und die Festsetzungen dieses Bebauungsplanes nur Umnutzungen geringeren
Umfanges ermdglichen, sind durch die Umsetzung des Bebauungsplans keine Beeintrachti-
gungen fiir das Schutzgut »Wasser« zu erwarten. Oberflaichengewasser sowie Uber-
schwemmungs- bzw. Trinkwasserschutzgebiete sind nicht betroffen.

Fir das Schutzgut »Klima/Luft« sind mit der Umsetzung des Bebauungsplans keine wesent-
lichen Veranderungen verbunden, da die Planung keine groRflachige Neubebauung vorsieht
und keine klimatisch wirksamen Ausgleichsflachen beansprucht werden.

Das Schutzgut »Mensch, einschlief3lich menschliche Gesundheit« wird durch die Planung
insoweit betroffen, in dem im Bereich ehemals gewerblich genutzter Flachen (Autohaus) Ein-
zelhandel (Lebensmittel-Discounter und -Vollsortimenter) angesiedelt werden soll. Die
schallgutachterliche Priifung kommt zu dem Ergebnis, dass unter Einhaltung der genannten
schalltechnischen Voraussetzungen bei der Ansiedlung der Lebensmittelmarkte die relevan-
ten Richtwerte eingehalten werden und keine erheblichen negativen Auswirkungen durch
Larmeinwirkungen zu erwarten sind. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse innerhalb der
Siedlungsbereiche werden daher fir die betroffene Bevdlkerung weiterhin gewahrleistet. Auf
der anderen Seite flhrt die Ansiedlung der zwei neuen Lebensmittelméarkte zu einer Verbes-
serung der Versorgung der Bevdlkerung im Stadtteil. Dabei sind die gute fulllaufige Zugang-
lichkeit von den angrenzenden Wohnsiedlungen sowie die gute OPNV-Anbindung insbeson-
dere auch fir weniger mobile Bevélkerungsgruppen von Bedeutung.
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Das Schutzgut »Landschaft und Erholung« spielt auf Grund der heutigen Bebauung nur eine
untergeordnete Rolle. Am 6&stlichen Rand des Plangebiets verlauft ein ausgewiesener
Rundwanderweg (Rundweg um Iserlohn), dessen Nutzung auch weiterhin gegeben sein
wird, da das vorhandene Wege- und StraRennetz nicht verandert wird. Der Ubergang zur
Landschaft, zum 6stlich gelegenen grof¥flachigen Waldbestand und Naturschutzgebiet »Du-
loh-Lébbeckenkopf, ist heute klar definiert, liegt auflerhalb des Geltungsbereiches und wird
sich in Zukunft in ahnlicher Form prasentieren.

Das Plangebiet weist keine »Kulturglter« im Sinne von geschitzten Kultur-, Bau- und Bo-
dendenkmalern sowie historische Kulturlandschaften und Landschaftsteile von besonders
charakteristischer Eigenart auf, so dass bei diesem Schutzgut keine Auswirkungen zu erwar-
ten sind.

Zusammengefasst zeigt sich, dass durch die heutige Nutzung des Gebietes, dessen Struktur
und der bestehenden Grundbelastung, sowie durch die kiinftige Nutzung die Beeintrachti-
gungen der Schutzgiter mit der Umsetzung des Bebauungsplanes nicht als erheblich einzu-
stufen sind. Eine férmliche Umweltpriifung ist auf Grund der durchgefiihrten »Uberschlégi-
gen Prifung moglicher Umweltauswirkungen« gemaf § 13 Abs. 1 Nr. 2 BauGB nicht erfor-
derlich.

7.3 Schalltechnische Untersuchung

Im Rahmen der Aufstellung dieses Bebauungsplanes wurde durch das Ingenieurbiro Buch-
holz, Ingenieurburo fur Akustik und Larm-Immissionsschutz aus Hagen, im Marz 2010 ein
Gerausch-Immissionsschutz-Gutachten erarbeitet. Hierbei wurde anhand schalltechnischer
Untersuchungen und Berechnungen geprift, ob die Ansiedlung der geplanten Nahversor-
gungsmarkte auf der Flache des ehemaligen Autohauses aus Sicht des Gerauschimmissi-
onsschutzes maoglich ist. Die Ermittlung und Beurteilung der Gerausche erfolgte gemaf der
6. AVwV zum BImSchG »Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA Larm«. Da es
sich hier um ein Bebauungsplanverfahren handelt, wurde zudem die DIN 18 005 »Schall-
schutz im Stadtebau« und die DIN 45 691 »Gerauschkontingentierung« hinzugezogen.

Die zu betrachtende Flache, das Grundstiick des ehem. Autohauses, befindet sich im sudli-
chen Bereich des Plangebietes. Grundlage fir die Untersuchung sind die geplanten Nutzun-
gen Lebensmittel-Vollsortimenter (ca. 2.000 gm Bruttoverkaufsflache) und Lebensmittel-
Discounter (ca. 1.000 gm Bruttoverkaufsflache). Hinsichtlich der Ladendéffnungszeit sowie
der Anlieferung des Nahversorgungszentrums wurde dabei ein auf den Tageszeitraum von
6.00 bis maximal 22.00 Uhr begrenzter Betrieb zu Grunde gelegt. Die sudwestlich angren-
zende Flache, die bereits durch einen Lebensmittel-Discountmarkt, eine Druckerei sowie
eine Autovermietung genutzt wird, wird als Vorbelastung durch Anlagen im Sinne der TA
Larm bericksichtigt.

Als mafigebliche Immissionsorte wurden die zum geplanten Sondergebiet SO 1 nachstbe-
nachbarten schutzbedurftigen Nutzungen, die Wohnhauser Gorresstralle 53 (Einstufung als

WA-Gebiet) sowie Im Wiesengrund 10 und 18, Badekerstralle 3 und 7 (Festsetzung bzw.
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Einstufung als MI-Gebiet) gewahlt. Die Gebietsfestsetzungen bzw. -einstufungen erfolgten
entsprechend den geplanten Festsetzungen im Bebauungsplan bzw. im Sinne von
§ 34 BauGB in Verbindung mit den Vorgaben des Flachennutzungsplanes.

Die weiteren im Bebauungsplan geplanten Gebietsfestsetzungen, z. B. die im nordwestlichen
Bereich geplanten eingeschrankien Gewerbegebiete, sind bezogen auf das geplante Nah-
versorgungszentrum nicht von Belang. Eine maBgebliche Uberlagerung der von den Son-
dergebieten und den eingeschrankten Gewerbegebieten im Bereich der jeweils nachstbe-
nachbarten schutzbedurftigen Nutzungen (Wohnhauser) einwirkenden Gerduschimmissio-
nen ist auf Grund der deutlich voneinander getrennten Lage der Gebiete nicht zu erwarten.

Zur Ermittlung der von dem Sondergebiet SO 1 maximal zulassigen Gerauschemissionen
wurde das Kontingentierungsverfahren der DIN 45 691 herangezogen. Bei diesem Verfahren
wird anhand von Berechnungen ermittelt, welche Schallleistungspegel (Emissionskontingen-
te) von den einzelnen Teilflachen eines Gewerbe- oder Industriegebiets (hier: Sondergebiet
Nahversorgung) bei ungerichteter Abstrahlung und ungehinderter verlustfreier Schallausbrei-
tung je Quadratmeter ausgehen durfen, ohne dass an den benachbarten Wohnhausern (Im-
missionsorte) durch die Gesamteinwirkung aller Teilflachen (und mdglicher Vorbelastungen)
die festgesetzten Gesamt-Immissionsrichtwerte nach DIN 45 691 bzw. Immissionsrichtwerte
nach TA Larm Uberschritten werden. Zur Bestimmung der zuldssigen Emissionskontingente
wurden die beiden Sondergebiete getrennt voneinander berticksichtigt. Im Detail kdnnen die
Grundlagen, Berechnungen und Immissionsorte dem schalltechnischen Gutachten entnom-
men werden.

Gemal TA Larm sind Fahrzeuggerausche auf dem Betriebsgelande sowie bei der Ein- und
Ausfahrt, die im Zusammenhang mit dem Betrieb der Anlage entstehen, der zu beurteilenden
Anlage zuzurechnen und zusammen mit den Ubrigen zu berlcksichtigenden Anlagengerau-
schen zu erfassen und zu beurteilen. Dies wurde bei den vorgenommenen Berechnungen
bertcksichtigt. Auf Grund der auf der Schlesischen und der Mendener Stral’e bereits vor-
handenen Vorbelastung stellte der Gutachter fest, dass die relevanten Kriterien nicht erfullt
werden. Eine weitere Betrachtung der Verkehrsgerdusche auf der offentlichen Verkehrsfla-
che ist aus schalltechnischer Sicht somit nicht erforderlich.

Im Ergebnis ergaben die schalltechnischen Untersuchungen, dass die Ansiedlung des Nah-

versorgungszentrums aus Sicht des Gerduschimmissionsschutzes vom Grundsatz her mdg-
lich ist.

7.4 Bodenlagernde Riickstande

Im Plangebiet befinden sich zwei sanierte Altstandorte, die im Altlastenkataster des Marki-
schen Kreises unter der Nr. 06/180 und der Nr. 06/188 gefuhrt werden.

Der Altstandort Nr. 06/180 umfasst einen ca. 20 m breiten Streifen entlang der Mendener
Stralte im westlichen Randbereich des ehemaligen Autohausgrundstiickes (jetzt als Sonder-

gebiet SO 1 festgesetzt). Bei dem Altstandort handelt es sich um eine ehemalige ARAL-
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Tankstelle, die im Jahre 1998 durch das Institut BGI zu Héne, KluBmann & Altpeter AG, Nie-
derlassung Bochum untersucht wurde. Die im Untergrund festgestellten tanktypischen Bo-
denverunreinigungen wurden im Rahmen der Rickbaumaflnahmen durch Auskoffern besei-
tigt. Daher besteht aus bodenschutzrechtlicher Sicht hier derzeit kein Handlungsbedarf. Im
Rahmen des konkreten Baugenehmigungsverfahrens ist die Untere Bodenschutzbehérde
des Markischen Kreises erneut zu beteiligen.

Der Altstandort Nr. 06/188 umfasst im sudlichen Bereich des festgesetzten eingeschrankten
Gewerbegebietes im Wesentlichen das Flurstiick 734. Bei dem Altstandort handelt es sich
um eine ehemalige Total-Tankstelle, die ebenfalls im Rahmen der Riuckbaumalnahmen der
tanktechnischen Anlagen unter Begleitung des Institutes Sakosta Euro Consult GmbH, Nie-
derlassung Dusseldorf im Jahre 1999 saniert wurde.

Da im tiefen Untergrund lokal eine geringe Restbodenbelastung verblieben ist, ist die Flache
im Bebauungsplan entsprechend gemall § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB zu kennzeichnen. Bei
eventueller sensibler Neu-/ oder Umnutzung ist die Flache in Abstimmung mit der Unteren
Bodenschutzbehdrde des Markischen Kreises neu zu bewerten.

Hinweise auf bodenlagernde Kampfmittel im Plangebiet sind nicht bekannt.

7.5 Bodendenkmaler

Konkrete Hinweise auf Bodendenkmaler sind nicht bekannt. Ungeachtet dessen wird vor-
sorglich darauf hingewiesen, dass bei Bodeneingriffen im Plangebiet Bodendenkmaler (kul-
tur- und/oder naturgeschichtliche Bodenfunde, d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde, aber
auch Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und
Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtli-
cher Zeit) entdeckt werden kénnen. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Unteren
Denkmalbehérde und/oder dem Westfalischen Museum fir Archaologie/Amt fir Boden-
denkmalpflege, AulRenstelle Olpe, In der Wiste 4, 57462 Olpe (Tel.: 0 27 61- 93 75-0; Fax: 0
27 61- 24 66) unverzuglich anzuzeigen und die Entdeckungsstatte mindestens drei Werktage
in unverandertem Zustand zu erhalten (§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NW), falls diese
nicht vorher von den Denkmalbehdrden freigegeben wird.
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8. Verkehr
8.1 Verkehrssituation /- anbindung

Im zentralen Bereich des Plangebietes kreuzen sich die fir den Osten des Iserlohner Sied-
lungsbandes wichtigen klassifizierten Stralenzige L 682 (Seilerseestralle / Schlesische
Stralte) sowie L 743 (Mendener Strale / Mendener Landstralle), mit Anbindung an das Au-
tobahn- und Bundesstralennetz. Es handelt sich hierbei somit um einen wichtigen lichtsig-
nalgesteuerten Verkehrsknotenpunkt im Iserlohner Osten, der angesichts seiner Bedeutung
und des stetig steigenden Verkehrsaufkommens in den letzten Jahren baulich und signal-
technisch erneuert bzw. optimiert wurde.

Die einzelnen Knotenpunktarme weisen bis zu sechs Fahrspuren auf, davon jeweils geson-
derte Links- und Rechtsabbiegespuren. Im Bereich der Schlesischen Stralle bzw. der Seiler-
seestralle sind die gegenlaufigen Fahrspuren baulich getrennt. Ein weiteres verkehrliches
Charakteristikum ist die querungsfreie Fihrung des nicht motorisierten Verkehrs iber ein T-
formiges Bruckensystem im ndrdlichen und westlichen Knotenpunktbereich.

Circa 100 m ostlich des zentralen Knotenpunktes mindet die Strafle Im Wiesengrund, die
als WohnsammelstraRe das sudlich angrenzende Wohngebiet erschlief’t, in die Schlesische
Stralte. Die Einmulindung ist ebenfalls mit einer Lichtsignalanlage ausgestattet.

Aufgrund der vorwiegenden Ausrichtung dieses Bebauungsplanes auf den Bestandserhalt
ergibt sich lediglich in zwei Bereichen eine planungsbedingte Einwirkung auf die Verkehrs-
strdome. Zum einen betrifft dies untergeordnet den westlichen Bereich des festgesetzten ein-
geschrankten Gewerbegebietes an der Seilerseestralle, wo ein vorhandenes Autohaus um
ein weiteres Gebaude erganzt wird. Dieser Bereich wird Uber die Seeuferstralie erschlossen.
Die Einmindung der Seeuferstralle in die Seilerseestral’e, Uber die ebenfalls eine beste-
hende groR¥flachige Parkplatzanlage erschlossen wird, ist hierfur ausreichend dimensioniert.

Bei dem zweiten Bereich handelt es sich um die Umnutzung des Betriebsgeldndes eines

ehem. Autohauses im Bereich Mendener Stral’e / Schilesische Straflte / Im Wiesengrund in

einen grof¥flachigen Einzelhandelsstandort (Lebensmittel-Vollsortimenter und -Discounter)

zur Nahversorgung. Fur die neue Nutzung sollen die vier bestehenden Grundstickszufahrten

des ehem. Autohauses weiterhin erhalten und genutzt werden. Hierbei handelt es sich um

* die Zu- und Ausfahrt Mendener StralRe im sidwestlichen Randbereich des Grundstu-
ckes (Rechtsein- und Rechtsausfahrt),

* die Zu- und Ausfahrt Schlesische Strale von Norden (Rechtsein- und Rechtsausfahrt),

* die Zu- und Ausfahrten von bzw. zur StralRe Im Wiesengrund im Nordosten bzw. Siidos-
ten des Grundstuckes (Rechts- und Linkseinfahrt bzw. Rechts- und Linksausfahrt).

Die verkehrliche Auswirkung auf die Grundstiicksanbindungen durch die neue Nutzung wur-

de gutachterlich geprift und als unkritisch beurteilt (vgl. Ziffer 8.2).

Eine Zufahrt im direkten Knotenpunktsbereich Mendener Stralle / Schlesische Stralle wird

planungsrechtlich ausgeschlossen (vgl. Ziffer 6.4).
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8.2 Verkehrsuntersuchung
8.2.1 Allgemeines

Im Rahmen der Aufstellung dieses Bebauungsplanes wurde durch das Ingenieurbiro Neu-
haus & Jacobs aus Iserlohn im Mai 2010 eine Verkehrsuntersuchung zur Umnutzung des
Betriebsgelandes des ehem. Autohauses als Nahversorgungszentrum durchgefiihrt. Hierbei
wurden auf der Grundlage der allgemeinen Verkehrsentwicklung gemaR Verkehrsentwick-
lungsplan Hemer / Menden / Iserlohn sowie anhand der Leistungsfahigkeit der beiden ge-
planten Nahversorgungsmarkte das zu erwartende Verkehrsaufkommen bzw. die zu erwar-
tenden Verkehrsstrome an den Anschlissen des geplanten Nahversorgungszentrums, be-
zogen auf den Beurteilungshorizont 2015, prognostiziert und verkehrstechnisch beurteilt. Im
Ergebnis zeigt sich, dass aus verkehrstechnischer Sicht die Ansiedlung der neuen Nahver-
sorgungsmarkte vertraglich ist.

8.2.2 Ermittlung der erwarteten Kunden und Beschaftigungszahl

Die Ermittlung des erwarteten Verkehrsaufkommens erfolgte anhand der »Hinweise zur
Schatzung des Verkehrsaufkommens von Gebietstypen« (Forschungsgesellschaft fir Stra-
Ren- und Verkehrswesen, Koéln, 2006). Auf Grundlage der Geschossflache werden die Kun-
den- und Mitarbeiteranzahl prognostiziert. Hierzu erfolgt zum einen eine rechnerische Schat-
zung auf Grundlage der Verkaufsflache, zum anderen auf Grundlage der Verkaufsflachen-
leistung in Kombination mit dem zu erwartenden Umsatz. Der Mittelwert beider Berechnun-
gen geht in die nachfolgenden Rechenschritte ein.

Der Berechnung liegen folgende Geschossflachen zu Grunde:
* Discounter mit 1000 m?,
*  Verbrauchermarkt mit 2000 m?.

Aus den BasisgroRen Verkaufsflachenleistung und durchschnittliche Kaufsumme pro Besu-
cher wurden fir die beiden Markttypen jeweils die Anzahl der Kassenkunden ermittelt. Nach
dem im Anhang des Hinweisblattes beschriebenen Verfahren kann die Standortlage des
Discountmarktes als »bevorzugt« eingeschatzt werden. Mit einem Durchschnittsfaktor 1,2
werden zusatzlich zu den Kassenkunden die Schaukunden bericksichtigt.

Als maRgeblicher Mittelwert werden fur beide Markte im Ergebnis
e 3.150 Kunden,

* 33 Beschéftigte

taglich ermittelt.
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8.2.3 Prognose Verkehrsaufkommen geplantes Nahversorgungszentrum

Bei einer mittleren spezifischen Wegehaufigkeit von 2,0 Wegen pro Kunde betragt das werk-
tagliche Verkehrsaufkommen der 3.150 Kunden 6.300 Wege. Fir die 33 Beschaftigten sind
bei einer mittleren spezifischen Wegehaufigkeit von 2,5 etwa 25 Wege anzusetzen. Insge-
samt ergeben sich somit ca. 6.400 Wege.

Unter Berucksichtigung der lokalen Verhaltnisse wird fur die Verkehrsaufteilung entspre-
chend Tab. (3.5.10) des Hinweisblattes der Anteil der nicht motorisierten Wege (N MIV) mit
10 % festgelegt (entspricht anteilig 640 Wege/Tag). Der OPNV-Anteil wird mit 20 % (1.280
Wege/Tag) angenommen. Fur den motorisierten Individualverkehr (MIV) verbleiben 70 %
(4.480 Wege/Tag).

Die Umrechnung des MIV in Pkw-Fahrten nach Tab. (3.5.11) des Hinweisblattes bei einem
Pkw-Besetzungsgrad von 1,3 fihrt im Ergebnis zu ca. 3.450 Pkw-Fahrten/Tag.

Gem. Anhang 7.3 des Hinweisblattes ist mit den héchstbelasteten Stunden zwischen 17.00
bis 18.00 Uhr zu rechnen. In diesem Zeitraum betragt das Verkehrsaufkommen fiir beide
Méarkte im Mittel 13 % des gesamten Tagesverkehrsaufkommens, d. h. 450 Fahrten/Std.
Aufgeteilt auf den Ziel- und Quellverkehr bedeutet dies jeweils 225 Kfz/Std.

Die vorhandenen Zu- und Ausfahrten des ehemaligen Autohauses sollen weiter genutzt wer-
den. Das prognostizierte Verkehrsaufkommen verteilt sich gemaR der bestehenden Einwoh-
ner- und Verkehrsverteilung (Einwohnergebietskarte) und den daraus hergeleiteten Ver-
kehrsflissen wie folgt:

e Zufahrt Mendener Strale: 63 Kfz/h
* Ausfahrt Mendener Stralde: 9 Kfz/h
*  Zufahrt Schlesische Strale: 56 Kfz/h
* Ausfahrt Schlesische Stralde: 66 Kfz/h
*  Zufahrt Wiesengrund: 106 Kfz/h
*  Ausfahrt Wiesengrund: 150 Kfz/h

8.2.4 Prognose Verkehrsaufkommen der StadtstraBen
Grundlage fir das Verkehrsaufkommen der betroffenen Stadtstrallen bildet die Verkehrszah-
lung aus 2003 des Knotenpunktes Mendener Strale / Mendener LandstralRe / Seilersee-

stralle / Schlesische Strale.

Die Prognose fir 2015 geht gemaf Verkehrsentwicklungsplan Hemer / Menden / Iserlohn
von einer Verkehrssteigerung von 10 % bis 2015 trotz ricklaufiger Einwohnerzahlen aus.

Die Spitzenbelastungen der jeweiligen Knotenaste betragen fur die Spitzenstunde des Nah-
versorgungszentrums von 17.00 bis 18.00 Uhr zwischen 7,1 % und 8,6 %.

—41 -



STADT ISERLOHN

Bebauungsplan Nr. 356 »Bereich Verkehrslehrgarten«

Begriindung

Hieraus ergeben sich folgende Verkehrsdaten fir die einzelnen Aste des Knotenpunktes
Mendener StralRe / Mendener LandstralRe / Seilerseestralle / Schlesische Stralle:

Knotenast DTV 24 h Stand 2003 | Spitzenstunde 2003 | Spitzenstunde 2015
17 — 18 Uhr 17 — 18 Uhr
Mendener Stralte 22.107 Kfz 1.788 Kfz 1.967 Kfz
Mendener Landstr. |13.663 Kfz 1.173 Kfz 1.290 Kfz
Seilerseestralie 21.778 Kfz 1.657 Kfz 1.823 Kfz
Schlesische Stralle |17.785 Kifz 1.259 Kfz 1.385 Kfz

Die Verkehrsdaten von den Strallen Im Wiesengrund und Am Lobbeckenkopf sind geschatz-
te Prognosewerte auf der Basis stadtischer Belastungsdaten. Fir die Spitzenstunde werden
10 % des Tageswertes angesetzt.

Lage DTV 24 h Prognose 2015 Spitzenstunde 2015
17 — 18 Uhr

Im Wiesengrund 3.500 Kfz 350 Kfz

Am Loébbeckenkopf. | 3.000 Kfz 300 Kfz

8.2.5 Berechnung der Leistungsfahigkeit der Anschliisse des geplanten Nahversor-
gungszentrums

Das Berechnungsverfahren beruht auf dem Merkblatt zur »Berechnung der Leistungsfahig-
keit von Knotenpunkten ohne Lichtsignalanlagen«.

Aus den unter Ziffer 8.3.2 ermittelten Verkehrsflissen an den Zu- und Ausfahrten des Nah-
versorgungszentrums (= Zu- und Ausfahrten des ehem. Autohauses) ergeben sich folgende
einzelne Verkehrsstrome in der Spitzenstunde:

Verkehrsstrome | Einbiegesituation Spitzenstunde
17 — 18 Uhr
Strom 1 Rechtseinbieger von der Mendener Stralle zum NVZ 63 Kfz
Strom 2 Rechtseinbieger vom NVZ zur Mendener Stralde 9 Kfz
Strom 3 Rechtseinbieger von der Schlesischen Stralte zum NVZ 56 Kfz
Strom 4 Rechtseinbieger vom NVZ zur Schlesischen Stralie 66 Kfz
Strom 5 Rechtseinbieger von Im Wiesengrund zum NVZ 66 Kfz
Strom 6 Linkseinbieger von Im Wiesengrund zum NVZ 40 Kfz
Strom 7 Linkseinbieger vom NVZ zu Im Wiesengrund 75 Kfz
Strom 8 Rechtseinbieger vom NVZ zu Im Wiesengrund 75 Kfz
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Die einzelnen Verkehrsstrome werden hinsichtlich mdéglicher Behinderungen/Wartezeiten in
eine entsprechende Rangverteilung eingeordnet.

* Rang 1 ergibt sich fur die Verkehrsstrome 1, 3, 5. Diese Strdome kénnen ungehindert
flieRRen.

* Rang 2 ergibt sich fur die Verkehrsstrome 2, 4, 6, 8. Hierbei handelt es sich um die
Rechtsabbieger 2 ,4 und 8, sowie um den Linksabbieger 6.

* Rang 3 ergibt sich nur fir den Linkseinbieger 7.

Bei den im Folgenden zu beachtenden Verkehrsstromen handelt es sich somit um die Stré-
me 2, 4, 6, 7 und 8. Die hier jeweils ermittelten Fahrbewegungen pro Spitzenstunde gehen
als Nebenstrom in die Berechnung des malfigeblichen Hauptstromes an den einzelnen An-
schlissen ein.

8.2.6 Beurteilung der Knotenpunkte (Anschliisse des Nahversorgungszentrums an
das angrenzende StraBennetz)

Die bisher ermittelten Werte wurden als Ansatzwerte in die Formblatter »Beurteilung einer
Einmindung« (HBS 2001) eingebracht. Aus der Berechnung ergibt sich folgendes Fazit:

Anschluss Mendener Stralle

Fir den rechtsabbiegenden Verkehrsstrom 1 entstehen keine Wartezeiten. Die Wartezeit fir
den rechtseinbiegenden Verkehrsstrom 2 zur Mendener Stralle betragt weniger als 10 Se-
kunden. Dieser Anschluss hat die Qualitatsstufe A.

Anschluss Schlesische Stralte

Fir den rechtsabbiegenden Verkehrsstrom 3, entstehen keine Wartezeiten. Die Wartezeit fur
den rechtseinbiegenden Verkehrsstrom 4 zur Schlesischen Stral’e betragt weniger als 10
Sekunden. Dies ergibt auch fir diesen Anschluss Qualitatsstufe A.

Anschluss Im Wiesengrund

Fir den rechtsabbiegenden Verkehrstrom 5 entstehen keine Wartezeiten. Die Wartezeiten
fur die weiteren Verkehrsstrome, den Linkseinbieger zum Nahversorgungszentrum (Strom
6), den Rechtseinbieger zu Im Wiesengrund (Strom 8) und den Linkseinbieger zu Im Wie-
sengrund (Strom 7), liegen alle unter 10 Sekunden. Dabei wird davon ausgegangen, dass
die Planung fir die Ausfahrt, d. h. fir die Verkehrsstrome 7 und 8, jeweils separate Spuren
vorsieht. Daraus ergibt sich, dass auch dieser Anschluss in Gesamtheit die Qualitatsstufe A
ergibt.

Aufgrund der ermittelten Qualitdtsstufe A (gute Verkehrsqualitat) fir die Anschlisse des
Nahversorgungszentrums an das umliegende Verkehrsnetz steht dem Planvorhaben aus
verkehrlicher Sicht nichts entgegen. Auch bei einer Anderung der Zu- und Abfahrten durch
Verlegung oder Zusammenlegung kann davon ausgegangen werden, dass die Qualitatsstufe
A der vorhandenen Knotenpunkte nicht beeintrachtigt wird.
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9. Realisierung
9.1 Ver- und Entsorgung

Da es sich hier Gberwiegend um eine bestandssichernde Planung bzw. punktuell um eine
Umnutzung eines bebauten Grundstiickes handelt, ist die Ver- und Entsorgung der Bauge-
biete aufgrund der bestehenden Leitungsnetze bereits ausreichend gesichert.

Gemal § 51 a Landeswassergesetz (LWG) ist das Niederschlagswasser von Grundstiicken,
die nach dem 1. Januar 1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation
angeschlossen werden, zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein Gewasser einzulei-
ten. Die im Bebauungsplan ausgewiesenen Baugebietsflachen sind heute bereits bebaut und
z. T. grol¥flachig versiegelt. Die Niederschlagswasserableitung erfolgt Uber das in den jewei-
lig angrenzenden Stralen befindliche Kanalnetz. Der § 51 a LWG kommt somit hier nicht zur
Anwendung.

Bei baulichen Malinahmen, welche die Belange der Trager der Ver- und Entsorgungsleitun-
gen berihren, ist eine friihzeitige Abstimmung herbeizufiihren.

9.2 Bodenordnung

Sofern es sich nicht um bestandssichernde Festsetzungen handelt, befinden sich alle Uber-
planten Grundstiicksflachen entweder im Besitz der Stadt Iserlohn oder im Zuspruch eines
privaten ErschlieRungstragers. Malnahmen zur Bodenordnung werden somit nicht erforder-
lich.

9.3 Stadtebaulicher Vertrag

Zur Foérderung und Sicherung der mit der Bauleitplanung verfolgten Ziele, insbesondere der
Konkretisierung des Nahversorgungszentrums, erfolgt gemal § 11 BauGB vor Satzungsbe-
schluss der Abschluss entsprechender offentlich-rechtlicher Vertrage zwischen der Stadt
Iserlohn und dem privaten ErschlieRungstrager. Hierbei wird u. a. folgendes geregelt:

*  Gestaltung der baulichen Anlagen und des stralRenseitigen Erscheinungsbildes,

*  Gestaltung und Herstellung der Anschlisse an das o6ffentliche Verkehrsnetz,

* Regelungen zur Einhaltung der schalltechnischen Rahmenvorgaben.

9.4 Kosten

Durch die Planung entstehen der Stadt Iserlohn keine weiteren Kosten.
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10. Stadtebauliche Zahlenwerte

Flachengroéle Flachenanteil
Plangebiet insgesamt: ca. 9,28 ha 100 %
davon
Mischgebiet (Bestand): ca. 0,41 ha rd. 4 %
Eingeschranktes Gewerbegebiet (Bestand): ca. 2,25 ha rd. 24 %
Sondergebiet Einzelhandel (Planung): ca. 1,56 ha rd. 17 %
Flachen fur die Ver- und Entsorgung: ca. 0,16 ha rd. 2 %
Offentliche Verkehrsflachen (Bestand): ca. 2,79 ha rd. 30 %
Verkehrsflachen F+R (Bestand): ca. 0,42 ha rd. 4 %
Offentliche Grinflachen (Bestand): ca. 1,69 ha rd. 18 %

Iserlohn, 3.09.2010

gez. Pestl

(Olaf Pestl)
Ressortleiter
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Anhang
Sortimentsliste fiir die Stadt Iserlohn
Stand 2009
Kurzfristiger Bedarf
Warengruppe zentren- / nahversorgungs-| nicht zentren- / nahver-

relevante®® Einzelhandels-
sortimente

sorgungsrelevante Einzel-
handelssortimente

Nahrungs- und
Genussmittel

Lebensmittel, Reformwaren
Getrdnke, Tabakwaren
Brot, Bachwaren

Fleisch-, Wurstwaren

Gesundbheit,
Korperpflege

Drogerie- / Reinigungsarti-
kel

Kosmetikartikel
pharmazeutische Artikel
Sanitétswaren

Blumen, Pflanzen,
zoologischer Bedarf

Blumen / Zimmerpflanzen

Freilandpflanzen
Samereien / Dungemittel /
landwirtschaftlicher Bedarf
Tiere / zoologischer Bedarf
Tierfutter

Mittelfristiger Bedarf

Warengruppe zentren- / nahversorgungs-| nicht zentren- / nahver-
relevante®® Einzelhandels- | sorgungsrelevante Einzel-
sortimente handelssortimente

Bicher, PBS, Blcher Blrobedarf / Organisations-

Schreibwaren Zeitschriften artikel (mit Uberwiegend
Papier- / Schreibwaren gewerblicher Ausrichtung)®
Spielwaren
Bastelbedarf

Bekleidung, Schuhe, Sport Bekleidung Sportgroligerate
Wasche / Miederwaren
Schuhe
Lederwaren
Sportbekleidung
Sportschuhe
Sportartikel
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Langfristiger Bedarf

Warengruppe

zentren- / nahversorgungs-
relevante®® Einzelhandels-
sortimente

nicht zentren-/ nahver-
sorgungsrelevante Einzel-
handelssortimente

Elektrowaren

Elektrokleingerate
Elektrozubehor
Leuchten/Lampen

Radio, TV, Video (“braune
Ware”)
Unterhaltungselektronik
Ton- / Bildtrager

Telefone / Telefonzubehor
Fotoartikel

Computer

ElektrogroRgerate (“weille
Ware”)

Hausrat, Mobel, Einrichtun-
gen

Glas / Porzellan / Keramik
(GPK)

Geschenkartikel
Haushaltswaren

Kunst / Kunstgewerbe
Spiegel

Heimtextilien / Bettwaren /
Raumausstattungsartikel
Kurzwaren / Handarbeits-
artikel

Mobel
Bliromobel
Kichen

Sonstiger Einzelhandel

Optikartikel

Horgerate

Uhren / Schmuck
Babyartikel

Musikalien

Teppiche

Fahrrad- / Motorradbedarf

Bau- und Heimwerkerbedarf
Gartenbedarf / -mdbel
Baustoffe

Werkzeuge / Maschinen
Sanitarartikel (inkl. Installa-
tionsbedarf, Badeinrichtun-
gen)

Farben / Tapeten
Bodenbelage / Teppichbo-
den

Kamine

Sauna- / Schwimmbadanla-
gen

Markisen

Campingartikel / Zelte /
Campingwagen
Autozubehor / Reifen /
Kraftfahrzeuge

den erziehlt.

oo

einem Betrieb wird eine Uberwiegend gewerbliche Ausrichtung zugeschrieben,
wenn dieser mehr als die Halfte (> 50 % ) seines Umsatzes mit gewerblichen Kun-

nahversorgungsrelevante Sortimente sind kursiv gedruckt
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