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Allgemeines Ziel und Zweck des Bebauungsplanes
Das Allgemeine Ziel des Bebauungsplanes Nr. 330 ,Am Burgberg /
An der Fliehburg” ist die Beseitigung einer Gewerbe-Brache zu
Gunsten der Schaffung von Bauflachen zur Realisierung von bis zu
11 neuen Wohneinheiten. Gleichzeitig wird der Bestand zweier vor-
handener Gebaude, ein Wohnhaus und ein gewerblich genutztes
Gebaude, planungsrechtlich abgesichert.
In Anpassung an die umgebende Gebietsausweisung wird der Pla-
nungsbereich als Mischgebiet ausgewiesen und zusétzlich zu den
Wohngebauden werden auch

Geschafts- und Birogebaude,

sonstige Gewerbebetriebe und

Anlagen fur Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle,

soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

zugelassen.

Abgrenzung und Beschreibung des Gebietes

Die Abgrenzung des Gebietes ergibt sich durch die Grundsticke,
welche sich im Besitz des Vorhabentragers befinden, bzw. auf die
der Vorhabentrdger Zugriff hat. Die Grundstiicke Gemarkung
Oestrich, Flur 21, Flursticke 1848 und 1850 sind im Besitz des
Vorhabentragers. Das mit einem bestehen bleibenden Wohnhaus
bebaute Flurstick 1849 befindet sich im Besitz der Frau Bettina
Mdiller-Templin, der Schwiegertochter des Vorhabentragers, die das
Planvorhaben mit tragt.
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Der Planbereich hat eine GesamtgréBe von ca. 0,42 ha. Das Plan-
gebiet liegt im Ortsteil Oestrich der Stadt Iserlohn am Sidrand der
Ortsbebauung. Es wird nach Westen und nach Norden von der vor-
handenen Bebauung der StraBe ,Am Burgberg® umgeben. Nach
Osten grenzt das Gebiet direkt an die StraBe ,,An der Fliehburg” an.
An die sidliche Grenze des Plangebietes schlie3t sich das Natur-
schutzgebiet ,Burgberg” an.

Die Grundsticke des Vorhabentragers wurden bisher gewerblich,
zuletzt als holzverarbeitender Betrieb genutzt. Eine im 6&stlichen
Planbereich befindliche Halle wurde bereits abgerissen, lediglich das
Untergeschoss blieb erhalten und soll auch weiterhin genutzt wer-
den.

Die beiden vorhandenen Betriebsgebaude im westlichen Planbereich
werden beseitigt. Ein mehrgeschossiges, turmartiges Gebaude ist
ebenfalls zu entfernen. Hier besteht jedoch eine vertragliche Rege-
lung zum Betrieb einer Mobilfunkantenne, die erst 2010 auslauft. An
der StraBe ,An der Fliehburg“ besteht ein alteres Trafo-Gebaude,
welches ebenfalls entbehrlich ist und abgerissen wird.

Die nicht bebauten Flachen sind weitgehend befestigt, lediglich die
vorhandene Béschung an der nérdlichen Plangrenze ist als Grinfla-
che bewachsen.

Die Grundstlcks-Zufahrt erfolgt bisher von der Westseite, tber einen
im B-Plan Nr. 280 ,Am Burgberg Il festgesetzten Stichweg der Stra-
Be ,Am Burgberg".
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Sowohl die StraBe ,An der Fliehburg® an der dstlichen Gebietsgrenze
als auch der Stichweg ,Am Burgberg“ an der westlichen Gebiets-
grenze steigen von Nord nach Sid stark an.

In der StraBe ,An der Fliehburg“ ist ein stadtischer Mischwasserkanal
vorhanden, an den die derzeitige Grundstlcksentwasserung ange-
schlossen ist.

Der Planbereich liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen B-
Planes Nr. 280 ,Am Burgberg II*, der Festsetzungen zu Verkehrsfla-
chen und zur Geschossflachenzahl enthélt. Durch den vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan wird ein Teilbereich des B-Planes Nr. 280
Uberplant und konkretisiert.

Nordwestlich an das Plangebiet angrenzend besteht der B-Plan Nr.
130 ,Oestrich — Am Burgberg“, der ein allgemeines Wohngebiet mit
Einzel- und Doppelhausbebauung festsetzt.

Ubergeordnete Planungen

3.1 Anpassung an die Erfordernisse der Raumplanung
Durch die gleichzeitige Anderung des Flachennutzungsplanes der
Stadt Iserlohn wird dem Anpassungserfordernis an die Ziele der
Raumordnung und Landesplanung nach § 1 (4) BauGB Rechnung
getragen.

3.2 Fachplanung
FUr das Plangebiet sind keine gesonderten Fachplanungen erforder-
lich.
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4. Umweltpriifungen
Zur BerUcksichtigung der Belange des Umweltschutzes wird gem.
§ 2 (4) BauGB ein Umweltbericht erforderlich. Der Umweltbericht bil-
det einen gesonderten Teil der Begriindung.
Auswirkungen auf Menschen bestehen lediglich durch die Betriebs-
gerausche der an das Plangebiet angrenzenden Federnfabrik Flss-
mann.
Im Bereich der gerauschintensiven Filter-/ Entstaubungsanlage ist
gegenilber der Vorplanung keine Wohnbebauung mehr vorgesehen.
Die geplanten Garagen wirken als LarmschutzmaBnahme. Somit
werden fur die Wohnbebauung die Immissionsrichtwerte nicht Gber-
schritten.
Die mit Gehdlzen bestandene Béschung an der sidlichen Plange-
bietsgrenze auBerhalb des Geltungsbereiches darf nicht beseitigt
oder beeintrachtigt werden. Der Gehdlzbestand ist durch einen Bau-
zaun wahrend der Bauzeit und durch einen geeigneten Einfriedungs-
zaun auf Dauer zu schiitzen.
Aufgrund der durchgefihrten Bodenerkundung, die keine Hinweise
auf relevante Verunreinigungen ergab, sind keine MaBnahmen zum
Boden erforderlich. GemaB der Anregung des Markischen Kreise
sind die unbefestigten Flachen, die als Kinderspielflachen genutzt
werden, aus Vorsorgegriinden mit sauberem Boden abzudecken.
Zu den Ubrigen betrachteten Schutzgitern sind keine besonderen
MaBnahmen erforderlich.
Durch das Vorhaben entstehen keine erheblichen negativen Auswir-
kungen auf die Umwelt. Durch die geplante Bebauung und die Be-
grinung der Freiflachen sind eher positive Auswirkungen auf die

Umwelt zu erwarten.
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5. ErschlieBung

5.1 Verkehrliche ErschlieBung
Die im sutdwestlichen Planbereich gelegenen maximal drei
Grundstlcke werden direkt Uber die 6ffentliche Verkehrsflache ,Am
Burgberg® erschlossen. Der Bebauungsplan Nr. 280 setzt jedoch die
sudlichen ca. 15 m der stadtischen Wegeparzelle 404 nicht als Ver-
kehrflache fest. Daher wird die Zufahrt des stdlichsten Grundstiickes
im Plangebiet auf den Bereich der im B-Plan Nr. 280 festgesetzten
Verkehrsflache beschrank.
Der Ubrige Planbereich wird Uber eine StichstraBe von der StraBe
»,An der Fliehburg“ abzweigend erschlossen. Die private Verkehrsfla-
che ist ca. 50 m lang und soll im Besitz der zuklnftigen Eigentimer-
gemeinschaft verbleiben. Bei einer Nutzung als Verkehrsmischflache
ist eine Breite von 4,00 m ausreichend. Am Ende der StraBe ist eine
Wendeanlage, angelehnt an den Wendeanlagentyp 2 der EAE 85,
vorgesehen.
Drei Besucher-Stellplatze sind am Beginn der ErschlieBungsstraBe

angeordnet.

5.2 Ver- und Entsorgung
Die Versorgung mit Energie und Wasser erfolgt Gber die vorhande-
nen Netze der jeweiligen Versorgungstrager.
Zur Entwasserung werden das anfallende Schmutzwasser und das
Oberflachenwasser der StraBe sowie der festgesetzten Garagen und
Stellplatzflachen an den stadtischen Mischwasserkanal in der StraBe
»,An der Fliehburg“ angeschlossen.
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Das Oberflachenwasser auf den Grundsticken wird auf diesen de-
zentral versickert. Mit der Ermittlung der Durchlassigkeit durch das
Ingenieurblro Wolfgang Kramm, Dortmund vom 20.11.2005 ist
nachgewiesen, dass die Versickerung moglich ist.

Einsammlung, Abtransport und Entsorgung des Hausmdills bzw.
hausmiillahnlicher Abfallstoffe erfolgen durch die geregelte Mullab-
fuhr. Fir das Ablagern von Boden- und Bauschutt stehen entspre-

chende Deponien des Markischen Kreises zur Verfigung.

Planinhalt und Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung
Die Art der baulichen Nutzung ist als Mischgebiet gemaB § 9 (1) Nr.
1 BauGB festgesetzt. Neben dem Wohnen dienen Mischgebiete ge-
man § 6 BauNVO auch der Unterbringung von Gewerbebetrieben,
die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Als zuldssige Nutzungen
werden geman § 6 Abs. 2 BauNVO festgesetzt:

1. Wohngebaude,

2. Geschafts- und Blrogebaude,

4. sonstige Gewerbebetriebe,

5. Anlagen fir Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle,

soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmen sind nicht zugelassen.
Die Festsetzungen entsprechen der vorhandenen umliegenden Be-
bauung, die sowohl Wohnbebauung als auch Gewerbebetriebe auf-

weist.
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6.2 MaB der baulichen Nutzung
Far das MaB der baulichen Nutzung sind nach § 9 (1) Nr. 1 BauGB
Obergrenzen festgesetzt. Fir den stddstlichen Planbereich (Doppel-
hauser / Hausgruppen) werden gemaB § 17 BauNVO die Grundfla-
chenzahl (GRZ) mit 0,5 und die Geschossflachenzahl (GFZ) mit 1,0
bestimmt. Im norddstlichen Planbereich (vorhandenes Gebaude) ist
die Grundflachenzahl mit 0,7 an den Bestand angepasst. Fir den (b-
rigen Planbereich (Einzel- / Doppelh&user) gilt die Grundflachenzahl
mit 0,4 und die Geschossflachenzahl mit 0,8.
Die Zahl der Vollgeschosse ist im gesamten Geltungsbereich mit Il
festgesetzt.
Die zulassige Dachneigung soll zwischen 15°und 45° betragen.
Die getroffenen Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung die-
nen der Anpassung an die umliegende Bebauung.

6.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstlickflache gemaB § 9 (1) Nr. 2
BauGB
Die Bauweise ist als offene Bauweise nach § 22 (1) BauNVO festge-
setzt. GemaB § 22 (2) BauGB sind nur Einzel- und Doppelhduser
sowie eine Hausgruppe mdglich. Im Zusammenhang mit den festge-
setzten Baufeldern, welche die Uberbaubaren Grundstiicksflachen
nach § 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V. mit § 23 BauNVO fixieren, ist sicherge-
stellt, dass die baulichen Anlagen unter Einhaltung der erforderlichen
seitlichen Grenzabstande in offener Bauweise errichtet werden. Die
Beschrankung der Gebaudeldngen ist durch die Baufelder vorgege-
ben.
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6.4 Verkehrsflachen

Zur Sicherung der verkehrlichen ErschlieBung wird die private Stich-
straBe gemaB § 9 (1) Nr. 11 BauGB mittels der StraBenbegren-
zungslinien festgesetzt. Die Gestaltung des StraBenraumes wird als
Verkehrsmischflache festgesetzt. Hierdurch wird der Charakter als
reine AnliegerstraBe hervorgehoben.

Fir das im Plangebiet sldlichste Grundstlick wird fir den an der 6f-
fentlichen Verkehrsflache ,Am Burgberg“ angrenzenden Bereich die
Grundstiicksein- und ausfahrt festgesetzt. Fiir den Ubrigen an das
stadtische Flurstiick 404 angrenzenden Bereich werden Ein- und

Ausfahrt ausgeschlossen.

6.5 Flachen far Garagen
Die aufgrund der Schall-Immissionen nicht fir wohnbauliche Zwecke
nutzbare Flache in Nahe der Filteranlage der Fa. Fissmann wird als
Flache fir Garagen festgesetzt. Die Festsetzung erfolgt gem. § 9
Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB.

6.6 Grinflachen
Die Festsetzung einer privaten Grinflache gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15
BauGB erfolgt fur die verbleibende Flache zwischen der Garagen-
anlage und der ndérdlichen Gebietsgrenze. Sie dient der optischen
Trennung zwischen dem vorhandenen Gewerbebetrieb und der Ga-
ragenanlage.
Die Grinflache ist mit heimischen Gehdlzen und Strauchern zu be-

pflanzen.
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6.7 Sonstige Planzeichen

6.7.1 Garagen und Stellplatze
Zur Sicherung des Bedarfs an Garagen fiir die geplante Hausgruppe
und weiteren Bedarf erfolgt eine Festsetzung gemaB § 9 (1) Nr. 4
BauGB fir zwolf Garagen. Zusétzlich werden drei Stellplatze fur Be-

sucher festgesetzt.

6.7.2 Leitungsrechte

Zwischen dem Stichweg ,Am Burgberg“ und dem Ende der Erschlie-
BungsstraBe wird ein Streifen auf den Baugrundstlicken mit Lei-
tungsrechten zugunsten der ErschlieBungstréger fir die Ver- und
Entsorgung gemaB § 9 (1) Nr. 7 BauGB belegt. Hierdurch wird eine
mogliche Versorgung der neuen Bebauung Uber die vorhandenen
Anlagen im Stichweg ,Am Burgberg“ abgesichert.

Die mit dem Leitungsrecht belegten Flachen sind mit Garagen und
Carports Uberbaubar.

6.8 Sonstige Festsetzungen
6.8.1 Gestaltungsvorschriften
Far den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
werden gestalterische Festsetzungen mit dem Ziel getroffen, das
ortstibliche Erscheinungsbild im Plangebiet fortzufihren. Der Rege-
lungsgehalt beschrankt sich auf:
a) Dacher
- Auf den baulichen Anlagen sind nur geneigte Dachformen mit ei-
ner Neigung von 15° bis 45° zulassig. Dieses gilt nicht flr Ne-
benanlagen i.S. des § 14 BauNVO
-wie z.B. Garagen, Carports, Gartenhauser u.a.-
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b) Einfriedungen

- Einfriedungen der Grundstiicke an den Verkehrsflachen sind nur
bis zu einer H6he von 75 cm zuldssig.

c) Unbebaute Flachen der bebauten Grundstiicke

- Die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundstlcke sind
wasseraufnahmefahig zu belassen bzw. herzustellen, zu begri-
nen und entsprechend zu unterhalten.

d) Stellplatze fir KFZ und deren Zufahrten auf Privatgrundstliicken

- Stellplatze im Sinne des § 2 Abs. 8 BauONW sowie deren Zu-
fahrten sind in ihrem Aufbau so auszubilden, dass das auf den
Flachen anfallende Niederschlagswasser mdglichst ungehindert
in den Untergrund gelangen kann. Die flachenmaBige Dimensio-
nierung von Stellplatzen und deren Zufahrten ist den jeweiligen

Erfordernissen anzupassen.

6.8.2 Stauraum vor Garagen
Der vor Garagen einzuhaltende Stauraum von mindestens 5 m dient

der Leichtigkeit des flieBenden Verkehrs.

7. Denkmalschutz / Bodenkulturgiter nach § 9 (6) BauGB
Das Vorhandensein von Bodenkulturgitern ist nicht bekannt. Auch
andere Belange des Denkmalschutzes werden von der Planung nicht
berlhrt.
Der Bebauungsplan enthalt einen Hinweis zu den zu beachtenden
Belangen der Bodendenkmalpflege im Falle unerwartet freigelegter
bodenarchaologischer Funde.
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8. Immissionsschutz
Nach Norden grenzt unmittelbar an das Plangebiet der Betrieb der
Federnfabrik Flissmann an, von dem Gerduschemissionen ausge-
hen. Insbesondere verursacht eine an der sidlichen Gebdudewand
auBen liegende Filteranlage erhebliche Gerausche. Zur Beurteilung
der Betriebsgerausche liegt eine gutachterliche Stellungnahme des
Ingenieurblros fur Akustik und Larm - Immissionsschutz, Hagen vom
Mérz 2000 einschlieBlich Nachtrag vom November 2000 vor.
Aufgrund der verénderten Bauflachenanordnung im Planbereich er-
folgte eine Anpassung der Immissionsraster (24.01.2006).
Fir Wohnbebauung in Mischgebieten ist ein Tages - Immissions-
richtwert von IRW = 60 dB (A) einzuhalten. In der Nahe der Filteran-
lage, aber auch in N&he des Anlieferungsbereiches der Fa. Flss-
mann, wird dieser Wert im Plangebiet Uberschritten. Ohne Larm-
schutzmaBnahmen ist eine wohnliche Nutzung daher in diesem Be-
reich nicht méglich.
Durch die geplante Festsetzung als Flache fur Garagen, werden
weitergehende SchallschutzmaBnahmen nicht erforderlich.

Andere Immissionsarten treten im Plangebiet nicht auf.

9. Altlasten
Zur Erkundung potentieller Bodenverunreinigungen im Plangebiet
wurde im August 2005 eine entsprechende Untersuchung durchge-
fuhrt. Es ergaben sich keine Hinweise auf relevante Bodenverunrei-

nigungen.
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Lediglich bei den Schwermetallen wurden in der chemischen Analyse
leicht erhéhte Werte festgestellt. Ein Einzelwert fir das Schwermetall
Nickel Uberschreitet den Prufwert fir die Kategorie Kinderspielfla-
chen nach BBodSchV, liegt aber noch innerhalb des Prifwertes fur
die Kategorie Wohnbebauung. Aus Vorsorgegriinden sind auf den im
Plangebiet gekennzeichneten Grundstliicken die unbefestigten Fla-
chen, die als Kinderspielflachen genutzt werden, mit einem mindes-
tens 30 cm méchtigen, sauberen, unbelasteten Bodenmaterial abzu-
decken.

Weiter MaBnahmen sind nicht erforderlich.

. Verwirklichung, zeitlicher Ablauf und Kosten

Zur Verwirklichung der geplanten MaBnahmen wird ein Durchfiih-
rungsvertrag abgeschlossen. Hierin wird u.a. der zeitliche Ablauf ge-
regelt. Der Vorhabentrager Ubernimmt samtliche Planungs- und Er-

schlieBungskosten. Der Stadt Iserlohn entstehen keine Kosten.

. Stadtebauliche Zahlenwerte

Plangebiet insgesamt: 4.226 m? =100,00 %
davon

Bauflache 3.507 m2 = 82,99 %
Uberbaubare Flache 1.328 m2 = 31,42 %
private Verkehrsflache 273 m2 = 6,46 %
Flache fir Nebenanlagen (Garagenhof) 287 m?2 = 6,79 %

private Grinflache 159 m? 3,76 %
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12. Umweltbericht

12.1 Rechtsgrundlage

Ausgeldst durch das Inkrafttreten des "Gesetzes zur Umsetzung der UVP- Anderungs-
richtlinie, der IVU- Richtlinie und weiterer EG- Richtlinien zum Umweltschutz" hat der
Bundesgesetzgeber auch das BauGB auf die neue Rechtslage angepasst. Mit der am
27.01.2001 in Kraft getretenen Novelle wurde der § 2 a in das BauGB eingefligt, der
Regelungen fir UVP- pflichtige Bebauungsplanverfahren trifft.

Auf der Grundlage der allgemeinen Anforderungen an eine Umweltvertraglichkeitspri-
fung sowie den sich aus § 2 a BauGB ergebenden inhaltlichen und formalen Anforde-
rungen ist die Erstellung eines Umweltberichtes zu erarbeiten. Fir die geplante Wohn-
bebauung der bisher gewerblich genutzten Grundstlcke, Flur 21, Flurstiicke 1848,1849
und 1850 in der Gemarkung Oestrich in Iserlohn wird ein vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan aufgestellt.

12.2 Beschreibung des Vorhabens

Die ca. 4.150 gm groBe Flache wurde in der Vergangenheit gewerblich genutzt. Derzeit
befinden sich auf der Flache mehrere Lagerhallen und ein Wohnhaus. Zwei Lagerhallen
wurden in der Vergangenheit schon abgerissen. Durch die gewerbliche Nutzung ist die
Flache bis auf einige wenige Bdschungsflachen versiegelt.

Die vorhandenen Lagerhallen sollen beseitigt werden. Die geplanten baulichen MaB-
nahmen sehen den Erhalt des vorhandenen Wohnhauses und die Bebauung der restli-
chen Flache mit Wohnhausern in Doppelhaus- oder in Reihenhausbebauung vor.

12.3. Beschreibung der Lage und Umwelt

Das Plangebiet liegt im westlichen Teil von Iserlohn an der StraBBe "An der Fliehburg"
unterhalb des Burgberges auf einem nach Norden ausgerichteten Hangbereich.

Der Planbereich liegt an dem Siedlungsrand zum Burgberg.

An der sidlichen Grenze schlieBt laut dem Gebietsentwicklungsplan ein "Bereich flr
den Schutz der Natur" an. Laut Landschaftsplan Nr. 4 "Iserlohn" ist diese angrenzende
Flache in der Festsetzungskarte als Naturschutzgebiet "Burgberg" mit einer Flache von
41,5 ha ausgewiesen. In der Entwicklungskarte des Landschaftsplanes ist die Erhaltung
der Flache vorgesehen. Auswirkungen durch die geplante Wohnbebauung auf das Na-
turschutzgebiet sind nicht erkennbar.

Die Grundstlicksbreite betragt ca. 42 m und die Lange ca. 99 m und ist in etwa von
Sudwest nach Nordost ausgerichtet.

Das Gelande steigt von ca. 178 m (.NN an der nérdlichen Grenze auf ca. 184 m (.NN
an der stdlichen Plangebietsgrenze an.



Die Vegetation besteht aus Uberwiegend Ziergehdlzpflanzungen im Bereich der sich
aus der Topographie ergebenden Béschungen. Die Fauna hat auf Grund der vorhande-
nen Biotopstruktur und den Auswirkungen durch die bisherige gewerbliche Nutzung
kaum Entwicklungsmaéglichkeiten.

Die von dem Vorhaben betroffene Flache ist derzeit zu ca. 87 % mit Beton, Asphalt und
Gebauden versiegelt.

Offene Gewasser sind nicht vorhanden.

Aus den vorgenannten Griinden ist eine Bedeutung der betroffenen Flache aus klimati-
scher Sicht derzeit unerheblich.

Der funktionslose Bereich am Siedlungsrand von Oestrich stellt eine Belastung fiir das
Stadtbild dar.

12.4. Beschreibung der Umweltauswirkungen
12.4.1 Auswirkungen auf Menschen

Aufgrund der Lage des Vorhabenbereiches und der vorgesehenen Nutzung sind Aus-
wirkungen auf die infrastrukturelle, soziale und technische Ausstattung sowie auf die
Versorgung der Bevdlkerung in diesem Bereich nicht zu erwarten.

Durch die geplante Nutzung der Flache zu Wohnzwecke wird die umgebende Mischge-
bietsflache gemaB den Planungszielen der Stadt Iserlohn als Siedlungsschwerpunkt
gestarkt (Angebot, Arbeitsplatze).

Die VerkehrserschlieBung des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans erfolgt von der StraBe "Am Burgberg" einerseits Uber die vorhandene StraB3e "An
der Fliehburg" und andererseits Uber einen vorhandenen o6ffentlichen Weg auf der
westlichen Seite des Plangebietes. Zu etwa 75 % erfolgt die ErschlieBung Uber die
StraBe "An der Fliehburg".

Das Verkehrsaufkommen durch die Errichtung der Wohnbebauung ist im Verhaltnis zu
dem bisherigen Verkehr durch die gewerbliche Nutzung als zu vernachlassigend zu be-
trachten.

Relevante schadliche Umwelteinwirkungen durch Larm und Abgase aufgrund des Ver-
kehrs auf die umliegenden (MI-) Gebiete sind nicht zu erwarten.

Durch den benachbarten Betrieb, Federnfabrik Flssmann, nérdlich der geplanten
Wohnbebauung wirken aufgrund der Betriebszeiten, der betriebenen Maschinen und
der Verladetatigkeiten Betriebsgerausche auf die in kirzester Entfernung zu den Ge-
rauschquellen geplanten Wohnhauser ein. Das "Ingenieurbtro flr Akustik und Larm-
Immissionsschutz" aus Hagen hat im Jahr 2000 fur die geplante Wohnbebauung die
Beurteilungspegel nach TA Larm- 98 berechnet. Es kommt zu dem Ergebnis, daB so-
wohl der fir den Tageszeitraum festgesetzte Immissionsrichtwert von IRW 60 dB (A),
als auch der fir den Nachtzeitraum festgesetzte Immissionsrichtwert von IRW 45 dB (A)
an den als nachstes zu den Gerauschquellen liegenden geplanten Wohnhausern ein-
gehalten wird. Eine im Januar 2006 durch das Ingenieurbiro Erbau- Rdschel aus Ha-
gen erneut vorgenommene Darstellung der Gerausch-Immissionsraster fihrte dazu,
dass flr das der Filteranlage der Fa. Fissmann am nachsten liegende Doppelhaus we-
gen der Uberschreitung des Tages- Immissionsrichtwertes flr Mischgebiete von IRW =
60 dB(A) unter Bertcksichtigung eines durchlaufenden Betriebes der Fa. Flssmann
SchallschutzmaBnahmen erforderlich sind. In der aktuell vorliegenden Planung ist die-



ses Doppelhaus entfallen und durch eine weitere Garagenanlage mit 7 Garagen ersetzt
worden. Die geplante gesamte Garagenanlage, bestehend aus 12 Garagen, dient als
LarmschutzmaBnahme fir die Wohnbebauung gegeniber den Gerauschquellen der Fa.
Flssmann.

12.4.2 Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen

Das betroffene Vorhabengebiet ist wie oben beschrieben Uberwiegend versiegelt und
durch Gewerbebaukérper gekennzeichnet. Im Bereich der vorhandenen Béschungen ist
eine Bepflanzung aus Zierstrauchern, Nadelbdumen und Bodendeckern vorhanden.
Schitzenswerte oder der Baumschutzsatzung der Stadt Iserlohn unterliegende Baume
sind nicht vorhanden.

Diese vorhandene Vegetation wird durch die geplanten Neubauten beseitigt werden.
Lediglich im Bereich des zu erhaltenden Wohnhauses kénnten einige wenige Gehdlze
erhalten werden.

Die vorhandenen Biotoptypen sind durch die Einwirkungen der gewerblichen Nutzung
derart beeintrachtigt, daB sie flr die Fauna nur eine unwesentliche Rolle spielen.

Im Bereich des Vorhabengebietes bestehen keinerlei Festsetzungen bezigl. Land-
schafts-, Natur-, Vogel- oder Wasserschutzgebieten, welche besonderen Schutzkrite-
rien unterliegen wirden.

Ebenso sind keine gesetzlich geschtzten Biotope von dem Vorhaben betroffen.

Das sudlich angrenzende Naturschutzgebiet "Burgberg" wird durch die geplante Wohn-
bebauung nicht beeintrachtigt.

12.4.3 Auswirkungen auf den Boden

Negative Auswirkungen auf den Boden sind gegenlber der derzeitigen versiegelten
Flache in Héhe von ca. 87 % nicht zu erwarten. Die zukinftige Bebauung und Nutzung
durch die Wohnbebauung, durch Garagen und Stellflachen fir PKW wird zu einer ge-
ringeren Versiegelung der Bodenflache, etwa 50 %, fuhren.

Der Boden im Planbereich stellt sich derzeit als mit Gebauden, Asphalt und Beton
hochgradig versiegelte Flache dar.

Auf Grund der bisherigen gewerblichen Nutzung durch einen holzverarbeitenden Be-
trieb qilt die Flache als Altlastenverdachtsflache.

Im August diesen Jahres wurde eine Erkundung potentieller Bodenverunreinigungen
auf dem Gelande durch das Ingenieurbiro Wolfgang Kramm, SchliepstraBe 4, 44135
Dortmund, durchgefiihrt. Die Beprobung der Verkehrsflachen im nérdlichen Teil des
Gelandes und unter den Produktionsgebauden sollten Verunreinigungen aus der Zeit
des holzverarbeitenden Betriebes erfassen. Die Untersuchungen zu der Altlastenver-
dachtsflache erbrachte folgendes Ergebnis:

"Die Bodenuntersuchungen auf dem Gelande des ehemaligen holzverarbeitenden Be-
triebs in Iserlohn, Am Burgberg 15 ergaben keine Hinweise auf relevante Bodenverun-
reinigungen. Im Rahmen der Bohrarbeiten und der sensorischen Uberprifung des
Bohrgutes wurden keine Aufféalligkeiten festgestellt.

Bei der chemischen Analyse gemaB LAGA-Richtlinie wurden bei den Schwermetallen
leicht erh6hte Werte festgestellt, die eine Zuordnung der Bodenproben zu den Boden-
klassen Z 1.1, bzw. Z 1.2 ergaben. Ein Einzelwert fir das Schwermetall Nickel tber-



schreitet den Prifwert fur die Kategorie Kinderspielflachen nach BBodSchV". Eine
Nachuntersuchung vom 13.03.2006 hinsichtlich altlastentypischer Schadstoffe, bezogen
auf die Vornutzung als Palettenfabrik- Holzbearbeitungsbetrieb- Zimmerei umfassten
die Parameter BTEX und Chlorpestizide. Die Nachuntersuchung ergab keine weiteren
Hinweise auf schadliche Bodenverunreinigungen. Es wird festgestellt, dass durch die
Untersuchungen dem Altlastenerlass, in dem ein Bodenbelastungsverdacht Bestandteil
des Bebauungsplanverfahrens ist, durch die vorliegenden Gutachterlichen Analysen
Rechnung getragen wurde.

Fir die geplante Nutzung des Geléandes ergeben sich aufgrund der Untersuchungser-
gebnisse keine Hemmnisse. Das untersuchte Grundstiick wurde mit den durchgefiihr-
ten MaBnahmen hinreichend erkundet. Eine Notwendigkeit zu weiterfiilhrenden MaB-
nahmen |aBt sich aus den vorliegenden Untersuchungsergebnissen nicht ableiten, eine
abschlieBende Bewertung der Sachlage obliegt aber den zustédndigen Behérden. Fir
den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist die Stellungnahme des Markischen Krei-
ses vom 12.12.2005 Folge zu leisten.

12.4.4 Auswirkungen auf das Wasser

Das im Geltungsbereich des Bebauungsplan anfallende Schmutzwasser wird Gber den
vorhandenen Abwasserkanal in der StraBe "Am Burgberg" der Klaranlage zugefiihrt.
Oberflachengewasser sind von dem Vorhaben nicht betroffen.

12.4.5 Auswirkungen auf das Klima

Gegenuber der vorhandenen versiegelten Flache wird die Errichtung der zukunftigen
Wohngebaude keine weiteren negativen Auswirkungen auf das Lokalklima haben.
Durch den héheren Anteil an unversiegelter Flache wird sich die bisherige lokale Luft-
erwdrmung durch die vorhandene Bodenversiegelung vermindern. Eine vielfaltigere
Gestaltung und Bepflanzung der unversiegelten Flache wird das Lokalklima verbessern.

12.4.6 Auswirkungen auf die Landschaft

Auswirkungen auf die freie Landschaft sind an diesem gewerblich belastetem Standort
nicht zu erwarten. Das Stadtbild wird sich gerade an diesem Siedlungsrand jedoch er-
heblich verandern. Dort wo sich derzeit noch eine langgestreckte Gewerbehalle und
weitere Gewerbegebaude befinden, wird durch die Wohngebaude eine aufgelockerte
Bebauung entstehen.

12.4.7 Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachguter

Denkmaler sind im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nicht
bekannt.

Als Flache fir Siedlung im Sinne von Wohnbebauung ist die Flache des Vorhabens an
dem vorhandenen Siedlungsrand bestens geeignet.

Eine Erholungsnutzung ist auf der Flache nicht vorhanden.



Die frihmittelalterliche Ringwallanlage des Burgberges liegt oberhalb der Vorhaben-
flache in dem vorhandenen Wald.
Land- forst- und fischereiwirtschaftliche Nutzungen sind nicht vorhanden.

12.5 MaBnahmen zur Verminderung und zum Ausgleich

12.5.1 MaBnahmen zum Menschen

Zur Erstellung der Gebaude und der ErschlieBungsflachen treten zeitlich begrenzt Be-
lastigungen der Anwohner flr die Durchfiihrung der Bauarbeiten mittels Baumaschinen
ein.

Es sind dies visuelle und akustische Belastigungen bzw. Stérungen.
Geruchsbelastigungen treten durch die verwendeten Baumaschinen in

Form von Abgasen aus den Verbrennungsmotoren auf.

Die Dauer der Auswirkungen ist zeitlich auf die Durchfihrung der Bauarbeiten be-
schrankt und ist auch nach AbschluB3 dieser ebenfalls beendet.

Eventuell belastetes Baumaterial der zu beseitigenden Gebaude muB in Abstimmung
mit der Unteren Bodenschutzbehdrde des Markischen Kreises abgebrochen, transpor-
tiert und entsorgt werden.

Aufgrund der Gerauschimmissionen durch die benachbarte Federnfabrik Flissmann ist
im Bereich der Filter- und Entstaubungsanlage eine SchallschutzmaBnahme fiir die
Wohnbebauung in Form einer Garagenanlage erforderlich. Hierdurch kann der Tages-
Immissionsrichtwert flr Mischgebiete von IRW = 60 dB(A) und der Nacht- Immissions-
richtwert flr Mischgebiete von IRW = 45 dB(A) eingehalten werden.

12.5.2 MaBnahmen zu Tiere und Pflanzen

Die zukinftige Gestaltung und Bepflanzung der Hausgarten in dem Vorhabengebiet
tragt zu einer verbesserten Biotopstruktur gegenliber dem derzeitigen Zustand bei. Die
vegetationsfahige Flache wird in Zukunft vergréBert.

Erst nach AbschluB der Bauarbeiten kénnen die dann neu entstehenden Vegetations-
flachen in der anschlieBenden Pflanzzeit bepflanzt werden.

Die mit Gehdlzen bestandene Bdschung an der sltdlichen Grenze auBerhalb des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes darf nicht beseitigt oder beeintrachtigt werden.
Diese vorhandene Feldhecke stellt eine ideale Abgrenzung gegentber der freien Land-
schaft, bzw. gegeniber dem angrenzenden Naturschutzgebiet dar. Aus diesen Griinden
ist dieser Geholzbestand durch einen Bauzaun wahrend der Bauzeit und durch einen
geeigneten Einfriedigungszaun auf Dauer zu schitzen.

12.5.3 MaBnahmen zum Boden

MaBnahmen zum Boden sind auf Grund der vorliegenden Erkundung nicht erforderlich.



12.5.4 MaBnahmen zum Wasser

Das Abwasser wird in dem vorhandenen Abwasserkanal der Klaranlage zugefihrt.

12.5.5 MaBnahmen zum Klima

MaBnahmen zum Klima sind nicht erforderlich.

12.5.6 MaBnahmen zur Landschaft

Da es sich um eine innerstadtische Flache an einem Siedlungsrand handelt, ist die
Landschaft nur untergeordnet betroffen.

Durch die festgesetzte Baugestaltung und Eingriinung erfolgt gegeniber der derzeitigen
Nutzung als gewerblich genutzter Altstandort eine erhebliche Verbesserung des Orts-
und Landschaftsbildes.

Aufgrund der derzeitigen Situation im Plangebiet ist eine Beeintrachtigung des Natur-
haushaltes nicht zu besorgen.

Aus stadtebaulicher Sicht wird der Siedlungsrand durch die geplanten Gebaude aufge-
wertet und erfahrt hierdurch einen neuen Ortsrand.

12.5.7 MaBnahmen zu Kultur- und sonstige Sachgiliter

MaBnahmen zu Kultur- und sonstigen Sachgutern sind nicht erforderlich.

12.6 Zusammenfassung

Durch das geplante Vorhaben |aBt sich die derzeitige stadtebaulich desolate Situation
an diesem Ortsrandbereich neu ordnen. Auf Grund der durch die Nutzungen in der Ver-
gangenheit Uberwiegend versiegelten Flache, bestehen keine erhebliche negative Aus-
wirkungen auf Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser, die Luft, das
Klima, die Landschaft und auf Kultur- und sonstige Sachguter.

Das Gegenteil ist bei der geplanten Reihen- und Doppelhausbebauung der Fall. Die ve-
getationsfahige und die lokalklimarelevante unversiegelte Flache wird durch das Vorha-
ben vergrdBert.

Eine wahrend der Bauzeit auftretende Belastigung der Anwohner ist nur temporar und
mit AbschluB der Bauarbeiten auch beendet.

Der Umgang mit eventuell belastetem Abbruchmaterial wird in Abstimmung mit der
Unteren Bodenschutzbehérde des Markischen Kreises vorgenommen.

Insgesamt wird die stadtebauliche Situation dieses Gebietes verbessert. Die Leis-
tungsfahigkeit von Natur und Landschaft wird durch das Vorhaben nicht weiter beein-
trachtigt als dies schon der Fall ist. Auf Grund der untergeordneten Bedeutung der vor-



handenen Biotoptypen ist Uber die vorgesehene Begriinung hinaus kein weiterer Ersatz
oder Ausgleich des Eingriffes in Natur und Landschaft notwendig.

Die Durchfiihrung des geplanten Vorhabens auf schon Uberwiegend versiegelter Flache
in Ortsrandlage ist in Hinsicht der Umweltauswirkungen einer Durchfiihrung auf der so-
genannten "Grinen Wiese" der Vorrang zu geben.

Durch die geplante Wohnbebauung und die Begriinung der Freiflachen, wie sie in dem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan vorgesehen ist, IaBt sich eine stadtebauliche mit
positiven Auswirkungen auf die Umwelt vertretbare Verbesserung erreichen.

Halver, 31.03.2006
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