STADT ISERLOHN

Bereich Stadtplanung

Abteilung Stadtebauliche Planung
61/2 (2358 Schaefer)

Begrindung

zur 5. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 133 “Nordliches Stadtkerngebiet” nach § 13a BauGB
gem. 8 9 Abs. 8 BauGB

1. Ausgangs- und Beschlusslage

Der Bebauungsplan Nr. 133 ,Nordliches Stadtkerngebiet® ist seit dem 05.06.1982
rechtsverbindlich.

Anlass fir die Anderung des Bebauungsplans ist der zunehmende Ansiedlungsdruck von
Wettbiros auf den unmittelbaren Innenstadtbereich von Iserlohn. Aus stadtebaulicher Sicht
wird Handlungsbedarf gesehen, da Wettbiros von ihrer Wirkung her mit dem von Spielhallen
vergleichbar sind und somit eine zukiinftig weiterhin ungesteuerte Zulassung dieser Nutzung
Zu neu auftretenden stadtebaulichen Problemen fihren kann.

Um hier regulierend eingreifen zu kénnen, hat der Rat der Stadt am 09.05.2006 einen
Aufstellungsbeschluss zur 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 133 ,Nordliches
Stadtkerngebiet” gefasst.

Hierauf aufbauend wurde zur vertiefenden Steuerung von Vergnigungsstatten und zur
Identifizierung von Bereichen von Zulassigkeiten sowie kategorischen Ausschlussrdumen
vom Biro Stadt- und Regionalplanung — Dr. Jansen GmbH/ Kdln, ein Steuerungskonzept
Vergniugungsstatten als stadtebauliches Entwicklungskonzept gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
erarbeitet, welches am 30.09.2014 vom Rat der Stadt als Vorgabe fir die Bauleitplanung
beschlossen wurde.

2. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Bebauungsplandnderungsgebiet liegt nérdlich des Theodor-Heuss-Rings und wird im
Wesentlichen durch die Gartenstral3e, die Viktoriastral3e und die Lange StralRe begrenzt.

Das Plangebiet umfasst eine GrofRe von ca. 52.410 mz,

3. Planungsrechtliche Situation

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan stellt den Planbereich als gemischte Bauflache
dar.

4. Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet gliedert sich stadtebaulich in drei Teilbereiche:



- Mischgebiet: nérdlich der Rathausstr., stidlich der Viktoriastr., zwischen der
Gartenstr. und der Lange Str.

- Kerngebiet: sudlich der Rathausstr., nordlich des Theodor-Heuss-Rings, zwischen
der Gartenstr. und der Nordstr.

- Flache fir Gemeinbedarf (Rathaus): 6stlich der Nordstr. bis hin zur Lange Str.

5. Ziel der Planung

Die im Rahmen des Steuerungskonzepts ,Vergnigungsstatten® erstellten Erhebungen
zeigen, dass die Probleme mit Vergnigungsstétten in der Stadt Iserlohn vorrangig in den
Segmenten der kerngebietstypischen Spielhallen und Wettbiros bestehen. Explizit deutlich
wird die besondere Situation im Innenstadtbereich, denn hier haben drei Viertel des
gesamten Bestands an Spielhallen ihren Standort. Zudem befinden sich diese Spielhallen
Uber den ganzen Innenstadtbereich verstreut. Zusétzlich ist zu beachten, dass sich in
diesem Bereich neun weitere Vergnigungsstatten sowie drei Bordelle befinden.

Fur den gesamten Innenstadtbereich ist davon auszugehen, dass mit der weiteren
Ansiedlung von Vergniugungsstatten/Spielhallen Verdrangungseffekte sowie verstarkt
Trading-Down-Prozesse ausgeltst werden, die eine Beeintrachtigung der Innenstadt als
zentralen Einzelhandels-, Kulturstandort und Wohnquartier darstellen wirden.

Insbesondere muss mit folgenden Prozessen und Konflikten gerechnet werden:

e Verschiebung im Bodenpreisgeflige und Verdrangungseffekte in den zentralen
Einkaufslagen: Es ist nicht auszuschlieRen, dass die genannten Vergniigungsstatten,
die — auch dank langerer Offnungszeiten — oftmals hohere Mieten zahlen konnen,
den angestammten Einzelhandel in der Innenstadt, der diese Mieten nicht mehr
aufbringen kann, verdrangen.

e Das Verstarken von Trading-Down-Prozessen: Es muss bei der weiteren Ansiedlung
der genannten Vergniigungsstatten mit einer Niveauabsenkung und einem Verlust
der Lagequalitéat gerechnet werden. Dies kann durch die genannten Arten von
Vergnugungsstatten auch in Verbindung mit anderen Vergniigungsstatten und/oder
Bordellen, Erotikfachmaéarkten, Ein-Euro-Shops  oder  Telefon/Internetladen
hervorgerufen werden. Als Folge solcher Niveauabsenkungen wirde es zur
Abwanderung von Kund- und Besucherschaft kommen. Dies kann zu Leerstédnden
oder aber zur Neuansiedlung weiterer entsprechender Vorhaben bis hin zu einer
massiven Konzentration filhren. Diese Trading-Down-Effekte sollen mit der
vorliegenden Bauleitplanung verhindert bzw. aufgehalten werden.

e Immissionskonflikte mit den bestehenden Wohnnutzungen kdnnen aufgrund der
verlangerten Offnungszeiten von Vergnigungsstatten nicht in Einklang gebracht
werden.

e Die Wohnnutzung ist eine wichtige innerstadtische Funktion, die sich in der
Vergangenheit zunehmend aus den zentralen Bereichen zuriickgezogen hat. Die
Néhe zu Versorgungs- und sozialen Infrastruktureinrichtungen ist aber ein wichtiger
Faktor, auch einer alter werdenden Bevélkerung attraktive integrierte Wohnlagen
anbieten zu kénnen. Die genannten Arten von Vergnigungsstatten stehen dieser
Lagequalitat entgegen, insbesondere, wenn sie in Stadtbereichen liegen, in denen in
den Obergeschossen eine durchgehende Wohnfunktion herrscht.

e Im Hinblick auf das Thema ,Wohnen“ gilt, dass Bordelle und bordelldhnliche Betriebe
aufgrund der von diesen Einrichtungen ausgehenden Stérung mit einer Wohnnutzung
typischerweise unvereinbar sind.

Mit dem Ausschluss von

e Wettblros,



¢ Nachtlokalen,

e Bordellen sowie Vorfuhr- und Geschaftsraumen, deren Zweck auf Darstellungen mit
sexuellem Charakter ausgerichtet ist
und

e Swingerclubs

wird den Vorgaben des Vergnigungsstattenkonzeptes gefolgt.

6. Inhalt der Bebauungsplananderung

Um das Ziel der Steuerung von Vergnigungsstatten im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 133 ,Nordliches Stadtkerngebiet® zu erreichen, werden durch diese
Anderung die Festsetzungen zur Art der zulassigen Nutzungen wie folgt geandert:

Als bestimmte Arten baulicher Nutzungen gem. 8 1 Abs. 9 BauNVO in Verbindung mit § 1
Abs. 5 BauNVO aus den gem. § 6 Abs. 2 und 8§ 7 Abs. 2 BauNVO zulassigen Nutzungen
,vergnugungsstatten und ,Gewerbebetriebe” sind danach nicht zulassig:

- Wettbiros

- Spiel- und Automatenhallen

- Nachtlokale

- Vorfuhr- und Geschaftsraume, deren Zweck auf Darstellungen mit sexuellem
Charakter ausgerichtet ist

- Swingerclubs

- Bordelle oder ahnliche Betriebe die auf sexuelle Handlungen ausgerichtet sind

7. ErschlieBung

Die vorhandene ErschlieBung bleibt erhalten.

8. Umweltbelange

Bei der 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 133 ,Nérdliches Stadtkerngebiet‘ handelt es
sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung im Sinne des § 13a BauGB. Mit einer
Grundflache von ca. 52.410 m? liegt die Planung innerhalb der in 8§ 13a BauGB
angegebenen Spanne von 20.000 bis 70.000 Quadratmetern, bei der im Rahmen einer
Vorprifung des Einzelfalls nach dem Gesetz tber die Umweltvertraglichkeit zu prifen ist, ob
die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung besteht.

Durch die 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 133 ,Nérdliches Stadtkerngebiet‘ werden
lediglich bestimmte Arten der baulichen Nutzung ausgeschlossen. Alle weiteren
Festsetzungen bleiben von der Anderung unberiihrt. Die Anderung des Bebauungsplans
kann somit unter Bericksichtigung der in der Anlage 2 zum UVPG aufgefiihrten Kriterien
keine nachteiligen Umweltauswirkungen haben. Insofern wird keine Veranlassung gesehen,
eine formliche UVP im Sinne des UVPG durchzufiihren.

Weiterhin tritt durch die Planung keine negative Anderung der Umwelt- bzw.
Immissionssituation ein. Schutzgtter im Sinne der Anlage des Baugesetzbuches (BauGB)
sind hier nicht betroffen. Da keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrdchtigung der in § 1 Abs. 6
Nr. 27 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgtter bestehen, wird von der Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe
nach 8 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar
sind, abgesehen.



9. Artenschutzrechtliche Belange gemaR § 44 BNatSchG

Durch die Novellierung des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) 2007 und 2010 wurde
das deutsche Artenschutzrecht an die europarechtlichen Vorgaben angepasst. Ziel der
rechtlichen Vorgaben ist es, die biologische Vielfalt im Land zu erhalten und eine
Trendwende im Artenrlickgang zu erreichen. Inhaltlich wird der Artenschutz in Deutschland
durch die 88 44 und 45 Abs. 7 BNatSchG umgesetzt, welche die entsprechenden Vorgaben
der Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie (FFH-RL: Art. 12, 13 und 16) und der Vogelschutzrichtlinie
(V-RL: Art. 5, 9 und 13) enthalten.

Im Umfeld des Plangebietes sind keine FFH-Gebiete oder Vogelschutzgebiete ausgewiesen.

Es ist nicht auszuschlie3en, dass innerhalb des Geltungsbereichs mdglicherweise besonders
oder streng geschiitzte Arten vorkommen. Dies kdnnen jedoch nur solche Arten sein, welche
an von Menschenhand geschaffene Lebensraume angepasst sind, in diesen allgemein
weitverbreitet und in Bezug auf Stérungen ihres Lebensraums entsprechend tolerant sind.
Dies umso mehr, da der Geltungsbereich dieser Anderung durch Verkehrsimmissionen,
sonstige Storungen jeglicher Art sowie durch weitgehende Bebauung/Versieglung gepragt ist
und zusammenhangende, als Refugialbereich fiir anspruchsvolle Arten geeignete
Biotopstrukturen fehlen. Es ist deshalb von einer Toleranz der moglicherweise betroffenen
Individuen gegeniiber der hier gebietstypischen Nutzungen auszugehen.

Verstdlle insbesondere gegen die im § 44 Abs. 1 BNatSchG festgelegten Zugriffsverbote
sind nicht zu erwarten, da der jeweilige Erhaltungszustand einer mdoglicherweise betroffenen
lokalen Population durch die Anderung des Bebauungsplanes nicht verschlechtert wird.

10. Belange des Klimaschutzes

Bau- und nutzungsbedingte Auswirkungen auf das Mikroklima im Bereich des
Bebauungsplanédnderungsgebietes sind nicht zu erwarten. Es erfolgt keine weitere
Versiegelung von Flachen.

11. Storfallbetriebe

Das Bebauungsplananderungsgebiet liegt aul3erhalb des Gefahrenbereichs der in Iserlohn
vorhandenen Storfallbetriebe. Eine weitergehende Betrachtung hinsichtlich dieser
Problematik ist nicht erforderlich

12. Kosten

Der Stadt Iserlohn entstehen bei der Durchfilhrung der Anderung dieses Bebauungsplanes
keine weiteren Kosten.

Iserlohn, den 06.03.2015

Janke



