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1. Anlass, Ziele und Planverfahren

1.1 Anlass und Ausgangssituation

Bei dem Grundstuck Baarstralle Ecke Schapker Weg handelt es sich um einen ehemaligen
Betriebsstandort der Molkerei Tuffi/Campina, der sich seit ca. 10 Jahren als unattraktive Ge-
werbebrache im Stadtbild darstellt. Gebaude und Grundstiick verfallen zusehends und bilden
an einer stadtebaulich sensiblen Ecksituation einen stadtgestalterischen Missstand, der be-
reits mehrfach zu 6ffentlichen Diskussionen gefuhrt hat.

In der Vergangenheit gab es bereits mehrfach konkrete Investitions- und Entwicklungsab-
sichten fur gro¥flachigen Einzelhandel an diesem Standort, die jedoch aus unterschiedlichen
Grunden nicht realisiert wurden. Zuletzt war hier im Jahre 2009 ein grofRflachiges Fach-
marktzentrum in der GréRenordnung von ca. 10.200 gm Verkaufsflache mit Gartencenter,
Baumarkt und Tierfutterfachmarkt geplant (vgl. 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 250).

Bei der Einmiindung des Schapker Weges in die Baarstrafl’e handelt es sich um einen wich-
tigen Verkehrsknotenpunkt nérdlich der Innenstadt, wo ein Autobahnzubringer auf eine wich-
tige Verbindungsachse zwischen Innenstadt und nérdlichem Siedlungsgebiet trifft und der
partiell Stadteingangsfunktion fir die sich anschlieRenden Siedlungsbereiche besitzt. Dar-
Uber hinaus fuhrt auch die értlich hervorgehobene Lage und Topografie des Grundstiickes
zu einer stadtebaulich exponierten Stellung im noérdlichen Stadtgebiet, so dass die langjahri-
ge Mindernutzung hier besonders negativ im Stadtbild auffallt.

Aufgrund seiner Lage an einem wichtigen Verkehrsknotenpunkt und an zentraler Stelle zwi-
schen mehreren raumlich begrenzten Wohnsiedlungsbereichen nérdlich der Innenstadt gibt
es fur den Standort Interessenten aus dem Bereich »Einzelhandel mit Lebensmitteln«.

Bedingt durch die Nutzung als Gewerbestandort wurde der urspriinglich hier verlaufende
Schapker Bach kanalisiert und in die &ffentliche Verkehrsflache verlegt. Im Zuge der Ande-
rung und Erneuerung des stadtischen Entwasserungskonzeptes soll der Schapker Bach,
unterstitzt durch o6ffentliche Forderung, mdglichst umfassend offengelegt und renaturiert
werden. Hierbei ist die offene Flhrung Uber das brachliegende Grundstiick erforderlich, was
eine zeitnahe Neuordnung des Grundstlickes voraussetzt.

Aus Sicht der Stadtentwicklung gibt es somit fir die nachhaltige und stadtebaulich adaquate
Entwicklung des ehemaligen Molkereigelandes einen erhéhten Handlungsbedarf.

1.2 Aktueller Anlass der Planung

Es hat sich gezeigt, das im Bereich Nordwest-Stadtteile Iserlohn/Nussberg/Hemberg ein in-
tegriertes und wohnungsnahes Nahversorgungsangebot fehlt, welches ausreichend
leistungs- und damit zukunftsfahig ist, insbesondere im Bereich der Lebensmittel-
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Vollsortimenter. Es deutet sich zudem an, dass aufgrund unglinstiger Standortbedingungen
und eingeschrankten Entwicklungsmaoglichkeiten mittelfristig weitere altere Lebensmittel-
markte im Agglomerationsbereich BaarstralRe aufgegeben werden. Damit wirde sich die
Nahversorgungssituation in den genannten Stadtteilen weiter verschlechtern.

Mit der Entwicklung eines Nahversorgungszentrums an diesem zentralen und verkehrsgins-

tigen Standort besteht nun die Chance,

* die Nahversorgungssituation im Bereich Nordwest-Stadtteile Iserlohn/Nussberg/Hem-
berg zukunftsorientiert aufzustellen, dabei stadtebaulich sinnvoll zu ordnen und langfris-
tig zu sichern,

* eine langjahrige gewerbliche Stadtbrache an stadtebaulich sensibler Stelle zu revitalisie-
ren und einer standortadaquaten neuen Nutzung zuzuftihren,

* die stadtebauliche Situation am Kreuzungspunkt Baarstralle Strafle/Schapker Weg er-
heblich zu verbessern,

* insgesamt ein in der Vergangenheit bereite mehrfach offentlich diskutiertes stadtebauli-
ches Argernis zu beseitigen

* und nicht zuletzt durch die stadtebauliche Neuordnung und Entwicklung des Grundsti-
ckes die bisherige Blockadewirkung der ehemaligen Molkerei aufzuheben und die Offen-
legung des Schapker Baches als Teil der ambitionierten und bereits lange diskutierten
Renaturierung des Bachlaufes zu ermdglichen.

Die Umsetzung der beabsichtigten Entwicklungsmafnahmen erfordert das entsprechende
Planungsrecht, welches mit der Aufstellung dieser Bebauungsplananderung geschaffen wer-
den soll.

1.3 Bebauungsplan der Innenentwicklung

Das Plangebiet befindet sich an zentraler siedlungsintegrierter Stelle nérdlich der Iserlohner
Innenstadt im Ubergangsbereich zum Stadtteil Iserlohner Heide. Im giiltigen Flachennut-
zungsplan ist gemal friherer Planungsabsichten der weitaus Uberwiegende Bereich des
Plangebietes als Sondergebiet fur grofiflachigen Einzelhandel ausgewiesen. Der sidlich
angrenzende Hangbereich ist als Grinflache dargestellt.

Die stadtebauliche Planung sieht im Bereich des brachliegenden Grundstickes der ehem.
Molkerei Tuffi/fCampina ein Sondergebiet fir die Nahversorgung vor, erganzt um die Renatu-
rierung und Offenlegung des Schapker Baches. Mit Hilfe von leistungsfahigen Nahversor-
gungseinrichtungen soll diese zentral gelegene stadtebauliche Nahtstelle revitalisiert und
eine dem zentralen Standortcharakter angemessene Entwicklung eingeleitet werden. Bei der
vorliegenden Planung handelt es sich somit um eine Wiedernutzbarmachung von Flachen im
Sinne der Innenentwicklung.

Vor diesem Hintergrund wird die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 250 »Baarstra-
Re/ehem. Molkerei« als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13 a BauGB im be-
schleunigten Verfahren aufgestellt.
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Als Voraussetzung fir die Aufstellung eines Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren

sind gemaf § 13 a Abs. 1 BauGB bestimmte Bedingungen einzuhalten:

* 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
erheblichen 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, auch unter Bertcksichtigung einer zukiinftigen vollstandigen
Entwicklung des Gesamtareals der ehemaligen Werksflache, die zulassige Grundflache im
Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO weniger als 20.000 gm. Art und Umfang der geplanten Nut-
zungen begriinden keine Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprufung nach dem UVPG oder dem UVPG NRW unterliegen (vgl. hierzu Pkt. 7.2
Vorprufung des Einzelfalls). Die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutz-
giter (Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und europaische Vogelschutzgebiete im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes) befinden sich nicht innerhalb des Plangebietes und
werden somit nicht beeintrachtigt.

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 im Wege der Berichtigung, aufgrund der landes-
planerischen Bedeutung dieser stadtebaulichen Planung in enger Abstimmung mit der Be-
zirksregierung Arnsberg.
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2. Bestandssituation

2.1 Einordnung in die Stadtgeographie

Das Plangebiet (=Geltungsbereich des Bebauungsplanes) befindet sich ca. 2 km ndrdlich der
Iserlohner Innenstadt unmittelbar am Knotenpunkt Baarstrale/Schapker Weg.

Das Plangebiet bildet den ndrdlichen Abschluss des Wohnstadtteiles Nussberg und gleich-
zeitig den sudlichen Ortseingang zum gewerblich gepragten Stadstteil Iserlohner Heide. Des-
weiteren grenzt nordwestlich an das Plangebiet der wohngepragte Stadtteil Hombruch und
im Osten ein Bereich, der eher durch infrastrukturelle Nutzungen (Schule, Sport und Freizeit)
gepragt ist.

Das Plangebiet liegt somit im Schnittpunkt mehrerer ganz oder zum Teil wohngepragter Iser-
lohner Stadtteile und im Ubergang zwischen der dichter besiedelten Kernstadt und den auf-
gelockerten Siedlungsbereichen im nérdlichen Stadtgebiet.

Im Norden des Plangebietes miindet der als Autobahnzubringer fungierende Schapker Weg
(K 17) in die ortlich bedeutsame BaarstralRe (L 680), die das Plangebiet mit der Innenstadt
und den nérdlichen Stadtteilen verbindet.

2.2 Plangebiet
2.2.1 GroRe und Abgrenzung

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 3,56 ha, liegt innerhalb der Gemarkung Iser-

lohn, Flure 1, 73, 101 und beinhaltet im Wesentlichen das Grundstiick der ehem. Molkerei

Tuffi/Campina sowie die angrenzenden Verkehrsziige Baarstralle und Schapker Weg. Dar-

Uber hinaus befindet sich ein Teilstliick des Tannenweges und des Baarbaches innerhalb des

Plangebietes. Das Plangebiet wird folgendermalRen umgrenzt:

* im Nordwesten durch die nordwestlichen bzw. sudodstlichen Flursticksgrenzen des
Schapker Weges,

* im Nordosten durch die nordéstlichen Flurstiicksgrenzen der Baarstrale,

* im Osten durch die stidoéstlichen Flursticksgrenzen des Tannenweges,

* im Siden durch die rickwartigen (nérdlichen) Flurstiicksgrenzen eines auf einer Anhdhe
befindlichen Grabelandes,

* im Westen durch die Flurstiicksgrenze der sich weiter westlich anschliellenden weitlau-
figen Grunflache sudlich entlang des Schapker Weges.

Die detaillierte Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes ist
der Planzeichnung zu entnehmen.
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2.2.2 Bestandsituation im Plangebiet

Das Plangebiet wird im Wesentlichen gepragt durch das brach liegende Grundstiick der
ehem. Molkerei und den verbliebenen noch aufstehenden Betriebsgebauden, die bereits
stark zerfallen sind. Ein groRes hallenartiges Gebaude befindet sich im Sidwesten des
Grundstiickes. Ein kleineres ungenutztes Blrogebaude steht unmittelbar an der alten
Werkseinfahrt am Tannenweg. Neben dem ehem. Burogebdude befinden sich mehrere Ga-
ragen sowie eine Ferngasstation, die seinerzeit zur Versorgung des Werksgelandes diente
und nun auler Betrieb ist. Desweiteren befindet sich auf der Anhéhe sidlich der Halle ein
kleineres Wohngebaude, das ebenfalls leer steht.

Das Betriebsgelande ist bis auf zwei groRere Gelandemulden im Ostteil des Grundstlickes
weitgehend versiegelt. Die Gelandemulden resultieren von der Herausnahme ehem. unterir-
discher Anlagen. In den unversiegelten Bereichen weist das Gelédnde eine brachentypische
Spontanvegetation auf.

Zwischen dem ehem. Molkereigrundstiick und der Baarstralle befindet sich ein z. T. dicht mit
Strauchern und Baumen bewachsener, zwischen ca. 5 und 15 m breiter Grinstreifen, der als
Stralienbegleitgriin das Grundstlick von der Baarstralle trennt. Im siidlichen Teil des Grin-
streifens verlauft der aus Siiden kommende Baarbach in Tieflage, bevor er in nordéstlicher
Richtung abknickend die BaarstraRe unterquert. Das nordliche Teilstlck ist als Grunanlage
ausgebildet, die in aufgelockerter Form mit groRkronigen Baumen bestanden ist. Die Grin-
anlage liegt etwas tiefer als das ehem. Molkereigrundstuck, das hiervon durch eine Stiutz-
mauer/Einfriedung getrennt ist.

Der sudliche Randbereich des ehem. Molkereigrundstiickes bzw. des Plangebietes wird
durch den Nordhang einer Anhdhe gepragt, die den ndrdlichen Randbereich des Nussberges
darstellt. Der teilweise stark geneigte Hang ist dicht mit Strauchern und Baumen bewachsen
und bildet eine markante landschaftlich gepragte Raumkante zum Schapker Weg. Im westli-
chen weitgehend ungenutzten Randbereich des ehem. Molkereigrundstiickes befindet sich
zwischen Hang und Schapker Weg eine ca. 40 bis 50 m breite Ebene, die sich nach Westen
hin als strallenbegleitender Landschaftsstreifen fortsetzt.

Topografisch weist das Plangebiet deutliche H6henunterschiede auf. Mit ca. 191 m 4. NHN
befindet sich im Norden am Kreuzungspunkt Baarstrale/Schapker Weg der tiefstgelegene
Bereich. Nach Sudosten hin steigt die Baarstrale im Bereich Einmindung Tannenweg bis
auf ca. 192 m 4. NHN leicht an. Der Schapker Weg ist demgegenuber starker geneigt und
erreicht an der westlichen Plangebietsgrenze eine Hohe von ca. 200 m 4. NHN.

Das Grundstiick der ehem. Molkerei weist erhebliche Hoéhenunterschiede und Gelande-
springe auf. Charakteristisch sind die terrassierte Anlage des ehem. Betriebsgeldndes und
der im Siden steil ansteigende Nordhang des Nussberges. Der Ostteil des Grundstiickes ist
als ebene Flache ausgebildet, die mit ca. 192 m G. NHN leicht unterhalb der ehem. Werkszu-
fahrt am Tannenweg liegt, der eine Hohe von ca. 193 m 4. NHN aufweist. Ungeféahr in der
Mitte der ehem. Betriebshalle weist das Gelande einen ca. 5 m groRen Versprung auf, so
dass der westliche Grundstiicksteil ein Héhenniveau von ca. 197-198 m . NHN besitzt.
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STADT ISERLOHN 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 250 »Baarstr./ehem. Molkerei«  Begriindung (ENTWURF)

Sidlich grenzt unmittelbar an die Halle eine bis zur Grundstiickgrenze ca. 15 m steil anstei-
gende Hangflache. Das Gelande weist an der sudlichen Grundsticks- bzw. Plangebiets-
grenze Hohen zwischen ca. 206 m . NHN im Osten und ca. 216 m . NHN im Westen auf.
Ganz im Sudosten fallt das Gelande in Richtung Tannenweg deutlich bis auf ca. 194 m Q.
NHN ab.

2.2.3 Ver- und Entsorgungsanlagen/Bachverrohrung auf dem Grundstiick der ehem.
Molkerei

Westlich parallel zur Baarstralie befinden sich die Flurstiicke 244 und 239, welche die ehe-

malige Verlangerung des Tannenweges darstellen und spater Teil des Molkereigrundstickes

wurden. Innerhalb dieses zur privaten Grundsticksflache zahlenden Bereiches verlaufen

parallel zur BaarstralRe zahlreiche Hauptversorgungsleitungen und Entwasserungskanale.

Hierzu gehdren:

* Mischwasserkanal DN 300 STZ mit Kontrollschachten, Leitungstrager: Stadt Iserlohn,

* Wasserleitung VW 500 GE, Leitungstrager: Stadtwerke Iserlohn,

* Fernwarme HW 400/400 Stahl mit begleitendem Signalkabel, Leitungstrager: Stadtwerke
Iserlohn,

* Ferngasleitung HGD 159 R.St.38.7, Leitungstrager: RWE Westfalen-Weser-Ems Netzser-
vice GmbH.

Desweiteren verlaufen zwischen Schapker Weg und Baarstrale quer tber die nérdliche

Grundstlicksspitze sowie im westlichen Randbereich des Grundstlickes in Verlangerung des

straRenbegleitenden Schapker Baches folgende Trassen:

* Bachverrohrung Schapker Bach DN 1200 SB mit Kontrollschachten, Leitungstrager: Stadt
Iserlohn,

* Wasserleitung VW 500 GE, Leitungstrager: Stadtwerke Iserlohn.

Im Bereich der derzeit noch aufstehenden Hallengebaude verlaufen zwei Anschlusselektro-
kabel:

* Niederspannung 4 x 150 NAZXY, Leitungstrager: Stadtwerke Iserlohn,

* Hochspannung 10 kV und Niederspannung, Leitungstrager: Energie AG Iserlohn.

Am sudoéstlichen Rand des ehem. Molkereigrundstiickes befindet sich neben dem Gebaude

Tannenweg 171 eine inzwischen auler Betrieb befindliche Ferngasstation, die Uber eine

Anschlussleitung zum Tannenweg verfigt:

* Ferngasleitung HGD 100 R.St.37.2, Leitungstrager: RWE Westfalen-Weser-Ems Netzser-
vice GmbH, zzgl. Niederspannungs- und Signalkabel.

Die im Plangebiet vorhandenen Leitungstrassen, die auch grundbuchlich gesichert sind,
werden gemal der Angaben der Leitungstrager nachrichtlich in der Planzeichnung darge-
stellt. Sofern fir Baumallinahmen Verlegungen oder ein Rickbau erforderlich werden, sind
frihzeitig entsprechende Abstimmungen mit den jeweiligen Leitungstragern bzw. entspre-
chende Sicherungsmalnahmen durchzufiihren.
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2.3 Angrenzende Bebauungs- und Nutzungsstruktur

Siedlungsraumlich befindet sich der Standort im BerlUhrungspunkt der Wohngebiete Nuss-
berg und Hombruch im Stiden bzw. Nordwesten sowie dem Gewerbegebiet Iserlohner Heide
im Norden. Das unmittelbar angrenzende Umfeld des Plangebietes ist entweder durch Ver-
kehrstrassen (BaarstralRe, Schapker Weg) oder durch Freiflichen (Nordhang Nuss-
berg/Baarbachtal) gepragt.

Die nachstgelegenen Wohnhauser befinden sich nérdlich des Schapkerweges (Schapker
Weg 1 bis 15) in einem Abstand von ca. 30 m vom ehem. Molkereigrundstick. Die nachstge-
legene Einfamilienhaus- und Bungalowbebauung auf dem Nussberg befindet sich, gemes-
sen vom Hangful®, ca. 40-75 m weiter sudlich, verbunden mit einem Héhenunterschied von
mehr als 20 m.

Westlich entlang des Schapker Weges setzt sich das obere Gelandeniveau der ehemaligen
Molkerei in Form eines ca. 40 bis 50 m breiten Grunstreifens fort, der entlang des Schapker
Baches liberwiegend durch offene Wiesenflachen gepragt ist. An diesen schlie3t sich wie-
derum der Hangbereich des Nussbergs an, der mit einem 40 bis 60 m breiten Wald bestan-
den ist.

Parallel zum Schapker Weg bzw. BaarstralRe und ca. 100 m nordwestlich des Plangrundstu-
ckes verlauft die Bahntrasse Iserlohn-Dortmund der Deutschen Bahn AG, die eine kinstliche
Barriere zum angrenzenden Ortsteil Hombruch bildet. Eine (fuBlaufige) Anbindung des
Ortsteiles an das Plangebiet erfolgt punktuell durch zwei Unterfiihrungen nérdlich und west-
lich des Plangebietes.

Nordlich und norddstlich des Plangebietes schlieBen sich verschiedenartige gewerbliche
Nutzungen an, die z. T. grof3flachig sind. Hierzu gehdren u. a. verschiedene Autohauser, ein
Werkzeugmarkt, ein Armaturen- und Sanitarhandel, eine Tankstelle, ein PC-Shop und im
weiteren Verlauf der BaarstraBe ein Baumarkt. Ostlich des Grundstiickes befindet sich ein
Gasthof.

In Richtung Sidosten fiihrt die Baarstralle zum Iserlohner Zentrum und wird hier im An-
schluss an das Plangebiet durch den Baarbach mit dichtem Baum- und Gehdlzbestand ge-
saumt. Zwischen Baarbach und den westlich angrenzenden Siedlungsflachen von Nussberg
liegen bis zu 120 m breite Freiflachen, die durch offene Wiesen mit Gehoélzgruppen gekenn-
zeichnet sind.

Der im Sidosten das Plangebiet begrenzende Tannenweg steigt nach Sitden hin stark an
und dient dem Wohngebiet Nussberg als zusatzliche Verbindung zur BaarstraRe. Der Tan-
nenweg ist als Wohnsammelstralle ausgebaut und als Einbahnstrale in Richtung Baarstra-
Re beschildert.

—-10 -
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2.4 Verkehrliche Anbindung
2.4.1 Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Aufgrund seiner Lage unmittelbar an dem Knotenpunkt der ortlichen Verkehrszige L 680
Baarstrale und K 17 Schapker Weg besitzt das Plangebiet eine sehr gute verkehrliche Er-
reichbarkeit fir den MIV.

Uber die Baarstralke besteht eine direkte Verbindung zur Innenstadt (Theodor-Heuss-Ring),
die sich ca. 2 km sidlich befindet. Uber die HembergstraRe, die ca. 500 m sidlich in die
BaarstralRe mindet, erfolgt die Anbindung an die Anschlussstelle 48 »lserlohn-Seilersee«
der A 46. Nach Norden hin verbindet die Baarstraflte das Plangebiet mit den nérdlichen Iser-
lohner Stadtteilen Hennen, Kalthof und Simmern.

Der Schapker Weg mindet sidwestlich des Plangebietes in ca. 1,2 km Entfernung in die
L 684 Dortmunder StralRe, Uber die unmittelbar weiter sidlich auf kurzem Wege die An-
schlussstelle 47 »lserlohn-Zentrum« der A 46 erreichbar ist.

Uber den Tannenweg, der auch zur Hauptanbindung des geplanten Nahversorgungszent-
rums dient, besteht eine direkte Verbindung zum sudlich angrenzenden Wohngebiet Nuss-
berg/Hemberg.

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 Uberdrtliche
Hauptstralennetz angebunden. Zum anderen besitzt es Knotenpunktfunktion fiir die angren-
zenden Wohngebiete wie auch fur die Verbindung zwischen den nérdlichen Stadtteilen und
der Innenstadt.

2.4.2 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Innerhalb des Plangebietes befindet sich angrenzend an das ehem. Molkereigrundstiick an
der Baarstralle die Haltestelle »Schapker Weg« mit insgesamt flnf Buslinien, die zwischen
der Innenstadt und dem ndérdlichen Stadtgebiet bzw. auch dartber hinaus verkehren. Davon
verkehren die drei MVG-Linien 15, 16 und 22 werktags im 30-Min-Takt und fihren dabei
auch durch die angrenzenden Stadtteile und Wohngebiete. Ergéanzend hierzu verkehren ent-
lang der Baarstralle die Linien 18 und R30 der Busverkehr Ruhr-Sieg GmbH (werktags im
60-min-Takt).

Desweiteren befindet sich ca. 800 m noérdlich im Bereich Leckingser Stralle/Baarstralle der
Haltepunkt »IS-Iserlohner Heide« der DB-Strecke RB 53 Iserlohn Bf. — Dortmund Hbf., die im
60-min-Takt angedient wird, sowie der Strecke RB 91 Iserlohn Bf. — Hagen Hbf., die eben-
falls im 60-min-Takt befahren wird.

In der Summe ist somit eine gute Anbindung des Plangebietes an den 6ffentlichen Perso-
nennahverkehr gegeben.
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2.4.3 Anbindung FuB- und Radwege

Auch die fuBlaufige Erreichbarkeit von den sidlich und nordwestlich angrenzenden Sied-
lungsbereichen ist als gut zu bewerten. Das Wohngebiet Nussberg ist (iber die Tannenstralie
direkt mit dem Planstandort verbunden.

Die Wegefiihrung von den nérdlichen und westlich gelegenen Stadtteilen Uber oder entlang
der Hauptverkehrsstralen und der Bahnlinie mindert zwar aus gestalterischer Sicht etwas
die Attraktivitdt der Verbindung. Dennoch ist der geplante Nahversorgungsstandort Uber
Geh-, FulR- und Radwege funktional gut angebunden. Z. B. ist das durch die Bahnlinie vom
Planstandort getrennte Wohngebiet Hombruch Uber den Hombrucher Weg an zwei Punkten
durch Unterfihrungen, einmal ca. 200 m nérdlich des Grundstiickes zur Baarstral’e und
einmal ca. 800 m westlich zum Schapker Weg, erreichbar.

Die FuBwegeanbindung in Richtung Westen entlang des Griinzuges Schapker Bach und in
Richtung Innenstadt entlang des Griinzuges Baarbach ist hingegen auch gestalterisch attrak-
tiv. Die Baarstralle wie auch der Schapker Weg sind im Umfeld der Planstandortes ver-
kehrssicher mit Geh- und Radwegen ausgestattet.

Lichtsignalanlagen am Knotenpunkt BaarstralRe/Schapker Weg ermdglichen eine sichere
Querung der Hauptverkehrsstralen fir FuRganger und Radfahrer.
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3. Formliche Planungen

3.1 Regionalplan

Im Regionalplan (ehemals Gebietsentwicklungsplan) fir den Regierungsbezirk Arnsberg —
Teilabschnitt Oberbereiche Bochum und Hagen, Stand Februar 2009, wird der Bereich des
Plangebietes als Bereiche fir gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB) dargestellt, die
sich nach Norden hin grofflachig fortsetzen. Sudlich und sudwestlich des Plangebietes ist
grof¥flachig Aligemeiner Siedlungsbereich (ASB) ausgewiesen. Die L 680 Baarstralle wird
als bestehende Stralde flir den vorwiegend regionalen Verkehr dargestellt.

Das geplante Sondergebiet fir die Nahversorgung ist mit der GIB-Ausweisung grundsatzlich
vertraglich. Die vorliegende Planung stimmt somit mit den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung uberein.

3.2 Landschaftsplan / Denkmalschutz

Das Plangebiet liegt auRerhalb des Geltungsbereiches eines Landschaftsplanes. Schutzge-
biete und geschitzte Objekte sind im Plangebiet nicht ausgewiesen

3.3 Flachennutzungsplan (FNP)

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Iserlohn ist der Bereich des Plangebietes im

Wesentlichen in folgende Flachendarstellungen gegliedert:

* Sondergebiet SO6 gem. § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 BauNVO mit der Zweckbe-
stimmung »groRflachiger Einzelhandel, max. VK: 7.000 gm, nicht zentrenrelevant« im
Bereich des ehem. Molkereigrundstiickes,

*  Gewerbliche Bauflache gem. § 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO ndrdlich angrenzend an den vor-
handenen Fahrbahnbereich des Schapker Weges (ein Randstreifen ist aufgrund der
Parzellenunschéarfe mit im Geltungsbereich) und

*  Griunflache gemalR § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB 6stlich des ehem. Molkereigrundstiickes.

Die StraRenzige L 680 Baarstrale und K 17 Schapker Weg sind als Strallenverkehrsflache
gem. § 5 Abs. 2 Nr. 3 BauGB dargestellt. Der Baarbach ist als Wasserflache gem. § 5 Abs. 2
Nr. 7 BauGB ausgewiesen.

Sidlich, westlich und 6stlich grenzt eine zusammenhangende Grinflachendarstellung an das
Plangebiet, die sich nach Westen beidseitig entlang des Schapker Weges und im Siidosten
entlang des Baarbaches fortsetzt. Sitdlich der Grinflache entwickelt sich die weitlaufige
Wohnbauflachendarstellung (§ 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO) des Nussberges.
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Nordwestlich des Plangebietes grenzt eine gewerbliche Bauflache an das Plangebiet, die
sich nach Norden entlang der Baarstrale weiterentwickelt. Norddstlich wird entlang der
Baarstrale ein Sondergebiet SO5 gem. § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 BauNVO fur
grof¥flachigen Einzelhandel — Mébelmarkt — ausgewiesen. Das Sondergebiet wird sidlich
und 0stlich von gewerblicher Bauflache umschlossen. Als Trennlinie fungiert die Wasserfla-
chendarstellung des Baarbaches.

Ostlich des Plangebietes bzw. der Baarstralie grenzen weitlaufige Flachen fiir Wald gem. § 5
Abs. 2 Nr. 9 BauGB an, weiter dstlich verbunden mit der nachrichtlich ibernommenen Gel-
tungsbereichsgrenze des Landschaftsplanes. Zwischen dieser Grenzlinie und der Baarstra-
Re wird ein Gasthaus mit Freizeiteinrichtungen ausgewiesen.

Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB

Die vorliegende stadtebauliche Planung stimmt in dem wesentlichen Bereich, dem Bereich
des ehem. Molkereigrundstickes, nicht mit den Darstellungen des derzeit wirksamen FIa-
chennutzungsplanes 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 der nérdliche Bereich des ehem. Molkereigrundstiickes, auf dem
das Nahversorgungszentrum geplant ist, zukinftig als Sondergebiet SO6 gem. § 5 Abs. 2 Nr.
1 BauGB i.V.m. § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung »grof¥flachiger Einzelhandel fiir die
Nahversorgung« dargestellt werden. Daruber hinaus wird in diesem Zusammenhang das
neu ausgewiesene Sondergebiet SO6 als Zentraler Versorgungsbereich abgegrenzt, ver-
bunden mit der Konkretisierung als Nahversorgungszentrum mit einer max. Verkaufsflache
von 3.000 gm.

Der sudliche und sludwestliche Teilbereich des ehem. Molkereigrundstiickes wird analog
dem angrenzenden Bereich zukiinftig als Grinflache gemal § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB ausge-
wiesen, so dass sich das bisher ausgewiesene Sondergebiet flachenmaRig um ca. 1/3 redu-
Ziert.

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

3.4 Bebauungsplan

Fir das Plangebiet ist seit 2009 die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 250 »Baarstra-
Re/ehem. Molkerei« rechtsverbindlich. Der Geltungsbereich der 1. Anderung ist mit dem
Plangebiet dieser 2. Anderung lageidentisch. Im Wesentlichen weist die Vorgangerplanung
folgendes aus:

* Sondergebiet fir grofl¥flachigen Einzelhandel (Gartencenter mit max. 5.950 gm VKF,
Fachmarkt mit max. 3.200 gm VKF sowie ein Zoo & Tierfutterfachmarkt mit max. 1.065
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gm VKF) gemall § 11 BauNVO im Uberwiegenden Bereich des ehem. Molkereigrund-
stickes. Die zuldssige Gesamtverkaufsflache belduft sich auf insgesamt max. 10.215
VKF. Die Uberbaubare Grundstiicksflache konzentriert sich winkelférmig mittig auf dem
Grundstuck. Der West-, Nord-, und Osttteil des Grundstiickes ist fir Stellplatzanlagen
vorgesehen.

* Eine Erhaltungsfestsetzung fir Badume und Straucher gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b
BauGB im Bereich des Gelandehanges im Suden des Grundstiickes.

* Verschiedene Leitungsrechte/Leitungstrassen sowie eine Trafostation gem. § 9 Abs. 1
Nr. 12 bzw. 21 BauGB im Bereich des nach Norden verlangerten ehem. Tannenweges
sowie in Verlangerung des Schapker Baches siidlich des Schapker Weges.

* Wasserflache gem. § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB fir den Baarbach im Bereich nérdlich der
Einmindung Tannenweg.

» StraBenverkehrsflache mit begleitender Flache fur Verkehrsgrin gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB fir den Bereich der BaarstralRe, den Schapker Weg sowie den Tannenweg.

Mit Rechtverbindlichkeit der vorliegenden Plananderung werden alle bisher gultigen Festset-
zungen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 250 aufgehoben.
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4. Einzelhandel / Informelle Planungen

4.1 Stadtentwicklungskonzept 2005

Das in Vorbereitung der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes erstellte Stadtentwick-
lungskonzept (Abschlussbericht aus dem Jahr 2005) formuliert fir den Bereich »Gerling-
sen/Hombruch/Iserlohner Heide/Nussberg« die Leitziele:

* Anpassung des Wohnungsbestandes an die Nachfrage,

*  Aufwertung des Wohnumfeldes,

*  Weiterentwicklung und Umsetzung der »Integrierten Stadtteilentwicklung Hombroch«.

Aus diesen Ubergeordneten Leitzielen werden fir den Entwicklungsschwerpunkt Baarstralle

einzelne zu konkretisierte Projekte und MalRnahmen abgeleitet, die randlich auch diesen

Planbereich berthren. Hierbei handelt es sich um folgende Entwicklungsziele:

* Gestaltung attraktiver Ortseingangssituationen,

* Gestalterische Aufwertung des Stralenraumes der Baarstralle (ndrdlich des Plangebie-
tes im Bereich der gewerblichen Nutzungen),

* Aufwertung von Grinen Achsen im Siedlungsbereich und Vernetzung mit dem land-
schaftsbezogenen Freiraum (betrifft im Plangebiet den Griinstreifen/die Hangkante sud-
lich entlang des Schapker Weges).

Die Ziele dieser stadtebaulichen Planung entsprechen den Zielen des Stadtentwicklungs-
konzeptes im Planbereich.

4.2 Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2008

Anfang 2008 wurde durch die GMA, Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH, Biro
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 kiinftige 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 ihre Standorteignung zu bewerten.

Der Planstandort befindet sich am sudlichen Rand des im Einzelhandelsgutachten definier-
ten dezentralen Agglomerationsbereiches BaarstralRe im Ubergang zu angrenzenden Wohn-
siedlungsbereichen. Der Agglomerationsbereich Baarstralle gehort zu den insgesamt drei im
Stadtgebiet ausgewiesenen dezentralen Agglomerationsbereichen, deren Einzugsbereiche
sich jeweils auf das gesamte Stadtgebiet erstrecken. Die Angebotsschwerpunkte liegen im
Bereich Baarstraflde im kurz- und langfristigen Bedarf, die sowohl Angebote aus der Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel als auch aus der Warengruppe Bau- und Gartenbedarf
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umfassen. Darlber hinaus wird festgestellt, dass in allen drei dezentralen Agglomerationsbe-
reichen in beachtlichem Umfang auch nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente
geflihrt werden, so dass Wettbewerbsauswirkungen zu den stadtteilbezogenen Versor-
gungszentren vorliegen.

Hinsichtlich der Entwicklungspotenziale der dezentralen Einzelhandelsagglomerationen wird
festgestellt, dass aufgrund begrenzter 6konomischer, flaichenmafRiger und stadtebaulicher
Rahmenbedingungen Entwicklungen nur eingeschrankt moglich sind. Aus versorgungsstruk-
turellen Griinden wird empfohlen, zusatzliche Verkaufsflachen ausschlieBlich fir nicht nah-
versorgungs-/zentrenrelevante Sortimente zuzulassen, die keine Umverteilungswirkungen
auf schutzwiirdige innerstadtische oder stadtteilbezogene Versorgungsbereiche auslésen.

Bei den néachstgelegenen im Zentrenkonzept ausgewiesenen Versorgungszentren handelt
es sich um die Nahversorgungszentren (C-Zentren) Gerlingsen und Kalthof, deren Einzugs-
gebiete sich aufgrund der raumlich-topografisch separierten Lage und den vergleichsweise
geringen Verkaufsflachengroflen vorrangig auf den jeweiligen Stadtteil beziehen. Beiden
Versorgungszentren, die jeweils nur ca. 1 % der Betriebsstatten/Verkaufsflachen des gesam-
ten Stadtgebietes beinhalten, kommt im Vergleich der Iserlohner Versorgungszentren ledig-
lich eine nachgeordnete Bedeutung zu.

4.3 Stadtebauliche Beurteilung der Nahversorgungssituation
4.3.1 Heutige Nahversorgungssituation

Der Siedlungsbereich Nordwest-Stadtteile Iserlohn/Nussberg umfasst ca. 16.000 Einwohner
und ist siedlungsraumlich gegliedert in die nérdlichen Stadtteile Hombruch/Iserlohner Heide
(ca. 6.500 Einwohner), den sudlichen Stadtteil Nussberg (ca. 5.000 Einwohner) sowie rand-
lich im Westen den Stadtteil Gerlingsen (ca. 4.400 Einwohner). Derzeit besitzt dieser Sied-
lungsbereich punktuell und peripher verteilt sieben Nahversorgungseinrichtungen, jedoch
kein integriertes leistungsfahiges Nahversorgungszentrum, das als zeitgemafR und zukunfts-
orientiert gelten kann.

Im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Iserlohn aus dem Jahre 2008 wurde inner-
halb dieses Siedlungsbereiches lediglich im Stadtteil Gerlingsen ein Nahversorgungszentrum
ausgewiesen, um dem bestehenden kleinen aber integrierten Standort Gerlingser Platz
Rechnung zu tragen. Dabei wurde seinerzeit festgestellt, dass der Einzugsbereich sich aus-
schlieBlich auf den Stadtteil beschrankt, die Betriebe lediglich eine geringe Angebotskon-
zentration und keine Erweiterungsmaoglichkeiten aufweisen. Darlber hinaus wurde eine ne-
gative Umsatzentwicklung festgestellt. Heute gibt es hier in punkto Lebensmittel lediglich
einen ethnischen Supermarkt, der aufgrund seiner Sortimentsspezialisierung eine umfas-
sende Nahversorgung im Stadtteil nicht sicherstellen kann.

Wesentlicher Anteil an der Nahversorgung des Siedlungsbereiches Nordwest-Stadtteile Iser-
lohn/Nussberg Ubernimmt heute der im Einzelhandelsgutachten als nicht integrierter Agglo-

merationsbereich BaarstralRe bezeichnete Bereich, dem in beachtlichem Umfang Nahversor-
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gungsrelevanz bescheinigt wurde. Auf die Ausweisung eines der bestehenden Einzelhan-
delsstandorte als Nahversorgungszentrum wurde seinerzeit aufgrund unzureichender Integ-
ration und begrenzter Flachenverfligbarkeit verzichtet.

4.3.2 Entwicklungsperspektive Nahversorgung

Inzwischen hat es sich gezeigt, dass die in dem Siedlungsbereich Nordwest-Stadtteile Iser-
lohn/Nussberg vorhandenen Nahversorgungsstandorte langfristig nicht mehr den stetig stei-
genden Marktanforderungen gewachsen sein werden und damit auf Dauer keine Entwick-
lungsperspektiven bieten. An allen Standorten gibt es keine Flachenpotenziale, um ein zeit-
gemales Angebot von ca. 3.000 gm Verkaufsflache zu realisieren. Daruber hinaus wird das
Einzugsgebiet der bestehenden Nahversorgungsstandorte aufgrund ihrer z. T. nicht integrier-
ten peripheren Lagen auf Teilrdume beschrankt, die im Einzelnen betrachtet nicht ausrei-
chend Kaufkraft fiir ein zeitgemaRes Nahversorgungszentrum aufweisen.

Aufgrund mangelnder Entwicklungsperspektiven gibt es daher inzwischen ein konkretes Inte-
resse bestehender Betriebe, sich an einen zentraler gelegenen Standort zu verlagern, um
weiterhin wettbewerbsfahig zu bleiben.

Mit der zur Disposition stehenden Gewerbebrache und den konkreten Nutzerinteressen er-
gibt sich nun die Chance, ein leistungs- und zukunftsfahiges Nahversorgungszentrum zu
etablieren. Aufgrund seiner zentralen Lage an der Nahtstelle zu mehreren Stadtteilen kann
das neue Zentrum langfristig die quantitative und qualitative Nahversorgung fiir den Sied-
lungsbereich Nordwest-Stadtteile Iserlohn/Nussberg sicherstellen.

Siedlungsraumlich befindet sich der Standort im Berihrungspunkt der Siedlungsbereiche
Nussberg, Hombruch und Iserlohner Heide. In der westlichen Nachbarschaft liegt der Stadt-
teil Gerlingsen. Der noérdliche Abschnitt der Baarstralle ist gepragt von gewerblicher Agglo-
meration, der sudliche durch Begriinung gepragte Abschnitt fihrt anbaufrei in Richtung In-
nenstadt. Im Osten befindet sich zwischen Baarstralle und Seilerseestralle ein Bereich, der
durch eine heterogene Nutzungsstruktur mit Schwerpunkt Sport und Freizeit sowie durch das
Schulzentrum Hemberg gepragt ist.

4.3.3 Standort- und ErschlieBungssituation des Plangrundstiickes

Herausragender Standortvorteil flr das beabsichtigte neue Nahversorgungszentrum ist die
verkehrsgunstige Lage noérdlich der Innenstadt am Schnittpunkt mehrere Wohnsiedlungsbe-
reiche. Das Grundstuck liegt direkt an den Hauptverkehrsziigen Baarstralle und Schapker
Weg. AuRerdem fihrt die Wohnsammelstralle Tannenweg auf den Standort zu, die weitere
ErschlieBungsfunktionen fir den angrenzenden Stadtteil Nussberg tibernehmen kann.

Ebenso ist eine gute Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr gegeben. Angren-
zend befindet sich an der BaarstralRe die Bushaltestelle »Schapker Weg« mit insgesamt funf
Buslinien, die z. T. im 30-min-Takt zwischen der Innenstadt und dem nérdlichen Stadtteilen
verkehren.
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Die fuBlaufige Erreichbarkeit von den sudlich und nordwestlich angrenzenden Wohnsied-
lungsbereichen ist trotz der rdumlichen Barriere der DB-Trasse sudlich des Wohngebietes
Hombruch als befriedigend zu bewerten. Die Baarstrale wie auch der Schapker Weg sind
mit Geh-/Ful- und Radwegen ausgestattet. Die Lichtsignalanlage des Knotenpunktes
BaarstraRe/Schapker Weg gewahrleistet eine sichere Querung der Hauptverkehrsstralien.

4.3.4 Fazit

Hinsichtlich der heutigen Situation der Nahversorgungszentren im nérdlichen Stadtgebiet ist
festzustellen, dass aufgrund der eingeschrankten Entwicklungsméglichkeiten eine Beibehal-
tung des Status quo tendenziell zu einer allmahlich sich verschlechternden Nahversorgungs-
situation im Bereich Nordwest-Stadtteile Iserlohn/Nussberg/Hemberg flihren wird. Hierbei
besteht die Gefahr, dass die stadtebaulich unerwinschte Orientierung auf dezentrale, nicht
integrierte Einrichtungen im Bereich BaarstralRe gefestigt wird.

An dem Standort Schapker Weg/BaarstralRe bietet sich die grolRe Chance, an einem integ-
riert und zentral liegenden, fur alle Verkehrsarten sehr gut erreichbaren Standort ein leis-
tungsfahiges und zeitgemaRes C-Zentrum fur den Bereich »Nordwest-Stadtteile Iser-
lohn/Nussberg/Hemberg« zu entwickeln. Der Standort verbessert insbesondere fir den nérd-
lichen Bereich des Stadtteils Nussberg sowie fur den Stadtteil Hombruch das fuRlaufig er-
reichbare Nahversorgungsangebot. Zudem bietet sich die Chance, ein zeitgemales Nahver-
sorgungsangebot an einem Standort zu biindeln und somit eine Alternative zur dezentral und
autoorientierten Versorgungsstruktur, wie sie sich heute in dem gewerblich gepragten Be-
reich der BaarstralRe darstellt, zu entwickeln.

Die vorgesehene Neuansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevantem
Kernsortiment am Standort Baarstrale/Schapker Weg mit einer maximalen Verkaufsflache
von insgesamt 3.000 gm (Lebensmittel-Vollsortimenter mit max. 2.000 gm und Lebensmittel-
Discounter mit max. 1.000 gm Verkaufsflache) sowie ggf. erganzenden Dienstleistungsbe-
trieben lasst eine zukunftsfahige, angemessen dimensionierte und ausreichend leistungs-
starke Nahversorgung fir das Einzugsgebiet Nordwest-Stadtteile Iserlohn/Nussberg/Hem-
berg erwarten. Im Sinne eines Zentrums flir die Nahversorgung sind zentrenrelevante Sorti-
mente auf untergeordnete Randsortimente (max. 10 % der Verkaufsflache) zu beschranken.

Aufgrund der glnstigen siedlungsrdumlichen und verkehrlichen Lage kann der geplante
Nahversorgungsstandort als stadtebaulich gut integriert bezeichnet werden. Die stadtebauli-
chen Standortbedingungen entsprechen damit den stadtebaulichen Kriterien des Zentren-
konzeptes der Stadt Iserlohn, den Vorgaben des Landesentwicklungsprogramms und dem
Einzelhandelserlass NRW.
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4.4 Auswirkungsanalyse fiir den Planstandort

Da der Planstandort »Baarstral’e« derzeit keinem abgegrenzten zentralen Versorgungsbe-
reich zuzuordnen ist, wurde zur planungsrechtlichen Beurteilung des Vorhabens im August
2011 eine projektbezogene »Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung von Einzelhandelsnutzun-
gen am Standort Iserlohn Schapker Weg / Baarstrafle« durch die Gesellschaft fir Markt- und
Absatzforschung mbH, Kéln (GMA) erarbeitet. Aufgabe dieser Analyse war es, die mit Reali-
sierung des Vorhabens ggf. verbundenen wirtschaftlichen, stadtebaulichen und versor-
gungsstrukturellen Auswirkungen zu analysieren. Konkret war zu untersuchen, welche Um-
satzverteilungen durch die Planvorhaben gegenluber den projektrelevanten Betrieben im Un-
tersuchungsraum ausgeldst werden und welche mdglichen Auswirkungen hieraus resultie-
ren.

4.4.1 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
durchgefihrte Bewertung des Mikrostandortes kommt zu folgendem Ergebnis:

Positive Standortfaktoren:

+ gute Verkehrsanbindung

+ exponierte Lage, sehr gute Sichtbeziehungen

+ ausreichende GrundsticksgroRe

+ integrierter Standort durch raumliche und funktionale Zuordnung zu Wohngebieten (v. a.

Nussberg/Hemberg, Hombruch und Iserlohner Heide)

fuBlaufig erreichbares Einwohnerpotenzial

Anbindung an das OPNV-Netz in unmittelbarer Nahe zum Planstandort

+ Ausweisung als Nahversorgungszentrum (C-Zentrum) gemafR Einzelhandelskonzept ist
vorgesehen

+ +

Negative Standortfaktoren:
— teilweise Reliefunterschiede auf dem Grundstlick durch Hanglage
— eingeschrankte fuRlaufige Erreichbarkeit fir das Wohngebiet Hombruch

Aus betrieblicher Sicht ist das Planareal insgesamt gut fir die Ansiedlung von Lebensmittel-
markten geeignet. Positiv hervorzuheben sind insbesondere die exponierte Lage im Kreu-
zungsbereich zweier wesentlicher stadtischer Verkehrstrager fir den PKW-Verkehr, die da-
durch grundsatzlich funktionsfahige Verkehrsanbindung sowie die GrundsticksgroRe.

Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten ist anzuflhren, dass die projektierten Lebensmittel-
markte an Wohngebiete angeschlossen sind, so dass ein nennenswertes fulRlaufig erreich-
bares Einwohnerpotenzial im Umfeld besteht. Der Planstandort ist zudem gut durch den
OPNV angebunden. Somit kann der Standort das Nahversorgungsangebot im nordwestli-
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chen Stadtgebiet von Iserlohn verbessern. Eine Ausweisung als Nahversorgungszentrum ist
vorgesehen, was aus gutachterlicher Sicht als Voraussetzung zu sehen ist.

4.4.2 Einzugsgebiet und Nachfragesituation

Unter Bericksichtigung bestimmter Kriterien nimmt der Gutachter eine raumliche Abgren-

zung des projektrelevanten Einzugsgebietes vor. Dieses umfasst im Wesentlichen die fol-

genden Bereiche:

* Nordwest-Stadtteile Iserlohn (Wolfskoben, Gerlingsen, Hombruch, Iserlohner Heide/
Gewerbegebiet),

*  Nussberg/Hemberg,

* Dordel,

* Teile von Bémberg/Tyrol,

* Kalthof/lUmland,

*  Griesenbrauck/Bilveringsen.

Im Einzugsgebiet leben gegenwartig insgesamt ca. 23.550 Einwohner mit einem Kaufkraftvo-
lumen im Nahrungs- und Genussmittelsektor von ca. 43,1 Mio. €. Zur Abgrenzung des Ein-
zugsgebietes sind folgende Punkte festzuhalten:

* Das Einzugsgebiet umfasst zunachst die nérdlich des Planstandortes gelegenen Wohn-
gebiete Wolfskolben, Hombruch und Iserlohner Heide, von denen aufgrund der raumli-
chen Nahe mit deutlichen Einkaufsorientierungen auf den Planstandort zu rechnen ist.
Aktuell sind hier ein Supermarkt, welcher im Falle einer Projektrealisierung verlagert
werden soll, sowie zwei Lebensmitteldiscounter ansassig. In Richtung Westen wird der
Stadtteil Gerlingsen, welcher derzeit nur Uber eine ausschnittweise Nahversorgung
durch einen ethnisch gepragten Lebensmittelmarkt verfliigt, auch auf den Planstandort
orientiert sein.

* Im sidlichen Einzugsbereich ist aufgrund der direkten Anbindung (Tannenweg) in erster
Linie der Stadtteil Nussberg/Hemberg in seiner Einkaufsorientierung auf den Planstand-
ort ausgerichtet. Aktuell befindet sich hier ein Supermarkt, der die Nahversorgung ge-
wahrleistet. Am westlichen Stadtteilrand von Nussberg besteht in der Raiffeisenstralie
zudem ein SB-Warenhaus in Gewerbegebietslage, welcher das Einzugsgebiet deutlich
Uberlagert.

« Uber diesen engen Einzugsbereich hinaus wird das Planvorhaben Einkaufsorientierun-
gen aus den weiter entfernten Stadtteilen Kalthof und Griesenbrauck/Bilderingsen im
Norden sowie Ddrdel und teilweise Bomberg/Tyrol im Siden hervorrufen. Die Ortschaft
Simmern ist aufgrund der dortigen Angebotssituation nicht mehr zum Einzugsgebiet zu
zahlen. In sudliche Richtung wird das Einzugsgebiet durch die Anbieter in der Innenstadt
sowie das neue Nahversorgungszentrum Baedeker Platz beschrankt.

Aufgrund der funktionalen Zusammengehorigkeit des geplanten Supermarktes und des Le-
bensmitteldiscounters sowie der unmittelbar benachbarten Lage wird fur beide Vorhaben ein
identisches Einzugsgebiet zugrunde gelegt. Insgesamt ist den Planvorhaben aufgrund ihrer
geplanten Betriebsgro3e und der damit verbundenen Ausstrahlung eine Uberwiegend lokale
Versorgungsfunktion zuzusprechen. In gewissem Umfang ist auch von Umsatzen mit Kun-
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den von aulierhalb des Einzugsgebietes auszugehen (z. B. Pendler). Vor dem Hintergrund
der Lage des Planstandortes an den Ausfallstralen Schapker Weg/Baarstralle wird hierfur
ein vergleichsweise hoher Anteil an sog. Streuumsatzen bertcksichtigt.

4.4.3 Projektrelevante Wettbewerbssituation

Der Gutachter stellt fest, dass im gesamten Einzugsgebiet bei den oben genannten Einzel-
handelsbetrieben (ohne die geplante Supermarktverlagerung) eine Verkaufsflache von rd.
15.000 gm mit einer geschatzten Umsatzleistung von ca. 59 Mio. € (nur Food-Umsatz) vor-
handen ist. Das Angebot wird v. a. durch Lebensmitteldiscounter gepragt. Mit den vorhande-
nen SB-Warenhausern bestehen zwei Gberdrtlich ausstrahlende Anbieter, die insbesondere
die vergleichsweise hohe Umsatz-Kaufkraft-Relation im Einzugsgebiet bedingen.

Im engeren Einzugsbereich der Vorhaben (Nordwest-Stadtteile Iserlohn, Nuss-
berg/Hemberg) ist zwar ebenfalls eine Reihe von Lebensmittelmarkten ansassig, allerdings
erfullen von diesen sieben Anbietern nur zwei aufgrund ihrer integrierten Lage Nahversor-
gungsfunktionen. Die sonstigen Anbieter liegen innerhalb des dezentralen Agglomerations-
standortes Baarstralle und verfugen allenfalls Uber eine unzureichende Anbindung an
Wohngebiete. Die Verkaufsflachendimensionen dieser Markte liegen zudem meist unter den
heutigen Anforderungen. Insgesamt ist daher — trotz der quantitativ guten Ausstattung — eine
Entwicklung im Lebensmittelsegment zur Sicherung und Verbesserung der Nahversorgungs-
strukturen im Gebiet anzustreben.

4.4.4 Prognostizierte Umsatzleistungen und Umsatzverteilungen

Prognostizierte Umsatzleistungen

Fir den erweiterten Supermarkt wird mittels Marktanteilkonzept ein Umsatz von insgesamt
ca. 7,6 Mio. € berechnet (inklusive Nonfood-Umsatze). Es ist zu berlcksichtigen, dass die
Umsatzberechnung unter der Modellannahme einer Neuansiedlung erfolgte. Tats&chlich
handelt es sich bei dem Vorhaben jedoch um die Verkaufsflichenerweiterung eines bereits
bestehenden Supermarktes, womit nur der zusatzlich erwirtschaftete Umsatz tatsachlich
wettbewerbswirksam wird. Ermittelt man den Umsatzzuwachs unter Berlcksichtigung der
bisher getatigten Umsatze proportional zur Verkaufsflachenerweiterung, so errechnet sich
modellhaft ein zusatzlicher Umsatz in Héhe von ca. 3,4 Mio. €, davon ca. 2,9 Mio. € im Le-
bensmittelsektor. Fur den Lebensmitteldiscounter ist eine Umsatzleistung von ca. 4,7 Mio. €
zu ermitteln (inkl. Nonfood-Umsatze).

Zu erwartende Umsatzverteilungen Vollsortimenter

Im Zuge der Erweiterung des Supermarktes durch Neubau auf dem Planstandort kann in-
nerhalb des Einzugsgebietes eine Umsatzumverteilung im Lebensmittelsegment von ca. 1,9
Mio. € prognostiziert werden. Gemessen an der Umsatzleistung der dort ansassigen Anbie-
ter entspricht dies einer Umverteilungsquote i. H. v. ca. 4 %. Am starksten betroffen sind
hiervon die Anbieter im Stadtteil Nussberg. Deren Umsatzriickgange sind im Wesentlichen
auf die direkte raumliche Nahe auf die vergleichbare Warensortimentsstruktur zum Planvor-
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haben zurlickzufiihren. AuRRerhalb des Einzugsgebietes werde ca. 1,0 Mio. € umverteilt. Hier
werden mehrere Anbieter und Standorte tangiert.

Zu erwartende Umsatzverteilungen Discounter

Im Lebensmitteldiscountbereich ist innerhalb des Einzugsgebietes von einer Umverteilung
von ca. 2,1 Mio. € auszugehen, was einer Umverteilung von ca. 16 % entspricht. Aufgrund
der rdumlichen Nahe sind hier vor allem die Discount-Anbieter im Stadtteil Iserlohner Heide
betroffen. Darliber hinaus sind fiur den Lebensmitteldiscounter im Nahversorgungszentrum
Kalthof ebenfalls deutliche Umsatzumverteilungseffekte erwarten. Aulierhalb des Einzugs-
gebietes werden weitere ca. 1,6 Mio. € umverteilt, die sich auf eine Vielzahl von Anbietern
und Standorten verteilen.

Zu erwartende Umsatzverteilungen Nonfood-Bereich

In den Nonfood-Randsortimenten sind Umverteilungen gegeniber dem bestehenden Einzel-
handel von ca. 1,5 Mio. € zu erwarten. Diese verteilen sich auf mehrere Betriebe und Stand-
orte, wobei hier insbesondere die projektrelevanten Lebensmittelanbieter betroffen sein wer-
den. Aufgrund der Vielzahl an Betrieben und der geringen Hohe der Umverteilungen sind
Bestandsgefahrdungen einzelner Betriebe und damit negative stédtebauliche und versor-
gungsstrukturelle Auswirkungen sowohl innerhalb als auch auferhalb des Einzugsgebietes
auszuschlief3en.

4.4.5 Beurteilung der Projektauswirkungen

Mit der Verlagerung/Erweiterung eines Supermarktes und der Neuansiedlung eines Le-
bensmitteldiscounters gehen Umsatzverteilungen einher, die zu spurbaren Wettbewerbswir-
kungen im Einzugsgebiet und daran angrenzender Bereiche fiihren kénnen. Diese Wirkun-
gen beziehen sich vorrangig auf Standorte in Streulage und dezentralen Lagen. Eine
Schutzwiirdigkeit dieser Betriebe und Standorte ist unter baurechtlichen Aspekten nicht ab-
zuleiten. Wesentliche negative stadtebauliche oder versorgungsstrukturelle Auswirkungen
sind nach gutachterlicher Einschatzung nicht zu erwarten.

Die Planvorhaben sind hinsichtlich der landesplanerischen Vorgaben wie folgt zu bewerten:
Mit der Planung gehen keine stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Beeintrachtigun-
gen in Iserlohn oder den Nachbarkommunen einher. Auch entspricht der voraussichtliche
Umsatz der Vorhaben der relevanten Kaufkraft im Einzugsgebiet. Allerdings liegt der Stand-
ort derzeit nicht in einem zentralen Versorgungsbereich. Hier ist eine Anpassung des Zent-
renkonzeptes erforderlich, was derzeit parallel zu dieser Bauleitplanung beabsichtigt ist.
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4.5 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 grundsatzlich 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, geéndert im Juli

2010, ein Zentrenkonzept mit Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche als Grundlage

fur die Ausrichtung planungsrechtlicher und bauordnungsrechtlicher Entscheidungen be-

schlossen, 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, Badekerplatz, Gerlingser
Platz, Untergriine, Kalthof

Vor dem Hintergrund der unter Ziffer 4.3 beschriebenen Entwicklungen wird fir die Umset-
zung des Planvorhabens am Standort »Baarstralle« die Ausweisung dieses Standortes als
C-Zentrum / Nahversorgungszentrum im Zentrenkonzept erforderlich. Mit der Anderung des
Zentrenkonzeptes soll zukinftig eine Verlagerung und Zusammenfihrung der bestehenden
nicht integrierten Einzelhandelsstandorte im Agglomerationsbereich Baarstralle erreicht wer-
den, verbunden mit dem Ziel, hier stattdessen ein integriertes, zentral gelegenes und leis-
tungsfahiges Nahversorgungszentrum zu etablieren.

Parallel zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes erfolgt in Abstimmung mit der Bezirksregie-
rung die Anderung des Zentrenkonzeptes durch den Rat der Stadt Iserlohn und die ergan-
zende Festlegung eines Nahversorgungszentrums auf dem Grundstick der ehem. Molkerei
im Bereich BaarstralRe/Schapker Weg.
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5. Stadtebauliche Konzeption

5.1 Stadtebauliche Planungsziele

Ubergeordnete und langfristige stadtebauliche Planungsziele sind

* die langfristige Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversorgungssituation im Be-
reich Nordwest-Stadtteile Iserlohn/Nussberg/Hemberg durch ein ausreichend leistungs-
fahiges integriertes Nahversorgungszentrum,

* die Reaktivierung und attraktive Neuausrichtung einer Gewerbebrache,

* die Offenlegung und Renaturierung des verrohrten Unterlaufes des Schapker Baches,

* die Entwicklung eines neuen Stadteinganges fir den Stadtteil Iserlohner Heide,

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

5.2 Stadtebauliche Konzeption

Wesentlicher Inhalt der vorliegenden stadtebaulichen Planung ist die Ansiedlung zweier Le-

bensmittelmarkte in Kombination mit der Renaturierung des Schapker Baches.

Im Einzelnen sieht das stadtebauliche Konzept drei unterschiedliche Nutzungsbereiche vor:

* Entwicklung des Nahversorgungszentrums auf dem ndrdlichen und Uberwiegenden
Grundstucksbereich der ehem. Molkerei,

* Offenlegung des Unterlaufes des Schapker Baches, verbunden mit der Einrichtung einer
neuen Trasse auf dem ehem. Molkereigrundstiick zwischen dem geplanten Nahversor-
gungszentrum und dem sudlich angrenzenden Hang,

* Bestandsicherung des Baarbaches und stralenbegleitender Grinflachen im Osten ent-
lang der Baarstrale.

5.2.1 Nahversorgungszentrum

Der geplante Einzelhandelsstandort beinhaltet einen Lebensmittel-Vollsortimenter mit einer
Verkaufsflache von ca. 2.000 gm und einen Lebensmitteldiscounter mit ca. 1.000 gm Ver-
kaufsflache sowie einer betriebsadaquaten Stellplatzanlage fir mind. 180 Kundenparkplatze.
Die Grenze zur Grofi¥flachigkeit (derzeit 800 gm Verkaufsflache) wird somit von beiden Mark-
ten Uberschritten.

Die beiden Lebensmittelmarkte werden vis-a-vis zueinander auf dem langlich geschnittenen
Grundstiick angeordnet, verbunden durch die Kundenstellplatze im zentralen Bereich zwi-
schen den Markten. Der weniger breite Discounter wird im schmaleren Grundsticksteil im
Westen angeordnet, der flachenintensivere Vollsortimenter an stadtebaulich pragnanter Stel-
le des Knotenpunktes Schapker Weg/Baarstrale im Nordosten. Es handelt sich hierbei um
eine in der Praxis erprobte Anordnung, um Synergieeffekte zwischen den beiden Betriebs-
formen adaquat nutzen und unndétig lange Wege fiir den Kunden vermeiden zu kdénnen.
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Die geplanten Gebaude sollen in Form einer StralRenrandbebauung entlang des Schapker
Weges angeordnet werden und hier durch entsprechend hohe Fassaden den Straflenraum
im Sinne einer angemessen wirksamen Raumkante begrenzen. Aufgrund des schmalen
Grundstiickzuschnittes, insbesondere im Westen, werden die Gebaude ohne Vorzone bis
unmittelbar an die Stralenbegrenzung herangerickt.

Das gesamte Grundstlck weist derzeit starke Hohenunterschiede auf. Neben der raumbe-
grenzenden Hangkante im Siden gibt es im mittleren Teil des Grundstiickes einen mehrere
Meter umfassenden Gelandesprung, der durch das noch vorhandene leerstehende ehem.
Molkereigebdude aufgenommen wird. Damit gibt es auf dem ehem. Molkereigeldnde zwei
deutlich unterschiedliche Hohenniveaus. Der Betrieb des Nahversorgungszentrums erfordert
jedoch eine ebene Flache, die allenfalls leicht geneigt ist, so dass alle aufstehenden Gebau-
de abgebrochen und das Gelande entsprechend eingeebnet werden muss. Das neu geplan-
te Hohenniveau vermittelt dabei zwischen den unterschiedlichen Bestandshéhen und bildet
ein leichtes Gefalle von max. 2,5 % in Richtung Osten zum Tannenweg aus. Hierdurch wer-
den im mittleren und &stlichen Teil des Grundstiickes grof¥flachige Aufschuttungen und im
Westen aulerhalb des noch aufstehenden Molkereigebdudes Abgrabungen erforderlich. Das
maximale Gefalle des zukiinftigen Parkplatzniveaus ergibt sich aus der Anforderung, das
selbststandige Wegrollen von Einkaufswagen zu vermeiden und damit die Verkehrssicher-
heit auf dem Parkplatz zu gewahrleisten.

Die verkehrliche Erschliefung des Nahversorgungszentrums erfolgt in erster Linie Uber die
bisherige, groRziigig ausgebaute Zufahrt BaarstralRe/Tannenweg. Eine zweite untergeordne-
te Zu- und Ausfahrt befindet sich am Schapker Weg, ungefahr in der Mitte zwischen den
Markten gelegen, und ist aus verkehrstechnischen Griinden jeweils nur fir Rechtsein- und
Rechtsausbieger befahrbar (néheres hierzu vgl. Pkt. 8 Verkehr).

Der Kundenparkplatz der Markte wird Uber eine zentrale Zufahrtsgasse, die auch die beiden
gegeniberliegenden Anbindungspunkte miteinander verbindet, fiir den Kunden ubersichtlich
organisiert. Zwischen den Markten werden die Stellplatzpakete orthogonal zu den Markten
und der zentralen Fahrgasse angeordnet, so dass die einzelnen Stellplatzfahrgassen auf die
Markte zulaufen und dadurch eine gute Ubersichtlichkeit und Orientierungsméglichkeit auf
dem Parkplatz herrscht. Die Mitarbeiterstellplatze werden entlang der noch vorhandenen und
spater zum Grundstick der ehem. Molkerei gehdrenden Trasse des verlangerten ehem.
Tannenweges angeordnet. Hier im rickwartigen Bereich des Vollsortimenters befand sich
bereits wahrend der Vorgangernutzung eine kleine Stellplatzanlage. Die ehem. Trasse des
Tannenweges wird u. a. auch deswegen weiterhin fir ErschlieBungszwecke genutzt, weil
hier zahlreiche z. T. Ubergeordnete Ver- und Entsorgungsleitungen verlaufen (vgl. Pkt 2.2.3
Ver- und Entsorgungsanlagen/Bachverrohrung auf dem Grundstiick der ehem. Molkerei).

Die Anlieferung der Markte erfolgt Uber die Hauptzufahrt vom Tannenweg aus. Die Anliefe-
rungszonen der beiden Markte sind an der larmvorbelasteten Nordwestseite der Gebaude
zum Schapker Weg hin angeordnet und werden aus Schallschutzgriinden wie auch aus ge-
stalterischen Grinden eingehaust. Die Fahrgassen auf dem Parkplatz sind so bemessen,
dass ein ZurlckstoRen der Lkw's jeweils entlang der nérdlichen Fahrgasse in Richtung An-
lieferungszone maglich ist.

- 26—



STADT ISERLOHN 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 250 »Baarstr./ehem. Molkerei«  Begriindung (ENTWURF)

5.2.2 Offenlegung des Schapker Baches

Der Schapker Bach wurde im Zuge der Siedlungsverdichtung stark reguliert und kanalisiert.
Aufgrund der seinerzeit verdichteten gewerblichen Molkereinutzung und der engen Platzver-
haltnisse auf dem Grundstlick wurde der Schapker Bach in diesem Bereich kanalisiert im
Gehweg des Schapker Weges gefiihrt, bevor er weiter 6stlich in den Baarbach miindet.

Fir die Renaturierung des Schapker Baches im Bereich des Bachoberlaufes bis zum Plan-
gebiet liegt bereits eine forderfahige Ausflihrungsplanung vor. Das brach liegende Grund-
stick der Molkerei bildete bisher die entscheidende Barriere, um den Bach vollstdndig zu
renaturieren und hierfur entsprechende Férderungen und Genehmigungen zu erhalten.

Mit der Entwicklung und Wiedernutzbarmachung der Gewerbebrache ergibt sich nun die
stadtebauliche und gewasserdkologische Chance, angesichts einer gegenlber der Vorgan-
gernutzung geringeren baulichen Inanspruchnahme des Grundstiickes den Schapker Bach
renaturiert in einer offenen Trasse Uber das Grundstiick zu fuhren.

Fdr den neuen Bachlauf steht im westlichen Grundsticksteil eine groRzugige Flache mit rd.
30 m nutzbarer Breite zur Verfigung. Im Bereich des geplanten Nahversorgungszentrums
wird der Bachlauf zukinftig stdlich der geplanten Gebaude entlang des Hangful3es gefiihrt,
unterquert den Tannenweg und mindet dann weiter Gstlich im Bereich der bestehenden
Grinanlage in den Baarbach.

Der Betrieb des Nahversorgungszentrums erfordert bestimmte Mindestabmessungen und
FlachengroéRen, die im mittleren und 6stlichen Bereich das zur Verfligung stehende Grund-
stick weitgehend beanspruchen. Um das geplante Nahversorgungszentrum aus betriebli-
cher Sicht sinnvoll auf dem Grundstiick anordnen zu kénnen, verringert sich im Bereich des
geplanten Discounters auf einer Lange von ca. 80 m die fir den Bachlauf zur Verfiigung ste-
hende Breite auf max. 9,5 m. Im Anschluss hieran steht weiter dstlich mit einer Breite von
max. 13,5 m wieder ein breiterer Korridor zur Verfligung.

Um die geforderten Mindestbreiten fir Gebdude und Bachtrasse im Bereich des Discounters
zu ermoglichen, wird hier ein Eingriff (Abtrag) in den Hang erforderlich.

Die genaue renaturierte Fihrung des neuen Bachlaufes innerhalb des zur Verfigung ste-
henden Korridors wird parallel zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes im Rahmen eines
gesonderten wasserrechtlichen Verfahrens in Abstimmung mit den zustdndigen Behdrden
erarbeitet.

5.2.3 Griinflichen und Baarbach entlang der BaarstraBe
Zwischen der ehem. Verlangerung des Tannenweges und der Baarstralle befindet sich ein
mit Baumen und Strauchern dicht bewachsener Griinstreifen, der das ehem. Molkereigelan-

de zur Baarstralle hin raumlich einfasst und abgrenzt. Im sudlichen Abschnitt dieses Grun-
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streifens verlauft in Tieflage der Baarbach, der dann ungeféhr auf mittlerer Héhe des Grin-
streifens die Baarstralle unterquert. Demgegenuber besitzt der Grinstreifen im Norden im
Einmindungsbereich des Schapker Weges in die Baarstalle den Charakter einer offenen,
aufgelockerten Griinanlage, die lediglich mit einigen wenigen groRRkronigen Baumen bestan-
den ist und Blickbeziehungen auf das Grundstiick ermoéglicht. Die beschriebenen Grinfla-
chen werden von der Planungskonzeption nicht berGhrt und bleiben unverandert erhalten.

5.3 Untersuchte Konzeptalternativen

Nach Aufgabe der Molkereiwerke gab es bereits mehrfach ein Investitionsinteresse fiir den
Standort. In diesem Zusammenhang wurden in der Vergangenheit bereits mittels unter-
schiedlicher stadtebaulicher Konzeptionen eine Konversion und Wiedernutzbarmachung des
brachgefallenen Grundstlickes untersucht. Diese stadtebaulichen Konzeptionen wurden u. a.
durch zwei Planverfahren, der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 250 und dessen 1. An-
derung, konkretisiert. Aus unterschiedlichen Griinden konnten die bisherigen Konzepte nicht
umgesetzt werden.

Aufgrund seiner zentralen stadtebaulichen Lage an einer wichtigen Stralenkreuzung unmit-
telbar nordlich der Innenstadt sowie der gewerblichen Vorbelastung des Grundstiickes sind
hier im Grunde nur groR¥flachige gewerbliche Nutzungen oder Einzelhandelsnutzungen wirt-
schaftlich realisierungsfahig. Wohnnutzungen scheiden aufgrund der Immissionsbelastung
und der baulichen Vorpragung des Grundstlickes aus. Fur standortadaquate grofflachige
Dienstleistungsnutzungen gibt es derzeit in Iserlohn keine Nachfrage.

Aufgrund des sowohl verkehrsgunstigen wie auch wohnortnahen Standortes gibt es konkrete
Interessenten aus dem Bereich »Einzelhandel mit Lebensmitteln«. Die Standortbedingungen
und Auswirkungen des Vorhabens wurden verschieden gutachterlich untersucht und die Re-
alisierungsfahigkeit beschieden.

Vor dem Hintergrund der oben beschriebenen Situation ist die vorliegende Planung die ein-

zig umsetzungsfahige und am besten standortgeeignete Alternative. Die Untersuchung wei-
terer Konzeptalternativen erlbrigt sich somit in diesem Falle.
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6. Festsetzungen im Bebauungsplan
(gemaR § 9 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit der BauNVO)

6.1 Art der baulichen Nutzung
(gemaRk § 9 Abs. 1 Nr. 1in Verbindung mit §§ 1 und 11 BauNVO)

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 GrolXflachigkeit 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 be-
reich Nordwest-Stadtteile Iserlohn/Nussberg/Hemberg ein Nahversorgungszentrum mit gro3-
flachigem Einzelhandel planungsrechtlich ermdglicht werden. Geplant ist eine Kombination
Lebensmittel-Vollsortimenter und -Discounter, die im Sinne der Nahversorgung untergeord-
net um Dienstleistungs- und Gastronomienutzungen erganzt werden kénnen.

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
abschlieRend auffuhrt.

Um die stadtebauliche Entwicklung kleinrAumlich und detailliert steuern zu kénnen, wird das
Sondergebiet raumlich in zwei Teilbereiche, SO1 und SO2, aufgeteilt. Die festgesetzte
Trennlinie orientiert sich hierbei an der Anordnung der geplanten grof¥flachigen Nutzungen

GemalR § 11 Abs. 2 und 3 Nr. 2 und in Abstimmung mit den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung wird im SO1-Gebiet die zulassige GrofRe der Verkaufsflachen fur den geplan-
ten Lebensmittel-Vollsortimenter auf max. 2.000 gm begrenzt. Fir den geplanten grofflachi-
gen Lebensmittel-Discounter im SO2-Gebiet wird die zuldssige Grofle der Verkaufsflachen
auf insgesamt max. 1.000 gm begrenzt. Die Summe der festgesetzten Verkaufsflaichen be-
[&uft sich somit auf maximal 3.000 gm.
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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 SO1-Gebiet darliber hinaus auf maximal 100 gm je Be-
trieb. FUr das SO2-Gebiet kann angesichts der maximal zuldssigen VerkaufsgroRe auf eine
absolute FlachengréRenbeschrankung verzichtet werden.

Die Festsetzungen verfolgen das Ziel, die Grofle 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.

6.2 MaR der baulichen Nutzung
(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB sowie §§ 16 bis 20 BauNVO)

6.2.1 Grund- und Geschossflachenzahl

Fir das Sondergebiet wird entsprechend der beabsichtigten groRflachigen Nutzungstypolo-
gie eine Grundflachenzahl festgesetzt, die sich an der zulassigen Obergrenze von 0,8 orien-
tiert. Im festgesetzten Sondergebiet darf darlber hinaus die zulassige Grundflache durch
Stellplatze und ihre Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0 Uberschritten werden,
da der Betrieb der geplanten grofl¥flachigen Einzelhandelsnutzungen einen entsprechend
hohen Stellplatzbedarf erfordert. Dieser Bedarf soll standortnah, die zur Verfligung stehende
Bodenflache mdglichst optimal ausnutzend und damit den Bodenverbrauch im Verhaltnis
minimierend, untergebracht werden. Die damit einhergehende nahezu vollflachige Versiege-
lung des Baugrundstiickes ist anlagen- und nutzungstypisch. Ein Verzicht auf die Uber-
schreitungsmoglichkeit wirde demgegeniiber bei gleich bleibender GrundstiicksgrofRe ent-
weder zu einer wesentlichen Erschwerung der beabsichtigten und festgesetzten Grund-
sticksnutzungen oder zu einer Erhéhung des Bodenverbrauchs fiihren. Die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhédltnisse sowie die Belange
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des Umweltschutzes, insbesondere des Bodenschutzes, bleiben auch bei einer Uberschrei-

tung ausreichend gewahrt, da

* der Standort bereits durch die Vornutzung als Molkerei nahezu vollflachig versiegelt war,

* die in Rede stehende Flache eine, im stadtebaulichen Zusammenhang gesehen, unterge-
ordnete GroRe besitzt und,

* sudlich, westlich und 6stlich angrenzend Gehdlz-, Griin- und Freiflachen festgesetzt wer-
den bzw. sich vorhandene weitldufige Gehdlz-, Grin- und Freiflachen anschlielRen, wel-
che die negativen Umweltauswirkungen der erhohten Bodenversiegelungen in dem Bau-
gebiet ausreichend ausgleichen.

Auf die Ausweisung einer Geschossflachenzahl wird vor dem Hintergrund der vorgenomme-
nen Beschrankung auf maximal ein zulassiges Vollgeschoss verzichtet.

6.2.2 Zahl der Vollgeschosse

Fir das Sondergebiet wird ein Vollgeschoss als maximal zulassig festgesetzt. Dies ist auf die
geplante Gebaudetypologie der Lebensmittelmarkte abgestimmt und fligt sich hinsichtlich
der Héhenentwicklung in die vorhandene (liberwiegend gewerbliche) Baustruktur im Umfeld.

6.2.3 Hohe baulicher Anlagen

Das neu ausgewiesene Nahversorgungszentrum befindet sich in stadtebaulich zentraler La-
ge. Der angrenzende Kreuzungsbereich Baarstralle/Schapker Weg markiert eine fir das
Stadt- wie auch das Landschaftsbild markante Stelle im Ubergang zum Stadtteil Iserlohner
Heide. Um der stadtebaulichen Bedeutung des Standortes als Ortseingang, der landschaftli-
chen Hangsituation und der geplanten Nutzung gerecht zu werden, soll das Nahversor-
gungszentrum zum O6ffentlichen Strallenraum Prasenz und ein angemessen signifikantes
Erscheinungsbild zeigen kénnen, gleichzeitig aber auch in das Orts- und Landschaftsbild
integriert werden. Insbesondere da es sich hier um einen stadtebaulich markanten Knoten-
punkt handelt, ist es aus stadtgestalterischer Sicht geboten, eine ausreichende Gebaudeho-
he bzw. Raumkante zum StraRenraum zu ermdglichen. Die Beschrankung der Hohenent-
wicklung hingegen dient dazu, dass das Zentrum nicht unangemessen dominant in Erschei-
nung tritt und dabei das sudlich sich anschliefiende landschaftliche Erscheinungsbild in sei-
ner Qualitdt unverhaltnismaRig einschrankt. Aus diesem Grunde werden maximale Gebau-
dehdhen fir das Nahversorgungszentrum festgesetzt, die einerseits ausreichend Spielraume
fur die Realisierung der geplanten Gebaudetypologien lassen, andererseits die angemesse-
ne Integration in das Orts- und Landschaftsbild gewahrleisten.

Die Festsetzungen zur Gebaudehohe zielen darauf ab, dass hier eingeschossige hallenarti-
ge Gebaude fir grofdflachige Nutzungen realisierbar sind, die eine entsprechend groRere
Geschosshohe bendtigen. Stralienseitig sind im Sinne einer angemessenen stadtebaulich-
reprasentativen Raumwirkung héhergezogene AulRenwande berlcksichtigt. Vor dem Hinter-
grund der geplanten Gelandeeinebnung im Bereich des ehem. Molkereigrundstiickes be-
ricksichtigen die Hohenfestsetzungen maximale Gebaudehéhen von ca. 12-14 m.
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Als Gebaudehohe gilt das Mafl vom unteren Bezugspunkt (hier: Normalhéhennull - NHN) bis
zur Oberkante baulicher Anlagen.

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

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen festgesetzt. Um die in Hinblick
auf die geplanten Nutzungen vergleichsweise unginstig geschnittenen Grundstiicksverhalt-
nisse optimal ausnutzen zu kénnen und eine Strallenrandbebauung entlang des Schapker
Weges zu erméglichen, sind die festgesetzten Baugrenzen entlang des Schapker Weges
lageidentisch mit der StralRenbegrenzungslinie. Ansonsten wird aus Griunden der Flexibilitat
bei der weiteren Planungskonkretisierung lediglich ein Mindestgrenzabstand von 3 m vorge-
geben. Die Abgrenzung der Uberbaubaren Grundstiicksflache im Osten berlcksichtigt die
vorhandenen Leitungstrassen entlang der ehem. Tannenwegverlangerung sowie des derzeit
verrohrten Schapker Baches.

Insgesamt orientieren sich GroRe und Geometrie der Uberbaubaren Grundstiicksflachen an
den Flexibilitatsanforderungen der beabsichtigten groRflachigen Nutzungen und Gebaudety-
pen, den Rahmenvorgaben des Grundstickszuschnittes sowie den erforderlichen Mindest-
grenzabstanden.

Stellplatze sind gemal § 12 Abs. 1 BauNVO grundsatzlich Gberall innerhalb des festgesetz-
ten Sondergebietes zulassig, d.h. auch auf3erhalb der iberbaubaren Grundsticksflachen.

Die Festsetzung einer Bauweise im Sinne des § 22 BauNVO ist im vorliegenden Falle nicht

erforderlich, da bedingt durch

* die Festlegung der Gberbaubaren Grundstiicksflachen,

* die Beschrankungen und Eigenarten der geplanten Nutzungsarten und der damit im Zu-
sammenhang stehenden Gebaudetypologien sowie

* die eingeschrankten Grundsticksverhaltnisse

eine geordnete stadtebauliche Entwicklung ausreichend sichergestellt ist.

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

6.4.1 StraRenverkehrsflache

Die plangebietsbegrenzenden Stralenziige — hierzu zahlen die Baarstralle im Osten, der
Schapker Weg im Norden und der Tannenweg im Sudosten — werden als Stralenverkehrs-
flache planungsrechtlich gesichert. Die Festsetzung der Straflenverkehrsflachen beinhaltet
insbesondere die Knotenpunkte Schapker Weg/Baarstralle sowie Baarstrale/Tannenweg.
Die festgesetzten StraRenbegrenzungslinien orientieren sich hierbei an den bestehenden
Flursticks- bzw. Eigentumsgrenzen.
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Umfang und Lage der bereits bisher in dieser Form festgesetzten StralRenverkehrsflachen
sind von dieser Plandnderung nicht betroffen.

6.4.2 Flachen fir Verkehrsgriin

Die im nordostlichen Bereich des Plangrundstiickes an der Baarstrale vorhandenen stra-
Renbegleitenden Grunflachen sowie die bestehende Grinanlage im Einmundungsbereich
des Schapker Weges in die BaarstraRe werden vor dem Hintergrund der planungsrechtli-
chen Sicherung der bestehenden Situation und der bisher hier giiltigen Festsetzungen wei-
terhin als Verkehrsgrun festgesetzt.

6.4.3 Zu- und Ausfahrtsverbot

Ostlich des Knotenpunktes Schapker Weg/BaarstralRe wird entlang des Schapker Weges ein
Ein- und Ausfahrtsverbot fiir das geplante Baugebiet festgesetzt. Hintergrund dieser Festset-
zung ist die ausreichende Sicherstellung der gebotenen Sicherheit und Leichtigkeit des Ver-
kehrs auf klassifizierten Stral3en in tendenziell mit Unfallrisiken behafteten Kreuzungs- und
Einmindungsbereichen. Das Zu- und Ausfahrtsverbot reicht von der nordéstlichen Bauge-
bietsgrenze bis zur geplanten Parkplatzzufahrt mittig zwischen den geplanten Gebauden.

6.5 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Zur Sicherung der Belange der im Bereich der Flurstiicke 244 und 239 (ehem. Verlangerung
des Tannenweges) durch das Plangebiet verlaufenden Hauptversorgungsleitungen und Ent-
wasserungskanale sowie zur Sicherung der vorhandenen Verrohrung des Schapker Baches
im nordlichen Grundstiicksrandbereich (vgl. Pkt 2.2.3 Ver- und Entsorgungsanla-
gen/Bachverrohrung auf dem Grundstick der ehem. Molkerei) wird es erforderlich, die vor-
handenen Leitungs- und Kanaltrassen sowie deren Schutzstreifen mit Leitungsrechten bzw.
Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der zustandigen Ver- und Entsorgungstrager
bzw. Eigentumer zu sichern, soweit sie sich zukUnftig innerhalb privater Grundsticksflachen
befinden. Im Bereich o6ffentlicher Flachen ist eine entsprechende planungsrechtliche Siche-
rung entbehrlich.

Die dariber hinaus den nérdlichen und westlichen Grundstiicksbereich tangierenden Lei-
tungs- und Kanaltrassen, hierzu gehéren u. a. auch ein Teilstick des verrohrten Schapker
Baches sowie die seinerzeit fur die Molkereinutzung eingerichteten Anschlussleitungen und
Anschlisse (u. a. Ferngasanschluss mit Ferngasstation im Sidosten), stehen entweder in
Konflikt mit den geplanten Nutzungen oder werden nicht mehr bendétigt. In Abstimmung mit
den jeweils zustandigen Leitungs- und Versorgungstragern werden diese Leitungen und Ka-
nale entsprechend auflerhalb des Baugebietes verlegt oder riickgebaut. Eine entsprechende
planungsrechtliche Sicherung dieser Trassen und Anschlisse erlbrigt sich somit.
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Die festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (GFL' und L?) umfassen die Befugnis der
jeweilig bezeichneten Institutionen und Unternehmen ihre vorhandenen unterirdischen Ver-
und Entsorgungsleitungen zu unterhalten und in diesem Zusammenhang alle hierfur erfor-
derlichen MaRnahmen durchzuftuhren. Die Errichtung baulicher Anlagen sowie das Anpflan-
zen von tiefwurzelnden Baumen innerhalb des festgesetzten Bereiches sind unzuldssig.
Daruber hinaus sind bei Bau- und PflanzmalRnahmen die jeweils aktuellen Schutzbestim-
mungen des Leitungstragers zu beachten.

6.6 Anlagen und Vorkehrungen zum Immissionsschutz
(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Um den Schutz der im Umfeld der geplanten Markte vorhandenen Wohnnutzungen vor
schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes
(BImSchG) ausreichend planungsrechtlich zu sichern, sind gemafl der schalltechnischen
Untersuchung des Ingenieurblros Brilon Bondzio Weiser, Ingenieurgesellschaft fur Ver-
kehrswesen mbH aus Bochum (vgl. Punkt 7.4) aktive Schallschutzmalnahmen im Bereich
des Einzelhandelsstandortes erforderlich.

Bei den SchutzmalRnahmen handelt es sich um

* bestimmte schallemissionsmindernde Maflinahmen im Bereich des geplanten Parkplatzes
(Bodenbelag in Asphalt, Mauereinfriedung zum Schapker Weg),

* die Einhausung der Anlieferbereiche beider Markte,

* die Einhaltung von bestimmten schalltechnischen Mindestqualitdten der Einhausung so-
wie der Mauer entlang des Parkplatzes zur Gewahrleistung einer wirksamen Schallab-
schirmung.

Zur planungsrechtlichen Sicherung dieser SchallschutzmafRnahmen erfolgen im Bebauungs-
plan auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB entsprechende Festsetzungen. Dabei
sollen mit Blick auf die nachfolgende konkretisierende Entwurfsplanung, unter Bericksichti-
gung der mit den Festsetzungen verbundenen schalltechnischen Ziele, ausreichend Spiel-
raume hinsichtlich der genauen Ausgestaltung der Larmschutzmafnahmen offen gehalten
werden.

Ergénzende SchallschutzmaBnahmen, die im Falle langerer Offnungszeiten (nach 21.30

Uhr) erforderlich werden sollten, werden im gegebenen Fall konkret im Rahmen des 6ffent-
lich-rechtlichen Vertrages geregelt.
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6.7 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft — Erhaltungsgebot
(gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

Der Bebauungsplan setzt zum Schutz, zu Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft ein Erhaltungs- und Anpflanzungsgebot fir Baume und Straucher auf den Hang-
flachen sudlich des geplanten Nahversorgungszentrums fest.

Diese Festsetzungen haben zum Ziel, dass die hier vorhandenen Gehdlze mit ihrem glie-
dernden und landschafts- bzw. ortsbildpragenden Charakter erhalten bleiben, soweit dies mit
den Belangen der Bachoffenlegung und des geplanten Nahversorgungszentrums vereinbar
ist. Eingriffe aufgrund von baulichen MalRnahmen sind jedoch nicht auszuschlie3en, so dass
in Anspruch genommene Flachen oder sonstige abgangige Gehdlze anschlieffend wieder-
herzustellen sind.

Um eine 6kologische Mindestqualitat und landschaftliche Integration zu gewahrleisten, sind

fur die Umsetzung der Erhaltungs- und Ersatzgebote ausschlief3lich Laubgehdlze bestimmter
standortgerechter heimischer Arten in entsprechender Anpflanzqualitat zu verwenden.
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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-
gleichsmaflinahmen werden somit nicht erforderlich.

Gemal Anlage 1 Nr. 18.6 in Verbindung mit Nr. 18.8 zum UVPG ist fur den Bau groRflachi-
ger Einzelhandelsbetriebe, fir die ein Bebauungsplan aufgestellt, gedndert oder erganzt
wird, ab einem Prufwert von 1.200 gm Geschossflache eine Vorprifung des Einzelfalles er-
forderlich. Im vorliegenden Bebauungsplan Uberschreiten die festgesetzte Uberbaubare
Grundstiicksflache und damit die zulassige Geschossflache in der Summe diesen Prifwert
deutlich. Somit ist flir die geplanten grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebe eine Vorprifung
des Einzelfalles gemaf § 3c Satz 1 UVPG, unter Zugrundelegung der in Anlage 2 des Ge-
setzes aufgefiihrten Kriterien, durchzufiihren (vgl. Pkt. 7.2). Im Zuge dieser Vorprifung wer-
den die eingangs genannten Umweltbelange innerhalb dieses Planverfahrens ausreichend
berucksichtigt.

7.2 Vorpriifung des Einzelfalles

Im Rahmen der Aufstellung dieses Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren wurde im
September 2011 eine Uberschlagige Prifung moglicher Umweltauswirkungen dieses Bebau-
ungsplanes (Vorprifung des Einzelfalles) von dem Ingenieurbiro Grinplan, Biro fir Land-
schaftsplanung aus Dortmund durchgefihrt. Grundlage hierfir waren die in Anlage 2 des
UVPG aufgefiihrten Kriterien. Ziel der Vorprifung ist es einzuschatzen, inwiefern die Umset-
zung dieses Bebauungsplanes erhebliche Umweltauswirkungen besitzt, die im Rahmen ei-
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ner formlichen Umweltprufung zu ermitteln, in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu
bewerten und nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwagung zu bericksichtigen waren.

Im Ergebnis kommt die Vorprifung zu der Einschatzung, dass das Plangebiet keiner weiter-
fuhrenden Umweltpriifung bedarf. Die Untersuchung der Schutzglter weisen keine Anhalts-
punkte auf, die erhebliche Umweltauswirkungen erwarten lassen. Zusammenfassend ist Fol-
gendes festzustellen:

Die Anlage der SB-Markte mit Stellplatzen fuhrt zu einer Versiegelung von 1,36 ha, die zu
einer Beeintrachtigung der Schutzgiiter Boden, Wasser und Natur und Landschaft fuhrt. Auf-
grund der bestehenden Vorbelastung des Standorts als ehemaliges Werksgelande mit einem
sehr hohen Anteil versiegelter Flachen sind die durch das Vorhaben verursachten Beein-
trachtigungen der Schutzgiter Boden und Wasser als sehr gering einzustufen.

Demgegenuber werden im Rahmen der Offenlegung des verrohrten Schapker Baches zur-
zeit befestigte Flachen entsiegelt (Entsiegelung insgesamt ca. 0,43 ha) und als Retentions-
flachen fir den renaturierten Bach hergestellt. Es ist beabsichtigt, die ca. 285 m lange Ver-
rohrung des Schapker Baches aufzuheben und den Bachlauf naturnah gestaltet in einem
Okologisch aufgewerteten Bereich zwischen Einzelhandelsstandort und Waldrand zu fihren.

Die wesentliche Beeintrachtigung fur Natur und Landschaft liegt in der randlichen Inan-
spruchnahme eines waldartigen Geholzbestandes, die sich aus dem Eingriff (Abtrag) in den
Hang ergibt, der fir die geforderten Mindestbreiten flir Gebaude und Bachtrasse im Bereich
des Discounters erforderlich ist. Dabei sind vor allem Sukzessionsgebusche betroffen.

Der Standort des Vorhabens ist ansonsten hinsichtlich der Nutzungen des Gebietes sowie
des Reichtums, der Qualitdt und Regenerationsfahigkeit der Schutzguter gering empfindlich.
Sensible oder schutzwirdige Bereiche der Natur und Landschaft sowie nach Fachgesetzen
eingestufte Schutzgebiete oder -objekte sind im Umfeld des Vorhabens nicht vorhanden.

Geringfligige Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch kénnen durch erhéhte Larmemissio-
nen des Einzelhandelsstandortes entstehen. Die schalltechnischen Berechnungen fir die
Plansituation nach Inbetriebnahme der vorgesehenen Einzelhandelseinrichtungen haben
ergeben, dass im normalen Betriebsgeschehen im Tageszeitraum die Beurteilungspegel
durch die gewerbliche Nutzung vom Betriebsgrundstiick die zuldssige Obergrenze von
55 dB(A) an den Wohngebauden am Schapker Weg bei unglinstigen Ansatzen um bis zu
1 dB(A) Uberschreiten kénnen. Zur Einhaltung der zuldssigen Immissionen ist daher die
Parkplatzoberflache in Asphaltbauweise herzustellen und an der Westseite des Parkplatzes
zum Schapker Weg eine 1 m hohe Mauer zu errichten. Daneben ist die Einhausung der An-
lieferbereiche beider Markte in einer Schall mindernden Bauweise herzustellen. Zur pla-
nungsrechtlichen Sicherung dieser LarmschutzmalRnahmen erfolgen im Bebauungsplan ent-
sprechende Festsetzungen.

Zum gegenwartigen Stand des Vorhabens entstehen keine erheblichen oder nachhaltigen
Auswirkungen auf Natur und Umwelt.
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Eine Umweltvertraglichkeitsprifung nach § 3c UVPG ist somit aus Sicht des Gutachters nicht
erforderlich.

7.3 Artenschutz

Im Rahmen der Aufstellung dieses Bebauungsplanes wurde durch das Ingenieurbiro Griin-
plan, Blro fiur Landschaftsplanung aus Dortmund ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
erarbeitet (Artenschutzprifung Bebauungsplan Nr. 250 »Baarstralle / ehem. Molkerei«, 2.
Anderung, vom 01.09.2011). Hierbei erfolgten sowohl die Erfassung als auch eine arten-
schutzrechtliche Einschatzung der Betroffenheit der in Anhang IV der FFH-Richtlinie gefihr-
ten und deshalb streng geschutzten Fledermausarten.

Im Vordergrund stand die Frage, ob die Gebaude der ehemaligen Molkerei, die im Zuge der
Umgestaltung abgerissen werden sollen, Fortpflanzungs- und Ruhestatten fur streng ge-
schitzte Fledermausarten darstellen.

Im Untersuchungszeitraum von Juni bis Juli wurden in zwei Nachten durch Gebietsbegehun-
gen mit dem Detektor und den Einsatz von Horchkisten mit Zwerg- und Breitfligelfledermaus
und GroRem Abendsegler drei Fledermausarten sicher nachgewiesen, weiterhin wurde min-
destens eine weitere Art der Gattungen Myotis / Plecotus erfasst.

Es wurden keine Wochenstuben- oder Tagesschlafquartiere von Fledermausen nachgewie-
sen. Aufgrund der Horchkistenbefunde ergaben sich Hinweise, dass die leer stehenden Ge-
baude als Paarungsquartier fir Zwergfledermause dienen kénnten. Dass einzelne Zwerdfle-
dermause im Gebdude Uberwintern, kann ebenfalls nicht véllig ausgeschlossen werden. Fur
alle weiteren Arten kann mit hinreichender Sicherheit angenommen werden, dass die Ge-
bdude keine Quartierfunktion besitzen. Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 3
BNatSchG in Verbindung mit § 44 Abs. 5 BNatSchG werden daher nicht erflillt.

Die Totung einzelner Zwergfledermause, die méglicherweise im Gebaude Uberwintern, wird
als unvermeidbar eingestuft, weil die Tiere in den meisten Fallen so versteckt hangen, dass
man sie vor dem Abriss nicht finden und bergen kann. Verbotstatbestadnde nach § 44 Abs. 1
Nr. 1 BNatSchG werden daher nicht erflllt.

Weil keine essentiellen Habitatbestandteile der nachgewiesenen Fledermausarten von den
Planungen betroffen sind, ergibt sich auch kein Versto} gegen das Stérungsverbot nach
§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG.

Das Plangebiet ist durch Uberbaute, versiegelte Flachen des ehemaligen Werksgeldndes
unmittelbar an stark befahrenen Stralen sowie Teilflachen mit Gehdlzaufwuchs und randli-
che Gehdlzbestdnde gekennzeichnet. Landwirtschaftsflachen und sonstige Offenlandbiotope
kommen nicht vor, so dass Nahrungs- und Bruthabitate fiir die gefahrdeten Vogelarten der
offenen und halboffenen Kulturlandschaft fehlen. Da auch keine geeigneten GroRstrukturen
zur Fortpflanzung (Horstbaume bzw. Hohlenbaume) vorzufinden sind, sind Brutvorkommen
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der streng geschitzten Greif- und Eulenvogel sowie von gefahrdeten Spechtarten nicht zu
erwarten.

Vorkommen der im Bereich des Messtischblattes, in dem das Plangebiet liegt, nachgewiese-
nen planungsrelevanten Arten Schlingnatter und Haselmaus kdnnen fur die Eingriffsflache
ebenfalls mit hoher Sicherheit ausgeschlossen werden.

7.4 Schalltechnische Untersuchung

Im Rahmen der Aufstellung dieses Bebauungsplanes wurde durch das Ingenieurbiro Brilon
Bondzio Weiser, Ingenieurgesellschaft fur Verkehrswesen mbH aus Bochum im September
2011 ein schalltechnische Untersuchung erarbeitet. Hierbei waren die schalltechnischen
Auswirkungen der geplanten Ansiedlung der Nahversorgungsmarkte aus Sicht des Ge-
rauschimmissionsschutzes zu bewerten. Die Ermittlung und Beurteilung der Gerausche er-
folgte auf Grundlage der 6. Aligemeine Verwaltungsvorschrift zum BImSchG »Technische
Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA Larm«. Zur Beurteilung von planungsbedingten Ge-
rauschen auf 6ffentlichen Verkehrsflachen wurden die 16. BImSchV und die RLS-90 heran-
gezogen. Die Berechnung der Gerausche von der Parkplatzflache erfolgte nach dem Verfah-
ren der aktuellen »Parkplatzlarmstudie« des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt. Die Ver-
kehrsmengen wurden aus der begleitenden verkehrstechnischen Untersuchung Gbernom-
men.

Die schalltechnischen Untersuchungen haben im Wesentlichen Folgendes gezeigt:

* Im normalen Betriebsgeschehen im Tageszeitraum kénnen die Beurteilungspegel durch
die gewerbliche Nutzung vom Betriebsgrundstuiick die zulassige Obergrenze von 55 dB(A)
an den Wohngebauden am Schapker Weg bei unglnstigen Ansatzen um bis zu 1 dB(A)
Uberschreiten.

 Bei Offnungszeiten bis 22 Uhr ist durch die Abreise der letzten Kunden und der Mitarbei-
ter nach 22 Uhr eine Uberschreitung von 40 dB(A) um knapp 2 dB(A) méglich.

* Zur Einhaltung der zuldssigen Immissionen ist die Parkplatzoberflache in Asphaltbauwei-
se herzustellen. An der Westseite des Parkplatzes zum Schapker Weg ist eine Mauer mit
einer H6he von 1,0 m und einem Flachengewicht von mindestens 10 kg/gm zu errichten.

* Die Einhausung der Anlieferbereiche beider Markte ist in einer Schall mindernden Bau-
weise herzustellen. Fur die Tore ist ein Schallddmmmafy von 20 dB(A) erforderlich. Die
Umfassungsbauteile sollten SchallddmmmafRe von mindestens 30 dB(A) aufweisen. Im
Rahmen des Bauantrages ist dieses bei Vorliegen der abschlieRenden Geometrie des
Baukorpers zu tUberprifen.

* Um eine Offnungszeit bis 22 Uhr zu ermdglichen sind schallmindernde MaRnahmen an
den Einkaufswagenboxen erforderlich. Denkbar ist eine schalltechnisch wirksame Ein-
hausung oder Abschirmung oder die Verwendung von Einkaufswagen mit Kunststoffkorb.

* Von den Luiftungs- und Klimageraten sind keine relevanten Gerauschbeitrdge zu erwar-
ten.

* Mit den beschriebenen MalRnahmen ist die geplante Nutzung mit den benachbarten
Wohnnutzungen vertraglich und unkritisch.
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* Die Zunahme des Verkehrsaufkommens im 6ffentlichen StralRenraum ist flr den tberwie-
genden Teil der Anwohner nicht wahrnehmbar. Im Uberwiegenden Teil des o6ffentlichen
Stralennetzes sind unzumutbare Verhaltnisse nicht zu erwarten.

* Durch die Errichtung der Signalanlage am Knotenpunkt Baarstrale / Tannenweg / Im-
mermannstralle ist fir die Gebaude am Holunderweg eine Veranderung der Gerauschku-
lisse zu erwarten, die jedoch in den allermeisten Fallen aufgrund der Entfernung nicht zu
einer wesentlichen Anderung der Gerduschbelastung im Sinne der 16. BImSchV fiihrt.
Grundsatzlich sollte jedoch geprift werden, ob die Signalanlage im Nachtzeitraum ausge-
schaltet werden kann, da die gewerbliche Nutzung in diesem Zeitraum nicht vorhanden
ist. In diesem Fall wirde zumindest die heutige Gerduschbelastung im Nachtzeitraum
nicht verschlechtert.

Es kann daher abschlief3end festgestellt werden, dass die Planung hinsichtlich der Larmsitu-
ation realisierbar ist. Die beschriebenen MalRnahmen zur Begrenzung der Gerauschbelas-
tung sind zu beachten.

7.5 Bodenlagernde Riickstande

Der 6stliche Teil des ehem. Molkereigelandes wird im Altlastenkataster des Markischen Krei-
ses als Altstandort »ehem. Betriebsgebaude der Tuffi-Campina Werke« unter der Nr. 06/169
gefuhrt.

Im Rahmen der Standortstudie der Milchwerke wurde das Betriebsgelénde in Iserlohn an-
hand von vier Rammkernsondierungen an den ausgesuchten Stellen durch das Institut
Tischler und Partner GmbH, Darmstadt im Jahre 1997 untersucht. Bei dieser Untersuchung
wurde keine gravierende Bodenbelastung festgestellt, die eine Kennzeichnung rechtfertigen
wirde. Die oberirdischen Betriebsgebdudeteile der ehemaligen Milchwerke (Verwaltung,
Kihlraum, LKW-Waschhalle sowie Kesselraum) wurden zum grof3en Teil im Jahre 2001 ab-
gebrochen. Der Riickbau des restlichen Gebaudebestandes wurde beantragt, aber bis jetzt
noch nicht durchgefiihrt. Eine Bodenuntersuchung fir eine mdgliche Folgenutzung fehlt
ebenfalls.

Da das Betriebsgrundstick von gewerblich-industrieller Nutzung gepragt war, kann eine
schadliche Bodenveranderung im Sinne des Bundes-Bodenschutzgesetzes nicht ganzlich
ausgeschlossen werden. Daher wird seitens der Unteren Bodenschutzbehdrde empfohlen,
eine orientierende Bodenuntersuchung im mdéglichen Bereich der Bauflache zur Planungssi-
cherheit durchzufuhren. Umfang und Art der Untersuchung sind mit der unteren Boden-
schutzbehdrde des Méarkischen Kreises abzustimmen.

Im konkreten Baugenehmigungsverfahren ist die Untere Bodenschutzbehérde des Marki-
schen Kreises erneut zu beteiligen.

Hinweise auf bodenlagernde Kampfmittel im Plangebiet sind nicht bekannt.
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7.6 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 natiirlichen 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
Denkmalbehoérde und/oder dem Westfalischen Museum fir Archaologie/Amt fur 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 Angrenzende Knotenpunkte und Grundstiucksanbindung

Entlang des 6stlichen und nérdlichen Plangebietsrandes verlaufen die Ortlich bedeutsamen
klassifizierten StralRenzige L 680 Baarstralle und K 17 Schapker Weg. Im Norden des Plan-
gebietes mindet der als Autobahnzubringer dienende Schapker Weg in die Baarstralle. Bei
der Baarstrale handelt es sich um ein Teilstlick einer wichtigen Nord-Sud-Achse Iserlohns,
welche die Innenstadt mit den nérdlichen Stadtteilen und der Autobahntrasse verbindet. Auf-
grund der wichtigen Verbindungsfunktionen im stadtischen Stralenverkehrsnetz handelt es
sich bei der Einmindung des Schapker Weges in die Baarstralle um einen verkehrlich und
stadtebaulich bedeutsamen Knotenpunkt fiir den nordlichen Stadtbereich.

Der lichtsignalgeregelte Knotenpunkt BaarstralRe/Schapker Weg, an den auch die Zufahrt zu
einem Autohaus angeschlossen ist, ist in jedem Knotenpunktarm mit einer separaten Links-
abbiegespur ausgestattet. Darliber hinaus weist der von Norden aus dem Gewerbegebiet
kommende Knotenpunktarm einen Rechtseinbiegerbypass in den Schapker Weg auf.

Die FuBRgangerquerung des Schapker Weges erfolgt im Knotenpunktbereich mittels eines
FulRgangeriberweges in Verbindung mit zwei Fahrbahnteilern, die als Querungshilfen fun-
gieren. Die FuRgangerquerung der BaarstralRe erfolgt im nérdlichen Bereich des Knoten-
punktes.

Darliber hinaus besitzt die Baarstralle beidseitig abmarkierte Radwege. Unmittelbar sid-
westlich des Knotenpunktes befindet sich eine Bushaltebucht der Haltestelle »Schapker
Weg« fur die in Richtung Innenstadt verkehrenden Linien. Die Bushaltebucht fur den stadt-
auswarts verkehrenden OPNV befindet sich stiddstlich versetzt auf der gegeniiber liegenden
Stralienseite unmittelbar an der Einmindung Immermannstralle.

Circa 100 m sudlich des zentralen Knotenpunktes miindet die Wohnsammelstrale Tannen-
weg, die in das sudwestlich angrenzende Wohngebiet Nussberg fuhrt, in die Baarstralle. Da
die Einmindung ehemals auch als Werkszufahrt fir die Molkerei diente, ist der Einmun-
dungsbereich mit ca. 16-18 m Breite grof3ziigig ausgebaut. Die Einmindung ist mit einem
Fahrbahnteiler versehen, der als Querungshilfe fur FuRganger und Radfahrer dient. Der
Einmindung des Tannenweges gegenuber liegt die Einmindung der Immermannstrale, die
hier als nachgeordnete ErschlieBungsstralle u. a. einige wenige Wohnhauser erschlief3t.
Daruber hinaus ist Uber diese Anbindung auch der einige hundert Meter weiter 6stlich gele-
gene Sport- und Freizeitbereich Hemberg erreichbar. Die Baarstralle ist in diesem Knoten-
punkt in beiden Richtungen mit einer separaten Linksabbiegespur versehen.

Vor dem Hintergrund der vorausgegangenen Nutzung als Werkszufahrt und dem entspre-
chen Ausbau bietet sich dieser Knotenpunkt als zukiinftige Hauptzufahrt zum Nahversor-
gungszentrum an. Um eine ausreichende Leistungsfahigkeit zu gewahrleisten, wird der Ver-
kehr an diesem Knotenpunkt zuklnftig Uber eine Lichtsignalanlage geregelt. Fiir den neuen
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Knotenpunkt Tannenweg/Parkplatzzufahrt sind die bestehenden Verhaltnisse ebenfalls ent-
sprechend anzupassen (vgl. Pkt. 8.2).

Im Sinne der Verkehrssicherheit und eines geordneten Verkehrsablaufes wird im unmittelba-
ren Knotenpunktbereich Schapker Weg/Baarstral’e eine Zufahrt auf das geplante Nahver-
sorgungsgrundstiick planungsrechtlich ausgeschlossen (vgl. Pkt. 6.4.3 Zu- und Ausfahrts-
verbot).

Etwa 120 m westlich von der Einmindung in die BaarstralRe entfernt erfolgt auf Hohe der
zentralen Fahrgasse des geplanten Parkplatzes eine Anbindung des Nahversorgungszent-
rums an den Schapker Weg. Aus Grinden der Verkehrssicherheit (weniger Konfliktstrome)
sowie der im Vergleich zu einer vollwertigen Anbindung geringeren Zusatzbelastung fir den
Knotenpunkt Schapker Weg/Baarstralle wird diese zweite, untergeordnete Anbindung auf
Rechtsein- und Rechtsausbiegeverkehre beschrankt. Eine Anderung des Stralenquerschnit-
tes des Schapker Weges wird nicht erforderlich.

Der Nachweis der ausreichenden Leistungsfahigkeit der genannten Knotenpunkte, auch inkl.
der planungsbedingten Zusatzverkehre, sowie der geplanten Anbindungen des Nahversor-
gungszentrums an das umgebende Stralennetz erfolgt im Rahmen einer verkehrstechni-
schen Untersuchung (vgl. Pkt. 8.2).

8.2 Verkehrsuntersuchung

Im Rahmen der Aufstellung dieses Bebauungsplanes wurde durch das Ingenieurbiro Brilon
Bondzio Weiser, Ingenieurgesellschaft fur Verkehrswesen mbH aus Bochum im August 2011
eine verkehrstechnische Untersuchung »Nahversorgungszentrum am Schapker Weg in Iser-
lohn« auf Grundlage des geplanten Nahversorgungszentrums mit einer Gesamtverkaufsfla-
che von 3.000 gm durchgefuhrt.

Als Basis der Untersuchung wurde mit Hilfe von Detektorauswertungen und Verkehrszahlun-
gen zunéchst die heutige Verkehrssituation analysiert. Mit der Kenntnis einer stagnierenden
Einwohnerzahl in Iserlohn wurden keine allgemeinen Prognosezu- bzw. -abschlage bertck-
sichtigt. Die fur die Untersuchung mafigebenden Verkehrsbelastungen ergaben sich an-
schlieRend aus der Uberlagerung des Analysefalls mit dem errechneten Neuverkehr durch
die geplanten Nutzungen.

Im Rahmen der Verkehrsuntersuchung wurde eine Vorzugsvariante (Planfall 1) zur Anbin-
dung dieser Nutzungen an den Schapker Weg und die Baarstralie iterativ entwickelt. Auf-
grund der zu erwartenden Wechselwirkungen war eine rein analytische Betrachtung mit den
Berechnungsverfahren aus dem Handbuch fir die Bemessung von Stra3enverkehrsanlagen
(HBS) fur die einzelnen Knotenpunkte nicht ausreichend. Daher wurde zusatzlich die mikro-
skopische Verkehrsflusssimulation angewandt.
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Als Ergebnis der Verkehrsuntersuchung ist folgendes festzuhalten:

* Durch das geplante Vorhaben ist werktags mit einem zusatzlichen Verkehr von jeweils
etwa 1.850 Kfz/Tag im Quell- und Zielverkehr zu rechnen. In der maRgebenden Spitzen-
stunde am Nachmittag entspricht dies 156 Kfz/h im Quellverkehr bzw. 174 Kfz/h im Ziel-
verkehr.

* Unter dem Aspekt der Verkehrssicherheit ist eine vorfahrtgeregelte Anbindung des Vor-
habens an den Schapker Weg nach dem Prinzip »rechts-heraus / rechts-herein« (Plan-
fall 1) einer vollstdndigen Anbindung (Planfall 2) vorzuziehen.

* Die Haupterschlielung des geplanten Vorhabens sollte Gber den Knotenpunkt Baarstra-
Re / Tannenweg / Immermannstralte (KP 2) erfolgen. Um angesichts der Wechselwir-
kungen mit dem Knotenpunkt Baarstral’e / Schapker Weg (KP 1) eine entsprechende
Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes BaarstralRe / Tannenweg / Immermannstrafie (KP
2) zu gewahrleisten, schlagt der Gutachter als Loésungsmadglichkeit die aufeinander ab-
gestimmte erganzende Signalisierung des heute vorfahrtgeregelten Knotenpunktes KP 2
vor. Aufgrund der unmittelbaren Nachbarschaft zur bereits vorhandenen Signalanlage
am Knotenpunkt Baarstrale / Schapker Weg (KP 1) ist hierbei eine exakte Koordinie-
rung der Signalprogramme erforderlich.

*  Um durch einen maoglichst grofden Aufstellbereich das Zustauen des neuen Knotenpunk-
tes Tannenweg / Anbindung Einzelhandel zu verhindern, sollte eine Umgestaltung in der
Zufahrt erfolgen. Unter Beibehaltung der vorhandenen Hochborde auf dem Briicken-
bauwerk ist es moglich, drei Fahrstreifen (1 x Knotenpunktausfahrt und 2 x Knoten-
punktzufahrt) zu markieren, wenn die vorhandene Mittelinsel versetzt wird. Durch die
zweistreifige Verkehrsfuhrung in der Knotenpunktzufahrt Tannenweg ist ein stérungs-
freier Verkehrsablauf gewahrleistet.

* Unter dem Aspekt der Verkehrssicherheit sollte die Anbindung des geplanten Vorhabens
an den Tannenweg in der Form erfolgen, dass der heute sehr schwach belastete Tan-
nenweg der neuen Stralenachse untergeordnet ist. Zur Realisierung dieser Verkehrs-
fuhrung muss jedoch ein Abschnitt der Grundstuckszufahrt in eine 6ffentliche Strale
umgewidmet werden.

* Am Knotenpunkt Baarstrale / Schapker Weg (KP 1) ist eine geringfligige Anpassung
der Griinzeitenverteilung (Parameteranderung) erforderlich, um auch die zuklnftige Ver-
kehrsnachfrage mit einer mindestens ausreichenden Verkehrsqualitat abwickeln zu kon-
nen.

Mit Hilfe der mikroskopischen Verkehrsflusssimulation wurde die verkehrstechnische Funkii-
onsfahigkeit der Vorzugsvariante (Planfall 1) fir die maRgebenden Verkehrsbelastungen
unter Berucksichtigung der vorhandenen Koordinierung im Zuge der Baarstraf3e nérdlich des
Schapker Weges nachgewiesen.
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9. Realisierung
9.1 Ver- und Entsorgung

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um eine Wiedernutzbarmachung eines bereits
vor 1996 bebauten und an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossenen Grundstiickes.

Die Versorgung des Gebietes kann Uber die im Bereich BaarstralRe/Tannenweg vorhande-
nen Leitungen erfolgen. Die Stromversorgung erfolgt Gber in der Baarstralle verlegte Leitun-
gen. Die Gasversorgung ist zurzeit nicht sichergestellt. Die Kapazitaten fur die Léschwasser-
versorgung bzw. weitere notwendige Einrichtungen sind im Bauantrag zu behandeln.

Die Abwasserbeseitigung und -behandlung liegt in der Tragerschaft der Stadt Iserlohn. Das
Plangebiet ist an die zentrale Schmutzwasserkanalisation angeschlossen. Die Entwasserung
erfolgt im Trennsystem.

Die Ableitung des Niederschlagswassers erfolgt Uber die angrenzenden Vorfluter Schapker
Bach/Baarbach. Hierfur ist eine Einleitungsgenehmigung bei der Unteren Wasserbehdrde zu
beantragen. Vor Einleitung des Niederschlagswassers in die angrenzenden Vorfluter ist u. U.
eine Rickhaltung erforderlich. Die detaillierte Festlegung erfolgt im Rahmen der Entwasse-
rungsplanung in Abstimmung mit der Stadt Iserlohn und der Unteren Wasserbehdrde.

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

9.2 Bodenordnung

Alle Uberplanten Grundsticksflachen befinden sich entweder im Besitz der Stadt Iserlohn
oder im Zuspruch eines privaten ErschlieRungstragers. MalRnahmen zur Bodenordnung wer-
den somit nicht erforderlich.

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 im Falle erweiterter
Offnungszeiten.

— 45—



STADT ISERLOHN 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 250 »Baarstr./ehem. Molkerei«  Begriindung (ENTWURF)

9.4 Kosten

Durch die Planung entstehen der Stadt Iserlohn keine weiteren Kosten.

10. Stadtebauliche Zahlenwerte

FlachengroRe Flachenanteil
Plangebiet insgesamt: ca. 3,56 ha 100 %
davon
Sondergebiet Nahversorgung: ca. 1,36 ha rd. 38 %
Stralienverkehrsflachen (Bestand): ca. 0,88 ha rd. 25 %
Flachen fur Verkehrsgriin (Bestand): ca. 0,08 ha rd. 2 %
Wasserflache Baarbach (Bestand): ca. 0,06 ha rd. 2 %
Wasserflache Schapker Bach: ca. 0,53 ha rd. 15 %
Geholzflache mit Erhaltungsgebot (Bestand): ca. 0,65 ha rd. 18 %

Iserlohn, 8. September 2011

(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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