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Begrl']ndung nach §9 Abs. 8 Baugesetzbuch

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 346, Kalthof / westl. der Leckingser StraBe
nach § 2 Baugesetzbuch (BauGB)

SudstraBe 11

58644 Iserlohn
Seite 1 info@busse-architekten.de Fon 02371/ 12011

www.busse-architekten.de Fax 02371/ 12866




bussearchitekteningenieure

Inhalt

1. Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung
2. Lage und Abgrenzung des Geltungsbereiches

3. Ubergeordnete Planungen
3.1 Anpassung an die Erfordernisse der Raumordnung
3.2 Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan
3.3 Fachplanungen

4. ErschlieBung
4.1 Verkehrliche ErschlieBung
4.2 Ver- und Entsorgung

5. Begrundung der wesentlichen Festsetzungen des vorhabenbezogenen B-Planes
5.1 Art der baulichen Nutzung
5.2 MaB der baulichen Nutzung
5.3 Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
5.4 Verkehrsflchen
5.5 Gestaltungsvorschriften

6. Umweltbelange
6.1 Eingriffsregelung nach § 1a Abs. 2 BauGB
6.2 Umweltprdfung / Umweltbericht
6.3 Altlasten

7. Denkmalschutz

8. FlGchenbilanz

9. Umsetzung der Plandnderung
9.1 Bodenordnung

9.2 Soziale MaBnahmen

10. Finanzielle Auswirkungen

SudstraBe 11

58644 Iserlohn
Seite 2 info@busse-architekten.de Fon 02371/ 12011

www.busse-architekten.de Fax 02371/ 12866




bussearchitekteningenieure

1. Alilgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Seite 3

Um der nach wie vor bestehenden Nachfrage nach Wohneigentum fur Ein- und Zwei-
familienwohnhd&user im Bereich der Stadt Iserlohn gerecht zu werden, soll in der Randlo-
ge des Ortsteils Kalthof, westlich der Leckingser StraBe, eine FlGche zur Errichtung von

freistehenden Einfamilienhdusern mit max. 2 Wohneinheiten ausgewiesen werden.

Bisher ist das Gebiet planungsrechtlich dem AuBenbereich gemdaB §35 BauGB zuzuord-

nen.

Ein vorhabenbezogener Bebauungsplan ist aufzustellen, sobald und soweit er fur die
stadtebauliche Ordnung erforderlich ist. Dabei sind die 6ffentlichen und privaten
Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwdgen. Der vorhabenbezo-
gene Bebauungsplan enthdlt die rechtsverbindlichen Festsetzungen fur die stGdtebauli-
che Ordnung und bildet die Grundlage fur weitere MaBnahmen zur Sicherung und

DurchfUhrung der Planung nach den Vorschriften des Baugesetzbuches.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan hat als verbindlicher Bauleitplan die Aufgabe,
planungsrechtliche Voraussetzungen nach MaBgabe des Baugesetzbuches (BauGB) da-
fur zu schaffen, dass die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstucke in seinem Ge-
[tungsbereich im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung erfolgt.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird das Ziel verfolgt die
Ergdnzung der Wohnbebauung westlich der StraBe ,Leckingser StraBe™ planungsrech-
tlich, unter Berlcksichtigung erforderlicher ErschlieBungsanlagen und der Umweltbelan-

ge, zu regeln.
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2. Lage und Abgrenzung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt im Siden des Ortsteils Kalthof am sudwestlichen Rand der eigentli-
chen Kernbebauung. Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
wird wie folgt begrenzt:
o im Norden durch die Wohnbebauung ,Am Glockenturm™,
o im Osten durch die bereits vorhandene Wohnbebauung entlang
der ,Leckingser StraBe™
J im Suden durch landwirtschaftlich genutzte Fidchen.

o im Westen durch landwirtschaftlich genutzte FiGchen.

3. Ubergeordnete Planungen

3.1 Anpassung an die Erfordernisse der Raumordnung

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans deckt sich mit dem verbindli-

chen Gebietsentwicklungsplan. Anpassungen werden nicht erforderlich.

3.2 Entwicklung aus dem Fléchennutzungsplan

Im wirksamen Flchennutzungsplan der Stadt Iserlohn ist der Geltungsbereich des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans teilweise als Wohnbaufldche dargestellt.

Die im FlGchennutzungsplan dargestellte Fldche (ca. 12.475 m2) erstreckt sich jedoch
weiter in westlicher Richtung und hat in stdlicher Richtung keine Anschlussméglichkeit an

die StraBe ,Leckingser StraBe”.
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Im Vorfeld der jetzt vorliegenden Planung gab es eine Voruntersuchung zur vorhande-
nen ErschlieBungsmoglichkeit Uber die StraBe ,Am Glockenturm™. Diese ErschlieBungs-
maoglichkeit erwies sich aber im Rahmen der Voruntersuchung im Vergleich zur jetzt be-
absichtigten Anbindung des Baugebietes direkt an die Leckingser StraBe in vielen Punk-

ten als wesentlich nachteiliger.

Die ErschlieBungsmaBnahme Uber die StraBe ,Am Glockenturm™ stellte sich als wesent-

lich aufwdndiger in Bezug auf Grund- und Bodenverbrauch und ErschlieBungskosten dar.

Bei der BUrgeranhérung stieB diese ErschlieBungsvariante aufgrund der Enge der Er-

schlieBungsstraBe auf Widerstand.

Die westliche Seite des mdglichen Baugebietes liegt wesentlich ndher dem Waldsaum
zugewandt. Die jetzt vorliegende Planung erstreckt sich ausschlieBlich auf den land-

schaftsékologisch schlechteren Bereich der landwirtschaftlich genutzten FliGche.

Aus den o.g. Griinden ist der Fiichentausch, wie auch in der 69. Anderung des Fléiche-
nnutzungsplanes dargestellt, geplant. In der Anderung wird darauf abgerzielt, den jetzt
im sudlichen Teil des GrundstUckes beanspruchten Grundbedarf fur die ErschlieBungs-
straBe durch eine entsprechende dauerhafte Widmung auf der Westseite des Planungs-
gebietes auszugleichen. Dadurch wird die ErschlieBung des Baugebietes mit direktem
Anschluss an die Leckingser StraBe mdglich und der Naturraum zum Waldrand hin mit

entsprechend groBerem Abstand auf Dauer hin gesichert.

Wie auch im Umweltbericht beschrieben liegen keine besonderen Lebensformen auf
der landwirtschaftlich genutzten FlGche vor. Die Wildtiere kbnnen in die angrenzenden

Bereiche ausweichen.
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Die nur einseitig bebaute ErschlieBungsstraBe soll, wie im Plan dargestellt, nur die Er-
schlieBung Ubernehmen aber entlang der Leckingser StraBe nach Suden hin den Sied-
lungsraum nicht weiter ausweiten. Um weitere Siedlungsans&tze an dieser Stelle auf
Dauer zu verhindern wird die bendtigte FlGche far AusgleichsmaBnahmen entlang der
sudlichen ErschlieBung ebenfalls im Bebauungsplanentwurf festgeschrieben. Hier ent-
steht It. landschaftspflegerischem Begleitplan ein Saumbiotop mit erheblicher Ausdeh-
nung als KompensationsmaBnahme. Dieses Saumbiotop schafft zusatzlich den gewoll-
ten harmonischen Ubergang zwischen landwirtschaftlich genutzter Fldiche und dem
Wohngebiet.

Bei der Bemessung der Fldche wurde Wert darauf gelegt, dass ein ,Fldchentausch™ mit
den vorhandenen ausgewiesenen Fldchen des FIichennutzungsplans vorgenommen
wird und keine zusdtzlichen FiGchen einbezogen werden. Lediglich die fur die Aus-
gleichsmaBnahmen erforderlichen FiGchen werden zusdtzlich in den Bebauungsplan-

entwurf mit einbezogen und so auf Dauer gesichert.

Eine Anderung bzw. Anpassung des Fiichennutzungsplans in diesem Bereich ist dennoch
erforderlich. Der Fldchennutzungsplan wird im Parallelverfahren gemdaB § 8 Abs. 3 BauGB

angepasst.

3.3 Fachplanungen

Seite 6

FUr das Plangebiet sind keine weiteren gesonderten Fachplanungen erforderlich.
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4. ErschlieBung

4.1 Verkehrliche ErschlieBung

Die Leckingser StraBe Ubernimmt im Wesentlichen Sammelfunktion fur eine groBe Zahl
von AnliegerstraBen und stellt im stdlichen Bereich des Ortsteils Kalthof die Hauptver-
kehrsader mit entsprechendem Durchgangsverkehr und verkehrlichem Anschluss Rich-
tung Iserlohn dar. Das Verkehrsaufkommen ist somit hier zwangsléufig entsprechend
hoch.

Eine wesentliche Zunahme des Verkehrs durch den zusdtzlichen Ziel- und Quellverkehr ist

nicht gegeben, da die Anzahl der Wohneinheiten dieses eindeutig ausschlieBt.

Der Anschluss der HaupterschlieBungsstraBe an die vorhandene StraBe ,Leckingser Stra-
Be" erfolgt an der sudostlichen Stelle des Planungsgebietes, direkt im Anschluss an die
bereits vorhnandene Bebauung. Von dort aus gelangt man in das neu zu erschlieBende
Gebiet, das Uber eine ringférmige ErschlieBungsstraBe erschlossen wird. StichstraBen zur
ErschlieBung der einzelnen Grundstucke von dieser RingstraBe aus sind nur im geringen
Umfang far einzelne GrundstuckserschlieBungen erforderlich und werden im Rahmen

von privaten Zufahrten angelegt.

Durch die geplante Anordnung der neuen StraBe wird eine Nutzung durch gebietsfrem-
den Verkehr weitgehend ausgeschlossen.
Die ErschlieBung wird so ausgefuhrt und bemessen, dass Rettungs- und Versorgungsfahr-

zeuge das gesamte neue Wohngebiet problemlos befahren kbnnen.

4.2 Ver- und Entsorgung

Seite 7

Die Versorgung mit Energie und Wasser erfolgt Uber die vorhandenen Netze der jeweili-

gen Versorgungstrager.
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Die entsprechenden Medien wie Gas, Wasser, Strom, Telefon etc. sind im Anschlussbe-

reich der Leckingser StraBe vorhanden.

Die versiegelten FiGchen der neuen StraBenfldchen entwdssern in jedem Fall nach Su-
den hin. Es ist also ausgeschlossen, dass Niederschlagswasser in Richtung der bestehen-

den Bebauung oder auf fremde Grundstucke abgeleitet werden.

Die Moglichkeit der Versickerung des Oberfldchenwassers wurde im Rahmen einer Ver-

sickerungsuntersuchung zwischenzeitlich gepruft. Nach Vorlage des hydrologischen Gu

tachtens ist die Versickerung generell mdglich; lediglich die Dimensionierung der Versi-
ckerungsanlage muss aufgrund der sehr differenten Bodenverhdltnisse im Einzelnen ge-
pruft und nach Freilegen der Rigolensohle berechnet werden. Die Erstellung der Rigole

wird durch einen Gutachter begleitet.

Ein evtl. erforderlicher NotuUberlauf der Rigole soll in westlicher Richtung dem wasserfuh-
renden Graben, der in den Refflingser Bach entwdssert, gefuhrt werden. Falls erforderlich
kann hier, zur Pufferung der evil. auftretenden Uberlaufwassermassen eine Regenriick-
haltung bzw. ein Staukanal erstellt werden. Uber die dort evil. anfallenden Wassermas-
sen lassen sich erst nach Offenlegung der Rigolensohle und nochmaliger Begutachtung

der Sohlfléche durch den Bodengutachter exakte Angaben errechnen.

Schon jetzt ist aber deutlich erkennbar, dass ein Anschluss an den stédtischen Kanal
nicht erfolgen muss.
Der StraBenkanal der K19 wird planungsgemdaRB in keiner Weise mit Niederschlagwasser

beaufschlagt.
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Die Beseitigung des entstehenden Abwassers erfolgt in den stddtischen StraBenkanal,
der bis zum Scheitelpunkt der Leckingser StraBe verlegt ist. Die Abwdsser mussen aus sud-
licher Richtung mittels Druckleitung gefuhrt werden, da im Suden kein weiterer An-
schlusskanal zur Verfugung steht.

Die auftretende Mehrbelastung kann durch den vorhandenen Kanal aufgenommen

werden. An diesem Schacht werden zurzeit 3 Druckleitungen eingeleitet.

Zusatzlich ist geplant, die einzelnen Einleitungen in einer gemeinsamen neuen Leitung
zusammenzufassen und auch das Schachtbauwerk neu zu errichten. Eine wesentliche

Verbesserung des Istzustandes ist sichergestellt.

Da der Anschlusspunkt auBerhalb des Planbereiches liegt, ist der Anschluss konkret im

DurchfUhrungsvertrag zu regeln.

Einsammlung, Abtransport und Entsorgung des Hausmulls bzw. hausmulldhnlicher

Abfallstoffe erfolgen durch die geregelte Mullabfuhr.

FUr das notwendige Ablagern von Boden und Bauschutt stehen entsprechende Depo-

nien des Mdarkischen Kreises zur Verfugung.
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5. Begriindung der wesentlichen Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

5.1 Art der baulichen Nutzung

Der stddtebauliche Charakter im Bereich der bestehenden Bebauung im Umfeld des

vorhabenbezogenen Bebauungsplangebiets entspricht dem eines Wohngebiets.

Daher wird auch fur das Plangebiet die Art der baulichen Nutzung als , Allgemeines
Wohngebiet™ §9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB festgesetzt. Die zul&ssigen Nutzungen werden be-
schrdankt auf:
e Wohngebdude mit bis zu 2 Wohneinheiten
e RAume fur ,freie Berufe®
¢ Nicht stérende Gewerbebetriebe, die ihre Tatigkeit in &dhnlicher Art ausuben wie
.freie Berufe™

¢ Nicht stérende Handwerksbetriebe

Auch ausnahmsweise unzuldssig sind:
e Die der Versorgung des Gebietes dienende Ladden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten, sowie sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.
e Anlagen far kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
e Befriebe des Beherbergungsgewerbes
e Anlagen fUr die Verwaltung
e Gartenbaubetreibe

e Tankstellen
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5.2 MaB der baulichen Nutzung

FUr das MaB der baulichen Nutzung gemdaB § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und zur Anpassung an
die umliegende bereifts vorhandene Bebauung gelten folgende Festsetzungen als
Obergrenze:

Grundfldchenzahl: (GR2) 0,35

GeschossflGchenzahl: (GF2) 0,7

Anzahl der Vollgeschosse: lI

Dachneigung: 10° bis 38°

Begrenzung Der First- bzw. Dachkantenhéhe und der zuldssigen max. Traufhdhe.

max. Anzahl der Wohnungen pro Gebdude: 2

Festlegung einer MindestgrundstucksgréBe von 300 gm.

5.3 Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Die Bauweise ist als offene Bauweise nach § 22 Abs. 1 BauNVO festgesetzt.

GemdB dem § 22 Abs. 2 BauGB sind Ein- und Zweifamilienhduser zuldssig.

Dem stadtebaulichen Gestaltungskonzept liegt die Zielsetzung einer belebten und

durchgranten Wohnanlage zugrunde.

Die Abgrenzung der Uberbaubaren FiGchen zu den nicht Uberbaubaren Fldchen erfolgt
durch die Festsetzung von Baugrenzen gemdaB § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit
§ 23 BauNVO. Hiermit ist sichergestellt, dass die baulichen Anlagen unter Einhaltung der

erforderlichen Grenzabstéinde in offener Bauweise errichtet werden mussen.
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5.4 Verkehrsfldchen

Die geplanten VerkehrsflGchen werden § 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB mittels StraBenbegren-
zungslinien festgesetzt.
Innerhalb der Verkehrsfldchen sollen noch zu planende Stellpldtze ebenfalls gekenn-

zeichnet werden.

5.5 Gestaltungsvorschriften

Zu dem Gestaltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans werden gestal-
terische Festsetzungen nur mit dem Ziel getroffen, dass ortstblich vorherrschende Er-
scheinungsbild im Plangebiet weiter fortzufUhren. Der Regelungsgehalt beschrankt sich

daher auf:

e Dd&cher
Auf den baulichen Anlagen sind nur geneigte Dachformen zuldssig.
Dachneigung 10° bis 38°.
Dies qilt jedoch nicht fur Nebenanlagen im Sinne des §12 und §14 BauNVO, wie z.B.
Garagen, Carports, Gartenhduser und dhnliches. Diese Dacher kbnnen auch als

Flachdach, dann jedoch mit Begrinung, ausgefuhrt werden.

e Unbebaute FlGchen der bebauten Grundsticke
Die nicht Uberbauten FiGchen der bebauten Grundstucke sind wasseraufnahmefahig
herzustellen bzw. zu belassen und im Sinne von Hausgartenanlagen zu begrinen und

entsprechend zu unterhalten.

o Stellplatze fur KFZ und deren Zufahrten auf Privatgrundsticken, Zuwegungen zu den

Hauseingdngen etc.
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Stellplatze des § 2 Abs. 8 BauONW, sowie deren Zufahrten und Zuwegungen der Haus-
eingdnge sind in inrem Aufbau so auszubilden, dass das auf den FliGchen anfallende
Niederschlagswasser moglichst ungehindert in den Untergrund gelangen und dort versi-
ckern kann.

Die Dimensionierung von Stellpldtzen und deren Zufahrten ist den jeweiligen Erfordernis-
sen der einzelnen GrundstUcksbebauung anzupassen. Es ist einzuplanen, dass vor den
jeweiligen Garagen mit Toranlagen (keine offenen Carports) ein einzuhaltender Stau-
raum von mind. 5§ m Lange zur Aufrechterhaltung des flieBenden Verkehrs anzuordnen

ist.

6. Umweltbelange
6.1 Eingriffsregelung nach § 1a Abs. 2 BauGB

Nach den Vorgaben des §1a BauGB und des § 8a Bundesnaturschutzgesetz (BNatschG)
sind bei der Aufstellung, Anderung und Ergéinzung eines vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes die zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu ermitteln und

durch geeignete MaBnahmen auszugleichen.

Die Planung sieht vor, die KompensationsmaBnahme in Form einer breiten Landschafts-
hecke im Suden des Bebauungsplangebietes durchzufUhren.
Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanz weist einen Gesamtbilanzwert von +1 aus, d.h., mit der

Umsetzung der KompensationsmaBnahme wird der Eingriff vollstndig ausgeglichen.

FUr weitergehende Angaben bezuglich der Bilanzierung wird auf den landschaftspflege-
rischen Fachbeitrag des Ingenieurburos Vennegeerts-Freiraum- und Sportstdttenpla-

nung-, Herdecke vom 21.12.2007 verwiesen
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6.2 Umweltpriifung / Umweltbericht

Nach den Vorgaben des Baugesetzbuches ist jeder neu aufzustellende, zu dndernde
oder zu ergdnzende Bauleitplan einer Umweltprifung zu unterziehen und das Ergebnis
der Umweltprafung ist in einem Umweltprufbericht darzulegen.

Der Umweltbericht ist als Anlage dieser Begrindung beigefugt. Er ist Bestandteil dieser

Begrindung und konkretisiert bzw. benennt die Umweltauswirkungen der Planung.

Zusammenfassende Ergebnisse des Umweltberichtes
Das Gebiet des Bebauungsplanes wird zurzeit als Acker genutzt. Im Norden und Osten
erstrecken sich Siedlungsbereiche, im Siden und Westen schlieBen sich weitere landwirt-

schaftliche Nutzfldchen und Gehdlzbestédnde an.

Die Summe der Fldche des Bebauungsplanes betragt 1,45 ha. Diese FiGche beinhaltet
bereits die fur Ersatzpflanzungen vorgesehene Fl&iche sudlich des Plangebietes.

Die zusammenfassende Bewertung der Bedeutung und Empfindlichkeit der einzelnen
Schutzguter ergibt ein homogenes Bild; so kann aufgrund der intensiven FiGchennutzung
nur von einer mittleren bis geringen Bedeutung und Empfindlichkeit der Fibche gespro-
chen werden. Allerdings ist der Eingriff dauerhaft und irreversibel.

Auch steigt der Nutzungsdruck auf die umgebene Landschaft. So ist die Bebauung der
Fldche ein Eingriff in Natur und Landschaft der nach dem BNatSchG auszugleichen ist.
Bei zusammenfassender Betrachtung ist der Null-Variante, der Beibehaltung des derzeiti-
gen Zustandes aus dkologischer Sicht der Vorzug zu geben.

Aufgrund des Bedarfes nach BauflGchen ist jedoch die Bebauung der Fiche beabsich-
figt. Um die Eingriffe in Natur- und Landschaft zu minimieren und gegebenenfalls zu
kompensieren sind entsprechende MaBnahmen durchzufUhren, die im anschlieBendem

Landschaftspflegerischen Begleitplan erarbeitet werden.
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6.3 Altlasten

Im Rahmen der Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist beim Vorlie-
gen konkreter Hinweise auf Altlasten eine Nachforschungspflicht gegeben.
Fldchen mit Bodenbelastungen - insbesondere Altlasten — sind im Bebauungsplan zu be-

zeichnen.

Da das gesamte Areal von Beginn an landwirtschaftlich genutzte Fidche war, besteht
kein Altlastenverdacht. Sollten bei Bodenbewegungen dennoch Funde zu Tage treten,

sind diese der zustdndigen Behdrde unverziglich anzuzeigen.

7. Denkmalschutz

Im Plangebiet sind keine Bau- und Naturdenkmale bekannt. Sollten bei Bodenbewe-
gungen archdologische Funde zu Tage treten, sind diese der unteren Denkmalschutz-

behdrde unverziglich anzuzeigen.

8. Flachenbilanz

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 346 Kalthof / westlich der Leckingser StraBe

e Gesamtfldche rd. 1,45 ha

e davon Allgemeines Wohngebiet rd. 1,05 ha

o Offentliche Verkehrsfl&iche,

einschlieBlich FuBwege und Fl&che fur den Dorfplatz rd. 0.22 ha

o  Kompensationsfliche rd. 0.17 ha
SUdstraBe 11
58644 Iserlohn
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9. Umsetzung der Planénderung
9.1 Bodenordnung

Zur Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind keine gravierenden Ver-
anderungen der Eigentums- und GrundstlUcksverhdltnisse erforderlich. Die Eigentums-

Uberschreibung des Eigentimers an den Investor erfolgt auf privatrechtlicher Basis.

9.2 Soziale MaBnahmen

Es ist nicht zu erwarten, dass sich die Auswirkungen dieses vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes in wirtschaftlichen oder sozialen Bereich nachteilig auf die persdnlichen
Lebensumstdnde der in diesen oder in den benachbarten Gebieten wohnenden oder
arbeitenden Menschen auswirken wird. Soziale MaBnahmen im Sinne des § 180 BauGB

sind deshalb nicht erforderlich.

10. Finanzielle Auswirkungen

Die Kosten des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Kalthof/ westlich der Leckingser
StraBe und seine Realisierung tragt der Vorhabentrdger.

Einzelheiten hierzu werden im DurchfUhrungsvertrag geregelt.
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