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1. Planungserfordernis

Der seit dem 10.08.1964 rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. L 3 ,Am Katzenellbogen“ soll
gemal § 13a BauGB im Bereich des Flurstiicke 690 und 1050, Flur 6 der Gemarkung L&ssel
geandert werden.

Der Stadt Iserlohn liegt flr den Bereich der o. g. Flursticke vom Eigentlimer eine Anfrage im
Rahmen einer Bauberatung hinsichtlich der Errichtung einer Mehrfamilienhausbebauung vor.
Mit Schreiben vom 19.08.2019 wurde zusétzlich ein Antrag auf Anderung des Bebauungsplans
vom Eigentimer gestellt.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. L 3 teilt das Grundstick mit seinen getroffenen
Festsetzungen in zwei Bereiche, mit entsprechend unterschiedlichen Ausnutzungs-
mdéglichkeiten. Flr die westliche Grundstlickhalfte setzt der Bebauungsplan eine I-geschossige
Bebauung fest, fUr die &stliche hingegen eine ll-geschossige Bebauung. GemaR der
unterschiedlich festgesetzten Geschossigkeit wurden im Bebauungsplan damit auch flr das
Grundstiick unterschiedliche Grundflachenzahlen und Geschossflachenzahlen definiert. Diese
Differenzierung soll nun mit Anderung des Bebauungsplans behoben werden.

Gleichzeitig soll die im mmcmcc:@,mv_ms festgesetzte offentliche Verkehrsflache entsprechend
der tatsachlichen Nutzung angepasst werden.

2, Bestandssituation

2.1 Lage und Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt im Ortsteil "Roden", westlich im Stadtgebiet von Iserlohn. Der
Geltungsbereich der Anderung umfasst die Flurstiicke 690 und 1050 der Flur 6, der Gemarkung
Léssel.

2.2 GréBe des Geltungsbereiches, Eigentumsstruktur

Die Grolle des Plangebietes hat eine Flache von ca. 2.160 m? Die Flache befindet sich in
Privateigentum.

Luftbild mit Abgrenzung des Plangebiets — Geoportal Stadt Iserlohn



2.3 ErschlieBung

Die ErschlieBung des Grundstiicks erfolgt Uber die Strale ,Am Katzenellbogen®.

Im Bebauungsplan ist zwischen dem Selberweg und der Strafle ,Am Katzenellbogen“ eine
durchgéngige Strallenverbindung festgesetzt. Der StraRenausbau wurde bisher nicht
durchgéngig umgesetzt. Es fehlt der Teilabschnitt der die StraBe "Am Katzenellbogen" mit der
Stralle "Selbergweg" verbindet. Die Umsetzung der Stralenverbindung ist aus fachlicher Sicht
bei Kosten-Nutzenbetrachtung kiinftig auch nicht mehr erforderlich.

2.4 Altlasten

Im Rahmen der Aufstellung eines Bebauungsplanes ist beim Vorliegen konkreter Hinweise auf
Altlasten eine Nachforschungspflicht gegeben. Daraus ergibt sich eine Kennzeichnungspflicht
gemal des Baugesetzbuches von Flachen mit Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten.
Nach Einsichtnahme in das Altlastenkataster des Markischen Kreises (Untere
Bodenschutzbehdérde), ergeben sich keine Hinweise auf Altlasten im Plangebiet.

2.5 Belange des Klimaschutzes

Bau- und nutzungsbedingte Auswirkungen auf das Mikroklima im Bereich des
Bebauungsplananderungsgebietes sind nicht zu erwarten.

2.6  Storfallbetriebe

Das Anderungsgebiet liegt auRerhalo des Gefahrenbereiches der in Iserlohn vorhandenen

Storfallbetriebe. Eine weitergehende Betrachtung hinsichtlich dieser Problematik ist nicht
erforderlich. . .

3. Flachennutzungsplan, Bebauungsplan und libergeordnete Fachplanungen

341 Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

Der seit April 1980 rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Iserlohn stellt den gesamten
Planbereich als Wohnbauflache.

3.2  Bebauungsplan

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. L 3 “Am Katzenellbogen” setzt die Anderungsflache
als Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO fest.

Im Bebauungsplan ist zwischen dem Selberweg und der StraBe ,Am Katzenellbogen* im
nordlichen Bereich des Plangebiets éffentliche Verkehrsflache festgesetzt.



Rechtsverbindlicher Bebauungsplan Nr. L 3 ,Am Katzenellbogen® — Stadt Iserlohn

4, Umweltpriifung

Der Bebauungsplan soll im beschleunigten Verfahren fir Bebauungspldne der
Innenentwicklung gem. § 13a BauGB aufgestellt werden. Die Grundfliche des
Bebauungsplanes liegt mit ca. 2.160 m? deutlich unter der in § 13a BauGB genannten
Obergrenze von 20.000 m2 Daher wird im Rahmen des Verfahrens von einer Umweltprifung
nach § 2 BauGB und einem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen.

5 Stédtebaulicher Entwurf

5.1 Stddtebauliches Konzept

Der Stadt Iserlohn liegt fir den Anderungsbereich vom Eigentiimer eine Anfrage im hinsichtlich
der Errichtung einer Mehrfamilienhausbebauung im Bereich ,Am Katzenellbogen® vor. Das auf

dem Grundstick befindliche bauféllige Gebdude soll abgebrochen und durch eine
Neubebauung ersetzt werden.

Der Bebauungsplan Nr. L 3 teilt das Grundstick mit seinen getroffenen Festsetzungen in zwei
Bereiche, mit entsprechend unterschiedlichen Ausnutzungsmdoglichkeiten. Fir die westliche
Grundstickhalfte setzt der Bebauungsplan eine |-geschossige Bebauung fest, fur die dstliche
hingegen eine Ill-geschossige Bebauung. Gem&R der unterschiedlich festgesetzten
Geschossigkeit wurden im Bebauungsplan damit auch fir das Grundstiick unterschiedliche



Grundflachenzahlen und Geschossflachenzahlen definiert. Vom Eigentumer wird eine
Anderung auf zwei Vollgeschosse im Bebauungsplan bevorzugt.

Die geplante Bebauung stellt eine Fortsetzung der Bebauungsreihe entlang der Stralle »LAmM
Katzenellbogen® dar. Entlang dieser StralRe ist gemaR Bebauungsplan eine eingeschossige
Bebauung festgesetzt. Aufgrund des nach Sitiden hin ansteigenden Geléndes stelit sich die
vorhandene Bebauung hingegen in der Ortlichkeit als zweigeschossige Bebauung entlang der
Stralie dar.

Der nord-¢stlich angrenzende Bereich ,Selbergweg” ist von einer ll-geschossigen Bauweise
gepragt. Im Bebauungsplan Nr. L 3 ist fir diesen Bereich eine ll-geschossige Bauweise
festgesetzt.

Mit Anderung des Bebauungsplans soll nunmehr fur das Grundstiick einheitlich eine II-
geschossige Bauweise festgesetzt werden. Damit sich die neugeplante Bebauung auf dem
Grundstick in die vorhandene Bebauung einfugt, wird im Bebauungsplan eine
Héhenbegrenzung in Form der Festsetzung der Gebaudeoberkante (Gebdude GOK) von
255,03 m 4. NHN.

Zusatzlich ist mit Anderung des Bebauungsplans beabsichtigt, die bestehende
Verkehrsflachensituation anzupassen. Im Bebauungsplan ist zwischen dem Selberweg und der
StraBe ,Am Katzenellbogen® eine durchgéngige StraRenverbindung festgesetzt (5,00 m
StralRenbreite und zuséatzlich 1,50 m Gehweg). Der StraRenausbau wurde nicht durchgangig
umgesetzt. Es fehlt der Teilabschnitt der die StraRe "Am Katzenellenbogen" mit der StraRe
"Selbergweg" verbindet. Der fehlende Teilabschnitt (Flurstiick 690) befindet sich in Privatbesitz
und liegt im Bereich des geplanten Vorhabens der Errichtung eines Mehrfamilienwohnhauses.
Die geplante Wohnbebauung kann Uber die StraRe ,Am Katzenellbogen* sowie Uber die Stralle
,Selbergweg” erschlossen werden. Dadurch ergibt sich die Fragestellung, ob die Stadt Iserlohn
weiterhin das Ziel verfolgen sollte, die StralBe "Am Katzenellenbogen" mit der StraRe
"Selbergweg" zu verbinden. _

Aus Sicht der Verkehrsplanung besteht diese Notwendigkeit nicht. Eine Umsetzung wirde
keinen wesentlichen Vorteil gegenuiber der derzeitigen Situation erbringen, jedoch Kosten fiir
die Stadt Iserlohn erzeugen. Da sich die derzeitige Verkehrsfihrung bewéhrt hat und die
Kosten-Nutzungsbetrachtung negativ ist, ist von einer Umsetzung der Festsetzung ,6ffentliche
Verkehrsflache" im Bereich des Flurstiicks 690 abzusehen. Es ist jedoch darauf zu achten, das
zukunftig eine Durchléssigkeit fir den FuB-/Radverkehr mdglich ist. Der Antragsteller hat
zugesagt, auf eigene Leistung auf dem Grundsttick eine FuBwegeverbindung herzustelien und
zu unterhalten.

5.2 Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Fur Bebauungsplane der Innenentwicklung ist gem. § 13a BauGB gesetzlich bestimmt, dass die
Voraussetzungen des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB fiir bestandsorientierte Bebauungsplanungen -
keine Erforderlichkeit eines Ausgleichs fir Eingriffe in Natur und Landschaft- gegeben sind.
Durch die Planung tritt keine erhebliche negative Anderung der Umwelt- bzw.
Immissionssituation ein, da im Rahmen der Anderung der Versiegelungsgrad nicht geandert
wird.



6. Artenschutzrechtliche Belange gem. § 44 BNatSchG

6.1 Gesetzliche Grundlagen

Durch die Novellierungen des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) 2007 und 2010 wurde
das deutsche Artenschutzrecht an die europarechtlichen Vorgaben angepasst. Ziel der
rechtlichen Vorgaben ist es, die biologische Vielfalt im Land zu erhalten und eine Trendwende
im Artenriickgang zu erreichen.

Inhaltlich wird der Artenschutz in Deutschland durch die §§ 44 und 45 Abs. 7 BNatSchG
umgesetzt, welche die entsprechenden Vorgaben der Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie (FFH-RL:
Art. 12, 13 und 16) und der Vogelschutzrichtlinie (V-RL: Art. 5, 9 und 13) enthalten.

Nach den Vorgaben des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) missen bei allen
bauleitplan- und baurechtlichen Genehmigungsverfahren die Artenschutzbelange im Rahmen
einer Artenschutzpriifung untersucht und beriicksichtigt werden.

6.2 Schutzgebiete und -objekte

Im Umfeld des Plangebietes sind keine FFH-Gebiete oder Vogelschutzgebiete ausgewiesen.
Das Biotopkataster des Landesamtes fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz des Landes
Nordrhein-Westfalen (LANUV) beinhaltet schutzwirdige Biotope und schutzwirdige
Lebensrdume in Nordrhein-Westfalen. Die Flache des Bebauungsplangebietes grenzt
unmittelbar an das sudlich liegende Landschaftsschutzgebiet, welches in diesem Bereich
gleichzeitig im Biotopkataster NRW unter der Kennzeichnung BK 4611-0147 als schutzwirdiges
Biotop gefihrt wird. Eine Beeintrachtigung des Landschaftsschutzgebietes ist aber
auszuschlieRRen.

6.3 Durchfiihrung der Artenschutzpriifung

Die Artenschutzrechtliche Untersuchung erfolgt anhand der konkreten Planung im Rahmen des
baurechtlichen Genehmigungsverfahrens.

Im Bebauungsplan wird unter Il Hinweise“, Punkt ,6. Artenschutz* hinsichtlich Schutz- und
VermeidungsmalRnahmen aufgenommen:

»...Um ein Eintreten des Verbotstatbestands der Totung mit hinreichender Sicherheit
auszuschlieBen, sind Gebédude, Gartenhduser sowie Nistkdsten vor dem Entfernen auf
Bewohner (Fledermduse, Geb&dudebriiter und Kleinsduger) fachgerecht zu begutachten.

Falls Gebdude AuBenverkleidungen aufweisen, hinter denen Fledermause bevorzugt Quartier
beziehen, sollten sdmtliche AuBenverkleidungen im Beisein einer fachkundigen Person entfernt
werden. Bei dem Auffinden von Flederméusen sind diese fachgerecht zu versorgen und in
geeignete Ersatzquartiere umzusiedeln...”



7. Planungsrechtliche Festsetzungen

71 Art der baulichen Nutzung

Fur das Plangebiet wird als Art der baulichen Nutzung ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) gem.
§ 4 BauNVO festgesetzt.

GemaR § 1 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass hier folgende Arten von Nutzungen im
Allgemeinen Wohngebiet zulassig sind:

- Wohngebaude,
- die der Versorgung des Gebietes dienenden nicht stérenden Handwerksbetriebe,
- Anlagen fur kirchliche und soziale Zwecke.

GemaR § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass Ausnahmen, die gem. § 4 Abs. 3 BauNVO
vorgesehen sind, nicht Bestandteil dieses Bebauungsplanes werden.

7.2 MaR der baulichen Z:nN:.:Q

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung von Grund- und
Geschossflachenzahlen (GRZ und GFZ) in Verbindung mit der Zahl der Vollgeschosse als
Mindest- und Héchstmaf bestimmt.

Die MafRRzahlen des Bauvorhabens orientieren sich an der stadtebaulich gewollten Entwicklung
des gesamten Gebietscharakters sowie der vorhandenen Bebauung.

Fur das Allgemeine Wohngebiet wird orientiert an der vorhandenen Wohnbebauung eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt. Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird auf 0,7
festgesetzt.

Die Zahl der Vollgeschosse wird mit Il ausgewiesen.

Im Plan wird eine Gebaudeoberkante (Gebdude GOK) von 255,03 m . NHN festgesetzt.
Festgesetzt wird die maximal zuldssige H6he baulicher Anlagen (gemessen am Dachfirst —
héchster Punkt der Dachflache — GOK) tber Normalhéhennull (NHN).

Als zulédssige Bauweise fur das Wohngebiet wird offene Bauweise festgesetzt.

7.3 Ver- und Entsorgung

Trager der Wasserversorgung sind die Stadtwerke Iserlohn GmbH. Das Plangebiet
,Katzenellbogen® ist an die zentralen Versorgungsanlagen angeschlossen. Die Stadtwerke
Iserlohn GmbH sorgt im Rahmen der Trinkwasserversorgung auch fiir eine gesicherte
Léschwasserversorgung.

Das Plangebiet ist an das Elektrizitdtsnetz angeschlossen. Trager des Fernmeldenetzes ist die
Deutsche Telekom AG. Die vorhandene Bebauung ist an das Fernmeldenetz angeschlossen.

Trager der Abfallbeseitigung ist der Zweckverband fir Abfallbeseitigung.

Trager der Abwasserbeseitigung ist die Stadt Iserlohn. Das Plangebiet wird im Mischsystem
entwéssert.



8. Hinweise

8.1 Erdarbeiten, Bodenbewegungen, Bodenaushub

Sofern bei AushubmalRnahmen, Erdarbeiten, Bodenbewegungen oder dhnlichen MalRhahmen
Boden- und Untergrundverunreinigungen angetroffen werden oder Hinweise (sowohl optische
als auch geruchliche) auf mdégliche Bodenverunreinigungen entdeckt oder sonstige
Auffalligkeiten festgestellt werden, sind die Arbeiten unverziglich einzustellen und die Abteilung
Umwelt und Klimaschutz der Stadt Iserlohn (Tel.: 217-2939 oder 217-2943) und der Markische
Kreis - Untere Bodenschutzbehérde (Tel.: 02351/966-6385) zu verstandigen. Der
Grundstiickseigentimer bzw. der Inhaber der tatsdchlichen Gewalt Uber ein Grundstiick ist
verpflichtet, schadliche Bodenveradnderungen zu verhindern und MaRnahmen zur Abwehr von
schéadlichen Bodenveranderungen, die von seinem Grundstiick drohen, zu ergreifen.

(§4 Abs. 1 und 2 BBodSchG)

Liegt eine schédliche Bodenverdnderung vor, so kénnen die zustdndigen Fachbehdrden
weiterreichende MaRnahmen zur Gefahrenabwehr oder SanierungsmaRnahmen fordern.
Bodenaushub darf nicht als Abfall anfallen, sondern sollte nach Méglichkeit auf dem Gelande
verbleiben. Verfullungsmalnahmen oder Modellierungen des Geladndes dirfen grundséatzlich
nur mit unbelastetem Material erfolgen, das die Vorsorgewerte der
Bundesbodenschutzverordnung (BBodschV) einhédlt. Sollten Recyclingbaustoffe oder
Bodenaushub eingesetzt werden, der die o. g. Vorsorgewerte nicht einhalt, ist das vorab mit der
unteren Abfallwirtschafts- und Bodenschutzbehérde des Méarkischen Kreises abzustimmen.

8.2. Bodendenkmaler

Bei Bodeneingriffen im gesamten Bebauungsplangebiet kénnen Bodendenkmaler (kultur-
und/oder naturgeschichtliche Bodenfunde, d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde, aber auch
Verénderungen und Verfarbungen der nattrlichen Bodenbeschaffenheit, Héhlen und Spalten,
aber auch Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit)
entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmaélern ist der Stadt als Unterer
Denkmalbehérde und/oder der LWL-Archéologie fur Westfalen, AuRenstelle Olpe (Tel.
02761/937542; Fax 02761/937520) unverziglich anzuzeigen und die Entdeckungsstatte
mindestens drei Werktage in unverdndertem Zustand zu erhalten (8§ 15, 16
Denkmalschutzgesetz NRW), falls diese nicht vorher von den Denkmalbehérden freigegeben
wird. Der Landesverband Westfalen-Lippe ist berechtigt, das Bodendenkmal zu bergen,
auszuwerten und fir wissenschaftliche Erforschung bis zu sechs Monaten in Besitz zu nehmen
(§ 16 Abs. 4 Denkmalschutzgesetz NRW).

8.3  Kampfmittelbeseitigungsdienst

Vor Beginn der Bodenarbeiten ist die fachgerechte Untersuchung des Plangebiets durch den
Kampfmittelbeseitigungsdienst der Bezirksregierung Arnsberg erforderlich. Sollte bei der
Durchfuhrung des Bauvorhabens der Erdaushub auf auRergewdhnliche Verfarbungen
hinweisen oder werden verdachtige Gegenstdnde beobachtet, sind die Arbeiten sofort
einzustellen und Uber das Ordnungsamt der Stadt Iserlohn der Kampfmittelbeseitigungsdienst
zu verstandigen.

8.4. Artenschutz

Um ein Eintreten des Verbotstatbestands der Toétung mit hinreichender Sicherheit
auszuschlieRen, sind Gebaude, Gartenhauser sowie Nistkdsten auf Bewohner (Fledermé&use,
Gebdudebriter und Kleinsduger) fachgerecht zu begutachten.



Falls Gebdude AuRenverkleidungen aufweisen, hinter denen Flederm&use bevorzugt Quartier
beziehen, sollten sdmtliche AuRenverkleidungen im Beisein einer fachkundigen Person entfernt
werden. Bei dem Auffinden von Fledermausen sind diese fachgerecht zu versorgen und in
geeignete Ersatzquartiere umzusiedeln.

8.5. Baumschutzsatzung

Die glltige Baumschutzsatzung der Stadt Iserlohn ist zu beachten. Vor Entfernung von
geschitztem Baumbestand sind Ausnahmegenehmigungen beim Markischen Stadtbetrieb
Iserlohn/ Hemer (SIH) zu beantragen.

9. Stadtebauliche Zahlenwerte

Gesamtfldche 2.160 m? 100,00 %
Allgemeines Wohngebiet , 2.160 m? 100,00 %
davon maximal

GRZ1(0,4) 864 m?

GRZ 11 (0,6) 1.296 m?

Iserlohn, den 16.01.2020
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