Stadt Iserlohn

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 317 "Lebensmittelmarkt West-
falenstral3e" im Ortsteil Wermingsen

Begriindung zum Vorentwurf gemal § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch
(BauGB)

1. Allgemeine Ziele und Erfordernis der Aufstellung eines Vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes

Die Aufgtdlung des V orhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 317 "L ebenamittelmarkt
Wedtfdengtral3e" betrifft den mittleren Bereich des rechtskréftigen Bebauungsplanes Nr. 255
"Westfaensral3e/Auf der Aeumes’ und umfasst die Grundstiicksflachen Westfalensiral3e 81-83
sowie einen Tellabschnitt der Westfdendiralie.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 255 "Westfalenstral3e/Auf der Aeumes' wurde
insbesondere das Zid verfolgt, neben der Sicherung von Gewerbestandorten die Ansedlung von
Einzelhandd shetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten in diesem Bereich zu unterbinden. Der
Bebauungsplan Nr. 255 enthdt daher die Festsetzung, dass Einzelhande sverkaufsfléchen auf 100 m?
beschrénkt werden und nur a's untergeordnete Nebennutzung eines Gewerbebetriebes zuldssg sind.

Nach Aufgabe der gewerblichen Nutzung auf den ca. 6.600 n? umfassenden Grundstiicksflachen
Westfdendral3e 81-83 it nunmehr d's Folgenutzung die Errichtung eines Lebensmittdmarktes
(Discounter) vorgesehen.

Aufgrund der gesamtstaditischen Ziel setzung, die Innenstadt und die Staditteil zentren als Ein-
zdhandd sstandorte zu sichern, wird jedoch ene grof¥l&chige Einzel handd snutzung mit der
planungsrechtlich notwendigen Festsetzung eines songtigen Sondergebietes gem. 8 11 Abs. 3
NauNVO an diesem Standort als mit der stédtebaulichen Entwicklung und Ordnung nicht vertréglich
eingeordnet. Ebenso soll eine Agglomeration mehrerer Einzel hande shetriebe unterhalb der Schwelle
der Grof¥flachigkeit ausgeschlossen werden. Eine generelle Anderung des Bebauungsplanes Nr. 255
"Westfdengtral3e/Auf der Aeumes' mit der Aufhebung der Beschrankung der zuléssigen
produktionsbezogenen Einzelhande sverkaufsflache von 100 m2 ist daher nicht beabsichtigt.



Mit dem planungsrechtlichen Instrumentarium des V orhabenbezogenen Bebauungsplanes gem. § 12
BauGB kann jedoch fur das Grundstiick Westfa engtral3e 81-83 die Beschrankung auf 100 m?
produktionsbezogener Einzelhandd sfléche aufgehoben werden, so dass die Ansedlung eines

L ebensmittel marktes im Gewerbegebiet unterhalb der Schwelle der Grof¥lachigkeit ermdglicht wird.
Da diese Aufhebung der Verkaufsfléchenbeschrankung nur fir den Geltungsbereich des

V orhabenbezogenen Bebauungsplanes gilt, kann bel zukiinftigen Ansedlungsbegehren des
Einzelhandels auf anderen Gewerbegrundstiicken im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 255
im jewelligen Einzdfal abgewogen werden, ob ein Verfahren fir einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan eingeletet werden kann oder ob stédtebauliche Griinde gegen eine weitere
Einzelhandd sansedlung sprechen.

Die geplante Ansedlung des L ebensmittel-Discountmarktes auf dem Grundstiick Westfaengtralle
81-83 ist stadtebaulich vertretbar, da dieser Markt unterhalb der Schwelle der Grof¥flachigkeit
bleibt und das Angebot mit Gltern des téglichen Bedarfs im Nahbereich des Ortgteils Wermingsen
erganzt.

2. Lage im Stadtgebiet, rAumlicher Geltungsbereich und bestehende
Rechtsverhaltnisse

Das Plangebiet liegt im Ogten der Stadt Iserlohn im Teilabschnitt nordlich der Westfaendtralle
zwischen den Einmindungsbereichen Auf der Aeumes und Danziger Stral3e. Der raumliche
Geltungsbereich des V orhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke 74, 196, 197,
329, 411 und 412 der Hur 92, Gemarkung Iserlohn. Dartiber hinausist in den raumlichen
Gdtungshereich ein Tellabschnitt der Westfaengtralie einbezogen worden, da hier durch die
Einrichtung einer Linksabbiegespur Verénderungen im Stral3enraum erforderlich werden.

Die Abgrenzung des V orhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 317 "L ebensmittelmarkt
Westfengtral}e" ist aus der im Plan eingearbeiteten Ubersichtskarte ersichtlich.

Durch die Aufgtellung dieses V orhabenbezogenen Bebauungsplanes wird der betroffene Teilbereich
des Bebauungsplanes Nr. 255 "Westfdenstral3e/Auf der Aeumes' nach dem Grundsatz "der spétere
Bebauungsplan ersetzt den friheren Bebauungsplan” (BVerwG. Urt. v. 10.08.1990 - 4 ¢ 3.90 -
BVerwGE 85, 289) aufgehoben.



3. Rahmenbedingungen flr den Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan

Das Plangebiet des V orhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst eine Fléche von ca. 9.500 m?.
Abgesehen von der Verkehrsfléche der Westfaenstral?e sind die Grundstiicksfl&chen (ca 6.600 @)
im Beditz der Fa MEKU Metdlwarenfabrik Lenz GmbH & Co. KG. Eine gewerbliche Nutzung
findet auf dem Betriebsgrundstiick jedoch nicht mehr gtatt. Das Grundstiick welst eine intensve
Uberbauung verschiedener gewerblicher Bauten auf. Die nicht tiberbauten Grundstiicksflachen sind
mit Ausnahme kleiner Randbereiche as Hoffléchen versiegdt. Nennenswerte Gehdl zstrukturen sind
nicht vorhanden.

Westlich und 6stlich des vorbenannten Grundstiicks schlief3en ebenfdls gewerbliche Nutzungen
sowie Wohnnutzung innerhalb des Gewerbegebietes an. Nordlich des Grundstiicks grenzt
Wohnbebauung (Rethenhduser) an, die im Bebauungsplan Nr. 255 entsprechend ds Allgemeines
Wohngebiet WA planungsrechtlich festgesetzt ist.

4. Begrundung der wesentlichen Festsetzungen

4.1 Artund Mal3 der baulichen Nutzung

Da es sch um enem V orhabenbezogenen Bebauungsplan gem. § 12 BauGB handdlt, it eine
Festsetzung der Art der baulichen Nutzung nach den Baugebietskategorien der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) nicht erforderlich. Vielmehr kann das geplante VVorhaben konkret festgesetzt
werden. Dementsprechend erfolgt die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung s
‘Lebensmittelmarkt’, wobel zur ndheren Bestimmung die zul&éssige Sortimentsstruktur festgesetzt
wird:

WB-Nr. Kernsortiment Max. Ver-
kaufsflache mz2

00-13.960 Lebenamittel, SiRwaren, Spirituosen, (einschlieldich
Milchprodukte, Tiefkihl-Heischwaren, Gemtise,
Getrénke, Hunde- und Katzenfutter)

Wasch-, Putz-, Reinigungs- und K orperpflegemittel,
Kosmetika 635

15-18




66 Nichtd ektrische Haushdtswaren/Aktionsartikel 60

Kernsortiment insgesamt 695

Die zuldssige Verkaufsflache wird auf max. 695 m? begrenzt.

Mit der Festsetzung ‘L ebensmittelmarkt' und der néheren Bestimmung der Sortimentsstruktur ist
gewdhrleigtet, dass keine anderen Einzelhandd sainrichtungen mit evtl. zentrenschédlichen
Auswirkungen (z.B. Schuh- oder Textilmarkt) sch hier angedeln kénnen. Mit der Begrenzung der
Verkaufsflache auf max. 695 n? kann weiterhin davon ausgegangen werden, dass der

L ebenamittelmarkt der Nahversorgung dient, negative Auswirkungen auf die Innenstadt und die
Stadtteilzentren somit nicht zu beftrchten sind. Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die
Festsetzung ener Uberbaubaren FHéche fir das Marktgebaude und die Bestimmung der Trauf- und
Firghthe (1geschossige Bauweise) bestimmt.

4.2 Stellplatze

Dem Lebensmittelmarkt zugeordnet werden 75 Stellpléize (einschl. 4 Behindertengtd|plétzen), die
sldlich des Marktgebdudes zur Westfalengiralie hin angeordnet werden. Hiermit it ein der
Verkaufsflache ausreichend angemessenes Stellplatzangebot vorhanden, so dassauch in
Spitzenzeiten kein Riickstau auf der Westfdendtral3e zu beflrchten ist.

Dartiber hinaus werden in r&umlicher Nahe zum Gebaudeeingang des Marktes 10 Fahrradab-
sellplétze angeordnet.

4.3 Gringestaltung

Das Marktgebdude und die Stellplatzanlage erhdten eine rahmenbildende Griineinfassung zur
ndrdlichen und 6stlichen Grundstiicksgrenze sowie zur Westfdendtral3e in einer Breite von
mindestens 2,50 m. Der riickwértige Bereich des Marktgebaudes zu der ndrdlich gelegenen
Wohnbebauung wird insgesamt griinordnerisch gestaltet. Hier wird ein Abstand des Marktgebaudes
zur Grundstlicksgrenze der benachbarten \Wohnbebauung von mindestens 7,5 m eingeha ten.
Innerhab dieser randlichen Griinfléchen werden heimische Baume (z.B. Bergahorn, Baumhasdl)
angepflanzt, so dass das bidang nahezu vollsténdig versegete Grundstiick eine deutliche
gedtdterische Aufwertung erféhrt.

Neben dieser rahmenbildenden Griineinfassung werden zur raumlichen Gliederung auch innerhab
der Stellplatzanlage weitere Einzelbdume gepflanzt. Die darge egten griinordnerischen Mal3nahmen
snd im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan entsprechend zeichnerisch und textlich festgesetzt.




5.  Verkehrliche Erschlie3ung

Die verkehrliche Erschlief3ung des L ebensmittelmarktes einschliefdich der Anlieferung erfolgt Gber
eine Zu- und Abfahrt an die Westfdengtralie, die auf der 6stlichen Grundstiicksseite angeordnet
wird. Zur leisungsféhigen Abwicklung des vorhabenbedingten zusétzlichen Verkehrsaufkommens
wird die Einrichtung einer Linksabbiegespur auf der Westfaensiral3e erforderlich. Entsprechend den
gutachterlichen Empfehlungen' wird eine 24 m lange Abbiegespur mit den erforderlichen
Verziehungdangen im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzt. Hiermit it eine Sichere und
leistungsfahige Abwicklung des Zu- und Abfahrtsverkehrs gewdhrleistet. Aufgrund der Breite der
Stral¥enparzelle ist der Einbau dieser Abbiegespur problemlos maglich. Die Aufweitung der
Fahrbahnfléche erfolgt in ndrdliche Richtung, der stidliche Fahrbahnrand mit der Bushatestelle wird
unverandert beibehalten.

Auf der Westsaite des Grundsiticks bestent eine private Zufahrtsstral3e, die eigentumsrechtlich
jewells zur Halfte dem Vorhabengrundstiick und dem westlich angrenzenden Betrieb (Fa. Durable)
zugeordnet ist. Hier besteht ein gegenseitiges Uberfahrtsrecht beider Grundstiickseigentiimer. Fir
die Erschliel3ung des Marktes wird diese Zufahrtsstral3e nicht bendtigt. Zur Sicherstellung der
Zufahrt des Nachbargrundstiicks wird jedoch im V orhabenbezogenen Bebauungsplan ein Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der westlich benachbarten Grundstiicke und des
Versorgungsirégers der im Norden auf der Parzdlle 331 gelegenen Umformerstation festgesetzt. Die
vorbezeichnete Zufahrtsstral’e wird ansonsten durch das geplante V orhaben nicht bertihrt.

6. Umweltbelange

6.1 Umweltvertraglichkeitsprifung

Bereitsbel der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 255 "Westfdendtral3e/Auf der Aeumes' wurde
eine Prifung durchgefihrt, ob mit der Aufstelung des Bebauungsplanes eine Verpflichtung zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichketsorifung (UVP) oder eine "dlgemeine Vorprifung des
Einzdfdls' nach dem Umwedtvertréglichkeitsprifungsgesstz (UVPG) erforderlich wird. Im Ergebnis

1 Planungsgem. Dr. Ing. W. THEINE (PGT), Verkehrskonzept fir die Ansiedlung eines Lidl-Marktes an der

Westfalenstral3e in Iserlohn, Hannover, April 2002



wurde festgestellt, dass weder eine UV P noch eine Vorprifung des Einzdfals erforderlich wird, da
die zusédtzlich zur Bestandssituation mogliche Erwelterung der Grundflache deutlich unter den
relevanten Werten in der Liste der "UVP-pflichtigen VVorhaben™ des UV PG liegt.

Mit der Aufstellung dieses V orhabenbezogenen Bebauungsplanes tritt ebenfalls keine Anderung ein,
die eine UVP-Pflichtigkeit bzw. eine dlgemeine Vorpriifung des Einzelfdls begriinden wirde.

6.2 Immissionen

Die vor Immissionen zu schiitzende Wohnbebauung im Norden erféhrt durch das geplante VVorhaben
keine Bedantrachtigung.

Die Anlieferzone des Marktes befindet sich auf der Westsaite des Marktgebédudes, so dass das
Gebéaude einen wirksamen Schalschirm zu der nordostlich benachbarten Wohnbebauung bildet. Die
Stdlplétze befinden sch Uberwiegend im siidlichen Bereich des Grundstiicks, so dass auch hierzu
keine Beaintréchtigungen der ndrdlich gelegenen Wohnnutzung zu erwarten sind.

Aufgrund des dargelegten Sachverhats werden daher keine schallschiitzenden Festsetzungen im
V orhabenbezogenen Bebauungsplan erfoderlich.

6.3 Altlasten

Das Vorhabengrundstiick ist im Bebauungsplan Nr. 255 "Westfaengtral3e/Auf der Aeumes'
insgesamt d's Héche gekennzelchnet, deren Boden erheblich mit umweltgeféhrdenden Stoffen
belastet snd. Aufgrund dieser Belastungen hat der V orhabentréger eine Gefahrdungsabschétzung
durchftihren lasser?. Auf dem Grundstiick sind tlw. stark erhthte Schwermetallgehdte im Feststoff
und im Eluat festgestellt worden. Diese hohen Schadgtoffgehdte sind auf die friihere
Messingproduktion in diesem Gebiet zurtick zu fihren. Auf dem Grundstiick Westfalenstrale 83
befand sich en Absetzbecken fur die Ricksténde aus der Messingproduktion. Dartiber hinaus snd
Kupfer- und Nickelbdastungen aus dem Bereich der Galvanik des Produktionsprozesses der Fa.
Lenz angetroffen worden.

Aufgrund der fagt vallflachigen Verdgegdung des Grundstiicks liegen bidang keine Anhdtspunkte fir
eine Grundwasserverunreinigung vor. Das mit dem Umweltamt des M&rkischen Kreises
abgestimmte Sanierungskonzept seht eine vallflachige Versegdung des Grundstiicks vor, um eine
Schadgtoffauswaschung durch versickernde Niederschldge dauerhaft auszuschlief3en. In diesem
Zusammenahng ist bel Planungsmalinahmen auf dem Grundstiick Scherzugtellen, dassim Bereich

2 |nstitut fir Bodensanierung, Wasser- und Luftanalytik GmbH, Gutachten zur Gefahrdungsabschétzung fiir

den Standort Westfalenstrafle 83 Fa. Karl Lenz GmbH & Co. KG in Iserlohn, Iserlohn, August 2001



der Pflanzfléchen durch Lehmabdichtungen eine Niederschlagswasserversickerung ausgeschlossen
wird.

Eine Verlagerung der Schadgtoffe auf Deponien ist in Abstimmung mit der zusténdigen Fachbehdrde
des Mé&rkischen Kreises nicht vorgesehen. Vielmehr kann der belastete Bauschuit bel Einhatung der
Purfwerte der Bundesbodenschutzverordnung (BbodSchV) vor Ort gesichert wieder eingebaut
werden. Lediglich der mit leichtfllichtigen halogenierten K ohlenwasserstoffen belastete Bauschutt ist
aufgrund der Bodenluftproblematik einer Aufbereitungsanlage zuzufiihren,

Nach Durchfiihrung der vorbenannten Sanierungsmalinahmen stehen nach einer Vorinformation des
Amtes fir Umweltschutz beim Méarkischen Kreis einer gewerblichen Nutzung durch enen

L ebensmittelmarkt keine Bedenken entgegen.

6.4 Eingriffsregelung nach § 1 a Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB)

Eine Kompensation der Planung ist nicht erforderlich, da es sch um ein bereits bestehendes und
planungsrechtlich Gber den Bebauungsplan Nr. 255 "Westfdenstral3e/Auf der Aeumes' gesichertes
Gewerbegebiet handdt. Dartiber hinaus sind auf dem Grundstiick keine relevanten Biotopstrukturen
vorhanden.

7.  Durchfihrung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Die Durchftihrung des V orhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 317 "L ebensmittelmarkt
Wedtfaengral3e' obliegt dem Vorhabentréger, der

MEKU Metalwarenfabrik Lenz GmbH & Co. KG, Isarlohn/
Lidl GmbH & Co. KG Unna

Die Stadt 1serlohn wird mit dem Vorhabentrager einen Durchfiihrungsvertrag abschliel3en, in
welchem der Vorhabentréger Sch zur Rediserung der Planung in einem noch festzulegenden
Zeitrahmen verpflichtet. Hierzu gehort auch der notwendige Ausbau der Westfaendtraleim
Geltungsbereich dieses V orhabenbezogenen Bebauungsplanes auf Kosten des V orhabentrégers.
Der Stadt 1serlohn entstehen bel der Durchftihrung dieses V orhabenbezogenen Bebauungsplanes
keine Kosten.
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