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1. Anlass, Ziele und Planverfahren
1.1 Anlass und Ziele der Planung

Bei dem Nahversorgungszentrum Schapker Weg/Baarstralle handelt es sich um einen bran-
chentypischen Standortverbund zwischen zwei grof3¢flachigen Lebensmittelmarkten in Form
eines Vollsortimenters und eines Discounters.

Der Standort ist im Zentrenkonzept der Stadt Iserlohn als Zentraler Versorgungsbereich (C-
Zentrum) und somit als Nahversorgungsstandort ausgewiesen. Der giiltige Bebauungsplan
setzt ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Nahversorgung und einer zulassigen Ver-
kaufsflache von 2.000 gm fir den Vollsortimenter sowie 1.000 gm fir den Discountmarkt
fest.

Bereits im Zuge der vorhergehenden Planung im Jahre 2011 gab es Uberlegungen, die Ver-
kaufsflachen und damit auch die Gebaude etwas groRziigiger zu dimensionieren. Entschei-
dend fir die Gebaudedimensionierung waren jedoch seinerzeit die Rahmenvorgaben hin-
sichtlich der Grundstuckssituation und der — seinerzeit noch in Planung befindlichen — Bach-
renaturierung. Darlber hinaus entsprach die Verkaufsflachengroe von 1.000 gm dem sei-
nerzeitigen Neubau-Standard des Marktbetreibers.

Im Zuge der baulichen Konkretisierung ergab sich fir den Discountmarkt jedoch die Mdéglich-
keit, den Baukoérper vorsorglich grofder als urspringlich geplant auszufiihren. Die zusatzli-
chen Flachen werden derzeit als Lagerflache genutzt.

Zwischenzeitlich hat sich der Neubau-Standard des Discountmarkt-Betreibers geandert, der
nun 1.300 gm Verkaufsflache vorsieht. Da das realisierte Gebaude eine Verkaufsflache in
dieser GréRenordnung ermoéglichen wirde, beabsichtigt der Marktbetreiber einen Teil der
Lagerflachen in zusétzliche Verkaufsflichen umzuwandeln. Die Auflenkubatur des Geb&u-
des kann dabei unverandert bestehen bleiben. Mit der Verkaufsflachenerweiterung ist nicht
nur beabsichtigt, die Warenangebotsflache zu vergréfRern. Die Flachenerweiterung soll auch
daflir dienen, die demografische Entwicklung starker zu beriicksichtigen: Durch grof3zlgigere
Warenprasentation und Bewegungsflachen soll dem steigenden Anteil alterer Kunden an-
gemessen Rechnung getragen, ein bequemeres Einkaufen ermdglicht und somit die langfris-
tige Wettbewerbsfahigkeit gestarkt werden. Die Verkaufsflachenerweiterung dient somit vor-
rangig der Verbesserung der inneren Organisation im Sinne einer langfristigen Standortsi-
cherung. Eine Sortimentserweiterung ist in diesem Zusammenhang nicht beabsichtigt.

Fir die Umsetzung dieser Verkaufsflachenerweiterung ist jedoch die Anderung des giiltigen
Planungsrechtes erforderlich, das hier detaillierte Vorgaben zu den maximal zulassigen Fla-
chengréRen macht. Dies soll durch die entsprechende Anderung des Bebauungsplanes so-
wie die Anpassung des Flachennutzungsplanes erfolgen.
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1.2 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 der Anderungsbereich als Sondergebiet »GroRflachiger Einzelhandel fiir die
Nahversorgung« ausgewiesen. Das Zentrenkonzept der Stadt Iserlohn weist den Bereich als
zentralen Versorgungsbereich (C-Zentrum = Nahversorgungsstandort) aus.

Die stadtebauliche Planung sieht eine Anderung der Verkaufsflichen-Obergrenze fir den
Discountmarkt vor. Die Lage und GroRRe der im bestehenden Bebauungsplan festgesetzten
Flachen bleiben von dieser Anderung unberiihrt. Die Anderung zielt darauf ab, die Leistungs-
fahigkeit des integrierten Nahversorgungsstandortes gegeniber nicht integrierten Lagen zu
starken und nachhaltig zu sichern. Bei der vorliegenden Planung handelt es sich somit um
die Sicherung eines Nahversorgungsstandortes im Sinne der Innenentwicklung.

Vor diesem Hintergrund wird die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 250 »Baarstra-
Re/ehem. Molkerei« als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13 a BauGB im be-
schleunigten Verfahren aufgestellt. Aufgrund der landesplanerischen Relevanz der Flachen-
anderung, die somit die Grundziige der Planung berihrt, kann ein Aufstellungsverfahren
nach § 13 BauGB nicht angewandt werden.

Als Voraussetzung fur die Aufstellung eines Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren

sind gemal § 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 Berucksichtigung
bestimmter Kriterien nachzuweisen, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine er-
heblichen Umweltauswirkungen hat.

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

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

Die Anderungsplanung sieht keine Anderung der zuldssigen Grundflache vor. Auch im be-
stehenden Bebauungsplan betragt die zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2
BauNVO weniger als 20.000 gm. Art und Umfang der geplanten Nutzungen begriinden keine
Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem
UVPG oder dem UVPG NRW unterliegen (vgl. hierzu Ziffer 6.2 Auswirkungen auf die Um-
welt). Die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter (Gebiete von ge-
meinschaftlicher Bedeutung und europaische Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesna-
turschutzgesetzes) befinden sich nicht innerhalb des Plangebietes und werden somit nicht
beeintrachtigt.



STADT ISERLOHN 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 250 Begriindung -ENTWURF-

Da somit die im § 13 a Abs. 1 BauGB genannten Voraussetzungen vorliegen, wird dieser
Bebauungsplan als »Bebauungsplan der Innenentwicklung« im beschleunigten Verfahren
durchgefiihrt. Gemal § 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.

Gemal § 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 Relevanz dieser stadtebaulichen Planung in enger Abstimmung mit der Be-
zirksregierung Arnsberg.

2. Bestandssituation
2.1 Einordnung in die Stadtgeographie

Das Plangebiet (= Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 250) befindet sich ca. 2 km
nordlich der Iserlohner Innenstadt unmittelbar am Knotenpunkt Baarstral3e/Schapker Weg.

Das Plangebiet bildet den nérdlichen Abschluss des Wohnstadtteiles Nussberg und gleich-
zeitig den sudlichen Ortseingang zum gewerblich gepragten Stadtteil 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 ndrdlichen Stadtgebiet.

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

2.2 GroRe und Abgrenzung des Bebauungsplangebietes

Der Bereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 3,56 ha, liegt innerhalb der

Gemarkung Iserlohn, Flure 1, 73, 101 und beinhaltet im Wesentlichen den Nahversorgungs-

standort BaarstralRe/Schapker Weg, erganzt um Grin- und Freiflachen sowie Teilbereiche

der Baarstral’e, des Schapker Weges und des Tannenweges, die sich unmittelbar an den

Nahversorgungsstandort anschlie®en. Das Plangebiet wird folgendermafien umgrenzt:

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

* im Nordosten durch die nordéstlichen Flurstiicksgrenzen der Baarstralle,

* im Osten durch die stidostlichen Flurstiicksgrenzen des Tannenweges,
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* im Siden durch die rickwartigen (nérdlichen) Flurstlicksgrenzen eines auf einer Anhdhe
befindlichen Grabelandes,

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

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

Der Geltungsbereich der 2. Anderung ist mit dem dieser 3. Anderung flachen- und lageiden-
tisch, obwohl die beabsichtigte Anderung lediglich einen untergeordneten Teilbereich be-
rihrt. Die Wahl des Geltungsbereiches liegt in dem formalen Ansatz begrindet, eine Auftei-
lung des Plangebietes in unterschiedlich glltige Teilpldne zu vermeiden, so dass es auch
weiterhin fir das gesamte Bebauungsplangebiet einen einzigen gultigen Planstand gibt.

2.3 Das Plangebiet und dessen Umfeld
2.3.1 Nahversorgungszentrum

Das Bebauungsplangebiet wird im Wesentlichen durch das kirzlich erbaute Nahversor-
gungszentrum gepragt. Hierbei handelt es sich um einen branchentypischen Standortver-
bund eines Vollsortimenters (ca. 2.000 gm Verkaufsflache) im norddstlichen Grundsticksbe-
reich und eines Discountmarktes (ca. 1.000 gm Verkaufsflache) im Sudwesten. Eine Stell-
platzanlage fir max. 180 Fahrzeuge befindet sich zwischen den beiden Baukdérpern der
Markte im zentralen Bereich des Grundstiicks. Das Betriebsgelande besitzt topografiebe-
dingt einen langlichen Zuschnitt. Es grenzt mit seiner rund 220 m umfassenden nordwestli-
chen Langsseite an den Schapker Weg und weist im Sudwesten, im Bereich des Discount-
marktes, eine Breite von lediglich ca. 30 bis 37 m auf. Im Nordosten, wo sich der Vollsorti-
menter befindet, weitet sich das Betriebsgelande auf eine Breite von rund 100 m deutlich auf.
Das Betriebsgelande ist nahezu vollstandig versiegelt. Vor dem Neubau des Nahversor-
gungszentrums befanden sich an diesem Standort die Betriebsanlagen einer Molkerei, die in
den 1990er Jahren aufgegeben wurden.

Die verkehrliche Erschliefung des Nahversorgungszentrums und damit auch des bestehen-
den hier in Rede stehenden Discountmarktes erfolgt in erster Linie Uber den als kleinen
Kreisverkehr ausgebauten Knotenpunkt Baarstrafie/Zufahrt Nahversorgungszentrum/Immer-
mannstralie. Eine zweite untergeordnete Zu- und Ausfahrt befindet sich am Schapker Weg,
ungefahr in der Mitte zwischen den Markten gelegen, und ist aus verkehrstechnischen Griin-
den jeweils nur fur Rechtsein- und Rechtsausbieger befahrbar.

Die Anlieferung der Markte erfolgt Uber die Hauptzufahrt vom Kreisverkehr aus. Die aus
Schallschutzgriinden eingehausten Anlieferungszonen der beiden Markte befinden sich je-
weils an der Nordwestseite der Gebaude am Schapker Weg.

Entlang des Schapker Weges ist das Betriebsgelande des Einzelhandelszentrums und somit
auch die Stellplatzanlage aus Schallschutzgriinden mit einer Mauer eingefriedet, die zur

Stellplatzanlage hin mehr als 1 Meter Hohe aufweist.

—-6-—
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2.3.2 Das an das Nahversorgungszentrum angrenzende Umfeld

Sidlich angrenzend an das Nahversorgungszentrum verlauft der kirzlich offen gelegte und
renaturierte Schapker Bach. Der Bachlauf trennt das Nahversorgungszentrum vom sidlich
hiervon steil ansteigenden Hang des Nussbergs, dessen nérdliche Auslaufer Teil des Be-
bauungsplangebietes sind.

Westlich des Nahversorgungsstandortes befindet sich zwischen dem Nordauslaufer des
Nussbergs und dem Schapker Weg eine ca. 40 bis 50 m breite Ebene, die sich in Richtung
Westen als stralRenbegleitender Landschaftsstreifen fortsetzt. In diesem Streifen verlauft der
renaturierte Schapker Bach.

Ostlich des Nahversorgungsstandortes verlauft in nord-sidlicher Richtung die Baarstrale
(L 680). Zwischen dem Vollsortimenter und der Baarstral3e befindet sich ein ca. 10 m breiter
Grinstreifen, der als Stralenbegleitgriin das Grundstiick von der Baarstral3e trennt. Im sid-
lichen Teil des Grinstreifens verlauft in Tieflage der aus Siiden kommende Baarbach, der
hier in norddstlicher Richtung abknickt und die Baarstralte unterquert. Sudlich hiervon befin-
det sich der Knotenpunkt BaarstralRe/Zufahrt Nahversorgungszentrum/Immermannstrale,
der im Zuge der Errichtung des Nahversorgungsstandortes als kleiner Kreisverkehr ausge-
baut wurde. Sudoéstlich mindet der Tannenweg, vom Nussberg kommend und lediglich im
Einrichtungsverkehr befahrbar, in die Zufahrt des Nahversorgungszentrums.

Nordlich und norddstlich des Plangebietes schlieRen sich verschiedenartige gewerbliche
Nutzungen an, die z. T. groRflachig sind. Hierzu gehoéren 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.

Im Nordwesten wird der Nahversorgungsstandort durch den Schapker Weg (K 17) begrenzt,
der noérdlich des Vollsortimenters in die Baarstralle mindet. Dieser Knotenpunkt wird Gber
eine Lichtsignalanlage geregelt. An der Nordseite des Schapker Weges, vis-a-vis zum Dis-
countmarkt, befinden sich acht Wohnhauser in Doppelhausbauweise (Schapker Weg 1 bis
15), die Uber einen Seitenarm des Schapker Weges erschlossen werden. Hierbei handelt es
sich um die nachstgelegenen Wohnnutzungen mit einem Abstand von ca. 30 m zum Nah-
versorgungszentrum. Die nachstgelegene Einfamilienhausbebauung auf dem Nussberg be-
findet sich, gemessen vom Hangful3, ca. 40-75 m weiter sudlich, verbunden mit einem Ho-
henunterschied von mehr als 20 m.

2.3.3 Topografie und Infrastruktur

Topografisch steigt der Bereich des Bebauungsplanes von Norden nach Sidden an. Mit ca.
191 m . NHN befindet sich im Norden am Kreuzungspunkt Baarstrale/Schapker Weg der
tiefstgelegene Bereich. Nach Sudosten hin steigt die BaarstraRe im Bereich Einmindung
Tannenweg bis auf ca. 192 m . NHN leicht an. Der Schapker Weg ist demgegeniiber star-
ker geneigt und erreicht an der westlichen Plangebietsgrenze eine Hohe von ca. 200 m U.

—_7-
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NHN. Die sudliche Grenze des Bebauungsplanes, die sich bereits im Hangbereich des
Nussberges befindet, weist Hohen zwischen ca. 206 m 4. NHN im Osten und ca. 216 m (.
NHN im Westen auf.

In den Randbereichen des Nahversorgungsstandortes verlaufen zahlreiche Trassen fir Ver-
sorgungsleitungen (Wasser, Fernwarme, Ferngas, Strom) und Entwasserungskanale. Die im
Plangebiet befindlichen Leitungstrassen, die auch grundbuchlich gesichert sind, sind gemaf
der Angaben der Leitungstrager nachrichtlich im Bebauungsplan dargestellt.

Parallel zum Schapker Weg bzw. Baarstralte und ca. 100 m nordwestlich des Einzelhan-
delsstandortes verlauft die Bahntrasse Iserlohn-Dortmund der Deutschen Bahn AG, die eine
kiinstliche Barriere zum angrenzenden Ortsteil Hombruch bildet. Eine Anbindung des Ortstei-
les an das Plangebiet erfolgt durch zwei Unterfiihrungen im Norden und Westen.

2.4 Verkehrliche Situation
2.4.1 Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Die ortlichen Verkehrsziige L 680 Baarstrale und K 17 Schapker Weg besitzen wichtige
Verbindungsfunktionen im Iserlohner Stralenverkehrsnetz, so dass der nérdlich des Nah-
versorgungszentrums befindliche Knotenpunkt eine verkehrlich und stadtebaulich hohe Be-
deutung fur das nérdliche Stadtgebiet besitzt.

Uber die Baarstrale besteht eine direkte Verbindung zur Innenstadt (Theodor-Heuss-Ring),
die sich ca. 2 km siudlich befindet. Uber die HembergstraRe, die ca. 500 m sidlich in die
Baarstralle miindet, erfolgt die Anbindung an die Anschlussstelle 48 »lIserlohn-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 StraRe, Uber die unmittelbar weiter sudlich auf kurzem Wege die An-
schlussstelle 47 »lserlohn-Zentrum« der A 46 erreichbar ist.

Der lichtsignalgeregelte Knotenpunkt BaarstralRe/Schapker Weg ist in jedem Knotenpunkt-
arm mit einer separaten Linksabbiegespur ausgestattet. Dartuber hinaus weist der von Nor-
den aus dem Gewerbegebiet kommende Knotenpunktarm einen Rechtseinbiegerbypass in
den Schapker Weg auf.

Uber den Tannenweg, der in die Hauptzufahrt des Nahversorgungszentrums einmiindet,
besteht eine direkte Verbindung zum stdlich angrenzenden Wohngebiet Nussberg/Hemberg.

Insgesamt ist festzustellen, dass aufgrund seiner Lage unmittelbar an dem Knotenpunkt
BaarstraRe/Schapker Weg der Nahversorgungsstandort eine sehr gute verkehrliche Erreich-
barkeit fir den MIV der noérdlichen Stadtteile besitzt.
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2.4.2 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Angrenzend an das Nahversorgungszentrum befindet sich an der BaarstralRe die Haltestelle
»Schapker Weg« mit insgesamt flnf Buslinien, die zwischen der Innenstadt und dem nérdli-
chen Stadtgebiet bzw. auch dariber hinaus verkehren. Davon verkehren die drei MVG-
Linien 15, 16 und 22 werktags im 30-Min-Takt und flihren auch durch die angrenzenden
Stadtteile und Wohngebiete. Erganzend hierzu verkehren entlang der BaarstralRe 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 »1S-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.

2.4.3 FuBgéanger und Radfahrer

Das sudlich an den Nahversorgungsstandort angrenzende Wohngebiet Nussberg ist Uber die
Tannenstralte direkt mit dem Planstandort verbunden.

Die nordlich und westlich gelegenen Stadtteile sind Uber ein Geh-, Fu- und Radwegenetz,
das teils entlang der StralRenziige und teils separat gefiihrt ist, an den Nahversorgungs-
standort angebunden.

Lichtsignalanlagen am Knotenpunkt Baarstrale/Schapker Weg und zahlreiche Querungshil-
fen im Bereich der Baarstralle und des Kreisverkehrs ermdglichen eine sichere Querung der
Hauptverkehrsstraf3en fir Fuliganger und Radfahrer.

3. Bestehende 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 fur gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB) dargestellt, die
sich nach Norden hin groRflachig fortsetzen. Sudlich und sidwestlich des Plangebietes ist
gro¥flachig Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) ausgewiesen. Die L 680 Baarstral’e wird
als bestehende Strale fur den vorwiegend regionalen Verkehr dargestellt. Die vorliegende
Planung stimmt mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung Uberein.



STADT ISERLOHN 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 250 Begriindung -ENTWURF-

3.2 Landschaftsplan / Denkmalschutz

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

3.3 Flachennutzungsplan (FNP)

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Iserlohn ist der Bereich des Bebauungsplanes

im Wesentlichen in folgende Flachendarstellungen gegliedert:

* Sondergebiet SO6 gem. § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 BauNVO mit der Zweckbe-
stimmung »grof¥flachiger Einzelhandel fir die Nahversorgung« im Bereich des Nahver-
sorgungsstandortes,

* Grunflache gemal § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB sudlich und westlich des Nahversorgungs-
standortes,

* StralBenverkehrsflache gemall § 5 Abs. 2 Nr. 3 BauGB im Bereich der Strallenziige
L 680 (Baarstraf’e) und K 17 (Schapker Weg).

Das Sondergebiet ist dariiber hinaus mit der Darstellung »Abgrenzung zentraler Versor-
gungsbereiche« umgrenzt, verbunden mit der Konkretisierung »Nahversorgungszentrum
max. 3.000 gm Verkaufsflache«.

Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB

Der giiltige Bebauungsplan Nr. 250 (2. Anderung) entspricht den Darstellungen des (iberge-
ordneten Flachennutzungsplanes und damit dem Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2
BauGB.

Die vorliegende Anderungsplanung (3. Anderung) sieht eine Erhéhung der maximal zulassi-
gen Verkaufsflachen (Vollsortimenter und Discounter zusammengerechnet) von derzeit ins-
gesamt 3.000 auf zukiinftig 3.300 vor und stimmt somit hierin nicht mit der Darstellung des
derzeit wirksamen Flachennutzungsplanes Uberein.

Nach der landesplanerischen Abstimmung soll im Zuge der Anderung des Bebauungsplanes
im beschleunigten Verfahren der Flachennutzungsplan auf dem Wege der Berichtigung ent-

sprechend angepasst werden.

Nach erfolgter Berichtigung des Flachennutzungsplanes entspricht die 3. Anderung des Be-
bauungsplanes vollumfanglich dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB.
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4. Bebauungsplaninhalte
4.1. Planungsziel

Ziel dieser Anderungsplanung ist die Erhéhung der im bisherigen Bebauungsplan festgesetz-
ten zulassigen Verkaufsflache fir den Discountmarkt von derzeit max. 1.000 gm auf zukinf-
tig 1.300 gm Verkaufsflache (vgl. Ziffer 1.1).

4.2. Bisher gultiger Bebauungsplan

Die seit 2011 rechtsverbindliche 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 250 »Baarstra-
Re/ehem. Molkerei« sieht im Wesentlichen folgendes vor:

* Sondergebiet (SO) fir die Nahversorgung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11
BauNVO, aufgeteilt in einen Bereich fur einen Vollsortimenter (SO1: max. 2.000 gm Ver-
kaufsflache) sowie fir einen Discounter (SO2: max. 1.000 gm Verkaufsflache). Das Maf}
der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ 0,8),
der Beschrankung der zulassigen Zahl der Vollgeschosse (max. 1 Vollgeschoss) sowie
einer Beschrankung der Gebaudehdhe (max. 207 m d. NHN) konkretisert. Die Uberbau-
bare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen bestimmt und erstreckt sich ber fast
den gesamten Bereich des Sondergebietes.

* Wasserflachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB fir den Bereich des renaturierten
Schapker Baches sudlich und fiir den Bereich des Baarbaches 6stlich des Nahversor-
gungsstandortes.

* Eine Erhaltungsfestsetzung flir Badume und Strducher gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b
BauGB im Bereich des Gelandehanges sudlich des Nahversorgungsstandortes.

* Eine Leitungstrasse zugunsten unterschiedlicher Leitungsrechte gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21
BauGB im dstlichen Randbereich des Sondergebietes.

«  Offentliche Verkehrsflachen (inkl. Verkehrsgriin) gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB fir die
Baarstrale, den Schapker Weg, die Zentrumszufahrt sowie den Tannenweg.

Detaillierte Erlauterungen zu den Festsetzungen des bisher giltigen Bebauungsplanes fin-
den sich in der Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 250.

4.3. Geanderter Bebauungsplan

Sondergebiet SO2 gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1 und 11 BauNVO

GemaR dem Planungsziel sieht die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 250 »Baarstra-
Re/ehem. Molkerei« in den Textlichen Festsetzungen unter Ziffer 1.1, 3. Absatz, fir das
Sondergebiet SO2 eine Anderung der maximal zuléssigen VerkaufsflachengréRe von bislang
1.000 auf zukunftig 1.300 gm vor.
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Die geanderte Festsetzung beinhaltet somit zuktinftig folgenden Wortlaut:

»Fiir das Sondergebiet SO2 qilt:

Zulgssig geméR § 11 Abs. 2 und Abs. 3 Nr. 2 BauNVO sind ausschliel3lich:

* Maximal ein grol3fldchiger Einzelhandelsbetrieb der Lebensmittelbranche in Form eines
Discounters mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment. Der Einzelhandelsbetrieb darf
eine Verkaufsfliche von maximal 1.300 gm aufweisen. Der Anteil der zentrenrelevanten
Sortimente (gem&l »lserlohner Sortimentsliste«, Stand 2009) darf 10 % der Verkaufsfla-
che des Betriebes nicht (iberschreiten.

* [adenhandwerksbetriebe (wie z.B. Bécker, Konditor, Metzger) — auch als Filiale.

* Apotheken.

* Biiros, Dienstleistungsbetriebe, Gebdude und Rdume fiir freie Berufe.

* Schank- und Speisewirtschaften.«

Alle Ubrigen textlichen und zeichnerischen Festsetzungen des bislang gultigen Bebauungs-
planes bleiben unberihrt und werden unverandert in den neuen Bebauungsplan Ubernom-
men.

Mit Rechtverbindlichkeit der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 250 »BaarstraRe/ehem.
Molkerei« wird die bislang giiltige 2. Anderung des Bebauungsplanes aufgehoben und durch
die 3. Anderung ersetzt.

5. Auswirkungen der Bebauungsplananderung

Die mdglicherweise relevanten Auswirkungen der Plananderung wurden fachlich geprift und
beurteilt. Nachfolgend werden die wesentlichen Aussagen dargestellt.

5.1. Einzelhandel

Im Zuge dieses planungsrechtlichen Anderungsverfahrens wurde eine absatzwirtschaftliche
Vertraglichkeitsanalyse durch die BBE Handelsberatung GmbH, KéIn erarbeitet (Bericht vom
Dezember 2013). Aufgabe der Untersuchung war es zu prifen, ob nach Erweiterung der
Verkaufsflache des Discountmarktes von derzeit 1.000 gm auf zukiinftig 1.300 gm negative
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung der
Bevdlkerung im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten waren. Diese negativen Effekte
waren dann zu unterstellen, wenn infolge der geplanten Verkaufsflachenerweiterung solche
Betriebe geschlossen werden, die fir die Funktionsfahigkeit bestehender Versorgungszen-
tren wichtig sind, ohne dass adaquate Nachnutzungen realisiert werden kdnnen. Entschei-
dend bei der Beurteilung der Schutzwirdigkeit bestehender Betriebe in Iserlohn ist ihre Lage
innerhalb der im Zentrenkonzept festgelegten zentralen Versorgungsbereiche.

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Iserlohn (2008; Ergédnzungen 2011) definiert eine poly-
zentrische Versorgungsstruktur (Zentrenkonzept), die neben der zentralen Innenstadt (A-

Zentrum), die die Funktion des Hauptzentrums Gbernimmt, sowie des Stadtteilzentrums Let-
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mathe (B-Zentrum) aus sieben untergeordneten Nahversorgungszentren (C-Zentren) besteht
(Hennen, Simmern, Kalthof, Gerlingser Platz, BaarstralRe/Schapker Weg, Baedekerplatz
und Untergrine). Aufgabe der Nahversorgungszentren soll es sein, die qualifizierte Nahver-
sorgung eines Wohnbereiches mit Gutern des taglichen Bedarfs (insbesondere Lebensmittel,
Drogeriewaren) sicherzustellen. Der Projektstandort an der BaarstralRe/Schapker Weg ist
dem gleichnamigen Nahversorgungszentrum zuzuordnen.

Die Vertraglichkeitsanalyse kommt zu dem Ergebnis, dass durch die geplante Erweiterung
des Discountmarktes im »Nahversorgungszentrum Schapker Weg/Baarstrale« keine nach-
teiligen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sowie die wohnungsnahe Versor-
gung innerhalb der Stadt Iserlohn sowie in umliegenden Stadten und Gemeinden zu erwar-
ten sind.

Desweiteren stellt der Gutachter fest, dass die geplante Einzelhandelsentwicklung aufgrund
ihres nahversorgungsrelevanten Kernsortiments, der Lage innerhalb eines Nahversorgungs-
zentrums sowie der avisierten Groflendimensionierung ausdricklich mit den Zielaussagen
des Einzelhandelskonzeptes Ubereinstimmt.

Die wesentlichen Kernaussagen der Untersuchung kénnen wie folgt zusammengefasst wer-
den:

* Der Planstandort des erweiterungswilligen Discountmarktes befindet sich innerhalb des
abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiches »Schapker Weg/BaarstralRe« (C-
Zentrum), der als Nahversorgungszentrum Versorgungsfunktion fir die in den umliegen-
den Ortslagen Nussberg, Hombruch, Wolfskoben und Iserlohner Heide lebende Bevdl-
kerung ubernehmen soll.

* Hier stellt der in Standortunion mit einem modernen Vollsortimenter agierende Dis-
countmarkt den wesentlichen Versorgungsstandort dar, so dass der Verbundstandort ei-
ne wichtige Nahversorgungsfunktion Gbernimmt. In diesem Bereich wird der Discount-
markt auch seine héchste Marktdurchdringung erreichen, so dass diese Ortslagen als
Kerneinzugsgebiet des Discounters anzusehen sind.

* Auch in der westlich gelegenen Ortslage Gerlingsen sowie in den unmittelbar sudlich der
Autobahntrasse gelegenen Wohnquartieren stellt der Verbundstandort eine attraktive
und verkehrlich gut zu erreichende Einkaufsalternative dar. Allerdings machen sich hier
bereits die vorhandenen bzw. ndher gelegenen Wettbewerbsstandorte bemerkbar und
fihren in diesem, als erweitertes Einzugsgebiet abzugrenzenden Teilbereich zu einer
geringeren Marktdurchdringung.

* Auf das Kerneinzugsgebiet entfallt eine Bevolkerung von rd. 12.400 Personen, im erwei-
terten Einzugsgebiet sind rd. 6.000 Personen ansassig. Insgesamt umfasst das Ein-
zugsgebiet des Planvorhabens ein Bevolkerungspotenzial von rd. 18.400 Einwohnern.

* Mit einer Ausdehnung des Einzugsgebietes wird infolge der Verkaufsflachenerweiterung
des Discountmarktes von Seiten der Gutachter nicht gerechnet. Somit wird auch der er-
weiterte Lebensmittel-Discounter vornehmlich (Nah-)Versorgungsfunktion fur die Bevol-
kerung im Einzugsgebiet Ubernehmen.

* Nach den Zahlen des Gutachters steht im Einzugsgebiet in den nahversorgungsrelevan-
ten Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren ein Nachfragevolu-
men in Hohe von insgesamt rd. 45 Mio. € im Jahr zur Verfiugung. Davon entfallen rd.
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30,4 Mio. € auf das Kerneinzugsgebiet und rd. 14,6 Mio. € auf das erweiterte Einzugs-
gebiet.

* GemaR den Prognoseberechnungen erreicht der Discountmarkt derzeitig eine jahrliche
Umsatzleistung von insgesamt rd. 5,2 Mio. €. Auf die nahversorgungsrelevanten Sorti-
mente (Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren) entfallt ein Anteil von rd. 4,5 Mio.
€, so dass die Ausrichtung primar bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten liegt.

* Fir das Erweiterungsvorhaben wird im Sinne eines Worst-Case-Ansatzes ein Zusatz-
umsatz von max. 1,6 Mio. € p.a. angesetzt. Auf die nahversorgungsrelevanten Sortimen-
te entfallen davon rd. 1,4 Mio. € und auf Nonfood-Sortimente rd. 0,2 Mio. €. Bei den
Nonfood-Sortimenten handelt es sich vornehmlich um die wéchentlich wechselnden Ak-
tionswaren.

* Fdr den Lebensmittel-Discountmarkt ist auch nach der Erweiterung davon auszugehen,
dass etwa 85 % des nahversorgungsrelevanten Umsatzes mit Kunden aus dem vorab
dargestellten Einzugsgebiet erzielt werden und hier mit einer durchschnittlichen Bin-
dungsquote von rd. 11 % korrespondieren. Rd. 15 % des nahversorgungsrelevanten
Umsatzes (rd. 0,9 Mio. €) werden von aullerhalb des Einzugsgebietes zuflielen. Der
Discountmarkt dient somit vor allem der Versorgung der im Einzugsgebiet lebenden Be-
volkerung, wobei mit zwei Dritteln der weit Uberwiegende Teil auf das Kerneinzugsgebiet
(Nussberg, Hombruch, Iserlohner Heide und Wolfskoben) entfallt.

* Der prognostizierte Zusatzumsatz wird sich in erster Linie zu Lasten systemgleicher
Wettbewerber (Lebensmittel-Discountmarkte) auswirken. Die durch das Planvorhaben
induzierten Umsatzverlagerungen finden dabei nahezu ausschlieBlich innerhalb der
Stadt Iserlohn statt.

* Im Rahmen der Auswirkungsanalyse konnte aufgezeigt werden, dass die durch das Er-
weiterungsvorhaben maximal zu erwartenden Wettbewerbswirkungen nicht die wirt-
schaftliche Tragfahigkeit einzelner Betriebe in Frage stellen werden.

* Durch die Realisierung des Planvorhabens wird folglich keine wesentliche Beeintrachti-
gung zentraler Versorgungsbereiche oder der wohnungsnahen Versorgung im Untersu-
chungsraum ausgeldst.

* Aufgrund der marginalen Umverlagerungen gegeniber Standorten aulerhalb des Un-
tersuchungsraumes ist nicht davon auszugehen, dass hier die Funktionsfahigkeit zentra-
ler Versorgungsbereiche oder der wohnungsnahen Versorgung beeintrachtigt wird und
die Zutrittschancen von Betrieben gleicher Marktausrichtung durch das Planvorhaben
eingeschrankt werden.

* AbschlielRend lasst sich festhalten, dass die angestrebte Verkaufsflachenerweiterung
des Discountmarktes im Nahversorgungszentrum »Schapker Weg/Baarstralle« als Be-
standssicherung zu bewerten ist, ohne dass wesentliche Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche der Stadt Iserlohn oder in Nachbarkommunen zu erwarten sind.
Auch Auswirkungen auf die wohnungsnahe Versorgung der Bevdlkerung sind auszu-
schlief3en.

* Darlber hinaus entspricht die durch das Erweiterungsvorhaben angestrebte, langfristige
Sicherung des Nahversorgungszentrums »Schapker Weg/BaarstralRe« in vollem Um-
fang den Zielen des stadtischen Einzelhandelskonzeptes.
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5.2. Verkehr

Die Planénderung sieht keine Anderung der bisherigen ErschlieRungs- und Stellplatzsituati-
on vor. Die im Zuge der Vorgangerplanung fir die verkehrliche ErschlieBung des Nahversor-
gungszentrums beabsichtigten Anpassungs- und Umbaumafinahmen im angrenzenden
Strallennetz sind inzwischen erfolgt.

Im Rahmen der Aufstellung der bisher giiltigen 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 250
wurde im Jahr 2011 durch das Ingenieurbiro Brilon Bondzio Weiser, Ingenieurgesellschaft
fur Verkehrswesen mbH aus Bochum eine verkehrstechnische Untersuchung »Nahversor-
gungszentrum am Schapker Weg in Iserlohn« (Bericht vom August 2011) durchgefiihrt. Da-
bei wurde fur den Discounter auf Grundlage von Anhaltswerten aus der Fachliteratur sowie
der maximal zuldssigen Verkaufsflache von 1.000 gm ein Aufkommen von 1.700 Kun-
den/Tag ermittelt, das den weiteren Berechnungen des Verkehrsaufkommens zugrunde ge-
legt wurde.

Zwischenzeitlich wurde das Nahversorgungszentrum realisiert, so dass nun konkrete Kun-
denzahlen vorliegen. Vor dem Hintergrund der geplanten Verkaufsflachenerh6hung des Dis-
countmarktes von bisher 1.000 auf zukulnftig 1.300 gm erfolgte durch das Ingenieurbtiro Bril-
on Bondzio Weiser eine erganzende fachtechnische Prifung des planungsbedingten Ver-
kehrsaufkommens unter Zugrundelegung der konkret ermittelten Kundenzahlen (Fachtechni-
sche Stellungnahme vom 13.11.2013).

Die Auswertung von Kassenvorgangen ergab fir den Discountmarkt ca. 1.180 Kunden/Tag.
Die fur die Verkehrsberechnung relevante Gesamtkundenzahl ergibt sich unter Berticksichti-
gung der Schaukunden. Erfahrungsgemaf liegt dieser Anteil bei Lebensmitteldiscountern bei
maximal 25 %. Somit ware ein Kundenaufkommen von etwa 1.475 Kunden/Tag bei der Er-
mittlung der Verkehrs- und Parkbewegungen zu bertcksichtigen. Damit liegt das reale Kun-
denaufkommen sowie das hieraus abgeleitete Verkehrsaufkommen deutlich unterhalb von
1.700 Kunden/Tag, die im Jahre 2011 unter dem Worst-Case-Ansatz aus der Fachliteratur
errechnet wurden.

Eine Vergroferung der Verkaufsflache ist erfahrungsgemaf nicht mit einem linearen Anstieg
der Kundenzahl verbunden, insbesondere da sich im vorliegenden Fall das Warensortiment
des Marktes nicht verandern wird. Die in der Verkehrsplanung ublichen Ansatze gehen von
einem degressiven Ansatz aus, wobei ein Abschlag von bis zu 20 % von der linearen Extra-
polation angesetzt werden kann. Die Hochrechnung des Kundenaufkommens, ausgehend
von 1.000 gm Verkaufsflache auf zukiinftig 1.300 gm (+ 30 %) ergibt unter Ansatz des o.a.
Abschlages von 20 % ein rechnerisches Aufkommen von ca. 1.534 Kunden/Tag. Bei einem
Abschlag von lediglich 10 % ware mit einem rechnerisch ermittelten Aufkommen von ca.
1.726 Kunden/Tag die hohe Schatzung der Verkehrsuntersuchung von 2011 in etwa erreicht.

Zusammenfassend ist somit aus fachtechnischer Sicht davon auszugehen, dass durch die
geplante Erhéhung der Verkaufsflache des Discountmarktes keine wesentliche Erhdhung der
planungsbedingten Verkehrsmengen gegenuber den im Jahre 2011 ermittelten Verkehrszah-
len erfolgen wird.
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Desweiteren ist festzuhalten, dass nach dem Ausbau des Knotenpunktes Baarstra-
Re/Tannenweg/Zufahrt Nahversorgungszentrum/Immermannstrale zu einem kleinen Kreis-
verkehr hier noch Kapazitaten fur etwaige Zusatzverkehre bestehen.

Vor dem beschriebenen Hintergrund sind daher die moglichen verkehrliche Auswirkungen
dieser Anderungsplanung gegeniiber der Vorgangerplanung aus verkehrstechnischer Sicht
als unwesentlich und unkritisch zu bewerten.

5.3. Schallemissionen

Im Rahmen der Aufstellung der bisher giiltigen 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 250
wurde im Jahr 2011 durch das Ingenieurbiiro Brilon Bondzio Weiser, Ingenieurgesellschaft
fur Verkehrswesen mbH aus Bochum eine schalltechnische Untersuchung »Nahversor-
gungszentrum am Schapker Weg in Iserlohn« (Bericht vom September 2011) erarbeitet.
Grundlage hierfur waren die Berechnungen des Verkehrsaufkommens, die im Rahmen der
verkehrstechnischen Untersuchung desselbigen Buros im August 2011 durchgefuhrt wurden.

Wie unter Ziffer 5.2 ausgefuhrt, ist aufgrund des gegentiiber der Prognose von 2011 geringe-
ren Kundenaufkommens davon auszugehen, dass die Ergebnisse der schalltechnischen
Untersuchung vom September 2011, die auf einer Kundenzahl von 1.700 Kunden/Tag beru-
hen, durch die Erhéhung der Verkaufsflache des Discountmarktes allenfalls erreicht, aber
kaum Ubertroffen werden.

Selbst bei einer htheren Kundenzahl als 1.700/Tag ist eine Uberschreitung der Immissions-
richtwerte der TA-Larm an den nachstgelegenen Wohngebauden unwahrscheinlich. Die Er-
gebnisse der schalltechnischen Berechnungen in der Untersuchung vom September 2012
zeigen die héchsten Beurteilungspegel bei den Hausern Schapker Weg 13 und 15 unmittel-
bar gegeniber der Parkplatzausfahrt. Dort wurden Beurteilungspegel von maximal 54,7
dB(A) errechnet. Die Auswertung der Teilpegelbeitrage der einzelnen Schallquellen zum Ge-
samtpegel in Anlage 6 der Untersuchung von 2011 zeigt, dass der Parkplatz die dominieren-
de Schallquelle darstellt, wobei der Pegelbeitrag bei maximal 50,3 bzw. 50,4 dB(A) liegt.

Ein erhdhtes Kundenaufkommen wiirde sich vorrangig bei den Parkbewegungen auf der
Parkplatzflache auswirken. Bei einer Steigerung des Pegelbeitrags der Parkplatzflache um
1,0 dB(A) ware der Immissionsrichtwert von 55 dB(A) an den gegenuber liegenden Gebau-
den genau erreicht. Eine Steigerung der Emission der Parkplatzflache um 1 dB(A) entspricht
dabei in etwa einer Zunahme der Parkbewegungen um 23%. Dabei ist zu bericksichtigen,
dass in der Gesamtemission der Parkplatzflache auch der benachbarte Vollsortimenter ent-
halten ist, der einen gréReren Beitrag zum Verkehrsaufkommen liefert als der Discountmarkt.

Insofern kann ohne rechnerischen Nachweis festgestellt werden, dass die Ergebnisse der
schalltechnischen Untersuchung aus dem Jahre 2011 eine Schatzung zur sicheren Seite
darstellen. Die geplante Erweiterung der Verkaufsflache ist daher im Hinblick auf die Gerau-
schimmissionen an den benachbarten Wohnnutzungen als unkritisch anzusehen.

— 16—



STADT ISERLOHN 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 250 Begriindung -ENTWURF-

6. Umweltbelange

6.1. Rechtliche Situation

Dieser Bebauungsplan wird als »Bebauungsplan der Innenentwicklung« im beschleunigten
Verfahren durchgefihrt. Gemafl § 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.

Gemal § 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.

GemalR § 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 fiir den Bau groRflachi-
ger Einzelhandelsbetriebe, fir die ein Bebauungsplan aufgestellt, gedndert oder erganzt
wird, ab einem Prifwert von 1.200 gm Geschossflache eine Vorprufung des Einzelfalles er-
forderlich. Die vorliegende 3. Anderung des Bebauungsplanes (ibernimmt die Festsetzungen
der 2. Anderung hinsichtlich der zuldssigen Geschossflache, die diesen Priifwert tiberschrei-
tet. Da die Einzelhandelsbetriebe inzwischen jedoch realisiert sind und diese Anderungspla-
nung keine bauliche Anderung nach sich zieht, ist im vorliegenden Falle keine Vorpriifung
des Einzelfalles nach § 3 ¢ Satz 1 UVPG erforderlich.

6.2. Auswirkungen auf die Umwelt

Im beschleunigten Verfahren entfallt die Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltprifung und
zur Erstellung eines Umweltberichtes. Dessen ungeachtet sind bei der Aufstellung von Bau-
leitplanen gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB insbesondere die Belange des Umweltschutzes,
einschlief3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu bertcksichtigen. Im Folgen-
den werden daher die mdglichen Umweltauswirkungen der Anderungsplanung gegeniiber
der Vorgangerplanung kurz beschrieben und bewertet.

6.2.1. Situation Vorgangerplanung (2011)

Im Rahmen der Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 250 (Vorganger-
Bebauungsplan) im Jahre 2011 wurde eine Uberschlagige Prifung mdglicher Umweltauswir-
kungen des Bebauungsplanes (Vorprifung des Einzelfalles) durchgefiihrt (Bericht des Inge-
nieurbiros Grinplan, Dortmund vom 06.09.2011). Grundlage hierfur waren die in Anlage 2
des UVPG aufgeflihrten Kriterien. Im Ergebnis kam die Vorprifung zu der Einschatzung,
dass das Plangebiet keiner weiterfiihrenden Umweltprifung bedarf. Die Untersuchung der
Schutzglter wiesen keine Anhaltspunkte auf, die erhebliche Umweltauswirkungen erwarten
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lieRen. Zusammenfassend stellte der Gutachter seinerzeit folgendes fest (vgl. Ziffer 4 »Zu-
sammenfassende Darstellung der Umweltauswirkungen« im Vorprifungsbericht des Biros
Grinplan vom 06.09.2011):

»Die Anlage der SB-Mérkte mit Stellplédtzen fiihrt zu einer Versiegelung von 1,36 ha, die zu
einer Beeintrdchtigung der Schutzgiiter Boden, Wasser und Natur und Landschaft flihrt. Auf-
grund der bestehenden Vorbelastung des Standorts als ehemaliges Werksgeldnde mit einem
sehr hohen Anteil versiegelter Fldchen sind die durch das Vorhaben verursachten Beein-
trachtigungen der Schutzgiiter Boden und Wasser als sehr gering einzustufen.

Demgegeniiber werden im Rahmen der Offenlequng des verrohrten Schapker Baches zur-
zeit befestigte Fldchen entsiegelt (Entsiegelung insgesamt ca. 0,43 ha) und als Retentions-
flachen fiir 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 fiihren.

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

Der Standort des Vorhabens ist ansonsten hinsichtlich der Nutzungen des Gebietes sowie
des Reichtums, der Qualitdt und Regenerationsféhigkeit der Schutzgtiter gering empfindlich.
Sensible oder schutzwiirdige 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 Ldrmemissio-
nen des Einzelhandelsstandortes entstehen. Die schalltechnischen Berechnungen fiir 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 Wohngebduden am Schapker Weg bei ungiinstigen Ansédtzen um bis zu
1 dB(A) lberschreiten kénnen. Zur Einhaltung der zuldssigen Immissionen ist daher die
Parkplatzoberfldche 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 Mérkte in einer Schall mindernden Bauweise herzustellen. Zur pla-
nungsrechtlichen Sicherung dieser LdrmschutzmalBnahmen erfolgen im Bebauungsplan ent-
sprechende Festsetzungen.

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

6.2.2. Heutige Situation und Anderungsplanung

Das Maf der baulichen Nutzung, die festgesetzte iberbaubare Grundstiicksflache und damit
die zulassige Geschossflache wie auch alle Ubrigen zeichnerischen Flachenfestsetzungen
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bleiben in der vorliegenden 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 250 gegeniiber dem bis-
herigen Planstand unverandert. Der planungsrechtlich begriindete Eingriff in Natur und
Landschaft wird durch diese Bebauungsplananderung nicht verandert.

Das Nahversorgungszentrum mit den beiden Marktgebduden und der Stellplatzanlage ist
inzwischen realisiert. Die Offenlegung des Schapker Baches, die Anpassung der Topografie
sowie die randliche Inanspruchnahme des waldartigen Gehélzbestandes sind erfolgt. Die
vorliegende 3. Anderung dient nun lediglich dazu, fiir den Discountmarkt eine groRere Ver-
kaufsflache zu ermdglichen. Die Umsetzung dieser planungsrechtlichen Anderung ist ohne
Anderung der baulichen Kubatur des bestehenden Gebaudes méglich und erfolgt durch Um-
strukturierung der gebaudeinternen Organisation. Alle Mallnahmen, denen in der Vorprifung
des Einzelfalles zum bisherigen Bebauungsplan relevante Auswirkungen auf die Schutzguter
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB beigemessen wurden, sind somit inzwischen realisiert.

Etwaige Auswirkungen hinsichtlich verkehrsbedingter Larmemissionen, die indirekt durch
eine Verkaufsflachenerhéhung ausgeldst werden koénnten, wurden unter Zugrundelegung der
real ermittelten Kundenzahlen fachtechnisch gepruft (vgl. Ziffer 5.3). Im Ergebnis wird die
Verkaufsflachenerweiterung als unkritisch in Hinblick auf die Gerduschimmissionen an den
benachbarten Wohnnutzungen eingestuft.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass durch die vorliegende Anderungspla-
nung (Erhéhung der zuldssigen Verkaufsflache des Discountmarktes um 300 gm), die unter
Umweltgesichtspunkten nur marginal von der Vorgangerplanung abweicht, keine erheblichen
oder nachhaltigen Auswirkungen auf Natur und Umwelt entstehen.

6.3. Artenschutz

Wahrend der Aufstellung des Vorganger-Bebauungsplanes im Jahre 2011 erfolgte eine ar-
tenschutzrechtliche Priifung des Plangebietes (Artenschutzprifung zum Bebauungsplan Nr.
250 »BaarstralBe / ehem. Molkerei«, 2. Anderung, vom 01.09.2011). Hierbei erfolgten unter
anderem auch die Erfassung und artenschutzrechtliche Einschatzung der Betroffenheit der in
Anhang IV der FFH-Richtlinie geflihrten und deshalb streng geschitzten Fledermausarten.
Die Artenschutzprifung kam zu dem Ergebnis, dass die Planung keine artenschutzrechtlich
relevanten Auswirkungen besitzt.

Da die vorliegende Anderungsplanung im Vergleich zur bestehenden planungsrechtlichen
Situation lediglich eine Anderung der zuldssigen Verkaufsflache vorsieht, die im vorliegenden
Fall keine bauliche Auswirkung besitzt, und alle wesentlichen baulichen MalRnahmen zwi-
schenzeitlich realisiert sind, werden durch diese Anderungsplanung keine Malnahmen be-
grundet, die relevante Auswirkungen auf artenschutzrechtliche Belange haben.

6.4. Bodenlagernde Riickstande

Bodeneingriffe sind im Rahmen dieser Plananderung nicht vorgesehen (vgl. Ziffer 1.1). Des-
sen ungeachtet wird vorsorglich folgender Hinweis gegeben:
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Der dstliche 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. Da das Betriebsgrundstiick von gewerblich-industrieller Nutzung gepragt war, kann
eine schadliche Bodenveranderung im Sinne des Bundes-Bodenschutzgesetzes nicht ganz-
lich ausgeschlossen werden. Daher wird seitens der Unteren Bodenschutzbehdrde empfoh-
len, vor Bodeneingriffen eine orientierende Bodenuntersuchung im moglichen Bereich der
Bauflache zur Planungssicherheit durchzufihren. Umfang und Art der Untersuchung sind mit
der unteren Bodenschutzbehdrde des Markischen Kreises abzustimmen.

Hinweise auf bodenlagernde Kampfmittel im Plangebiet sind nicht bekannt.

6.5. Bodendenkmaler
Konkrete Hinweise auf Bodendenkmaler sind nicht bekannt. Ungeachtet dessen wird vor-

sorglich im Bebauungsplan ein Hinweis nach § 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NW aufge-
nommen.

7. Realisierung
7.1. VerkehrserschlieBung / Ver- und Entsorgung

Die VerkehrserschlieRung sowie die Ver- und Entsorgung innerhalb des Plangebietes wer-
den von dieser Anderungsplanung nicht berihrt.

7.2. Bodenordnung

MaRnahmen zur Bodenordnung werden nicht erforderlich.

7.3. Kosten

Durch diese Anderungsplanung entstehen der Stadt Iserlohn keine Kosten.

Iserlohn, den ..................

(Mike Janke)
Ressortleiter
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