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1 Planungserfordernis und Ziele des Bebauungsplanes

Ein Bebauungsplan ist aufzustellen, sobald und soweit er fur die stadtebauliche Ordnung
erforderlich ist. Dabei sind die o&ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander gerecht abzuwéagen. Er enthalt die rechtsverbindlichen Festsetzungen fir die
stadtebauliche Ordnung und bildet die Grundlage fiir weitere MaBnahmen zur Sicherung und
Durchfiihrung der Planung nach den Vorschriften des Baugesetzbuches.

Der Rat der Stadt hat am 06.02.2018 den Beschluss gefasst, den Bebauungsplan Nr. 232
,iserlohner Heide“ nach den von der Verwaltung vorgeschlagenen Grundséatzen und innerhalb
des vorgeschlagenen Geltungsbereiches gem. § 13 BauGB zu andern. Auf die frihzeitige
Beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB wurde gem. § 13 Abs. 2 BauGB
verzichtet.

Far den vorgeschlagenen Bereich zwischen der Friedrich-Kirchhoff-StraBe im Siidosten und der
SchmélestraBe im Nordwesten ist eine Anderung des seit dem 18.06.2004 rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes Nr. 232 ,Iserlohner Heide" vorgesehen.

Die Firma Schllter Systems KG beabsichtigt, den Standort Iserlohn langfristig zu sichern. Die
nachhaltige Entwicklung des Unternehmens mit entsprechender Ausweitung der Produktion und
Lagerhaltung hat zu einem Flachenengpass am zentralen Unternehmensstandort
SchmolestraBe gefihrt. Um  weiterhin  einen wirtschaftlichen Produktionsablauf zu
gewahrleisten, sind in den néachsten Jahren einige Umstrukturierungen und bauliche
Veréanderungen  erforderlich. Fir den  vorgeschlagenen  Geltungsbereich  der
Bebauungsplanédnderung ist die Errichtung von drei Hochregallagern geplant. Bisher sind auf
dem Gelénde Werkhallen, Lager, Logistik-Einheiten und Zufahrtsflachen vorhanden.

2 Bestandssituation

2.1  Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung erstreckt sich auf eine ca. 2 ha groBe Flache
westlich der Friedrich-Kirchhoff-StraBe im Stadtteil Iserlohner Heide inmitten des gleichnamigen
Gewerbegebietes.

Alle Flurstiicke befinden sich im Eigentum der Schluter Immobilien GmbH.

Die ErschlieBung des Anderungsbereiches erfolgt (iber die Friedrich-Kirchhoff-StraBe.

2.2 Umwelt

Im Rahmen der Aufstellung eines Bebauungsplanes ist beim Vorliegen konkreter Hinweise auf
Altlasten eine Nachforschungspflicht gegeben. Daraus ergibt sich eine Kennzeichnungspflicht
gemafi dem Baugesetzbuch von Flachen mit Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten. Nach
Einsichtnahme in das Altlastenkataster des Markischen Kreises (Untere Bodenschutzbehérde)
ergeben sich keine Hinweise auf Altlasten im Plangebiet.
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Hinweise auf Einwirkungen durch den Bergbau liegen nicht vor.

Der Geltungsbereich liegt im Wasserschutzgebiet 11l B.

2.3 Storfallbetriebe

Das Anderungsgebiet liegt zum Teil innerhalb der Gefahrenbereiche von zwei
Betriebsbereichen i. S. d. Seveso-Richtlinien bzw. der Stérfallverordnung. Zum einen handelt es
sich um den Achtungsabstand eines Armaturenherstellers, zum anderen um den
Achtungsabstand einer zentralen Entsorgungsanlage der Wasserwirtschaft. Beide Betriebe
weisen einen Achtungsabstand von 500 Metern auf. Dieser wurde am 09.02.2017 auch noch
einmal von der Bezirksregierung bestatigt. Bisher wurden keine Gutachten angefertigt, die eine
Verringerung des Achtungsabstands bzw. die Festlegung eines "angemessenen Abstands" zur
Folge hatten.

Angesichts der geringen Nutzungsintensitat der geplanten Gebaude und der Lage in einem
Industriegebiet sind keine MaBnahmen zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unféllen erforderlich.

3 Planungsvorgaben und Rahmenbedingungen

3.1 Raumordnung

Der Regionalplan legt auf der Grundlage des Landesentwicklungsplanes NRW die regionalen
Erfordernisse der Raumordnung fir die Ordnung, Entwicklung und Sicherung des
Regierungsbezirkes fest.

Der Regionalplan - Teilabschnitt Oberbereiche Bochum und Hagen - (Stand: September 2011)
legt fiir den Anderungsbereich einen ,Bereich fiir gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB)
u. a.”“ fest.

Der Aufstellung dieses Bebauungsplanes stehen somit die Erfordernisse der Raumordnung
nicht entgegen.

3.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der seit April 1980 rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Iserlohn stellt den
Planbereich als gewerbliche Bauflache dar.

Die Bebauungsplananderung ist demzufolge gem. §8 Abs.2 BauGB aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.
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3.3 Bebauungsplan
Der Bebauungsplan Nr. 232 ,Iserlohner Heide" ist seit dem 18.06.2004 rechtsverbindlich.

Der Bebauungsplan setzt fiir den vorgeschlagenen Anderungsbereich ein Gewerbegebiet gem.
§ 8 BauNVO mit einer zulassigen Grundflachenzahl von maximal 0,8, einer
Geschossflachenzahl von maximal 1,6, eine maximale Firsthéhe von 10,0 m sowie eine offene
Bauweise fest.

Die Errichtung der Hochregal- und Blocklager ist mit dem vorhandenen Planungsrecht nicht
vereinbar. Um die erforderliche Héhe der Lager realisieren zu kénnen, ist die Anderung der
Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung erforderlich. Zudem widerspricht die geplante
Gebaudelange von Uber 50 m der Festsetzung einer offenen Bauweise.

4 Stadtebaulicher Entwurf

4.1 Stadtebauliches Konzept

Die Firma Schllter verfolgt mittelfristig eine Umstrukturierung und Flachenoptimierung ihrer
Betriebsablaufe und ihres Betriebsgelandes. Neben den Lagerhallen ist die Verwirklichung
eines LKW-Stellplatzes nérdlich des Lebensmitteldiscounters an der BaarstraBBe vorgesehen.

Die geplanten Hochregallager sollen im zentralen Bereich des Gewerbegebietes nordwestlich
der Friedlich-Kirchhoff-StraBe realisiert werden (s. Abb. 1). Geplant ist eine maximale
Gesamth6he des Hochregallagers von 26 m. Diese Hohe ist aufgrund der Regalhéhen und der
Sicherheitsabstande sowie der Konstruktionshdhen der tragenden Unterziige und Pfetten
erforderlich. Eine Ausbreitung der Regale ,in die Flache" ist aus technischen Griinden sowie
aufgrund der begrenzten Flachenverflgbarkeit nicht mdéglich. Vorgesehen ist, die
Gebaudesubstanz ca. 4,0 m in den Untergrund bis auf den Felshorizont einzuziehen; ein
weiteres Vordringen in den Untergrund ist aus topografischen Griinden nicht méglich.

Ein angefertigtes Gelandemodell sowie verschiedene zeichnerische Darstellungen zeigen, dass
das Hochregallager zwar von verschiedenen Standorten im 6ffentlichen Verkehrsbereich
auBerhalb des Gewerbegebietes sichtbar sein wirde — insgesamt ist aufgrund seiner zentralen
Lage im Gewerbegebiet aber keine als stérend empfundene Wahrnehmung zu erwarten (s.
Abb. 2).
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Abb.1: Geplante Gebaude auf dem Betriebsgelande der Firma Schiliter Systems
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Abb.2: Ansicht der geplanten Gebaude von der Friedrich-Kirchhoff-StraBe
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4.2 ErschlieBung und Verkehr

Um die verkehrlichen Auswirkungen der mittelfristig geplanten Unternehmensentwicklung zu
bewerten, wurde von dem Biiro Brilon-Bondzio-Weiser ein Verkehrsgutachten erarbeitet.

Im Rahmen der vorliegenden Verkehrsuntersuchung sollten die Kapazitat der vorhandenen und
der geplanten Verkehrsanlagen sowie die Qualitat des Verkehrsablaufs unter Berlicksichtigung
des Firmenwachstums und der geplanten Anderungen beurteilt werden.

Hierzu wurden sowohl die heutige Situation (Analysefall) analysiert und bewertet als auch der
Prognose- Nullfall (Verkehrszunahme auf der Baar- sowie SeilerseestraBe um 5 %) sowie zwei
Prognose-Planfélle abgeleitet und bewertet. Beide Planfélle beinhalten ein angenommenes
Wachstum der Firma um insgesamt 50 % wahrend der nachsten zehn Jahre sowie die damit
verbundene Zunahme des Verkehrsaufkommens der Beschéftigten, der Besucher und des
Warentransports sowie die Auswirkungen der Lkw-Stellplatzanlage und des geplanten
Logistikzentrums auf die Fahrtrouten des Schwerverkehrs.

Im Ergebnis wurde festgestellt, dass selbst im Analysefall und im Prognose-Nullfall nicht an
allen Verkehrsknotenpunkten eine ausreichende Verkehrsqualitat gewdahrleistet werden kann.
Es wurden MaBnahmenvorschlage erarbeitet, mit denen auch unter Berlcksichtigung des
Firmenwachstums eine ausreichende Verkehrsqualitat erreicht werden kann.

Die Vorschlage beinhalten insbesondere den Umbau des Knotenpunktes Leckingser StraBe /
BaarstraBe sowie eine EinbahnstraBenregelung im nérdlichen Abschnitt der Friedrich-Kirchhoff-
StraBe.

Um mittel- und langfristig eine ausreichende Verkehrsqualitdt zu gewahrleisten, sieht die Stadt
Iserlohn die Umsetzung der vorgeschlagenen verkehrlichen MaBnahmen in den né&chsten
Jahren vor. Entsprechende Regelungen — insbesondere zur Finanzierung und Zeitplanung —
werden in einem stadtebaulichen Vertrag mit der Firma Schliter Systems getroffen.

5 Umwelt

5.1 Umweltprifung

Der Bebauungsplan soll im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB geandert werden. Von
einer Umweltprifung nach § 2 BauGB und einem Umweltbericht nach § 2a BauGB wird im
Rahmen des Verfahrens gem. § 13 Abs. 3 BauGB abgesehen.

5.2 Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Durch die Planung tritt keine erhebliche Beeintrachtigung des Landschaftsbildes, der Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes oder der Umwelt- bzw. Immissionssituation ein.
AusgleichsmaBnahmeni. S. d. § 1a Abs. 3 BauGB sind daher nicht erforderlich.
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5.3 Umweltauswirkungen

Bau- und nutzungsbedingte Auswirkungen auf die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 a) bis d) BauGB
genannten Schutzguter sind durch die Planédnderung nicht zu erwarten.

Mégliche Auswirkungen des Verkehrslarms auf das Schutzgut Mensch wurden in einer
Schalluntersuchung gesondert geprift. Das Schallimmissionsgutachten kommt zu dem
Ergebnis, dass geman der Vorgaben aus der TA Larm keine weitergehenden MaBnahmen zur
Minderung des Verkehrslarmpegels erforderlich werden.

Erhebliche Veranderungen sonstiger Gerauschbelastungen sind nicht zu erwarten.

5.4 Artenschutzrechtliche Belange gemaB § 44 BNatSchG

Durch mehrere Novellierungen des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) 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
Artenrickgang zu erreichen. Inhaltlich wird der Artenschutz in Deutschland durch die §§ 44 ff.
BNatSchG umgesetzt, welche die entsprechenden Vorgaben der Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie
und der Vogelschutzrichtlinie enthalten.

Aufgrund der als geringfligig eingeschatzten Veranderungen der Bestandssituation durch den
Bebauungsplan wird im Rahmen der Beteiligung zunachst lediglich eine Stellungnahme zum
Artenschutz eingeholt.

6 Planungsrechtliche Festsetzungen

Die Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 232 ,lIserlohner Heide"
bleiben weitestgehend unverandert.

Folgende Anderungen werden vorgenommen:

1. MaB der baulichen Nutzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB:

Die zuladssige maximale Gebaudehéhe wird von FH = 10m auf die erforderlichen
Gesamthdhen der geplanten Gebaude erhdht (abgestuft in unterschiedlichen Baufenstern).
Dabei wird der BezugsmaBstab fir die Héhe angepasst; zuvor war dies der niedrigste Punkt
der Fahrbahnseite — aufgrund der groBen Entfernung zu den Verkehrsflachen ist diese
Angabe fiir den Anderungsbereich ungeeignet. Zukiinftig wird fiir den Anderungsbereich
daher eine max. Gebaudehdéhe in Bezug zu der Hohe Uber Normalhéhennull (NHN)
festgesetzt. Die bislang zuldssige H6he von FH = 10 m entspricht einer H6he Gber NHN von
ca. 202 m tber NHN.

2. Bauweise gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB:

Die Festsetzung der offenen Bauweise wird gestrichen. Es wird keine Bauweise fur den
Anderungsbereich festgesetzt, um eine flexible Entwicklung zu erméglichen.
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Zudem wird nachrichtlich die Festsetzung als Wasserschutzzone Ill B gem. § 19 WHG zugunsten
der Stadtwerke Dortmund tGbernommen.

7 Hinweise

7.1 Erdarbeiten, Bodenbewegungen, Bodenaushub

Sofern bei Erdarbeiten, Bodenbewegungen oder &hnlichen MaBnahmen Boden- und
Untergrundverunreinigungen angetroffen werden, die nach Art, Beschaffenheit oder Menge in
besonderen MaBe gesundheits-, luft- oder wassergefahrdend, explosibel oder brennbar sind
oder Erreger Ubertragbarer Krankheiten enthalten oder hervorbringen kénnen, so sind diese
gem. § 9 Abs. 4 u. 5 Landesabfallgesetz NW in der Fassung vom 21.06.1988 (Gesetz- und
Verordnungsblatt NW BI.250 ff.), zuletzt ge&ndert durch Gesetz vom 07.02.1995 (SGV NW 74)
. V. m. § 2 Abs.. 2 Abfallgesetz vom 27.08.1986 (BGBI. |, S. 1410 ff.) unverziglich der
Abteilung Umwelt- und Klimaschutz der Stadt Iserlohn (Tel.: 217- 2939 oder 217-2943) oder der
Unteren Abfallwirtschaftsbehdrde beim Markischen Kreis (Tel.:02351/966-6385) anzuzeigen. In
einem solchen Fall kénnen die zustédndigen Fachbehérden weiterreichende Schutz-,
Sicherheits- oder SanierungsmaBnahmen fordern. Bodenaushub darf nicht als Abfall anfallen,
sondern sollte nach Méglichkeit auf dem Gelande verbleiben. VerflllungsmaBnahmen oder
Modellierungen des Gelandes dirfen grundsétzlich nur mit unbelastetem Material erfolgen.
Sollten Recyclingbaustoffe oder belasteter Bodenaushub eingesetzt werden, ist das vorab mit
der Unteren Abfallwirtschaftsbehdérde abzustimmen.

7.2 Bodeneingriffe und Meldepflicht von Bodenfunden

Bei Bodeneingriffen kbnnen weitere Bodendenkmale entdeckt werden. Bodeneingriffe sind alle
Arten von Erdarbeiten, z. B. Abgrabungen, Ausschachtungen, Bohrungen, Ramm- und
Spundarbeiten. Bodendenkmale kénnen sein: Gegenstdnde und Bruchstiicke von
Gegenstanden, Reste baulicher Anlagen, Hohlrdume, Knochen und Knochensplitter,
Veranderungen und Verfarbungen der naturlichen Bodenbeschaffenheit, sowie Abdricke
tierischen oder pflanzlichen Lebens. Die Entdeckung von Bodendenkmalen oder mutmaBlichen
Hinweisen darauf ist gem. § 15 Denkmalschutzgesetz (DSchG NRW) der Unteren
Denkmalbehérde der Stadt Iserlohn (Tel. 02371/217-2518) oder dem LWL-Arch&ologie fir
Westfalen, AuBenstelle Olpe (Tel. 02761/9375-42; Fax 02761/937520) unverziglich
anzuzeigen. Die Entdeckungsstatte ist drei Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten.

Sollte bei der Durchfiihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auf auBergewdhnliche
Verfarbungen hinweisen oder werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten
sofort einzustellen und der Kampfmittelrdumdienst zu verstandigen.

7.3 Kampfmittel

Vor Beginn der Bodenarbeiten ist der Bereich Sicherheit und Ordnung der Stadt Iserlohn zu
kontaktieren und die Kampfmittelfreiheit fachgerecht zu Gberprufen.
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Sollte bei der Durchfuhrung der Bauvorhaben der Erdaushub auf auBergewdhnliche
Verfarbungen hinweisen oder werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten
sofort einzustellen und der KampfmittelrAumdienst (ber den Bereich Sicherheit und Ordnung
der Stadt Iserlohn zu verstandigen.

Iserlohn, den

In Vertretung

Janke

Stadtbaurat
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