Stadt Iserlohn

vorhabenbezogener Bebauungsplan
Nr. 331 "Roden-Holzweg"

Begrindung
und Umweltbericht
zum Vorentwurf

Januar 2006



Stadt Iserlohn

vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 331 "Roden Holzweg" i
Inhalt
1.  Allgemeine Ziele und Erfordernis
der Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 1
2. Lageim Stadtgebiet, raumlicher Geltungsbereich und gegenwaértige Situation 1
3. Beschreibung des geplanten V orhabens 2
4.  Festsetzungen des Bebauungsplanes 3
5.  Umweltbericht gem. § 2a BauGB 6
5.1 Anlass, Inhalt und Ziele des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 6
5.2 Umweltschutzziele von Fachgesetzen und Fachplénen 6
5.3 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen 8
5.3.1 Bestandssituation 8
5.3.2 Prognose 10
5.4 Malnahmen zur Vermeidung, Verringerung
und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen 13
5.5 Zusétzliche Angaben 15
5.6 Zusammenfassung 17
6.  Durchfiihrung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 18

F:\2005\565Iserl\Bericht\Begruendung.doc



Stadt Iserlohn
vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 331 "Roden Holzweg" i

Stadt Iserlohn
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 331 "Roden Holzweg"

Begriindung gem. 8§ 9 Abs. 8 Baugesetzbuch

1. Allgemeine Ziele und Erfordernis
der Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 331 "Roden Holz-
weg" betrifft den westlichen Teilabschnitt des rechtskraftigen Bebauungsplanes
Nr. 180 "Roden /Holzweg / Am Schierloh™ und umfasst eine ca. 2.175 m? umfas-
sende Teilflache des Flurstiickes 336 der Flur 3, Gemarkung Roden. Diese Teil-
flache westlich des Holzweges ist im Bebauungsplan Nr. 180 als private Grinfl&
che mit der Zweckbestimmung "extensiv genutzte Streuobstwiese” festgesetzt.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 331 "Roden
Holzweg" sollen die Voraussetzungen fir eine wohnbauliche Nutzung dieser
Grundstiicksflache geschaffen werden.

Auf Antrag gem. 8§ 12 Abs. 2 BauGB des Vorhabentrégers dieser beabsichtigten
Wohnungsbaumal3nahme, Herrn Udo Schlter, Kirchstral3e 27, 58642 Iserlohn,
hat der Rat der Stadt Iserlohn in seiner Sitzung am 05.07.2005 die Einleitung des
Planverfahrens zur Aufstellung dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes be-
schlossen.

2. Lage im Stadtgebiet,
raumlicher Geltungsbereich und gegenwartige Situation

Der Planbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 331 liegt im Stiden
der Stadt Iserlohn im Ortsteill Roden. Der rdumliche Geltungsbereich des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes umfasst den Ostlichen Teilabschnitt des ca.
11.500 m? grof3en Flurstiickes 336 und wird wie folgt begrenzt:

— im Osten durch den hier lediglich als Ful3wegeverbindung ausgebauten Holz-
weg, der in den raumlichen Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes einbezogen wird.

— im Siden entlang der Flurstiicksgrenze des benachbarten Flurstiickes 593
(Wohngrundstuick),
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— im Norden entlang den Flurstlicksgrenzen der benachbarten Wohngrundstiicke
(Flurstiicke 675 und 677),

— im Westen verlauft die raumliche Geltungsbereichsgrenze ca. 25 - 30 m west-
lich des Holzweges. Die westliche Geltungsbereichsgrenze ist mit der Grenze
des L andschaftsschutzgebietes gem. Landschaftsplan Nr. 4 identisch.

Das kunftige Baugrundstiick ist durch eine nach Norden und Nordwesten hin ab-
fallende Hangsituation gepragt. Im sudlichen und mittleren Bereich fallt das
Grundstiick zunachst sanft ab und geht im nérdlichen Bereich in eine ausgepragte
Hangkante Uber. Das Areal stellt sich gegenwaértig als Wiesenflache mit einigen
dlteren Obstbaumen in dem nérdlichen Hangbereich dar.

Sudlich, éstlich und nordlich des Plangebietes schlieffen Wohngrundstiicke unter-
schiedlicher Wohnformen und baulicher Dichte an. Im Siden und Norden befin-
den sich Einfamilienhduser in ein- bis zweigeschossiger Bauweise, wahrend un-
mittelbar 6stlich des Hol zweges auch Geschosswohnungsbau anschlieft.

Im Westen des Plangebietes schliefdt ein durch den Talraum des Lsseler Baches
gepragter zusammenhangender Landschaftsraum an. Das Gebiet falt hier nach
Westen zum L6sseler Bach hin steil ab. Dieser Hangbereich ist jedoch nicht mehr
in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbezogen, sondern bereits Bestand-
teil des Landschaftsschutzgebietes.

3. Beschreibung des geplanten Vorhabens

Der Vorhabentrager beabsichtigt auf dem beschriebenen Grundstiicksteil, unmit-
telbar westlich des Holzweges, die Errichtung eines grof3ziigigen Wohnhauses fiir
den Eigenbedarf seiner Familie. In das Gebaude integriert werden sollen maximal
zwei Einliegerwohnungen fur Gaste und Familienangehdrige. Auf Grund der be-
schriebenen landschaftsréumlichen Situation, oberhalb des L 6sseler Bachtales mit
entsprechendem Ausblick, soll mit dem Wohnbauvorhaben ein hohes Mal3 an
Wohnqualitét erzielt werden.

Das geplante Gebaude erstreckt sich entsprechend der Grundstiicks- und Reliefsi-
tuation in Nord-Sudausrichtung. Der Hangsituation folgend, erfolgt eine Staffe-
lung der Geschosse. Wahrend im stidlichen, relativ flachen Bereich das Wohnge-
baude eingeschossig gebaut wird, erstreckt sich im Norden mit abfallendem Ge-
lande die Wohnflache Uber zwei Geschosse (siehe hierzu Ansichtszeichnungen im
Planteil). Der kubisch gegliederte Gebaudekorper erhdt durchgangig ein Flach-
dach, welches begrunt wird. Die Fassade wird als helle Putzfassade, in Teilflachen
als Glasfassade, ausgebildet.
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Die Erschliefdung des Grundstiickes erfolgt im Norden Uber den Holzweg. Die
Grundstiickszufahrt miindet in ein Garagen- bzw. Tiefgeschoss unterhalb der bei-
den Wohnebenen.

4. Festsetzungen des Bebauungsplanes

e Art der baulichen Nutzung

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt | serlohn stellt den Planbereich
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes als Wohnbaufl&che dar.

Die geplante Wohnnutzung auf dem Grundstiick mit der Festsetzung eines reinen
Wohngebietes WR ist somit gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Fléchennutzungs-
plan entwickelt.

Entsprechend der beabsichtigten reinen Wohnnutzung und der im Bebauungsplan
Nr. 180 getroffenen Festsetzung der Nachbarbebauung 6stlich des Holzweges als
reines Wohngebiet WR, erfolgt auch fur diesen vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan die Festsetzung als reines Wohngebiet WR gem. § 3 BauNVO. Damit ist ge-
wahrleistet, dass das geplante Wohngebaude ausschliefdlich wohnbaulichen Zwe-
cken dient.

Dartiber hinaus wird gem. 89 Abs. 1, Nr. 6 BauGB bestimmt, dass maximal 3
Wohneinheiten (Hauptwohnung und zwei Einliegerwohnungen) zulassig sind. Mit
dieser Festsetzung ist gewdahrleistet, dass eine Aufteilung des Gebaudes mit meh-
reren Wohneinheiten ausgeschlossen wird.

e Mal der baulichen Nutzung

Das zulassige Mal’ der baulichen Nutzung wird gem. 8 16 Abs. 2 BauNV O durch
die GrolRe der Grundflache der baulichen Anlage, die Grol3e der Geschossflache
und die Hohe der baulichen Anlage bestimmit.

Die zuldssige Grundflache wird auf maximal 650 m? festgesetzt. Bezogen auf die
Grundstiicksflache des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes in der Grofe von
ca 2.175 n?, entspricht dies einer Grundfléachenzahl GRZ von 0,3. Das Mal3 der
Grundstiickstiberbauung bleibt somit deutlich unter der gem. 8 17 Abs. 1 BauNVO
hochst zuléssigen GRZ von 0,4 und entspricht der Festsetzung der GRZ im Be-
bauungsplan Nr. 180 fir die benachbarte Wohnbebauung.

Die zul&ssige Geschossflache wird auf max. 1.300 n? beschrénkt. Dies entspricht
einer Geschossflachenzahl GFZ von 0,6. Dieses Mal3 der baulichen Grund-
stiicksausnutzung bleibt erheblich unter der gem. 8 17 Abs. 1 BauNV O hochst zu-
lassigen GFZ von 1,2 fur reine Wohngebiete und entspricht ebenfalls der festge-
setzten GFZ des Bebauungsplanes Nr. 180.
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Mit der Festsetzung der Hohe der baulichen Anlage soll eine zurlickhaltende und
hohenvertragliche Einbindung des Gebaudekorpers, unter Beachtung der Umge-
bungsbebauung und der exponierten Situation am Siedlungsrand, gewahrleistet
werden. Mit einer leichten Hohenstaffelung wird die Oberkante des Baukorpers
im stdlichen Abschnitt auf max. 226 m tber NN und im nérdlichen Abschnitt auf
max. 225 m Uber NN festgelegt (siehe hierzu auch Hohenangaben in der An-
sichtszeichnung des Planteiles). Dies entspricht im stidlichen Bereich, bei einer
mittleren vorhandenen Geléndehohe von 221,50 m Uber NN, einer Gebaudehthe
von max. 4,5m. Im nordlichen, zweigeschossigen Gebaudeteil, liegt die Gebau-
deoberkante an der Nordseite ca. 8 m Uber nattirlichem Gelande. Die unmittel bar
ostlich des Holzweges gelegenen Wohngebaude weisen Gebaudehthen (Firstho-
hen) von 228,90 m tiber NN (Nordlicher Abschnitt) bzw. 231,44 m (sudlicher Ab-
schnitt) auf.

In Verbindung mit der getroffenen Flachdachfestsetzung ist somit eine hohenver-
tragliche Einpassung in die Umgebungssituation gewahrleistet.

e Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird entsprechend dem diesem vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan zu Grunde liegenden Gebaudeentwurf festgesetzt. Im
Hinblick auf eine gewisse Flexibilitdt bei der noch ausstehenden Detailplanung
des Gebaudes werden die Baugrenzen etwas grof3ziigiger gefasst.

e Dachbegriinung

Wie bereits oben dargelegt, wird das kubische Gebaude insgesamt mit einem in
der Hohe gestaffelten Flachdach ausgebildet. Dabei wir die Flachdachflache min-
destens zu 80 % begriint, um sowohl eine Minderung des 6kologischen Eingriffes
als auch eine bessere Einbindung in das Siedlungs- und Landschaftshild zu erzie-
len (siehe hierzu Umweltbericht).

e Anbindung des Grundstiuickes an die 6ffentliche Verkehrsflache

Das Grundstick wird an den ndrdlichen Abschnitt des Holzweges angebunden.
Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs auf dem Grundstiick erfolgt in einem
Tiefgeschoss unterhalb der beiden Wohnebenen. Die Zufahrt zu den im Kellerge-
schoss befindlichen Stellpléatzen erfolgt Uber eine Zufahrt, die an der nordostli-
chen Grundstiicksecke an den Holzweg anbindet. Zur verkehrlichen Erschliel3ung
des Haupteingangs des Gebaudes im stdlichen Abschnitt wird der vorhandene
und im Bebauungsplan Nr. 180 festgesetzte FulRweg auf einer Lange von ca. 30 m
zu Gunsten der Festsetzung einer Mischverkehrsflache aufgehoben. Im weiteren
Verlauf nach Siiden bleibt der FuRweg bestehen, so dass eine durchgéngige Be-
fahrbarkeit des Holzweges weiterhin ausgeschlossen bleibt.
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e Entwasserung des Plangebietes

Gem. 85la Landeswassergesetz (LWG) ist das Niederschlagswasser von
Grundstiicken, die erstmals bebaut werden, vor Ort zu versickern oder ortsnah in
en Gewasser einzuleiten.

Die Moglichkeit der ortsnahen Einleitung in ein Gewasser besteht nicht. Eine Ab-
leitung des Niederschlagswassers in den westlich gelegenen Losseler Bach wiirde
durch das Landschaftsschutzgebiet verlaufen. Die gegebene Reliefsituation mit
dem steil abfallen Hang wirde eine kaskadenférmige Ausbildung der Entwasse-
rungsrinne erforderlich machen und somit einen erheblichen Eingriff in den Land-
schaftsraum darstellen.

Es wurde daher eine entsprechende Bodenuntersuchung zur Bestimmung der Ver-
sickerungsfahigkeit durchgefiihrt.' Im Ergebnis der durchgefiihrten Schluckversu-
che an zwei Sondierpunkten im ndrdlichen Bereich des Grundstiickes wird festge-
stellt, dass die gemessenen Durchlassigkeiten der untersuchten Boden geringer
sind als die in den mal3geblichen Regelwerken (ATV - Arbeitsblatt A 138) ange-
gebenen Durchl&ssigkeitswerte.

Der Gutachter empfiehlt daher eine Ableitung des Niederschlagswassers in den
Mischwasserkanal .

Gem. 851 a, Abs. 3 LWG ist Niederschlagswasser, das aufgrund einer nach bis-
herigem Recht genehmigten Kanalisationsnetzplanung gemischt mit Schmutzwas-
ser einer offentlichen Abwasserbehandlungsanlage zugefihrt wird, von der Ver-
pflichtung zur Versickerung ausgenommen, wenn der technische oder wirtschaft-
liche Aufwand unverhdltnismaiig ist.

Diese Voraussetzungen sind hier gegeben. Fur den Bereich Holzweg / Saatweg
liegt eine genehmigte Kanalnetzplanung vor. Das Grundstiick dieses vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes ist mit einer Uberbauung von max. 50 % in der Kanal-
netzplanung beriicksichtigt, so dass eine ungedrosselte Einleitung moglich ist.

Die Herstellung einer Versickerungsanlage auf dem Grundstiick wirde einen
grof3volumigen Bodenaustausch erfordern, der - unter Berlicksichtigung der
Hanglage - einen unverhaltnisméafdigen technischen und wirtschaftlichen Aufwand
erforderlich machen wirde.

Das anfallende Schmutzwasser wird dem im Holzweg liegenden Mischwasserka-
nal zugel eitet.

1

Grundbauinstitut Biedebach Dortmund, Neubau eines Wohnhauses, Saatweg - Bodenuntersuchung hin-
sichtlich der Versickerungsféahigkeit von Niederschlagswasser -, 2. Bericht, 19. Dezember 2005
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5.2

Umweltbericht gem. § 2a BauGB

Anlass, Inhalt und Ziele
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 331 "Roden
Holzweg" sollen die planungsrechtlichen V oraussetzungen fir die Errichtung eines
Wohngebaudes auf einer bislang unbebauten Flache westlich des Holzweges
(FulRweg) geschaffen werden. Geplant ist die Errichtung eines zweigeschossigen
Wohngebaudes mit einer Grundflache von ca. 650 n?, bestehend aus max. drei
Wohnungen.

Die genauen Inhalte und Festsetzungen sind unter Pkt. 3 und 4 der Begrindung
dargelegt.

Umweltschutzziele von Fachgesetzen und Fachplanen

Baugesetzbuch (BauGB)

Das BauGB regelt in seiner Neufassung vom 24.06.2004 unter anderem auch die
Aufgaben und Ablaufe der Bauleitplanung. Dabei sind gemal3 8 1 Abs. 6 Nr.7 bei
der Aufstellung von Bauleitpldnen insbesondere die Belange des Umweltschutzes
inkl. des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu berticksichtigen.

Die Umweltauswirkungen auf die folgenden Schutzgiter sind zu beurteilen: Tiere,
Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima, die Landschaft und die biologische Viel-
falt, auch die Wechselwirkungen der Schutzgiter untereinander sind zu bewerten.
Aullerdem sind die umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen, seine
Gesundheit, die gesamte Bevdlkerung sowie auf Kultur und Sachgtiter zu beriick-
sichtigen.

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen fir die Belange
des Umweltschutzes nach 8 1 Abs. 7 und § 1a nun eine Umweltprifung durchzu-
fuhren, die die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und
in einem Umweltbericht beschreibt und bewertet. Diese Umweltprifung mit der
Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen auf die vorgenannten
Schutzgiter sind Inhalt dieses Umweltberichtes.

Bundesnatur schutzgesetz (BNat SchG)

Im BNatSchG gelten laut § 18 die Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von
Grundfléachen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbin-
dung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen konnen
als Eingriffe in Natur und Landschaft. In Erganzung hierzu definiert 84 Abs. 2
des L andschaftsgesetzes von Nordrhein-Westfalen (LG NW) Eingriffstatbesténde.

6



Stadt Iserlohn
vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 331 "Roden Holzweg" i

Gemal 8 19 BNatSchG in Verbindung mit 84 LG NW ist der Verursacher eines
Eingriffes verpflichtet, vermeidbare Beeintréchtigungen von Natur und Land-
schaft zu unterlassen (Vermeidungsgebot). Der Verursacher ist zu verpflichten,
unvermeidbare Beeintrachtigungen durch Mal3nahmen des Naturschutzes und der
L andschaftspflege vorrangig auszugleichen (Ausglei chsmalinahmen) oder in sons-
tiger Weise zu kompensieren (Ersatzmal3nahmen).

In den Umweltbericht wird die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung integriert.
Die hierin dargelegten Ausgleichs- und/oder Ersatzmal3nahmen sind Bestandteil
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)/
L andesbodenschutzgesetz NW (L BodSchG)

8 1 des BBodSchG sagt aus, dass die Funktion des Bodens nachhaltig zu sichern
oder wiederherzustellen ist.

Das Landesbodenschutzgesetz vom 09.05.2000 beinhaltet ergénzend zu dem
Bundesbodenschutzgesetz landesspezifische Vorschriften zum Vollzug und zur
Erganzung des BBodSchG. Nach diesen Vorschriften soll mit Grund und Boden
sparsam und schonend umgegangen werden und die Bodenversiegelung auf das
notwendige Mal3 begrenzt werden. Béden welche besondere Bodenfunktionen er-
fullen sind besonders zu schiitzen.

Gemal3 8 4 Abs. 2 ist vorgeschrieben, dass bel der Aufstellung von Bauleitplénen,
bei Planfeststellungsverfahren und Plangenehmigungen im Rahmen der planeri-
schen Abwagung vor der Inanspruchnahme von nicht versiegelten, nicht baulich
verénderten oder unbebauten Flachen insbesondere zu prifen ist, ob vorrangig ei-
ne Wiedernutzung von bereits versiegelten, sanierten, baulich verénderten oder
bebauten Flachen moglich ist.

Dieses Vorhaben erfolgt auf einer bislang nicht versiegelten Flache. Es erfolgt ei-
ne zusétzliche Versiegelung um ca. 800 m> Dieser Aspekt fliefdt in die Bewertung
des Schutzgutes Boden ein.

Wasser haushaltsgesetz (WHG) / Landeswasser gesetz (LWG)

Nach § 1 WHG sind die Gewasser as Bestandtell des Naturhaushaltes und als
Lebensraum fir Tiere und Pflanzen zu sichern.

Nach LWG ist u. a. der Schutz der Gewasser vor vermeidbaren Beeintrachtigun-
gen des Ziel der Wasserwirtschaft.

8§ 51a LWG legt fest, das Niederschlagswasser von Grundstiicken, die nach dem,
01.01.1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die offentliche Kanalisation ange-
schlossen werden, [...] vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein
Gewasser einzuleiten sind.



Stadt Iserlohn
vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 331 "Roden Holzweg" i

5.3
5.3.1

Von dieser Verpflichtung ausgenommen ist Niederschlagswasser, das auf Grund
einer genehmigten Kanalisationsnetzplanung, gemischt mit Schmutzwasser einer
offentlichen Abwasserbehandlungsanlage zugefuhrt wird, wenn der technische
oder wirtschaftliche Aufwand unverhatnismaliig ist.

Regionalplan fur den Regierungsbezirk Arnsberg

Der Regionaplan - Teilabschnitt Oberbereiche Bochum und Hagen von 2001
stellt den Bereich als Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) dar.

Flachennutzungsplan (FNP)

Der rechtswirksame FNP der Stadt |serlohn stellt den Bereich als Wohnbauflache
dar.

L andschaftsplan

Das Plangebiet ist nicht Bestandteil eines Landschaftsplanes. Unmittelbar west-
lich schliefdt jedoch der Landschaftsplan Nr. 4 an.

TA Larm/BlmSchG + VO / DIN 18005

Die TA Larm beschéftigt sich mit dem Schutz der Blrger und speziell der An-
wohner vor Gerauschen aller Art (Larm) und den M6glichkeiten der Vorsorge.

Ein ausreichender Schallschutz gilt als Voraussetzung fir gesunde L ebensverhalt-
nisse der Bevdlkerung. Dieser ist auch durch stédtebauliche Mal3nahmen, die der
L armentstehung vorbeugen bzw. den Larm mindern zu erreichen.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Bestandssituation

Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes und der Umweltmerkmale
der Gebiete, die voraussichtlich beeinflusst werden

Schutzgut Mensch

Das Gebiet hat eine eingeschrankte Freizeit- und Erholungsfunktion fir den Men-
schen. Aufgrund des Privatbesitzes und der vorhandenen Einz&unung ist das Areal
nicht zuganglich. Die unbebaute Freiflache mit extensiver Wiesennutzung erlaubt
jedoch den Anwohnern und Fuf3gangern des Holzweges in diesem Abschnitt eine
Ausblicksituation in den nach Westen anschlief3enden Landschaftsraum, so dass
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die Flache als Teil des Landschafts- und Naturraumes vom Menschen wahrge-
nommen wird.

Das Plangebiet als auch der Umgebungsbereich unterliegen keinen erkennbaren
Larm- oder sonstigen Immissionsbel astungen.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Die Flache ist insgesamt als extensive Wiesenflache einzuordnen. Im nérdlichen
Abschnitt befinden sich dartiber hinaus einige dtere Obstbaume. Der rechtskrafti-
ge Bebauungsplan Nr. 180 setzt die Flache insgesamt as "Extensiv genutzte
Streuobstwiese" fest. Eine Pflanzung von Obstbaumen auf der Flache hat bislang
jedoch nicht stattgefunden.

Faunistische Untersuchungen tber die Flache sind nicht bekannt. Es kann jedoch
auf Grund der extensiven Wiesennutzung, dem Vorhandensein von Obstbaumen
und der Nachbarschaft zu den siidlich anschlief3enden Waldflachen davon ausge-
gangen werden, dass das Areal Lebensraum von Insekten, Vogeln, ggf. auch Nie-
derwild ist.

Schutzgut Boden

Aus der geologischen Karte, Blatt C 4710 Dortmund ist ersichtlich, dass das Plan-
gebiet im Randbereich des sog. "Massenkalk” liegt, der der geologischen Forma-
tion des Devon zuzurechnen ist. Hierbei handelt es sich um ein Gestein mit hoher
Gefuigefestigkeit, in dem infolge Verkarstung offene und mit Lehm gefillte Hohl-
raume vorkommen konnen. In den Lockergesteinsiiberlagerungen kénnen auch
"schwimmend" eingel agerte Felsbl écke vorkommen.

Oberhalb des "Massenkal k" befinden sich Lockergesteinsbdden (Kies und Schutt)
in einer M&chtigkeit ab Gelandeoberflache bis 0,7 / 3,7 m. Der Mutterboden hat
eine Mé&chtigkeit bis0,2/0,3 m.

Die Fléche ist nicht im Altlastenkataster des Méarkischen Kreises verzeichnet. Bo-
denbel astungen auf dem Grundstiick sind nicht bekannt.

Schutzgut Wasser

Im Plangebiet gibt es keine Oberflachengewéasser. Das Plangebiet ist nicht Be-
standteil eines Wasserschutzgebietes.

Im Zuge der Baugrunderkundung im Juni 2005 wurde bis zur Endtiefe der
Rammkernsondierungen (bis 3,8 m ab Gelandeoberflache) kein Grundwasser an-
getroffen. Das Oberflachenwasser fliefdt entsprechend der Hohensituation in nord-
liche und westliche Richtung hangabwarts.
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5.3.2

Schutzgut Luft / Klima

Auf das Plangebiet wirken keine erkennbaren Luftschadstoffimmissionen ein, da
weder gewerblich-industrielle Anlagen noch hoch belastete Verkehrsstral3en im
Umgebungsbereich liegen. Auch auf Grund der hohen Wald- und Freifl&chenan-
teile westlich und stidlich des Plangebietes kann von einer guten Luftqualitdt im
Betrachtungsraum ausgegangen werden.

Geruchsimmissionen landwirtschaftlicher Betriebe sind ebenfalls nicht erkennbar.

Das Klimatop fur das Untersuchungsgebiet ist al's Freilandklima einzuordnen.

Schutzgut L andschaft

Das Plangebiet liegt oberhalb einer steil nach Westen zum L ésseler Bach hin ab-
fallenden Hangflache. Vom Holzweg (FulRweg) aus bietet sich eine unverbaute
Blickbeziehung in westliche bzw. nordwestliche Richtung auf die tlw. bewaldeten
Hangflachen des L dsseler Bachtales.

Aus umgekehrter, westlicher Blickrichtung (z. B. Standort Schule am Saatweg) ist
der Siedlungsrand des Wohngebietes westlich des Holzweges, mit seiner Dach-
landschaft oberhalb des Bachtales, deutlich erkennbar.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Im Plangebiet und dem Umgebungsbereich sind keine Kulturgiter bekannt. Sach-
guter sind im Planbereich ebenfalls nicht vorhanden.

Prognose

e Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Der heutige Zustand des Planungsgebietes wirde sich bei Unterlassung der Pla-
nung voraussichtlich nicht verandern. Dies setzt jedoch voraus, dass Pflegemal3-
nahmen auf der Wiesenflache (jahrliche Mahd) weiterhin durchgeftihrt werden, da
andernfalls eine Verbuschung einsetzt.

e Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung
Schutzgut Mensch

Mit der Planrealisierung sind keine relevanten |mmissionsbelastungen - mit Aus-
nahme der Bauzeit - der benachbarten Wohnnutzung verbunden. Das Wohnhaus
verflgt tber eine Hauptwohnung und maximal zwei Einliegerwohnungen.

Das mit diesem Objekt verbundene Verkehrsaufkommen ist somit vernachléassig-
bar gering; die Wohnnutzung selbst ist kein Immissionsfaktor.
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Die bisherige Ausblicksituation vom Holzweg aus als Bestandteil der wohnungs-
nahen Erholungsfunktion wird durch das geplante V orhaben stark eingeschrankt.

Das Schutzgut Mensch wird beeintrachtigt.

Schutzgut Fauna und Flora

Die heutige Wiesenflache wird in einem Umfang von ca. 40 % durch das Gebau-
de, Zufahrt, Zuwegungen und Terrassenflachen versiegelt. Dartiber hinaus sinkt
die kol ogische Wertigkeit durch die Anlage strukturarmer Zier- und Nutzgarten.

Der faunistische Lebensraum wird eingeschrankt, bzw. die vorhandene Fauna
wird auf die landschaftlich gepragten Nachbarrdume ausweichen.

Das Schutzgut Fauna und Flora wird somit erheblich beeintrachtigt, wie die nach-
folgende Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung zeigt.

Tabelle 1: Ausgangszustand

A. Ausgangszustand des Plangebietes (B-Plan Nr. 180)

1 2 3 4 5 6 7
Ifd.Nr. Biotoptyp Flache | Grund- Gesamt- Gesamt | Einzel-
wert korrektur- wert | flachen-

(m?) faktor wert
33 extensiv genutzte Streuobstwiese 2175 7 1,0 70| 15.225
0 0 0,0 0,0 0
GrofRe des Plangebietes: 2.175

Gesamtflachenwert A: | 15225

11
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Tabelle 2: Zustand geméR den Festsetzungen des V orhabenbezogenen B-Planes
B. Zustand des Plangebietes gemald den Festsetzungen des vor haben-
bezogenen Bebauungsplanes
1 2 3 4 5 6 7
Code Biotoptyp Flache | Grund- Gesamt- Gesamt | Einzel-
wert korrektur- wert fléchen-
faktor wert
% n?
1 Versiegelte o. teilversiegelte Flachen 0 0,0 0,0 0
11 versiegelte Flache (Uberbaub.Fléche) 260 0 1,0 0,0 0
11 versiegelte Flache (Zufahrt, Terrasse) 144 0 10 0,0 0
4 Grinfléchen 0 0,0 0,0 0
4.1 Zier- u. Nutzgarten, strukturarm 1381 2 1,0 2,0 2.762
4.6/7 Dachbegriinung (Uberbaub.Fl&che) 390 1 1,0 1,0 390
GroRe des Plangebietes 2175
Gesamtflachenwert B: | 3152
Gesamtbilanz (Wert B - Wert A) -12073

Der Ausgangszustand des Plangebietes weist einen Gesamtflachenwert von
15.225 Wertpunkten auf. Der Zustand des Plangebietes gemal3 den Festsetzungen

des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes betrégt 3.152 Wertpunkte.

Entsprechend ergibt sich ein Defizit von 12.073 Wertpunkten, d. h. der Eingriff
kann nicht im Bebauungsplangebiet ausgeglichen werden.? Eine externe Kompen-
sation des Eingriffes wird somit erforderlich werden. (s. unten).

Schutzgut Boden

Durch den baubedingten Eingriff in den Oberboden und Boden auf einer Flache
von ca. 800 m? geht die natlirliche Bodenfunktion verloren.

Das Schutzgut Boden wird beeintréchtigt.

2

Hierbei ist zu beriicksichtigen, dass bei der Bewertung des Ausgangszustandes insgesamt von einer ex-
tensiv genutzten Streuobstwiese des Plangebietes gem. den Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. 180 ausgegangen wird, d. h. der Ausgangszustand geht mit einer héheren Bewertung in die Bilanz ein,
als dies der Ist-Situation entspricht.
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5.4

Schutzgut Wasser

Durch die tlw. Versiegelung des Bodens wird der nattrrliche Abfluss des Nieder-
schlagswassers und die Grundwasserneubildung beeintréchtigt. Bel der Einschét-
zung der Beeintréchtigung ist zu beachten, dass die Eingriffsflache - bezogen auf
den Teilraum zwischen Saatweg und Holzweg - relativ gering ist, so dass hier
keine erhebliche Beeintréchtigung des Schutzgutes Wasser eintreten wird.

Schutzgut Luft und Klima

Die Uberbauung beeinflusst das heute vorhandene Klimatop negativ. Die Klimasi-
tuation wird sich dem Klimatop der 6stlich benachbarten Siedlungsfléche anglei-
chen. Die Ventilations- und Kaltluftbahn des L6sseler Bachtales wird durch die
geplante Baumal3nahme nicht beeintréchtigt, da das Gebaude oberhalb des Tal-
hanges liegt.

Die Luftqualitét wird nicht nennenswert beeintrachtigt, da kein zusétzliches Ver-
kehrsaufkommen schadstoffrelevanter Grofienordnung hinzukommt. Gleiches gilt
fUr den Schadstoffausstof? der Heizungsanlage des Gebaudes.

Das Schutzgut Luft und Klimawird geringfligig beeintréchtigt.

Schutzgut L andschaft

Das Landschaftshild im Bereich des Holzweges veréndert sich fur den Betrachter
(aus Blickrichtung Holzweg) negativ. Die bisherige Ausblicksituation in westliche
und nordwestliche Richtung wird durch den Neubau unterbrochen.

Aus der umgekehrten Blickrichtung nach Osten (z. B. Standort Schule am Saat-
weg) wird die Hangsituation bereits heute durch den bebauten Siedlungsrand der
Hauser 6stlich des Holzweges bestimmt. Diese Siedlungsrandperspektive wird
sich aus dieser Entfernungsperspektive nur unwesentlich veréndern.

Das Schutzgut Landschaft wird beeintrachtigt.

Schutzgut Kultur- und Sachguter
Von der Planung sind keine Kultur- und Sachguter betroffen.

Mal3nahmen zur Vermeidung, Verringerung
und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

Vermeidungs- und Minderungsmal3nahmen sollen die Leistungsfahigkeit des Na-
turhaushaltes sichern und negative Auswirkungen auf die Schutzguter aus der
Umsetzung der Planung vermeiden bzw. verringern.
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e Schutzgut Mensch

Relevante L&rm- oder sonstige Immissionen gehen von der geplanten Nutzung
nicht aus. Immissionsschitzende Vermeidungs- oder Minderungsmalinahmen
werden daher nicht erforderlich. Ebenso wirken keine erkennbaren Larm- oder
sonstigen Immissionen auf das Plangebiet ein.

e Schutzgut Faunaund Flora

Der Eingriff in Natur und Landschaft kann im Plangebiet durch Vermeidungs-
oder Minderungsmal3nahmen nicht ausgeglichen werden.

Als Minderungsmal3nahme wird im Bebauungsplan die flachenhafte Begriinung
des Flachdaches zu 80 % der Dachfl&che festgesetzt.

Weitergehende Minderungsmal3nahmen nennenswerten Umfangs (z. B. Geholz-
und Baumpflanzungen) sind auf dem Grundstiick nicht sinnvoll durchzufihren.
Ausgleichsmalinahmen auf der westlich anschlief3enden Hangflache scheiden eben-
falsaus, dadiese Flache bereits eine hohe 6kol ogische Wertigkeit aufwelst.

Das oben aufgezeigte okologische Defizit in der GrofRRenordnung von 12.073
Wertpunkten wird daher durch externe Kompensation tiber ein Okokonto (Fl&-
chenpool) der Stadt Iserlohn ausgeglichen. Die dafir erforderlichen Zahlungen
durch den Vorhabentrager werden im Durchfihrungsvertrag geregelt.

e Schutzgut Boden

Die vorhandene Reliefsituation des Grundstiickes mit der nach Nordwesten hin
abfallenden Hangflache wird nicht verandert. Abgrabungen und Aufschiittungen
groferen Umfangs werden auf dem Grundstiick nicht vorgenommen. Der Eingriff
in das Bodengefige beschrankt sich im Wesentlichen auf den Baugrubenaushub.

Der vorhandene Oberboden ist vor Beginn der Erdarbeiten gesondert abzutragen
und zum spéteren Wiedereinbau fachgemal? auf Mieten zu lagern.

e Schutzgut Wasser

Durch die flachenhafte Dachbegriinung wird ein Speichervolumen geschaffen und
das Niederschlagswasser wird verzogert abgegeben. Da der Boden nach den Er-
gebnissen der durchgefihrten Versickerungsversuche keine ausreichende Versi-
ckerungsfahigkeit aufweist, erfolgt eine Ableitung des anfalenden Nieder-
schlagswassers in den Mischwasserkanal im Holzweg. In der genehmigten Kana-
lisationsnetzplanung ist das Plangebiet dieses vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes berticksichtigt, so dass eine Ableitung des Niederschlagswassers in den
Mischwasserkanal gem. 8§ 51 a, Abs. 3 LWG moglich ist.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser werden durch die vorgenannten
Mal3nahmen minimiert.

14
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5.5

Das anfalende Schmutzwasser wird dem Mischwasserkanal im Holzweg zugel eitet.

e Schutzgut Klima und L uft

Durch die flachenhafte Dachbegrtinung wird die klimatische Aufwarmung gemin-
dert. Bezogen auf den Betrachtungsraum westlich des Holzweges wird sich damit
keine fur den Menschen splrbare Verdnderung der klimatischen Situation einstellen.

e Schutzgut L andschaft

Durch die vorgenommene Hohenbegrenzung des Baukorpers, der Flachdachaus-
bildung und die flachenhafte Dachbegrinung wird der Eingriff in das Land-
schaftshild gemindert.

e Schutzgut Kultur- und Sachguter
Keine Betroffenheit gegeben.

Zusatzliche Angaben

e Methodik

Die Intensitét von Bestandsaufnahme und Bewertung hangt wesentlich von der
Bedeutung des Bearbeitungsgebietes fur die Leistungsfahigkeit des Naturhaushal-
tes und des L andschaftsbildes ab.

Aufgrund der stadtischen Randlage und da keine fur Naturschutz und Land-
schaftspflege hochwertigen Flachen betroffen sind, ist es ausreichend, ein verein-
fachtes Bewertungsverfahren anzuwenden.® Nach Riicksprache mit der Stadit Iser-
lohn, Biro fur Stadtentwicklungsplanung, ist das Verfahren nur bei der Bewer-
tung des "Zustandes des Plangebiets gemal? den Festsetzungen des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes' anzuwenden.

Der Wert des Untersuchungsraumes fur Naturschutz und Landschaftspflege wird
auf der Grundlage von Biotoptypen und einer kreiseigenen Liste erfasst*. Die Bio-
toptypen sind in der Wertliste geordnet nach Biotop- und Nutzungstypen vorge-
geben, ihnen ist jeweils ein fester Grundwert (Wertfaktor) zugeordnet. Er kann
mit Hilfe von Korrekturfaktoren nach oben oder unten modifiziert werden.

3

Landesregierung Nordrhein-Westfalen: Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft: Arbeitshilfe fiir

die Bauleitplanung, 1996

4

Biotoptypenliste — Bestandsbewertung, Markischer Kreis, untere Landschaftsbehdrde, Stand: Mai 2002

15



Stadt Iserlohn
vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 331 "Roden Holzweg" i

Die Ergebnisse der Biotoptypenkartierung werden in der Tabelle 1: "Ausgangszu-
stand des Untersuchungsraumes” bewertet (Biotoptypenliste Markischer Kreis)®.
Die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes flhren zu einer neu-
en Verteilung von Biotoptypen. Analog zur Vorgehensweise bei der Bewertung
des Ist-Zustandes wird in der Tabelle 2: "Zustand des Untersuchungsraumes
gemal? den Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes® jede fest-
gesetzte Flache einem oder auch mehreren der Biotoptypen aus der Wertliste
(Arbeitshilfe fir die Bauleitplanung) zugeordnet.

In der Gesamtbilanz ergibt sich dann durch die Subtraktion des Gesamtfl&chen-
wertes A vom Gesamtflachenwert B eine positive bzw. negative Biotopwertdiffe-
renz. Sie stellt ein Mal3 fur den Erfullungsgrad der Kompensation dar, d. h. sie
verdeutlicht, inwieweit den zu erwartenden Eingriffen eine Kompensation durch
Ausglei chsmalinahmen summarisch gegentibersteht. Der Eingriff ist erst dann voll
kompensiert, wenn die Bilanz neutral ausfallt.

e Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Fur die Beurteilung des Plangebietes wurden die allgemein zugénglichen Unterla-
gen ausgewertet, insbesondere Gebietsentwicklungsplan, Flachennutzungsplan,
Landschaftsplan Nr. 4, Informationen des Geodatenportals des Mérkischen Krei-
ses. Dartiber hinaus standen folgende Fachgutachten zur Verfligung:

— Baugrunduntersuchung des Grundbauinstituts Biedebach, Dortmund vom
01. August 2005,

— Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 331 "Roden Holzweg" des Biros GrinKonzept, Coesfeld vom November
2005.

Hinsichtlich der Beurteilung der Auswirkungen des Vorhabens auf die Klima
funktion liegen keine Untersuchungen vor.

e Geplante Malinahmen
zur Uberwachung der Umweltauswirkungen der Planung (M onitoring)

Malnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen sind nur in geringem
Mal3e vorgesehen, da keine gravierenden Umweltauswirkungen zu erwarten sind:

— Waéhrend der Bauphase ist der Schutz des westlich angrenzenden Landschafts-
schutzgebietes vor baubedingten Einwirkungen zu kontrollieren,

— die fachgerechte und vollstandige Anlage der Dachbegriinung nach den Fest-
setzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanesist zu kontrollieren,

> Auf Grund des vorliegenden rechtskréftigen B-Planes Nr. 180 wird fur den Ausgangszustand die Festset-

zung "extensiv genutzte Streuobstwiese" als Bestand herangezogen.
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die Durchfiihrung der externen Kompensationsmal3nahmen wird im Durchfih-
rungsvertrag geregelt; die Umsetzung erfolgt durch die Stadt I serlohn.

5.6 Zusammenfassung

Auf einer ca. 2.175 m? grol3en, bislang unbebauten Grundstticksflache westlich
des Holzweges im Ortsteil Roden soll ein grof3ziigiges Wohnhaus auf der Grund-
lage des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 331 "Roden Holzweg" errich-

tet

werden.

Die Planung fuhrt in der Gesamtbeauftragung zu der Bewertung, dass die ver-
schiedenen Schutzgtiter in unterschiedlichem Grad beeintréchtigt werden:

Erheblich beeintrachtigt wird das Schutzgut Fauna und Flora infolge der Ver-
siegelung durch das Gebaude, Zufahrt und Terrassen sowie durch artenarme
Zier- und Rasenfléchen. Damit einher geht der Verlust der natirlichen Boden-
funktion im Bereich des Vorhabens.

Der Eingriff kann nur in geringem Umfang auf dem Grundstiick ausgeglichen
werden; sinnvolle Ausgleichsmal3nahmen in unmittelbarer Nachbarschaft des
Eingriffes sind nicht gegeben.

Erforderlich wird somit eine externe Kompensation des Eingriffes. Diese er-
folgt Uber das Okokonto (Flachenpool) der Stadt Iserlohn auf der Grundlage
des festgestellten Wertpunktedefizits.

Nach Durchfihrung der Mal3nahme, bzw. Ablésung des Defizits auf der Grund-
lage des mit dem Vorhabentréger zu schlief3enden Durchfihrungsvertrages, ist
der Eingriff ausgeglichen.

Das Schutzgut Wasser wird beeintrachtigt, da das anfallende Niederschlags-
wasser auf Grund nicht ausreichender Versickerungsverhétnisse dem Misch-
wasserkanal zugeleitet wird. Durch die Begrinung der Dachflachen wird der
Regenwasserabfluss jedoch verzdgert und eine hdhere Verdunstungsrate herge-
stellt.

Die Klimasituation wird durch die Versiegelung beeintrachtigt. Die Dachbe-
grinung fahrt auch hier zu einer Verringerung der Beeintréchtigung.

Bezogen auf den Betrachtungsraum westlich des Holzweges wird sich keine
fur den Menschen spirbare Veranderung der klimatischen Situation einstellen.

Die gute Luftqualitdt des Untersuchungsgebietes wird durch das Vorhaben
nicht beeintréchtigt, da von der geplanten Wohnnutzung mit max. drei Wohn-
einheiten keine relevanten L uftschadstoffimmissionen (Verkehr, Heizung) aus-
gehen.
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e Das Landschaftshild wird beeintréchtigt. Die bislang gegebene Blicksituation
vom Holzweg in westliche/nordwestliche Richtung wird unterbrochen.

Hingegen wird sich die Silhouette des Siedlungsrandes aus der Blickrichtung
des Losseler Bachtales nur unwesentlich &ndern, da bereits heute der Sied-
lungsrand der vorhandenen Wohnbebauung das L andschaftsbild bestimmt.

Mit der getroffenen Hohenbegrenzung des geplanten Baukorpers, der Flach-
dachausbildung und der Dachbegriinung wird der Eingriff in das Landschafts-
bild gemindert.

6. Durchfiihrung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Die Durchfuhrung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 331 "Roden
Holzweg" obliegt dem Vorhabentréger, Herrn Udo Schliter, Kirchstral3e 27,
58642 | serlohn.

Die Stadt Iserlohn wird mit dem Vorhabentrager einen Durchfihrungsvertrag ab-
schliefen, in welchem der Vorhabentrdger sich zur Realisierung der Planung in
einem noch festzulegenden Zeitrahmen verpflichtet. Hierzu gehért auch die Uber-
nahme der erforderlichen Kompensationsmal3nahmen sowie evtl. Umbauerforder-
nisse des Holzweges zur Erschlief3ung des Grundstiickes.

Der Stadt Iserlohn entstehen bei der Durchfihrung dieses vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes keine Kosten.

Dortmund, 5. Januar 2006

Planquadrat Dortmund

Biro fur Raumplanung, Stadtebau + Architektur
Gutenbergstral3e 34, 44139 Dortmund

& (0231)5571140- &= (0231) 5571 14 99
E-Mail: planguadrat.dortmund@t-online.de
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