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1.  Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplanes

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

In der Folge wurde fur den westlichen Teil der Gesamtentwicklung Dahlbreite, der Bereich
Simmerner Stralle/Burggrafte/Weideplatz (= 1. Bauabschnitt), im Jahre 2007 ein entspre-
chender Bebauungsplan aufgestellt, der als Grundlage fir die Ansiedlung eines Nahversor-
gungszentrums an der Simmerner Stralle, ca. 50 Einfamilienhausern und einer Senioren-
wohnanlage dient.

Inzwischen ist der 1. Bauabschnitt in vergleichsweise kurzer Zeit weitestgehend bebaut, so
dass nun aufgrund der anhaltenden Nachfrage nach Grundstiicken fir Einfamilienhauser im
direkten Anschluss der verbliebene 6stliche Teilbereich der Gesamtplanung Dahlbreite ent-
wickelt werden soll.

Die Umsetzung des 2. Bauabschnittes erfordert das entsprechende Planungsrecht. Mit der
Aufstellung dieses Bebauungsplanes werden die notwendigen bauplanungsrechtlichen Vor-
aussetzungen fir die Realisierung der beabsichtigten Entwicklungsmalnahmen geschaffen.
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2. Bestandssituation
2.1. Einordnung im Stadtgefuge

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

Der Ortsteil Simmern besitzt im Bereich der Laventiestralle/Gerberstralle einen gewachse-
nen Ortskern, der als Stadtteilzentrum mit differenzierten Dienstleistungs- und Nahversor-
gungsangeboten sowie zentralen Einrichtungen fur den Gemeinbedarf (Kindergarten, Schu-
le, Jugendheim, Kirche usw.) ausgestattet ist. Dartber hinaus wird die Nahversorgung Uber
das neue Einzelhandelszentrum an der Simmerner Stralle gewahrleistet.

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

Die das Plangebiet im Norden begrenzende Landesstrafe L 680 (Simmerner Stralle) dient
als wichtige Verbindungsstral3e zwischen der B 233 im Westen und dem Stadtzentrum von
Menden im Osten.

2.2. Plangebiet
2.21. GroRe und Abgrenzung

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 7,5 ha, liegt innerhalb der Gemarkung Sim-

mern, Flur 8, und wird im Wesentlichen folgendermalfien umgrenzt:

* im Norden durch die nérdlichen Flurstlicksgrenzen der Simmerner Stral3e,

* im Osten durch eine gedachte Linie zwei Meter 6stlich parallel zur dstlichen Flurstlicks-
grenze des Bixterhauser Hellweges,

* im Suden durch die sudlichen Flurstiicksgrenzen der Strale Weideplatz,

* im Westen durch die Baugrundstilicke des soeben realisierten 1. Bauabschnittes.

Um den neu geplanten verkehrlichen Anschluss an den 1. Bauabschnitt, die konkretisierte
stéadtebauliche Konzeption im 2. Bauabschnitt sowie die aktuelle Planung des Grinzuges
zwischen den beiden Bauabschnitten realisieren zu kdnnen, werden im 6stlichen Randbe-
reich des 1. Bauabschnittes Flachen des Bebauungsplanes Nr. 337 Uberplant. Zur Beruck-
sichtigung eventuell notwendiger Stralenumbaumaflnahmen im Einmiindungsbereich Bix-
terhauser Hellweg / Simmerner Stralle wird der Geltungsbereich hier im Nordwesten vor-
sorglich erweitert. Die detaillierte Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches dieses Be-
bauungsplanes ist der Planzeichnung zu entnehmen.
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2.2.2. Bestandsituation im Plangebiet

Das Plangebiet ist bis auf die begrenzenden Verkehrsflachen von intensiver ackerbaulicher
Nutzung gepragt. Das Gelande fallt nach Norden hin ab und weist Héhen zwischen ca. 185,5
m 0. NN im nordwestlichen Randbereich (Simmerner Straf3e) und ca. 198 m . NN im sid-
westlichen Bereich (Gelandekuppe nordlich der Stralle Weideplatz) auf. Das fur eine Bebau-
ung vorgesehene Gelande besitzt somit in dem am starksten geneigten Bereich einen Ho-
henunterschied von ca. 11,5 m auf einer Lange von ca. 140 m. Die Gelandeneigung betragt
hier zwischen 7 und 10 %.

Nordlich der Simmerner Stralle befindet sich ein ca. 15-20 m breiter, dicht mit Gehdlzen
bewachsener Schallschutzwall, der das nérdlich dahinter liegende Wohngebiet am Feld-
markring von der Simmerner Stral’e abgeschirmt.

2.3. Angrenzende Bebauungs- und Nutzungsstruktur

Im Westen wird sowohl das nahere (hierzu gehért auch der 1. Bauabschnitt der Gesamtent-
wicklung Dahlbreite) wie auch das weitere bauliche Umfeld vorwiegend von Wohnnutzungen
gepragt. Ausnahmen bilden u. a. die Gemeinbedarfeinrichtungen an der Burggrafte (Jugend-
heim, Kindergarten, Schule mit Turnhalle, Spielplatze) sowie der Nahversorgungsstandort an
der Simmerner Stralle. Weiter stidostlich im Bereich des Ortskernes Siimmern sind demge-
genuber verstarkt fur Stadtteilzentren typische Mischnutzungen zu finden (Einzelhan-
del/Dienstleistung im Erdgeschoss, Wohnen in den Obergeschossen).

Nordlich der Simmerner StralRe erstreckt sich, abgeschirmt durch einen begrinten Larm-
schutzwall, ein groReres zusammenhangendes Wohngebiet (Wohnstandort Feldmarkring),
welches Uberwiegend aus einer ein- bis zweigeschossigen Doppel- und Reihenhausbebau-
ung aus den 1970/90er Jahren besteht.

Ostlich des Geltungsbereiches setzen sich die landwirtschaftlich genutzten Freiflaichen bis
zur Stadtgrenze Menden weiter fort.

Sidlich an den Geltungsbereich grenzt das Grundstiick einer kirzlich neu erstellten Sportan-
lage. Die Sportanlage soll dem Breitensport, dem Vereinssport sowie dem Schulsport der
ortlichen Grundschule zur Verfligung stehen. Sie umfasst neben einem groflen Fuf3ballplatz
mit Flutlichtanlage auch weitere Kleinspielfelder und Leichtathletikanlagen sowie ergdnzende
Einrichtungen wie Vereinsheim und Triblinenanlage. Erschlossen wird die Sportanlage von
Osten uber den Bixterhauser Hellweg. Hier befindet sich auch der zugehdrige Parkplatz mit
ca. 60 Stellplatzen.
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2.4. Verkehrliche Anbindung
2.4.1. Motorisierter Individualverkehr

Das Plangebiet besitzt hauptsachlich Gber die ErschlieBungsstralle des 1. Bauabschnittes
(StraRe Dahlbreite) sowie untergeordnet Uber den Bixterhauser Hellweg unmittelbaren An-
schluss an die klassifizierte Landesstralle L 680 (hier: Simmerner Strafl3e). Die L 680 ver-
lauft in ost-westlicher Richtung und dient als Verbindung zwischen der B 233 im Westen und
dem Stadtkern von Menden im Osten. Uber die B 233 besteht im Siiden Anschluss an das
Stadtzentrum von Iserlohn und die BAB 46 (Anschlussstelle Iserlohn-Seilersee) sowie im
Norden an das Stadtzentrum Unna und die BAB 443. Das Plangebiet ist somit gut an das
ortliche und Uberdértliche FernstralRennetz angebunden.

Die geradlinig verlaufende L 680 Summerner StralRe besitzt innerhalb der Ortschaft Stim-
mern ebenfalls eine wichtige innerdrtliche Verteilerfunktion. Von hier aus werden im Siden
der Ortskern und die sich daran anschliefenden Wohnsiedlungsbereiche bzw. im Norden
das Gewerbegebiet Rombrock sowie das Wohngebiet Feldmarkring erschlossen. Bei dem
Straltenabschnitt der L 680 im Bereich des Plangebietes handelt es sich um eine anbaufreie
Strecke aufRerhalb geschlossener Ortschaft.

Die bestehende Bebauung stidwestlich des Plangebietes wird Uber die Stralke Weideplatz
erschlossen, der somit hier die Funktion einer Wohnstrafle zukommt. Die Strafl3e besitzt heu-
te im Westen Anschluss an die Burggrafte, im Osten an den Bixterhauser Hellweg und das
Wirtschaftswegenetz.

2.4.2. Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Im ndheren Umfeld des Plangebietes verkehren derzeit mehrere Buslinien der Markischen
Verkehrsgesellschaft mbH (MVG). Der Bereich Burggrafte/Dahlbreite wird Uber die Haltestel-
len »Burggrafte« und »Feldmarkring« unter anderem von den MVG-Linien 14 und 22 ange-
dient (3 vertaktete stiindliche Fahrtmoglichkeiten in Richtung Iserlohn, 2 vertaktete stiindliche
Fahrtmdglichkeiten in Richtung Menden in der Hauptverkehrszeit). Dartber 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.

Um das gesamte Wohngebiet Dahlbreite und die siidlich hieran angrenzenden Sportanlagen
besser an den OPNV anzubinden, gibt es Uberlegungen, eine Buslinie lber die Stralke
Dahlbreite und den Bixterhauser Hellweg zu fihren. In diesem Falle ware das Plangebiet
unmittelbar an das OPNV-Netz angebunden.
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3. Formliche und informelle Planungen
3.1. Regionalplan

Im derzeit gultigen Regionalplan (friher: Gebietsentwicklungsplan) fir den Regierungsbezirk
Arnsberg — Teilabschnitt Oberbereiche Bochum und Hagen — (Stand Februar 2009) wird der
Bereich des Plangebietes als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt. Dartber hin-
aus ist die Siummerner StralRe als StralRe fir den vorwiegend regionalen Verkehr dargestellt.
Die vorliegende Planung stimmt somit mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
Uberein.

3.2. Landschaftsplan

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

3.3. Flachennutzungsplan (FNP)

Im derzeit gultigen Flachennutzungsplan der Stadt Iserlohn wird der Bereich des Plangebie-
tes als Teil einer groReren Wohnbauflache dargestellt, die sich nach Westen hin fortsetzt.
Nach Norden hin wird die Wohnbauflache durch einen breiten Streifen unterbrochen, der
entlang der Siummerner Strale verlauft und als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt ist.
Ostlich und sidlich grenzen ebenfalls landwirtschaftliche Flachen an das Plangebiet, die hier
daruber hinaus Teil des Geltungsbereiches eines Landschaftsplanes sind.

Diese Planung stimmt mit den Darstellungen des gultigen Flachennutzungsplanes Uberein
und folgt daher dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB.

3.4. Bebauungsplane

Das Plangebiet ist Teil der stadtebaulichen Gesamtentwicklung Dahlbreite. Fur den dstlichen
Teilbereich zwischen der Simmerner Stralde, Burggrafte und Weideplatz (1. Bauabschnitt)
gilt seit November 2008 der Bebauungsplan Nr. 337 »Simmern Dahlbreite« sowie seit Juli
2009 dessen 1. Anderung. Die Planung sieht im Wesentlichen ein Sondergebiet fiir ein Nah-
versorgungszentrum sowie durch Grunflachen gegliederte Allgemeine Wohngebiete vor. Im
Rahmen der Aufstellung dieses Bebauungsplanes werden im &stlichen Randbereich hier
bereits festgesetzte Griin- bzw. Stralenverkehrsflachen Uberplant. In diesem Zuge wird in
diesem Bereich die Wirksamkeit der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 337 und des-
sen 1. Anderung aufgehoben.
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Sidlich angrenzend an das Plangebiet ist seit Marz 2010 der Bebauungsplan Nr. 355
»SUimmern — Sportplatz Mihlenbreite« rechtskraftig. Dieser Bebauungsplan setzt hier im
Wesentlichen o6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung Sportplatz fest.

Fir das nordlich an die Simmerner Stralle angrenzende Wohngebiet am Feldmarkring gilt
seit August 1982 der Bebauungssplan Nr. 145 »Simmern-Nord«. Dieser sieht entlang der
Summerner Stral3e 6ffentliche Grunflache in Verbindung mit einem Schallschutzwall vor und
nordlich hiervon Allgemeines Wohngebiet.

3.5. Stadtentwicklungskonzept

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

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

Entwicklungsschwerpunkt Simmern-Ost

*  Gestaltung attraktiver Ortseingangssituationen,

* abschnittsweise Wohnbauflachenentwicklung,

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

« gestalterische Aufwertung des Uberganges zwischen Siedlungs- und Landschaftsraum.

Die im Stadtentwicklungskonzept formulierten Ziele stehen in Einklang mit den Zielen dieser
Planung.
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4. Stadtebaulicher Entwurf
4.1. Stadtebauliche Planungsziele

Bei der vorliegenden stadtebaulichen Planung handelt es sich — anschlieRend an den 1.

Bauabschnitt — um die Weiterentwicklung der Wohnbauflache Dahlbreite. Zu den wesentli-

chen Zielen dieser stadtebaulichen Planung z&hlen

* die Integration der Planung in das vorhandene stadtebauliche Umfeld unter Fortfihrung
der Siedlungsstruktur des 1. Bauabschnittes,

* die kleinmaRstabliche, qualitatvolle bauliche Weiterentwicklung eines aufgelockerten
Wohngebietes fur Einfamilienhduser,

* die Sicherung der Belange des Immissionsschutzes und die Berucksichtigung der be-
stehenden Sportanlage,

* die Berucksichtigung solarenergetischer Pramissen,

* ein angemessenes und ausreichendes Stellplatzangebot,

* die landschaftliche Einbindung der Siedlungsflache und die Ausformulierung eines neu-
en Ortsrandes im Osten als angemessener Ubergang zum Landschaftsraum.

4.2. Stadtebauliches Konzept

In Fortfihrung der Siedlungsstruktur des 1. Bauabschnittes sieht das stadtebauliche Konzept
zwei eigenstandige Wohnquartiere mit ca. 33 und 34 Einfamilienhdusern vor. Die Quartiere
sind untereinander und gegenuber dem Wohnquartier des 1. Bauabschnittes jeweils durch
Grinziige getrennt. Die beiden geplanten Wohnquartiere sind jeweils mit einer eigenen inne-
ren ErschlieRung ausgestattet und im Stiden Uber eine Haupterschlieungsstraflte miteinan-
der verbunden.

Insgesamt sieht das stadtebauliche Konzept im Sinne der Weiterentwicklung des 1. Bauab-
schnittes eine aufgelockerte, offene Baustruktur mit ca. 67 neuen Einfamilienhdusern vor.
Beabsichtigt ist eine generelle einfamilienhaustypische Eingeschossigkeit, die durch ein aus-
gebautes Dachgeschoss erganzt werden kann. Hierbei sind vielfaltige GrundstiicksgroRen
und -zuschnitte vorgesehen, die eine groRe Bandbreite von Wohninteressen abdecken kon-
nen und sollen. Beabsichtigt sind marktgangige GrundstiicksgréRen fur freistehende Einfami-
lienhauser von in der Regel 400 bis 600 gm.

Die Gebaude sind in Form einer Stralenrandbebauung entlang der Erschlielungsstralien
angeordnet, um diese raumlich fassen zu kénnen. Dabei sind die Gebaude an den westli-
chen und sudlichen StralBenrandern jeweils traufseitig anzuordnen, um entlang jeweils einer
Stralienseite einen gestalterisch wirksamen stadtebaulichen Ricken ausbilden zu kénnen.
Die Ausrichtung der wenigen Gebaude, die von Westen erschlossen werden, ist dagegen frei
wahlbar.

Der leicht gebogene Verlauf der WohnstralRen dient dazu, dass sich beim Durchfahren der
Quartiere kontinuierliche Blickwechsel und ein visuell gefasster Strallenraum ergeben, der

—-10 -
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unter anderem auch Uberhéhten Geschwindigkeiten entgegenwirken soll. Die Anordnung der
Wohnstralen senkrecht zum Hang in nord-sudlicher Richtung ermdglicht Baugrundstiicke,
die entweder von Osten oder von Westen erschlossen werden. Darlber hinaus kann hier-
durch die Niederschlagsentwasserung entlang der Stralen im freien Gefélle in Richtung
Norden bzw. Nordwesten erfolgen.

Im dstlichen Wohnquartier, wo das Gelande weniger stark geneigt ist, erfolgt die quartiersin-
terne ErschlieBung durch eine kammartige ErschlieBungsstruktur, die zahlreiche Sid-
grundstiicke ermdglicht. Darliber hinaus gibt es auch entlang der HaupterschlieBungsstralle
Sidgrundstiicke, so dass das stadtebauliche Konzept zahlreiche solarenergetisch sehr gut
nutzbare Grundstiicke aufweist.

Innerhalb der Quartiere sind kleine baumbestandene Platzaufweitungen angeordnet, die
flexibel sowohl zur Aufnahme offentlicher Kommunikationsbereiche, offentlicher Stellplatze
oder sonstiger infrastruktureller Anlagen dienen kénnen. Einige dieser Platze bilden die Ein-
gangssituation zu einer Wohnstrale aus, andere den Endpunkt einer ErschlieBungsachse.
Alle zusammen unterstitzen sie somit als quartiersbezogene Identifikations- und Orientie-
rungspunkte die Differenzierung und Gliederung des 6ffentlichen StraRenraumes.

Aufgrund der gewahlten aufgelockerten Baustruktur kann der erforderliche Bedarf an priva-
ten Stellplatzen unproblematisch auf den privaten Grundstiicksflachen untergebracht wer-
den, beispielsweise in Form einer Garage oder Carport im seitlichen Grenzabstand der
Wohngebaude. Nachzuweisen sind zwei Stellplatze je Wohnung. Als zweiter Stellplatz kann
unter bestimmten Voraussetzungen zur Minimierung der Versiegelung auch ein ausreichend
dimensionierter Stauraum vor einer Garage bzw. einem Carport angerechnet werden.

Die geplanten Wohnbauflachen schlieBen sich im Westen an den bereits realisierten 1. Bau-
abschnitt an. Der begriinte Schallschutzwall zur Simmerner Stral’e wird ebenfalls bis zum
Bixterhauser Hellweg weitergefuhrt. Ausgehend von der im Geldnde vorhandenen Kuppe
trennt im Siden ein weiterer begriinter Erdwall die geplanten Wohnquartiere von der sudlich
gelegenen Sportanlage Mihlenbreite. Dartber hinaus ist nach Osten entlang des Bixterhau-
ser Hellweges eine Ortsrandeingrinung vorgesehen, so dass die Wohnquartiere umfassend
in Griin- und Freiflachen eingebettet sind.

4.3. Verkehrs- und ErschlieBungskonzept

Ausgehend von der Stra3e Dahlbreite, welche die HaupterschlieBungsstralle des 1. Bauab-
schnittes darstellt, setzt am Knotenpunkt mit der verlangerten Lortzingstrale die Haupter-
schlieBungsstralle des 2. Bauabschnittes an. Die bogenférmige Stralenfuhrung bertcksich-
tigt dabei die vorhandene Topografie und umlauft die bestehende Gelandekuppe. Die
HaupterschlieRungsstralRe, welche im Wesentlichen die Verkehrsfunktion einer Wohnsam-
melstralRe besitzt, ist als Fortfihrung der Stra3e Dahlbreite zu sehen und wird daher mit glei-
cher Querschnittsbreite und Ausbauqualitat bis zum Bixterhauser Hellweg gefuhrt. Dies be-
deutet, dass hier ein Trennsystem geplant ist, welches eine ca. 6 m breite Fahrbahn und
einen ca. 2 m breiten Gehweg an der sidlichen Stralenseite vorsieht. Die Dimensionierung

—-11 -



STADT ISERLOHN Bebauungsplan Nr. 371 »Stimmern - Dahlbreite 1« Begriindung (ENTWURF)

der HaupterschlieRungsstralRe und der geplanten Einmindungen berlicksichtigt gemal den
Richtlinien fur die Anlage von Stadtstralen (RASt 06) auch die Befahrbarkeit mit Gelenkbus-
sen.

Die Planung soll die Méglichkeit fur einen eventuellen zuklnftigen Linienbusverkehr, ausge-
hend von der Simmerner Stralle Uber den Bixterhauser Hellweg und die Strafe Dahlbreite
berlicksichtigen. Anlass hierfiir ist eine verbesserte OPNV-Anbindung der siidlich des Plan-
gebietes gelegenen Sportanlage. In diesem Zusammenhang profitiert auch die Wohnent-
wicklung Dahlbreite von einem unmittelbaren OPNV-Anschluss. Den neuen verkehrlichen
Ansprichen soll der Bixterhauser Hellweg entsprechend angepasst werden.

Fir die neuen Wohnquartiere besitzt die HaupterschlieBungsstrale Dahlbreite im Wesentli-
chen Sammelfunktion. Hierhinein miinden die mit der Hangneigung laufenden Wohnstrallen
der beiden Quartiere. Die quartiersinternen Wohnstralien sollen als Mischverkehrsflache
ausgebildet und als verkehrsberuhigter Bereich (Verkehrszeichen 324/325) ausgewiesen
werden. Die oOffentlichen Stellplatze werden in diesen Bereichen entsprechend einzeln aus-
gewiesen und gestaltet.

Die interne Erschliefung des westlichen Quartiers erfolgt in Anlehnung an den 1. Bauab-
schnitt als eigenstandige RingerschlieBung. Entsprechend sind hier Mischverkehrsflachen
mit Querschnittsbreiten von ca. 4,75 m vorgesehen. Das 0Ostliche Quartier hingegen wird
Uber eine zentrale Stichstral’e erschlossen, die ausgehend von der geplanten Wohnsam-
melstrale Dahlbreite im Norden in einer Platzsituation endet. Von dieser zentralen Stich-
stralle zweigen fingerartig mehrere Wohnwege ab, Uber die, sudlich angrenzend, jeweils
einige wenige Grundstlicke erschlossen werden. Wie im westlichen Quartier sollen hier alle
Stralten und Wege verkehrsberuhigt im Mischprinzip und mit ca. 4,75 m Querschnittsbreite
ausgebaut werden.

Um im 0stlichen Quartier die Belange der Entsorgungs- und Notverkehre angemessen zu
berlcksichtigen, ist zwischen den fingerartigen Wohnwegen eine Umfahrtmdglichkeit
erforderlich. Da eine entsprechende zusatzliche Wegetrasse westlich parallel zum
Bixterhauser Hellweg zu unndétigen und unverhaltnismaRigen Versiegelungen und Kosten
fuhren wirde, wird stattdessen die vorhandene Trasse des Bixterhauser Hellweges
entsprechend mitgenutzt.

Somit ist aufgrund der ringférmigen Befahrbarkeit der einzelnen Quartiere die Mullentsor-
gung in den geplanten Wohngebieten unproblematisch, da jedes Wohngrundstick ohne
Wendemanover direkt erreichbar ist. Der Ausbau der Verkehrsflachen und Einmindungen
berlcksichtigt entsprechend die Platzerfordernisse eines dreiachsigen Mullfahrzeuges.

Das Plangebiet schlief3t unmittelbar an das neu geschaffene Ful3- und Radwegenetz zwi-
schen dem Wohngebiet am Feldmarkring, dem 1. Bauabschnitt der Entwicklung Dahlbreite,
den Sportanlagen und dem Ortskern Simmern an. In Teilen verlauft dieses Ful- und Rad-
wegenetz unabhangig von ErschlieRungsstralRen. Im Plangebiet wird dieses Netz durch We-
geverbindungen innerhalb der Grunflachen oder stralRenbegleitend als Teil der Erschlie-
Rungsanlagen fortgefuhrt.
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Die bisher auf der StralRe Weideplatz im Abschnitt zwischen dem Bixterhauser Hellweg und
der Lortzingstralte anfallenden Kfz-Verkehre sollen zukiinftig Gber die neu ausgebaute Stra-
Re Dahlbreite geflhrt werden. Die bestehende, Uber die heutige StralRe Weideplatz verlau-
fende Uberdrtliche Radwegeverbindung, Teil des Radwegenetzes NRW, soll demgegeniber
in Form eines ausgewiesenen FuR- und Radweges erhalten bleiben. Uber das FuBwegenetz
im Wohngebiet Dahlbreite und der FuRgangerbricke Simmerner Stralle ist auch das Wohn-
gebiet am Feldmarkring fuRRlaufig an die Sportanlagen angebunden.

4.4. Griun-und Freiraumkonzept

Zu den wesentlichen stadtebaulichen Zielen gehort die groRziigige Durchgriinung des neuen
Wohngebietes, um eine entsprechend hochwertige Wohnqualitat zu erreichen. Von daher
kommt dem Griin- und Freiraumkonzept eine zentrale Bedeutung zu. Wichtige Elemente des
Griin- und Freiraumkonzeptes sind demnach:

* die Gliederung der Quartiere durch in nord-sudlicher Richtung verlaufende Grunzlge,

» die Fortfiihrung des begriinten Schallschutzwalles entlang der Simmerner Stralle,

* der begriinte Wall zur Abschirmung der Sportanlagen,

* die Ortsrandeingrinung entlang des Bixterhauser Hellweges

* die Baumgruppen auf den Quartiersplatzen.

Somit sind die geplanten Wohnquartiere insgesamt sehr gut in ein begriintes Umfeld einge-
bettet. Ein vergleichsweise hoher Anteil der Baugrundsticke grenzt direkt an offentliche
Grin- und Gehdlzflachen, was zusatzlich der Wohnqualitat dient.

Ein zentrales Grin- und Freiraumelement bilden dabei die Griinziige, welche im Plangebiet
und im Anschluss an den 1. Bauabschnitt in nord-sudlicher Richtung verlaufen. Hierdurch
wird das gesamte Wohngebiet in klar definierte, Uberschaubare Wohnquartiere gegliedert.
Zum Teil nehmen diese senkrecht zum Hang geflihrten Griinziige Ful- und Radwege auf
oder werden von einer Erschlielungsstralie begleitet, so dass sie offentlich erlebbar bleiben.

Ein weiteres pragendes Freiraumelement bildet der geplante 5 m hohe Schallschutzwall ent-
lang der Simmerner Strafle. Hierbei wird der bereits fir den 1. Bauabschnitt erstellte Wall
entlang der Simmerner Strale nach Osten fortgefiihrt. Er lauft im Nordosten, im Einmdin-
dungsbereich des Bixterhauser Hellweges in die Simmerner Stral’e, nach Siden entlang
des Bixterhauser Hellweges aus, so dass der norddstliche Randbereich des Wohngebietes
schallschiitzend gefasst ist. Um die bestehende grol3kronige Baumreihe entlang der StralRe
erhalten zu kénnen, wird der Wall etwas vom Fahrbahnrand abgerickt. Zur Integration in das
Landschaftsbild soll der Wall mit niedrigwachsenen einheimischen Strauchern und Gehélzen
begriint und insbesondere zum geplanten Wohngebiet hin landschaftlich modelliert werden.

Soweit erforderlich soll ein weiterer begriinter Wall das geplante Wohngebiet von der stdlich
benachbarten Sportanlage trennen und abschirmen. Ausgehend von der vorhandenen Ge-
landekuppe wird der modellierte und landschaftlich gestaltete Wall bis zum Bixterhauser
Hellweg gefuhrt.
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In der geplanten o&ffentlichen Griinflache zwischen dem neuen Wohngebiet und der Sportan-
lage sollen an geeigneter Stelle bedarfsorientiert Spielflachen fir Kinder und Jugendliche
angeordnet werden. Die GroRRe des Spielplatzes bzw. der Spielflachen soll dabei den Bedarf
beider Bauabschnitte in der Dahlbreite abdecken und dem Iserlohner Standard entsprechen.

Im Osten dient ein ca. 5 m breiter Grin- und Gehdlzstreifen entlang des Bixterhauser Hell-
weges als Ortsrandeingriinung und besitzt somit besondere Bedeutung fiir das zukinftige
Landschaftsbild und den Ubergang zum landwirtschaftlich gepragten Freiraum. Erganzend
besteht die Absicht, vorbehaltlich der Zustimmung des Grundstlickseigentimers, entlang der
Ostlichen Seite des Bixterhauser Hellweges eine Baumreihe als vorgelagerter, aufgelockerter
Ubergang zur freien Landschaft anzuordnen.

Entlang der HaupterschlieBungsstrale sind im Einmiindungsbereich einiger Wohnstrafl3en
kleine Quartiersplatze angeordnet, die den Stralenraum der HaupterschlieRung in auflo-
ckernder Form gliedern und als Entrée fir die jeweiligen Quartiere dienen. Im Norden der
Quartiere, am Endpunkt der den Hang hinabfiihrenden Wohnstrafien, bilden weitere kleine
Quartiersplatze das entsprechende Gegenstlick. Aufgrund der dezentralen Verteilung der
kleinen Quartiersplatze innerhalb der Wohnquartiere sind diese von den einzelnen Bau-
grundsticken unmittelbar fu3laufig zu erreichen. Je nach Bedarf kdnnen die Quartiersplatze
ganz unterschiedliche Nutzungen aufnehmen, wie z. B. Aufenthaltsbereiche, die der nach-
barschaftlichen Kommunikation dienen, Spielmdglichkeiten fir Kinder oder erforderliche 6f-
fentliche Stellplatze. Auf jedem der Quartiersplatze ist als »Grundausstattung« eine Baum-
gruppe vorgesehen.

4.5. Untersuchte Konzeptalternativen

Bereits im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes fiir den 1. Bauabschnitt wurde im
Jahre 2007 ein stadtebauliches Gesamtkonzept fur die Entwicklung des Siedlungsbereiches
Dahlbreite erstellt, welches bereits drei durch Griinziige gegliederte Wohnquartiere aufwies.
Dem war die Untersuchung mehrer Konzeptalternativen vorausgegangen, die sich insbeson-
dere hinsichtlich der Haupterschliefung des gesamten Entwicklungsbereiches sowie, daraus
abgeleitet, der stadtebaulichen Anordnung, Gliederung und GréRe der einzelnen Wohnquar-
tiere unterschieden. Eine Alternative sah hierbei die Entwicklung von insgesamt zwei groé3e-
ren Wohnquartieren a ca. 60 bis 65 WE vor, deren quartiersinterne ErschlieBung sich ver-
starkt parallel der Hohenlinien orientierte. Die favorisierte Alternative beinhaltete eine Gliede-
rung in insgesamt drei kleinere Wohnquartiere & ca. 45 WE, jeweils erschlossen Uber eine
quartiersinterne Ringstralle und zumeist senkrecht zu den Hdhenlinien. Die letztgenannte
Alternative wurde insbesondere aufgrund der besseren quartiersinternen ErschlieBungs- und
Entwasserungsmadglichkeiten, des gunstigeren Zuschnittes der Baugrundstlicke und der
gréleren Flexibilitat bei der Entwicklung einzelner Bauabschnitte gewahlt.

Die Errichtung der Sportanlage Muhlenbreite sudlich der Stralke Weideplatz flihrte zu gean-
derten Rahmenbedingungen fir die Entwicklung des 2. Bauabschnittes Dahlbreite. Aus
Grunden des Sicht- und Immissionsschutzes wurde die HaupterschlieRungsstralle nach
Norden verlegt und beriicksichtigt in ihrer jetzigen Fihrung die vorhandene Gelandekuppe
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und einen angemessenen Schutzabstand zur Sportanlage. Die Verringerung der zur Verfu-
gung stehenden Siedlungsflache fihrt zu kleineren Quartieren und einer geringeren Anzahl
an Baugrundstiicken. In diesem Zusammenhang erfolgte nochmals die Prifung unterschied-
licher ErschlieBungen, aus der im Ergebnis die vorliegende ErschlieBungs- und Siedlungs-
struktur als die stadtebaulich, fachtechnisch und organisatorisch glinstigste und sinnvollste
Alternative hervorging. DarlUber hinaus bericksichtigt die vorliegende Alternative die Mdg-
lichkeit, eine durchgangige Buslinienschleife entlang der Stralen Bixterhauser Hellweg und
Dahlbreite einzurichten.
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5. Festsetzungen
(gemaR § 9 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit der BauNVO)

5.1. Art der baulichen Nutzung — Wohnungsanzahl
(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1in Verbindung mit Abs. 1 Nr. 6 BauGB sowie §§ 1 und 4 BauNVO)

5.1.1. Allgemeines Wohngebiet

Die Baugebiete im Geltungsbereich werden im Sinne der Ziele der Stadtentwicklung als all-

gemeines Wohngebiet (WA) gemaR § 4 BauNVO festgesetzt. Zulassig sind hier:

* Wohngebaude,

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

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

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

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen

* Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

* sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

* Anlagen fur Verwaltungen,

*  Gartenbaubetriebe,

* Tankstellen

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

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

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

5.1.2. Hochstzuldassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Im gesamten festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet dirfen Wohngebaude jeweils maximal
zwei Wohnungen (Wohneinheiten) aufweisen.

Ziel der stadtebaulichen Planung ist es, ein Wohngebiet mit Einfamilienhdusern in aufgelo-
ckerter Bauweise zu entwickeln. Vor diesem Hintergrund wirde hier die Errichtung von

Mehrfamilienhdusern mit drei und mehr (Miet-)wohnparteien nutzungs- und gebaudetypolo-
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gisch als Fremdkdrper wirken. Neben dem »klassischen« Einfamilienhaus sind auch Gebau-
de mit bis zu zwei Wohneinheiten zugelassen, um ein familienorientiertes Wohnen zweier
Generationen unter einem Dach zu erméglichen.

5.2. MaR der baulichen Nutzung
(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB sowie §§ 16, 17, 19 und 20 BauNVO)

5.2.1. Grundflachenzahl

Es wird im gesamten Wohngebiet eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 festgesetzt. Die
Festsetzung der Grundflachenzahl ist auf den Flachenbedarf der beabsichtigten aufgelocker-
ten Einfamilienhausbebauung abgestimmt. Eine dariiber hinausgehende Grundflachenzahl
soll vermieden werden, um unter 6kologischen Gesichtspunkten den Versiegelungsgrad im
Baugebiet zu minimieren und der stadtebaulichen Zielsetzung nach einem durchgrinten
Wohnquartier Rechnung zu tragen.

5.2.2. Zahl der Vollgeschosse

Vor dem Hintergrund der beabsichtigten Entwicklung eines kleinteiligen Einfamilienhausge-
bietes werden wie im 1. Bauabschnitt fir die Gebaude im Plangebiet maximal ein Vollge-
schoss gemalfd § 20 Abs. 1 BauNVO zugelassen. Die getroffenen Festsetzungen bericksich-
tigen die jeweilig beabsichtigte Gebaudetypologie und nehmen Bezug auf die vorhandene
Baustruktur im Umfeld.

5.2.3. Geschossflachenzahl

Vor dem Hintergrund einer definierten Grundflachenzahl und der Beschrankung auf ein Voll-
geschoss im gesamten Wohngebiet kann hier auf die Festsetzung einer Geschossflachen-
zahl verzichtet werden.

5.3. Bauweise, uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen
(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB sowie §§ 22 und 23 BauNVO)

5.3.1. Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen (Baufenster)

Fir das geplante Wohngebiet wird eine offene Bauweise mit der Beschrankung auf Einzel-
und Doppelhauser festgesetzt. Hiermit soll die stadtebauliche Zielsetzung, ein aufgelockertes
Einfamilienhausgebiet zu entwickeln, stadtebaulich gesteuert und die Bebauungsstruktur des
1. Bauabschnittes weiterentwickelt werden.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufenster) werden durch Baugrenzen festgesetzt.
Dabei werden im Sinne der beabsichtigten Stralenrandbebauung 12,0 m tiefe Baufenster

ausgewiesen, die einen Abstand von 3 m zur Stralenbegrenzungslinie besitzen. Sidlich
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entlang der Haupterschlielung wird die Tiefe der Baufenster auf 15,0 m erweitert, um ange-
sichts der groReren Grundstuckstiefen in diesem Bereich mehr Flexibilitat bei der Nutzbarkeit
des jeweiligen Baugrundstiickes zu ermdglichen.

Mit der vorgenommenen Dimensionierung der uUberbaubaren Grundsticksflachen besteht
einerseits ausreichend Spielraum bei der Anordnung und Gestaltung der beabsichtigten Ge-
baudetypen, andererseits dient die Tiefenbeschrankung einer geordneten aufeinander abge-
stimmten und regelmafigen Anordnung der Baukdrper entlang des StralRenverlaufs. Darlber
hinaus werden durch die Beschrankung der Bautiefe groRere Vor- und Rickspringe der
vorderen Bauflucht, die den gewilinschten geordneten Gesamteindruck stéren wirden, ver-
mieden.

Insgesamt orientieren sich GroRe und Geometrie der Uberbaubaren Grundstiicksflachen an
den beabsichtigten Gebaudetypen, verbunden mit einer angemessenen Flexibilitat bei der
spateren Gebaudegestaltung und detaillierten Positionierung auf dem Baugrundstuck.

5.3.2. Nicht liberbaubare Grundstiicksflachen

Eine Uberschreitung der hinteren, von der ErschlieRungsflaiche abgewandten Baugrenze in
einem Geschoss durch ein eigenstandiges Gebaudeteil (z. B. Wintergarten) ist in einer Tiefe
von max. 3,0 m und einer Breite von max. 50 % der Fassadenbreite des Hauptbaukérpers
als Ausnahme zulassig, soweit landesrechtliche Vorschriften nicht entgegenstehen.

Die Uberschreitungsméglichkeit dient angesichts einer vergleichsweise geringen Tiefe der
Baufenster einer angemessenen Flexibilitdt bei der Anordnung von gegeniiber dem Haupt-
gebadude untergeordneten baulichen Anlagen und Bauteilen. Der stadtebaulich wichtige er-
schlieBungsseitige Gestaltungseindruck bleibt durch die pradgende Wirkung des Hauptge-
baudes gewahrt.

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

In den allgemeinen Wohngebieten sind private Stellplatze und Garagen gemalR § 12 Abs. 6
BauNVO nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen sowie daritber hinaus inner-
halb der seitlichen Grenzabstande der Gebaude (Abstandsflachen) zuldssig. Zudem kann als
Ausnahme die hintere Baugrenze und deren seitliche Verlangerung durch Stellplatze und
Garagen bis zu einer Tiefe von 3,0 m Uberschritten werden.

Ausgegangen wird ortsiblicherweise von zwei erforderlichen Stellplatzen je Wohnung (ab-
gedeckt z. B. durch eine Garage und einen offenen Stellplatz im Stauraum vor der Garage).

Private Stellplatze und Garagen sind nur innerhalb der oben angefihrten Flachen zulassig,
* um Behinderungen durch ungeordnetes Parken auf den offentlichen ErschlieRungsfla-

chen entgegen zu wirken,
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* ein Zuparken zu vermeiden und
* die privaten Freiflachen/Vorgarten entlang der Wohnstraf’en vor ungeordnetem Parken
und UbermaRiger Versiegelung zu schitzen.

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

5.5. Nebenanlagen
(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 2 und 4 BauGB sowie § 14 BauNVO)

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

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

Die der Ver- und Entsorgung dienenden Nebenanlagen (hierzu zahlen u. a. auch Trafostati-
onen, Verteilerschranke und Wertstoffsammelstellen) sind gemafl § 14 Abs. 2 BauNVO als
Ausnahme zulassig, auch wenn fir sie keine besonderen Flachen im Bebauungsplan festge-
setzt sind, um bei der Anordnung dieser im allgemeinen und 6ffentlichen Interesse stehen-
den Anlagen ausreichend Flexibilitat offen zu halten.

5.6. Offentliche Verkehrsflichen
(gemal § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

5.6.1. StraBenverkehrsflachen und Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung

Die genaue Aufteilung der 6ffentlichen Verkehrsflachen, dazu zahlen Lage und Umfang von
StraBenbanketten, begrinten Seitenbereichen, Baumpflanzungen sowie die Anordnung der
offentlichen Stellplatze innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen bleiben der konkreten De-
tailplanung uberlassen und werden von daher nicht gesondert festgesetzt. Hiermit sollen
ausreichend Spielrdume fur die weitere Planungskonkretisierung geschaffen werden, die es
erlauben, auf derzeit noch nicht absehbare Entwicklungen einzugehen.

Die HaupterschlieRungsstralie, die als Fortflihrung der StralRe Dahlbreite an den Bixterhau-
ser Hellweg anschlieft, sowie die an das Wohngebiet angrenzenden Stral’en des umliegen-

den Stralennetzes, d. h. die Simmerner Strale und der ggf. auszubauende Bixterhauser
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Hellweg, werden als StraRenverkehrsflachen festgesetzt und somit entsprechend ihrer
ErschlieBungs- bzw. Sammelfunktion planungsrechtlich gesichert.

Im Einmundungsbereich des Bixterhauser Hellweges in die Simmerner Strafle wird die fest-
gesetzte Strallenverkehrsflache Gber die heutige Begrenzung der Simmerner Stralle hinaus
ausgeweitet, um hier vorsorglich Flachen planungsrechtlich zu sichern, falls zuklnftig die
Einrichtung eines Linksabbiegerstreifen auf der Simmerner Strale erforderlich werden soll-
te.

Die innere Erschlieung der einzelnen Wohnquartiere wird durch Verkehrsflachen mit der
Zweckbestimmung »Verkehrsberuhigter Bereich« (Verkehrszeichen 325/326 StVO) festge-
setzt und planungsrechtlich gesichert. Dies berlicksichtigt die Schutzbedirfnisse der hier
geplanten Wohnnutzungen und der schwerpunktmafRig anvisierten Nutzergruppen (junge
Familien mit Kindern) zugunsten eines mdglichst ungestorten, verkehrssicheren und kinder-
freundlichen Wohnumfeldes.

Die geplante fuRlaufige Verbindung zwischen der quartiersinternen ErschlieBung und den
offentlichen Grinflachen werden durch die Festsetzung einer Verkehrsflache flir FuRganger
und Radfahrer gesichert.

5.6.2. Zu- und Ausfahrtsverbot zur Simmerner Stralle (L 680)

Mit Ausnahme der Einmindung des Bixterhauser Hellweges dirfen entlang der freien Stre-
cke der L 680 (Summerner Stralle) aus Griunden der gebotenen Sicherheit und Leichtigkeit
des Verkehrs keine Zu- und Ausfahrten bzw. Zu- und Ausgange erfolgen. Entsprechend wird
daher beidseitig entlang der klassifizierten Strale ein Zu- und Ausfahrtsverbot gemaR § 9
Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt, erganzt um ein Zu- und Ausgangsverbot.

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

Die offentlichen Grinflachen sind dauerhaft zu begriinen. Sie kdnnen

* Ful3- und Radwege, Aufenthaltsbereiche mit Sitzbanken, Spielflachen fir Kinder und
Jugendliche,

*  Erdwalle und modellierte Erdhligel-’/kuppen sowie

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

aufnehmen.

Die Zweckbestimmung Spielplatz dient der Aufnahme eines gemeinsamen Spielplatzes fur
die Gesamtentwicklung Dahlbreite (1. und 2. Bauabschnitt). Umfang, Lage und Anordnung
bleibt der weiteren Detailplanung und der entsprechenden Bedarfsermittlung vorbehalten.
Der Spielplatz soll gemaf des Iserlohner Standards ausgefiihrt werden.
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5.8. MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft — Pflanz- und Erhaltungsgebote
(gemanR § 9 Abs. 1 Nr. 20 sowie 25a und b BauGB)

5.8.1. Allgemeines

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

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

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

Fir die festgesetzten Einzelbdume innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind Geholze
mit standortgerechten Arten gemaR der Pflanzliste Nr. 2 -Baume 2. Ordnung- anzupflanzen.
Die Baume sind dauerhaft fachgerecht zu pflegen, zu erhalten und bei Ausfall zu ersetzen.

Die genaue Lage der anzupflanzenden Baume bleibt der weiteren Entwurfs- und Ausbaupla-
nung vorbehalten und kann vom festgesetzten Standort abweichen. Hierdurch sollen Spiel-
raume fiur die nachfolgende Entwurfs- und Ausbauplanung offen gehalten werden, soweit sie
nicht dem Ziel und Grundcharakter der Festsetzung widersprechen.

5.8.3. Unversiegelte Grundstiicksflachen (gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

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

5.8.4. EntwicklungsmaBnahmen innerhalb der 6ffentlichen Griinflachen
(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Der festgesetzte Schallschutzwall stidlich entlang der Simmerner Stralle ist in Teilbereichen
auflerhalb der Boschungskrone mit Strauchgruppen aus Laubgehodlzen standortgerechter
heimischer Arten gemaf der Pflanzliste Nr. 3 -Heimische Straucher- zu bepflanzen.

Innerhalb der 6ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung »Parkanlage« sind Baum-
und Strauchgruppen aus Laubgehdlzen standortgerechter Arten gemaf der Pflanzlisten Nr.
1 -Baume 1. Ordnung- , Nr. 2 -Bdume 2. Ordnung-, Nr. 3 -Heimische Straucher- und Nr. 4 -
Zierstraucher- anzupflanzen.
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In den als Ortsrandgrin (ORG) festgesetzten Griinflachen entlang des Bixterhauser Hellwe-
ges sind Strauchhecken mit standortgerechten heimischen Arten gemaR der Pflanzliste Nr. 3
-Heimische Straucher- anzupflanzen.

Die Pflanzungen sind dauerhaft fachgerecht zu pflegen und bei Ausfall zu ersetzen.

5.8.5. Pflanzlisten fiir anzupflanzende Baume und Straucher

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

Pflanzliste Nr. 1: Baume 1. Ordnung

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Fraxinus excelsior
Quercus petraea
Quercus robur

Tilia cordata

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

.~~~ o~ o~ o~

Pflanzliste Nr. 2: Baume 2. Ordnung

Acer campestre

Betula pendula

Carpinus betulus

Prunus avium

Prunus avium 'Plena’
Prunus padus

Prunus sargentii 'Accolade’
Sorbus aria

Sorbus aucuparia

(Feld-Ahorn)

(Sand-Birke)

(Hainbuche)

(Vogel-Kirsche)
(Gefllltbluhende Vogel-Kirsche)
(Trauben-Kirsche)
(Berg-Kirsche)

(Mehlbeere)

(Eberesche)

Pflanzliste Nr. 3: Heimische Straucher

Corylus avellana
Crataegus monogyna
Crataegus laevigata
Prunus spinosa

Rosa canina
Sambucus nigra

Pflanzliste Nr. 4: Zierstraucher
Amelanchier lamarckii

Kerria japonica 'Pleniflora’
Philadelphus coronarius

Rosa 'Bonica ‘82’

(Haselnuss)
(Eingriffeliger Weil3-Dorn)
(Zweigriffeliger Weif3-Dorn)
(Schlehdorn)
(Hunds-Rose)

(Schwarzer Holunder)

Kupfer-Felsenbirne)
Ranunkelstrauch)
Bauernjasmin)
Rose ,Bonica "82)

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

5.9.1. Schallschutzwall aufgrund des Verkehrslarms entlang der Siimmerner StraBe

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutz-
gesetzes (BImSchG) sind gemaf den Vorgaben der Schalluntersuchung des Ingenieurbuiros
Grasy + Zanolli engineering (vgl. Punkt 7.3), bedingt durch den Verkehrslarm der Simmer-
ner StralRe, SchallschutzmalRnahmen zugunsten des geplanten Allgemeinen Wohngebietes
erforderlich.

Entlang der Simmerner Stralte sowie des ndrdlichen Abschnittes des Bixterhauser Hellwe-
ges wird daher als aktive SchallschutzmaRnahme eine Flache fiir einen Schallschutzwall
festgesetzt. Innerhalb der festgesetzten Flache hat ein Schallschutzwall die Héhe von min-
destens 5,0 m Uber der — rechtwinklig hierzu gemessenen — vorhandenen Fahrbahnoberkan-
te der SUmmerner Stralle zu erreichen. Die Festsetzung des Schallschutzwalles dient der
Einhaltung der in der Schalluntersuchung ermittelten Immissionswerte an der geplanten
Wohnbebauung.

5.9.2. Passive SchallschutzmaBnahmen an Gebduden aufgrund des Verkehrslarms
der Simmerner StraBe

Mit der Festsetzung des 5 m hohen Schallschutzwalles entlang der Simmerner Stralle kdn-
nen die Beurteilungspegel an der geplanten Wohnbebauung signifikant reduziert werden.
Dennoch werden in der Prognose in Teilbereichen des geplanten Wohngebietes entlang der
Simmerner Stralle die maligeblichen Aullengerduschpegel tUberschritten.

Zur Sicherstellung eines ausreichenden Schallschutzes in den von der Pegelliberschreitung
betroffenen Gebduden und damit zur Gewahrleistung gesunder Wohnverhaltnisse im Bau-
gebiet werden passive SchallschutzmalRnahmen in Form von Mindestanforderungen an die
Luftschallddmmung von Aulenbauteilen (Fenster, Wande und Dacher ausgebauter Dachge-
schosse) schutzbedurftiger Nutzungen vorgesehen und planungsrechtlich festgesetzt.

Zur exakten Auslegung der Mindestanforderungen ist im Einzelfall die genaue Kenntnis von
AuRengerauschpegeln, Nutzungsart, Raumgrofie, Fensterflachenanteil, Bauausfihrung usw.
erforderlich. Da es sich bei vorliegendem Bebauungsplan um eine Angebotsplanung handelt,
kénnen die Mindestanforderungen an die Luftschallddmmung von AuRenbauteilen derzeit
nicht exakt festgelegt werden. Die Mindestanforderungen orientieren sich daher an den im
schalltechnischen Gutachten berechneten AuRengerduschpegeln. Durch entsprechende
Ausnahmeregelungen im Bebauungsplan auf Basis des § 31 Abs. 1 BauGB soll dieser kon-
kretisierten Einzelfallbetrachtung Rechnung getragen werden.

Auf Basis der prognostizierten AuRengerauschpegel werden zum Schutz gegen schadliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) nach § 9

Abs. 1 Nr. 24 BauGB im Bebauungsplan Larmpegelbereiche gemaf DIN 4109 »Schallschutz
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im Hochbau« (Ausgabe November 1989, Berichtigung 1 vom August 1992, Anderung A1
vom Januar 2001) festgesetzt.

Anhand dieser im Bebauungsplan festgesetzten Larmpegelbereiche kdnnen im konkreten
Einzelfall (z. B. Baugenehmigungsverfahren) aus DIN 4109, Tabelle 8 bis 10, relativ einfach
die Anforderungen an die Luftschallddmmung und das erforderliche resultierende Schall-
damm-Malfl von verschiedenen Wand/Fensterkombinationen ermittelt werden.

Da die Larmpegelbereiche | und Il bei Neubauten allgemein nur von untergeordneter Bedeu-
tung sind und im Allgemeinen keine weiteren Anforderungen nach sich ziehen, die Uber die
bei Neubauten standardmafligen Bauausfiihrungen hinausgehen, ist eine Festsetzung dieser
Larmpegelbereiche im Bebauungsplan nicht erforderlich. Der im Bebauungsplan festgesetzte
Larmpegelbereich 11l bedingt bei Neubauten nur leicht erhéhte Anforderungen.

5.9.3. Schallschutzwall aufgrund des Sport- und Freizeitlirms des Sportplatzes Miih-
lenbreite

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutz-
gesetzes (BImSchG) sind gemaf den Vorgaben der Schalluntersuchung des Ingenieurbiros
Grasy + Zanolli engineering (vgl. Punkt 7.3), bedingt durch den Sport- und Freizeitlarm der
neu erstellten Sportanlage, aktive SchallschutzmalRnahmen zugunsten des geplanten Allge-
meinen Wohngebietes erforderlich.

Zwischen dem geplanten Wohngebiet und der neu erstellten Sportanlage ist ein Erdwall an-
zuordnen, dessen Wallkrone in dem entsprechend festgesetzten Bereich durchgehend, d. h.
Uber eine Lange von ca. 90 m, eine Hohe von mindestens 5,0 m Uber bestehendem Gelénde
erreichen muss.

Die Errichtung des Schallschutzwalles dient dazu, dass die Immissionsrichtwerte fir Allge-
meine Wohngebiete in den geplanten Baugebieten in jedem Falle eingehalten bzw. unter-
schritten werden.

Ausnahmen und Befreiungen gemafl § 31 Abs. 1 BauGB von dieser Festsetzung sind zulas-
sig, wenn ein entsprechender gutachterlicher Nachweis erbracht wird, dass die Vorschriften
der 18. BImSchV — Sportanlagenlarmschutzverordnung — eingehalten werden. Hiermit soll
die Moglichkeit eroffnet werden, dass — falls sich z. B. wahrend der Realisierung entspre-
chende Rahmenbedingungen andern sollten oder eine andere Problemlésung gefunden wird
— hierauf entsprechend flexibel reagiert werden kann und damit ggf. unndtig aufwendige
Schallabschirmungsmaflnahmen im konkreten Fall vermieden werden koénnen.
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6. Gestalterische Festsetzungen
(gemaR § 86 Abs. 1 und 4 BauO NW in Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB)

6.1. Ziele der gestalterischen Festsetzungen

Ziel der Festsetzungen ist die gestalterische Integration von baulichen Anlagen und Freifla-

chen in das ortliche Umfeld. Hierbei sollen stadtebaulich erforderliche Mindestanforderungen

an den gestalterisch wirksamen Gesamteindruck des Baugebietes die Integration in das

Orts- und Landschaftsbild und die angemessene gestalterische Weiterentwicklung des 1.

Bauabschnittes gewahrleisten. Die Regelungen betreffen daher die dulRere Gestaltung ins-

besondere solcher Bereiche, welche von 6ffentlich zuganglichen Flachen wahrgenommen

werden. Die Ubergeordneten Ziele der gestalterischen Festsetzungen sind im Einzelnen:

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

* die gestalterische Integration in das bauliche Umfeld und die Weiterentwicklung der ge-
stalterischen Merkmale des 1. Bauabschnittes,

* die Forderung der gestalterischen Qualitat des 6ffentlichen Stralenraumes,

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

* die Foérderung von Begrinungen im Sinne des Umweltschutzes.

Die getroffene Regelungsdichte wird hierbei so gewahlt, dass sowohl stadtgestalterischen,

der Allgemeinheit dienenden Belangen wie auch den individuellen, privaten Belangen zu-
kiinftiger Grundstlickseigentimer angemessen Rechnung getragen wird.

6.2. Doppelhauser

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

Zwei Doppelhaushalften kdnnen zwar eigentumsrechtlich getrennt sein, sie bilden jedoch

jeweils einen gemeinsamen Gebaudekorper. Sie sind daher gestalterisch als Einheit anzu-
sehen und entsprechend einheitlich zu gestalten.

6.3. Dacher
6.3.1.Dachform/-neigung/Hauptfirstrichtung und Staffelgeschosse
Déacher sind — mit Ausnahme von Nebenanlagen und Garagen — mit geneigten Dachflachen

mit einer Neigung von mindestens 10° auszufuhren.

25—



STADT ISERLOHN Bebauungsplan Nr. 371 »Stimmern - Dahlbreite 1« Begriindung (ENTWURF)

Innerhalb der im Bebauungsplan entsprechend bezeichneten Uberbaubaren Grundstlcksfla-
chen sind Dacher von Hauptgebduden nur als geneigte Satteldacher (SD) mit einer Neigung
von 25 bis 45° zuldssig. Daruber hinaus sind hier Pultdacher (PD) mit einer Neigung von 10
bis 15° zulassig, wenn der Hochpunkt (First) an der rickwartigen, von der jeweiligen Er-
schlieBungsstralte abgewandten Gebaudeseite liegt. Staffelgeschosse im Sinne des § 2
Abs. 5 BauO NW werden im Zusammenhang mit den Dachformbeschrankungen in den ent-
sprechenden Bereichen ebenfalls ausgeschlossen.

Mit diesen Festsetzungen wird der ortsublichen eingeschossigen Bebauung mit geneigten
Déachern (ggf. mit ausgebautem Dachgeschoss) im unmittelbaren stadtebaulichen Umfeld
bzw. im 1. Bauabschnitt entsprochen, in dessen Zusammenhang bautypologisch das Neu-
baugebiet zu sehen ist (Einfamilienhauser). Stralenseitig mehrgeschossig wirkende Fassa-
den sind hier untypisch und sollen dementsprechend weitestgehend ausgeschlossen wer-
den. Nebenanlagen und Garagen sind von der Festsetzung ausgenommen, da diese bauli-
chen Anlagen eine untergeordnete Bedeutung haben und wenig raumwirksam in Erschei-
nung treten.

Durch diese Regelungen wird weiterhin sichergestellt, dass sich hier insgesamt gesehen
eine Dachlandschaft bzw. Baukdrper entwickeln, die dem vorhandenen Ortsbild und damit
auch der entsprechenden Wirkung auf das Landschaftsbild Rechnung tragen. Flachdacher
bei Hauptbaukorpern oder Staffelgeschosse sind in den Gberwiegenden Bereichen ausge-
schlossen, weil sie der vorgenannten Zielsetzung entgegenstehen.

Mit der festgesetzten Bandbreite an Neigungsmdglichkeiten fiir Dachflachen wird in Verbin-
dung mit der bauordnungsrechtlichen Vollgeschossregelung auch eine angemessene Dach-
geschossausnutzung bertcksichtigt.

Die Vorgaben zur Dach- und Baukdrpergestaltung, einschlief3lich der Festsetzung einer ein-
heitlichen Hauptfirstrichtung parallel zur Erschlielungsstralie, erfolgen jeweils in den Baufel-
dern, die von Osten oder Norden erschlossen werden. Die Festsetzungen dienen dazu, je-
weils einseitig entlang einer ErschlieRungsstralle eine gestalterisch starker geordnete Bau-
zeile mit traufseitig stehenden Baukdrpern und zusammenhangender Dachlandschaft aus-
zubilden. Ziel ist hierbei ein einheitlicher Gesamteindruck im Sinne eines stadtgestalteri-
schen Rickens. Die traufseitige Gebaudestellung bietet sich in diesen Baufeldern an, da
somit die in der Regel breitere Hausfront mit den wohnungsnahen Freiflachen (Terrasse u.

a.) in sudlicher bzw. westlicher Richtung orientiert werden kann.

6.3.2.Dacheindeckung

Die Dachflachen sind in Material, Form und Farbe einheitlich einzudecken. Geneigte Dacher
von Gebauden (Neigung gréRer 10°) sind nur einheitlich farbig (nicht changierend) mit einer
Eindeckung in rot, rotbraun, anthrazit oder schwarz auszubilden. Ab einer Dachneigung von
gréBer 15° sind ausschlieRlich Dachpfannen als auf3ere Eindeckung zu verwenden.

Diese Festsetzungen entsprechen ortstypischen Materialien und Farbgebungen und sind im
Interesse des sich Einfugens in das vorhandene Orts- und Landschaftsbild und einer geord-
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neten Gesamtgestaltung erforderlich. Gerade hier im gut einsehbaren Hangbereich im Uber-
gang zur freien Landschaft verfligen Dacher Uber eine groRe Fernwirkung und unterliegen
daher besonderen gestalterischen Anforderungen. Fir Dacher mit einer Neigung klei-
ner/gleich 10° gilt diese Festsetzung nicht, da es sich hierbei um bauliche Anlagen handelt,
die eine untergeordnete Bedeutung besitzen und deren Dachflachen nicht bzw. kaum in Er-
scheinung treten. Dachpfannen sind erst ab einer Dachneigung von 15° zwingend zu ver-
wenden, da bei geringeren Dachneigungen ihre Verwendung bautechnisch immer aufwendi-
ger werden wurde, sie dabei aber aufgrund der flachen Dachneigung immer weniger in Er-
scheinung treten.

6.3.3.Dachaufbauten, -einschnitte, -flichenfenster und Zwerchhauser/-giebel

Dachaufbauten (Dachgauben), Dacheinschnitte, Dachflachenfenster und Zwerchhauser/
Zwerchgiebel sind je Dachflache in ihrer Summe (gemessen an der untersten Stelle des
Dachaufbaus) bis maximal 40 % der Firstlange eines Gebaudes zulassig. Sie missen einen
Mindestabstand von 2,0 m zum Ortgang aufweisen. Beziiglich Doppelhauser werden hierbei
beide Doppelhaushalften als ein Gebaude gerechnet.

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

6.4. Garagen und Nebenanlagen

Fassadenoberflachen von Garagen und Nebenanlagen innerhalb der tiberbaubaren Grund-
stiicksflachen sind in Material und Farbe auf das Hauptgebdude abzustimmen.

Damit wird im Sinne einer stadtgestalterischen Ordnung eine ortsuntypische und gestalte-
risch stérende Materialvielfalt ausgeschlossen. Stadtgestalterisches Ziel ist es, dass Haupt-
und Nebengebdude mdglichst als eine gestalterische Einheit wirken, im Mindesten jedoch
einen gestalterischen Bezug zueinander besitzen.

6.5. Nicht iberbaute Grundstucksflachen

6.5.1.Vorgarten

Vorgarten (Flache zwischen der Uberbaubaren Grundstucksflache und der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache, Uber die das Grundstiick erschlossen wird) durfen mit Ausnahme von Abfall-

und Wertstoffsammelbehalter nicht als Abstell- oder als Lagerplatz hergerichtet oder benutzt
werden.
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Hiermit soll ausgeschlossen werden, dass die unmittelbar an die offentlichen Verkehrsfla-
chen angrenzenden privaten Grundstiicksflachen, die mit dem o6ffentlichen Strallenraum im
Zusammenhang stehen und einen besonders sensiblen 6ffentlichkeitswirksamen Uber-
gangsbereich darstellen, nicht mit gebietsuntypisch oder flachenintensiv genutzt werden.
Abfall- und Wertstoffsammelbehalter sind hiervon ausgenommen, um auf kleinen Grundsti-
cken eine zumutbare Unterbringung der fiir die Entsorgung erforderlichen Behalter zu er-
moglichen. Standplatze fir Abfall- und Wertstoffsammelbehalter sollten mit einem Sicht-
schutz zu 6ffentlichen Flachen ausgefiihrt werden (z.B. Berankung, Einhausung).

6.5.2.Einfriedungen der Vorgarten

Vorgarteneinfriedungen der privaten Grundstlicke sind nur bis zu einer Hohe von 1,0 m und
in Form von Hecken zulassig. Die Hecken kdnnen hausseitig auch mit Zdunen erganzt wer-
den, jedoch maximal bis zu einer Héhe vom 1,0 m.

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

Demgegeniber werden mit dem festgesetzten H6henmalfd auch die Belange der zukiinftigen
Grundstiickseigentimer berucksichtigt, indem eine grundséatzliche Abschirmung gegenuber
dem direkten Einwirkungsbereich des 6ffentlichen StralRenraumes gewahrleistet ist.

Die Beschrankung der Einfriedungen auf Hecken dient der Férderung der 6kologischen Wer-
tigkeit der geplanten Freiflachen sowie des Mikroklimas im Bereich der ansonsten versiegel-
ten Verkehrsflachen. Die Begrenzung der Verkehrsflachen mit »harten« Materialien und die
damit verbundene Gefahr des »Aneckens« bei Rangiermandéver in den schmaleren Stralien-
raumen soll mit der Festsetzung ebenfalls vermieden werden.

Mit der moglichen hausseitigen Ergdnzung durch Zaune soll Sicherheitsbedlrfnissen der

Grundstiickseigentimer entgegengekommen werden, ohne dass der stadtgestalterisch ge-
wiinschte, stral’enseitige Eindruck einer Heckeneinfriedung verloren geht.
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7. Umweltbelange
7.1. Umweltbericht

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind gemafl § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB insbesondere die
Belange des Umweltschutzes, einschliefllich des Naturschutzes, des Artenschutzes sowie
der Landschaftspflege zu bertcksichtigen.

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

Der Umweltbericht ist ein gesondert erarbeiteter Teil (Teil B) dieser Begriindung.

7.2. Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes ist zu prifen, inwieweit durch das geplante Vorha-
ben ein Eingriff in Natur und Landschaft entsteht, der gemaR § 1a BauGB in Verbindung mit
§ 19 BNatSchG entsprechend auszugleichen ware. Hierbei wird die Ist-Situation mit dem
gemal Bebauungsplan festgesetzten Zustand von Natur und Landschaft verglichen, wobei
der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans die glltige BezugsgrolRe bildet.

Fir den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes wird eine Eingriffs-Ausgleichs-
Bilanzierung nach dem Verfahren des Markischen Kreises unter Berlicksichtigung der »Nu-
merischen Bewertung von Biotoptypen fir die Bauleitplanung in NRW« (LANUV, Marz 2008)
durchgefiihrt. Die Differenz zwischen dem Bestands- und dem Planungswert ergibt eine po-
sitive Biotopwertdifferenz von + 11.598 Punkten. Das bedeutet, dass der durch die neu fest-
gesetzten Verkehrs- und Wohnbauflachen hervorgerufene Eingriff durch die Festsetzungen
umfangreicher Grunflachen im Plangebiet selbst ausgeglichen werden kann.

AbschlieBend kann festgestellt werden, dass nach Realisierung der Planung keine erhebli-

chen Umweltauswirkungen verbleiben, wenn die entsprechenden Vermeidungs-, Minde-
rungs- und Begriinungsmafnahmen umgesetzt werden.
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7.3. Schalltechnische Untersuchungen
7.3.1. Allgemeines

Im Rahmen der Aufstellung dieses Bebauungsplanes wurde im November 2010 eine schall-
technische Untersuchung durch das Ingenieurbiro Grasy + Zanolli Engineering aus Bergisch
Gladbach durchgefuhrt. Obwohl fir den Planbereich und dessen Umfeld in der jlingeren
Vergangenheit aus unterschiedlichen Anldssen bereits schalltechnische Untersuchungen
durchgefiihrt wurden, machten geanderte auliere Rahmenbedingungen und eine geanderte
und konkretisierte stadtebauliche Planung eine aktuelle schalltechnische Untersuchung er-
forderlich (Bericht vom 11.11.2010). Dabei wurde anhand von Berechnungen untersucht, wie
sich schalltechnisch die Simmerner Strafle — unter Zugrundelegung des geplanten 5 m ho-
hen Schallschutzwalles — und die gerade realisierte Sportanlage Mihlenbreite auf die aktuell
geplante Wohnbebauung auswirken.

7.3.2. StraBenverkehrsgerausche

Die Berechnung der StralRenverkehrsgerausche erfolgt nach der DIN 18 005 »Schallschutz
im Stadtebau« in Verbindung mit den Richtlinien fur den Larmschutz an Straften (RLS-90).
Die Verkehrszahlen wurden der verkehrlichen Untersuchung der Ingenieurgesellschaft Stolz
mbH aus Kaarst entnommen (vgl. Punkt 7.4).

Die ermittelte Gerduschbelastung durch Stralenverkehr liegt in der Bestandssituation tags-
Uber und nachts in weiten Bereichen des Plangebiets iber den fiur Allgemeine Wohngebiete
heranzuziehenden schalltechnischen Orientierungswerten (SOW) von tags/nachts 55/45
dB(A). Im Plangebiet sind somit SchallschutzmaRnahmen erforderlich.

Hierbei wurde als aktive Larmschutzmalinahme zunachst die Fortfihrung des westlich be-
stehenden 5 m hohen Schallschutzwalles aus dem 1. Bauabschnitt parallel entlang der
Simmerner Strale bis zum Bixterhauser Hellweg schallimmissionstechnisch untersucht. Die
Berechnungen zeigen, dass der geplante Schallschutzwall die Beurteilungspegel im Plange-
biet signifikant reduziert. Dennoch werden in Teilbereichen entlang der Simmerner Stralle
die Orientierungswerte nach DIN 18005 fiir allgemeine Wohngebiete in der Freifeldberech-
nung (ohne abschirmende Gebaude) Uberschritten. Somit werden ergédnzend im Bereich der
betroffenen geplanten Wohnbauflachen passive SchallschutzmaRnahmen erforderlich.

Die erforderlichen passiven SchallschutzmaRnahmen sind nach dem Verfahren in Abschnitt
5 »Schutz gegen Auflenlarm« der DIN 4109 zu bestimmen. Die Schallschutzmallnahmen
beziehen sich auf die luftschallddmmenden Eigenschaften der Umschlielungsbauteile — Au-
Renwande, Fenster und Dachflachen — sofern es sich um AuRenflachen von Aufenthalts-
raumen nach DIN 4109 handelt.
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Die Ermittlung der Larmpegelbereiche nach DIN 4109 zeigt, dass im nordlichen Teil des
Plangebietes fiir das Dachgeschoss der Larmpegelbereich Ill, im tbrigen Teil des Plangebie-
tes sowie in fast allen Bereichen im Erdgeschoss der Larmpegelbereich Il zu erwarten ist.

Die Anforderung an das erforderliche resultierende bewertete Schalldamm-MalR erf. R’y res
fur Aufenthaltsraume in Wohnungen wird in Tabelle 8 der DIN 4109 mit erf. R'y;es 2 30 dB im
Larmpegelbereich Il sowie = 35 dB im Larmpegelbereich Il festgelegt.

Es kann davon ausgegangen werden, dass bei ublicher Bauweise (z. B. Massiv- oder
Leichtbauweise mit handelsublicher Warmeschutzverglasung, die der aktuellen Energieein-
sparverordnung genugt) die Anforderungen an das resultierende bewertete Schallddmmman
von 30 dB, und damit die Anforderungen gemaf der Larmpegelbereiche | und Il nach DIN
4109, ohne besondere passive Schallschutzmalinahmen, wie z. B. Schallschutzfenster, er-
reicht werden.

7.3.3. Sport- und Freizeitgerausche

Unter Berucksichtigung der neuen Sportanlage Mihlenbreite wurden schalltechnisch einzel-
ne Szenarien sowohl ohne wie auch mit der Anordnung von Erdwallen zwischen der Sport-
anlage und dem geplanten Wohngebiet berechnet. Die Berechnung und Beurteilung der
durch die Sportanlage zu erwartenden Gerausch-Immissionen im Plangebiet erfolgt nach
den Regelungen der 18. Verordnung zum  Bundes-Immissionsschutzgesetz
(Sportanlagenlarmschutzverordnung — 18. BImSchV) fir eine Hohe von 4 m uber Grund
(Dachgeschoss). Fir die Prognoseberechnungen wurde von einer Uberdurchschnittlichen
Nutzung der Sportanlage ausgegangen (Maximalansatz). Ein Nachtbetrieb der Sportanlage
nach 22.00 Uhr ist nicht vorgesehen. Die Berechnung berucksichtigt jedoch, dass Besucher
von Sportveranstaltungen das Geldnde nach 22.00 Uhr mit dem Pkw verlassen.

Der Betrieb der Sportanlage an Sonn- und Feiertagen mit Bericksichtigung der mittaglichen
Ruhezeit stellt den kritischten Fall fur die Beurteilung dar. In der Ruhezeit ist fiir ein Allge-
meines Wohngebiet gemall 18. BImSchV ein maximaler Beurteilungspegel von 50 dB(A)
zulassig.

Die Schallausbreitungsberechnung fir die bestehende Situation zeigt, dass in dem nachst-
gelegenen Baufenster des geplanten Wohngebietes die Anforderungen der 18. BImSchV
ohne zusétzliche SchallschutzmalRnahmen nicht eingehalten werden.

Vor diesem Hintergrund wurden zwei Varianten untersucht, die einmal einen Schallschutz-
wall sudlich parallel zum betroffenen Baufenster und einmal nérdlich parallel zur Stralle Wei-
deplatz vorsehen. Lange und Hohe des Walls wurden hierbei so lange variiert, bis die Anfor-
derungen nach der 18. BImSchV eingehalten waren.

Im Ergebnis zeigt es sich, dass in beiden Varianten ein Schallschutzwall erforderlich wird,
der Uber eine Mindestlange von ca. 90 m eine notwendige Wallhéhe von mindestens 5 m
uber dem vorhandenen Gelandeniveau besitzt. Die Schallberechnungen zeigen aber auch,
dass es schalltechnisch gesehen keine Rolle spielt, welche der beiden Varianten oder wel-
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che lagemaRigen Zwischenvarianten zur Ausfuhrung kommen, so lange die Mindesthdhe
von 5 m gewahrt bleibt.

7.4. Verkehrliche Untersuchung

Im November 2007 wurde durch die Ingenieurgesellschaft Stolz mbH aus Kaarst die Ge-
samtentwicklung Dahlbreite in verkehrstechnischer Hinsicht untersucht. In diesem Zusam-
menhang wurde auch der geplante und inzwischen realisierte sechsarmige Kreisverkehr
Summerner StralRe/Rittershauser Strafle/Burggrafte/Dahlbreite/Zufahrt Nahversorgungszent-
rum verkehrstechnisch detaillierter betrachtet.

Das ErschlieBungskonzept fir die Gesamtentwicklung sieht eine Trennung der Erschlie-
Rungsstralen fur den Wohnbereich und das Nahversorgungszentrum vor. Beide Bereiche
werden Uber den sechsarmigen Kreisverkehr an die Simmerner Strale (L 680) angebun-
den.

Fir den Wohnbereich beider Bauabschnitte werden insgesamt rd. 160 Wohneinheiten (da-
von ca. die Halfte dem 2. Bauabschnitt zugeordnet) rechnerisch angesetzt. Das Ver-
kehrsaufkommen von umfasst taglich insgesamt rd. 400 in das Gebiet einfahrende und 400
aus dem Gebiet ausfahrende Fahrzeuge. In der Spitzenstunde ist damit zu rechnen, dass
knapp 60 Fahrzeuge in das Gebiet einfahren und rd. 30 Fahrzeuge aus dem Gebiet ausfah-
ren.

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

7.5. Bodenuntersuchung

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

Hierzu wurden im gesamten Entwicklungsgebiet Dahlbreite gleichmafig verteilt insgesamt
funf Rammkernbohrungen mit anschlieRenden Versickerungsversuchen durchgefihrt.

Grund- oder Schichtenwasser wurde im Nordwesten und Nordosten der Untersuchungsfla-

che nachgewiesen. Es handelt sich hierbei wahrscheinlich um unregelmafig auftretendes
Schichtenwasser. Die Uberwiegende Bodenfeuchte kann als erdfeucht bezeichnet werden.
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Zur Ermittlung der Durchlassigkeiten der Bodenschichten wurden nach Beendigung der
Bohrarbeiten im Bohrloch Versickerungsversuche (Auffillversuche) durchgefihrt. Hierzu
wurde nach Sattigung der Bohrlochumgebung eine konstante Wassersaule im Bohrloch er-
stellt.

Nach dem Arbeitsblatt DWA-A 138 (friher: ATV -DVWK- A 138) sind Bodenschichten fir
eine Versickerung geeignet, die einen Durchlassigkeitsbeiwert von 1*10-3 m/s bis 1*10-6 m/s
besitzen. Im Bereich der drei westlichen Bohrungen konnten keine ausreichenden Durchlas-
sigkeitsbeiwerte ermittelt werden. Die Durchlassigkeit im dstlich Bereich scheint demgegen-
Uber gerade ausreichend. Es ist jedoch zu beachten, dass hier z. T. Schichtenwasser vor-
handen war. Die durchlassigen Trennfugen sind hier mit Schichtenwasser gefullt. An der
Basis der Bohrungen stehen verwitterte Tonsteine an. Diese zeigen innerhalb der Trennfla-
chen einen hohen Anteil an Feinkorn (Kolmation). Dartber hinaus kénnen die Tonminerale
bei permanentem Wasserkontakt aufquellen, so dass langerfristig die noch vorhandene
Durchlassigkeit abnimmt.

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

7.6. Schutz des Grundwassers fiir die Trinkwassergewinnung

Der Planbereich befindet sich innerhalb der Schutzzone Il B des Wasserschutzgebietes der
»Dortmunder Energie und Wasser GmbH« (DEW). Zum Schutz der o&ffentlichen Trinkwas-
serversorgung sind die Bestimmungen der dazugehoérigen Verordnung vom 5.02.1998 bei
jeder weiteren Planung bzw. Handlung einzuhalten.

7.7. Bodenlagernde Riickstiande / Bodendenkmaler
Hinweise auf Bodenverunreinigungen oder bodenlagernde Kampfmittel sind nicht bekannt.

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

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

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

Gemal § 51a Landeswassergesetz (LWG) ist das Niederschlagswasser von Grundsticken,
die nach dem 1. Januar 1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation
angeschlossen werden, zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein Gewasser einzulei-
ten. Aufgrund der gutachterlich ermittelten geringen Durchlassigkeit der anstehenden bindi-
gen Bodenarten im Plangebiet wird von einer Versickerung des Niederschlagswassers abge-
raten. Die Entwasserung des neuen Baugebietes wird daher als Trennkanalsystem geplant.
Die Schmutz- und Regenwasserkanale werden dabei an das vorhandene oéffentliche Kanal-
netz angeschlossen.

Im Zuge der Entwicklung des 1. Bauabschnittes des Siedlungsbereiches Dahlbreite wurden
die Entwasserungsmaoglichkeiten des gesamten Areals eingehend gepriift. Dabei wurde in
Abstimmung mit den zustandigen Fachbehdrden ein Entwasserungskonzept erarbeitet, wel-
ches die Gesamtentwicklung Dahlbreite bericksichtigt.

Bereits vor Jahren wurde im Rahmen der Entwicklung der Wohnbebauung ndrdlich der
Summerner Stralle entsprechend dimensionierte Kanalleitungen verlegt, die eine bauliche
Entwicklung auch in der Dahlbreite bertcksichtigten. Entsprechend wurde der 1. Bauab-
schnitt der Gesamtentwicklung Dahlbreite an das vorbereitete Kanalnetz nérdlich der Sim-
merner Stral’e angeschlossen.

Die Entwasserung des vorliegenden 2. Bauabschnittes soll nun als Erweiterung des inzwi-
schen ausgebauten Kanalnetzes des 1. Bauabschnittes ebenfalls im Trennsystem erfolgen
und an die vorgesehene Ubergabepunkte im Nordwesten anschlieBen. Die neu errichtete
Sportanlage Muhlenbreite, die derzeit Uber einen provisorischen Kanal entwassert wird, soll
ebenfalls an dieses Kanalnetz angeschlossen werden.

Bei baulichen Malinahmen, welche die Belange der Trager der Ver- und Entsorgungsleitun-
gen berlhren, ist entsprechend eine frihzeitige Abstimmung herbeizufuhren.
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9. Realisierung
9.1. VerkehrserschlieBung / LandesstrafRe L 680

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

Solange die inneren und insbesondere die &uferen verkehrlichen Erschliefungsanlagen
nicht zumindest einschlieBlich der Tragschicht fertig gestellt sind, gilt die Erschliefung im
Sinne von § 123 Abs. 2 BauGB nicht als gesichert. Vorher darf nicht mit der Durchfihrung
von Einzelbauvorhaben begonnen werden.

9.2. Bodenordnung

Die uberplanten Grundsticksflachen befinden sich im Wesentlichen im Besitz der Stadt
Iserlohn oder werden durch den Erschlieungstrager erworben. Mallnahmen zur Bodenord-
nung werden somit nicht erforderlich.

9.3. Stadtebauliche Vertrage / Kosten

Die bauliche Entwicklung des 2. Bauabschnittes SUmmern Dahlbreite soll wie beim 1. Bau-
abschnitt in enger Zusammenarbeit zwischen der Stadt Iserlohn und einer privaten Entwick-
lungsgesellschaft als PPP-Modell (Public Private Partnership) erfolgen.

Zur Férderung und Sicherung der mit der Bauleitplanung verfolgten Ziele, insbesondere Her-
stellung und Ubergabe der ErschlieBungs- und Griinanlagen sowie zur Aufteilung von Kos-
ten erfolgt gemal § 11 BauGB vor Satzungsbeschluss der Abschluss eines entsprechenden
stadtebaulichen Vertrages zwischen der Stadt Iserlohn und dem privaten ErschlieRungstra-
ger. Hierbei wird u. a. folgendes geregelt:

¢ Herstellung und Ubergabe von ErschlieBungsanlagen,

e Herstellung und Ubergabe der Schallschutz- und Erdwélle,

e Herstellung und Ubergabe von Griinanlagen,

e Herstellung und Ubergabe des Spielplatzes fiir beide Bauabschnitte.
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10. Stadtebauliche Zahlenwerte

Plangebiet insgesamt:
davon
Allgemeines Wohngebiet (Planung):

Offentliche Verkehrsflachen (Planung):
Offentliche Verkehrsflachen (Bestand):

Offentliche Grinflachen (Planung):

Iserlohn, den ..................

(Olaf Pestl)
Ressortleiter

FlachengroRRe

—-36-—

ca. 7,49 ha

ca. 3,06 ha
ca. 0,87 ha
ca. 0,74 ha
ca. 2,82 ha

Flachenanteil

100 %

rd. 41 %
rd. 12 %
rd. 10 %
rd. 37 %



