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1 Planungserfordernis und Ziele des Bebauungsplanes

Ein Bebauungsplan ist aufzustellen, sobald und soweit er fir die stadtebauliche Ordnung
erforderlich ist. Dabei sind die o6ffentlichen 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 Bebauungsplan
hat als verbindlicher Bauleitplan die Aufgabe, nach MaBgabe des Baugesetzbuches (BauGB)
planungsrechtliche Voraussetzungen fir die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke in
seinem Geltungsbereich zu schaffen.

Der Rat der Stadt hat am 06.02.2018 den Beschluss gefasst, den Bebauungsplan Nr. 356
.Bereich Verkehrslehrgarten nach den von der Verwaltung vorgeschlagenen Grundsatzen und
innerhalb des vorgeschlagenen Geltungsbereiches gem. § 13 BauGB zu andern.

In dem Nahversorgungszentrum ,Baedeker Platz* bieten derzeit ein Lebensmittelvollsortimenter
(2.350 m? Geschaftsflache), ein Lebensmitteldiscounter (1.328 m2 Geschéftsflache), ein
Drogeriefachmarkt (751 m? Geschaftsflache), ein Fachmarkt far Tierfutter/-Zubehér (712 m?
Geschéftsflache) sowie ein Kiosk (70 m? Geschaftsflache) ihre Waren an. Die Geschéftsflache
aller Einzelhandler betragt insgesamt 5.211 m2.

Weiterhin ist ein Arztehaus mit einer Nutzfliche von 1.232 m?2 geplant; die entsprechende
Baugenehmigung ist bereits erteilt.

Aufgrund der hohen Kundenfrequenz und zur Verbesserung der internen Abldufe beabsichtigt
der Lebensmitteldiscounter ALDI eine VergréBerung der Verkaufs- und Geschaftsflache um
insgesamt 247,20 m2. Die Erweiterung soll einen Backwarenraum (zusatzlich ca. 42 m?), eine
VergréBerung des Lagers (zusatzlich ca. 12 m?) sowie der Nebenrdume (zusatzlich ca. 10 m?)
und eine VergrdéBerung der Verkaufsflache um zusétzlich 181,93 m2 ermdglichen.

2 Bestandssituation

2.1  Raumlicher Geltungsbereich

Der ca. 2 ha groBe Geltungsbereich der 2. Bebauungsplananderung befindet sich im Ortsteil
Wermingsen, im zentralen 6stlichen Stadtgebiet. Die Anderung beschrénkt sich auf den
Teilbereich des Nahversorgungszentrums Baedeker Platz.

Das Nahversorgungszentrum wurde durch eine Anderung des Zentrenkonzeptes der Stadt
Iserlohn, die am 13.07.2010 vom Rat der Stadt beschlossen wurde, als Zentraler
Versorgungsbereich aufgenommen. Im Gegenzug wurde der zentrale Versorgungsbereich
Buchenwaldchen aufgehoben. Die Bezirksregierung hat der Anderung zugestimmt.

Die Flachen befinden sich im Eigentum verschiedener Gesellschaften und Privatpersonen.

Die ErschlieBung des Zentrums erfolgt Uber die Mendener StraBe und die StraBe Im
Wiesengrund.
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2.2 Umweltbelange

Im Rahmen der Aufstellung eines Bebauungsplanes ist beim Vorliegen konkreter Hinweise auf
Altlasten eine Nachforschungspflicht gegeben. Daraus ergibt sich eine Kennzeichnungspflicht
gemaf dem Baugesetzbuch von Flachen mit Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten. Nach
Einsichtnahme in das Altlastenkataster des Markischen Kreises (Untere Bodenschutzbehdrde)
ergibt sich im nordwestlichen Bereich des Nahversorgungszentrums ein Hinweis auf Altlasten
im Plangebiet. Da dieser Bereich vollstandig bebaut und versiegelt ist und durch die
Plananderung nicht berihrt wird, ist voraussichtlich keine weitere Untersuchung erforderlich.

Hinweise auf Einwirkungen durch den Bergbau liegen nicht vor.

Das Anderungsgebiet liegt auBerhalb des Gefahrenbereiches der in Iserlohn vorhandenen
Storfallbetriebe. Eine weitergehende Betrachtung hinsichtlich dieser Problematik ist nicht
erforderlich.

3 Planungsvorgaben und Rahmenbedingungen

3.1 Raumordnung

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

Der Regionalplan - Teilabschnitt Oberbereiche Bochum und Hagen - (Stand: September 2011)
legt sowohl fir das Plangebiet als auch fir den Umgebungsbereich einen ,Allgemeinen
Siedlungsbereich® 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 Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Nahversorgungszentrum® dar.
Zudem ist der Bereich als ein zentraler Versorgungsbereich dargestellt.

Die Bebauungsplananderung ist demzufolge gem. §8 Abs.2 BauGB aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

3.3 Bebauungsplan

Der Bebauungsplan Nr.356 ,Bereich Verkehrslehrgarten® ist seit dem 13.11.2010
rechtsverbindlich.

Zur Realisierung des Planvorhabens sind zwei Anderungen des Bebauungsplanes erforderlich:

Seite 3von 8



1. Die geplante Erweiterung des Baukoérpers wirde auf der Siidseite die festgesetzte Baugrenze
um etwa 3 m Uberschreiten. Es ist deshalb erforderlich, die Baugrenze zu verschieben.
Stéadtebauliche Nachteile sind dadurch nicht zu erwarten. Die neue Raumkante ist vom
Offentlichen StraBenraum nicht erkennbar. Der Eigentimer des angrenzenden Grundstiicks
hat zugesagt, eine entsprechende Baulast zu Gbernehmen.

2. In dem rechtverbindlichen Bebauungsplan ist festgesetzt, dass der Discounter maximal
1.000 m? Verkaufsflache aufweisen darf. Insofern ist eine Erhéhung auf 1.140 m2? notwendig.

4 Stadtebaulicher Entwurf

4.1 Stadtebauliches Konzept

Der vorhandene Baukorper des Lebensmitteldiscounters soll in stdliche Richtung erweitert
werden, indem die AuBenwand des Gebaudes auf die Grundstlicksgrenze verschoben wird.
Dies ist mit den Eigentimern der angrenzenden Grundstiicke abgestimmt; eine entsprechende
Baulast soll tbernommen werden.

Im Zusammenhang mit dem Erweiterungsvorhaben soll die Zahl der Kundenstellplatze von 210
auf 218 erhdéht werden. Damit wird pro 30 m? Erweiterungsflache ein neuer Kundenstellplatz
geschaffen. Die acht zusétzlichen Stellplatze sidlich des ausgewiesenen Mischgebietes und
angebunden an die StraBe Im Wiesengrund sollen ausschlieBlich den Mitarbeitern zugeordnet
werden. Von den 226 Stellplatzen (einschlieBlich Mitarbeiterstellplatzen) fallen 31 Stellplatze
dem geplanten Gesundheitshaus und 195 Stellplatze dem Einzelhandel zu. Der errechnete
Bedarf liegt bei insgesamt 178 Stellplatzen. Durch die Realisierung des Gesundheitshauses
entfallen von den auf dieser Flache vorribergehend zur Verfigung gestellten Stellplatzen ca. 19
Stellplatze; dies ist angesichts der erteilten Baugenehmigung in den zuvor aufgefihrten Zahlen
bereits berlcksichtigt.
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Abb.: Lageplan mit Gesundheitshaus und Aldi-Erweiterung
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4.2 Vertraglichkeit und Auswirkungen im Einzelhandel

Die VergréBerung der Verkaufsflache des Lebensmitteldiscounters ist relativ geringfligig und
hat voraussichtlich keine negative Auswirkung auf bestehende Versorgungsstrukturen.

Diese Einschatzung wurde in einer im Mai 2017 erarbeiteten Auswirkungsanalyse dargelegt.
Die beauftragte Gesellschaft kommt zu dem Ergebnis, dass mit der geplanten Erweiterung des
ALDI-Marktes keine BetriebsschlieBungen oder nachhaltige Betriebsschwachungen anderer
Einzelhandelsbetriebe einhergehen werden. Somit kénne man sowohl stédtebauliche als auch
versorgungsstrukturelle Folgewirkungen der Erweiterung ausschlieBen; auch zentrale
Versorgungsbereiche seien durch die Erweiterung in ihrer Funktions- und Entwicklungsféhigkeit
nicht gefahrdet.
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5 Umwelt

5.1 Umweltprifung

Der Bebauungsplan soll im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB aufgestellt werden. Von
einer Umweltpriifung 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.
AusgleichsmaBnahmen i. S. d. § 1a Abs. 3 BauGB sind daher nicht erforderlich.

5.3 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
Artenrtckgang 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.

5.4 Altlasten

Im westlichen Teil des Plangebietes befindet sich nach dem Altlastenkataster des Markischen
Kreises der Altstandort 06/180 - "Mendener StraBe 142-146, Aral Tankstelle" (Fahrzeugbau,
Reparatur, Tankstelle). Im Zuge der Plandnderung wird die Kennzeichnung dieses Altstandortes
eingefugt. Aus Sicht des technischen Umweltschutzes bestehen keine Bedenken.

5.5 Sonstige 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.

Angesichts der Ergebnisse des Vertraglichkeitsgutachtens ist davon auszugehen, dass die
Zunahme des Zu- und Abgangsverkehrs keine merkbare Erhéhung der Larmimmissionen zur
Folge hat.
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6 Planungsrechtliche Festsetzungen

Die  Festsetzungen des rechtsverbindlichen  Bebauungsplanes Nr. 256 ,Bereich
Verkehrslehrgarten“ bleiben weitestgehend unveréndert. Neben der Verschiebung einer
Baugrenze  wird lediglich die maximal zulassige VerkaufsflachengréBe des
Lebensmitteldiscounters vom 1.000 gm auf 1.140 gm erhoht:

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

SOnv) Sondergebiet - Nahversorgung

Die Festsetzung zum SO1 wird folgendermaBen gedndert (Anderung in fett-kursiv):
,FUr das Sondergebiet SO1 gilt:

Zulassig geman § 11 Abs. 2 und Abs. 3 Nr. 2 BauNVO sind ausschlieBlich:

e Einzelhandelsbetriebe —auch groBflachige Einzelhandelsbetriebe — der
Lebensmitteloranche in  Form von  Vollsortimentern und  Discountern  mit
nahversorgungsrelevantem Kernsortiment. Der Vollsortimenter darf eine Verkaufsflache von
maximal 2.000 gm und der Discounter von maximal 1.740 gm aufweisen. Der Anteil der
zentrenrelevanten Sortimente (gemaB Iserlohner Sortimentsliste, Stand 2009), darf 10 %
der Verkaufsflache je Betrieb nicht Gberschreiten, deren GesamtgréBe darf maximal 100 gm
je Betrieb betragen.

e Ladenhandwerksbetriebe

e Apotheken

e Bilros, Dienstleistungsbetriebe, Gebaude und Raume fir freie Berufe

e Schank- und Speisewirtschaften®

7 Hinweise

7.1 Erdarbeiten, Bodenbewegungen, Bodenaushub

Sofern bei Erdarbeiten, Bodenbewegungen oder ahnlichen 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 gedndert 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 Abfallwirtschaftsbehérde 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.
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Sollten Recyclingbaustoffe oder belasteter Bodenaushub eingesetzt werden, ist das vorab mit
der Unteren Abfallwirtschaftsbehérde abzustimmen.

7.2 Bodeneingriffe und Meldepflicht von Bodenfunden

Bei Bodeneingriffen kénnen weitere Bodendenkmale entdeckt werden. Bodeneingriffe sind alle
Arten von Erdarbeiten, z. B. Abgrabungen, Ausschachtungen, Bohrungen, Ramm- und
Spundarbeiten. Bodendenkmale kdénnen sein: Gegenstdnde und Bruchstlicke 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 fur
Westfalen, AuBenstelle Olpe (Tel. 02761/9375-42; Fax 02761/937520) unverzuglich
anzuzeigen. Die Entdeckungsstatte ist drei Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten.

Sollte bei der Durchfiihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auf auBergewdéhnliche
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 tberprifen. Sollte bei der Durchfliihrung
der Bauvorhaben der Erdaushub auf auBergewdhnliche Verfarbungen hinweisen oder werden
verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und der
KampfmittelrAumdienst Gber den Bereich Sicherheit und Ordnung der Stadt Iserlohn zu
verstandigen.

7.4 Arten- und Baumschutz

Es gelten die artenschutzrechtlichen Vorschriften gem. § 39 ff. BNatSchG. Gemal den
allgemeinen Artenschutzbestimmungen gilt ein Rodungsverbot wahrend der Brutzeit.

Es gelten die Bestimmungen der Satzung zum Schutz des Baumbestandes der Stadt Iserlohn.

Iserlohn, den

Dr. Ahrens
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