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1. Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplanes

1.1 Vorgeschichte der Planung

Bereits 1972 wurde die Weiterentwicklung des Zentrums Simmerns diskutiert. Auch das
Stadtteilkonzept von 1982, das in einen Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr.
184 »Summern Dahlbreite« im Jahre 1988 mindete sowie die Rahmenplanungen fir den
Bereich Simmern Dahlbreite Anfang 1990 gingen von diesen Uberlegungen aus. Das Stadt-
entwicklungskonzept aus dem Jahre 2005 bewertet den Bereich als zukinftigen Entwick-
lungsschwerpunkt fir eine dem zukiinftigen Bedarf angepasste Wohnflachenentwicklung.
Auch der Flachennutzungsplan von 1980 stellt insbesondere fur den Bereich Simmern-Ost
grofl¥flachige, zusammenhangende Wohnbauflachen dar, so dass dieser Bereich den
Schwerpunkt der kunftigen Wohnbauflachenentwicklung der Stadt Iserlohn bildet.

Das Einzelhandelsgutachten fur Iserlohn, das im Jahr 2000 durch die Gesellschaft fur Markt
und Absatzforschung mbH (GMA) aus Koln erstellt wurde, stellt ein Nahversorgungsdefizit im
Bereich des Ortsteiles Simmern fest. Aufgrund der Ausweisung als Siedlungsschwerpunkt
und der damit verbundenen zu erwartenden Wohnbautatigkeit, wird fur Simmern eine Er-
ganzung der Nahversorgung als sinnvoll angesehen. Eine aktuelle Studie dieser Gesell-
schaft vom April 2007 bestatigt diese Einschatzung. In den vorangegangenen Jahren hat es
bereits mehrere Anfragen bzw. Versuche gegeben, hier ein Nahversorgungszentrum anzu-
siedeln. Bisher konnte jedoch keines dieser Projekte realisiert werden, so dass das Nahver-
sorgungsdefizit in Simmern auch weiterhin aktuell ist.

1.2 Aktueller Anlass der Planung

Ein im Ortskern SUmmern ansassiger Vollsortimenter beabsichtigt mittelfristig den bisherigen
Standort aufzugeben. Grund hierfur ist die derzeit deutlich sinkende Konkurrenzfahigkeit des
Marktes, die in der vergleichsweise geringen Verkaufsflache und der eingeschrankten Park-
platzsituation begriindet liegt. Ein Ausbau des bestehenden Marktes ist aufgrund der beeng-
ten Platzsituation nicht mdglich. Um dem jetzigen Betreiber des Vollsortimenters eine Zu-
kunftsperspektive zu bieten und die Nahversorgung weiterhin zu sichern, wird die Verlage-
rung des Marktstandortes und damit die Ansiedlung neuer wettbewerbsfahiger Einzelhan-
delsflachen in Simmern erforderlich. Sinnvoll fir eine langerfristige wirtschaftliche Tragfa-
higkeit ist die Erganzung des Vollsortimenters um einen Discounter und damit die Entwick-
lung eines kleinen Nahversorgungszentrums (Nutzung von Synergieeffekten).

Die Verlagerung des Marktes im Zusammenhang mit der lange beabsichtigten Erweiterung
des Siedlungsgebietes Simmern im Bereich Dahlbreite erscheint vor diesem Hintergrund als
eine angemessene Option. Gleichzeitig wird mit dem ortskernnahen Standort einer fir die
Stadtentwicklung unginstigen Dezentralisierung bzw. Verlagerung solcher Flachen an ent-
fernte Siedlungsrander entgegengewirkt.

Ausgehend von dem akuten Handlungsbedarf hat eine private Projektentwicklungsgesell-
schaft angeboten, sich bei einer moglichen Ortsteilentwicklung in Simmern zu engagieren.
Mit der Entwicklung von Siedlungsflachen im Bereich Dahlbreite besteht auf der Grundlage
bereits vorliegender stadtischer Planungen die Chance, sowohl die Nahversorgungssituation
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als auch gleichzeitig den Kreuzungspunkt Burggrafte/Rittershausstralle/Simmerner Stralde
zu verbessern.

Die Umsetzung der beabsichtigten StadtentwicklungsmaRnahmen erfordert das entspre-
chende Planungsrecht. Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes werden die notwendi-
gen bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir deren Realisierung geschaffen.

2. Bestandssituation
2.1 Einordnung im Stadtgefiige

Das Plangebiet (=Geltungsbereich des Bebauungsplanes) liegt am norddstlichen Rand des
Stadtgebietes von Iserlohn im Grenzbereich zum Mendener Stadtgebiet.

Der Ortsteil Simmern besitzt im Bereich der Laventiestrale/Gerberstralle ein gewachsenes
Stadtteilzentrum mit differenzierten Nahversorgungsangeboten, wobei der bestehende Ede-
ka-Markt als Magnetbetrieb wirkt.

Sidlich, westlich und norddstlich des Ortskernes erstrecken sich grof¥flachige Wohnsied-
lungsbereiche. Noérdlich des Ortskernes und der Simmerner Stral3e befindet sich das grof3-
flachige Gewerbegebiet Rombrock. Insgesamt handelt es sich bei dem Stadtteil um einen fir
Iserlohn typischen, landschaftlich eingebetteten, peripheren Wohnsiedlungsbereich.

Die das Plangebiet in ost-westlicher Richtung durchschneidende LandesstralRe L 680 (Sum-
merner StralRe) dient als wichtige Verbindungsstrafle zwischen der B 233 im Westen und
dem Stadtzentrum von Menden im Osten.

2.2 Plangebiet
2.2.1 GroRe und Abgrenzung

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 10,2 ha, liegt innerhalb der Gemarkung Sum-

mern, Flur 8 und 11 und wird folgendermafRen umgrenzt:

* im Westen durch die westliche Flurstiicksgrenze der Strallen Burggrafte sowie der
Rittershausstralie,

* im Suden durch die sudliche Flurstliicksgrenze der Stralle Weideplatz,

* im Osten durch die westlichen Grenze des geplanten 2. Bauabschnittes,

* im Nordosten durch die nérdlichen Flurstiicksgrenzen der Simmerner Stralte sowie des
vorhandenen Schallschutzwalles,

* Im Nordwesten durch die stdlichen und westlichen Flurstiicksgrenzen des vorhandenen
Wohngebietes Feldmarkring.

Das Plangebiet umfasst somit die Simmerner Stralle (L 680) einschlieRlich des westlichen
Teils des Larmschutzwalls zum nérdlich sich anschlieRenden Wohnsiedlungsbereich Feld-
markring sowie die StralRen Weideplatz am stdlichen und Burggrafte am westlichen Plange-
bietsrand. Im Nordwesten sind die Rittershausstralle sowie die angrenzende Grinflache
zwischen Wohnsiedlung und Simmerner Stralle in den Geltungsbereich einbezogen. Die

-5-
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detaillierte Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes ist der
Planzeichnung zu entnehmen.

2.2.2 Bestandsituation im Plangebiet

Das Plangebiet ist hauptsachlich von intensiver ackerbaulicher Nutzung gepragt, nur eine
kleine Flache im Nordwesten sudlich der Simmerner Strafl3e wird als Grinland genutzt. Das
Gelande weist Hohen zwischen 177,4 und 198,1 m u. NN auf. Der héchste Punkt liegt am
suddstlichen Rand des Plangebiets im Bereich einer Kuppenlage, die niedrigsten Punkte
befinden sich am nordwestlichen Rand im Bereich der Rittershausstrafie. Die fiir die Bebau-
ung vorgesehen landwirtschaftlichen Flachen weisen Gelandehéhen zwischen 182,7 m (.
NN im Nordwesten und 198,0 m . NN im Sidosten und damit einen Héhenunterschied von
ca. 15,3 m und einer Gelandeneigung (Nordwesthang) von stellenweise bis zu 10 % auf.

Entlang der StraRen Burggrafte und Weideplatz befinden sich plangebietsseitig jeweils vier
bzw. funf freistehende ein- bis zweigeschossige Einfamilienhauser, deren Hausgéarten an das
Ackerland grenzen. Die Grundstliicksgrenzen zum Freiraum sind in der Regel mit Hecken
und Strauchern eingefriedet und dicht bewachsen.

Nordlich der Simmerner Stralle befindet sich ein ca. 15-20 m breiter, dicht mit Gehodlzen
bestandener Schallschutzwall, der das nérdlich dahinter liegende Wohngebiet von der Sum-
merner Stral’e abgeschirmt und im Nordwesten in eine ausgedehnte Griinanlage Ubergeht.

Entlang der Simmerner Stralle, insbesondere an deren Sudseite, befinden sich unterbro-
chene unregelmafRige groRkronige Baumreihen aus heimischen Laubbdumen. Zwischen der
Stralte und dem Schallschutzwall befindet sich ein stralenbegleitender Full- und Radweg,
der ca. alle 250 m einen schallgeschitzten Zugang zum ndrdlich angrenzenden Wohngebiet
besitzt.

Im siidwestlichen Bereich des Plangebietes mindet die StralRe Weideplatz in die Burggrafte.
In diesem aufgrund der Gelandesituation verkehrlich problematischen Bereich befinden sich
eine groRkronige Kastanie sowie ein kleine Marienkapelle, die beide eine besondere ortliche
Bedeutung besitzen und Identifikationspunkte flir Simmern darstellen.

2.3 Angrenzende Bebauungs- und Nutzungsstruktur

Nordlich der Simmerner Stralle erstreckt sich ein gréReres zusammenhangendes Wohnge-
biet (Wohnstandort Feldmarkring), welches Uberwiegend aus einer ein- bis zweigeschossi-
gen Doppel- und Reihenhausbebauung aus den 1970/90er Jahren besteht. Bei der Bebau-
ung westlich der Rittershausstralle kommen noch Reste der ehemals landwirtschaftlich-
dérflichen Bebauung vor.

Sidlich an den Geltungsbereich grenzt eine aufgelockerte Bebauungsstruktur mit freistehen-
den Ein- und Zweifamilienhausern und privaten Hausgarten (Weideplatz) sowie landwirt-
schaftlich genutzten Flachen (im Sidosten).

An der Burggrafte befinden sich neben Wohngebauden verschiedene Einrichtungen des inf-
rastrukturellen Gemeinbedarfs (Jugendheim, Kindergarten, Schule mit Turnhalle, Spielplat-
ze).

—6-—
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Ostlich des Geltungsbereiches setzen sich die landwirtschaftlich genutzten Flachen bis zur
Stadtgrenze Menden weiter fort.

Im Wesentlichen ist das bauliche Umfeld von Wohnnutzungen gepragt. Eine Ausnahme bil-
den hierbei die Gemeinbedarfeinrichtungen und die Autowerkstatt an der Burggrafte. Im Ge-
baude Burggrafte 4 befindet sich darliber hinaus eine Arztpraxis. Weiter ostlich im Bereich
des Ortskernes sind demgegeniber verstarkt stadtteilzentrentypische Mischnutzungen zu
finden (Einzelhandel/Dienstleistung im Erdgeschoss, Wohnen in den Obergeschossen).

2.4 Verkehrliche Anbindung
2.4.1 Motorisierter Individualverkehr

Das Plangebiet besitzt unmittelbaren Anschluss an die klassifizierte Landesstralle L 680
(hier: Simmerner Stral3e), welche in ost-westlicher Richtung als Verbindung zwischen der
B 233 im Westen und dem Stadtkern von Menden im Osten dient. Uber die B 233 besteht
Anschluss an das Stadtzentrum von Iserlohn, die BAB 46 (Anschlusstelle Iserlohn-Seilersee)
im Suden sowie an das Stadtzentrum Unna und die BAB 443 im Norden. Das Plangebiet ist
somit gut an das Ortliche und Uberértliche FernstraRennetz angebunden.

Die Summerner StralRe bildet innerhalb der Ortschaft ebenfalls eine wichtige Verkehrsachse,
von der aus sich die Verkehre nach Suden zum Ortskern und die sich daran anschlieBenden
Wohnsiedlungsbereiche und nach Norden zum Gewerbegebiet Rombrock sowie zum Wohn-
gebiet Feldmarkring verteilen.

Uber den im Plangebiet befindlichen lichtsignalgeregelten Knotenpunkt Simmerner Stra-
Re/Burggrafte/Rittershausstralle besteht eine Verbindung sowohl zum sidwestlich angren-
zenden Ortskern als auch zum nérdlich angrenzenden Wohngebiet Feldmarkring. Sowohl die
Stralte Burggrafte als auch die Rittershausstrafie besitzen die Funktion einer értlich bedeut-
samen Sammelstrale. Der Knotenpunkt markiert heute gleichfalls den Ortseingang Sum-
merns im Osten. Bei dem StralRenabschnitt der Simmerner Stral3e 6stlich des Knotenpunk-
tes handelt es sich um eine anbaufreie Strecke.

Die Bebauung entlang des sudlichen Plangebietrandes wird Uber die Stralle Weideplatz er-
schlossen, die somit hier die Funktion einer Wohnstrale GUbernimmt. Die Strae besitzt im
Osten Anschluss an das Wirtschaftswegenetz und an den Bixterhauser Hellweg.

2.4.2 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Entlang der Stralle Burggrafte verkehren derzeit mehrere Buslinien der Markischen Ver-
kehrsgesellschaft mbH (MVG). Der Bereich Burggrafte/Dahlbreite wird u.a. von den MVG-
Linien 14 und 22 befahren (3 vertaktete stiindliche Fahrtmdglichkeiten in Richtung Iserlohn, 2
vertaktete stuindliche Fahrtmoglichkeiten in Richtung Menden in der Hauptverkehrszeit), die
Haltestellen »Burggrafte« (Linien 14, 22) und »Feldmarkring« (Linie 22) liegen in fullaufiger
Entfernung zum geplanten Nahversorgungszentrum sowie dem Wohngebiet.
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Daruber hinaus verkehren hier die Linien 2 (mit bedarfsbezogenen Fahrten zwischen Hemer
und Industriegebiet Rombrock), 214 und 222 (mit schulbezogenen Fahrten nach Menden
und Iserlohn) sowie der NachtBus N2.

3. Formelle Planungen
3.1 Gebietsentwicklungsplan (GEP)

Im derzeit gultigen Gebietsentwicklungsplan der Bezirksregierung Arnsberg, Teilabschnitt
Oberbereiche Bochum und Hagen, Stand September 2001, wird der Bereich des Plangebie-
tes als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt. Dartber hinaus ist die Simmerner
Stralie als bestehende StralRe fir den vorwiegend regionalen Verkehr dargestellt. Die vorlie-
gende Planung stimmt somit mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
Uberein.

3.2 Landschaftsplan (LP)

Das Plangebiet liegt aullerhalb des Geltungsbereiches eines Landschaftsplanes. Der Be-
reich Ostlich des Bixterhauser Hellweges und sidlich der StralRe Weideplatz ist Teil des
Landschaftsplans Nr. 4 »Iserlohn« des Markischen Kreises (1997).

3.3 Flachennutzungsplan (FNP)

Im derzeit gultigen Flachennutzungsplan der Stadt Iserlohn wird der Bereich des Plangebie-
tes als Teil einer groReren Wohnbauflache dargestellt, die sich nach Siden hin fortsetzt.
Nach Norden hin wird die Wohnbauflache durch einen breiten Streifen unterbrochen, der
entlang der Simmerner Strale verlauft und als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt ist.
Ebenfalls grenzt die landwirtschaftliche Flache dstlich und sudéstlich an das Plangebiet an.
Sie ist hier Teil des Geltungsbereiches eines Landschaftsplanes. Die Stralen Burggrafte,
Rittershausstralle sowie der westlich hiervon liegende Teil der Simmerner Stralte sind als
ortliche Hauptverkehrsstrallen gekennzeichnet. Westlich an das Plangebiet grenzen Flachen
fur den Gemeinbedarf an. Die nordlich der Simmerner Stral3e liegende Flache wird fur eine
Schulnutzung und die sudlich liegende Flache fur eine Kindergartennutzung konkretisiert. Im
sudwestlichen Umfeld befindet sich eine kleinere Grunflache mit der Zweckbestimmung
Parkanlage und Spielplatz.

Diese Planung stimmt nicht in allen Bereichen mit den Darstellungen des gultigen Flachen-
nutzungsplanes uberein und folgt daher nur teilweise dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs.
2 BauGB. Aus diesem Grunde werden im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB durch
die 67. Anderung des Flachennutzungsplanes die Darstellungen des giiltigen Flachennut-
zungsplanes entsprechend der vorliegenden Planung geandert. Hierbei soll im Bereich des
geplanten Einzelhandelsstandortes in Abstimmung mit den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung eine Anderung der Darstellung Wohnbauflache in die Darstellung Sonder-
bauflache mit der Zweckbestimmung »Einzelhandelszentrum« erfolgen, verbunden mit der
Beschrankung der maximal zuldssigen Verkaufsflache auf 2.300 gm. Nach Abschluss des
Anderungsverfahrens wird somit dieser Bebauungsplan aus den kiinftigen Darstellungen des
Flachennutzungsplanes entwickelt sein.

-8-—
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3.4 Bebauungsplane

Das Plangebiet war Teil des Bebauungsplanes Nr. 184 »Summern Dahlbreite«, der sich seit
Méarz 1988 in Aufstellung befand. Im Rahmen des Aufstellungsbeschlusses flr diesen Be-
bauungsplan wurde die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 184 aufgehoben.

Angrenzend bzw. im unmittelbaren Umfeld an das Plangebiet gibt es lediglich fir das nérd-
lich an die Simmerner Stral’e angrenzende Wohnquartier einen Bebauungsplan. Dieser
setzt zum Plangebiet hin allgemeines Wohngebiet fest. Ansonsten gibt es flir das unmittelba-
re Umfeld des Plangebietes keine planungsrechtlichen Festsetzungen.

4. Informelle Planungen, Vorgaben und Untersuchungen
4.1 Stadtentwicklungskonzept

Das in Vorbereitung der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes erstellte Stadtentwick-
lungskonzept (Abschlussbericht aus dem Jahr 2005) formuliert fir die Ortsteile SUmmern /
Griesenbrauck folgende fir diese Planung bedeutsame Entwicklungsziele:

Entwicklungsschwerpunkt Dorfmitte Simmern
* Schaffung seniorengerechter Wohnangebote,
*  Optimierung der Angebote fir Kinder und Jugendliche.

Entwicklungsschwerpunkt Simmern-Ost

* Gestaltung attraktiver Ortseingangssituationen,

* abschnittsweise Wohnbauflachenentwicklung,

* Aufbrechen der Barrierewirkung zwischen den neuen Wohnbauflachen und der Siedlung
Feldmarkring,

« gestalterische Aufwertung des Uberganges zwischen Siedlungs- und Landschaftsraum.

Die im Stadtentwicklungskonzept formulierten Ziele stehen in Einklang mit den Zielen dieser
Planung.

4.2 Birgerwerkstatten / Buch der Qualitiaten

Um die Interessen der Summeraner Burgerschaft sowie des Einzelhandels fruhzeitig und
umfassend bericksichtigen zu kénnen, fanden zu Beginn dieser Planung im Juni und August
2007 zwei Werkstattgesprache mit Blrgerinnen und Birgern aus Simmern statt. In mehr-
stindigen moderierten Arbeitsgesprachen wurde die stddtebauliche Entwicklung des Be-
reichs Dahlbreite sowie die hiermit in Zusammenhang stehende zukinftige Entwicklung des
Ortskernes Summerns intensiv diskutiert. Die so im Einvernehmen entwickelten Erwartungen
und Anforderungen an die stadtebauliche Entwicklung wurden in einem »Buch der Qualita-
ten« zusammengefasst. Im Folgenden werden auszugsweise die fur die Entwicklung Dahl-
breite relevanten Punkte aufgefuhrt:
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Stadtebauliche Qualitédten

Bei der Anbindung des Gebietes Dahlbreite an die Burggréfte sind das Heiligenhéu-
schen und die Kastanie an der Einmiindung Weideplatz zu erhalten und in die Gestal-
tung des Weideplatzes einzubinden.

Die Anordnung und Gestaltung der Baukérper des neuen Einkaufsbereichs sind in
der weiteren Planung zu optimieren. Insbesondere sollte das Gefélle des Geldndes
genutzt werden, um die grofBvolumigen Baukérper staddtebaulich vertraglich zu integ-
rieren. Ebenso ist die stérungsarme Anlieferung der Mérkte zu berticksichtigen.
Gebéude und Parkplatz des neuen Einkaufsbereichs sollen durch eine ansprechende
Architektur, Dachbegriinung und Bdume attraktiv gestaltet sein.

Der Einzelhandel am Standort Dahlbreite sollte keine konkurrierenden Angebote zum
Ortskern bieten. Das Sortiment ist auf das Sortiment des heutigen Edeka-Marktes zu
begrenzen, die Ansiedlung von zusétzlichen Dienstleistungen ist auszuschliel3en.
Dazu sind die planungsrechtlichen Méglichkeiten auszuschdpfen.

Zwischen Einzelhandel und dem geplanten Wohnen sollen eine gute »Sichttrennung«
und ein ausreichender Ldrmschutz gewéhrleistet sein.

Durch eine Gestaltungssatzung oder ein Gestaltungsleitbild soll die stadtebauliche
und architektonische Qualitdt des Neubaugebiets insgesamt sichergestellt werden.

Wohnqualitéten
Zwischen der neuen ErschlieBungsstralSe und der Burggréfte sollte eine Bautiefe vor-
zugsweise aus Altenwohnen entstehen, die méglichst geschlossen ist.

Verkehrliche Qualitdten

Die Burggréfte ist von der Siimmerner Stral3e abzubinden. Die FulBwegebeziehung
Uber die Stimmerner Stral3e ist jedoch zu erhalten, mdglicherweise in Form einer
FuBgéngerbriicke.

Der neue Kreisverkehr éstlich der Einmiindung Burggréfte ist als fiinfarmiger Kreis-
verkehr mit eigener Zufahrt des Einzelhandelsparkplatzes vorzusehen.

Im Bereich des Kreisverkehrs ist eine geeignete Querungshilfe insbesondere fiir
Schiilerinnen und Schiiler sowie Senioren vorzusehen. Zusétzliche Querungshilfen
sind (...) im nordéstlichen Abschnitt der Simmerner Stral3e zwischen alter und neuer
Siedlung anzuordnen.

Die Rittershausstral3e ist in Richtung neuer Kreisverkehr erst nach den » Containern«
zu verschwenken.

Die StralBe Weideplatz sollte aufgrund méglichen Schleichverkehrs im Westen abge-
bunden werden. Eine Anbindung sollte ersatzweise liber die neue Wohnsammelstra-
Be aus dem Baugebiet Dahlbreite erfolgen.

Die im »Buch der Qualitaten« aufgefihrten Erwartungen und Anforderungen sollen als
Grundlage fir die weitere stadtebauliche Planung dienen und sind in der vorliegenden Pla-
nung sinngemaf und so weit wie moglich bertcksichtigt.

4.3 Untersuchungen zur Einzelhandelssituation

4.3.1 Gesamtstadtisches Einzelhandelsgutachten / Zentrenkonzept

Auch heute noch besteht in Simmern ein Nahversorgungsdefizit, welches bereits im Jahre
2000 durch das Einzelhandelsgutachten, erstellt durch die Gesellschaft fir Markt und Ab-
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satzforschung mbH (GMA), Kéln bestatigt wurde. Aufgrund der Ausweisung als Siedlungs-
schwerpunkt und der damit verbundenen zu erwartenden Wohnungsbautatigkeit wird eine
Erganzung der Nahversorgung fir SUmmern als sinnvoll angesehen.

Als tragfahige GréRenordnung ist fur den Stadtteil Simmern ein Lebensmittel-Discountmarkt
in Ergédnzung zu dem bestehenden Lebensmittel-Vollsortimenter anzusetzen. Das in diesem
Zusammenhang erstellte Zentrenkonzept verfolgt das Ziel, auf der Grundlage der Zielvorstel-
lungen des Flachennutzungsplanes das Stadtgebiet in hierarchisch abgestufte und raum-
spezifischen Anforderungen entsprechende Versorgungsbereiche zu gliedern, um eine be-
darfsgerechte und stadtebaulich vertragliche Einzelhandelsentwicklung sicherzustellen. Im
Rahmen der Stadtentwicklung der Stadt Iserlohn werden fiir das Zentrenkonzept u.a. folgen-
de Ziele zugrunde gelegt:

» Sicherstellung einer méglichst quantitativ und qualitativ gleichmafigen Versorgung der
Bevdlkerung auf hohem Niveau,

*  Optimierung der Erreichbarkeit von Versorgungseinrichtungen des Einzelhandels durch
eine glinstige Zuordnung der Bereiche fir die Funktionen Wohnen, Arbeiten, Erholen
und Versorgen mit einer daraus resultierenden Reduzierung von Verkehrswegen,

* Vermeidung ausufernder Besiedelung durch gezielte Ausweisung von Siedlungs- und
Versorgungsschwerpunkten im Stadtgebiet.

Der Stadtteil SUmmern wird innerhalb des Zentrenkonzeptes als C-Zentrum eingestuft, d.h.
eine stadtebaulich integrierte, untergeordnete Geschaftslage mit Gberwiegender Nahversor-
gungsfunktion. In Erganzung zu den innerstadtischen Geschafts- und Dienstleistungszentren
Iserlohn und Letmathe ist die Stabilisierung der Nahversorgung in den dezentralen, kleineren
Stadtteilen grundsatzlich erforderlich, um eine wohnungsnahe Versorgung der peripheren
Stadtteile aufrecht zu erhalten. Aus stadtebauliche Sicht erfillt der Standort Dahlbreite die
o.a. Zielsetzungen und entspricht damit der Stadtentwicklungsplanung fur Iserlohn.

4.3.2 GMA-Vertraglichkeitsstudie fur Siimmern-Dahlbreite

Im April 2007 wurde eine Vertraglichkeitsstudie zur Ansiedlung von Lebensmittel-SB-Markten
am Standort Summern Dahlbreite durch die Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung
mbH, Koéln erarbeitet. Ausgegangen wird von dem beabsichtigten Einzelhandelszentrum an
der Simmerner Strale mit ca. 1.500 gm Verkaufsflache fir einen Lebensmittelsupermarkt,
ca. 800 gm Verkaufsflache fur einen Lebensmitteldiscountmarkt sowie der mittelfristigen
Aufgabe des Edeka-Marktes an der Laventiestralle. Die Untersuchung baut auf den Aussa-
gen des GMA-Einzelhandelsgutachtens fur die Stadt Iserlohn aus dem Jahre 2000 auf, ver-
bunden mit einer Vor-Ort-Recherche zur aktuellen Einzelhandelssituation im Umfeld.

Im Ergebnis wird die beabsichtigte Ansiedlung eines Lebensmittelsupermarktes und eines
Lebensmitteldiscountmarktes als Ergdnzung des bestehenden Angebotes im Versorgungs-
zentrum Summern positiv bewertet. Anhand bestimmter Prifkriterien, die aus landesplaneri-
schen und stadtebaulichen Grinden bei der Vertraglichkeitsprifung zu beachten sind, wird
eine Bewertung und Empfehlung vorgenommen, die nachfolgend auszugsweise aufgefiihrt
ist:

Raumordnung und Landesplanung

* Die geplanten Lebensmittel-SB-Mérkte sind als marktfdhige Betriebstypen der Nah-
versorgung zu bewerten, die geeignet sind, die Versorgungsfunktionen des Stadftteils
Simmern zu komplettieren und zu festigen.
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* Aufgrund der zentralen Lage innerhalb des Stadftteils (zentraler Versorgungsbereich)

ist das Vorhaben geeignet, die Nahversorgungsfunktionen fiir die Bevdlkerung im
Rahmen des fulSldufigen Einkaufs zu verbessern.

Negative versorgungsstrukturelle Auswirkungen auf die Nachbargemeinden kdnnen
aufgrund der Hbhe der initiierten Kaufkraftbewegungen ausgeschlossen werden.

Stédtebauliche Entwicklung und Ordnung

Sowohl unter den Gesichtspunkten des Gebietscharakters, der Verkehrsbelastung
und der Verkehrssicherheit gehen von dem Vorhaben nicht unerhebliche Wirkungen
aus. Die Einbindung in die vorgegebenen Siedlungsstrukturen und die Verkehrsan-
bindung liber die Siimmerner Stral3e lassen die Erh6hung der Verkehrsbelastung je-
doch vertraglich erscheinen.

Die Integration von grol3fldchigen Einzelhandelsbetrieben in die zukliinftig im Zusam-
menhang bebaute Ortslage von Siimmern ist vor dem Hintergrund des Stadt- und
Landschaftsbildes und der vorliegenden Prdgung des Gebietscharakters als stédte-
baulich angemessen zu bewerten.

Infrastrukturelle Ausstattung

Unter dem Aspekt der Auslastung vorhandener Versorgungseinrichtungen der Stadt
Iserlohn sind dem Vorhaben grundsétzlich positive Wirkungen beizumessen, da das
Plangrundstiick als Ergdnzungsstandort des zentralen Versorgungsbereiches Siim-
mern zu bewerten ist, der aufgrund der rdumlichen Entfernung Verbundeffekte mit
dem innerértlichen Geschéftsbereich an der Lavantiestral3e zulésst.

Im Hinblick auf die Anbindung des Vorhabens an das Netz des offentlichen Perso-
nennahverkehrs ist durch die vorhandene Buslinie eine funktionsfdhige Anbindung
des Plangrundstticks sichergestellt.

Fiir den motorisierten Individualverkehr verfligt der Planstandort (iber glinstige Rah-
menbedingungen i.S. der Erreichbarkeit und der stérungsfreien Abwicklung des Kun-
den- und Lieferverkehrs.

Versorqgung der Bevélkerung

Dem projektierten Einzelhandelsbetrieb sind positive Auswirkungen auf die Vielfalt
des Waren- und Dienstleistungsangebotes der Stadt, insbesondere des Stadtteils
Siimmern, beizumessen, da durch die Realisierung des Vorhabens eine Verbesse-
rung des Einzelhandelsangebotes innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
Siimmern bewirkt wiirde.

* Aufgrund der Héhe der prognostizierten Umverteilungseffekte kann eine Existenzge-

fahrdung der anséssigen Lebensmittel-SB-Mérkte im nérdlichen Stadtgebiet nicht
ausgeschlossen werden. Insbesondere fiir das Kalthof-Center und die SB-Mérkte im
Stadtteil Iserlohner Heide ist eine deutliche Wettbewerbsverschéarfung zu erwarten.
Inwieweit die Rentabilitdt der Betriebe durch Sortimentanpassungen und Marketing-
mallinahmen sichergestellt werden kann, ist gutachterlicherseits nicht abschlieRend
einzuschétzen.

Innerhalb des Stadftteils Siimmern ist mit einer Standortverlagerung des anséssigen
Lebensmittelsupermarktes zu rechnen, der die BetriebsschlieBung am derzeitigen
Standort Lavantiestralle auch ohne Realisierung des Planobjektes angekiindigt hat.
Da der Planstandort als siedlungsstrukturell integriert zu bewerten ist, der sich vor
dem Hintergrund der Fldchenverfiigbarkeit innerhalb des Stadtteils Siimmern sinnvoll
in die Versorgungsstrukturen einfiigt, handelt es sich bei dem Planvorhaben um eine
bedarfsgerechte Weiterentwicklung der stadtteilbezogenen Versorgungsstrukturen.
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5.

» Fiir die Betriebe in den sonstigen Versorgungszentren von Iserlohn sind grundsétzlich
keine Existenzgefdhrdungen zu erwarten.

Entwicklung zentraler Versorqungsbereiche in Iserlohn

* Im Stadtteil Siimmern wird durch Ansiedlung der Vorhaben der zentrale Versor-
gungsbereich gestérkt, da aufgrund der Entfernung von ca. 300 m zur Lavantiestral3e
Verbundeffekte mit dem bestehenden Geschéftsbesatz erméglicht werden.

* Mit der Ansiedlung der projektierten Lebensmittel-SB-Mérkte wird die Vielfalt und
Qualitdt der Grundversorgung im Stadftteil verbessert.

» Strukturverdndernde Wirkungen des Planvorhabens auf benachbarte Einkaufsstadte
in punkto Zentralitdtsfunktionen und Versorgungsstrukturen sind aufgrund der Ob-
jektdaten und der Gré8e des Einzugsgebietes nicht zu erwarten.

Stadtebaulicher Entwurf

5.1 Stadtebauliche Planungsziele

Ubergeordnete und langfristige stadtebauliche Planungsziele sind

die Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversorgungssituation im Stadtteil Sim-
mern innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches,

die Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung bei der stadtebaulichen
Arrondierung eines zentralen Siedlungsbereiches,

insgesamt eine umfeldvertragliche Integration der Planung unter Fortfiihrung der vor-
handenen aufgelockerten landlichen Bebauungsstruktur,

die Schaffung eines neuen Ortseinganges sowie Verbesserung der Verknipfung des
Wohnstandortes Feldmarkring mit dem Ortskern durch Einrichten eines Kreisverkehres
als Ersatz fur die bestehende Lichtsignalanlage,

die kleinmalRstabliche, qualitatvolle bauliche Entwicklung eines aufgelockerten Wohnge-
bietes fur Einfamilienhauser,

die Bertcksichtigung zukunftsorientierter Wohnformen (z.B. Seniorenwohnen),

die Entwicklung in maRvollen und bedarfsorientierten Bauabschnitten,

die Berlcksichtigung solarenergetischer Pramissen,

die Sicherung der Belange des Immissionsschutzes,

die Berucksichtigung wichtiger Wegebeziehungen (insbesondere des bestehenden
Schulweges), gemeinschaftlicher Aufenthaltsbereiche fur verschiedene Altersgruppen
sowie der Verbindungsfunktion zu 6ffentlichen Infrastruktureinrichtungen,

der weitestgehende Erhalt der Baumreihen entlang der Simmerner Stral’e und die In-
tegration der Kastanie sowie der Marienkapelle an der Stralle Weideplatz in das Ge-
samtkonzept,

ein angemessenes und ausreichendes Stellplatzangebot im Plangebiet,

die behutsame stadtebauliche Einbindung in den angrenzenden Natur- und Landschafts-
raum.
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5.2 Stadtebauliches Gesamtkonzept
5.2.1 Allgemeines

Das stadtebauliche Konzept gliedert sich in vier rdumlich durch Griinziige getrennte Nut-
zungsbereiche, von denen die beiden westlichen Bereiche Teil dieses Bebauungsplanes
sind und den 1. Bauabschnitt darstellen.

Die Entwicklung des Plangebietes erfolgt, ausgehend vom als Kreisverkehr neu gestalteten
Knotenpunkt Simmerner Stral’e/Burggrafte/Rittershausstralle, abschnittsweise in Richtung
Osten. Neben der HaupterschlieBung des geplanten Baugebietes wird auch der geplante
grof¥flachige Einzelhandelsstandort tber den Kreisverkehr mit einer eigenen Zufahrt er-
schlossen.

5.2.2 Einzelhandelsstandort

Der vorgesehene Einzelhandelsstandort beinhaltet einen Lebensmittelvollsortimenter mit
einer Verkaufsflache von 1.500 gm, einen Lebensmitteldiscounter mit 800 gm Verkaufsflache
sowie eine Stellplatzanlage fir ca. 190 Stellplatze. Die Summe der Verkaufsflache belduft
sich damit auf insgesamt 2.300 gm, so dass die Grenze zur GrofRflachigkeit (derzeit 800 gm
Verkaufsflache) deutlich Gberschritten wird.

Die eingeschossigen, sich in das Gelande einfigenden Baukérper sind winkelférmig ange-
ordnet, so dass sich das Nahversorgungszentrum zum geplanten Kreisverkehr sowie zur
Simmerner StralRe hin 6ffnet. Im Gegenzug schirmen die Gebaude den von der Stellplatzan-
lage erzeugten Larm zur sudlich und 6stlich sich anschlieBenden geplanten Wohnbebauung
ab.

Aufgrund der Hanglage und des Erfordernisses, den Einzelhandelsstandort auf einer eini-
germalen waagerechten Ebene zu organisieren, ergibt sich im siidlichen Bereich im Uber-
gang zur anschliefend geplanten Trasse der Haupterschlieungsstral’e ein Gelandesprung
von bis zu ca. 6 m. Dieser soll mittels einer Stitzwand in Kombination mit einer begriinten
Bdschung uberbrickt werden.

Die Parkplatzzu- und ausfahrt erfolgt direkt vom geplanten Kreisverkehr Uber eine flach ge-
neigte Rampe parallel zur Simmerner StraBe. Uber eine breitere Mittelgasse sind die paral-
lel zur Simmerner Stralle kammartig angeordneten Stellplatzpakete erreichbar, so dass sich
hieriber der Verkehr gleichmaflig zu den beiden Markten verteilen kann. Die Stellplatzpakete
werden jeweils mittig mit Baumen begrint. Insgesamt sind ca. 190 Stellplatze vorgesehen.

Die Zugéanglichkeit der Markte fur den Ful3- und Radverkehr erfolgt Gber die neue Haupter-
schlieBungsstralte sowie einen gesonderten Verbindungsweg zur Stellplatzanlage im nord-
westlichen Bereich des Grundstlickes.

Die Anlieferung der Méarkte erfolgt ebenfalls Uber die Zufahrt vom Kreisverkehr. Die Ladezo-
nen befinden sich jeweils an der dstlichen, zufahrtsabgewandten Seite der Markte. Die Lkw-
Zufahrten erfolgen ausgehend vom Kreisverkehr iber die Rampe und Mittelgasse des Park-
platzes. Der Lkw fir den Vollsortimenter kann vor diesem Gebaude die Richtung wechseln
und nach Osten in die Ladebucht zuriickstoRen. Der Lkw des Discounters kann die 6stliche
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Umfahrt nutzen und parallel zur Simmerner Strale zurickstoflen. Der westliche, zur Be-
standsbebauung hin gelegene Bereich soll von Lieferverkehren unberihrt bleiben.

Das Grundstiick der Einzelhandelsbetriebe soll durch Begriinungsmaflinahmen eingefriedet
und dadurch harmonisch in das Umfeld integriert werden. Zur geplanten Erschlielungsstra-
Re erfolgt dies durch einen 5 m breiten Strauchheckenstreifen auf 6ffentlichem Grundstiick.
Im Osten gewahrleistet der geplante Schallschutzwall eine landschaftliche Integration. Zur
Simmerner Straflte hin ist ein mindestens 3 m breiter Strauchheckenstreifen geplant. Hier
wird eine luckenlose Einfriedung ohne Tir und Tor erforderlich, um die Verkehrssicherheit
auf der Landesstrale nicht einzuschranken. Die Heckeneinfriedungen kénnen bei Bedarf
durch von 6ffentlichen Flachen nicht einsehbare Zaune erganzt werden.

5.2.3 Seniorenwohnen/Mehr-Generationen-Wohnen

Sidlich des Einzelhandelsstandortes zwischen der neuen ErschlieBungsstrale und der
Stralle Weideplatz schlie3t sich ein Baufeld flir Seniorenwohnen bzw. Mehr-Generationen-
Wohnen an. Vorgesehen ist hier eine starker verdichtete, zweigeschossige Bebauung fur ca.
20-25 Wohnungen. Die héhere Dichte der Wohnanlage soll kommunikationsférdernd wirken
und kurze Wege ermdglichen. Die Baukdper des Seniorenwohnens und insbesondere die
vorgeschlagene Eckbebauung markieren die stadtebauliche Eingangssituation in das neue
Wohngebiet. Die Wohnanlage soll daher durch eine héhere bauliche Dichte auch eine star-
kere Prasenz im zukunftigen Ortsbild erhalten.

Da das Baufeld von einer starken Gelandeneigung gepragt wird, ist es sinnvoll, dass die er-
forderlichen privaten Stellplatze u.a. im Souterraingeschoss untergebracht und von der neu-
en Erschliefungsstralie aus erschlossen werden. Vorzusehen sind zwei Stellplatze je Woh-
nung.

5.2.4 Neue Wohnquartiere fiir Einfamilienhauser

Ostlich des geplanten Einzelhandels bzw. des Seniorenwohnens erstrecken sich drei Wohn-
quartiere fur jeweils ca. 35-50 Einfamilienhduser. Somit sollen hier langfristig insgesamt ca.
130 Wohneinheiten entstehen. Das Konzept sieht im Sinne der Weiterentwicklung der um-
gebenden Baustruktur eine aufgelockerte offene Bauweise mit Gberwiegend freistehenden
eingeschossigen Einfamilienhdusern zzgl. ausbaubarem Dachgeschoss vor. Im Bereich der
Platzaufweitungen werden zur stadtebaulichen Betonung einige wenige Doppelhauser ange-
ordnet.

Bei der geplanten Baustruktur handelt es sich um eine Stralenrandbebauung, die stlich der
Wohnwege traufseitig zur StralRe angeordnet ist und hier einen stadtebaulichen Rucken aus-
bildet. Der leicht gebogene Verlauf der Wohnstralen dient dazu, dass sich beim Durchfahren
der Quartiere kontinuierliche Blickwechsel und ein raumlich gefasster Strallenraum ergeben.
Die Anordnung der WohnstraRen senkrecht zum Hang in nord-stidlicher Richtung ermdglicht
Baugrundsticke, die entweder von Osten oder von Westen erschlossen werden. Die Ge-
baude entlang der HaupterschlieBung sowie am Schallschutzwall kénnen von Norden er-
schlossen werden, so dass insgesamt ungunstige Siderschliefungen vermieden werden.

Kleine baumbestandene Platzaufweitungen sind jeweils in den Einmindungsbereichen der
geschwungen Wohnstrallen angeordnet und kénnen flexibel sowohl zur Aufnahme 6ffentli-
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cher Kommunikationsbereiche, offentlicher Stellplatze oder sonstiger infrastruktureller Anla-
gen dienen. Die kleinen Platze bilden stadtebaulich jeweils die Eingangssituation zu einer
Wohnstrae und dienen somit als Identifikationspunkte der Differenzierung und Gliederung
des offentlichen StralRenraumes.

Das stadtebauliche Konzept sieht vielfaltige GrundstiicksgroRen, -zuschnitte vor, die eine
groflte Bandbreite von Wohninteressen und abdecken kénnen und sollen. Das Konzept sieht
in der Regel Grundstiicksgroften von 400 bis 600 gm fir freistehende Einfamilienhduser
bzw. von 200 bis 300 gm fir Doppelhaushéalften vor. Angeboten werden in der Regel
Grundsticke mit nach Westen oder Suden orientierten Freiflachen. Die vorgeschlagenen
Gebaudeanordnungen und -orientierungen berlcksichtigen eine solarenergetische Nutzung.

Aufgrund der gewahlten aufgelockerten Baustruktur kann der erforderliche Bedarf an priva-
ten Stellplatzen unproblematisch auf den privaten Grundstiicksflachen untergebracht wer-
den, beispielsweise in Form einer Garage oder Carport im Bauwich. Vorzusehen sind dabei
zwei Stellplatze je Wohnung. Als zweiter Stellplatz kann zur Minimierung der Versiegelung
auch ein ausreichend dimensionierter Stauraum vor einer Garage bzw. einem Carport ange-
rechnet werden.

5.2.5 Vorhandene Wohnbebauung

Die im Plangebiet bereits heute vorhandene Wohnbebauung entlang der Strallen Burggrafte
und Weideplatz bleibt unberihrt. Die Baustruktur an der Strale Weideplatz wird im Bereich
der vorhandenen Bauliicke und der brach liegenden Baugrundstiicke analog des Bestandes
lediglich durch freistehende Einfamilienhduser behutsam erganzt.

5.3 Verkehrskonzept
5.3.1 Kreisverkehr

Bereits die vorausgegangenen stadtebaulichen Planungen sahen am Knotenpunkt Simmer-
ner StralRe/Burgrafte/Rittershauser Stralle zur Verbesserung des Verkehrsablaufes die Ein-
richtung eines Kreisverkehres anstelle der Lichtsignalregelung vor. Mittel- bis langfristig ist
ein weiterer Kreisverkehr einige Hundert Meter weiter westlich vorgesehen.

Der Kreisverkehr im Plangebiet dient der Optimierung und Zusammenfihrung der hier zu-
sammentreffenden, bestehenden und geplanten Stralen und Zufahrten. Aufgrund der er-
ganzenden Einmindung der neuen HaupterschlieRungsstralle sowie der geplanten Zufahrt
zum Einzelhandelsstandort entsteht hier eine Verkehrssituation, die mittels einer Lichtsignal-
anlage nur unbefriedigend abgewickelt werden kann. Die vorgeschlagene sechsarmige
Kreisverkehrslosung erleichtert durch die gewahlte Geometrie und Anordnung die Zusam-
menflhrung der unterschiedlichen Straf3en.

In stadtebaulicher Hinsicht verbessert der Kreisverkehr das Zusammenwachsen des Wohn-
standortes Feldmarkring mit dem Ortskern Simmern bzw. dem neuen Wohnquartier, da er
die Trennwirkung der Simmerner Stralle durch Verlangsamung des Verkehrsflusses deut-
lich verringert.
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Weiterhin bildet der Kreisverkehr die bisher fehlende, stadtebaulich markante Ortseingangs-
situation in den Stadtteil Simmern.

Die Dimensionierung der geplanten Kreisverkehrsanlage im Kreuzungsbereich Burggraf-
te/RitterhausstralRe/Summerner Stralle gewahrleistet die Befahrbarkeit mit Gelenkbussen.

5.3.2 StraBennetz und ErschlieBung

Die im Plangebiet vorhandenen Stra3en behalten bis auf die Stralle Weideplatz auch weiter-
hin ihre bisherige Verkehrsfunktion. Die Strafle Weideplatz wird flir den motorisierten Ver-
kehr von der Burggrafte abgebunden und zukiinftig Gber das geplante Baugebiet erschlos-
sen. In diesem Zusammenhang soll der uniibersichtliche Knotenpunkt Burggrafte/Weideplatz
verkehrlich entscharft und durch einen neuen Stadtteilplatz ersetzt werden.

Die ErschlieBung der neuen Baugebiete erfolgt Gber eine zentrale Haupterschlielungsstra-
Re, die ausgehend vom geplanten Kreisverkehr als Wohnsammelstral3e in geschwungener
Form in Richtung Siden und Osten fihrt. Anliegend an dieser Stral’e werden das Senioren-
wohnen sowie einige wenige Einfamilienhduser erschlossen. Im Wesentlichen besitzt die
HaupterschlieBungsstrale jedoch Sammelfunktion fir die angrenzenden Wohngebiete.
Hierhinein midnden die mit der Hangneigung laufenden im Ringsystem angelegten Wohn-
strallen der geplanten Wohngebiete sowie die Verbindungsstralten zur Stralle Weideplatz.
Der Einzelhandelsstandort wird Uber eine separate Zufahrt vom Kreisverkehr aus erschlos-
sen, so dass sich die Verkehre nicht Uberlagern.

Im &stlichen Verlauf wird die HaupterschlieBungsstrale auf die Trasse der Stralte Weide-
platz gefiihrt und an den Bixterhauser Hellweg angebunden. Hiermit soll langfristig die Opti-
on einer Erweiterung der Wohnbauflachen im Sinne des Stadtentwicklungskonzeptes und
des Flachennutzungsplanes offen gehalten werden.

Die HaupterschlieBungsstrale wird als Wohnsammelstralle mit einseitig angeordnetem
Gehweg im Trennsystem ausgefiihrt. Der Ausbau der Ubrigen geplanten Wohnstral3en in
den Wohnquartieren soll in Form von Mischverkehrsflachen erfolgen.

Aufgrund der Einrichtung der WohnstralRen als Ringsystem ist bei der gewahlten Stralendi-
mensionierung die Mdullentsorgung im geplanten Wohngebiet unproblematisch, da jedes
Wohngrundstiick ohne Wendemandver direkt erreichbar ist. Der Ausbau der Strallen be-
ricksichtigt entsprechend die Platzerfordernisse eines dreiachsigen Millfahrzeuges.

5.3.3 FuB- und Radwegenetz

Im Plangebiet gibt es ein in weiten Teilen von den Stralen unabhangiges Ful- und Radwe-
genetz. Das Konzept sieht u.a. eine direkte Verbindung zwischen dem Wohnstandort Feld-
markring, dem neuen Baugebiet und dem Ortskern Simmern vor. Besondere Berlicksichti-
gung bei der Konzeption des Fufl3- und Radwegenetzes hat die Schulwegebeziehung zwi-
schen dem Wohnstandort Feldmarkring und der Grundschule an der Burggrafte gefunden.
Wesentliches Bindeglied ist hierbei die geplante Fuf3- und Radwegebriicke lber die Sim-
merner Strafl’e. Bei der Gestaltung der Briicke und der Briickenrampen sollen die Belange
der benachbarten Wohngrundstiicke berlcksichtigt werden.
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Ausgehend von der Stralle In den Hilsen bzw. der Rittershausstrae kann durch die geplan-
te Briicke ein kreuzungsfreier Ubergang Uber die Simmerner StraRe insbesondere fiir
Schulkinder ermoglicht werden. Der vorgesehene Schulweg durchlauft das Plangebiet vom
Wohngebiet Feldmarkring kommend 6stlich der Markte bis zur Stralle Weideplatz, die hier
lediglich als Stichweg der Erschlieung einiger weniger Wohngeb&ude dienen soll. Uber den
neu geplanten Platz an der Kastanie/Marienkapelle erfolgt die Anbindung an den vorhande-
nen Gehweg der Burggrafte.

Eine weitere Ful3- und Radwegeverbindung zwischen dem Wohnstandort Feldmarkring und
dem Plangebiet bzw. dem sich sudwestlich hieran anschlieBenden Ortskern besteht Uber
den mit Querungshilfen versehenen geplanten Kreisverkehr. In der Summe wird somit die
fuBlaufige Verknupfung der beiden Bereiche ndérdlich und sudlich der Simmerner Stralle
durch die vorliegende Planung gestarkt.

Die einzelnen geplanten Wohnquartiere werden durch geschwungen gefiihrte Ful3- und
Radwege in den Griinziigen autofrei miteinander verbunden.

Entlang der HaupterschlieBungsstrafl3e bilden die geplanten Gehwege eine verkehrssichere
FuRwegeverbindung in ost-westlicher Richtung zwischen den einzelnen Baugebieten.

Da sich der beabsichtigte Standort fur das Seniorenwohnen auf Hohe der Stralle Weideplatz
befindet, kann die Anbindung dieses Baufeldes an den Ortskern mit vergleichsweise gerin-
gem Hoéhenunterschied erfolgen, was vor allem gehbehinderten Menschen zugute kommt.

Der geplante Einzelhandelsstandort ist vom Ortskern Simmern bzw. vom geplanten Senio-
renwohnen aus Uber einen Verbindungsweg zwischen dem geplanten Platz an der Kastanie
und der neuen HaupterschlieRungsstrae erreichbar. Somit ist der geplante Einzelhandels-
bereich fulRlaufig in wenigen Gehminuten gut an das Ortszentrum angebunden.

5.4 Grin- und Freiraumkonzept

Der o6ffentliche und private Freiraum innerhalb des Plangebietes soll im Sinne einer VerknUp-
fung mit dem angrenzenden Landschaftsraum bevorzugt durch Griinelemente gepragt wer-
den.

Wesentliches Element des Griin- und Freiraumkonzeptes bilden die in nord-siidlicher Rich-
tung zwischen der Simmerner Stralle und der Stralle Weideplatz verlaufenden ca. 20-30 m
breiten Grinzlge, welche die einzelnen Bau- und Nutzungsfelder untereinander trennen und
somit das Baugebiet insgesamt in nachbarschaftliche Einheiten gliedern. Zum Teil nehmen
diese senkrecht zum Hang geflihrten Griinziige Ful3- und Radwege auf, so dass sie offent-
lich erlebbar werden. Entlang des Bixterhauser Hellweges dient langfristig ein Grlnstreifen
der Ortsrandeingriinung bzw. -einfassung, um eine gestalterisch klare Abgrenzung und einen
freiraumgepragten hochwertigen Ubergang zum sich anschlieBenden weitflachigen Land-
schaftsraum zu erreichen. Die Freirdume der Grunzuge ermdglichen nach Norden hin einen
weiten Blick hangabwarts.

Ein weiteres wesentliches Freiraumelement bildet der geplante 5 m hohe Schallschutzwall

entlang der Simmerner Strale. Um die bestehende groRkronige Baumreihe entlang der
StralRe erhalten zu kénnen, wird der Wall etwas vom Fahrbahnrand abgerickt. Zur Integrati-
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on in das Landschaftsbild soll der Wall mit einheimischen Strauchern und Gehdlzen begrint
und insbesondere zu den geplanten Wohngebieten hin landschaftlich modelliert werden.

Die veranderte Verkehrsfihrung nordlich der Simmerner Stralle macht im Bereich des ge-
planten Kreisverkehres gleichfalls eine Veranderung des Griin- und Freiraumes erforderlich.
Die bestehenden Wallanlagen im Westen sollen insoweit verandert werden, als dass sie nun
auch als Gelanderampe fiir den Ful’- und Radweg dienen kénnen, der zur geplanten Briicke
uber die Simmerner StralRe fuhrt.

Entlang der HaupterschlieBungsstrale sieht das Konzept Baumreihen in strallenbegleiten-
den Grunstreifen mit einem Baumabstand von ca. 20 bis 25 m vor.

Im Bereich der Eingangsplatze zu den Wohnstral3en sind jeweils geeignete Baumpflanzun-
gen vorgesehen, die hier ein Baumdach ausbilden und somit die Aufenthaltsqualitat erhdhen
kénnen.

Gemal den Anforderungen aus den vergangenen Birgerwerkstatten soll die Stellplatzanla-
ge des geplanten Einzelhandelsstandortes mit geeigneten Baumpflanzungen raumlich ge-
gliedert und begrint werden.

Die grof3kronigen Baumreihen entlang der Simmerner Strale sind zum Schutz des beste-
henden Straen- und Landschaftsbildes so weit wie moglich zu erhalten.

Im Einmindungsbereich der Stralle Weideplatz in die Burggrafte befindet sich im Bereich
der Strallengabelung eine grof3kronige Kastanie, die einen stadtraumpragenden Charakter
besitzt und, verbunden mit entsprechenden Sitzgelegenheiten, als beliebter Treffpunkt fur
Jugendliche gilt. Im Rahmen der Abbindung der StralRe Weideplatz von der Burggrafte nutzt
das Konzept hier die Chance zur Neuordnung, indem dieser Ort durch die Gestaltung einer
kleinen Platzsituation aufgewertet werden soll. Die auf der nérdlichen Seite befindliche kleine
Marienkapelle wird ebenfalls in das Platzkonzept integriert und eine Fuf3- und Radwegean-
bindung nach Nordosten zu den Markten und dem geplanten Wohngebiet geschaffen. Dieser
neu geschaffene Platz bildet somit zukilinftig das freirdumliche Gelenk zwischen dem neuen
Baugebiet und dem Ortskern Simmerns.

Im sidostlichen Bereich des Plangebietes zwischen der neuen HaupterschlieBung und der
heutigen Strale Weideplatz ist im 2. Bauabschnitt ein Standort fur einen Nachbarschafts-
platz vorgesehen. Dieser Bereich soll flexibel und bedarfsgerecht den Anwohnern fir kom-
munikative und sozial integrierende Nutzungen dienen. Vorstellbar ist eine Nutzungsmi-
schung/-Uberlagerung aus Kinderspielplatz, Bolzplatz bzw. einem Ort flir private Feiern. Fir
den 1. Bauabschnitt sollen bei Bedarf die Grunziige Spielmdglichkeiten aufnehmen.

5.5 Untersuchte Konzeptalternativen

Zu Beginn und wahrend dieser Planung wurden mehrere Konzeptalternativen entwickelt, die
sich im Wesentlichen in der Frage der zukunftigen Verkehrsfihrung von der Simmerner
Strale zum Ortskern, der Erschliefung des Einzelhandelsstandortes, der inneren Erschlie-
Rung des Neubaugebietes, sowie der stadtebaulichen Anordnung und Gliederung der ge-
planten Wohnquartiere unterschieden haben.
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Im ersten Schritt wurde eine veranderte Verkehrsfihrung zwischen der Simmerner Strale
und dem Ortskern untersucht. Das neue Baugebiet sollte Uber eine eigenstandige Zufahrt
von der Simmerner Stralle verfligen, um die Verkehrsbelastung im Bereich der bestehen-
den Bebauung nicht zu erhéhen. Um entlang der Simmerner Straf3e nicht zwei Knotenpunk-
te unmittelbar hintereinander zu erhalten, wurde die Trasse der Burggrafte 6stlich der beste-
henden Wohnbebauung verlegt, mit der geplanten inneren Erschliefung des Baugebietes
verknupft und mittels eines Kreisverkehrs, an den auch die in ihrem Verlauf angepasste Rit-
tershausstrale angebunden wurde, an die Simmerner Strale angebunden. Demgegenuber
wurde die heutige Burggrafte nordlich der Einmindung Weideplatz zu einer Anliegerstralle
zurickgestuft und von der Simmerner Stral3e abgebunden.

Die verkehrliche Untersuchung dieser Konzeptvariante hat jedoch gezeigt, dass die Engstel-
le Weideplatz/Burggrafte fahrgeometrisch unglinstig flir das zu erwartende Verkehrsauf-
kommen ist. Zuséatzlich erforderliche Grundstucksflachen stehen hier nicht zur Verfugung.

Ausgehend von dieser Problematik wurde die im aktuellen Konzept dargestellte Variante
entwickelt, welche eine Trennung der Kfz-Verkehre zum Ortskern und zum neuen Baugebiet
vorsieht. Die langgestreckte Geometrie des gewahlten Kreisverkehres ermdglicht es, die
verschiedenen Einmindungen verkehrlich an einem Punkt zusammenzufihren.

Die ErschlieBung der Markte wurde in zwei Varianten untersucht: einmal von Westen Uber
die neue HaupterschlieRungsstrale in das Wohngebiet und einmal direkt angebunden an die
Summerner Stralle Uber den geplanten Kreisverkehr. Die Direktanbindung an die Summer-
ner Strale wurde gewahlt, da hierdurch eine Trennung der Einzelhandels-Verkehre von den
Wohnverkehren mdglich ist, auf eine zuséatzliche Einmindung im unmittelbaren Knotenbe-
reich verzichtet werden kann und der stadtebauliche Bezug des Einzelhandelsstandortes zur
Simmerner Strae aufgrund der Niveaugleichheit glinstiger ist. Insgesamt dient die gewahl-
te Variante der gewinschten deutlichen Trennung zwischen Einzelhandel und Wohnen.

Hinsichtlich der inneren ErschlieBung sowie der stadtebaulichen Anordnung der Wohnquar-
tiere wurden ebenfalls zwei Varianten untersucht. Zunachst erfolgte die Gliederung der
Wohnbauflachen in drei kleinere Bauabschnitte zu je ca. 45 WE, die iber eine zentrale Er-
schlieBungsachse im Sinne einer Stichstralle von West nach Ost erschlossen wurden. Die
zweite Variante geht demgegeniiber von einer HaupterschlieBung aus, die zwei gréRere
Wohnquartiere mit je ca. 63 WE erschlief3t und eine optionale Weiterfiihrung 6stlich des Bix-
terhauser Hellweges zulasst. Letztendlich wurde eine Losung gewahlt, welche die Vorteile
beider Varianten beinhaltet: Einerseits die kleinteilige Uberschaubare Gliederung in drei
Wohnquartiere, andererseits Flexibilitdt und Offenheit in Hinblick auf die langfristige Sied-
lungsentwicklung im &stlichen Simmern.
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6. Festsetzungen
(gemaR § 9 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit der BauNVO)

6.1 Art der baulichen Nutzung
(gemaRk § 9 Abs. 1 Nr. 1 in Verbindung mit §§ 1, 4 und 11 BauNVO)

6.1.1 Sondergebiet (SO)

Der Bereich des geplanten Einzelhandels wird gemal § 11 Abs. 2 und 3 Nr. 2 BauNVO als
Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung »Nahversorgungszentrum« festgesetzt.

Da die beabsichtigte Nutzung wegen ihrer GroR¥flachigkeit in einem Mischgebiet nach § 6
BauNVO nicht allgemein zulassig ware, wird die Festsetzung eines entsprechend konkreti-
sierten Sondergebietes erforderlich.

Aufgrund der konkreten und besonderen stadtebaulichen Zielvorgabe, die im Vorfeld gutach-
terlich untersucht und beflurwortet wurde, soll im Stadtteil SGmmern zur Sicherung und Wei-
terentwicklung der Nahversorgungssituation ein ergdnzender Einzelhandelsstandort mit der
Kombination Lebensmittel-Vollsortimenter/Lebensmittel-Discounter planungsrechtlich ermég-
licht werden. Durch die Zweckbestimmung soll planungsrechtlich sichergestellt werden, dass
ausschlief3lich die genannte Nutzung realisiert wird. Andere zentrenrelevante Nutzungen, wie
z.B. Dienstleistungsnutzungen, werden somit ausgeschlossen. Daruber hinaus erfolgt inner-
halb des Sondergebietes eine Aufteilung in zwei Teilgebiete, um eine detaillierte stadtebauli-
che Steuerung der jeweils zulassigen Nutzungen vornehmen zu kénnen. Hierbei ist dem
Teilgebiet SO1 der Vollsortimenter und dem Teilgebiet SO2 der Discounter zugeordnet.

GemalR § 11 Abs. 2 und 3 Nr. 2 und in Abstimmung mit den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung wird die zulassige GroRRe der Verkaufsflache im SO1-Gebiet (Vollsortimen-
ter) auf insgesamt 1.500 gm und die zuldssige GroRe der Verkaufsflache im SO2-Gebiet
(Discounter) auf insgesamt 800 gm begrenzt. Somit ergibt sich fiir das Sondergebiet insge-
samt eine mogliche Verkaufsflache von maximal 2.300 gm.

Darlber hinaus erfolgt in den zwei Teilgebieten jeweils getrennt eine Festsetzung zur Ab-
grenzung der zulassigen Sortimente und deren maximal zulassigen Verkaufsflache geman
Pkt. 2.2.5 des Gem. RdErl. vom 07.05.1996 — Ansiedlung von EinzelhandelsgroRbetrieben —
(MBI. NW 1996 S. 922) und entsprechend dem Warenverzeichnis fur Binnenhandelsstatistik
(WB), Ausgabe 1978, herausgegeben vom Statistischen Bundesamt, Wiesbaden.

Die Festsetzungen verfolgen das Ziel, die GrofRe und Verteilung der Verkaufsflachen des
grol¥flachigen Einzelhandels im Sinne des kommunalen Einzelhandelsentwicklungskonzep-
tes zu steuern, um eine unbeabsichtigte negative Beeintrdchtigung benachbarter Versor-
gungszentren zu vermeiden.

Durch die detaillierte Abgrenzung der nahversorgungs- bzw. zentenrelevanten Sortimente
soll der Stadtteil Simmern kontrolliert als Nahversorgungsstandort gestarkt und zentren-
schadigende Entwicklungen durch unverhaltnismaRig grofe Kaufkraftbindungen und Kauf-
kraftabflisse vermieden werden.
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Durch die einschrankenden Festsetzungen ist dariber hinaus gewahrleistet, dass sich die
Planung auf die Ziele der Raumordnung und Landesplanung bzw. auf die stddtebauliche
Entwicklung und Ordnung nur unwesentlich auswirkt.

6.1.2 Allgemeines Wohngebiet (WA)

Mit Ausnahme des Sondergebietes werden alle Gbrigen Baugebiete im Geltungsbereich im

Sinne der Ziele der Stadtentwicklung als allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO

festgesetzt. Dies gilt sowohl fur die bestehende als auch fiir die geplante Bebauung. Zuléssig

sind in den allgemeinen Wohngebieten:

*  Wohngebaude,

* die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

* Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Diese Festsetzung mit der vorwiegenden Ausrichtung auf das Wohnen nimmt Bezug auf den
Nutzungscharakter im angrenzenden Umfeld des Plangebietes, der hier entsprechend weiter
entwickelt werden soll. Ebenfalls ist diese Festsetzung aus den Darstellungen des gultigen
Flachennutzungsplanes entwickelt.

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen

* Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

* sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

* Anlagen fur Verwaltungen,

*  Gartenbaubetriebe,

* Tankstellen

sind in den allgemeinen Wohngebieten gemall § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes und damit unzulassig.

Da diese Nutzungen untypisch fur die ortliche Situation sind und somit stérend auf die Nut-
zungen im Umfeld wie auch auf die beabsichtigten Wohnnutzungen im Plangebiet wirken,
sollen diese Nutzungen ausgeschlossen werden.

Im Unterschied zu einem vollstandig auf das Wohnen ausgerichteten Gebietscharakter sol-
len durch die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes Nutzungsspielraume, wie sie
auch im bestehenden Umfeld herrschen, planungsrechtlich gesichert und weiterhin ermog-
licht werden.

6.2 MaR der baulichen Nutzung

(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB sowie §§ 16, 17, 19 und 20 BauNVO)

6.2.1 Grund- und Geschossflachenzahl

Im Sondergebiet ist die geordnete stadtebauliche Entwicklung der bauliche Dichte durch die
Festsetzung Uberbaubarer Grundstucksflachen sowie maximal zulassiger Verkaufsflachen

bereits ausreichend gesichert. Im Ubrigen gelten fiir das Sondergebiet die zuldssigen Ober-
grenzen gemaly § 17 Abs. 1 BauNVO.
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Fur das allgemeine Wohngebiet werden in weiten Teilen eine Grundflachenzahl (GRZ) von
0,3 sowie eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,5 festgesetzt. Die Festsetzung der Grund-
flachenzahl ist auf den Flachenbedarf der beabsichtigten aufgelockerten Einfamilienhausbe-
bauung abgestimmt. Eine dariber hinausgehende Grundflachenzahl soll vermieden werden,
um unter 6kologischen Gesichtspunkten den Versiegelungsgrad im Baugebiet zu minimieren
und der stadtebaulichen Zielsetzung nach einem durchgrinten Wohnquartier Rechnung zu
tragen.

Die Festsetzung der Geschossflachenzahl erfolgt auf der Grundlage der jeweils festgesetz-
ten Grundflachenzahl und beriicksichtigt die Moglichkeit fir ein ausbaubares Dachgeschoss.

Punktuell ist zur Gliederung und Pointierung der Siedlungsstruktur eine dichtere Bebauung
vorgesehen. Stadtebauliches Ziel hierbei ist es, sudlich des Sondergebietes ein Baufeld fiir
Seniorenwohnen bzw. Mehr-Generationen-Wohnen zu schaffen. Im Bereich der drei Wohn-
quartiere sollen die quartiersinternen Platze sowie der noérdliche Abschluss der einzelnen
ErschlieBungsringe durch eine dichtere Bebauung (z.B. Doppelhauser) stadtebaulich betont
werden. Aus diesem Grunde werden fir diese Bereiche entsprechend héhere Grund- und
Geschossflachenzahlen festgesetzt (GRZ 0,4/GFZ 0,7 bzw. 0,8).

Insgesamt Uberschreiten die festgesetzten Werte nicht die Obergrenzen gemaf § 17 Abs. 1
BauNVO und entsprechen der beabsichtigten Gebaudetypologien und -gréRen.

6.2.2 Zahl der Vollgeschosse

Bis auf den fir das Senioren- bzw. Mehr-Generationen-Wohnen vorgesehenen Bereich wird
im gesamten Plangebiet fur eine Bebauung maximal ein Vollgeschoss gem. § 20 Abs. 1
BauNVO zugelassen. In dem fir das Seniorenwohnen vorgesehene Baufeld sind maximal
zwei Vollgeschosse zulassig.

In den allgemeinen Wohngebieten darf die zuldssige Zahl der Vollgeschosse um ein weiteres
Vollgeschoss im Dachraum von Wohngebduden uberschritten werden, wenn dabei die zu-
lassige Geschossflache nicht tGberschritten wird.

Die getroffenen Festsetzungen berticksichtigen die jeweilig beabsichtigte Gebaudetypologie
und nehmen Bezug auf die vorhandene Baustruktur im Umfeld. Durch die Uberschreitungs-
moglichkeit in den allgemeinen Wohngebieten wird der allgemeinen Praxis Rechnung getra-
gen, den Dachraum von Einfamilienhdusern als zusatzlichen Wohnraum auszubauen. Insbe-
sondere bei einem nachtraglichen Dachausbau, z.B. wegen Vergrof3erung des Haushaltes,
kann hierdurch ein zusatzlicher Freiflachenverbrauch verhindert werden und wird ressour-
censparendes Bauen gefordert. Durch die Bindung dieser Geschosserhéhung an das Dach-
geschoss und die zulassige Geschossflache soll gewahrleistet werden, dass keine maf-
stabssprengende Baukdrper entstehen, die den rechtlichen Begriff Vollgeschoss in stadte-
baulich nicht gewlnschter Form ausnutzen.
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6.3 Bauweise, iiberbaubare und nicht uberbaubare Grundstiicksflachen
(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB sowie §§ 22 und 23 BauNVO)

6.3.1 Bauweise

Die Festsetzung einer Bauweise im Sinne des § 22 BauNVO im Bereich des Sondergebietes
ist stddtebaulich nicht erforderlich, da hier bedingt durch die Beschrankungen der festgesetz-
ten Nutzungsart sowie der Uberbaubaren Grundstlcksflache eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung ausreichend sichergestellt ist.

In dem fir das Senioren-/Mehr-Generationen-Wohnen vorgesehene Baufeld wird ebenfalls
auf die Festsetzung einer Bauweise verzichtet, um hier Spielrdume hinsichtlich der baulichen
Verdichtung offen zu halten.

Fir das ubrige allgemeine Wohngebiet wird eine offene Bauweise mit der Beschrankung auf
Einzel- und Doppelhauser festgesetzt. Hiermit soll die stadtebauliche Zielsetzung, ein aufge-
lockertes Einfamilienhausquartier zu entwickeln, stadtebaulich gesteuert und die vorhandene
Situation gesichert werden.

6.3.2 Uberbaubare Grundstiicksflichen
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt.

Im Sondergebiet orientiert sich die geometrische Lage der Baugrenzen an dem stadtebauli-
chen Ziel, den Grundstlicksbereich zur Simmerner Stralle von Gebauden frei zu halten, um
dort eine Stellplatzanlage unterbringen zu kénnen. Im Sinne einer Ubersichtlichen Orientie-
rung soll ein Einblick auf die jeweilige Parkplatzsituation (Belegungsdichte) bereits von der
Simmerner Stralle aus ermdglicht werden. Somit 6ffnet sich das Einzelhandelszentrum zur
Straflte und damit zum ankommenden Kunden. Die winkelférmige Anordnung der iberbauba-
ren Grundsticksflachen im rickwartigen Grundstiicksteil soll der Stellplatzanlage eine raum-
liche Fassung geben und gegenuber der sudlich und 6stlich benachbarten geplanten Wohn-
bebauung abschirmend wirken.

In den allgemeinen Wohngebieten werden im Sinne der beabsichtigten Stralenrandbebau-
ung ublicherweise 12,0 m tiefe Baufelder festgesetzt. Die Baufelder besitzen in der Regel 3
m Abstand zur StralRenbegrenzungslinie. Im Bereich des geplanten Senioren-/Mehr-
Generationen-Wohnen besitzt die Uberbaubare Grundstucksflache eine groRere Tiefe, um
hier auch Geschosswohnungen ermdglichen zu kénnen.

Im Bereich der Bestandsbebauung orientiert sich der Abstand der lberbaubaren Grund-
stucksflachen an der stralRenseitigen Bauflucht der vorderen Bebauung. Die Tiefe der Bau-
felder ist so gewahlt, so dass bis auf wenige Ausnahmen, die bereits innerhalb der Be-
standsbebauung von den vorhandenen Baufluchten starker abweichen, alle Gebaude und
Gebaudeteile sich innerhalb der festgesetzten Baufelder befinden und damit planungsrecht-
lich gesichert sind.

Mit der vorgenommenen Dimensionierung der Uberbaubaren Grundsticksflachen besteht
einerseits ausreichend Spielraum bei der Anordnung und Gestaltung der beabsichtigten Ge-
baudetypen, andererseits dient die Tiefenbeschrankung einer geordneten aufeinander abge-
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stimmten und regelmafigen Anordnung der Baukdrper entlang des StralRenverlaufs. Darlber
hinaus werden durch die festgesetzte Tiefe der Baufelder die ansonsten moglichen groReren
Vor- und Rickspriinge der vorderen Bauflucht, die den gewlinschten geordneten Gesamt-
eindruck stéren wirden, vermieden.

Insgesamt orientieren sich GroRe und Geometrie der Uberbaubaren Flachen an den beab-
sichtigten Gebaudetypen, verbunden mit einer angemessenen Flexibilitdt bei der spateren
detaillierten Positionierung und Gebaudegestaltung.

6.3.3 Nicht liberbaubare Grundstiicksflachen

Eine Uberschreitung der hinteren, von der ErschlieRungsfliche abgewandten Baugrenze
durch eingeschossige Anbauten (z.B. Wintergarten) ist in einer Tiefe von max. 3,0 m und
einer Breite von max. 50 % der Fassadenbreite des Hauptbaukorpers als Ausnahme zulas-
sig, soweit landesrechtliche Vorschriften nicht entgegenstehen.

Die Uberschreitungsmaglichkeiten dienen angesichts einer vergleichsweise geringen Tiefe
der Baufenster einer angemessenen Flexibilitdt bei der Anordnung von gegenuber dem
Hauptgebaude untergeordneten baulichen Anlagen und Bauteilen. Der stadtebaulich wichti-
ge erschlielBungsseitige Gestaltungseindruck bleibt durch die pragende Wirkung des Haupt-
gebaudes gewahrt.

Nebenanlagen und Einrichtungen gemaR § 14 Abs. 1 BauNVO sind nur innerhalb der Gber-
baubaren Grundstucksflachen bzw. innerhalb der seitlichen Grenzabstande (Bauwich) von
Gebauden zuldssig. Ausgenommen davon sind genehmigungsfreie Anlagen auf den seitli-
chen und ruckwartigen Grundsticksflachen bis zu einem Gesamtvolumen von 30 cbm
Rauminhalt im Sinne des § 65 Abs. 1 Ziffer 1 BauO NRW.

Damit wird eine geordnete stadtebauliche Entwicklung der privaten unbebauten Freiflachen
zugunsten eines durchgriinten offenen Wohnquartiers gewahrleistet und insbesondere zum
offentlichen Stralenraum hin negativ wirkende bauliche Anlagen in den Vorgarten vermie-
den.

6.4 Stellplatze und Garagen
(gemal § 9 Abs. 1 Nr. 2 und 4 BauGB sowie § 12 BauNVO)

In den allgemeinen Wohngebieten sind private Stellplatze und Garagen gemafl § 12 Abs. 6
BauNVO nur innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen bzw. innerhalb der seitlichen
Grenzabstande (Bauwich) von Gebauden zulassig. Carports sind wie Garagen zu behan-
deln. Daruber hinaus sind ebenerdige Stellplatze auf den Stellplatz-/Garagenzufahrten zu-
1&ssig.

Zudem kann in diesen Baugebieten die hintere Baugrenze und deren seitliche Verlangerung
durch Stellplatze und Garagen bis zu einer Tiefe von 3,0 m Uberschritten werden.

Ausgegangen wird ortsiiblicherweise von zwei bendtigten Stellplatzen je Wohnung (abge-
deckt z.B. durch eine Garage und einen offenen Stellplatz im Stauraum vor der Garage).
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Private Stellplatze und Garagen sind nur innerhalb der oben angefliihrten Flachen zulassig,

* um Behinderungen durch ungeordnetes Parken auf den offentlichen ErschlieRungsfla-
chen entgegen zu wirken,

* ein Zuparken zu vermeiden und

* die privaten Freifldchen vor ungeordnetem Parken und lUbermaRiger Versiegelung zu
schatzen.

Die Uberschreitungsméglichkeiten der tiberbaubaren Grundstiicksflachen dienen angesichts
einer vergleichsweise geringen Tiefe der Baufenster einer angemessenen Flexibilitat bei der
Anordnung der gegenuber dem Hauptgebdude untergeordneten baulichen Anlagen.

Im Sondergebiet sind Stellplatze nicht innerhalb der mit einer Strauchhecke zu bepflanzen-
den Flache entlang der Simmerner Stralle zuldssig, um hier eine lickenlose Einfriedung
und Eingrinung zu ermdglichen. Garagen werden ausgeschlossen, da sie fur die geplante
Nutzung untypisch sind und somit stérend wirken wirden.

6.5 Offentliche Verkehrsflachen
(gemal § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

6.5.1 Allgemeines

Die genaue Aufteilung der offentlichen Verkehrsflachen und die genaue Lage von Baum-
pflanzungen sowie der offentlichen Stellplatze innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen
bleibt der konkreten Detailplanung Gberlassen. Hiermit sollen ausreichend Spielrdume fir die
weitere Planungskonkretisierung geschaffen werden, die es erlaubt, auf derzeit noch nicht
absehbare Entwicklungen einzugehen.

6.5.2 StraBenverkehrsflachen / Verkehrsberuhigter Bereich

Die zur ErschlieBung der geplanten Baugebiete erforderlichen Strafden und Wege, der ge-
plante Kreisverkehr sowie die bestehenden durch das Plangebiet fliihrenden Strallen werden
als StraRenverkehrsflachen festgesetzt und somit planungsrechtlich gesichert.

Darliber hinaus werden flr die innere RingerschlieBung der geplanten Wohnquartiere Ver-
kehrsflachen mit der Zweckbestimmung »Verkehrsberuhigter Bereich« (Verkehrszeichen
325/326) festgesetzt. Dies berlcksichtigt die Bedirfnisse der hier geplanten Wohnnutzung
und der potenziellen Nutzergruppen (junge Familien) nach einem moglichst ungestorten,
verkehrssicheren und kinderfreundlichen Wohnumfeld.

6.5.3 Verkehrsflachen fiir FuBgéanger und Radfahrer
Die geplante fuRlaufige Verbindung zwischen der geplanten ErschlieBungsstralle und dem
Bereich Weideplatz/Burggrafte sowie die Verbindung der 6stlichen Wohnstrale mit der in

nord-sudlicher Richtung verlaufenden o6ffentlichen Grinflache werden durch die Festsetzung
einer Verkehrsflache fur FuRganger und Radfahrer gesichert.
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6.5.4 Flachen fur Verkehrsgriin

In der Regel beinhalten die festgesetzten StralRenverkehrsflachen auch die vorhandenen
oder geplanten begriinten Fahrbahnrand-, Mittel- und Trennstreifen. Auf eine gesonderte
Festsetzung hierflr wird verzichtet, um Spielrdume fir die Entwurfs- und Ausbauplanung
offen zu halten und in diesem Zusammenhang flexibler auf zukinftige Entwicklungen einge-
hen zu kénnen.

Darlber hinausgehend wird entlang der geplanten HaupterschlieRungsstral’e zum geplanten
Sondergebiet hin ein 5 m tiefer Streifen fir Verkehrsgriin festgesetzt, verbunden mit dem
Pflanzgebot einer Strauchhecke. Hiermit ist die rdumliche Abschirmung der tiefer gelegen
Markte im angrenzenden Sondergebiet gegeniiber der die geplanten Wohngebiete erschlie-
Renden Stralle beabsichtigt.

Weiterhin wird ein Teil des nordwestlich und norddstlich an den Kreisverkehr angrenzenden
Bereiches, als Flache fir Verkehrsgrin festgesetzt. Hiermit sollen ausreichend Flachenspiel-
raume fur die genaue zukiinftige Lage und Gestaltung der Kreisverkehrsanlage geschaffen
werden. Der nordéstliche Bereich des Verkehrsgriines ist Teil einer vorhandenen 6ffentlichen
Grunflache. Die Flache fir Verkehrsgrin steht wie die angrenzend festgesetzte 6ffentliche
Grunflache in Verbindung mit Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB.

6.5.5 Zu- und Ausfahrtsverbot

Ostlich des geplanten Knotenpunktumbaus und den damit verbundenen Zufahrten diirfen
entlang der freien Strecke der L 680 (Simmerner Stral’e) aus Grinden der gebotenen Si-
cherheit und Leichtigkeit des Verkehrs keine Zu- und Ausfahrten bzw. Zu- und Ausgange
erfolgen. Aus diesem Grund wird entlang der klassifizierten Strale ausgehend vom geplan-
ten Kreisverkehr nach Osten beidseitig ein Zu- und Ausfahrtsverbot gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB festgesetzt, welches um ein Zu- und Ausgangsverbot erganzt wird.

6.6 Flachen fur Ver- und Entsorgungsanlagen
(gemal § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB sowie § 14 Abs. 2 BauNVO)

Die Flache des Grundstiickes im Bereich der Einmindung der StralRe Weideplatz in die
Burggrafte, auf dem sich die vorhandene Umformerstation befindet, wird als Flache fir die
Versorgung mit Elektrizitat planungsrechtlich gesichert.

Darlber hinaus wird an der Haupterschlielungsstrafie sidlich des Sondergebietes ebenfalls
eine Flache fir die Versorgung mit Elektrizitat festgesetzt, um hier eine Trafostation zur Ver-
sorgung der Baugebiete zu ermdglichen.

Die vorhandene Wertstoffsammelstelle an der RittershausstralRe wird als Flache fur Wert-

stoffcontainer festgesetzt und hinsichtlich des zukiinftigen Bedarfes — auch aus den geplan-
ten Wohngebieten — nach Siiden zur Simmerner StralRe hin erweitert.

27—



Stadt Iserlohn -  Bebauungsplan Nr. 337 »Siimmern Dahlbreite« —  Offentliche Auslegung — Begriindung (Entwurf)

Daruber hinaus sind die der Versorgung dienenden Nebenanlagen gemafl § 14 Abs. 2
BauNVO ausnahmsweise zulassig, auch wenn hierfur keine besonderen Flachen im Bebau-
ungsplan festgesetzt sind.

Diese Anlagen dienen dem Gemeinwohl, und deren Bedarf, Lage und Umfang soll daher
bedarfsorientiert der weiterfihrenden Planung vorbehalten bleiben.

6.7 Offentliche Griinflichen
(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die offentlichen Grinflachen sind dauerhaft zu begriinen. Sie kénnen

*  Ful3- und Radwege,

* Aufenthaltsbereiche mit Sitzbanken,

*  Spielflachen fir Kinder und Jugendliche,

*  Erdwalle, Brickenauflager und Wegerampen sowie

* unterirdische Anlagen zur Ver- und Entsorgung mit entsprechenden Zuwegungen fir
Wartung und Betrieb

aufnehmen.

Die Zweckbestimmung Schallschutzwall dient der Aufnahme eines aus schalltechnischen
Griunden erforderlichen Erdwalles und steht in Verbindung mit einer entsprechenden Fest-
setzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB.

Die offentlichen Grinflachen stehen in Verbindung mit Malnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB.

6.8 MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft — Pflanz-/Erhaltungsgebote
(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 sowie 25a und b BauGB)

6.8.1 Allgemeines

Der Bebauungsplan setzt Malnahmen zum Schutz, zu Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft sowie Pflanz- und Erhaltungsgebote fest, die im Einzelnen nachfolgend auf-
gefihrt und im Umweltbericht naher erlautert werden.

Diese Festsetzungen dienen dazu, die durch die Planung verursachten Eingriffe in Natur und
Landschaft innerhalb des Plangebietes in Teilen zu mindern bzw. auszugleichen, Erschlie-
Rungs- und Verkehrsflachen okologisch und gestalterisch aufzuwerten und insgesamt die
Planung in den angrenzenden Frei- und Landschaftraum zu integrieren.

6.8.2 Anpflanzen von Einzelbaumen (gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Fur die festgesetzten Einzelbaume innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind Geholze
mit standortgerechten Arten gemaR der Pflanzliste Nr. 2 -Bdume 2. Ordnung- und/oder Nr. 3
-StraRenbaume- anzupflanzen. Im Bereich des Sondergebietes sind fiir die festgesetzten
Baumanpflanzungen standortgerechte Arten gemaf der Pflanzliste Nr. 3 -Stralenbdume- zu
verwenden. Die Baume sind dauerhaft fachgerecht zu pflegen und bei Ausfall zu ersetzen.
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Die genaue Lage der anzupflanzenden Baume bleibt der weiteren Entwurfs- und Ausbaupla-
nung vorbehalten und kann daher geringfligig vom festgesetzten Standort abweichen, wenn
dabei der Charakter einer regelmaRigen Baumreihe erhalten bleibt. Hierdurch sollen Spiel-
raume fur die nachfolgende Entwurfs- und Ausbauplanung offen gehalten werden, soweit sie
nicht dem Ziel und Grundcharakter der Festsetzung widersprechen.

6.8.3 Anpflanzen von Strauchhecken (gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

In der zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzten
Flache innerhalb des Sondergebietes entlang der Simmerner Strale und innerhalb der an
das Sondergebiet angrenzenden Flache fir Verkehrsgriin sind Geholze mit standortgerech-
ten heimischen Arten gemaf der Pflanzliste Nr. 4 -Heimische Straucher- anzupflanzen, dau-
erhaft fachgerecht zu pflegen und bei Ausfall zu ersetzen.

6.8.4 Grundstiickseinfriedung zu o6ffentlichen Griinflaichen (gemafd § 9 Abs. 1 Nr. 25a
und b BauGB)

In den allgemeinen Wohngebieten sind Grundstiicksgrenzen zu 6ffentlichen Grinflachen mit
standortgerechten heimischen Straucharten gemafl der Pflanzliste Nr. 4 -Heimische Strau-
cher- einzufrieden.

6.8.5 Unversiegelte Grundstiicksflachen (gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Grundstiicksflachen, die nicht durch Gebaude, Nebenanlagen, Verkehrsflachen oder Zuwe-
gungen Uberbaut werden, sind unversiegelt zu belassen und zu begrinen.

6.8.6 EntwicklungsmaBBRnahmen innerhalb der o6ffentlichen Griinflaichen (gemall § 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Der festgesetzte Larmschutzwall sidlich entlang der Simmerner Strale sowie die festge-
setzte offentliche Griinflache westlich des Sondergebietes sind mit Strduchern sowie Grol3-
strduchern und Baumen standortgerechter heimischer Arten gemaf der Pflanzlisten Nr. 2 -
Baume 2. Ordnung- und Nr. 4 -Heimische Straucher- anzupflanzen, dauerhaft fachgerecht
zu pflegen und bei Ausfall zu ersetzen.

Innerhalb der 6ffentlichen Griinflache 6stlich der allgemeinen Wohngebiete sind Baum- und
Strauchgruppen aus Laubgehdlzen standortgerechter heimischer Arten gemaf der Pflanzlis-
ten Nr. 1 -Bdume 1. Ordnung- , Nr. 2 -Badume 2. Ordnung- und Nr. 4 -Heimische Straucher-
anzupflanzen, dauerhaft fachgerecht zu pflegen und bei Ausfall zu ersetzen.

6.8.7 Schutz und Pflege bestehender 6ffentlicher Griinflaichen (gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB)

Innerhalb der nérdlich der Simmerner StralRe festgesetzten oOffentlichen Grinflache sowie
der festgesetzten Flache fur Verkehrsgrin ist die vorhandene Vegetationsstruktur dauerhaft
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fachgerecht zu pflegen und zu erhalten, soweit sich dies mit den gemaR der festgesetzten
Grunflachen-Zweckbestimmung moglichen bzw. vorgesehenen Nutzungen (z.B. Schall-
schutzwall, Fuf3- und Radwege, Ful- und Radwegebriicke mit Rampen) und deren Erforder-
nissen vereinbaren Iasst.

6.8.8 Pflanzlisten fiir anzupflanzende Baume und Straucher

Fir alle nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 sowie 25a BauGB festgesetzten Anpflanzungen von Baumen
und Strauchern sind standortgerechte Arten gemaf nachfolgender Pflanzliste zu verwenden:

Pflanzliste Nr. 1: Baume 1. Ordnung

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Fraxinus excelsior
Quercus petraea
Quercus robur

Tilia cordata

Spitz-Ahorn)
Berg-Ahorn)
Gemeine Esche)
Trauben-Eiche)
Stiel-Eiche)

(
(
(
(
(
(Winter-Linde)

Pflanzliste Nr. 2: Baume 2. Ordnung

Acer campestre
Betula pendula
Carpinus betulus
Prunus avium
Prunus padus
Prunus sargentii
Sorbus aria
Sorbus aucuparia

Pflanzliste Nr. 3: StraBenbaume

Acer campestre 'Elsrijk’
Acer platanoides 'Cleveland'

Fraxinus excelsior 'Diversifolia’

Sorbus intermedia 'Brouwers'
Tilia cordata 'Rancho’

Feld-Ahorn)
Sand-Birke)
Hainbuche)
Vogel-Kirsche)
Trauben-Kirsche)
Berg-Kirsche)
Mehlbeere)
Eberesche)

Py

(Feld-Ahorn 'Elsrijk")
(Kegelférmiger Spitz-Ahorn)
(Einblattrige Esche)
(Schmalkronige Mehlbeere)
(Winter-Linde 'Rancho’)

Pflanzliste Nr. 4: Heimische Straucher

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Crataegus laevigata
Euonymus europaeus
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rhamnus frangula
Ribes rubrum

Rosa canina

Rubus fruticosus
Rubus idaeus
Lonicera xylosteum
Sambucus nigra

(Gemeiner Hartriegel)
(Haselnuss)

(Eingriffeliger Weil3-Dorn)
(Zweigriffeliger Weif3-Dorn)
(Pfaffenhiutchen)
(Schlehdorn)

(Kreuzdorn)

(Faulbaum)

(Rote Johannisbeere)
(Hunds-Rose)

(Echte Brombeere)
(Himbeere)

(Rote Heckenkirsche)
(Schwarzer Holunder)
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Sambucus racemosa (Trauben-Holunder)
Salix aurita (Ohrweide)
Viburnum opulus (Gemeiner Schneeball)

6.9 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(gemal § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutz-
gesetzes (BImSchG) sind gemafl den Vorgaben der Schalluntersuchung des Ingenieurbuiros
fur Schallschutz, Neuss (vgl. Punkt 8.3), bedingt durch den Verkehrslarm der Simmerner
Stralle SchallschutzmaRnahmen zugunsten der geplanten allgemeinen Wohngebiete
erforderlich.

Entlang der Simmerner Strale wird daher eine Flache fir einen Schallschutzwall festge-
setzt. Diese Flache entspricht dem Bereich zwischen der Stralenbegrenzungslinie der
Summerner Strae und der in den Schallimmissionskarten dargestellten Linie des Schall-
schirmes. Innerhalb der festgesetzten Flache fur einen Schallschutzwall hat entlang der
Summerner Strale ein Schallschutzwall die Ho6he von mindestens 5,0 m Uber der — recht-
winklig hierzu gemessenen — vorhandenen Fahrbahnoberkante der SUmmerner Stralle zu
erreichen. Diese Festsetzungen dienen der Einhaltung der in der Schalluntersuchung ermit-
telten Immissionswerte an der geplanten Wohnbebauung.

Die Realisierung des zur Einhaltung der ermittelten Immissionswerte erforderlichen und tber
den Geltungsbereich hinausgehenden Teiles des Schallschutzwalles, wie im schalltechni-
schen Gutachten dargestellt, soll im Rahmen der stéadtebaulichen Vertrage gesichert werden
(vgl. Punkt 10).

7. Gestalterische Festsetzungen flir die allgemeinen Wohngebiete
(gemaR § 86 Abs. 1 und 4 BauO NRW in Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB)

7.1 Ziele der gestalterischen Festsetzungen

Ziel der gestalterischen Festsetzungen ist die gestalterische Integration von baulichen Anla-

gen und Freiflachen in das ortliche Umfeld. Hierbei sollen stadtebaulich erforderliche Min-

destanforderungen an den gestalterisch wirksamen Gesamteindruck des Neubaugebietes

die Integration in das Orts- und Landschaftsbild und dessen Erhaltung gewahrleisten. Die

Regelungen betreffen daher die aufiere Gestaltung insbesondere solcher Bereiche, welche

von offentlich zuganglichen Flachen wahrgenommen werden. Die Ubergeordneten Ziele der

gestalterischen Festsetzungen sind im Einzelnen:

* die gestalterische Integration in das vorhandene Orts- und Landschaftsbild,

* die gestalterische Integration in das bauliche Umfeld,

* die Forderung der gestalterischen Qualitat des offentlichen Strallenraumes,

* die Forderung einer Quartiers-Identitat mit Hilfe verbindender oder einheitlicher Gestal-
tungselemente,

* die Foérderung von Begrinungen im Sinne des Umweltschutzes.
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Die getroffene Regelungsdichte ist hierbei so gewahlt, dass sowohl stadtgestalterischen, der
Allgemeinheit dienenden Belangen als auch den individuellen Belangen zukunftiger Grund-
stickseigentimer angemessen Rechnung getragen wird.

7.2 Doppelhauser

Doppelhauser sind jeweils bezlglich der Fassaden- und Dachmaterialien sowie Fassaden-
und Dachfarben, der Dachneigung, der Dachaufbauten (Dachgauben) und -einschnitte, der
Zwerchhauser/-giebel sowie der Ausbildung der Traufe und des Firstes einheitlich zu gestal-
ten.

Zwei Doppelhaushalften kénnen zwar eigentumsrechtlich getrennt sein, sie bilden jedoch
jeweils einen gemeinsamen Gebaudekorper. Sie sind daher gestalterisch als Einheit anzu-
sehen und entsprechend einheitlich zu gestalten.

7.3 Dacher
7.3.1 Dachform/-neigung/Hauptfirstrichtung

Déacher sind — mit Ausnahme von Nebenanlagen und Garagen — mit geneigten Dachflachen
mit einer Neigung von mindestens 10° auszufuhren.

Innerhalb der im Bebauungsplan entsprechend bezeichneten Uberbaubaren Grundsticksfla-
chen sind Dacher von Hauptgebauden nur als geneigte Satteldacher (SD) mit einer Neigung
von 25 bis 45° zuldssig. Daruber hinaus sind hier Pultdacher (PD) mit einer Neigung von 10
bis 25° zulassig, wenn der Hochpunkt (First) an der rickwartigen, von der jeweiligen Er-
schlieBungsstralte abgewandten Gebaudeseite liegt.

Mit diesen Festsetzungen wird der ortsublichen Bebauung mit geneigten Dachern im unmit-
telbaren stadtebaulichen Umfeld entsprochen, in dessen Zusammenhang bautypologisch
das Neubaugebiet zu sehen ist (Einfamilienhduser). Nebenanlagen und Garagen sind von
der Festsetzung ausgenommen, da diese baulichen Anlagen eine untergeordnete Bedeu-
tung haben und wenig raumwirksam in Erscheinung treten.

Durch diese Regelungen wird weiterhin sichergestellt, dass sich hier insgesamt gesehen
eine Dachlandschaft entwickeln kann, die dem vorhandenen Ortsbild und damit auch der
entsprechenden Wirkung auf das Landschaftsbild Rechnung tragt. Flachdachlésungen fur
Hauptbaukorper sind durch die Festsetzungen ausgeschlossen, weil sie der vorgenannten
Zielsetzung entgegenstehen.

Mit der festgesetzten Bandbreite an Neigungsmoglichkeiten flir Dachflachen wird (vor allem
in Verbindung mit einem Drempel) auch eine angemessene Dachgeschossausnutzung
berucksichtigt.

Die Festsetzung von ausschlieRlich Sattel- und Pultdachern erfolgt jeweils in den westlich
der ErschlieBungsstrallen angeordneten Baufeldern der geplanten Wohnquartiere sowie in
den unmittelbar stdlich der HaupterschlieRungsstralle angeordneten Baufeldern und steht in
Verbindung mit der Festsetzung einer einheitlichen Hauptfirstrichtung parallel zur Erschlie-
Rungsstralie.
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Die Festsetzungen dienen dazu, jeweils einseitig entlang einer Erschliellungsstralle eine
gestalterisch starker geordnete Bauzeile mit traufseitig stehenden Baukdrpern und zusam-
menhangender Dachlandschaft auszubilden. Ziel ist hierbei ein einheitlicher Gesamteindruck
im Sinne eines stadtgestalterischen Rickens. Die traufseitige Gebaudestellung bietet sich in
diesen Baufeldern an, da somit die in der Regel breitere Hausfront mit den wohnungsnahen
Freiflachen (Terrasse u.a.) in siidlicher bzw. westlicher Richtung orientiert werden kann.

7.3.2 Dacheindeckung

Die Dachflachen sind in Material, Form und Farbe einheitlich einzudecken. Geneigte Dacher
von Gebauden (Neigung gréRer 10°) sind nur einheitlich farbig (nicht changierend) mit einer
Eindeckung aus Dachpfannen in rot, rotbraun, anthrazit oder schwarz auszubilden, was
ortstypischen Materialien entspricht.

Diese Festsetzungen sind im Interesse des sich Einfigens in das vorhandene Orts- und
Landschaftsbild und einer geordneten Gesamtgestaltung erforderlich. Gerade hier im gut
einsehbaren Hangbereich im Ubergang zur freien Landschaft verfligen Dacher (iber eine
grol’e Fernwirkung und unterliegen daher besonderen gestalterischen Anforderungen. Fur
Dacher mit einer Neigung kleiner/gleich 10° gilt diese Festsetzung nicht, da es sich hierbei
um bauliche Anlagen handelt, die eine untergeordnete Bedeutung besitzen und deren Dach-
flachen nicht bzw. kaum in Erscheinung treten.

7.3.3 Dachaufbauten, -einschnitte, -flichenfenster und Zwerchhauser/-giebel

Dachaufbauten (Dachgauben), Dacheinschnitte, Dachflachenfenster und Zwerchhauser/
Zwerchgiebel sind in ihrer Summe bis maximal 40 % der Firstldnge eines Gebaudes zulas-
sig. Sie mussen einen Mindestabstand von 2,0 m zum Ortgang aufweisen. Bezlglich Dop-
pelhauser werden hierbei beide Doppelhaushalften als ein Gebaude gerechnet.

Die traditionelle, ortstypische Dachlandschaft wird durch ruhige, geschlossene Dachflachen
gepragt. Angesichts der Fernwirkung von Dachflachen soll mit der vorgenannten Festset-
zung einerseits eine gestalterische »Uberladung« und Zergliederung der Dachflachen ver-
mieden, andererseits jedoch auch der Nutzung von Dachgeschossen z.B. fir Wohnzwecke
Rechnung getragen werden.

7.4 Garagen und Nebenanlagen

Fassadenoberflachen von Garagen und Nebenanlagen innerhalb der iberbaubaren Grund-
stucksflachen sind in Material und Farbe auf das Hauptgebaude abzustimmen.

Damit wird im Sinne einer stadtgestalterischen Ordnung eine ortsuntypische und gestalte-
risch stérende Materialvielfalt ausgeschlossen. Stadtgestalterisches Ziel ist es, dass Haupt-
und Nebengebaude moglichst als eine gestalterische Einheit wirken, im Mindesten jedoch
einen gestalterischen Bezug zueinander besitzen.
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7.5 Nicht Gberbaute Grundstlicksflachen
7.5.1 Vorgarten

Vorgarten (Flache zwischen der Uberbaubaren Grundstiicksflache und der jeweilig zugeord-
neten ErschlieBungsflache) dirfen mit Ausnahme von Abfall- und Wertstoffsammelbehalter
nicht als Abstell- oder als Lagerplatz hergerichtet oder benutzt werden.

Hiermit soll ausgeschlossen werden, dass die unmittelbar an die 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen angrenzenden privaten Grundstlcksflachen, die mit dem 6ffentlichen Strallenraum im
Zusammenhang stehen und einen besonders sensiblen 6ffentlichkeitswirksamen Uber-
gangsbereich darstellen, nicht mit gebietsuntypisch oder flachenintensiv genutzt werden.
Abfall- und Wertstoffsammelbehalter sind hiervon ausgenommen, um auf kleinen Grundsti-
cken eine zumutbare Unterbringung der fir die Entsorgung erforderlichen Behalter zu er-
moglichen. Standplatze flir Abfall- und Wertstoffsammelbehalter sollten mit einem Sicht-
schutz zu 6ffentlichen Flachen ausgefiihrt werden (z.B. Berankung, Einhausung).

7.5.2 Einfriedungen

Einfriedungen der privaten Grundstuicke zu 6ffentlichen Verkehrsflachen sind nur bis zu einer
Hoéhe von 1,0 m und in Form von Hecken zuldssig. Dabei werden standortgerechte heimi-
sche Gehdlze empfohlen (vgl. Punkt 6.8.8, Pflanzliste Nr. 4). Die Hecken kdnnen hausseitig
auch mit Zdunen erganzt werden.

Mit der maximalen Héhenfestsetzung flr Einfriedungen an o6ffentlichen Verkehrsflachen wird
dem stadtebaulichen Ziel Rechnung getragen, besonders bei schmalen und verkehrsberu-
higt konzipierten ErschlieBungsanlagen Sicht- und Kontaktverbindungen zwischen dem 6f-
fentlichen Straflenraum und den angrenzenden privaten Freirdumen und Wohnhausern im
Sinne eines offenen, durchgriinten Quartiers zu erméglichen. Enge, raumlich stark begrenzte
Strallenraume (»Gassen«), welche zu »Angstraumen« werden und die Verkehrssicherheit
einschranken kénnen, sollen vermieden werden.

Demgegeniiber werden mit dem festgesetzten Héhenmalfl auch die Belange der zukulnftigen
Grundstuckseigentimer berlcksichtigt, indem eine grundsatzliche Abschirmung gegenuber
dem direkten Einwirkungsbereich des 6ffentlichen Strallenraumes gewahrleistet ist.

Die Beschrankung der Einfriedungen auf Hecken unter Verwendung standortgerechter, ein-
heimischer Geholzarten dient der Férderung der 6kologischen Wertigkeit der geplanten Frei-
flachen sowie des Mikroklimas im Bereich der ansonsten versiegelten Verkehrsflachen. Die
Begrenzung der Verkehrsflachen mit »harten« Materialien und die damit verbundene Gefahr
des »Aneckens« bei Rangiermandéver in den schmaleren Stralenrdumen soll mit der Fest-
setzung ebenfalls vermieden werden.

Mit der moglichen hausseitigen Ergdnzung durch Zaune soll Sicherheitsbedurfnissen der

Grundstiickseigentimer entgegengekommen werden, ohne dass der stadtgestalterisch ge-
wilinschte, stral’enseitige Eindruck einer Heckeneinfriedung verloren geht.
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8. Umweltbelange
8.1 Umweltbericht

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind gemafl § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB insbesondere die
Belange des Umweltschutzes, einschlielllich des Naturschutzes und der Landschaftspflege
zu berucksichtigen.

Nach § 2 Abs. 4 BauGB besteht die Pflicht, bei der Aufstellung von Bebauungsplanen eine
Umweltprifung durchzufiihren, in der die Belange des Umweltschutzes ermittelt und in ei-
nem als Umweltbericht bezeichneten gesonderten Teil der Begrindung beschrieben und
bewertet werden. Hierzu werden zum einen die voraussichtlichen erheblichen Auswirkungen
der Planung auf die Schutzgiiter Menschen, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima
und Landschaft, Kulturglter und sonstige Sachgiter beschrieben. Zum anderen wird im
Umweltbericht dokumentiert, wie die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und
der Landschaftspflege durch Malinahmen zur Vermeidung und Minderung von Umweltaus-
wirkungen im Rahmen des Aufstellungsverfahrens des Bebauungsplans berlicksichtigt und
welche MalRnahmen zur Kompensation der (verbleibenden) Eingriffe vorgenommen wurden.

Der Umweltbericht ist ein gesondert erarbeiteter Teil dieser Begrindung.

8.2 Eingriff in Natur und Landschaft

Durch das geplante Vorhaben entsteht ein Eingriff in Natur und Landschaft, der gem. § 1 a
BauGB i.V.m. § 19 BNatSchG auszugleichen ist. Der Kompensationsbedarf errechnet sich
aus dem Vergleich der Ist-Situation mit dem nach dem Bebauungsplan festgesetzten Zu-
stand von Natur und Landschaft. Hierbei bildet der Geltungsbereich des Bebauungsplans die
gultige Bezugsgrole.

Der Eingriffe in den Naturhaushalt sollen durch entsprechende Schutz-, Vermeidungs- und
Minderungsvorkehrungen sowie sonstigen landschaftspflegerischen MalRnahmen so weit wie
md&glich innerhalb des Plangebietes ausgeglichen werden. Der darlber hinausgehende Aus-
gleichsbedarf muss aulerhalb des Plangebietes an anderer Stelle erfolgen.

Die im Rahmen der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung ermittelte Differenz zwischen dem Be-
stands- und dem Planungswert ergibt den erforderlichen Kompensationsumfang. Das in die-
sem Falle 26.860 Biotopwertpunkte umfassende Biotopwertdefizit muss durch entsprechen-
de KompensationsmalRnahmen aufierhalb des Plangebiets ausgeglichen werden.

Die planungsrechtliche Sicherung des Ausgleichs erfolgt vor Satzungsbeschluss im Rahmen
eines stadtebaulichen Vertrages zwischen der Stadt Iserlohn und dem ausgewahlten Er-
schlieungstrager.

8.3 Schalltechnische Untersuchung

8.3.1 Allgemeines

Im Rahmen der Aufstellung dieses Bebauungsplanes wurde durch das Ingenieurbiro fir
Schallschutz (IFS), Neuss, im November 2007 eine schalltechnische Untersuchung erarbei-
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tet, um mogliche Larmbelastungen im Bereich der angrenzend bestehenden sowie der ge-
planten Wohnbebauung zu ermitteln. Untersucht wurden hierbei der Verkehrslarm der Stim-
merner Stral’e unter Zugrundelegung eines mindestens 5 m hohen Schallschutzwalles wie
auch der Verkehrslarm entlang der geplanten HaupterschlieRungsstrale. Dartber hinaus
wurde der gewerbliche Larm untersucht, der durch den Betrieb der beiden geplanten Markte
entsteht, und geprift, wie dieser sich in Hinblick auf die schutzbedlrftige benachbarte
Wohnbebauung auswirkt.

8.3.2 Verkehrslarm der Siimmerner Strae

Unter Zugrundelegung des geplanten Schallschutzwalles entlang der Simmerner Stralle mit
einer H6he von 5 m Uber dem StralRenniveau, wurden Schallimmissionskarten sowohl fur die
Situation, dass nur der 1. Bauabschnitt realisiert wird, wie auch fur die gesamte Situation
erstellt. Die Schallimmissionskarten wurden ohne Bertcksichtigung der abschirmenden Wir-
kung der geplanten Bebauung berechnet und stellen somit den ungunstigsten Fall dar.

Die Untersuchung zeigt, dass zur Tageszeit in beiden Fallen an der zur SUmmerner Stralle
nachstgelegenen Gebaudereihe ein Beurteilungspegel von maximal 57 dB(A) zu verzeich-
nen ist. Hierbei handelt es sich um die Grenze des Larmpegelbereichs 2 gemal Tabelle 8
der DIN 4109. Passive SchallschutzmaRnahmen wie z.B. Larmschutzfenster werden daher
nicht erforderlich.

Zur Nachtzeit wird in einer HOhe von 5 m Uber Gelande im Bereich der geplanten Bebauung
ein Beurteilungspegel von 50 dB(A) nicht erreicht. Erst ab diesem Wert waren fur Schlafrau-
me Zwangsbellftungseinrichtungen zu empfehlen.

Zusammengefasst kann gesagt werden, dass unter der Voraussetzung des angesetzten 5 m
hohen Schallschutzwalles kein passiver Schallschutz erforderlich wird. Die Lange und Lage
der notwendigen Schallabschirmung fir die einzelnen Bauabschnitte geht aus den Schall-
immissionskarten hervor. Im Falle des 1. Bauabschnittes ist dieser geringfligig Uber die
Plangebietsgrenze hinauszufiihren, um eine seitliche Schallbelastung zu vermeiden. Die
erforderlichen Flachen befinden sich jedoch noch innerhalb des zur Verfligung stehenden
Plangrundstiickes. Die planungsrechtliche Sicherung des Bereiches aullerhalb des Plange-
bietes muss im Rahmen der stadtebaulichen Vertrage erfolgen.

8.3.3 Verkehrslarm im Bereich des geplanten Kreisverkehres

Durch das Einrichten eines Kreisverkehrs anstelle der vorhandenen Lichtsignalanlage am
Knotenpunkt Simmerner Strale/Burggrafte/Rittershausstralle andert sich hier die Fahrgeo-
metrie. Einerseits rickt die stdliche Fahrbahnseite an die vorhandene Bebauung heran, an-
dererseits riickt die Gegenfahrbahn entsprechend von der Bebauung ab. Geometrisch ergibt
sich hierdurch eine ausgeglichene Belastungssituation.

Larmtechnisch gesehen ist zu prifen, ob durch die Anlage des Kreisverkehrs gegeniber der
bisherigen ampelgeregelten Kreuzung eine erhebliche Anderung an den Hausfronten der
bestehenden Bebauung auftritt. Dies ware gemaf 16. BImSchV der Fall, wenn sich durch die
Anlage des Kreisverkehrs der Beurteilungspegel um 3 dB oder mehr erhéhen wirde. Als
mafgeblicher Immissionspunkt wird die nordliche Giebelfront des Wohnhauses Burggrafte 1
gewahlt, da es sich hier um die am larmtechnisch unglnstigsten gelegene Fassade handelt.
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Einerseits rickt der Verkehr an das Haus heran, andererseits entfallt die Lichtzeichenanlage,
welche einen Lastigkeitszuschlag gemall RLS-90 erhalt. Die Untersuchung zeigt, dass an
der Nordfront des Wohnhauses Burggrafte 1 durch die Anlage des Kreisverkehrs in der
Summe aller Gerausche der Beurteilungspegel nur um wenige Zehntel Dezibel verandert
wird. Der Umbau des Knotenpunktes stellt daher gemaR 16. BImSchV keine wesentliche
Anderung dar. Schallschutzmafnahmen werden somit nicht erforderlich.

8.3.4 Verkehrslarm der geplanten ErschlieBungsstraBe

Die PlanstralRe, welche vom Kreisverkehr in das Plangebiet fiihrt, erzeugt an den Ruckfron-
ten der bestehenden Bebauung keine Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV. SchallschutzmafRnahmen sind daher nicht erforderlich.

8.3.5 Gewerbeldrm

Unter Beachtung des geplanten Larmschutzwalles mit einer Hohe von 5 m Uber Fahrbahnni-
veau der Summerner Stralte, der mit dieser Mindesthéhe auch zwischen den Markten und
der geplanten Wohnbebauung zu fiihren ist und hangaufwarts auslauft, sowie der vorgese-
henen Lage und Anordnung der geplanten Marktgebdude und der Stellplatzanlage, werden
keine Uberschreitungen der relevanten Richtwerte der TA Larm an der vorhandenen oder
geplanten Wohnbebauung festgestellt.

Der einzige verbleibende Larmkonflikt bildet das Aus- und Einfahren der Anlieferung-Lkw’s in
der Nahe der Zufahrten am Kreisverkehr, wenn die Anlieferung in der Nachtzeit erfolgen soll-
te (22.00 bis 6.00 Uhr). Die Untersuchung zeigt, dass ohne weitere Schallschutzmalnahmen
zur Nachtzeit der Immissionsrichtwert der TA Larm an den vorhandenen Wohnhausern
Burggrafte 1 und 3 um bis zu 4 dB Uberschritten wird. Sollten nachts Anlieferungen unum-
ganglich sein, so missen hier umfangreiche SchallschutzmaRnahmen, z.B. in Form von zwei
Schallschutzwanden, ergriffen werden.

Angesichts der ermittelten Schallsituation sollen nachtliche Anlieferungen bzw. ein nachtli-
cher Betrieb ausgeschlossen werden. Damit keine Kundenverkehre zur Nachtzeit auftreten,
sind die Offnungszeiten der Markte auf den Zeitraum von 6.00 bis 21.45 Uhr zu beschrén-
ken. Diese fir den Schallschutz erforderlichen Malnahmen sind im Rahmen der stadtebauli-
chen Vertrage zu sichern.

8.4 Verkehrliche Untersuchung

Im November 2007 wurde durch die Ingenieurgesellschaft Stolz mbH, Kaarst, die beabsich-
tigte Ansiedlung eines Einzelhandelszentrums sowie eines Wohngebietes in verkehrstechni-
scher Hinsicht untersucht. In diesem Zusammenhang wurde auch die Neuplanung eines
sechsarmigen Kreisverkehres verkehrstechnisch detaillierter betrachtet.

Die im Iserlohner Ortsteil Simmern im Flachenbereich Simmerner StralRe/Burggrafte/Wei-
deplatz/Bixterhauser Hellweg beabsichtigte Ansiedlung eines Nahversorgungszentrums ver-
ursacht ein zusatzliches tagliches Verkehrsaufkommen in diesem Bereich, das insgesamt
knapp 1.400 auf die vorgesehene Stellplatzanlage einfahrende Fahrzeuge und die gleiche

—-37-



Stadt Iserlohn -  Bebauungsplan Nr. 337 »Siimmern Dahlbreite« —  Offentliche Auslegung — Begriindung (Entwurf)

Zahl an ausfahrenden Fahrzeugen umfasst. Wahrend der Spitzenstunde am Nachmittag ist
damit zu rechnen, dass hier rd. 140 Fahrzeuge einfahren und 140 Fahrzeuge ausfahren.

Das Verkehrsaufkommen der in diesem Bereich ebenfalls vorgesehenen Ansiedlung von
insgesamt rd. 160 Wohneinheiten umfasst taglich insgesamt rd. 400 in das Gebiet einfah-
renden und 400 aus dem Gebiet ausfahrenden Fahrzeugen. In der Spitzenstunde ist damit
zu rechnen, dass knapp 60 Fahrzeuge in das Gebiet einfahren und rd. 30 Fahrzeuge aus
dem Gebiet ausfahren.

Das ErschlieBungskonzept fir die Gesamtanlage sieht eine Trennung der Erschlieungs-
strallen flr den Wohnbereich und die Nahversorger vor. Beide Bereiche sollen an die Stim-
merner Stralle (L 680) angebunden werden. Dazu ist der heutige Knotenpunkt der Simme-
ner StralRe mit den einmiindenden Straflen Burggrafte und Rittershausstralie in einen ovalen
Kreisverkehrsplatz umzugestalten. Die Stellplatzanlage des Nahversorgungszentrums wird
dabei direkt an den neuen Kreisverkehr angebunden.

Die durchgeflihrten Leistungsberechnungen haben gezeigt, dass mit der vorgesehenen
Kreisverkehrslosung eine deutlich ausreichende Leistungsfahigkeit besteht und die Qualitat
des Verkehrsablaufs insgesamt mit »gut« (Stufe B) zu bezeichnen ist.

Um auch zukinftig einen gesicherten Schulweg zwischen den Wohngebieten, die noérdlich
der Simmerner Strale liegen, und der Schule, die sudlich davon liegt, zu gewahrleisten,
wird Ostlich des geplanten Nahversorgungszentrums eine Fuligangerbriicke Uber die Sim-
merner Strale mit einer entsprechenden FulRwegverbindung zur Stralle Burggrafte einge-
richtet.

8.5 Bodenuntersuchung

Im Rahmen der Aufstellung dieses Bebauungsplanes wurde im September 2007 eine hydro-
geologische Untersuchung durch das Ingenieurbiro Fuhrmann & Brauckmann GbR, Balve,
erstellt. Die Untersuchung hatte zum Ziel, die im Plangebiet herrschenden Bodenverhaltnisse
in Hinblick auf die geologischen und hydrogeologischen Gegebenheiten zu erkunden und
Hinweise zur Versickerung des Niederschlagswassers zu geben.

Hierzu wurden im Plangebiet sowie im &stlich angrenzenden Bereich gleichmaRig verteilt
insgesamt funf Rammkernbohrungen mit anschlieenden Versickerungsversuchen durchge-
fuhrt.

Grund- oder Schichtenwasser wurde im Nordwesten und Nordosten der Untersuchungsfla-
che nachgewiesen. Es handelt sich hierbei wahrscheinlich um unregelmafig auftretendes
Schichtenwasser. Die Uberwiegende Bodenfeuchte kann als erdfeucht bezeichnet werden.

Zur Ermittlung der Durchlassigkeiten der Bodenschichten wurden nach Beendigung der
Bohrarbeiten im Bohrloch Versickerungsversuche (Auffillversuche) durchgefiihrt. Hierzu
wurde nach Sattigung der Bohrlochumgebung eine konstante Wassersaule im Bohrloch er-
stellt.

Nach ATV A 138 sind Bodenschichten flir eine Versickerung geeignet, die einen Durchlas-
sigkeitsbeiwert von 1*10-3 m/s bis 1*10-6 m/s besitzen. Im Bereich der drei Bohrungen in-
nerhalb des Geltungsbereiches konnten keine ausreichenden Durchlassigkeitsbeiwerte er-
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mittelt werden. Die Durchlassigkeit im 6stlich an den Geltungsbereich angrenzenden Gebiet
(2. Bauabschnitt) scheint demgegeniiber gerade ausreichend. Es ist jedoch zu beachten,
dass hier z.T. Schichtenwasser vorhanden war, so dass langerfristig die noch vorhandene
Durchlassigkeit abnimmt.

Im Ergebnis wird aus gutachterlicher Sicht von einer Versickerung des Niederschlagswas-
sers abgeraten. Das anfallende Niederschlagswasser sollte entweder dem Kanal zugefiihrt
oder mittels Rickhaltung gedrosselt in einen Vorfluter eingeleitet werden.

8.6 Bodenlagernde Riuckstande / Bodendenkmaler
Hinweise auf Bodenverunreinigungen oder bodenlagernde Kampfmittel sind nicht bekannt.

Bei Bodeneingriffen im Plangebiet konnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturgeschicht-
liche Bodenfunde, d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde, aber auch Veranderungen und
Verfarbungen in der naturlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber auch Zeug-
nisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt werden.
Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Unteren Denkmalbehdérde und/oder dem
Westfalischen Museum fir Archaologie/Amt fir Bodendenkmalpflege, AulRenstelle Olpe, In
der Wuste 4, 57462 Olpe (Tel.: 0 27 61- 93 75-0; Fax: 0 27 61- 24 66) unverziglich anzuzei-
gen und die Entdeckungsstatte mindestens drei Werktage in unverandertem Zustand zu er-
halten (§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NW), falls diese nicht vorher von den Denkmalbe-
hérden freigegeben wird.

9. Ver-und Entsorgung
9.1 Allgemeines

Zur Trinkwasser-, Strom- und Gasversorgung ist ausgehend von vorhandenen Leitungen im
Umfeld ein neues Leitungsnetz im Plangebiet zu erstellen.

Zur Léschwasserversorgung kdnnen als allgemeiner Brandschutz maximal 48 cbm/h fir die
Dauer von 2 Stunden sichergestellt werden.

Gemal § 51a Landeswassergesetz (LWG) ist das Niederschlagswasser von Grundstiicken,
die nach dem 1. Januar 1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die offentliche Kanalisation
angeschlossen werden, zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein Gewasser einzulei-
ten.

Aufgrund der gutachterlich ermittelten geringen Durchlassigkeit der anstehenden bindigen
Bodenarten im Plangebiet ist eine Versickerung des Niederschlagswassers nicht sinnvoll.
Gemalk ATV-DVWK Regelwerk A 138 sind die angetroffenen Bodenschichten ungeeignet fur
eine Versickerung.

Die Entwasserung des neuen Baugebietes wird daher als Trennsystem geplant. Die
Schmutz- und Regenwasserkanale werden dabei an das vorhandene 6ffentliche Kanalnetz
angeschlossen. Zu diesem Zweck wurden bereits vor Jahren im Rahmen der Entwicklung
der Wohnbebauung Simmern-Rombrock entsprechend dimensionierte Kanalleitungen vom
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Feldmarkring Uber die Strafe In den Hulsen bis zur Summerner Strae (L 680) ca. 250 m
Ostlich der Einmundung RittershausstralRe gelegt.

Des Weiteren sind der vorhandene Mischwasserkanal Siimmern-Ost in der Burggrafte fur
Schmutzwasser und der vorhandene Regenwasserkanal in der RittershausstralRe fiir Nieder-
schlagswasser als Vorflut vorgesehen.

Bei baulichen Malinahmen, welche die Belange der Trager der Ver- und Entsorgungsleitun-
gen berihren, ist eine friihzeitige Abstimmung herbeizufiihren.

9.2 Schmutzwasserentsorgung

Das Schmutzwasser der geplanten Wohnbebauung des 1. und 2. Bauabschnittes mit rd. 130
Wohneinheiten und ca. 500 Einwohner entwassert Uber die geplanten Kanalleitungen zum
Kanalnetz Simmern-Rombrock mit Anschluss an den beschriebenen Kanal vom Feld-
markring.

Die Entwasserung des Schmutzwassers der Wohnanlage fir Senioren sudlich der Markte
mit 40 Wohneinheiten und max. 80 Einwohnern, sowie das anfallende Schmutzwasser der
Sozial- und Sanitareinrichtungen der Markte erfolgt zur bestehenden Mischwasserkanalisati-
on in der Burggrafte mit Vorflut entlang der Simmerner Stralle zum Hauptsammeler Baar-
bachtal.

Hydraulisch gesehen ist der Abwasseranteil bezogen auf 3,0 I/s pro 1000 Einwohner als ge-
ring anzusehen.

9.3 Niederschlagswasserentsorgung

Die Planung der Oberflachenentwasserung erfolgt zu rd. 80 % Uber den bestehenden Kanal
DN 700 Feldmarkring in das vorhandene Regenrickhaltebecken. Kanal und Regenruckhal-
tebecken Feldmarkring wurden in Voraussicht der zukinftigen Bebauung Summern-
Dahlbreite bereits entsprechend dimensioniert. Die restlichen 20 % des anfallenden Nieder-
schlagswasser aus dem Bereich des geplanten Kreisverkehrsplatzes, der Markte und dem
Anschluss der ErschlieBungsstralle des Baugebietes auf rd. 100 m Lange entwassern Uber
den vorhandenen Regenwasserkanal der Rittershausstrale.

Das gesamte Kanalnetz der Regenwasserentwasserung des Gebietes Simmern-Rombrock
fuhrt Gber einen offenen Graben nérdlich der Bebauung in das Regenriickhaltebecken »Llit-
tekendyk« mit Notliberlauf zum Abbabach. Das vorhandene Regenwassernetz des Wohnge-
bietes Simmern-Rombrock und das geplante Baugebiet »Dahlbreite« wurde unter Einbezie-
hung der heute tatsachlich befestigten Flachen neu berechnet, um den Abflusswert am Aus-
lauf der Kanalisation zum offenen Graben zu bestimmen. Das bestehende Regenriickhalte-
becken am Feldmarkring fand dabei Beriucksichtigung.

Der im Generalentwasserungsplan genehmigte Abflusswert in den offenen Graben zum Re-
genriickhaltebecken »Littekensdyk« soll nicht (iberschritten werden. Eine Uberschreitung
dieses Wertes muss durch Anlage von zuséatzlichen Rickhaltungen aufgefangen werden.
Nach Neuberechnung des Gesamtgebietes ergibt sich, dass lediglich im westlichen Bereich
des Baugebietes eine Regenrickhaltung vor dem Anschluss an den Regenwasserkanal in
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der Rittershausstral’e in Héhe von max. 250 cbm erforderlich wird. Diese notwendige Re-
genrickhaltung wird hauptsachlich durch den héheren Befestigungsgrad der Méarkte erzeugt.
Als Rickhaltemalinahme kann z.B. im Bereich des Kreisverkehrsplatzes ein Stauraumkanal
angelegt werden.

10. Realisierung

10.1 Kreisverkehr/ LandesstraBe L 680

Zur Vermeidung nicht genehmigter Zufahrten und Zugange zwischen dem Sondergebiet und
der L 680 soll im Bereich des festgesetzten Strauchheckenstreifens eine lickenlose Einfrie-
dung ohne Tur und Tor, z.B. durch Einzaunung erfolgen.

Anlagen der AulRenwerbung im Bereich von freien Strecken der Bundesfern-, Landes- und
KreisstralRen bedirfen in jedem Einzelfall der Zustimmung bzw. der Genehmigung der Stra-
Renbauverwaltung gemall § 9 FstrG bzw. § 28 StrWG NRW, sobald sie von den Ver-
kehrsteilnehmern auf der Bundesfern-, Landes- und Kreisstrale aus eingesehen werden
kénnen.

Die Realisierung des geplanten Kreisverkehres sowie der geplanten FulR- und Radwegebri-
cke Uber die SiUmmerner Stralle erfolgt auf der Grundlage 6ffentlich-rechtlicher Vereinbarun-
gen, die uber die UmbaumaRnahmen mit der zustandigen StralRenbauverwaltung abzu-
schliel3en sind.

Solange die inneren und inbesondere die aufderen verkehrlichen ErschlieBungsanlagen nicht
zumindest einschlieRlich der Tragschicht fertig gestellt sind, gilt die ErschlieBung im Sinne
von § 123 Abs. 2 BauGB nicht als gesichert. Vorher darf nicht mit der Durchfiihrung von Ein-
zelbauvorhaben begonnen werden.

Beleuchtungsanlagen sind im Bebauungsplan als Festsetzung nicht vorgesehen. lhre Ge-
nehmigung durch die Bauaufsicht bedarf daher in jedem Einzelfall der Zustimmung, eventuell
auch der Genehmigung der Strallenbauverwaltung gemaf §§ 9 FstrG bzw. 25 StriWG NW.

Die Planung des Larmschutzwalles entlang der Simmerner Straflte ist mit der zustandigen
Strallenbauverwaltung abzustimmen. Die vorhandenen Entwasserungseinrichtungen der
Landesstralle dirfen weder durch Aufschittungen noch durch Abtragungen beeintrachtigt
werden. Wenn sich ein Eingriff in die Entwasserung bei einem Bauvorhaben nicht vermeiden
I&sst, muss der Bauherr dafiir Sorge tragen, dass eine reibungslose Funktion der Strallen-
entwasserung wiederhergestellt wird.

10.2 Bodenordnung
Die uberplanten Grundsticksflachen befinden sich im Wesentlichen im Besitz der Stadt

Iserlohn bzw. des ErschlieBungstrégers. Weitere private Eigentimer/Anlieger sind nicht be-
troffen. MalRnahmen zur Bodenordnung werden nicht erforderlich.
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10.3 Stadtebauliche Vertrage / Kosten

Die bauliche Entwicklung Siummern Dahlbreite soll in enger Zusammenarbeit zwischen der
Stadt Iserlohn und einer privaten Entwicklungsgesellschaft als PPP-Modell (Public Private
Partnership) erfolgen.

Zur Férderung und Sicherung der mit der Bauleitplanung verfolgten Ziele, insbesondere der
Grundstiicksnutzung, der Durchfiihrung des Ausgleichs im Sinne des § 1 a Abs. 3 BauGB
sowie zur Aufteilung von Kosten erfolgt gemaR § 11 BauGB vor Satzungsbeschluss der Ab-
schluss entsprechender stadtebaulicher Vertrage zwischen der Stadt Iserlohn und dem pri-
vaten ErschlieBungstrager. Hierbei wird u.a. folgendes geregelt:

* Ausgleich des Eingriffs in den Naturhaushalt,

* Nutzungsbeschrankungen fur das Sondergebiet, um den Immissionsschutz an der
benachbarten Wohnbebauung zu sichern,

e Herstellung und Ubergabe des Schallschutzwalles innerhalb und auRerhalb des Gel-
tungsbereiches diese Bebauungsplanes,

¢ Herstellung und Ubergabe von ErschlieBungsanlagen,

e Herstellung und Ubergabe von Griinanlagen.

11. Stadtebauliche Zahlenwerte

FlachengrélRe Flachenanteil
Plangebiet insgesamt: ca. 10,19 ha 100 %
davon
Allgemeine Wohngebiete (Planung): ca. 2,71 ha rd. 27 %
Allgemeine Wohngebiete (Bestand): ca. 0,95 ha rd. 9 %
Sondergebiet Einzelhandelszentrum: ca. 1,43 ha rd. 14 %
Flachen fur die Ver- und Entsorgung: ca. 0,03 ha rd. 0 %
Offentliche Verkehrsflachen (Planung): ca. 0,81 ha rd. 8 %
Offentliche Verkehrsflachen (Bestand): ca. 1,69 ha rd. 17 %
Offentliches Verkehrsgriin: ca. 0,25 ha rd. 3 %
Offentliche Grinflachen (Planung): ca. 1,26 ha rd. 12 %
Offentliche Griinflachen (Bestand): ca. 1,06 ha rd. 10 %

Iserlohn, den 23. November 2007
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