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1. Planungsanlass und Ziele

Planungsanlass

Die BahnflachenEntwicklungsGesellschaft Nordrhein-Westfalen mbH (BEG) beabsichtigt, in Ko-
operation mit der Stadt Iserlohn die brachliegenden Flachen am ehemaligen Ostbahnhof in Iser-
lohn zu Gberplanen. Die ehemalige Bahntrasse Iserlohn/Hemer - Menden ist bereits seit langerer
Zeit stillgelegt. Damit ist auch der Ostbahnhof funktionslos geworden. Die nunmehr grof3tenteils
brach gefallenen oder ungenutzten Flachen sowie das Erweiterungsinteresse der benachbarten
Firma Sudhaus veranlassten die BEG und die Stadt Iserlohn, fiir den ehemaligen Ostbahnhof und
seine direkte Umgebung einen Rahmenplan erarbeiten zu lassen, der die stadtebaulichen Entwick-
lungsperspektiven fur diese Flachen aufzeigt.

Im Einzelnen ist dabei von folgenden Nutzungsinteressen auszugehen:

* In Ost-West-Richtung ist ein tUberortlicher Fu-und Radweg im Verlauf der stillgelegten
Bahntrasse vorgesehen. Dieser FulR- und Radweg wird Teil einer insgesamt etwa 3,2 Kilo-
meter langen Strecke zwischen Bahnhof Iserlohn und Hansbergstralie /Westfalenstralle im
Zuge der ehemaligen Bahntrasse Iserlohn — Hemer; eine Erganzung des Radwegenetzes
der Stadt Iserlohn in 6stlicher Kernrandlage.

» Aufgrund der gunstigen verkehrlichen Anbindung an die Friedrichstrafe wird auf dem Areal
ein neuer Standort fur ein Feuerwehrgeratehaus angeboten.

» Ein konkretes Ansiedlungsinteresse wurde durch Lebensmittelmarkte geaulert. Dabei soll
die in einem Mischgebiet zulassige Grofe von 800 gm Verkaufsflache nicht Gberschritten
werden.

» Die benachbarte Fa. Sudhaus benétigt Flachen fur Stellplatze ihrer Mitarbeiter und benétigt
auch zukunftig die bestehende Lagerhalle im Stden des Plangebietes.

Parallel zur Erarbeitung des stadtebaulichen Rahmenplanes wurde von der BEG eine Flachenrisi-
ko-Detailuntersuchung (FRIDU) in Auftrag gegeben. Die Ergebnisse dieser Untersuchung waren in
der stadtebaulichen Rahmenplanung zu bertcksichtigen.

Das im Stadtbezirk Wermingsen gelegene Plangebiet bietet gute Standortqualitaten (integrierte
Lage) wie die raumliche Nahe zur Innenstadt sowie zu verschiedenen 6ffentlichen und sozialen
Einrichtungen (z. B. Agentur fir Arbeit, Amtsgericht in unmittelbarer Nachbarschaft des Plange-
biets, Finanzamt, gewerbliche Schulen).

Planungsziele

Ziel des Bebauungsplans Nr. 345 “Am Ostbahnhof* ist die planungsrechtliche Revitalisierung der
zum Teil brachliegenden Flachen im Bereich des Ostbahnhofes als stadtebaulich bedeutsames in-
nenstadtnahes Quartier. Im Einzelnen werden auf der Grundlage der Rahmenplanung die folgen-
den Zielsetzungen verfolgt:

» die Anlage eine Ful3- und Radweges zwischen Stadtbahnhof und Hansbergstrale auf der
Slidseite des Plangebietes,

» die Festsetzung einer Mischgebietsflache zur Realisierung eines Feuerwehrgeratehauses
mit etwa 1.500 gm Grundstulcksflache,

» die Entwicklung der ubrigen Flachen als Mischgebiet nach § 6 BauNVO, in dem neben der
Wohnnutzung, Geschafts- und Blrogebauden, Einzelhandelsbetrieben, Schank- und Spei-
sewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes auch nicht wesentlich stérende
Gewerbebetriebe zugelassen werden,

* Anpassung bzw. Umgestaltung der Stral3e “Am Ostbahnhof“ in ihrem Verlauf und im Kreu-
zungsbereich mit der Friedrichstral3e,
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» Bereitstellung von Lagerflachen und Flachen fur Stellplatze der Fa. Sudhaus bzw. der
Feuerwehr.

Zur Sicherung der stadtebaulichen Ziele und als Rechtsgrundlage fiir die geplante Bebauung ist
die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 345 ,Am Ostbahnhof* erforderlich.

Planverfahren

Da es sich beim Inhalt des Bebauungsplans um eine innerstadtische Nachverdichtung eines vor-
handenen Siedlungskoérpers handelt, wird das Verfahren gemaR § 13 a Baugesetzbuch (BauGB),
Bebauungsplane der Innenentwicklung’ im beschleunigten Verfahren durchgefuhrt.

Die Flache aller Mischgebiete betragt ca. 13.540 gm und die zulassige Grundflache gem. § 19
Abs. 2 BauNVO bei einer festgesetzen Grundflachenzahl von 0,6 ca. 8.690 gm (Ausnahme MI 1
mit GRZ 1,0). Die Flache des Gewerbegebietes betragt ca. 2.620 gm und die zuldssige Grundfla-
che gem. § 19 Abs. 2 BauNVO bei einer festgesetzen Grundflachenzahl von 0,8 2.096 gm. Damit
bleibt die Grundflache deutlich unter der in § 13 a BauGB genannten Obergrenze von 20.000 gm,
unter der der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden kann. D.h. die Vor-
schriften des vereinfachten Verfahrens gem. § 13 Abs. 1 und 3 BauGB kdnnen angewandt werden.
Im Zuge des Verfahrens wird dementsprechend von einer Umweltprifung nach § 2 BauGB, einem
Umweltbericht nach § 2 a BauGB und der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs.
1 BauGB abgesehen.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Iserlohner Stadtbezirk Wermingsen am &stlichen Rand des Stadtkerns
Iserlohn, Gemarkung Iserlohn, Flur 17, 52, 96.

Die genauen Gebietsgrenzen sind dem Bebauungsplan Nr. 345 “Am Ostbahnhof“ zu entnehmen.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans weist eine Plangebietsgréfie von ca. 3 ha auf.

3. Planungsrechtliche Situation

3.1 Landes- und Regionalplanung

Der verbindliche Gebietsentwicklungsplan des Regierungsberzirks Arnsberg fur den Teilabschnitt
“Oberbereiche Bochum/Hagen® ( Bochum, Herne, Hagen, Ennepe-Ruhr-Kreis, Markischer Kreis)
weist den Planbereich als “Schienenwege flir den Gberregionalen und regionalen Verkehr, “Schie-
nenwege unter Angabe der Haltepunkte und Betriebsflachen” aus.

Die an das Plangebiet angrenzenden Flachen sind im Gebietsentwicklungsplan aus dem Jahr
1999 (GEP 99) als “Allgemeiner Siedlungsbereich “ (ASB) und “ Strafden fir den vorwiegend tber-

regionalen und regionalen Verkehr, “Bestand, Bedarfsplanmaflinahmen*® dargestellt.

3.2 Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) stellt den Planbereich der Stral3e “Am Ostbahn-
hof“ als “Gemischte Bauflache® und die tbrigen Flachen als “Flache fir den Gberértlichen Verkehr,
Bahnanlagen® dar. Die gegenliber dem Bebauungsplan abweichende Darstellung wird gem. §13 a
Abs. 2 Nr.2 BauGB im Zuge der Berichtigung zu einem spateren Zeitpunkt angepasst. Die geord-
nete stadtebauliche Entwicklung des Bereiches wird nicht beeintrachtigt, da ein Teil der Flachen
momentan schon im Sinne der Planungsziele genutzt wird und eine weitere Entwicklung der Fla-
chen als Mischgebiet nahe liegt.
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3.3 Verbindliche Bauleitpldane

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 345 “Am Ostbahnhof” sind in der Vergangenheit
keine verbindlichen Bebauungsplane aufgestellt worden.

Unmittelbar westlich liegt der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 325 ,Ful3- und Radwege-
verbindung Stadtbahnhof / Brandstromstrafie, und 6stlich der Geltungsbereich Nr. 326 ,Ful3- und
Radwegeverbindung Hilbornstralie / Hansbergstrale“.

3.4 Landschaftsplan
Das Plangebiet liegt nicht innerhalb des Landschaftsplans Nr. 4 Iserlohn.

3.5 Fachplanungen
Fur das Plangebiet sind keine fachplanerischen Aussagen oder Planungen bekannt.

3.6 Gewidmete Bahnflachen

Der Bereich des Bebauungsplans ist derzeit noch Bestandteil der gewidmeten Bahnflache. Zur
weiteren Realisierung des Bebauungsplans ist die férmliche Freistellung von Bahnbetriebszwe-
cken fur diese Grundsticksteile erforderlich.

Der entsprechende Antrag auf Freistellung von Bahnbetriebszwecken gem. § 23 des Allgemeinen
Eisenbahngesetzes ist seitens der Stadt Iserlohn gestellt.

4. Bestandsbeschreibung

4.1 Stadtebauliches Umfeld, bestehende Nutzungen

Der westliche Teil des Plangebiets ist begrenzt durch die Friedrichstral’e im Norden, die
Brandstromstrale im Westen, im Stiden durch die Teichstralte und im Osten durch das Amtsge-
richt. Neben dem Amtsgericht befinden sich an der Friedrichstrale weitere 6ffentliche Einrichtun-
gen wie z.B. auch Agentur fur Arbeit und Post. Inmitten einer sonst griinderzeitlichen Gewerbe-
Mischbebauung mit ca. llI-IV Geschossen, ragen die Agentur fur Arbeit und das Amtsgericht als
solitare mehrgeschossige Gebaude aus der Umgebung heraus. Sudlich befindet sich die ca. IV-
geschossige Bebauung der Fa. Sudhaus (gewerblicher Betrieb der Zulieferindustrie). Sie plante
zwischenzeitlich die Erweiterung ihres Standortes auf dem Areal des ehemaligen Ostbahnhofs,
heute hat die Firma von den urspriinglich geplanten Flachenexpansionen Abstand genommen.

Der gesamte Ostliche Abschnitt ist eingebettet in die benachbarten Uberwiegend IlI-geschossigen
Wohnbauflachen.

Nutzungen innerhalb des Plangebiets

Die llI-IV-geschossige Randbebauuung an der Friedrichstral’e besitzt im Erdgeschoss eine La-
denzeile, die oberen Geschosse werden vor allem zu Wohnzwecken genutzt. Weiter nach Osten
wird die Bebauung aufgelockerter. Hier befindet sich in einer Bauliicke das Grundstiick eines e-
hem. Schrotthandels.

Im Innenbereich des Plangebietes lagen ein Giterschuppen und das Bahnhofsgebaude, diese
sind inzwischen abgerissen.

Sidlich angrenzend befinden sich eine Stellplatzflache und eine eingeschossige Lagerhalle der
Fa. Sudhaus.

Der 0Ostliche Teil des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 345 “Am Ostbahnhof, die ehema-
lige Bahntrasse, liegt zur Zeit brach. Mit seinem dichten Bewuchs stellt die Bahntrasse eine deutli-
che Zasur fir das Wohngebiet dar.

4.2 Topographie

Die Flache des ehemaligen Ostbahnhofs selbst ist nahezu eben, zur Friedrichstralle besteht ein
Hohensprung von etwa 2,50 Meter, zur Teichstralie steigt das Gelande um etwa 5 Meter nach Su-
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den an. Die ehemalige Bahntrasse verlauft relativ gleichmaRig entlang der Hohenlinien. Im Bereich
der Parkstrale liegt die Trasse auf einer Briicke, wahrend sie an die HillbornstralRe héhengleich
anbindet.

4.3 Verkehr

Der Anschluss an das Uberregionale StralRennetz erfolgt in nérdlicher Richtung Uber die An-
schlussstelle Seilersee an die Autobahn 46 (Hagen - Hemer). Des Weiteren erfolgt die Anbindung
in westlicher Richtung tber die Friedrichstrale L 680 an das Zentrum und nach Osten Uber die
WestfalenstralRe nach Hemer.

Die Brandstromstralie sowie die von dieser Stralle abzweigenden Strallen Am Ostbahnhof, und
Teichstralte weisen lediglich eine quartierserschlieRende Funktion auf.

Offentlicher Nahverkehr

Die Anbindung des Plangebiets an den 6ffentlichen Nahverkehr ist gut. Direkt an der Friedrichstra-
Re liegt die Bushaltestelle Agentur fir Arbeit, die von der Buslinie 1 angefahren wird. Der Bus 1
fahrt tagstber unter der Woche im 15-Minuten-Takt zwischen Hagen-Hohenlimburg und Menden,
Hénnenwerth. In den Wochenendnachten wird die Haltestelle auch von Nachtbussen angefahren.
An der etwa 500 m entfernten Haltstelle ,Konrad-Adenauer-Ring ZOB*“ werden fast alle Buslinien
des Stadt- und Regionalverkehrs erreicht.

4.4 Soziale Infrastruktur und Nahversorgung

Das im Stadtbezirk Wermingsen gelegene Plangebiet bietet gute Standortqualitaten (integrierte
Lage) wie die raumliche Nahe zur Innenstadt sowie zu verschiedenen 6ffentlichen und sozialen
Einrichtungen (z. B. Agentur fir Arbeit, Amtsgericht in unmittelbarer Nachbarschaft des Plange-
biets). Einkaufsmoglichkeiten und Schulen befinden sich ausreichend im Nahbereich des Plange-
bietes.

4.5 Ver-und Entsorgung

Trager der Wasserversorgung sind die Stadtwerke Iserlohn GmbH. Das Plangebiet ist bereits an
die zentralen Versorgungsanlagen angeschlossen. Die Stadtwerke Iserlohn GmbH sorgen im
Rahmen der Trinkwasserversorgung auch flir eine gesicherte Loéschwasserversorgung.

Das Plangebiet ist an das Elektrizitatsnetz angeschlossen.

Trager der Abwasserbeseitigung ist die Stadt Iserlohn. Das Plangebiet wird Gber einen Mischwas-
serkanal entwassert.

Trager des Fernmeldenetzes ist die Deutsche Telekom AG. Die vorhandene Bebauung ist an das
Fernmeldenetz angeschlossen. Trager der Abfallbeseitigung ist der Zweckverband fiir Abfallbesei-

tigung.

5. Planinhalt

5.1 ErschlieBung und Bebauungskonzept

Die ehemalige Bahnflache wird von der FriedrichstralRe direkt gegentiber der Einmindung der
Arnsberger Stral3e erschlossen. Die Lage der Einmiindung der StralRe Am Ostbahnhof in die Fried-
richstral3e bleibt unverandert, im Rahmen der Ausbauplanung werden die Moglichkeiten unter-
sucht, den Einmundungsbereich flachensparender zu gestalten. Die StraRe Am Ostbahnhof zweigt
nach etwa 25 Metern nach Westen ab — so wie in der heutigen Situation — und mindet in eine
Wendeanlage am westlichen Gebietsrand. Die neu gestaltete StralRe Am Ostbahnhof erschlief3t
die ehemalige Bahnflache mit ihren neuen Nutzungen.

Ein fur Einzelhandelsnutzung vorgesehenes Gebaude liegt in der Blickachse von der Friedrich-
stralle aus. Bei einer anspruchsvollen Realisierung der Architektur kann so ein platzartiger Ein-
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gangsbereich entstehen. Die Stellplatze fir die Kunden sind dstlich des Einzelhandelsgebaudes
angeordnet, so kann die Stellplatzanlage genutzt werden, um die Altlastenflache im Bereich des
ehemaligen Schrottplatzes zu sichern. Bei Bedarf Iasst sich weiter 6stlichen ein Getrankemarkt re-
alisieren. Das geplante Geratehaus der Feuerwehr schlief3t westlich an den Einzelhandel an.
Denkbar ist die Unterbringung bzw. Realisierung von Einzelhandel und Geratehaus in einem Ge-
baude. Die westlich angrenzenden Teilflachen stehen weiteren gemischten Nutzungen zur Verfu-

gung.

5.2 Art der baulichen Nutzung

Mischgebiet

Der Uberwiegende Teil des Plangebiets soll als Mischgebiet (MI) gemaR § 6 der Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) festgesetzt werden. Mischgebiete dienen, gemaf § 6 Abs. 1 BauNVO dem
Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Gemal § 6 Abs. 2 BauNVO sind folgende Nutzungen zulassig:

»  Wohngebaude,

» Geschafts- und Burogebaude,

» Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes

» sonstige nicht wesentlich storende Gewerbebetriebe

* Anlagen flir Verwaltung sowie kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Die Nutzungen, die unter § 6 Abs. 2 Nr. 6, 7 und 8 BauNVO in einem Mischgebiet zulassig waren,
also Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten, werden ausgeschlossen, da sie
dem Gebietscharakter nicht entsprechen. Vor allem die nach § 6 Abs. 3 BauNVO als "Vergnu-
gungsstatten® allgemein zulassigen Spielhallen, Einrichtungen mit Sex-Darbietungen und ver-
gleichbare Einrichtungen des Vergnigungsgewerbes werden in den Mischgebieten des vorliegen-
den Bebauungsplanes ausgeschlossen, da sie an dieser Stelle das Stadtbild empfindlich stéren
und die angestrebte Aufwertung des Bereiches sudlich der Innenstadt beeintrachtigen wirden. In
anderen Bereichen von Iserlohn sind diese Einrichtungen planungsrechtlich geklart.

Tankstellen, die nach § 6 Abs. 2 BauNVO in Mischgebieten ebenfalls zulassig sind, werden aus-
geschlossen, um Geruchs- und Larmbelastigungen in diesem zentralen Bereich zu vermeiden.

Gewerbegebiet

Im Bebauungsplan wird fir den siidwestlichen Bereich, angrenzend an die Teichstrale gewerbli-
che Bauflache festgesetzt. Die gewerbliche Bauflache ist zum Teil bebaut und wird von dem be-
nachbarten Gewerbebetrieb schon seit Jahrzehnten als Lager genutzt.

Allgemein zuldssig sind in den gewerblichen Bauflachen Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser,
Lagerplatze und o6ffentliche Betriebe sowie Geschafts- Blro- und Verwaltungsgebaude.
Unzulassig im Gewerbegebiet sind aus Griinden des Immissionsschutzes Tankstellen und Ver-
gnugungsstatten. Der Ausschluss der Vergnugungsstatten erfolgt auch vor dem Hintergrund, dass
vor allem von den als ,Vergnigungsstatten’ allgemein zulassigen Spielhallen sowie entsprechen-
den Folgenutzungen die Bemuhungen zur Aufwertung des Stadtbildes konterkariert wiirden und
die angestrebte Aufwertung des Bereichs beeintrachtigen wirden.

Ausgeschlossen werden ebenso alle Arten von Einzelhandelsbetrieben, da die gewerbliche Bau-
flache vor allem fiir klassische gewerbliche Nutzungen (hier Lager) zur Verfligung stehen soll.

5.3 MaRB der baulichen Nutzung,

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) und der
Geschossflachenzahl (GFZ) und der Zahl der Vollgeschosse bestimmt. Fir die einzelnen Bauge-
biete gelten bzgl. GRZ und GFZ die Obergrenzen nach BauNVO. Das Mischgebiet 1 (Ml 1) muss
aufgrund der bestehenden Grundstiickssituation (Gebaude liegen direkt zwischen zwei Verkehrs-
flachen) mit einer GRZ von 1,0 und einer entsprechenden GFZ von 3,0 festgesetzt werden. Fir
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das MI 2 wird ebenso aufgrund der beengten Grundstiicksverhaltnisse die gemal BauNVO maxi-
mal mdgliche GFZ uberschritten und mit 2,0 festgesetzt.

Die bestehenden und geplanten Gebaude an der Friedrichstralle (Ml 1, und 2) und die Bebauung
an der BrandstromstralRe (Ml 3) werden, orientiert an der vorherrschenden umgebenden Bebau-
ung, mit einer Geschossigkeit von llI-IV festgesetzt. Die geplante Bebauung sudlich der StralRe Am
Ostbahnhof (Ml 4) wird maximal lll-geschossig festgesetzt, da sie so die Gebaudehdhe des denk-
malgeschitzten Gebaudes der Fa. Sudhaus nicht Gberschreiten.

Die gewerbliche Bebauung entlang der Teichstrale wird in Anlehnung an den Bestand mit einer
Geschossigkeit von Il, einer GRZ von 0,8, GFZ von 1,6 und einer Traufhdhe von maximal 8 m (Be-
zugshoéhe Fulk- und Radweg) festgelegt.

5.4 Bauweise, liberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflache

Fur das Mischgebiet 1, die Blockrandbebauung im Eckbereich von FriedrichstralRe und
Brandstromstralle, ist in Anlehnung an die gegenuberliegende Bebauung und aufgrund der beeng-
ten Grundstiicksverhaltnisse geschlossene Bebauung vorgesehen. Als Ubergang zur bestehenden
Wohnbebauung nach Osten an der FriedrichstraRe und fur die Bebauung an der Planstral’e wird
offene Bauweise festgesetzt. Aufgrund der Lange der bestehenden Lagerhalle der Fa. Sudhaus
wird fur die Bauflache (GE) geschlossene Bauweise festgesetzt.

Die Uberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen definiert, um grotmaogliche Flexibilitat zu
gewahrleisten. Die Tiefen der Uberbaubaren Grundstucksflachen von Ml 1, Ml 2, Ml 3 und GE sind
stark gepragt von der vorhandenen Situation. Die Gberbaubaren Flachen von Ml 4 sind aufgrund
der geplanten Mischgebietsnutzung mit 27 m groRzlgig gefasst.

5.5 Verkehrsflachen

Die Planstral3e wird bis zur Wendeanlage als Verkehrsflache festgesetzt. Die Durchfahrt zur
Brandstromstral3e ist als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung — Verkehrsberuhigter Be-
reich - festgesetzt.

Ruhender Verkehr

Die geplanten Garagen und Stellplatze sind innerhalb der im Plan gekennzeichneten Stellplatzfla-
chen (ST) oder innerhalb der Baufenster unterzubringen.

Dartber hinaus wird im o6ffentlichen StralRenraum der Stralle Am Ostbahnhof eine ausreichende
Anzahl an Besucherstellplatzen vorgesehen.

Ful- und Radweg

Zwischen der Bebauung an der Strafe ,Am Ostbahnhof“ und der Stellplatzflache an der sudlichen
Plangebietsgrenze fuhrt auf der ehemaligen Bahntrasse ein 6ffentlicher Ful- und Radweg in einer
Breite von 4 m von west nach ost durch das gesammte Plangebiet. Die Flache wird als Verkehrs-
flache besonderer Zweckbestimmung F+R festgesetzt.

Die Parkstralde als einzige héhenfrei querende Strale liegt innerhalb einer Tempo-30-Zone. Der
Abschnitt der Parkstral3e innerhalb des Plangebietes wird als Verkehrsflache festgesetzt. Geplant
ist ein FuRgangeraufgang von der Parkstralle auf die ehemalige Bahntrasse.

Der Ful3- und Radweg wird zukinftig sowohl durch berufsbezogenen, freizeitbezogenen, als auch
einkaufsbezogenen Radverkehr genutzt werden. Er erschlief3t gro3flachige Wohngebiete, Schulen,
Arbeitsstatten etc. und hat eine direkte Anbindung an die Innenstadt Iserlohns.

5.6 Offentliche Griinfliche

Die Randbereiche der Verkehrslache mit besonderer Zweckbestimmung ,Ful- und Radweg* wer-
den durch Flachen mit der Festsetzung ,6ffentliche Grinflache®, besondere Zweckbestimmung
,Parkanlage” festgesetzt. Die Grunflachen bilden eine wichtige siedlungsstrukturelle Griinzasur in-
nerhalb der verdichteten innerstadtischen Siedlungsflachen.
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6. Ver- und Entsorgung des Plangebiets

6.1 Versorgung des Plangebiets

Die Versorgungsnetze fir Kommunikation sowie flur die Energie- und Wasserversorgung sind in
den umliegenden Siedlungsbereichen vorhanden und kénnen bei Bedarf zur Versorgung des Ge-
biets ausgebaut werden.

6.2 Entwasserung des Plangebiets

Rechtliche Grundlagen

Das Verfahren fir die Beseitigung des im Plangebiet anfallenden Abwassers muss gemaf der Be-
stimmungen der §§ 50 und 51 a Landeswassergesetz (LWG) in der derzeitig gultigen Fassung
vom 11. Mai 2005 ausgewahlt werden; unter dem Begriff Abwasser ist hausliches oder betriebli-
ches Abwasser (Schmutzwasser) und gesammeltes Niederschlagswasser zu verstehen. Der Ver-
schmutzungsgrad des Abwassers, die Untergrund- und Grundwasserverhaltnisse, die Nahe zu
Oberflachengewassern sowie bestehende behordliche Entwasserungsgenehmigungen und Wirt-
schaftlichkeitsanspriiche miissen bei der Wahl des Entwasserungsverfahrens berlcksichtigt wer-
den.

Niederschlagswasser von Grundstlicken, die nach dem 01. Januar 1996 erstmals bebaut, befestigt
oder an die offentliche Kanalisation angeschlossen werden, ist zu versickern, zu verrieseln oder
ortsnah direkt oder ohne Vermischung mit Schmutzwasser Uber eine Kanalisation in ein Gewasser
einzuleiten, sofern dies ohne Beeintrachtigung des ,Wohls der Allgemeinheit’ mdglich ist. Die Ge-
meinde kann durch Satzung festsetzen, dass und in welcher Weise das Niederschlagswasser zu
versickern, zu verrieseln oder in ein Gewasser einzuleiten ist. Dies kann auch durch die Festset-
zungen eines Bebauungsplans erfolgen.

Niederschlagswasserbeseitigung

Eine Versickerung des Oberflachenwassers im Bebauungsplangebiet ist aufgrund der vorhande-
nen Aufschittungen, der lokalen Belastungssituation, der hydrogeologischen Verhaltnisse sowie
der geologischen Gegebenheiten als technisch schwierig und damit unverhaltnismafig zu betrach-
ten. Generell ist im Bebauungsplangebiet eine Versickerung nicht empfehlenswert. Das Nieder-
schlagswasser wird unter Vorschaltung einer Rickhaltung in die vorhandene Mischkanalisation
eingeleitet, da davon auszugehen ist, dass die Flache sehr stark versiegelt wird. Eine genaue Ein-
schatzung der notwendigen MafRnahmen erfolgt bei vorliegender Ausfihrungsplanung

Das auf dem Fuf3- und Radweg anfallende Oberflachenwasser kann, da es unbelastet ist, prob-
lemlos in den unbefestigten Randstreifen versickern. Dafir ist bei der Planung eine gewisse Quer-
neigung vorgesehen.

Schmutzwasserbeseitigung

Far den Planbereich existiert ein genehmigter Generalentwasserungsplan (GEP). Das Plangebiet
ist bereits heute in weiten Teilen bebaut und auch abwassertechnisch an das stadtische Kanalnetz
angeschlossen. Das anfallende Schmutzwasser kann in die bestehende Mischwasserkanalisation
eingeleitet werden.

7. Immissionsschutz

Schallschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanvrfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung durch das
Biro Grasy + Zanolli, (K&In, August 2007) erstellt.

Belastungen durch die stark befahrene FriedrichstralRe und durch den Gewerbeldrm der Fa. Sud-
haus wurden auf ihre Schallimmissionen hin untersucht. Die in der DIN 18005 fur Mischgebiete
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festgesetzten Orientierungswerte und die TA-Larm flir Gewerbelarm wurden bei der Untersuchung
zugrunde gelegt. Die Ergebnisse zeigen, das die Orientierungswerte Uiberschritten werden.

Bei StralRenverkehrslarm trifft dies sowohl auf den Tages- als auch Nachtzeitraum zu. Hier werden
die Orientierungswerte von tags 60 dB(A) und nachts 45/50 dB(A) deutlich tGberschritten. Im be-
trachteten Prognosefall liegen an der Nordfassade der nérdlichen Baufelder die Beurteilungspegel
bei tags 70 dB(A) und nachts 60/65 dB(A). Da durch die vorliegenden 6értlichen Gegebenheiten ak-
tive Schallschutzmafinahmen nicht moéglich sind, wird fiir das Plangebiet die Festlegung von
Larmpegelbereichen gemaf DIN 4109 empfohlen. Entsprechend der DIN 4109 wurde auf der
Grundlage der ermittelten Beurteilungspegel an den Fassaden unter Beriicksichtigung eines Zu-
schlags der maf3gebliche AuRenlarmpegel ermittelt. Hierbei werden Larmpegelbereiche definiert,
welche die Anforderungen an den Baukdrper festlegen. Die genaue Festsetzung ist der Planzeich-
nung zu entnehmen: Larmpegelbereich (LPB) VI fur die Nordfassaden an der Friedrichstral’e, LPB
V fiur die Sudfassade. Da die Schall abschirmend wirkende Bebauung entlang der Friedrichstralle
nicht berticksichtigt wird, ergibt sich fir die geplante Bebauung sudlich der Planstral3e LPB IV.

Bestehende Stellplatzanlage der Fa. Sudhaus

Im Bereich des Parkplatzes der Fa. Sudhaus ist gemaR Gutachten mit nachtlichen Uberschreitun-
gen der Orientierungswerte zu rechnen. Diese werden mafigeblich verursacht durch die vollstandi-
ge Entleerung des Parkplatzes wahrend der lautesten Nachtstunde. Die Firma arbeitet im Schicht-
betrieb. Gemal der Parkplatzlarmstudie 2007 wird ein Abstand von ca. 15 m empfohlen, um den
Richtwert fur Mischgebiete einzuhalten und Beschwerden gegenliber dem Parkverkehr der Mitar-
beiter der Firma vorzubeugen. Dieser Abstand wird durch die festgesetzte tberbaubare Grund-
stucksflache nicht eingehalten. Entsprechend wird empfohlen und auch festgesetzt, dass Raume
mit nachtlichem Schutzanspruch, also Schlafraume bei Wohnungen nicht an der Siidfassade an-
geordnet werden durfen.

Geplante Stellplatzanlage im Ml 4

Bei der, dem geplanten Einzelhandel zugeordneten Stellplatzanlage im Mischgebiet 4 (Ml 4), er-
geben sich an den Siidfassaden der nérdlich angrenzenden Wohngeb&aude Uberschreitungen der
Immissionsrichtwerte flr den Beurteilungspegel im Tageszeitraum sowie flr das Spitzenkriterium
nach TA Larm (z.B. Schlagen von Autotlren) nachts. Ansonsten werden die Larmwerte nachts
eingehalten. Hier wird dementsprechend die Umsetzung von aktiven Schallschutzmal3nahmen
empfohlen. Es wird an der nérdlichen Grenze des Stellplatzes eine Larmschutzwand in H6he von
2,20 m festgesetzt, da hier eine Orientierung der ruhebedurftigen Raume nach Norden aufgrund
der Larmbelastungen durch die stark befahrene Friedrichstralle nicht sinnvoll ist.

Grundsatzlich stellt sich die Situation fiir das Ml 2 im dstlichen Teilbereich gegenuber der friiheren
Situation — faktisches Gewerbegebiet durch Nutzung der Flache als Schrottplatz — verbessert dar.

Zusammenfassend wird seitens des Gutachters die Ausweisung als Mischgebiet fiur die vorhande-
ne und geplante stadtebauliche Situation empfohlen.

Bodenverunreinigungen

Fir das etwa 3 Hektar grof3e Gebiet wurde in der ersten Jahreshalfte 2006 eine Flachenrisiko-
Detailuntersuchung durchgefihrt.

Das Ergebnis der Untersuchung lasst sich wie folgt zusammenfassen (vgl.:Mull & Partner Ingeni-
eurgesellschaft: Flachenrisiko-Detailuntersuchung ehem. Bhf. Iserlohn-Ost, Bericht vom Mai 2006):

» Das Gelande ist nahezu flachig mit Auffillungen bedeckt. Die Machtigkeit betragt 0,1 — 0,9
Meter.

» Auf dem Schrottplatzgelande (ehem. Schrotthandel Fa. Schéfer, Friedrichstral3e) wurden
hohe bis sehr hohe Belastungen der obersten Bodenschichten durch schrottplatztypische
Schwermetalle und Mineraldle bestatigt sowie erhohte Bodenluftwerte gemessen.
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» Auf dem restlichen Bahnhofgelande wurden bereichsweise auffiillungstypische Belastun-
gen durch PAK und Schwermetalle nachgewiesen.

Far die geplante Umnutzung ist von einer sensibleren Nutzung als bis dato auszugehen. Es mus-
sen gesunde Wohn-und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet sein. Aus gutachterlicher Sicht werden
folgende Empfehlungen formuliert:

» Fir die Flache des ehemaligen Schrottplatzes — A — wird ein Sanierungsplan nach
BBodSchG als sinnvoll angesehen. Hiermit kbnnen die genaue Festlegung der Sanie-
rungsziele, die erforderlichen Sanierungsmafinahmen sowie die zeitliche Durchfiihrung
konkret und rechtsverbindlich mit dem Investor geregelt werden.

* Im Nordwestabschnitt — B — bezieht sich eine punktuelle Uberschreitung nur auf eine even-
tuelle, untergeordnete Nutzung als Hausgarten. Hier sollte bei Vorliegen der genauen Pla-
nung ein Abgleich mit der Anordnung des Gartens und der versiegelten Flache vorgenom-
men werden. Fur die Anlage eines Hausgartens ist der Auftrag eines kulturfahigen, saube-
ren Unter- und Oberbodenmaterials erforderlich.

Die Flache ist gemaR § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichnet.

8. Umweltbelange

Da das Bebauungsplanverfahren aufgrund geplanter innerstadtischer Nachverdichtung eines vor-
handenen Siedlungskoérpers gemaf § 13 a BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung) im be-
schleunigten Verfahren durchgefihrt wird, wird von einer Umweltprifung nach § 2 BauGB und ei-
nem Umweltbericht nach § 2 a BauGB abgesehen.

9. Denkmalschutz

Im Plangebiet befinden sich keine Baudenkmale; sollten bei Bodenbewegungen archaologische
Bodenfunde zutage treten, sind diese sofort der Unteren Denkmalbehdrde anzuzeigen.

10. Bodenordnung

Bodenordnende Maflinahmen in Form einer Umlegung sind zur Durchfihrung des Bebauungsplans
nicht erforderlich.

11. Finanzielle Auswirkungen

Der Stadt Iserlohn entstehen bei der Durchfiihrung des Bebauungsplans finanzielle Auswirkungen
durch den Kauf der Bahntrasse von der Deutschen Bahn und den Ausbau des Fuf3- und Radwe-
ges mit der angrenzenden offentlichen Grinflache. Die Mal3nahme ist nach dem Gemeindever-
kehrsfinanzierungsgesetz forderfahig. Der Férdersatz der zuwendungsfahigen Kosten betragt 75
%. Eine genaue Kostenaufstellung wird im Rahmen des Forderantrags ermittelt.
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12. Flachenbilanz

GroRe des Plangebiets
Mischgebiet

MI 1

Ml 2

Ml 3

Ml 4

Gewerbegebiet
davon Stellplatzflache ca.

Offentl. Griinflachen
Verkehrsflachen
Planstralle

FuR-und Radweg,
Verkehrsber.Bereich

Iserlohn, den 11.09.2007

Dr. Ahrens (1. Beigeordneter)
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