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1. Anlass fYr die Aufstellung des Bebauungsplanes

1.1 Vorgeschichte der Planung

Bereits 1972 wurde die Weiterentwicklung des Zentrums SYmmerns diskutiert. Auch das
Stadtteilkonzept von 1982, das in einen Aufstellungsbeschluss fYr den Bebauungsplan Nr.
184 ESYmmern DahlbreiteC im Jahre 1988 mYndete sowie die Rahmenplanungen fYr den
Bereich SYmmern Dahlbreite Anfang 1990 gingen von diesen 1 berlegungen aus. Das Stadt-
entwicklungskonzept aus dem Jahre 2005 bewertet den Bereich als zukYnttigen Entwick-
lungsschwerpunkt fYr eine dem zukVYnftigen Bedarf angepasste WohnflSchenentwicklung.
Auch der FISchennutzungsplan von 1980 stellt insbesondere fYr den Bereich SYmmern-Ost
gro&flSchige, zusammenhSngende WohnbauflSchen dar, so dass dieser Bereich den
Schwerpunkt der kYnftigen WohnbauflSchenentwicklung der Stadt Iserlohn bildet.

Das Einzelhandelsgutachten fYr Iserlohn, das im Jahr 2000 durch die Gesellschaft fYr Markt
und Absatzforschung mbH (GMA) aus KSIn erstellt wurde, stellt ein Nahversorgungsdefizit im
Bereich des Ortsteiles SYmmern fest. Aufgrund der Ausweisung als Siedlungsschwerpunkt
und der damit verbundenen zu erwartenden WohnbautStigkeit, wird fYr SYmmern eine Er-
gSnzung der Nahversorgung als sinnvoll angesehen. Eine aktuelle Studie dieser Gesell-
schaft vom April 2007 bestStigt diese EinschStzung. 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 SYmmern auch weiterhin aktuell ist.

1.2 Aktueller Anlass der Planung

Ein im Ortskern SYmmern ansSssiger Vollsortimenter beabsichtigt mittelfristig den bisherigen
Standort aufzugeben. Grund hierfYr ist die derzeit deutlich sinkende KonkurrenzfShigkeit des
Marktes, die in der vergleichsweise geringen VerkaufsflSche und der eingeschrSnkien Park-
platzsituation begrYndet liegt. Ein Ausbau des bestehenden Marktes ist aufgrund der beeng-
ten Platzsituation nicht msglich. 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 wettbewerbsfShiger Einzelhan-
delsflSchen in SYmmern erforderlich. Sinnvoll fYr eine ISngerfristige wirtschaftliche TragfS-
higkeit ist die ErgSnzung 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 SYmmern im Bereich Dahlbreite erscheint vor diesem Hintergrund als
eine angemessene Option. Gleichzeitig wird mit dem ortskernnahen Standort einer fYr die
Stadtentwicklung ungVYnstigen Dezentralisierung bzw. Verlagerung solcher FISchen an ent-
fernte SiedlungsrSnder entgegengewirkt.

Ausgehend von dem akuten Handlungsbedarf hat eine private Projektentwicklungsgesell-
schaft angeboten, sich bei einer m3glichen Ortsteilentwicklung in SYmmern zu engagieren.
Mit der Entwicklung von SiedlungsflSchen im Bereich Dahlbreite besteht auf der Grundlage
bereits vorliegender stSdtischer Planungen die Chance, sowohl die Nahversorgungssituation
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als auch gleichzeitig den Kreuzungspunkt BurggrSte/Rittershausstrage/SYmmerner Stra§e
zu verbessern.

Die Umsetzung der beabsichtigten Stadtentwicklungsma8nahmen erfordert das entspre-
chende Planungsrecht. Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes werden die notwendi-
gen bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fYr deren Realisierung geschaffen.

2. Bestandssituation
2.1 Einordnung im StadtgefYge

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

Der Ortsteil SYmmern besitzt im Bereich der Laventiestra§e/Gerberstrage ein gewachsenes
Stadtteilzentrum mit differenzierten Nahversorgungsangeboten, wobei der bestehende Ede-
ka-Markt als Magnetbetrieb wirkt.

SYdlich, westlich und nord3stlich des Ortskernes erstrecken sich gro§flSchige Wohnsied-
lungsbereiche. Nsrdlich des Ortskernes und der SYmmerner Stra8e befindet sich das gro§-
fiSchige Gewerbegebiet Rombrock. Insgesamt handelt es sich bei dem Stadtteil um einen fYr
Iserlohn typischen, landschaftlich eingebetteten, peripheren Wohnsiedlungsbereich.

Die das Plangebiet in ost-westlicher Richtung durchschneidende Landesstrag8e L 680 (SYm-
merner Stra8e) dient als wichtige Verbindungsstra§e zwischen der B 233 im Westen und
dem Stadtzentrum von Menden im Osten.

2.2 Plangebiet
2.2.1 Gr§8e und Abgrenzung

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

mern, Flur 8 und 11 und wird folgenderma8en umgrenzt:

¥ im Westen durch die westliche FlurstYcksgrenze der StraSen BurggrStte sowie der
Rittershausstra§e,

¥ im SYden durch die sYdliche FlurstYcksgrenze der Stra§e Weideplatz,

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

¥ im Nordosten durch die nsrdlichen FlurstYcksgrenzen der SYmmerner Stra§e sowie des
vorhandenen Schallschutzwalles,

¥ Im Nordwesten durch die sYdlichen und westlichen FlurstYcksgrenzen des vorhandenen
Wohngebietes Feldmarkring.

Das Plangebiet umfasst somit die SYmmerner Stra8e (L 680) einschlie§lich des westlichen
Teils des LSmschutzwalls zum n3rdlich sich anschlie§enden Wohnsiedlungsbereich Feld-
markring sowie die Stra§en Weideplatz am sYdlichen und BurggrSite am westlichen Plange-
bietsrand. Im Nordwesten sind die Rittershausstrage sowie die angrenzende GrYnflSche
zwischen Wohnsiedlung und SYmmerner Stra8e in den Geltungsbereich einbezogen. Die
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detaillierte Abgrenzung des rSumlichen Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes ist der
Planzeichnung zu entnehmen.

2.2.2 Bestandsituation im Plangebiet

Das Plangebiet ist hauptsSchlich von intensiver ackerbaulicher Nutzung geprSgt, nur eine
kleine FISche im Nordwesten sYdiich der SYmmerner Strage wird als GrYnland genutzt. Das
GelSnde weist HShen zwischen 177,4 und 198,1 m Y. NN auf. Der h3chste Punkt liegt am
sYdsstlichen Rand des Plangebiets im Bereich einer Kuppenlage, die niedrigsten Punkte
befinden sich am nordwestlichen Rand im Bereich der Rittershausstrage. Die fYr die Bebau-
ung vorgesehen landwirtschaftlichen FISchen weisen GelSndehdhen zwischen 182,7 m Y.
NN im Nordwesten und 198,0 m Y. NN im SYdosten und damit einen H3henunterschied von
ca. 15,3 m und einer GelSndeneigung (Nordwesthang) von stellenweise bis zu 10 % auf.

Entlang der Stra8en BurggrSte und Weideplatz befinden sich plangebietsseitig jeweils vier
bzw. fYnf freistehende ein- bis zweigeschossige EinfamilienhSuser, deren HausgSrten an das
Ackerland grenzen. Die GrundstYcksgrenzen zum Freiraum sind in der Regel mit Hecken
und StrSuchern eingefriedet und dicht bewachsen.

N&rdlich der SYmmerner Stra8e befindet sich ein ca. 15-20 m breiter, dicht mit Geh3lzen
bestandener Schallschutzwall, der das nsrdlich dahinter liegende Wohngebiet von der SYm-
merner Stra8e abgeschirmt und im Nordwesten in eine ausgedehnte GrYnanlage Ybergeht.

Entlang der SYmmerner Stra8e, insbesondere an deren SYdseite, befinden sich unterbro-
chene unregelmS8ige gro§kronige Baumreihen aus heimischen LaubbSumen. Zwischen der
Strage und dem Schallschutzwall befindet sich ein stra8enbegleitender Fu§- und Radweg,
der ca. alle 250 m einen schallgeschYizten Zugang zum n&rdlich angrenzenden Wohngebiet
besitzt.

Im sYdwestlichen Bereich des Plangebietes mYndet die Stra§e Weideplatz in die BurggrStte.
In diesem aufgrund der GelSndesituation verkehrlich problematischen Bereich befinden sich
eine gro8kronige Kastanie sowie ein kleine Marienkapelle, die beide eine besondere Srtliche
Bedeutung besitzen und Identifikationspunkte fYr SYmmern darstellen.

2.3 Angrenzende Bebauungs- und Nutzungsstruktur

N&rdlich der SYmmerner Strage erstreckt sich ein gr§§eres zusammenhSngendes Wohnge-
biet (Wohnstandort Feldmarkring), welches Yberwiegend aus einer ein- bis zweigeschossi-
gen Doppel- und Reihenhausbebauung aus den 1970/90er Jahren besteht. Bei der Bebau-
ung westlich der Rittershausstra8e kommen noch Reste der ehemals landwirtschaftlich-
dsrflichen Bebauung vor.

SYdlich an den Geltungsbereich grenzt eine aufgelockerte Bebauungsstruktur mit freistehen-
den Ein- und ZweifamilienhSusern und privaten HausgSrten (Weideplatz) sowie landwirt-
schaftlich genutzten FISchen (im SYdosten).

An der BurggrStte befinden sich neben WohngebSuden verschiedene Einrichtungen des inf-
rastrukturellen Gemeinbedarfs (Jugendheim, Kindergarten, Schule mit Turnhalle, SpielplSt-
ze).
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...dlich des Geltungsbereiches setzen sich die landwirtschaftlich genutzten FISchen bis zur
Stadtgrenze Menden weiter fort.

Im Wesentlichen ist das bauliche Umfeld von Wohnnutzungen geprSgt Eine Ausnahme bil-
den hierbei die Gemeinbedarfeinrichtungen und die Autowerkstatt an der BurggrSte. Im Ge-
bSude BurggrSfte 4 befindet sich darYber hinaus eine Arztpraxis. Weiter Sstlich im Bereich
des Ortskernes sind demgegenYber verstSrkt 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 Landesstra8e L 680
(hier: SYmmerner Stra8e), welche in ost-westlicher Richtung als Verbindung zwischen der
B 233 im Westen und dem Stadtkern von Menden im Osten dient. T ber die B 233 besteht
Anschluss an das Stadtzentrum von Iserlohn, die BAB 46 (Anschlusstelle Iserlohn-Seilersee)
im SYden sowie an das Stadtzentrum Unna und die BAB 443 im Norden. Das Plangebiet ist
somit gut an das $rtliche und Ybersrtliche Fernstra§ennetz angebunden.

Die SYmmerner Strage bildet innerhalb der Ortschaft ebenfalls eine wichtige Verkehrsachse,
von der aus sich die Verkehre nach SYden zum Ortskern und die sich daran anschlie§enden
Wohnsiedlungsbereiche und nach Norden zum Gewerbegebiet Rombrock sowie zum Wohn-
gebiet Feldmarkring verteilen.

t ber den im Plangebiet befindlichen lichtsignalgeregelten Knotenpunkt SYmmerner Stra-
§e/BurggrSte/Rittershausstrage besteht eine Verbindung sowohl zum sYdwestlich angren-
zenden Ortskern als auch zum nSrdlich angrenzenden Wohngebiet Feldmarkring. Sowohl die
Stra§e BurggrStte als auch die Rittershausstrage besitzen die Funktion einer Srtlich bedeut-
samen Sammelstrage. Der Knotenpunkt markiert heute gleichfalls den Ortseingang SYm-
merns im Osten. Bei dem Stra8enabschnitt der SYmmerner Strage $stlich des Knotenpunk-
tes handelt es sich um eine anbaufreie Strecke.

Die Bebauung entlang des sYdichen Plangebietrandes wird Yber die Strage Weideplatz er-
schlossen, die somit hier die Funktion einer Wohnstrage Ybernimmt. Die Stra8e besitzt im
Osten Anschluss an das Wirtschaftswegenetz und an den Bixterhauser Hellweg.

2.4.2 .. .ffentlicher Personennahverkehr (.. PNV)

Entlang der StraSe BurggrStte verkehren derzeit mehrere Buslinien der MSrkischen Ver-
kehrsgesellschaft mbH (MVG). Der Bereich BurggrSfte/Dahlbreite wird u.a. von den MVG-
Linien 14 und 22 befahren (3 vertaktete stYndliche Fahrtm&glichkeiten in Richtung Iserlohn, 2
vertaktete st¥ndliche Fahrtm$glichkeiten in Richtung Menden in der Hauptverkehrszeit), die
Haltestellen EBurggrSteC (Linien 14, 22) und EFeldmarkringC (Linie 22) liegen in fu§ISufiger
Entfernung zum geplanten Nahversorgungszentrum sowie dem Wohngebiet.
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DarYber 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 gYligen Gebietsentwicklungsplan der Bezirksregierung Arnsberg, Teilabschnitt
Oberbereiche Bochum und Hagen, Stand September 2001, wird der Bereich des Plangebie-
tes als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt. DarYber hinaus ist die SYmmerner
Stra§e als bestehende Strage fYr den vorwiegend regionalen Verkehr dargestellt. Die vorlie-
gende Planung stimmt somit mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
Yberein.

3.2 Landschaftsplan (LP)

Das Plangebiet liegt au8erhalb des Geltungsbereiches eines Landschaftsplanes. Der Be-
reich 3stlich des Bixterhauser Hellweges und sYdlich der Stra8e Weideplatz ist Teil des
Landschaftsplans Nr. 4 ElserlohnC des MSrkischen Kreises (1997).

3.3 FlISchennutzungsplan (FNP)

Im derzeit gYligen FISchennutzungsplan der Stadt Iserlohn wird der Bereich des Plangebie-
tes als Teil einer gr§§eren WohnbauflSche dargestellt, die sich nach SYden hin fortsetzt.
Nach Norden hin wird die WohnbauflSche durch einen breiten Streifen unterbrochen, der
entlang der SYmmerner Strage verlSuft und als FISche fYr die Landwirtschaft dargestellt ist.
Ebenfalls grenzt die landwirtschaftliche FISche $stlich und sYdSstlich an das Plangebiet an.
Sie ist hier Teil des Geltungsbereiches eines Landschaftsplanes. Die Stra§en BurggrSte,
Rittershausstrage sowie der westlich hiervon liegende Teil der SYmmerner Stra8e sind als
3rtliche Hauptverkehrsstragen gekennzeichnet. Westlich an das Plangebiet grenzen FISchen
fYr den Gemeinbedarf an. Die n3rdlich der SYmmerner Stra§e liegende FISche wird fYr eine
Schulnutzung und die sYdiich liegende FISche fYr eine Kindergartennutzung konkretisiert. Im
sYdwestlichen Umfeld befindet sich eine kleinere GrYnfiSche mit der Zweckbestimmung
Parkanlage und Spielplatz.

Diese Planung stimmt nicht in allen Bereichen mit den Darstellungen des gYligen FISchen-
nutzungsplanes Yberein und folgt daher nur teilweise dem Entwicklungsgebot nach o 8 Abs.
2 BauGB. Aus diesem Grunde werden im Parallelverfahren nach & 8 Abs. 3 BauGB durch
die 67. €nderung des FISchennutzungsplanes die Darstellungen des gYligen FISchennut-
zungsplanes entsprechend der vorliegenden Planung geSndert. Hierbei soll im Bereich des
geplanten Einzelhandelsstandortes in Abstimmung mit den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung eine €nderung der Darstellung WohnbauflSche in die Darstellung Sonder-
bauflSche mit der Zweckbestimmung EEinzelhandelszentrumC erfolgen, verbunden mit der
BeschrSnkung der maximal zulSssigen VerkaufsflSche auf 2.300 gm. Nach Abschluss des
€nderungsverfahrens wird somit dieser Bebauungsplan aus den kYnftigen Darstellungen des
FISchennutzungsplanes entwickelt sein.
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3.4 BebauungsplSne

Das Plangebiet war Teil des Bebauungsplanes Nr. 184 ESYmmern DahlbreiteC, der sich seit
MSrz 1988 in Aufstellung befand. Im Rahmen des Aufstellungsbeschlusses fYr diesen Be-
bauungsplan wurde die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 184 aufgehoben.

Angrenzend bzw. im unmittelbaren Umfeld an das Plangebiet gibt es lediglich fYr das nsrd-
lich an die SYmmerner Stra8e angrenzende Wohnquartier einen Bebauungsplan. Dieser
setzt zum Plangebiet hin allgemeines Wohngebiet fest. Ansonsten gibt es fYr das unmittelba-
re Umfeld des Plangebietes keine planungsrechtlichen Festsetzungen.

4. Informelle Planungen, Vorgaben und Untersuchungen
4.1 Stadtentwicklungskonzept

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

Entwicklungsschwerpunkt Dorfmitte SYmmern
¥  Schaffung seniorengerechter Wohnangebote,
¥  Optimierung der Angebote fYrKinder und Jugendliche.

Entwicklungsschwerpunkt SYmmern-Ost

¥  Gestaltung attraktiver Ortseingangssituationen,

¥  abschnittsweise WohnbauflSchenentwicklung,

¥  Aufbrechen der Barrierewirkung zwischen den neuen WohnbauflSchen und der Siedlung
Feldmarkring,

¥  gestalterische Aufwertung des T berganges zwischen Siedlungs- und Landschaftsraum.

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

4.2 BYrgerwerkstStten / Buch der QualitSten

Um die Interessen der SYmmeraner BYrgerschaft sowie des Einzelhandels fr¥hzeitig und
umfassend berYcksichtigen zu k&nnen, fanden zu Beginn dieser Planung im Juni und August
2007 zwei WerkstattgesprSche mit BYrgerinnen und BYrgern aus SYmmern statt. In mehr-
stYndigen moderierten ArbeitsgesprSchen wurde die stSdtebauliche Entwicklung des Be-
reichs Dahlbreite sowie die hiermit in Zusammenhang stehende zukYnftige Entwicklung des
Ortskernes SYmmerns intensiv diskutiert. Die so im Einvernehmen entwickelten Erwartungen
und Anforderungen an die stSdtebauliche Entwicklung wurden in einem EBuch der QualitS-
tenC zusammengefasst. Im Folgenden werden auszugsweise die fYr die Entwicklung Dahl-
breite relevanten Punkte aufgefYhrt:
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w

StSdtebauliche QualitSten

Bei der Anbindung des Gebietes Dahlbreite an die BurggrSfte sind das HeiligenhSu-
schen und die Kastanie an der EinmYndung Weideplatz zu erhalten und in die Gestal-
tung des Weideplatzes einzubinden.

Die Anordnung und Gestaltung der BaukSrper des neuen Einkaufsbereichs sind in
der weiteren Planung zu optimieren. Insbesondere sollte das GefSlle des GelSndes
genutzt werden, um die gro§volumigen Bauksrper stSdtebaulich vertrSglich zu integ-
rieren. Ebenso ist die stsrungsarme Anlieferung der MSrkte zu berYcksichtigen.
GebSude und Parkplatz des neuen Einkaufsbereichs sollen durch eine ansprechende
Architektur, DachbegrYnung und BSume 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 zusStzlichen Dienstleistungen ist auszuschlie§en.
Dazu sind die planungsrechtlichen MSglichkeiten auszuschspfen.

Zwischen Einzelhandel und dem geplanten Wohnen sollen eine gute ESichttrennungC
und ein ausreichender LSmschutz gewShrleistet sein.

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

WohnqualitSten
Zwischen der neuen Erschlie§ungsstra8e und der BurggrStte sollte eine Bautiefe vor-
zugsweise aus Altenwohnen entstehen, die m3glichst geschlossen ist.

Verkehrliche QualitSten

Die BurggrStte ist von der SYmmerner Stra8e abzubinden. Die Fu§wegebeziehung
Yber die SYmmerner Stra8e ist jedoch zu erhalten, m3glicherweise in Form einer
Fu§gSngerbrYcke.

Der neue Kreisverkehr $stlich der EinmYndung BurggrSte ist als fYnfarmiger Kreis-
verkehr mit eigener Zufahrt des Einzelhandelsparkplatzes vorzusehen.

Im Bereich des Kreisverkehrs ist eine geeignete Querungshilfe insbesondere fYr
SchVlerinnen und SchYler sowie Senioren vorzusehen. ZusStzliche Querungshilfen
sind (E ) im nord3stlichen Abschnitt der SYmmerner Stra§e zwischen alter und neuer
Siedlung anzuordnen.

Die Rittershausstra8e ist in Richtung neuer Kreisverkehr erst nach den EContainernC
zu verschwenken.

Die Stra8e Weideplatz sollte aufgrund msglichen Schleichverkehrs im Westen abge-
bunden werden. Eine Anbindung sollte ersatzweise Yber die neue Wohnsammelstra-
8e aus dem Baugebiet Dahlbreite erfolgen.

Die im EBuch der QualitStenC aufgefYhrten Erwartungen und Anforderungen sollen als
Grundlage fYr die weitere stSdtebauliche Planung dienen und sind in der vorliegenden Pla-
nung sinngemSg und so weit wie m3glich berYcksichtigt.

4.3 Untersuchungen zur Einzelhandelssituation

4.3.1 GesamtstSdtisches Einzelhandelsgutachten / Zentrenkonzept

Auch heute noch besteht in SYmmern ein Nahversorgungsdefizit, welches bereits im Jahre
2000 durch das Einzelhandelsgutachten, erstellt durch die Gesellschaft fYr Markt und Ab-
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satzforschung mbH (GMA), K3In bestStigt wurde. Aufgrund der Ausweisung als Siedlungs-
schwerpunkt und der damit verbundenen zu erwartenden WohnungsbautStigkeit wird eine
ErgSnzung der Nahversorgung fYr SYmmern als sinnvoll angesehen.

Als tragfShige Gr38enordnung ist fYr den Stadtteil SYmmern ein Lebensmittel-Discountmarkt

in ErgSnzung zu dem bestehenden Lebensmittel-Vollsortimenter anzusetzen. Das in diesem

Zusammenhang erstellte Zentrenkonzept verfolgt das Ziel, auf der Grundlage der Zielvorstel-

lungen des FISchennutzungsplanes das Stadtgebiet in hierarchisch abgestufte und raum-

spezifischen Anforderungen entsprechende Versorgungsbereiche zu gliedern, um eine be-

darfsgerechte und stSdtebaulich vertrSgliche Einzelhandelsentwicklung sicherzustellen. Im

Rahmen der Stadtentwicklung der Stadt Iserlohn werden fYr das Zentrenkonzept u.a. folgen-

de Ziele zugrunde gelegt:

¥  Sicherstellung einer msglichst quantitativ und qualitativ gleichmS8igen Versorgung der
Bevslkerung auf hohem Niveau,

¥  Optimierung der Erreichbarkeit von Versorgungseinrichtungen des Einzelhandels durch
eine gYnstige Zuordnung der Bereiche fYr 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 SYmmern wird innerhalb des Zentrenkonzeptes als C-Zentrum eingestuft, d.h.
eine stSdtebaulich integrierte, untergeordnete GeschSttslage mit Yberwiegender Nahversor-
gungsfunktion. In ErgSnzung zu den innerstSdtischen GeschStts- und Dienstleistungszentren
Iserlohn und Letmathe ist die Stabilisierung der Nahversorgung in den dezentralen, kleineren
Stadtteilen grundsStzlich erforderlich, um eine wohnungsnahe Versorgung der peripheren
Stadtteile aufrecht zu erhalten. Aus stSdtebauliche Sicht erfYllt der Standort Dahlbreite die
0.a. Zielsetzungen und entspricht damit der Stadtentwicklungsplanung fYr Iserlohn.

4.3.2 GMA-VertrSglichkeitsstudie fYr SYmmern-Dahlbreite

Im April 2007 wurde eine VertrSglichkeitsstudie zur Ansiedlung von Lebensmittel-SB-MSrkten
am Standort SYmmern Dahlbreite durch die Gesellschaft fYr Markt- und Absatzforschung
mbH, KS8In erarbeitet. Ausgegangen wird von dem beabsichtigten Einzelhandelszentrum an
der SYmmerner Stra§e mit ca. 1.500 gm VerkaufsflSche fYr einen Lebensmittelsupermarkt,
ca. 800 gm VerkaufsfiSche fYr einen Lebensmitteldiscountmarkt sowie der mittelfristigen
Aufgabe des Edeka-Marktes an der Laventiestrag8e. Die Untersuchung baut auf den Aussa-
gen des GMA-Einzelhandelsgutachtens fYr 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 ErgSnzung des bestehenden Angebotes im Versorgungs-
zentrum SYmmern positiv bewertet. Anhand bestimmter PrYtkriterien, die aus landesplaneri-
schen und stSdtebaulichen Gr¥Ynden bei der VertrSglichkeitsprYfung zu beachten sind, wird
eine Bewertung und Empfehlung vorgenommen, die nachfolgend auszugsweise aufgefYhrt
ist:

Raumordnung und Landesplanung

¥ Die geplanten Lebensmittel-SB-MSrkte sind als marktfShige Betriebstypen der Nah-
versorgung zu bewerten, die geeignet sind, die Versorgungsfunktionen des Stadtteils
SYmmern zu komplettieren und zu festigen.
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¥ Aufgrund der zentralen Lage innerhalb des Stadtteils (zentraler Versorgungsbereich)
ist das Vorhaben geeignet, die Nahversorgungsfunktionen fYr die Bev&lkerung im
Rahmen des fu§lSufigen Einkaufs zu verbessern.

¥ Negative versorgungsstrukturelle Auswirkungen auf die Nachbargemeinden kSnnen
aufgrund der H3he der initiierten Kaufkraftbewegungen ausgeschlossen werden.

StSdtebauliche 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 Yber die SYmmerner Strage lassen die Erhdhung der Verkehrsbelastung je-
doch vertrSglich erscheinen.

¥ Die Integration von gro§flSchigen Einzelhandelsbetrieben in die zukYnftig im Zusam-
menhang bebaute Ortslage von SYmmern ist vor dem Hintergrund des Stadt- und
Landschaftsbildes und der vorliegenden PrSgung des Gebietscharakters als stSdte-
baulich angemessen zu bewerten.

Infrastrukturelle Ausstattung

¥ Unter dem Aspekt der Auslastung vorhandener Versorgungseinrichtungen der Stadt
Iserlohn sind dem Vorhaben grundsStzlich positive Wirkungen beizumessen, da das
PlangrundstYck als ErgSnzungsstandort des zentralen Versorgungsbereiches SYm-
mern zu bewerten ist, der aufgrund der rSumlichen Entfernung Verbundeffekte mit
dem innerrtlichen GeschSttsbereich an der Lavantiestrage zulSsst.

¥ Im Hinblick auf die Anbindung des Vorhabens an das Netz des Sffentlichen Perso-
nennahverkehrs ist durch die vorhandene Buslinie eine funktionsfShige Anbindung
des PlangrundstYcks sichergestellt.

¥ FYr den motorisierten Individualverkehr verfYgt der Planstandort Yber gYnstige Rah-
menbedingungen i.S. der Erreichbarkeit und der stSrungsfreien Abwicklung des Kun-
den- und Lieferverkehrs.

Versorgung der BevSlkerung

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

¥ Aufgrund der HShe der prognostizierten Umverteilungseffekte kann eine Existenzge-
fShrdung der ansSssigen Lebensmittel-SB-MSrkte im n3rdlichen Stadtgebiet nicht
ausgeschlossen werden. Insbesondere fYr das Kalthof-Center und die SB-MSrkte im
Staditteil Iserlohner Heide ist eine deutliche WettbewerbsverschSrung zu erwarten.
Inwieweit die RentabilitSt der Betriebe durch Sortimentanpassungen und Marketing-
ma8nahmen sichergestellt werden kann, ist gutachterlicherseits nicht abschlie§end
einzuschSizen.

¥ Innerhalb des Stadtteils SYmmern ist mit einer Standortverlagerung des ansSssigen
Lebensmittelsupermarktes zu rechnen, der die Betriebsschlie§ung am derzeitigen
Standort Lavantiestra8e auch ohne Realisierung des Planobjektes angekYndigt hat.
Da der Planstandort als siedlungsstrukturell integriert zu bewerten ist, der sich vor
dem Hintergrund der FISchenverfYgbarkeit innerhalb des Stadtteils SYmmern sinnvoll
in die Versorgungsstrukturen einfYgt, handelt es sich bei dem Planvorhaben um eine
bedarfsgerechte Weiterentwicklung der stadtteilbezogenen Versorgungsstrukturen.
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5.

¥ FYr die Betriebe in den sonstigen Versorgungszentren von Iserlohn sind grundsStzlich
keine ExistenzgefShrdungen zu erwarten.

Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in Iserlohn

¥ Im Stadtteil SYmmern wird durch Ansiedlung der Vorhaben der zentrale Versor-
gungsbereich gestSrkt, da aufgrund der Entfernung von ca. 300 m zur Lavantiestrage
Verbundeffekte mit dem bestehenden GeschSttsbesatz erm3glicht werden.

¥ Mit der Ansiedlung der projektierten Lebensmittel-SB-MSrkte wird die Vielfalt und
QualitSt der Grundversorgung im Stadtteil verbessert.

¥ StrukturverSndernde Wirkungen des Planvorhabens auf benachbarte EinkaufsstSdte
in punkto ZentralitStsfunktionen und Versorgungsstrukturen sind aufgrund der Ob-
jektdaten und der Gr38e des Einzugsgebietes nicht zu erwarten.

StSdtebaulicher Entwurf

5.1 StSdtebauliche Planungsziele

t bergeordnete und langfristige stSdtebauliche Planungsziele sind

¥

¥

#

K K K K K

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

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

insgesamt eine umfeldvertrSgliche Integration der Planung unter FortfYhrung der vor-
handenen aufgelockerten ISndlichen Bebauungsstruktur,

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

die kleinma§stSbliche, qualitStvolle bauliche Entwicklung eines aufgelockerten Wohnge-
bietes fYr EinfamilienhSuser,

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

die Entwicklung in ma8vollen und bedarfsorientierten Bauabschnitten,

die BerYcksichtigung solarenergetischer PrSmissen,

die Sicherung der Belange des Immissionsschutzes,

die BerYcksichtigung wichtiger Wegebeziehungen (insbesondere des bestehenden
Schulweges), gemeinschaftlicher Aufenthaltsbereiche fYr verschiedene Altersgruppen
sowie der Verbindungsfunktion zu Sffentlichen Infrastruktureinrichtungen,

der weitestgehende Erhalt der Baumreihen entlang der SYmmerner Strage und die In-
tegration der Kastanie sowie der Marienkapelle an der Stra§e Weideplatz in das Ge-
samtkonzept,

ein angemessenes und ausreichendes Stellplatzangebot im Plangebiet,

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

Das stSdtebauliche Konzept gliedert sich in vier rSumlich durch Gr¥YnzYge 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 SYmmerner Strag§e/BurggrSte/Rittershausstrage, abschnittsweise in Richtung
Osten. Neben der Haupterschlie§ung des geplanten Baugebietes wird auch der geplante
gro&flSchige Einzelhandelsstandort Yber den Kreisverkehr mit einer eigenen Zufahrt er-
schlossen.

5.2.2 Einzelhandelsstandort

Der vorgesehene Einzelhandelsstandort beinhaltet einen Lebensmittelvollsortimenter mit
einer VerkaufsflSche von 1.500 gm, einen Lebensmitteldiscounter mit 800 gm VerkaufsflSche
sowie eine Stellplatzanlage fYr ca. 190 StellplStze. Die Summe der VerkaufsflSche belSuft
sich damit auf insgesamt 2.300 gm, so dass die Grenze zur Gro§flSchigkeit (derzeit 800 gm
VerkaufsflSche) deutlich Yberschritten wird.

Die eingeschossigen, sich in das GelSnde einfYgenden Bauksrper sind winkelfSrmig ange-
ordnet, so dass sich das Nahversorgungszentrum zum geplanten Kreisverkehr sowie zur
SYmmerner Strage hin &ffnet. Im Gegenzug schirmen die GebSude den von der Stellplatzan-
lage erzeugten LSm zur sYdlich und $stlich sich anschlie§enden geplanten Wohnbebauung
ab.

Aufgrund der Hanglage und des Erfordernisses, den Einzelhandelsstandort auf einer eini-
germa8en waagerechten Ebene zu organisieren, ergibt sich im sYdlichen Bereich im t ber-
gang zur anschlie§end geplanten Trasse der Haupterschlie§ungsstrage ein GelSndesprung
von bis zu ca. 6 m. Dieser soll mittels einer StYtzwand in Kombination mit einer begrYnten
B3schung YberbrYckt werden.

Die Parkplatzzu- und ausfahrt erfolgt direkt vom geplanten Kreisverkehr Yber eine flach ge-
neigte Rampe parallel zur SYmmerner Strage. 1 ber eine breitere Mittelgasse sind die paral-
lel zur SYmmerner Stra§e kammartig angeordneten Stellplatzpakete erreichbar, so dass sich
hierYber der Verkehr gleichmS8ig zu den beiden MSrkten verteilen kann. Die Stellplatzpakete
werden jeweils mittig mit BSumen begrYnt Insgesamt sind ca. 190 StellplStze vorgesehen.

Die ZugSnglichkeit der MSrkte fYr den Fu§- und Radverkehr erfolgt Yber die neue Haupter-
schlie§ungsstra8e sowie einen gesonderten Verbindungsweg zur Stellplatzanlage im nord-
westlichen Bereich des GrundstYckes.

Die Anlieferung der MSrkte erfolgt ebenfalls Yber die Zufahrt vom Kreisverkehr. Die Ladezo-
nen befinden sich jeweils an der 3stlichen, zufahrtsabgewandten Seite der MSrkte. Die Lkw-
Zufahrten erfolgen ausgehend vom Kreisverkehr Yber die Rampe und Mittelgasse des Park-
platzes. Der Lkw fYr den Vollsortimenter kann vor diesem GebSude die Richtung wechseln
und nach Osten in die Ladebucht zurYcksto8en. Der Lkw des Discounters kann die $stliche
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Umfahrt nutzen und parallel zur SYmmerner Stra8e zurYcksto8en. Der westliche, zur Be-
standsbebauung hin gelegene Bereich soll von Lieferverkehren unberYhrt bleiben.

Das GrundstYck der Einzelhandelsbetriebe soll durch BegrYnungsmag§nahmen eingefriedet
und dadurch harmonisch in das Umfeld integriert werden. Zur geplanten Erschlie§ungsstra-
8e erfolgt dies durch einen 5 m breiten Strauchheckenstreifen auf $ffentlichem GrundstYck.
Im Osten gewShieistet der geplante Schallschutzwall eine landschaftliche Integration. Zur
SYmmerner Stra8e hin ist ein mindestens 3 m breiter Strauchheckenstreifen geplant. Hier
wird eine IYckenlose Einfriedung ohne TYr und Tor erforderlich, um die Verkehrssicherheit
auf der Landesstra8e nicht einzuschrSnken. Die Heckeneinfriedungen k3nnen bei Bedarf
durch von $ffentlichen FISchen nicht einsehbare ZSune ergSnzt werden.

5.2.3 Seniorenwohnen/Mehr-Generationen-Wohnen

SYdlich des Einzelhandelsstandortes zwischen der neuen Erschlie§ungsstra8e und der
Stra§e Weideplatz schlie§t sich ein Baufeld fYr Seniorenwohnen bzw. Mehr-Generationen-
Wohnen an. Vorgesehen ist hier eine stSrker verdichtete, zweigeschossige Bebauung fYr ca.
20-25 Wohnungen. Die hShere Dichte der Wohnanlage soll kommunikationsfSrdernd wirken
und kurze Wege ermsglichen. Die BaukSper des Seniorenwohnens und insbesondere die
vorgeschlagene Eckbebauung markieren die stSdtebauliche Eingangssituation in das neue
Wohngebiet. Die Wohnanlage soll daher durch eine h3here bauliche Dichte auch eine stSr-
kere PrSsenz im zukYnttigen Ortsbild erhalten.

Da das Baufeld von einer starken GelSndeneigung geprSgt wird, ist es sinnvoll, dass die er-
forderlichen privaten StellplStze u.a. im Souterraingeschoss untergebracht und von der neu-
en Erschlie§ungsstrage aus erschlossen werden. Vorzusehen sind zwei StellplStze je Woh-
nung.

5.2.4 Neue Wohnquartiere fYr EinfamilienhSuser

...dlich des geplanten Einzelhandels bzw. des Seniorenwohnens erstrecken sich drei Wohn-
quartiere fYr jeweils ca. 35-50 EinfamilienhSuser. 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 Yberwiegend freistehenden
eingeschossigen EinfamilienhSusern zzgl. ausbaubarem Dachgeschoss vor. Im Bereich der
Platzaufweitungen werden zur stSdtebaulichen Betonung einige wenige DoppelhSuser ange-
ordnet.

Bei der geplanten Baustruktur handelt es sich um eine Stra§enrandbebauung, die Sstlich der
Wohnwege traufseitig zur Stra§e angeordnet ist und hier einen stSdtebaulichen RYcken aus-
bildet. Der leicht gebogene Verlauf der Wohnstra§en dient dazu, dass sich beim Durchfahren
der Quartiere kontinuierliche Blickwechsel und ein rSumlich gefasster Stragenraum ergeben.
Die Anordnung der Wohnstragen senkrecht zum Hang in nord-sYdlicher Richtung erm3glicht
BaugrundstYcke, die entweder von Osten oder von Westen erschlossen werden. Die Ge-
bSude entlang der Haupterschlie§ung sowie am Schallschutzwall k3nnen von Norden er-
schlossen werden, so dass insgesamt ung¥Ynstige SYderschlie§ungen vermieden werden.

Kleine baumbestandene Platzaufweitungen sind jeweils in den EinmYndungsbereichen der
geschwungen Wohnstra§en angeordnet und kSnnen flexibel sowohl zur Aufnahme Sffentli-
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cher Kommunikationsbereiche, $ffentlicher StellplStze oder sonstiger infrastruktureller Anla-
gen dienen. Die kleinen PIStze bilden stSdtebaulich jeweils die Eingangssituation zu einer
Wohnstra8e und dienen somit als Identifikationspunkte der Differenzierung und Gliederung
des Sffentlichen Stra8enraumes.

Das stSdtebauliche Konzept sieht vielfSlige GrundstYcksgr§en, -zuschnitte vor, die eine
gro8e Bandbreite von Wohninteressen und abdecken kSnnen und sollen. Das Konzept sieht
in der Regel GrundstYcksgr$§en von 400 bis 600 gm fYr freistehende EinfamilienhSuser
bzw. von 200 bis 300 gm fYr DoppelhaushSliten vor. Angeboten werden in der Regel
GrundstYcke mit nach Westen oder SYden orientierten FreiflSchen. Die vorgeschlagenen
GebSudeanordnungen und -orientierungen berYcksichtigen eine solarenergetische Nutzung.

Aufgrund der gewShlten aufgelockerten Baustruktur kann der erforderliche Bedarf an priva-
ten StellplStzen unproblematisch auf den privaten GrundstYcksflSchen untergebracht wer-
den, beispielsweise in Form einer Garage oder Carport im Bauwich. Vorzusehen sind dabei
zwei StellplStze 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 Stragen BurggrSfte
und Weideplatz bleibt unberYhrt. Die Baustruktur an der Stra§e Weideplatz wird im Bereich
der vorhandenen BaulYcke und der brach liegenden BaugrundstYcke analog des Bestandes
lediglich durch freistehende EinfamilienhSuser behutsam ergSnz.

5.3 Verkehrskonzept
5.3.1 Kreisverkehr

Bereits die vorausgegangenen stSdtebaulichen Planungen sahen am Knotenpunkt SYmmer-
ner Stra§e/BurgrSte/Rittershauser Stra§e 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 ZusammenfYhrung der hier zu-
sammentreffenden, bestehenden und geplanten Stra8en und Zufahrten. Aufgrund der er-
gSnzenden EinmYndung der neuen Haupterschlie§ungsstrage sowie der geplanten Zufahrt
zum Einzelhandelsstandort entsteht hier eine Verkehrssituation, die mittels einer Lichtsignal-
anlage nur unbefriedigend abgewickelt werden kann. Die vorgeschlagene sechsarmige
Kreisverkehrsldsung erleichtert durch die gewShite Geometrie und Anordnung die Zusam-
menfYhrung der unterschiedlichen Stragen.

In stSdtebaulicher Hinsicht verbessert der Kreisverkehr das Zusammenwachsen des Wohn-
standortes Feldmarkring mit dem Ortskern SYmmern bzw. dem neuen Wohnquartier, da er
die Trennwirkung der SYmmerner Stra§e durch Verlangsamung des Verkehrsflusses deut-
lich verringert.
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Weiterhin bildet der Kreisverkehr die bisher fehlende, stSdtebaulich markante Ortseingangs-
situation in den Stadtteil SYmmern.

Die Dimensionierung der geplanten Kreisverkehrsanlage im Kreuzungsbereich BurggrSt-
te/Ritterhausstrag§e/SYmmerner Strage gewShrleistet die Befahrbarkeit mit Gelenkbussen.

5.3.2 Stra8ennetz und Erschlie§ung

Die im Plangebiet vorhandenen Stra8en behalten bis auf die Stra8e Weideplatz auch weiter-
hin ihre bisherige Verkehrsfunktion. Die Stra8e Weideplatz wird fYr den motorisierten Ver-
kehr von der BurggrSfte abgebunden und zukVYnftig Yber das geplante Baugebiet erschlos-
sen. In diesem Zusammenhang soll der unYbersichtliche Knotenpunkt BurggrSte/Weideplatz
verkehrlich entschSrit und durch einen neuen Stadtteilplatz ersetzt werden.

Die Erschlie§ung der neuen Baugebiete erfolgt Yber eine zentrale Haupterschlie§ungsstra-
8e, die ausgehend vom geplanten Kreisverkehr als Wohnsammelstra8e in geschwungener
Form in Richtung SYden und Osten fYhrt Anliegend an dieser Stra§e werden das Senioren-
wohnen sowie einige wenige EinfamilienhSuser erschlossen. Im Wesentlichen besitzt die
Haupterschlie§ungsstra8e jedoch Sammelfunktion fYr die angrenzenden Wohngebiete.
Hierhinein mYnden die mit der Hangneigung laufenden im Ringsystem angelegten Wohn-
stra8en der geplanten Wohngebiete sowie die Verbindungsstrag8en zur Stra8e Weideplatz.
Der Einzelhandelsstandort wird Yber eine separate Zufahrt vom Kreisverkehr aus erschlos-
sen, so dass sich die Verkehre nicht Yberlagern.

Im Sstlichen Verlauf wird die Haupterschlie§ungsstra§e auf die Trasse der Stra8e Weide-
platz gefYhrt und an den Bixterhauser Hellweg angebunden. Hiermit soll langfristig die Opti-
on einer Erweiterung der WohnbauflSchen im Sinne des Stadtentwicklungskonzeptes und
des FISchennutzungsplanes offen gehalten werden.

Die Haupterschlie8ungsstra8e wird als Wohnsammelstra8e mit einseitig angeordnetem
Gehweg im Trennsystem ausgefYhrt Der Ausbau der Ybrigen geplanten Wohnstragen in
den Wohnquartieren soll in Form von MischverkehrsflSchen erfolgen.

Aufgrund der Einrichtung der Wohnstragen als Ringsystem ist bei der gewShltien Stragendi-
mensionierung die MYllentsorgung im geplanten Wohngebiet unproblematisch, da jedes
WohngrundstYck ohne Wendemansver direkt erreichbar ist. Der Ausbau der Stra8en be-
rYcksichtigt entsprechend die Platzerfordernisse eines dreiachsigen MYlifahrzeuges.

5.3.3 Fu§- und Radwegenetz

Im Plangebiet gibt es ein in weiten Teilen von den Stra8en unabhSngiges Fu§- und Radwe-
genetz. Das Konzept sieht u.a. eine direkte Verbindung zwischen dem Wohnstandort Feld-
markring, dem neuen Baugebiet und dem Ortskern SYmmern vor. Besondere BerYcksichti-
gung bei der Konzeption des Fu§- und Radwegenetzes hat die Schulwegebeziehung zwi-
schen dem Wohnstandort Feldmarkring und der Grundschule an der BurggrSte gefunden.
Wesentliches Bindeglied ist hierbei die geplante Fu§- und RadwegebrYcke Yber die SYm-
merner Stra8e. Bei der Gestaltung der BrYcke und der BrYckenrampen sollen die Belange
der benachbarten WohngrundstYcke berYcksichtigt werden.
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Ausgehend von der Stra8e In den HYlsen bzw. der Rittershausstrage kann durch die geplan-
te BrYcke ein kreuzungsfreier tbergang Yber die SYmmerner Stra8e insbesondere fYr
Schulkinder erm3glicht werden. Der vorgesehene Schulweg durchiSuft das Plangebiet vom
Wohngebiet Feldmarkring kommend 3stlich der MSrkte bis zur Strage Weideplatz, die hier
lediglich als Stichweg der Erschlie§ung einiger weniger WohngebSude dienen soll. T ber den
neu geplanten Platz an der Kastanie/Marienkapelle erfolgt die Anbindung an den vorhande-
nen Gehweg der BurggrStte.

Eine weitere Fu§- und Radwegeverbindung zwischen dem Wohnstandort Feldmarkring und
dem Plangebiet bzw. dem sich sYdwestlich hieran anschlie§enden Ortskern besteht Yber
den mit Querungshilfen versehenen geplanten Kreisverkehr. In der Summe wird somit die
fuglSufige VerknYpfung der beiden Bereiche n3rdlich und sYdlich der SYmmerner Stra§e
durch die vorliegende Planung gestSrkt.

Die einzelnen geplanten Wohnquartiere werden durch geschwungen gefYhrte Fu§- und
Radwege in den GrYnzYgen autofrei miteinander verbunden.

Entlang der Haupterschlie§ungsstra8e bilden die geplanten Gehwege eine verkehrssichere
Fu8wegeverbindung in ost-westlicher Richtung zwischen den einzelnen Baugebieten.

Da sich der beabsichtigte Standort fYr das Seniorenwohnen auf HShe der Stra§e Weideplatz
befindet, kann die Anbindung dieses Baufeldes an den Ortskern mit vergleichsweise gerin-
gem HShenunterschied erfolgen, was vor allem gehbehinderten Menschen zugute kommt.

Der geplante Einzelhandelsstandort ist vom Ortskern SYmmern bzw. vom geplanten Senio-
renwohnen aus Yber einen Verbindungsweg zwischen dem geplanten Platz an der Kastanie
und der neuen Haupterschlie§ungsstra8e erreichbar. Somit ist der geplante Einzelhandels-
bereich fu§lSufig in wenigen Gehminuten gut an das Ortszentrum angebunden.

5.4 GrYn-und Freiraumkonzept

Der &ffentliche und private Freiraum innerhalb des Plangebietes soll im Sinne einer VerknYp-
fung mit dem angrenzenden Landschaftsraum bevorzugt durch GrYnelemente geprSgt wer-
den.

Wesentliches Element des GrYn und Freiraumkonzeptes bilden die in nord-sYdlicher Rich-
tung zwischen der SYmmerner Stra§e und der Strage Weideplatz verlaufenden ca. 20-30 m
breiten Gr¥nzYge, welche die einzelnen Bau- und Nutzungsfelder untereinander trennen und
somit das Baugebiet insgesamt in nachbarschaftliche Einheiten gliedern. Zum Teil nehmen
diese senkrecht zum Hang gefYhrten Gr¥nzYge Fu§- und Radwege auf, so dass sie 3ffent-
lich erlebbar werden. Entlang des Bixterhauser Hellweges dient langfristig ein GrYnstreifen
der OrtsrandeingrYnung bzw. -einfassung, um eine gestalterisch klare Abgrenzung und einen
freiraumgeprSgten hochwertigen 1bergang zum sich anschlie§enden weitflSchigen Land-
schaftsraum zu erreichen. Die FreirSume der Gr¥nzYge erm3glichen nach Norden hin einen
weiten Blick hangabwSrts.

Ein weiteres wesentliches Freiraumelement bildet der geplante 5 m hohe Schallschutzwall

entlang der SYmmerner Stra8e. Um die bestehende gro§kronige Baumreihe entlang der
Strage erhalten zu k3nnen, wird der Wall etwas vom Fahrbahnrand abgerYckt. Zur Integrati-
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on in das Landschaftsbild soll der Wall mit einheimischen StrSuchern und Gehslzen begrYnt
und insbesondere zu den geplanten Wohngebieten hin landschaftlich modelliert werden.

Die verSnderte VerkehrsfYhrung n3rdlich der SYmmerner Stra8e macht im Bereich des ge-
planten Kreisverkehres gleichfalls eine VerSnderung des GrYn- und Freiraumes erforderlich.
Die bestehenden Wallanlagen im Westen sollen insoweit verSndert werden, als dass sie nun
auch als GelSnderampe fYr den Fu§- und Radweg dienen k3nnen, der zur geplanten BrYcke
Yber die SYmmerner Strage fYhrt.

Entlang der Haupterschlie§ungsstrage sieht das Konzept Baumreihen in stra8enbegleiten-
den GrYnstreifen mit einem Baumabstand von ca. 20 bis 25 m vor.

Im Bereich der EingangsplStze zu den Wohnstragen sind jeweils geeignete Baumpflanzun-
gen vorgesehen, die hier ein Baumdach ausbilden und somit die AufenthaltsqualitSt erhhen
kSnnen.

GemSg den Anforderungen aus den vergangenen BYrgerwerkstStien soll die Stellplatzanla-
ge des geplanten Einzelhandelsstandortes mit geeigneten Baumpflanzungen rSumlich ge-
gliedert und begrynt werden.

Die gro8kronigen Baumreihen entlang der SYmmerner Strage sind zum Schutz des beste-
henden Stra8en- und Landschaftsbildes so weit wie m3glich zu erhalten.

Im EinmYndungsbereich der Stra§e Weideplatz in die BurggrStte befindet sich im Bereich
der Stra8engabelung eine gro§kronige Kastanie, die einen stadtraumprSgenden Charakter
besitzt und, verbunden mit entsprechenden Sitzgelegenheiten, als beliebter Treffpunkt fYr
Jugendliche gilt. Im Rahmen der Abbindung der Stra§e Weideplatz von der BurggrSfte nutzt
das Konzept hier die Chance zur Neuordnung, indem dieser Ort durch die Gestaltung einer
kleinen Platzsituation aufgewertet werden soll. Die auf der nSrdlichen Seite befindliche kleine
Marienkapelle wird ebenfalls in das Platzkonzept integriert und eine Fu8- und Radwegean-
bindung nach Nordosten zu den MSrkten und dem geplanten Wohngebiet geschaffen. Dieser
neu geschaffene Platz bildet somit zukVYnftig das freirSumliche Gelenk zwischen dem neuen
Baugebiet und dem Ortskern SYmmerns.

Im sYd3stlichen Bereich des Plangebietes zwischen der neuen Haupterschlie§ung und der
heutigen Stra8e Weideplatz ist im 2. Bauabschnitt ein Standort fYr einen Nachbarschafts-
platz vorgesehen. Dieser Bereich soll flexibel und bedarfsgerecht den Anwohnern fYr kom-
munikative und sozial integrierende Nutzungen dienen. Vorstellbar ist eine Nutzungsmi-
schung/-Yberlagerung aus Kinderspielplatz, Bolzplatz bzw. einem Ort fYr private Feiern. FYr
den 1. Bauabschnitt sollen bei Bedarf die GrYnzYge Spielmsglichkeiten aufnehmen.

5.5 Untersuchte Konzeptalternativen

Zu Beginn und wShrend dieser Planung wurden mehrere Konzeptalternativen entwickelt, die
sich im Wesentlichen in der Frage der zukYnftigen VerkehrsfYhrung von der SYmmerner
Stra8e zum Ortskern, der Erschlie§8ung des Einzelhandelsstandortes, der inneren Erschlie-
gung des Neubaugebietes, sowie der stSdiebaulichen Anordnung und Gliederung der ge-
planten Wohnquartiere unterschieden haben.
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Im ersten Schritt wurde eine verSnderte VerkehrsfYhrung zwischen der SYmmerner Stra§e
und dem Ortskern untersucht. Das neue Baugebiet sollte Yber eine eigenstSndige Zufahrt
von der SYmmerner Strage verfYgen, um die Verkehrsbelastung im Bereich der bestehen-
den Bebauung nicht zu erh3hen. Um entlang der SYmmerner Stra§e nicht zwei Knotenpunk-
te unmittelbar hintereinander zu erhalten, wurde die Trasse der BurggrSte Sstlich der beste-
henden Wohnbebauung verlegt, mit der geplanten inneren Erschlie§ung des Baugebietes
verknYptt und mittels eines Kreisverkehrs, an den auch die in ihrem Verlauf angepasste Rit-
tershausstrage angebunden wurde, an die SYmmerner Strag§e angebunden. DemgegenYber
wurde die heutige BurggrSfte n3rdlich der EinmYndung Weideplatz zu einer Anliegerstrage
zurYckgestuft und von der SYmmerner Strage abgebunden.

Die verkehrliche Untersuchung dieser Konzeptvariante hat jedoch gezeigt, dass die Engstel-
le Weideplatz/BurggrSfte fahrgeometrisch ungYnstig fYr das zu erwartende Verkehrsauf-
kommen ist. ZusStzlich erforderliche GrundstYcksflSchen stehen hier nicht zur VerfYgung.

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 gewShlten Kreisverkehres erm3glicht es, die
verschiedenen EinmYndungen verkehrlich an einem Punkt zusammenzufYhren.

Die Erschlie§ung der MSrkte wurde in zwei Varianten untersucht: einmal von Westen Yber
die neue Haupterschlie§ungsstra8e in das Wohngebiet und einmal direkt angebunden an die
SYmmerner Stra8e Yber den geplanten Kreisverkehr. Die Direktanbindung an die SYmmer-
ner Stra8e wurde gewShlt, da hierdurch eine Trennung der Einzelhandels-Verkehre von den
Wohnverkehren m3glich ist, auf eine zusStzliche EinmYndung im unmittelbaren Knotenbe-
reich verzichtet werden kann und der stSdtebauliche Bezug des Einzelhandelsstandortes zur
SYmmerner Stra§e aufgrund der Niveaugleichheit gYnstiger ist. Insgesamt dient die gewShl-
te Variante der gewYnschten deutlichen Trennung zwischen Einzelhandel und Wohnen.

Hinsichtlich der inneren Erschlie§ung sowie der stSdtebaulichen Anordnung der Wohnquar-
tiere wurden ebenfalls zwei Varianten untersucht. ZunSchst erfolgte die Gliederung der
WohnbauflSchen in drei kleinere Bauabschnitte zu je ca. 45 WE, die Yber eine zentrale Er-
schlie§ungsachse im Sinne einer Stichstra8e von West nach Ost erschlossen wurden. Die
zweite Variante geht demgegenYber von einer Haupterschlie§ung aus, die zwei gr38ere
Wohnquartiere mit je ca. 63 WE erschlie§t und eine optionale WeiterfYhrung 3stlich des Bix-
terhauser Hellweges zulSsst. Letztendlich wurde eine LSsung gewShit, welche die Vorteile
beider Varianten beinhaltet: Einerseits die kleinteilige Yberschaubare Gliederung in drei
Wohnquartiere, andererseits FlexibilitSt und Offenheit in Hinblick auf die langfristige Sied-
lungsentwicklung im Sstlichen SYmmern.
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6. Festsetzungen
(gemS8 @ 9 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit der BauNVO)

6.1 Art der baulichen Nutzung
(gemS8 @ 9 Abs. 1 Nr. 1 in Verbindung mit @a 1, 4 und 11 BauNVO)

6.1.1 Sondergebiet (SO)

Der Bereich des geplanten Einzelhandels wird gemSg§ = 11 Abs. 2 und 3 Nr. 2 BauNVO als
Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ENahversorgungszentrumg festgesetzt.

Da die beabsichtigte Nutzung wegen ihrer Grog&flSchigkeit in einem Mischgebiet nach a 6
BauNVO nicht allgemein zulSssig wSre, wird die Festsetzung eines entsprechend konkreti-
sierten Sondergebietes erforderlich.

Aufgrund der konkreten und besonderen stSdtebaulichen Zielvorgabe, die im Vorfeld gutach-
terlich untersucht und befYmwortet wurde, soll im Stadtteil SYmmern zur Sicherung und Wei-
terentwicklung der Nahversorgungssituation ein ergSnzender Einzelhandelsstandort mit der
Kombination Lebensmittel-Vollsortimenter/Lebensmittel-Discounter planungsrechtlich ermsg-
licht werden. Durch die Zweckbestimmung soll planungsrechtlich sichergestellt werden, dass
ausschlie§lich die genannte Nutzung realisiert wird. Andere zentrenrelevante Nutzungen, wie
z.B. Dienstleistungsnutzungen, werden somit ausgeschlossen. DarYber hinaus erfolgt inner-
halb des Sondergebietes eine Aufteilung in zwei Teilgebiete, um eine detaillierte stSdtebauli-
che Steuerung der jeweils zulSssigen Nutzungen vornehmen zu k3nnen. Hierbei ist dem
Teilgebiet SO1 der Vollsortimenter und dem Teilgebiet SO2 der Discounter zugeordnet.

GemS§ =@ 11 Abs. 2 und 3 Nr. 2 und in Abstimmung mit den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung wird die zulSssige Gri8§e der VerkaufsflSche im SO1-Gebiet (Vollsortimen-
ter) auf insgesamt 1.500 gm und die zulSssige Gr38e der VerkaufsflSche im SO2-Gebiet
(Discounter) auf insgesamt 800 gm begrenzt. Somit ergibt sich fYr das Sondergebiet insge-
samt eine mgliche VerkaufsflSche von maximal 2.300 gm.

DarYber hinaus erfolgt in den zwei Teilgebieten jeweils getrennt eine Festsetzung zur Ab-
grenzung der zulSssigen Sortimente und deren maximal zulSssigen VerkaufsflSche gemS§
Pkt. 2.2.5 des Gem. RdErl. vom 07.05.1996 D Ansiedlung von Einzelhandelsgro8betrieben b
(MBI. NW 1996 S. 922) und entsprechend dem Warenverzeichnis fYr Binnenhandelsstatistik
(WB), Ausgabe 1978, herausgegeben vom Statistischen Bundesamt, Wiesbaden.

Die Festsetzungen verfolgen das Ziel, die Gr38e und Verteilung der VerkaufsflSchen des
gro&flSchigen Einzelhandels im Sinne des kommunalen Einzelhandelsentwicklungskonzep-
tes zu steuern, um eine unbeabsichtigte negative BeeintrSchtigung benachbarter Versor-
gungszentren zu vermeiden.

Durch die detaillierte Abgrenzung der nahversorgungs- bzw. zentenrelevanten Sortimente
soll der Stadtteil SYmmern kontrolliert als Nahversorgungsstandort gestSrkt und zentren-
schSdigende Entwicklungen durch unverhSltnismS8ig gro§e Kaufkraftbindungen und Kauf-
kraftabflYsse vermieden werden.
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Durch die einschrSnkenden Festsetzungen ist darYber hinaus gewShrleistet, dass sich die
Planung auf die Ziele der Raumordnung und Landesplanung bzw. auf die stSdtebauliche
Entwicklung und Ordnung nur unwesentlich auswirkt.

6.1.2 Allgemeines Wohngebiet (WA)

Mit Ausnahme des Sondergebietes werden alle Ybrigen Baugebiete im Geltungsbereich im

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

festgesetzt. Dies gilt sowohl fYr die bestehende als auch fYr die geplante Bebauung. ZulSssig

sind in den allgemeinen Wohngebieten:

¥  WohngebSude,

¥ die der Versorgung des Gebietes dienenden LSden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stSrenden Handwerksbetriebe,

¥  Anlagen fYrkirchliche, 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 gYltigen
FISchennutzungsplanes entwickelt.

Die nach & 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulSssigen Nutzungen

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

sonstige nicht stSrende Gewerbebetriebe,

Anlagen fYr Verwaltungen,

Gartenbaubetriebe,

Tankstellen

sind in den allgemeinen Wohngebieten gemS8 © 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes und damit unzulSssig.

K K K K K

Da diese Nutzungen untypisch fYr die $rtliche Situation sind und somit stSrend auf die Nut-
zungen im Umfeld wie auch auf die beabsichtigten Wohnnutzungen im Plangebiet wirken,
sollen diese Nutzungen ausgeschlossen werden.

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

6.2 Mas§ der baulichen Nutzung

(gemS8§ = 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB sowie aa 16, 17, 19 und 20 BauNVO)

6.2.1 Grund- und Geschossfl Schenzahl

Im Sondergebiet ist die geordnete stSdtebauliche Entwicklung der bauliche Dichte durch die
Festsetzung Yberbaubarer GrundstYcksflSchen sowie maximal zulSssiger VerkaufsflSchen

bereits ausreichend gesichert. Im t brigen gelten fYr das Sondergebiet die zulSssigen Ober-
grenzen gemS§ @ 17 Abs. 1 BauNVO.
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FYr das allgemeine Wohngebiet werden in weiten Teilen eine GrundflSchenzahl (GRZ) von
0,3 sowie eine GeschossflSchenzahl (GFZ) von 0,5 festgesetzt. Die Festsetzung der Grund-
fiSchenzahl ist auf den FISchenbedarf der beabsichtigten aufgelockerten Einfamilienhausbe-
bauung abgestimmt. Eine darYber hinausgehende GrundflSchenzahl soll vermieden werden,
um unter Skologischen Gesichtspunkten den Versiegelungsgrad im Baugebiet zu minimieren
und der stSdtebaulichen Zielsetzung nach einem durchgrYnten Wohnquartier Rechnung zu
tragen.

Die Festsetzung der GeschossflSchenzahl erfolgt auf der Grundlage der jeweils festgesetz-
ten GrundflSchenzahl und berYcksichtigt die M3glichkeit fYr ein ausbaubares Dachgeschoss.

Punktuell ist zur Gliederung und Pointierung der Siedlungsstruktur eine dichtere Bebauung
vorgesehen. StSdtebauliches Ziel hierbei ist es, sYdlich des Sondergebietes ein Baufeld fYr
Seniorenwohnen bzw. Mehr-Generationen-Wohnen zu schaffen. Im Bereich der drei Wohn-
quartiere sollen die quartiersinternen PISze sowie der n3rdliche Abschluss der einzelnen
Erschlie§ungsringe durch eine dichtere Bebauung (z.B. DoppelhSuser) stSdtebaulich betont
werden. Aus diesem Grunde werden fYr diese Bereiche entsprechend h3here Grund- und
GeschossflSchenzahlen festgesetzt (GRZ 0,4/GFZ 0,7 bzw. 0,8).

Insgesamt Yberschreiten die festgesetzten Werte nicht die Obergrenzen gemS§ o 17 Abs. 1
BauNVO und entsprechen der beabsichtigten GebSudetypologien und -gr§§en.

6.2.2 Zahl der Vollgeschosse

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

In den allgemeinen Wohngebieten darf die zulSssige Zahl der Vollgeschosse um ein weiteres
Vollgeschoss im Dachraum von WohngebSuden Yberschritten werden, wenn dabei die zu-
ISssige GeschossflSche nicht Yberschritten wird.

Die getroffenen Festsetzungen berYcksichtigen die jeweilig beabsichtigte GebSudetypologie
und nehmen Bezug auf die vorhandene Baustruktur im Umfeld. Durch die 1 berschreitungs-
ms3glichkeit in den allgemeinen Wohngebieten wird der allgemeinen Praxis Rechnung getra-
gen, den Dachraum von EinfamilienhSusern als zusStzlichen Wohnraum auszubauen. Insbe-
sondere bei einem nachtrSglichen Dachausbau, z.B. wegen Vergr§§erung des Haushaltes,
kann hierdurch ein zusStzlicher FreiflSchenverbrauch verhindert werden und wird ressour-
censparendes Bauen gefSrdert. Durch die Bindung dieser GeschosserhShung an das Dach-
geschoss und die zulSssige GeschossflSche soll gewShrleistet werden, dass keine mas§-
stabssprengende Bauk3rper entstehen, die den rechtlichen Begriff Vollgeschoss in stSdte-
baulich nicht gewYnschter Form ausnutzen.
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6.3 Bauweise, Yberbaubare und nicht Yberbaubare GrundstYcksflSchen
(gemS8§ © 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB sowie ra 22 und 23 BauNVO)

6.3.1 Bauweise

Die Festsetzung einer Bauweise im Sinne des =& 22 BauNVO im Bereich des Sondergebietes
ist stSdtebaulich nicht erforderlich, da hier bedingt durch die BeschrSnkungen der festgesetz-
ten Nutzungsart sowie der Yberbaubaren GrundstYcksflSche eine geordnete stSdtebauliche
Entwicklung ausreichend sichergestellt ist.

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

FYr das Ybrige allgemeine Wohngebiet wird eine offene Bauweise mit der BeschrSnkung auf
Einzel- und DoppelhSuser festgesetzt. Hiermit soll die stSdtebauliche Zielsetzung, ein aufge-
lockertes Einfamilienhausquartier zu entwickeln, stSdtebaulich gesteuert und die vorhandene
Situation gesichert werden.

6.3.2 t berbaubare GrundstYcksfl Schen
Die Yberbaubaren GrundstYcksflSchen werden durch Baugrenzen festgesetzt.

Im Sondergebiet orientiert sich die geometrische Lage der Baugrenzen an dem stSdtebauli-
chen Ziel, den GrundstYcksbereich zur SYmmerner Stra§e von GebSuden frei zu halten, um
dort eine Stellplatzanlage unterbringen zu k3nnen. Im Sinne einer Ybersichtlichen Orientie-
rung soll ein Einblick auf die jeweilige Parkplatzsituation (Belegungsdichte) bereits von der
SYmmerner Strage aus ermsglicht werden. Somit $ffnet sich das Einzelhandelszentrum zur
Stra§e und damit zum ankommenden Kunden. Die winkelfSrmige Anordnung der Yberbauba-
ren GrundstYcksflSchen im rYckwSriigen GrundstYcksteil soll der Stellplatzanlage eine rSum-
liche Fassung geben und gegenYber der sYdlich und 3stlich benachbarten geplanten Wohn-
bebauung abschirmend wirken.

In den allgemeinen Wohngebieten werden im Sinne der beabsichtigten Stra§enrandbebau-
ung Yblicherweise 12,0 m tiefe Baufelder festgesetzt. Die Baufelder besitzen in der Regel 3
m Abstand zur Stra8enbegrenzungslinie. Im Bereich des geplanten Senioren-/Mehr-
Generationen-Wohnen besitzt die Yberbaubare GrundstYcksflSche eine gri§ere Tiefe, um
hier auch Geschosswohnungen ermsglichen zu kSnnen.

Im Bereich der Bestandsbebauung orientiert sich der Abstand der Yberbaubaren Grund-
stYcksflSchen an der stra§enseitigen Bauflucht der vorderen Bebauung. Die Tiefe der Bau-
felder ist so gewShlt, so dass bis auf wenige Ausnahmen, die bereits innerhalb der Be-
standsbebauung von den vorhandenen Baufluchten stSrker abweichen, alle GebSude und
GebSudeteile sich innerhalb der festgesetzten Baufelder befinden und damit planungsrecht-
lich gesichert sind.

Mit der vorgenommenen Dimensionierung der Yberbaubaren GrundstYcksflSchen besteht
einerseits ausreichend Spielraum bei der Anordnung und Gestaltung der beabsichtigten Ge-
bSudetypen, andererseits dient die TiefenbeschrSnkung einer geordneten aufeinander abge-
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stimmten und regelmSgigen Anordnung der Bauk3rper entlang des Stragenverlaufs. DarYber
hinaus werden durch die festgesetzte Tiefe der Baufelder die ansonsten msglichen gr$8eren
Vor- und RYcksprYnge der vorderen Bauflucht, die den gewYnschten geordneten Gesamt-
eindruck stsren wYrden, vermieden.

Insgesamt orientieren sich Grs§e und Geometrie der Yberbaubaren FISchen an den beab-
sichtigten GebSudetypen, verbunden mit einer angemessenen FlexibilitSt bei der spSteren
detaillierten Positionierung und GebSudegestaltung.

6.3.3 Nicht Yberbaubare GrundstYcksflSchen

Eine tberschreitung der hinteren, von der Erschlie§ungsflSche 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 Hauptbauksrpers als Ausnahme zulSs-
sig, soweit landesrechtliche Vorschriften nicht entgegenstehen.

Die t berschreitungsmsglichkeiten dienen angesichts einer vergleichsweise geringen Tiefe
der Baufenster einer angemessenen FlexibilitSt bei der Anordnung von gegenYber dem
HauptgebSude untergeordneten baulichen Anlagen und Bauteilen. Der stSdtebaulich wichti-
ge erschlie§ungsseitige Gestaltungseindruck bleibt durch die prSgende Wirkung des Haupt-
gebSudes gewahrt.

Nebenanlagen und Einrichtungen gemSg§ = 14 Abs. 1 BauNVO sind nur innerhalb der Yber-
baubaren GrundstYcksflSchen bzw. innerhalb der seitlichen GrenzabstSnde (Bauwich) von
GebSuden zulSssig. Ausgenommen davon sind genehmigungsfreie Anlagen auf den seitli-
chen und rYckwSrtigen GrundstYcksflSchen bis zu einem Gesamtvolumen von 30 cbm
Rauminhalt im Sinne des =@ 65 Abs. 1 Ziffer 1 BauO NRW.

Damit wird eine geordnete stSdtebauliche Entwicklung der privaten unbebauten FreiflSchen
zugunsten eines durchgrYnten offenen Wohnquartiers gewShrleistet und insbesondere zum
gffentlichen Stra§enraum hin negativ wirkende bauliche Anlagen in den VorgSrien vermie-
den.

6.4 StellplStize und Garagen
(gemS8§ @ 9 Abs. 1 Nr. 2 und 4 BauGB sowie & 12 BauNVO)

In den allgemeinen Wohngebieten sind private StellplStze und Garagen gemS§ @ 12 Abs. 6
BauNVO nur innerhalb der Yberbaubaren GrundstYcksflSchen bzw. innerhalb der seitlichen
GrenzabstSnde (Bauwich) von GebSuden zulSssig. Carports sind wie Garagen zu behan-
deln. DarYber hinaus sind ebenerdige StellplSze auf den Stellplatz-/Garagenzufahrten zu-
ISssig.

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

Ausgegangen wird ortsYblicherweise von zwei benstigten StellplStzen je Wohnung (abge-
deckt z.B. durch eine Garage und einen offenen Stellplatz im Stauraum vor der Garage).
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Private StellplStze und Garagen sind nur innerhalb der oben angefYhrten FISchen zulSssig,

¥ um Behinderungen durch ungeordnetes Parken auf den &ffentlichen Erschlie§ungsflS-
chen entgegen zu wirken,

¥  ein Zuparken zu vermeiden und

¥ die privaten FreiflSchen vor ungeordnetem Parken und YbermS8iger Versiegelung zu
schytzen.

Die t berschreitungsm3glichkeiten der Yberbaubaren GrundstYcksflSchen dienen angesichts
einer vergleichsweise geringen Tiefe der Baufenster einer angemessenen FlexibilitSt bei der
Anordnung der gegenYber dem HauptgebSude untergeordneten baulichen Anlagen.

Im Sondergebiet sind StellplStze nicht innerhalb der mit einer Strauchhecke zu bepflanzen-
den FISche entlang der SYmmerner Stra8e zulSssig, um hier eine 1Yckenlose Einfriedung
und EingrYnung zu erm3glichen. Garagen werden ausgeschlossen, da sie fYr die geplante
Nutzung untypisch sind und somit stsrend wirken wYrden.

6.5 ..ffentliche VerkehrsflSchen
(gemS8§ © 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

6.5.1 Allgemeines

Die genaue Aufteilung der ffentlichen VerkehrsfiSchen und die genaue Lage von Baum-
pflanzungen sowie der Sffentlichen StellplStze innerhalb der Sffentlichen VerkehrsflSchen
bleibt der konkreten Detailplanung Yberlassen. Hiermit sollen ausreichend SpielrSume fYr die
weitere Planungskonkretisierung geschaffen werden, die es erlaubt, auf derzeit noch nicht
absehbare Entwicklungen einzugehen.

6.5.2 Stragenverkehrsfl Schen / Verkehrsberuhigter Bereich

Die zur Erschlie§ung der geplanten Baugebiete erforderlichen Stra8en und Wege, der ge-
plante Kreisverkehr sowie die bestehenden durch das Plangebiet fYhrenden Stragen werden
als StragenverkehrsflSchen festgesetzt und somit planungsrechtlich gesichert.

DarYber hinaus werden fYr die innere Ringerschlie§ung der geplanten Wohnquartiere Ver-
kehrsflSchen mit der Zweckbestimmung EVerkehrsberuhigter BereichC (Verkehrszeichen
325/326) festgesetzt. Dies berYcksichtigt die BedYrinisse der hier geplanten Wohnnutzung
und der potenziellen Nutzergruppen (junge Familien) nach einem msSglichst ungestSrten,
verkehrssicheren und kinderfreundlichen Wohnumfeld.

6.5.3 Verkehrsfl Schen fYr Fu§gSnger und Radfahrer

Die geplante fu§lSufige Verbindung zwischen der geplanten Erschlie§ungsstra8e und dem
Bereich Weideplatz/BurggrSfte sowie die Verbindung der 3stlichen Wohnstrage mit der in
nord-sYdlicher Richtung verlaufenden $ffentlichen Gr¥nflSche werden durch die Festsetzung
einer VerkehrsflSche fYr Fu§gSnger und Radfahrer gesichert.
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6.5.4 FISchen fYr Verkehrsgryn

In der Regel beinhalten die festgesetzten Strag§enverkehrsflSchen auch die vorhandenen
oder geplanten begrYnten Fahrbahnrand-, Mittel- und Trennstreifen. Auf eine gesonderte
Festsetzung hierfYr wird verzichtet, um SpielrSume fYr die Entwurfs- und Ausbauplanung
offen zu halten und in diesem Zusammenhang flexibler auf zukYnttige Entwicklungen einge-
hen zu kSnnen.

DarYber hinausgehend wird entlang der geplanten Haupterschlie§ungsstra8e zum geplanten
Sondergebiet hin ein 5 m tiefer Streifen fYr Verkehrsgryn festgesetzt, verbunden mit dem
Pflanzgebot einer Strauchhecke. Hiermit ist die rSumliche Abschirmung der tiefer gelegen
MSrkte im angrenzenden Sondergebiet gegenYber der die geplanten Wohngebiete erschlie-
8enden Stra8e beabsichtigt.

Weiterhin wird ein Teil des nordwestlich und nordSstlich an den Kreisverkehr angrenzenden
Bereiches, als FISche fYr Verkehrsgr¥n festgesetzt. Hiermit sollen ausreichend FISchenspiel-
rSume fYr die genaue zukYnftige Lage und Gestaltung der Kreisverkehrsanlage geschaffen
werden. Der nord3stliche Bereich des VerkehrsgrYnes st Teil einer vorhandenen $ffentlichen
Gr¥YnflSche. Die FISche fYr Verkehrsgr¥n steht wie die angrenzend festgesetzte Sffentliche
Gr¥YnflSche in Verbindung mit Mag§nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft nach & 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB.

6.5.5 Zu- und Ausfahrtsverbot

...dlich des geplanten Knotenpunktumbaus und den damit verbundenen Zufahrten dYrfen
entlang der freien Strecke der L 680 (SYmmerner Stra8e) aus GrYnden der gebotenen Si-
cherheit und Leichtigkeit des Verkehrs keine Zu- und Ausfahrten bzw. Zu- und AusgSnge
erfolgen. Aus diesem Grund wird entlang der klassifizierten Stra§e ausgehend vom geplan-
ten Kreisverkehr nach Osten beidseitig ein Zu- und Ausfahrtsverbot gemS8 @ 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB festgesetzt, welches um ein Zu- und Ausgangsverbot ergSnzt wird.

6.6 FISchen fYr Ver- und Entsorgungsanlagen
(gemS8§ © 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB sowie @ 14 Abs. 2 BauNVO)

Die FISche des GrundstYckes im Bereich der EinmYndung der Stra8e Weideplatz in die
BurggrStte, auf dem sich die vorhandene Umformerstation befindet, wird als FISche fYr die
Versorgung mit ElektrizitSt planungsrechtlich gesichert.

DarYber hinaus wird an der Haupterschlie§ungsstrage sYdlich des Sondergebietes ebenfalls
eine FISche fYr die Versorgung mit ElektrizitSt festgesetzt, um hier eine Trafostation zur Ver-
sorgung der Baugebiete zu ermSglichen.

Die vorhandene Wertstoffsammelstelle an der Rittershausstra§e wird als FISche fYr Wert-

stoffcontainer festgesetzt und hinsichtlich des zukYnftigen Bedarfes B auch aus den geplan-
ten Wohngebieten D nach SYden zur SYmmerner Strage hin erweitert.
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DarYber hinaus sind die der Versorgung dienenden Nebenanlagen gemS§ o 14 Abs. 2
BauNVO ausnahmsweise zulSssig, auch wenn hierfYr keine besonderen FISchen im Bebau-
ungsplan festgesetzt sind.

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

6.7 ..ffentliche Gr¥nflSchen
(gemS§ © 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die ffentlichen GrYnfiSchen sind dauerhaft zu begr¥Ynen. Sie k3nnen

Fu§- und Radwege,

Aufenthaltsbereiche mit SitzbSnken,

SpielflSchen fYr Kinder und Jugendliche,

ErdwSlle, BrYckenauflager und Wegerampen sowie

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

aufnehmen.

K K KK K

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

Die $ffentlichen GrYnfiSchen stehen in Verbindung mit Mag§nahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft nach @ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB.

6.8 Ma8nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft b Pflanz-/Erhaltungsgebote
(gemS8§ © 9 Abs. 1 Nr. 20 sowie 25a und b BauGB)

6.8.1 Allgemeines

Der Bebauungsplan setzt Mag§nahmen zum Schutz, zu Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft sowie Pflanz- und Erhaltungsgebote fest, die im Einzelnen nachfolgend auf-
gefYhrt und im Umweltbericht nSher erlSutert 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-
gungs- und VerkehrsflSchen $kologisch und gestalterisch aufzuwerten und insgesamt die
Planung in den angrenzenden Frei- und Landschaftraum zu integrieren.

6.8.2 Anpflanzen von EinzelbSumen (gemS§ @ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

FYr die festgesetzten EinzelbSume innerhalb der ffentlichen VerkehrsflSchen sind Gehslze
mit standortgerechten Arten gemS§ der Pflanzliste Nr. 2 -BSume 2. Ordnung- und/oder Nr. 3
-Stra§enbSume- anzupflanzen. Im Bereich des Sondergebietes sind fYr die festgesetzten
Baumanpflanzungen standortgerechte Arten gemS§ der Pflanzliste Nr. 3 -Stra§enbSume- zu
verwenden. Die BSume sind dauerhaft fachgerecht zu pflegen und bei Ausfall zu ersetzen.
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Die genaue Lage der anzupflanzenden BSume bleibt der weiteren Entwurfs- und Ausbaupla-
nung vorbehalten und kann daher geringfYgig vom festgesetzten Standort abweichen, wenn
dabei der Charakter einer regelmS8igen Baumreihe erhalten bleibt. Hierdurch sollen Spiel-
rSume fYr die nachfolgende Entwurfs- und Ausbauplanung offen gehalten werden, soweit sie
nicht dem Ziel und Grundcharakter der Festsetzung widersprechen.

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

In der zum Anpflanzen von BSumen, StrSuchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzten
FISche innerhalb des Sondergebietes entlang der SYmmerner Strage und innerhalb der an
das Sondergebiet angrenzenden FISche fYr VerkehrsgrYn sind Geh3lze mit standortgerech-
ten heimischen Arten gemS§ der Pflanzliste Nr. 4 -Heimische StrSucher- anzupflanzen, dau-
erhaft fachgerecht zu pflegen und bei Ausfall zu ersetzen.

6.8.4 GrundstVYckseinfriedung zu $ffentlichen GrYnflSchen (gemS8 @ 9 Abs. 1 Nr. 25a
und b BauGB)

In den allgemeinen Wohngebieten sind GrundstYcksgrenzen zu $ffentlichen GrynflSchen mit
standortgerechten heimischen Straucharten gemS§ der Pflanzliste Nr. 4 -Heimische StrSu-
cher- einzufrieden.

6.8.5 Unversiegelte GrundstYcksfl Schen (gemS§ = 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

GrundstYcksflSchen, die nicht durch GebSude, Nebenanlagen, VerkehrsflSchen oder Zuwe-
gungen Yberbaut werden, sind unversiegelt zu belassen und zu begrYnen.

6.8.6 Entwicklungsma8nahmen innerhalb der ffentlichen GrYnflSchen (gemS§ = 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Der festgesetzte LSmschutzwall sYdlich entlang der SYmmerner Stra§e sowie die festge-
setzte ffentliche GrYnfiSche westlich des Sondergebietes sind mit StrSuchern sowie Gro§-
strSuchern und BSumen standortgerechter heimischer Arten gemS§ der Pflanzlisten Nr. 2 -
BSume 2. Ordnung- und Nr. 4 -Heimische StrSucher- anzupflanzen, dauerhaft fachgerecht
zu pflegen und bei Ausfall zu ersetzen.

Innerhalb der ffentlichen GrYnflSche $stlich der allgemeinen Wohngebiete sind Baum- und
Strauchgruppen aus Laubgehslzen standortgerechter heimischer Arten gemSg§ der Pflanzlis-
ten Nr. 1 -BSume 1. Ordnung- , Nr. 2 -BSume 2. Ordnung- und Nr. 4 -Heimische StrSucher-
anzupflanzen, dauerhaft fachgerecht zu pflegen und bei Ausfall zu ersetzen.

6.8.7 Schutz und Pflege bestehender Sffentlicher GrYnflSchen (gemSg§ @ 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB)

Innerhalb der n&rdlich der SYmmerner StraSe festgesetzten ffentlichen GrYnflSche sowie
der festgesetzten FISche fYr VerkehrsgrYn ist die vorhandene Vegetationsstruktur dauerhaft
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fachgerecht zu pflegen und zu erhalten, soweit sich dies mit den gemS§ der festgesetzten
Gr¥YnflSchen-Zweckbestimmung m3glichen bzw. vorgesehenen Nutzungen (z.B. Schall-
schutzwall, Fu§- und Radwege, Fu§- und RadwegebrYcke mit Rampen) und deren Erforder-
nissen vereinbaren ISsst.

6.8.8 Pflanzlisten fYr anzupflanzende BSume und StrSucher

FYr alle nach o 9 Abs. 1 Nr. 20 sowie 25a BauGB festgesetzten Anpflanzungen von BSumen
und StrSuchern sind standortgerechte Arten gemS8§ nachfolgender Pflanzliste zu verwenden:

Pflanzliste Nr. 1: BSume 1. Ordnung

Acer platanoides (Spitz-Ahorn)
Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn)
Fraxinus excelsior (Gemeine Esche)
Quercus petraea (Trauben-Eiche)
Quercus robur (Stiel-Eiche)

Tilia cordata (Winter-Linde)

Pflanzliste Nr. 2: BSume 2. Ordnung

Acer campestre (Feld-Ahorn)
Betula pendula (Sand-Birke)
Carpinus betulus (Hainbuche)
Prunus avium (Vogel-Kirsche)
Prunus padus (Trauben-Kirsche)
Prunus sargentii (Berg-Kirsche)
Sorbus aria (Mehlbeere)
Sorbus aucuparia (Eberesche)

Pflanzliste Nr. 3: Stra8enbSume

Acer campestre 'Elsrijk’ (Feld-Ahorn 'Elsrijk")

Acer platanoides 'Cleveland' (KegelfSrmiger Spitz-Ahorn)
Fraxinus excelsior 'Diversifolia’ (EinblStirige Esche)

Sorbus intermedia 'Brouwers' (Schmalkronige Mehlbeere)
Tilia cordata 'Rancho’ (Winter-Linde 'Ranchao")

Pflanzliste Nr. 4: Heimische StrSucher

Cornus sanguinea (Gemeiner Hartriegel)
Corylus avellana (Haselnuss)

Crataegus monogyna (Eingriffeliger Wei§-Dorn)
Crataegus laevigata (2weigriffeliger Wei§-Dorn)
Euonymus europaeus (PfaffenhYtchen)

Prunus spinosa (Schlehdorn)

Rhamnus cathartica (Kreuzdorn)

Rhamnus frangula (Faulbaum)

Ribes rubrum (Rote Johannisbeere)
Rosa canina (Hunds-Rose)

Rubus fruticosus (Echte Brombeere)
Rubus idaeus (Himbeere)

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

6.9 Vorkehrungen zum Schutz vor schSdlichen Umwelteinwirkungen
(gemS8§ © 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zum Schutz vor schSdlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutz-
gesetzes (BImSchG) sind gemS§ den Vorgaben der Schalluntersuchung des IngenieurbYros
fYr Schallschutz, Neuss (vgl. Punkt 8.3), bedingt durch den VerkehrsISrm der SYmmerner
Stra8e Schallschutzma8nahmen zugunsten der geplanten allgemeinen Wohngebiete
erforderlich.

Entlang der SYmmerner Strage wird daher eine FISche fYr einen Schallschutzwall festge-
setzt. Diese FISche entspricht dem Bereich zwischen der Stra§enbegrenzungslinie der
SYmmerner Strage und der in den Schallimmissionskarten dargestellten Linie des Schall-
schirmes. Innerhalb der festgesetzten FISche fYr einen Schallschutzwall hat entlang der
SYmmerner Stra8e ein Schallschutzwall die HShe von mindestens 5,0 m Yber der D recht-
winklig hierzu gemessenen B vorhandenen Fahrbahnoberkante der SYmmerner Strage 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 Yber
den Geltungsbereich hinausgehenden Teiles des Schallschutzwalles, wie im schalltechni-
schen Gutachten dargestellt, soll im Rahmen der stSdtebaulichen VertrSge gesichert werden
(vgl. Punkt 10).

7. Gestalterische Festsetzungen fYr die allgemeinen Wohngebiete
(gemS8 = 86 Abs. 1 und 4 BauO NRW in Verbindung mit o 9 Abs. 4 BauGB)

7.1 Ziele der gestalterischen Festsetzungen

Ziel der gestalterischen Festsetzungen ist die gestalterische Integration von baulichen Anla-
gen und FreiflSchen in das 3rtliche Umfeld. Hierbei sollen stSdtebaulich erforderliche Min-
destanforderungen an den gestalterisch wirksamen Gesamteindruck des Neubaugebietes
die Integration in das Orts- und Landschaftshild und dessen Erhaltung gewShrleisten. Die
Regelungen betreffen daher die Su§ere Gestaltung insbesondere solcher Bereiche, welche
von Sffentlich zugSnglichen FISchen wahrgenommen werden. Die Ybergeordneten Ziele der
gestalterischen Festsetzungen sind im Einzelnen:

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

¥ die gestalterische Integration in das bauliche Umfeld,

¥ die FSrderung der gestalterischen QualitSt des ffentlichen Stragenraumes,

¥ die FSrderung einer Quartiers-ldentitSt mit Hilfe verbindender oder einheitlicher Gestal-
tungselemente,

¥ die F8rderung von BegrYnungen im Sinne des Umweltschutzes.
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Die getroffene Regelungsdichte ist hierbei so gewShlt, dass sowohl stadtgestalterischen, der
Allgemeinheit dienenden Belangen als auch den individuellen Belangen zukYnftiger Grund-
stYckseigentYmer angemessen Rechnung getragen wird.

7.2 DoppelhSuser

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

Zwei DoppelhaushSliten k3nnen zwar eigentumsrechtlich getrennt sein, sie bilden jedoch
jeweils einen gemeinsamen GebSudek3rper. Sie sind daher gestalterisch als Einheit anzu-
sehen und entsprechend einheitlich zu gestalten.

7.3 DScher
7.3.1 Dachform/-neigung/Hauptfirstrichtung

DScher sind B mit Ausnahme von Nebenanlagen und Garagen D mit geneigten DachflSchen
mit einer Neigung von mindestens 10j auszufYhren.

Innerhalb der im Bebauungsplan entsprechend bezeichneten Yberbaubaren GrundstYcksflS-
chen sind DScher von HauptgebSuden nur als geneigte SatteldScher (SD) mit einer Neigung
von 25 bis 45 zulSssig. DarYber hinaus sind hier PultdScher (PD) mit einer Neigung von 10
bis 25; zulSssig, wenn der Hochpunkt (First) an der rYckwSrtiigen, von der jeweiligen Er-
schlie§ungsstrage abgewandten GebSudeseite liegt.

Mit diesen Festsetzungen wird der ortsYblichen Bebauung mit geneigten DSchern im unmit-
telbaren stSdtebaulichen Umfeld entsprochen, in dessen Zusammenhang bautypologisch
das Neubaugebiet zu sehen ist (EinfamilienhSuser). 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 trSgt Flachdachl$sungen fYr
HauptbaukSrper sind durch die Festsetzungen ausgeschlossen, weil sie der vorgenannten
Zielsetzung entgegenstehen.

Mit der festgesetzten Bandbreite an Neigungsmsglichkeiten fYr DachflSchen wird (vor allem
in Verbindung mit einem Drempel) auch eine angemessene Dachgeschossausnutzung
berYcksichtigt.

Die Festsetzung von ausschlie§lich Sattel- und PultdSchern erfolgt jeweils in den westlich
der Erschlie§ungsstra8en angeordneten Baufeldern der geplanten Wohnquartiere sowie in
den unmittelbar sYdlich der Haupterschlie§ungsstrage angeordneten Baufeldern und steht in
Verbindung mit der Festsetzung einer einheitlichen Hauptfirstrichtung parallel zur Erschlie-
8ungsstrasge.
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Die Festsetzungen dienen dazu, jeweils einseitig entlang einer Erschlie§ungsstrage eine
gestalterisch stSrker geordnete Bauzeile mit traufseitig stehenden Bauksrpern und zusam-
menhSngender Dachlandschaft auszubilden. Ziel ist hierbei ein einheitlicher Gesamteindruck
im Sinne eines stadtgestalterischen RYckens. Die traufseitige GebSudestellung bietet sich in
diesen Baufeldern an, da somit die in der Regel breitere Hausfront mit den wohnungsnahen
FreiflSchen (Terrasse u.S) in sYdlicher bzw. westlicher Richtung orientiert werden kann.

7.3.2 Dacheindeckung

Die DachflSchen sind in Material, Form und Farbe einheitlich einzudecken. Geneigte DScher
von GebSuden (Neigung gri8er 10j) 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 EinfYgens in das vorhandene Orts- und
Landschaftsbild und einer geordneten Gesamtgestaltung erforderlich. Gerade hier im gut
einsehbaren Hangbereich im tbergang zur freien Landschaft verfYgen DScher Yber eine
gro§8e Fernwirkung und unterliegen daher besonderen gestalterischen Anforderungen. FYr
DScher mit einer Neigung kleiner/gleich 10j gilt diese Festsetzung nicht, da es sich hierbei
um bauliche Anlagen handelt, die eine untergeordnete Bedeutung besitzen und deren Dach-
fiSchen nicht bzw. kaum in Erscheinung treten.

7.3.3 Dachaufbauten, -einschnitte, -flSchenfenster und ZwerchhSuser/-giebel

Dachaufbauten (Dachgauben), Dacheinschnitte, DachflSchenfenster und ZwerchhSuser/
Zwerchgiebel sind in ihrer Summe bis maximal 40 % der FirstiSnge eines GebSudes zulSs-
sig. Sie mYssen einen Mindestabstand von 2,0 m zum Ortgang aufweisen. BezYglich Dop-
pelhSuser werden hierbei beide DoppelhaushSiiten als ein GebSude gerechnet.

Die traditionelle, ortstypische Dachlandschaft wird durch ruhige, geschlossene DachflSchen
geprSgt. Angesichts der Fernwirkung von DachflSchen soll mit der vorgenannten Festset-
zung einerseits eine gestalterische Et berladungC und Zergliederung der DachflSchen ver-
mieden, andererseits jedoch auch der Nutzung von Dachgeschossen z.B. fYr Wohnzwecke
Rechnung getragen werden.

7.4 Garagen und Nebenanlagen

FassadenoberflSchen von Garagen und Nebenanlagen innerhalb der Yberbaubaren Grund-
stYcksflSchen sind in Material und Farbe auf das HauptgebSude abzustimmen.

Damit wird im Sinne einer stadtgestalterischen Ordnung eine ortsuntypische und gestalte-
risch stSrende Materialvielfalt ausgeschlossen. Stadtgestalterisches Ziel ist es, dass Haupt-
und NebengebSude m&glichst als eine gestalterische Einheit wirken, im Mindesten jedoch
einen gestalterischen Bezug zueinander besitzen.
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7.5 Nicht Yberbaute GrundstYcksflSchen
7.5.1 VorgSrten

VorgSrten (FISche zwischen der Yberbaubaren GrundstYcksflSche und der jeweilig zugeord-
neten Erschlie§ungsflSche) dYrfen mit Ausnahme von Abfall- und WertstoffsammelbehSlter
nicht als Abstell- oder als Lagerplatz hergerichtet oder benutzt werden.

Hiermit soll ausgeschlossen werden, dass die unmittelbar an die 3ffentlichen VerkehrsflS-
chen angrenzenden privaten GrundstYcksflSchen, die mit dem &ffentlichen Stra§enraum im
Zusammenhang stehen und einen besonders sensiblen Sffentlichkeitswirksamen Tt ber-
gangsbereich darstellen, nicht mit gebietsuntypisch oder fISchenintensiv genutzt werden.
Abfall- und WertstoffsammelbehSlter sind hiervon ausgenommen, um auf kleinen GrundstY-
cken eine zumutbare Unterbringung der fYr die Entsorgung erforderlichen BehSlter zu er-
m3glichen. StandplStze fYr Abfall- und WertstoffsammelbehSlter sollten mit einem Sicht-
schutz zu ffentlichen FISchen ausgefYhrt werden (z.B. Berankung, Einhausung).

7.5.2 Einfriedungen

Einfriedungen der privaten GrundstYcke zu ffentlichen VerkehrsflSchen sind nur bis zu einer
H3he von 1,0 m und in Form von Hecken zulSssig. Dabei werden standortgerechte heimi-
sche Gehslze empfohlen (vgl. Punkt 6.8.8, Pflanzliste Nr. 4). Die Hecken kSnnen hausseitig
auch mit ZSunen ergSnzt werden.

Mit der maximalen HShenfestsetzung fYr Einfriedungen an $ffentlichen VerkehrsflSchen wird
dem stSdtebaulichen Ziel Rechnung getragen, besonders bei schmalen und verkehrsberu-
higt konzipierten Erschlie§ungsanlagen Sicht- und Kontaktverbindungen zwischen dem §f-
fentlichen Stra§enraum und den angrenzenden privaten FreirSumen und WohnhSusern im
Sinne eines offenen, durchgrYnten Quartiers zu erm3glichen. Enge, rSumlich stark begrenzte
StragenrSume (EGassenC), welche zu EAngstrSumenC werden und die Verkehrssicherheit
einschrSnken k3nnen, sollen vermieden werden.

DemgegenYber werden mit dem festgesetzten HShenma§ auch die Belange der zukYnftigen
GrundstYckseigentYmer berYcksichtigt, indem eine grundsStzliche Abschirmung gegenYber
dem direkten Einwirkungsbereich des $ffentlichen Stragenraumes gewShrleistet ist.

Die BeschrSnkung der Einfriedungen auf Hecken unter Verwendung standortgerechter, ein-
heimischer GehSlzarten dient der FSrderung der Skologischen Wertigkeit der geplanten Frei-
fiSchen sowie des Mikroklimas im Bereich der ansonsten versiegelten VerkehrsflSchen. Die
Begrenzung der VerkehrsflSchen mit EhartenC Materialien und die damit verbundene Gefahr
des EAneckensC bei Rangiermangver in den schmaleren Stra§enrSumen soll mit der Fest-
setzung ebenfalls vermieden werden.

Mit der m3glichen hausseitigen ErgSnzung durch ZSune soll SicherheitsbedYrfnissen der

GrundstYckseigentYmer entgegengekommen werden, ohne dass der stadtgestalterisch ge-
wYnschte, stragenseitige Eindruck einer Heckeneinfriedung verloren geht.
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8. Umweltbelange
8.1 Umweltbericht

Bei der Aufstellung von BauleitplSnen sind gemSg @ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB insbesondere die
Belange des Umweltschutzes, einschlieglich des Naturschutzes und der Landschaftspflege
zu berYcksichtigen.

Nach o 2 Abs. 4 BauGB besteht die Pflicht, bei der Aufstellung von BebauungsplSnen eine
UmweltprYfung durchzufYhren, in der die Belange des Umweltschutzes ermittelt und in ei-
nem als Umweltbericht bezeichneten gesonderten Teil der BegrYndung beschrieben und
bewertet werden. Hierzu werden zum einen die voraussichtlichen erheblichen Auswirkungen
der Planung auf die SchutzgYter Menschen, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima
und Landschaft, KulturgYter und sonstige SachgYter beschrieben. Zum anderen wird im
Umweltbericht dokumentiert, wie die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und
der Landschaftspflege durch Ma8nahmen zur Vermeidung und Minderung von Umweltaus-
wirkungen im Rahmen des Aufstellungsverfahrens des Bebauungsplans berYcksichtigt und
welche Magnahmen zur Kompensation der (verbleibenden) Eingriffe vorgenommen wurden.

Der Umweltbericht ist ein gesondert erarbeiteter Teil dieser Begr¥Yndung.

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
gYlige Bezugsgrs§e.

Der Eingriffe in den Naturhaushalt sollen durch entsprechende Schutz-, Vermeidungs- und
Minderungsvorkehrungen sowie sonstigen landschaftspflegerischen Mag§nahmen so weit wie
m3glich innerhalb des Plangebietes ausgeglichen werden. Der darYber hinausgehende Aus-
gleichsbedarf muss au§erhalb 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 Kompensationsma§nahmen au8erhalb des Plangebiets ausgeglichen werden.

Die planungsrechtliche Sicherung des Ausgleichs erfolgt vor Satzungsbeschluss im Rahmen
eines stSdtebaulichen Vertrages zwischen der Stadt Iserlohn und dem ausgewShiten Er-
schlie§ungstrSger.

8.3 Schalltechnische Untersuchung

8.3.1 Allgemeines

Im Rahmen der Aufstellung dieses Bebauungsplanes wurde durch das IngenieurbYro fYr
Schallschutz (IFS), Neuss, im November 2007 eine schalltechnische Untersuchung erarbei-
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tet, um m3gliche LSmbelastungen im Bereich der angrenzend bestehenden sowie der ge-
planten Wohnbebauung zu ermitteln. Untersucht wurden hierbei der VerkehrsISrm der SYm-
merner Stra8e unter Zugrundelegung eines mindestens 5 m hohen Schallschutzwalles wie
auch der VerkehrslSrm entlang der geplanten Haupterschlie§ungsstrage. DarYber hinaus
wurde der gewerbliche LSrm untersucht, der durch den Betrieb der beiden geplanten MSrkte
entsteht, und geprYf, wie dieser sich in Hinblick auf die schutzbedYrftige benachbarte
Wohnbebauung auswirkt.

8.3.2 VerkehrsISrm der SYmmerner Stra8e

Unter Zugrundelegung des geplanten Schallschutzwalles entlang der SYmmerner Strage mit
einer H3he von 5 m Yber dem Stragenniveau, wurden Schallimmissionskarten sowohl fYr die
Situation, dass nur der 1. Bauabschnitt realisiert wird, wie auch fYr die gesamte Situation
erstellt. Die Schallimmissionskarten wurden ohne BerYcksichtigung der abschirmenden Wir-
kung der geplanten Bebauung berechnet und stellen somit den ungVYnstigsten Fall dar.

Die Untersuchung zeigt, dass zur Tageszeit in beiden FSllen an der zur SYmmerner Strage
nSchstgelegenen GebSudereihe ein Beurteilungspegel von maximal 57 dB(A) zu verzeich-
nen ist. Hierbei handelt es sich um die Grenze des LSmpegelbereichs 2 gemS§ Tabelle 8
der DIN 4109. Passive Schallschutzmag§nahmen wie z.B. LSmschutzfenster werden daher
nicht erforderlich.

Zur Nachtzeit wird in einer HShe von 5 m Yber GelSnde im Bereich der geplanten Bebauung
ein Beurteilungspegel von 50 dB(A) nicht erreicht. Erst ab diesem Wert wSren fYr SchlafrSu-
me ZwangsbelYftungseinrichtungen zu empfehlen.

Zusammengefasst kann gesagt werden, dass unter der Voraussetzung des angesetzten 5 m
hohen Schallschutzwalles kein passiver Schallschutz erforderlich wird. Die LSnge und Lage
der notwendigen Schallabschirmung fYr die einzelnen Bauabschnitte geht aus den Schall-
immissionskarten hervor. Im Falle des 1. Bauabschnittes ist dieser geringfYgig Yber die
Plangebietsgrenze hinauszufYhren, um eine seitliche Schallbelastung zu vermeiden. Die
erforderlichen FISchen befinden sich jedoch noch innerhalb des zur VerfYgung stehenden
PlangrundstYckes. Die planungsrechtliche Sicherung des Bereiches au§erhalb des Plange-
bietes muss im Rahmen der stSdtebaulichen VertrSge erfolgen.

8.3.3 VerkehrsISrm im Bereich des geplanten Kreisverkehres

Durch das Einrichten eines Kreisverkehrs anstelle der vorhandenen Lichtsignalanlage am
Knotenpunkt SYmmerner Stra§e/BurggrSte/Rittershausstrage Sndert sich hier die Fahrgeo-
metrie. Einerseits rYckt die sYdiche Fahrbahnseite an die vorhandene Bebauung heran, an-
dererseits rYckt die Gegenfahrbahn entsprechend von der Bebauung ab. Geometrisch ergibt
sich hierdurch eine ausgeglichene Belastungssituation.

LSmtechnisch gesehen ist zu prYfen, ob durch die Anlage des Kreisverkehrs gegenYber der
bisherigen ampelgeregelten Kreuzung eine erhebliche €nderung an den Hausfronten der
bestehenden Bebauung auftritt. Dies wSre gemS§ 16. BImSchV der Fall, wenn sich durch die
Anlage des Kreisverkehrs der Beurteilungspegel um 3 dB oder mehr erhdhen wYrde. Als
maggeblicher Immissionspunkt wird die n&rdliche Giebelfront des Wohnhauses BurggrSfte 1
gewShlt, da es sich hier um die am ISrmtechnisch ungYnstigsten gelegene Fassade handelt.
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Einerseits rYckt der Verkehr an das Haus heran, andererseits entfSlit die Lichtzeichenanlage,
welche einen LSstigkeitszuschlag gemS§ RLS-90 erhSlt Die Untersuchung zeigt, dass an
der Nordfront des Wohnhauses BurggrSfte 1 durch die Anlage des Kreisverkehrs in der
Summe aller GerSusche der Beurteilungspegel nur um wenige Zehntel Dezibel verSndert
wird. Der Umbau des Knotenpunktes stellt daher gemS§ 16. BImSchV keine wesentliche
€nderung dar. Schallschutzma8nahmen werden somit nicht erforderlich.

8.3.4 VerkehrsISrm der geplanten Erschlie§ungsstr age

Die Planstra8e, welche vom Kreisverkehr in das Plangebiet fYhrt, erzeugt an den RYckfron-
ten der bestehenden Bebauung keine T berschreitungen der Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV. Schallschutzmag&nahmen sind daher nicht erforderlich.

8.3.5 GewerbelSm

Unter Beachtung des geplanten LSmschutzwalles mit einer Hshe von 5 m Yber Fahrbahnni-
veau der SYmmerner Stra8e, der mit dieser Mindesthshe auch zwischen den MSrkten und
der geplanten Wohnbebauung zu fYhren ist und hangaufwSrts auslSutt, sowie der vorgese-
henen Lage und Anordnung der geplanten MarktgebSude und der Stellplatzanlage, werden
keine T berschreitungen der relevanten Richtwerte der TA LSm an der vorhandenen oder
geplanten Wohnbebauung festgestellt.

Der einzige verbleibende LSmkonflikt bildet das Aus- und Einfahren der Anlieferung-Lkw«sin
der NShe 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 Schallschutzmagnahmen
zur Nachtzeit der Immissionsrichtwert der TA LSm an den vorhandenen WohnhSusern
BurggrStte 1 und 3 um bis zu 4 dB Yberschritten wird. Sollten nachts Anlieferungen unum-
gSnglich sein, so mYssen hier umfangreiche Schallschutzma§nahmen, z.B. in Form von zwei
SchallschutzwSnden, ergriffen werden.

Angesichts der ermittelten Schallsituation sollen nSchtliche Anlieferungen bzw. ein nSchtli-
cher Betrieb ausgeschlossen werden. Damit keine Kundenverkehre zur Nachtzeit auftreten,
sind die ...fnungszeiten der MSrkte auf den Zeitraum von 6.00 bis 21.45 Uhr zu beschrSn-
ken. Diese fYrden Schallschutz erforderlichen Magnahmen sind im Rahmen der stSdtebauli-
chen VertrSge 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 SYmmern im FISchenbereich SYmmerner Stra§e/BurggrStte/Wei-
deplatz/Bixterhauser Hellweg beabsichtigte Ansiedlung eines Nahversorgungszentrums ver-
ursacht ein zusStzliches tSgliches Verkehrsaufkommen in diesem Bereich, das insgesamt
knapp 1.400 auf die vorgesehene Stellplatzanlage einfahrende Fahrzeuge und die gleiche
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Zahl an ausfahrenden Fahrzeugen umfasst. WShrend 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 tSglich 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 Erschlie§ungskonzept fYr die Gesamtanlage sieht eine Trennung der Erschlie§ungs-
stra8en fYr den Wohnbereich und die Nahversorger vor. Beide Bereiche sollen an die SYm-
merner Strage (L 680) angebunden werden. Dazu ist der heutige Knotenpunkt der SYmme-
ner Strage mit den einmYndenden Stra§en BurggrStte und Rittershausstra8e in einen ovalen
Kreisverkehrsplatz umzugestalten. Die Stellplatzanlage des Nahversorgungszentrums wird
dabei direkt an den neuen Kreisverkehr angebunden.

Die durchgefYhrten Leistungsberechnungen haben gezeigt, dass mit der vorgesehenen
KreisverkehrslSsung eine deutlich ausreichende LeistungsfShigkeit besteht und die QualitSt
des Verkehrsablaufs insgesamt mit EqutC (Stufe B) zu bezeichnen ist.

Um auch zukYnfttig einen gesicherten Schulweg zwischen den Wohngebieten, die nsrdlich
der SYmmerner Stra8e liegen, und der Schule, die sYdlich davon liegt, zu gewShrleisten,
wird $stlich des geplanten Nahversorgungszentrums eine Fug§gSngerbrYcke Yber die SYm-
merner Stra8e mit einer entsprechenden Fu§wegverbindung zur Stra8e BurggrStte einge-
richtet.

8.5 Bodenuntersuchung

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

Hierzu wurden im Plangebiet sowie im Sstlich angrenzenden Bereich gleichmS8ig verteilt
insgesamt fYnf Rammkernbohrungen mit anschlie§enden Versickerungsversuchen durchge-
fyhrt

Grund- oder Schichtenwasser wurde im Nordwesten und Nordosten der UntersuchungsflS-
che nachgewiesen. Es handelt sich hierbei wahrscheinlich um unregelmS8ig auftretendes
Schichtenwasser. Die Yberwiegende Bodenfeuchte kann als erdfeucht bezeichnet werden.

Zur Ermittlung der DurchlISssigkeiten der Bodenschichten wurden nach Beendigung der
Bohrarbeiten im Bohrloch Versickerungsversuche (AuffYlliversuche) durchgefYhrt. Hierzu
wurde nach SStigung der Bohrlochumgebung eine konstante WassersSule im Bohrloch er-
stellt.

Nach ATV A 138 sind Bodenschichten fYr eine Versickerung geeignet, die einen DurchlSs-
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 DurchISssigkeitsbeiwerte er-
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mittelt werden. Die DurchlISssigkeit im stlich an den Geltungsbereich angrenzenden Gebiet
(2. Bauabschnitt) scheint demgegenYber gerade ausreichend. Es ist jedoch zu beachten,
dass hier z.T. Schichtenwasser vorhanden war, so dass ISngerfristig die noch vorhandene
DurchlSssigkeit abnimmt.

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

8.6 Bodenlagernde RYckstSnde / BodendenkmSler
Hinweise auf Bodenverunreinigungen oder bodenlagernde Kampfmittel sind nicht bekannt.

Bei Bodeneingriffen im Plangebiet ksnnen BodendenkmSler (kultur- und/oder naturgeschicht-
liche Bodenfunde, d.h. Mauern, alte GrShen, Einzelfunde, aber auch VerSnderungen und
VerfSrbungen in der natYrlichen Bodenbeschaffenheit, Hshlen und Spalten, aber auch Zeug-
nisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt werden.
Die Entdeckung von BodendenkmSlern ist der Unteren Denkmalbehdrde und/oder dem
WestfSlischen Museum fYr ArchSologie/Amt fYr Bodendenkmalpflege, Au§enstelle Olpe, In
der WYste 4, 57462 Olpe (Tel.: 0 27 61- 93 75-0; Fax: 0 27 61- 24 66) unverzYglich anzuzei-
gen und die EntdeckungsstStte mindestens drei Werktage in unverSndertem Zustand zu er-
halten (= 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NW), falls diese nicht vorher von den Denkmalbe-
h3rden 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 L8schwasserversorgung k3nnen als allgemeiner Brandschutz maximal 48 cbm/h fYr die
Dauer von 2 Stunden sichergestellt werden.

GemsSg = 51a Landeswassergesetz (LWG) ist das Niederschlagswasser von GrundstYcken,
die nach dem 1. Januar 1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die Sffentliche Kanalisation
angeschlossen werden, zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein GewSsser einzulei-
ten.

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

Die EntwSsserung des neuen Baugebietes wird daher als Trennsystem geplant. Die
Schmutz- und RegenwasserkanSle werden dabei an das vorhandene $ffentliche Kanalnetz
angeschlossen. Zu diesem Zweck wurden bereits vor Jahren im Rahmen der Entwicklung
der Wohnbebauung SYmmern-Rombrock entsprechend dimensionierte Kanalleitungen vom
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Feldmarkring Yber die Strage In den HYlsen bis zur SYmmerner Strage (L 680) ca. 250 m
$stlich der EinmYndung Rittershausstrage gelegt.

Des Weiteren sind der vorhandene Mischwasserkanal SYmmern-Ost in der BurggrSte fYr
Schmutzwasser und der vorhandene Regenwasserkanal in der Rittershausstrage fYr Nieder-
schlagswasser als Vorflut vorgesehen.

Bei baulichen Mag§nahmen, welche die Belange der TrSger der Ver- und Entsorgungsleitun-
gen berYhren, ist eine frYhzeitige Abstimmung herbeizufYhren.

9.2 Schmutzwasserentsorgung

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

Die EntwSsserung des Schmutzwassers der Wohnanlage fYr Senioren sYdlich der MSrkte
mit 40 Wohneinheiten und max. 80 Einwohnern, sowie das anfallende Schmutzwasser der
Sozial- und SanitSreinrichtungen der MSrkte erfolgt zur bestehenden Mischwasserkanalisati-
on in der BurggrStte mit Vorflut entlang der SYmmerner Stra8e 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 OberflSchenentwSsserung erfolgt zu rd. 80 % Yber den bestehenden Kanal
DN 700 Feldmarkring in das vorhandene RegenrYckhaltebecken. Kanal und RegenrYckhal-
tebecken Feldmarkring wurden in Voraussicht der zukYnfigen Bebauung SYmmern-
Dahlbreite bereits entsprechend dimensioniert. Die restlichen 20 % des anfallenden Nieder-
schlagswasser aus dem Bereich des geplanten Kreisverkehrsplatzes, der MSrkie und dem
Anschluss der Erschlie§ungsstra§e des Baugebietes auf rd. 100 m LSnge entwSssern Yber
den vorhandenen Regenwasserkanal der Rittershausstra8e.

Das gesamte Kanalnetz der RegenwasserentwSsserung des Gebietes SYmmern-Rombrock
fYhrt Yber einen offenen Graben n3rdlich der Bebauung in das RegenrYckhaltebecken ELVYt-
tekendykC mit NotYberlauf zum Abbabach. Das vorhandene Regenwassernetz des Wohnge-
bietes SYmmern-Rombrock und das geplante Baugebiet EDahlbreiteC wurde unter Einbezie-
hung der heute tatsSchlich befestigten FISchen neu berechnet, um den Abflusswert am Aus-
lauf der Kanalisation zum offenen Graben zu bestimmen. Das bestehende RegenrYckhalte-
becken am Feldmarkring fand dabei BerYcksichtigung.

Der im GeneralentwSsserungsplan genehmigte Abflusswert in den offenen Graben zum Re-
genrYckhaltebecken ELYtekensdykC soll nicht Yberschritten werden. Eine tberschreitung
dieses Wertes muss durch Anlage von zusStzlichen RYckhaltungen aufgefangen werden.
Nach Neuberechnung des Gesamtgebietes ergibt sich, dass lediglich im westlichen Bereich
des Baugebietes eine RegenrYckhaltung vor dem Anschluss an den Regenwasserkanal in
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der Rittershausstra8e in HShe von max. 250 cbm erforderlich wird. Diese notwendige Re-
genrYckhaltung wird hauptsSchlich durch den hheren Befestigungsgrad der MSrkte erzeugt.
Als RYckhaltemagnahme kann z.B. im Bereich des Kreisverkehrsplatzes ein Stauraumkanal
angelegt werden.

10. Realisierung
10.1 Kreisverkehr /Landesstra8e L 680

Zur Vermeidung nicht genehmigter Zufahrten und ZugSnge zwischen dem Sondergebiet und
der L 680 soll im Bereich des festgesetzten Strauchheckenstreifens eine Yckenlose Einfrie-
dung ohne TYrund Tor, z.B. durch EinzSunung erfolgen.

Anlagen der Au8enwerbung im Bereich von freien Strecken der Bundesfern-, Landes- und
Kreisstra§en bedYrfen in jedem Einzelfall der Zustimmung bzw. der Genehmigung der Stra-
§enbauverwaltung gemSg o 9 FstrG bzw. o 28 StrWG NRW, sobald sie von den Ver-
kehrsteilnehmern auf der Bundesfern-, Landes- und Kreisstra8e aus eingesehen werden
kSnnen.

Die Realisierung des geplanten Kreisverkehres sowie der geplanten Fu§- und RadwegebrY-
cke Yber die SYmmerner Stra§e erfolgt auf der Grundlage $ffentlich-rechtlicher Vereinbarun-
gen, die Yber die Umbauma§nahmen mit der zustSndigen Stra§enbauverwaltung abzu-
schlie§en sind.

Solange die inneren und inbesondere die Su§eren verkehrlichen Erschlie§ungsanlagen nicht
zumindest einschlie8lich der Tragschicht fertig gestellt sind, gilt die Erschlie§ung im Sinne
von o 123 Abs. 2 BauGB nicht als gesichert. Vorher darf nicht mit der DurchfYhrung von Ein-
zelbauvorhaben begonnen werden.

Beleuchtungsanlagen sind im Bebauungsplan als Festsetzung nicht vorgesehen. Ihre Ge-
nehmigung durch die Bauaufsicht bedarf daher in jedem Einzelfall der Zustimmung, eventuell
auch der Genehmigung der Stra§enbauverwaltung gemS§ aa 9 FstrG bzw. 25 StrwWG NW.

Die Planung des LSrmschutzwalles entlang der SYmmerner Stra§e ist mit der zustSndigen
Stra§enbauverwaltung abzustimmen. Die vorhandenen EntwSsserungseinrichtungen der
Landesstrag8e dVYrfen weder durch AufschYtungen noch durch Abtragungen beeintrSchtigt
werden. Wenn sich ein Eingriff in die EntwSsserung bei einem Bauvorhaben nicht vermeiden
ISsst, muss der Bauherr dafYr Sorge tragen, dass eine reibungslose Funktion der Stra§en-
entwSsserung wiederhergestellt wird.

10.2 Bodenordnung
Die Yberplanten GrundstYcksflSchen befinden sich im Wesentlichen im Besitz der Stadt

Iserlohn bzw. des Erschlie§ungstrSgers. Weitere private EigentYmer/Anlieger sind nicht be-
troffen. Ma8nahmen zur Bodenordnung werden nicht erforderlich.
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10.3 StSdtebauliche VertrSge / Kosten

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

Zur Fsrderung und Sicherung der mit der Bauleitplanung verfolgten Ziele, insbesondere der
GrundstYcksnutzung, der DurchfYhrung des Ausgleichs im Sinne des @ 1 a Abs. 3 BauGB
sowie zur Aufteilung von Kosten erfolgt gemS8 @ 11 BauGB vor Satzungsbeschluss der Ab-
schluss entsprechender stSdtebaulicher VertrSge zwischen der Stadt Iserlohn und dem pri-
vaten Erschlie§ungstrSger. Hierbei wird u.a. folgendes geregelt:

¥  Ausgleich des Eingriffs in den Naturhaushalt,

¥  NutzungsbeschrSnkungen fYr das Sondergebiet, um den Immissionsschutz an der
benachbarten Wohnbebauung zu sichern,

¥ Herstellung und tbergabe des Schallschutzwalles innerhalb und au8erhalb des Gel-
tungsbereiches diese Bebauungsplanes,

¥ Herstellung und T bergabe von Erschlie§ungsanlagen,

¥  Herstellung und t bergabe von GrYnanlagen.

11. StSdtebauliche Zahlenwerte

FISchengrs§e FISchenanteil
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 %
FISchen fYrdie Ver- und Entsorgung: ca. 0,03 ha rd. 0 %
...fentliche VerkehrsflSchen (Planung): ca. 0,81 ha rd. 8 %
...fentliche VerkehrsflSchen (Bestand): ca. 1,69 ha rd. 17 %
...fentliches Verkehrsgr¥n: ca. 0,25 ha rd. 3%
...fentliche Gr¥nflSchen (Planung): ca. 1,26 ha rd. 12 %
...fentliche Gr¥nflSchen (Bestand): ca. 1,06 ha rd. 10 %

Iserlohn, den 13. Februar 2008
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