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1 Anlass und Planungserfordernis

Gegenstand der Planung ist das brachliegende Betriebsgeldnde der ehemaligen Firma ,Han-
sel Textil“, das Gelande des ,Theodor-Reuter-Berufskolleg Iserlohn“ sowie der nérdlich an-
grenzenden Wohnbebauung. Die Wiedernutzbarmachung der Gewerbebrache entspricht dem
Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden (§ 1a Abs. 2 BauGB).

Da es sich bei der Flache um eine innenstadtnahe, zusammenhangende Potenzialflache in-
nerhalb eines wohnbaulich, sozial und gewerblich gepragten Stadtgefliges handelt, bietet sich
im Sinne einer nachhaltigen Entwicklung die Schaffung eines Urbanen Gebietes an, in dem
Wohnen, Arbeiten, soziale Versorgungsinfrastruktur und Gastronomie verschrankt werden.

Die Flacheneigentimerin STADTprojekt Iserlohn GmbH beabsichtigt gemeinsam mit der Stadt
Iserlohn die Entwicklung des brachliegenden Betriebsgelandes Hansel Textil sowie der an-
grenzenden Bereiche zu einem gemischten Wohn- und Gewerbegebiet, das in seiner stadte-
baulichen Gestaltung der umgebenden Bebauung, aber auch den standortbezogenen Gege-
benheiten Rechnung tragt.

Das Plangebiet ist nicht durch einen gultigen Bebauungsplan Uberplant. Der seit 1980 giltige
Flachennutzungsplan stellt eine gemischte Bauflache, gewerbliche Bauflache sowie Flachen
fur Gemeinbedarf dar. Wenn der Bebauungsplan Nr. 405 vor dem in Aufstellung befindlichen
Flachennutzungsplan rechtskraftig wird, muss der rechtskraftige Flachennutzungsplan ange-
passt werden, da die Festsetzung Urbaner Gebiete sowie eines Sondergebietes im Bebau-
ungsplans den gewerblichen und gemischten Bauflachen nicht entspricht. Der derzeit in Auf-
stellung befindende Flachennutzungsplan muss gem. § 13a Abs. 2 Ziffer 2 BauGB im Wege
der Berichtigung nicht angepasst werden, da die Festsetzung Urbaner Gebiete sowie eines
Sondergebietes im Bebauungsplan der gemischten Bauflachen des Flachennutzungsplans
entsprechen.

2 Verfahren

Die Grundlage flr die Aufstellung des Bebauungsplanes bildet das Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gean-
dert durch Artikel 2 Absatz 3 des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. | S. 2808).

3 Verfahren gem. § 13a BauGB

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Ehemalig Hansel Textil* erfolgt im sogenannten be-
schleunigten Verfahren nach § 13a BauGB, da die Anwendungsvoraussetzungen des § 13a
Abs. 1 BauGB erfillt sind.

Dient ein Bebauungsplan der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder
anderen Mallnahmen der Innenentwicklung, so kann dieser gem. § 13a BauGB im beschleu-
nigten Verfahren aufgestellt werden. Dieses Verfahren ist moglich und kann ohne Vorprifung
des Einzelfalls angewandt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache gem. § 19 Abs. 2
BauNVO festgesetzt wird oder die GrofRe der Grundflache weniger als 2,0 Hektar betragt.
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Durch den Bebauungsplan darf die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfih-
rung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen nicht begrindet werden. Zudem darf es
keine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Schutzglter geben und es
durfen keine Anhaltspunkte gegeben sein, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 S. 1 BImSchG vorhan-
den sind.

- Der Bebauungsplan Nr. 405 ,Ehemalig Hansel Textil“ dient der Innenentwicklung. Das
Plangebiet befindet sich inmitten des Siedlungszusammenhangs und ist von Bebauung
umgeben. Die Flache wurde bereits baulich genutzt und ist weitestgehend versiegelt.

- Die Festsetzungen des Bebauungsplans lassen eine Grundflache im Sinne des § 19
Abs. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) von insgesamt 0,9 ha zu. Damit liegt die
GroRe der Grundflache nach § 13a Abs. 1 BauNVO unter der mal3geblichen Grenze
von 2,0 ha.

- Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung unterliegen, werden nicht begrindet. Anzeichen fur die Beeintrachti-
gung derin § 1Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Schutzguter liegen nicht vor. Dadurch
muss der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nicht nachge-
gangen werden. Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele/Schutz-
zwecke von FFH- oder europaischen Vogelschutzgebieten liegen ebenfalls nicht vor.

Aufgrund der o.g. Voraussetzungen wurde das Verfahren gemaf § 13a BauGBi. V. m. § 2
Abs. 1 BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren einge-
leitet. Dementsprechend gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens gem. § 13 Abs.
2 und 3 S.1 BauGB. Die Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 und der Umweltbericht gem. § 2 a
BauGB koénnen entfallen. Von Angaben nach § 3 Abs. 2 S. 2 BauGB darlber, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfligbar sind und von der zusammenfassenden Erklarung
nach § 6a Abs. 1 und § 10a Abs. 1 BauGB wird abgesehen. § 4c BauGB wird nicht angewandt.

3.1 Verfahrensstand

Durch den Ausschuss fur Planung und Stadtentwicklung wurde am 24.05.2016 die Aufstellung
des Bebauungsplans Nr. 405 ,Ehemalig Hansel Textil“ der Stadt Iserlohn im beschleunigten
Verfahren gem. § 13a BauGB beschlossen. Eine Birgerinformation gemal § 13a Abs. 3
BauGB fand vom 16.06.2016 bis zum 24.06.2016 statt.

Auf der Grundlage der stadtentwicklungspolitischen Zielsetzungen der Stadt Iserlohn Wohn-
raum- und Gewerbeentwicklung in den Innenbereichen (Innenentwicklung statt AulRenentwick-
lung) zu férdern, wurde fur das Plangebiet im Jahr 2019 ein stadtebaulicher Wettbewerb durch-
geflhrt. Die stadtebauliche Konzeption des ersten Preistragers wurde anschlieend in einem
stadtebaulichen Rahmenplan konkretisiert und am 27.11.2019 durch den Rat der Stadt Iser-
lohn beschlossen. Dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 405 wurde zugestimmt.
Der Bericht bildet ebenfalls einen Bestandteil des Beschlusses.
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Auf der Grundlage des stadtebaulichen Rahmenplans soll der Bebauungsplan Nr. 405 ,Ehe-
malig Hansel Textil* aufgestellt werden. Um fur die neuen Nutzungen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zu schaffen und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleis-
ten, ist die Aufstellung eines neuen Bebauungsplans erforderlich.

Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal §
4 Abs. 1 BauGB fand vom 05.12.2019 bis zum 18.12.2019 statt. Die in den Stellungnahmen
vorgebrachten Hinweise, Anregungen und Bedenken wurden abgewogen und der Bebauungs-
planentwurf entsprechend Uberarbeitet. Der stadtebauliche Entwurf wurde im Zuge der Erar-
beitung des Bebauungsplanentwurfs in Detailfragen kontinuierlich in Abstimmung mit den Be-
teiligten der Abteilung Stadtebauliche Planung der Stadt Iserlohn verfeinert.

AnschlieBend wurden im Rahmen einer erneuten frihzeitigen Beteiligung nach § 4 Abs. 1
BauGB die Behorden und Trager offentlicher Belange im Zeitraum vom 27.02.2020 —
09.03.2020 wiederholt beteiligt. Die Offentlichkeit wurde im selben Zeitraum im Rahmen einer
freiwilligen frihzeitigen Beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB beteiligt.

Im Anschluss erfolgte auf Grundlage der eingegangenen Hinweise und Bedenken eine Uber-
arbeitung der zeichnerischen und textlichen Festsetzungen sowie der Begrindung des Be-
bauungsplans.

Auf Basis des Offenlagebeschluss vom 21.04.2020 durch den Hauptausschuss der Stadt Iser-
lohn, wurde im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB die Offentlichkeit
in der Zeit vom 18.05.2020 bis 18.06.2020 beteiligt. Aufgrund wesentlicher inhaltlicher Ande-
rungen des Bebauungsplans wurden die Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4a
Abs. 3 Satz 1 BauGB in Verbindung mit § 3 Abs. 2 BauGB flr die Dauer von einem Monat
erneut beteiligt.

Aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen wurden im Entwurf des Bebauungsplanes nach
dem Verfahren nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB redaktionell Anpassungen vorgenom-
men.
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4 Beschreibung des Plangebietes
4.1 Raumliche Lage des Plangebietes

Der Standort des Plangebiets, etwa 500 m westlich der Innenstadt und etwa 1.000 m nord-
westlich des ,Alten Rathausplatzes®, zeichnet sich durch seine Nahe zur Innenstadt Iserlohns
und vielfaltige Versorgungsmoglichkeiten aus. Das Plangebiet liegt zwischen Putterstralie,
Hansaallee, Bonstedtstral’e und Barbarossastral’e. Die Flache befindet sich in verkehrlich
glnstiger Lage zum 1,4 km entfernten Bahnhof in westlicher Richtung und zur 1,4 km entfern-
ten Autobahnauffahrt in nordlicher Richtung. Das Geschaftszentrum Wermingser Stral3e ist
fullaufig innerhalb weniger Minuten zu erreichen. Im Bereich der Barbarossastrale befinden
sich ein Lebensmittelmarkt und zwei leerstehende Ladenlokale. Zudem befindet sich das Nah-
versorgungszentrum ,Badeckerplatz“ ca. 500 m nordwestlich des Plangebietes. Kindergarten
und Grundschule sind ebenfalls fuRlaufig zu erreichen. Die Beruflichen Schulen des Marki-
schen Kreises befinden sich in direkter Nachbarschaft.

Die Teutoburger Stral’e durchquert das Plangebiet in Nord-/Siid-Richtung und teilt den Gel-
tungsbereich in einen westlichen und Ostlichen Bereich. Im Norden und Westen grenzen
Wohnbebauungen in geschlossener Strallenrandbebauung an das Plangebiet an. Im norddst-
lichen Bereich bestehen gewerbliche Nutzungen und im Osten, entlang der Barbarossastrale,
besteht eine Nutzungsmischung aus Wohnen und Gewerbe. Im Siiden grenzen dichte Bliro-
und Gewerbenutzungen sowie das historische Gebaude des Jugendzentrums an das Plange-
biet. Die intakte, kleinteilige stadtische Struktur und gro3en Strallenbdume stellen ein grofl3es
Potenzial fUr einen attraktiven Lebens- und Arbeitsort in der lebendigen Stadt Iserlohn dar.

4.2 Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Der Geltungsbereich umfasst etwa 3,2 ha und verteilt sich auf unterschiedliche Eigentimer.
Der Groliteil der Flache steht in Besitz der STADTprojekt Iserlohn, die beabsichtigt auf den
Flachen Wohnen, gewerbliche Nutzungen sowie Wohnfolgeeinrichtungen zu realisieren. Der
nordwestliche Teil im Bereich der Bestandswohngebaude befindet sich im Besitz der IGW; die
Verkehrsflachen der Teutoburger StralRe befinden sich in stadtischem Eigentum. Weitere FIa-
chen befinden sich in privatem Eigentum.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

- Im Norden durch die an die Putterstralle angrenzenden Flurstiicke Dritter (Flurstticks-
nummern 267, 266, 259, 197, 202, 203, 176, 269, 128, 276, 251)

- Im Osten durch Flurstiicke Dritter (Flurstiicksnummer 218, 275, 274, 164, 153, 253,
237, 188, 254)

- Im Siden durch Flursticke Dritter (Flursticksnummern 118, 247, 248, 290, 291, 176,
302, 251, 218, 217)

- Im Sidwesten durch die Bonstedstral3e (Flursticksnummer 473)

- Im Nordwesten durch Flurstlicke Dritter (Flursticksnummer 476, 609, 608, 607, 132)
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4.3 Bestandssituation

Die Bestandsbebauung westlich der Teutoburger Stral3e besteht im Norden aus Wohnbebau-
ung der IGW und wird im Stden durch das , Theodor-Reuter-Berufskolleg Iserlohn® begrenzt.
Die Bestandswohngebaude sowie das Hauptgebaude des Berufskollegs werden erhalten. Die
Anbauten des Berufskollegs sind als abgangig anzusehen und werden Uberplant.

Ostlich der Teutoburger Strale befindet sich der ehemalige Standort der Firma ,Hansel Textil*.
Die auf dem ehemaligen Firmengelande Gelénde befindlichen Gebdude sind bis auf die La-
gerhalle im Untergeschoss als abgangig anzusehen und werden bei der baulichen Entwicklung
nicht berlcksichtigt. Das Plangebiet ist durch ein Hohengefalle von ungefahr 2,8 % von Suden
nach Norden entlang der Teutoburger Stral3e gepragt und im Bestand fast vollstandig versie-
gelt.

5 Planungsrechtliche Ausgangssituation
5.1 Regionalplan Arnsberg, Teilabschnitt Oberbereiche Bochum und Hagen

Der Regionalplan fur den Regierungsbezirk Arnsberg, Teilabschnitt Oberbereiche Bochum
und Hagen wurde am 25.11.1999 aufgestellt und ist seit dem 14.09.2001 rechtswirksam.
Durch den Regionalplan werden die regionalen Ziele der Raumordnung festgelegt, Ziele vor-
gegeben, die von den nachfolgenden Planungsebenen zwingend zu beachten sind und
Grundsatze festgehalten, die in der Abwagung zu berticksichtigen sind. Der Flachennutzungs-
plan ist daher u. a. aus dem Regionalplan zu entwickeln.

Der Bereich des Plangebiets wird als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt. Die Nut-
zung der ASB wird durch Ziel 6 formuliert, welches die allgemeinen Siedlungsentwicklungen
der Stadte und Gemeinden in diesen Bereichen untergebracht sieht. Sie kdnnen als Baufla-
chen fur Wohnen, wohnvertragliches Gewerbe, Wohnfolgeeinrichtungen, 6ffentliche und pri-
vate Dienstleistungen, sowie flr siedlungszugehdrige Grin-, Sport-, Freizeit- und Erholungs-
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flachen entwickelt werden. Die Aufstellung des Bebauungsplans sieht die Entwicklung von ge-
mischten Wohnbauflachen, wohnvertraglichem Gewerbe sowie Dienstleistungen vor. Die vor-
liegende Planung entspricht damit den Zielsetzungen des Regionalplans.

Zudem ist der Teilbereich 6stlich der Teutoburger Strale als Grundwasser- und Gewasser-
schutz gekennzeichnet. Der Umgang mit den Grundwasser- und Gewasserschutzbereichen
wird in Ziel 29 erlautert:

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Regionalplan der
Bezirksregierung Arnsberg

(1) Die Bereiche fur den Grundwasser- und Gewasserschutz sind vor allen Beeintrachtigungen
zu schitzen, die eine Wassergewinnung gefahrden oder die Wasserbeschaffenheit beein-
trachtigen kénnen. Deshalb sind in diesen Bereichen insbesondere

- raumbedeutsame Planungen und MaRnahmen, die groRflachige Versiegelungen zur
Folge haben,

- die Errichtung von wassergefahrdenden Anlagen und

- die Errichtung von Abfallentsorgungsanlagen

nicht zulassig.

(4) Bei der Uberlagerung von Siedlungsbereichen und Bereichen fiir den Grundwasser- und
Gewasserschutz sind durch die Bauleitplanung und die Fachplanungen verbindliche Rege-
lungen zu treffen, um Wassergefahrdungen auszuschlief3en.

Bei der vorhandenen Planung handelt es sich um die Uberplanung einer bereits stark versie-
gelten Flache, die im Zuge der Planung eine Entsiegelung erfahrt. Da es sich bei der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes um die Uberplanung einer voll versiegelten Flache handelt, ste-
hen die Erfordernisse des Umgangs mit den Grundwasser- und Gewasserschutzbereichen
der Regionalplanung nicht entgegen.
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5.2 Flachennutzungsplan der Stadt Iserlohn

Der seit 1980 rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Iserlohn sieht im Plange-
biet sowie in den angrenzenden Bereichen die Entwicklung einer gemischten und gewerbli-
chen Bauflache sowie eine Flache flir Gemeinbedarf vor. Damit ist eine Wohnbebauung in
Verbindung mit gewerblichen Nutzungen lediglich im Bereich der Bestandswohngebaude vor-
gesehen. Die im Bebauungsplan festgesetzten Nutzungen entsprechen demnach nicht den
Zielen des Flachennutzungsplans. Der Flachennutzungsplan befindet sich zum Zeitpunkt des

Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Fldchennutzungsplan der Stadt Iserlohn

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem in Aufstellung befindlichen Fldchennutzungsplan der Stadt Iserlohn

Verfahrens in der Neuaufstellung. Der kiinftige FNP sieht gemafy Entwurfsstand fir den ge-
samten Bereich des Plangebietes eine gemischte Bauflache vor. Diese gemischte Bauflache
entspricht den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 405. Die stdlich gelegene StralRe Kar-
nacksweg und Hansaallee sowie die 6stliche Barbarossastral’e werden weiterhin als Strallen-
verkehrsflachen festgesetzt. Die Darstellungen des aktuellen, rechtskraftigen FNP werden ge-
maf den Festsetzungen des Bebauungsplans nach dessen Inkrafttreten gemal § 13a Abs. 2
Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst.
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5.3 Rechtskraftige Bebauungsplane

Durch den Bebauungsplan Nr. 405 ,Ehemalig Hansel Textil* wird das gesamte Plangebiet
erstmalig durch einen Bebauungsplan gesichert.

5.4 Stadtische Entwicklungskonzepte (Wohnraumkonzept etc.)

Das Handlungskonzept Wohnen 2017 erlautert die spezifischen Wohnraumbedarfe in Iserlohn
und verdeutlicht, dass weiterhin ein Bedarf an neuem Wohnraum besteht. Zur Deckung des
Bedarfes sollen vorhandene Flachen im Bestand entwickelt werden. Dies entspricht den Leit-
zielen einer nachhaltigen Stadtentwicklung, verstarkt Flachen im Bestand weiterzuentwickeln,
Identitdten zu sichern bestehende Stadtstrukturen dauerhaft starken. So sollen mit dem Hand-
lungsfeld ,Aktive Bestandsentwicklung® vorhandene Baulicken und Brachflachen, kleinere
Wohngebietsausweisungen in den Ortsteilen neben der ErschlieBung groRerer und neuerer
Bauflachen einen nicht unerheblichen Teil des Nachfragebedarfes fir Wohnraumentwicklung
abdecken.

Gemal dem ,Stadtentwicklungskonzept - Mein Iserlohn 2040 sollen in Iserlohn vor dem Hin-
tergrund beschrankter Flachenreserven vor allem Strategien zur Aktivierung von Flachenpo-
tenzialen im Bestand entwickelt werden.

5.5 Ziele der Planung, stadtebauliches Konzept

5.6 Ziele der Planung

Das Ubergeordnete Planungsziel der Stadt Iserlohn liegt wie im ,Stadtentwicklungskonzept -
Mein Iserlohn 2040 beschrieben in der Aktivierung von baulichen Entwicklungspotenzialen im
Innenbereich zur Deckung des Bedarfes an Gewerbeflachen und Wohnraum sowie der der
Minimierung der Inanspruchnahme von Freiraum.

Auf der Flache soll ein verdichtetes, attraktives und gemischt genutztes Quartier mit unter-
schiedlichen Typologien entstehen. Innerhalb des Gebietes wird ein Mix aus unterschiedlichen
Mehrfamilienhaustypologien und Gewerbestrukturen sowie vereinzelt verdichteten Einfamili-
enhausstrukturen im Ubergang zur kleinkérnigen Bestandsbebauung angestrebt. Im urbanen
Geschosswohnungsbau soll ein Anteil als geférderter Wohnraum realisiert werden. Neben der
Schaffung von Wohnraum steht vor allem die Entwicklung von nutzungsgemischten Baustei-
nen im Vordergrund. So wird ein Gewerbehof mit verschiedenen Dienstleistungen sowie ein
Medizinisches Versorgungszentrum (MVZ) als wohnerganzende Nutzungen entwickelt. Auch
die Entwicklung einer Kita ist denkbar. Entlang der Teutoburger Stral3e, im Zentrum des Ge-
bietes, ist ein Quartiersplatz vorgesehen, welcher als Treffpunkt flr die neuen und angrenzen-
den Quartiere fungiert.
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5.7 Stadtebauliches Konzept, Nutzungskonzept

Stadtebauliches Konzept und Bebauung

Das Areal am Teutoburger Platz schafft eine neue Identitdt und unterschiedliche Adressen.
Der Teutoburger Platz wird von einer drei- bis viergeschossigen Wohnbebauung mit aktiven
Erdgeschosszonen sowie dem gewerblich genutzten medizinischen Versorgungszentrum
(MVZ) gefasst. Fir die Flache der ehemaligen Textilfabrik Hansel sieht der Entwurf zwei Bau-
felder mit unterschiedlichen Wohnungstypen und -gréf3en in einer Gberwiegend drei- und vier-
geschossigen Bebauung vor. Der dstliche Rand wird durch Stadthduser arrondiert und bildet
so einen Ubergang zur kleinteiligen Bebauung im Bestand.

Im westlichen Bereich entstehen erganzend zur Aufstockung der Bestandsbebauung der IGW
Punkthauser, Uberwiegend flr Sonderwohnformen, die sich um einen gemeinsamen Wohnhof
gruppieren. Das erhaltenswerte Hauptgebaude des Berufskollegs wird im Norden durch eine
drei- bis vier geschossige Bebauung erganzt und zu einem Gewerbehof angeordnet. Eine vier-
geschossige Quartiersgarage mit integrierter Mobilitatsstation bindelt die nachhaltigen Mobi-
litdtsangebote im Quartier und dient der Flachenreduktion privater Parkierungsflachen.

Das neue Quartier besteht aus zwei Teilbereichen, mit jeweils spezifischer |dentitat, die durch
ein gemeinsames gestalterisches Grundkonzept zusammengehalten werden. Eine moderne
und kubistische Architektur schafft eine attraktive Atmosphare fir das Quartier.

Grine Heckenstrukturen sollen als Einfriedungen die privaten Freiflachen von den 6ffentlichen
und gemeinschaftlich genutzten Freirdumen absetzen. Um die 6ffentlichen Platze nutzbar zu
gestalten, sieht das Konzept Stadtmobiliar in Form von Sitzbanken und Fahrradabstellanlagen
vor. Mittels unterschiedlichen Strallenbaumarten und GréfRen sollen Platz- und Hofsituationen
betont werden.

Stadtebauliche Kennwerte

Mit dem neuen Quartier werden zusatzlich zu den 36 Bestandswohneinheiten in den Gebau-
den der IGW ca. 150 neue Wohneinheiten geschaffen. Davon kénnen ca. 40 Wohneinheiten
als geférderter Wohnungsbau realisiert werden. Pro Wohneinheit werden ca. 100 gm Brutto
angenommen. Am Ostlichen Gebietsrand, im Ubergang zu den Einfamilienh&usern kénnen bis
zu acht Stadthduser entstehen.

Die Gesamtsumme der Bruttogeschossflache liegt bei ca. 24.000 gm. Davon entfallen in etwa
6.000 gm auf gewerbliche Nutzungen und 18.000 gm auf Wohnen. Der Anteil der privaten
Grundstucksflachen liegt bei ca. 23.500 gm. Offentliche Verkehrsflachen: 8.500 gm.

Nutzungskonzept

Der Entwurf sieht ein gemischtgenutztes Quartier mit kleinteiligem Gewerbe und Wohnen vor.
So sollen die Erdgeschosszonen am Teutoburger Platz (ggf. gastronomische Nutzung) und
dem Medizinischen Versorgungszentrum (MVZ) gewerblich genutzt werden, um lebendige
Erdgeschosszonen zu schaffen. Der Bestand der IGW sowie das Gebaude des Berufskollegs
bilden Anknupfungspunkte fur vielfaltige Wohn- und Arbeitsformen. Um den Gewerbehof an-
geordnet wird der erhaltenswerte Bestand durch ein Buro- und Wohngeb&ude erganzt.
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Der Fokus der Wohnbebauung des neuen Quartiers liegt auf der Entwicklung einer Bandbreite
an unterschiedlichen Wohnformen. Neben Einfamilienhausern in Form von Stadthdusern sol-
len Uberwiegend Mehrfamilienhduser entstehen. Davon sollen ungefahr 25 % der Wohnein-
heiten als geférderter Wohnungsbau realisiert werden. Sonderwohnformen mit Gemein-
schaftsrdumen sind im westlichen Baufeld geplant und gruppieren sich um einen gemeinsa-
men Wohnhof.

Die Quartiersgarage im Sidwesten dient neben der Unterbringung von Pkw auch als Mobili-
tatsstation fir Fahrrad- und Autovermietungen und Paketstation sowie zur Unterbringung ge-
meinschaftlich nutzbarer Raume und Infrastrukturen.

5.8 Freiraumkonzept

Der Entwurf sieht als zentralen, identitatsstiftenden Freiraum einen Quartiersplatz an der Teu-
toburger Stral3e vor, welcher durch die Erdgeschosszonen der angrenzenden Nutzungen be-
spielt werden kann. Gemeinschaftliche, halboffentliche Freirdume bestehen in den Hofen, die
als Gemeinschaftshdofe fur Kinderspiel und Begegnung dienen. Qualitatsvolle wohnungsnahe
Freirdume entstehen als private Erdgeschossgarten, Balkone und Loggien sowie gemein-
schaftlich nutzbare Hofe, die in den geschutzten Innenbereichen angeordnet sind. Die Dach-
flachen der Gebaude sollen wahlweise mit Dachbegrinung und/oder Photovoltaikanlagen ge-
staltet werden.

6 Verkehrskonzept

6.1 Mobilitat

Die ErschlieBung erfolgt Uber die Hansaallee und die Putterstrale. Gebietsintern werden die
Baufelder (iber Wohnwege und verkehrsberuhigte Bereiche erschlossen. Uber die fuBlaufig
erreichbare Haltestelle Fachschulplatz ist das Gebiet an das Busnetz angebunden. Um den
Wechsel der Verkehrstrager zu erleichtern und den Umweltverbund zu starken sieht der Ent-
wurf eine in die Quartiersgarage integrierte Mobilitatsstation im Bereich der Haltestelle vor.
Hier sollen Car- und Bikesharing Angebote das Mobilitdtsangebot erweitern.

Fir den FulR- und Radverkehr ist eine starke Durchlassigkeit vorgesehen, um perspektivisch
eine Anbindung Uber die Hansaallee an die Innenstadt zu ermdglichen.

Der ruhende Verkehr wird je nach Bautypologie und Lage unterschiedlich organisiert. Die Stell-
platze der Reihenhauser im 6stlichen Gebietsrand werden auf privaten oberirdischen Stellplat-
zen an der Offentlichen Verkehrsflache vorgesehen. Die ca. 110 Stellplatze des westlichen
Baufeldes (Gemeinschaftswohnen und Gewerbeeinheiten) sind gesammelt in der Quartiers-
garage untergebracht, welche lber den Karnacksweg erschlossen wird. Fir das ndrdliche
Baufeld ist eine Tiefgarage mit ca. 65 Stellplatzen vorgesehen. Die Uberbaubaren Flachen
entlang der Putterstralle werden durch groRzigige Flachen fir die Errichtung von Tiefgaragen
erganzt. Deren Erschliellung erfolgt tber die Pitterstrale. Durch den Erhalt und die Umnut-
zung des Untergeschosses der ehemaligen Textilfabrik zur Tiefgarage kann der Bedarf von
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ca. 100 Stellplatzen des sudlichen Baufeldes unterirdisch gedeckt werden. Die Zufahrt erfolgt
wie im Bestand Uber die Hansaallee.

Insgesamt sind bis zu 50 Besucherstellplatze realisierbar; davon werden 35 oberirdisch ent-
lang der Haupterschlielung und 15 in Tiefgaragen organisiert. Die Besucherparkplatze des
MVZ werden barrierefrei angeordnet und sowohl oberirdisch als auch in der Tiefgarage unter-
gebracht.

7 Begriundung der Festsetzungen

Die Gliederung des Plangebietes in die Teilflachen MU 1 bis MU 8b sowie in das Sonstige
Sondergebiet SO erfolgt im Weiteren zur Differenzierung der unterschiedlichen festgesetzten
Nutzungsmalle. Die Gliederungen in die verschiedenen MU- und SO-Teilflachen erfolgt teil-
weise auch innerhalb der Baufenster, welche durch Baugrenzen und Baulinien abgegrenzt
sind. Teilflachen mit unterschiedlichen Festsetzungen zur Geschossflachenzahl und zur Hohe
der baulichen Anlagen werden durch ,Perlenschniire® unterschieden.

7.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend dem allgemeinen stadtebaulichen Leitbild der nutzungsgemischten Stadt der
kurzen Wege, als auch der stadtebaulichen Zielsetzungen des Entwurfes ist eine Nutzungs-
mischung aus Wohnen, Gewerbe und Infrastruktur vorgesehen. Im Plangebiet werden dem-
entsprechend auf der Grundlage des stadtebaulichen Rahmenplans sowie der heutigen Be-
standsnutzungen sowie des Baugesetzbuches (BauGB) und der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) acht Urbane Gebiete (MU) sowie ein Sondergebiet (SO) festgesetzt.

7.1.1 Urbane Gebiete

Begrundung zuldssige Nutzungen

Die zu Uberplanende Flache ist durch eine Textilfabrik, einer Schule und Wohngebauden ge-
pragt. Die im Konzept angestrebte Nutzungsmischung zielt neben einem vertraglichen Mitei-
nander von Wohnen, Arbeiten und Versorgung auf eine Integration des neuen Quartiers in
seine Umgebung ab, welche ebenfalls durch Wohnnutzungen, ergdnzende Infrastruktur, 6f-
fentliche Einrichtungen und gewerblichen Nutzungen gepragt ist. Wohngebaude, Geschafts-
und Blrogebaude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe und Anlagen fir Verwaltungen so-
wie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke werden zugelas-
sen, um ein nicht rein monofunktional genutztes Gebiet zu schaffen und die Einstreuung bele-
bender und das Wohnen erganzender Nutzungen zu ermdglichen.

Begriindung Ausschluss von Vergnigungsstatten

Die nach § 6a Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergnlgungsstatten, soweit sie
nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in Kerngebieten allgemein zu-
Iassig sind, sind kein Bestandteil des Bebauungsplans, da Vergnigungsstatten durch die von
ihnen verursachten Immissionen und Folgeprozesse (trading-down-Effekte, Larmbelastigung,
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Beeintrachtigung des Stadt- und Stral3enbildes z. B. durch auffallende Reklame) eine stadte-
bauliche Relevanz haben. Mit dem geplanten Ausschluss der Vergnlgungsstatten in den fest-
gesetzten Urbanen Gebieten gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 1 Abs. 6 BauNVO soll hier
der sogenannte ,trading-down-Effekt” und eine mdgliche Verédung des Plangebietes vermie-
den werden. Der Ausschluss von Vergnigungsstatten in diesem Bereich entspricht den Zielen
des Steuerungskonzeptes Vergniigungsstatten der Stadt Iserlohn aus dem Jahr 2014.

Begrundung Ausschluss von Tankstellen

Die nach § 6a Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Tankstellen sind kein Bestandteil
des Bebauungsplans, da sie nach ihrer baulichen Struktur und ihrem regelmafigen AuRenauf-
tritt nicht zu der gewtinschten Sicherung im Sinne der stadtebaulichen Zielvorstellung beitra-
gen. Zudem geht von Tankstellen und von den mit dem Tankstellenbetrieb zwangslaufig ein-
hergehenden Verkehrsbewegungen regelmaRig ein grolles Stdérungspotenzial aus, das im
Hinblick auf die anderen Nutzungen im Konflikt steht. Zudem kdnnen je nach Betreibermodell
und Organisationsform die Schallemissionen aus dem Tankstellenbetrieb auch in den Nacht-
stunden zwischen 22.00 und 6.00 Uhr auftreten, was nicht mit den im Plangebiet gelegenen
Wohnnutzungen vertraglich ist. Durch den Ausschluss wird die Eigenart des Baugebietes nicht
gefahrdet.

Begriindung Ausschluss von Wohnnutzung im Erdgeschoss

In MU 1, 6b, 7b und 8a ist in den zur Teutoburger Stral’e zugewandten Gebaudeteilen eine
Wohnnutzung in den Erdgeschossflachen unzuldssig. Ziel ist es, an der Teutoburger Stral3e
bzw. am Teutoburger Platz eine belebte Erdgeschosszone mit Ladden und Buros zu erreichen.
Hiermit soll insbesondere im Bereich des Teutoburger Platz eine lebendige Nutzungsstruktur
sichergestellt und die Entstehung eines monofunktionalen Wohngebiets verhindert werden.
Das Interesse von mdglichen Eigentimern, ggf. Wohnungen auch im Erdgeschoss an diesen
Standorten errichten zu wollen, muss daher hinter den stadtebaulichen Interessen zuriickste-
hen.

Begriindung Ausschluss von Wohnnutzung in dem festgesetzten Urbanen Gebiet MU 8b

In MU 8b wird Wohnen in allen Geschossen ausgeschlossen, um die Entwicklung eines Ge-
werbehofes zu ermdglichen und soziale Infrastruktureinrichtungen wie das Berufskolleg zu si-
chern.

Begrindung Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben (§ 1 Abs. 5 BauNVO)

Vor dem Hintergrund des angestrebten Ziels, die Entwicklung eines kleinteilig mischgenutzten
Quartiers zu ermdglichen, soll ein kleinteiliger Einzelhandel, welcher primar der Versorgung
des Quartiers selbst dient im Plangebiet mdglich sein.

Dies unterstitzt das 2008 fortgeschriebene Einzelhandelsgutachten der Stadt Iserlohn, wel-
ches eine Einzelhandelsentwicklung in integrierten Lagen ohne Einschrankungen empfiehlt
und einen steuernden Eingriff der Stadt Iserlohn nur im Rahmen der Einzelhandelsentwicklung
an nicht integrierten Standorten als erforderlich ansieht.

Um jedoch groRere Umverteilungseffekte bei ansassigen Betrieben abzuwenden, soll unter
Berlcksichtigung stadtebaulicher und versorgungsfunktionaler Erfordernisse eine Flachenbe-
schrankung angestrebt werden. Die Beschrankung der Verkaufsflachengrée auf maximal 200
m? bei Einzelhandelsbetrieben unabhéngig vom Sortiment erfolgt demnach, um nachteiligen
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Auswirkungen durch die Ansiedlung grofierer Einzelhandelsbetriebe auf die Versorgungs-
strukturen im Versorgungszentrum Innenstadt sowie auf die Nachbarzentren entgegenzuwir-
ken.

7.1.2 Sonstiges Sondergebiet

Die Unterbringung der bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellplatze, der Besucherstell-
platze sowie der Bedarf an Stellplatzen der umliegenden Bestandsbebauung soll in einer zent-
ralen Quartiersgarage erfolgen. Die Quartiersgarage mit einer Kapazitat von ca. 140 Stellplat-
zen ist als Alternative zu Tiefgaragen geplant, um als nachhaltiges Mobilitatskonzept einer
zusatzlichen Versiegelung privater Flachen entgegenzuwirken und zugleich die baurechtlich
erforderlichen Stellplatze fir die Quartiere abzudecken. Darliber hinaus soll sie im Sinne einer
Mehrfachnutzung auch den umliegenden Wohngebauden sowie den Beschaftigten im Gebiet
zur Verfugung stehen. Die Lage der Quartiersgarage mit Mobilitatsstation im Slidwesten des
Planungsgebiets wurde gewahlt, um die Verknlpfung der Verkehrstrager in direkter Nahe zur
Bushaltestelle zu ermdglichen und Fahrverkehr aus dem Gebiet fernzuhalten. Die Zufahrt vom
Karnacksweg ermdglicht zudem Kfz-arme Verkehrsflachen am Wohnhof.

Die Quartiersgarage dient der Unterbringung der Stellplatze, d. h. insbesondere dem Nach-
weis der in den Baugebieten MU 1 sowie MU 8a und b erforderlichen Stellplatze und Besu-
cherstellplatze. Darlber hinaus dient sie als Mobilitatsstation mit innovativen, gemeinschaftlich
nutzbaren und dem Quartier zur Verfligung stehenden Mobilitdtsangeboten wie Car- und Bi-
kesharing einschliel3lich der dazugehdrigen technischen Ausstattung, dem Abstellen von Fahr-
radern, der Unterbringung der Zuwegung zur Garage, nicht wesentlich stérenden Gewerbebe-
trieben sowie soziale Anlagen (z. B. Quartierstreff).

Die in der Quartiersgarage ausnahmsweise zuldssigen nicht wesentlich stérenden Gewerbe-
betriebe sollen der Zweckbestimmung ,,Quartiersgarage” dienen. Denkbar sind hier beispiels-
weise Betriebe wie ein Fahrradreparaturservice oder eine Paketstation, welche zum einen
Synergien zu den allgemein zuldssigen Nutzungen herstellen oder zum anderen der Versor-
gung des Quartiers dienen. Soziale Anlagen wie beispielsweise ein Quartierstreff unterstrei-
chen den Aspekt der gemeinschaftlichen Nutzung der Quartiersgarage.

Die Festsetzung, die obersten Geschossdecke der Quartiersgarage nicht als Abstellflache flr
Kraftfahrzeuge zu nutzen, dient dem Schutz des Stadtbildes und gewahrleistet, dass Autos in
der Quartiersgarage nur eingeschrankt raumwirksam sind. Dies entspricht den stadtebauli-
chen Zielsetzungen, einer nachhaltigen Dachflachengestaltung und einer méglichst hohen Ge-
staltungsqualitat im Plangebiet.

7.2 MaR der baulichen Nutzung

Durch die Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung wird die bauliche Dichte im Gebiet
geregelt. Der Anteil des Baugrundstlcks, welcher durch bauliche Anlagen tberdeckt ist wird
als Grundflachenzahl bezeichnet und als zulassige Grundflachenzahl (GRZ) festgesetzt. Die
Geschossflachenzahl (GFZ) ist ein weiteres Mal3, welches den Anteil der zulassigen Ge-
schossflache im Verhaltnis zur Grundstlcksflache beschreibt und wird erganzend als zulds-
sige Geschossflache festgesetzt.



o
STADT/SISERLOHN

7.2.1 Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ)

In Bezug auf die Nutzungsmal3e berucksichtigt die Planung den Gebietscharakter eines Urba-
nen Gebiets und die gut erschlossene, innenstadtnahe Lage der Flache. Aufgrund der Zielset-
zungen der stadtebaulichen Rahmenplanung orientiert sich die GRZ an den Obergrenzen ge-
maR § 17 BauNVO fur das Urbane Gebiet. Es wird Uberwiegend mit einer GRZ von 0,6 fest-
gesetzt. Die Festsetzung der GRZ ist auf den Flachenbedarf der beabsichtigten gemischt ge-
nutzten Bebauung abgestimmt. Eine dariberhinausgehende GRZ soll vermieden werden, um
unter 6kologischen Gesichtspunkten den Versiegelungsgrad im Baugebiet zu minimieren und
der stadtebaulichen Zielsetzung nach einem durchgrinten Urbanen Gebiet Rechnung zu tra-
gen.

In begrindeten Einzelféllen kann von den gemaR § 17 BauNVO definierten Obergrenzen der
GRZ in Abhangigkeit von der stadtebaulichen Situation und den konkreten stadtebaulichen
Zielsetzungen abgewichen werden. Da es sich bei den ehemaligen Firmengelandes ,Hansel
Textil“ nicht um ein Wohngebiet auf der ,Grinen Wiese®, sondern um die bauliche Erganzung
eines stadtisch gepragten Quartiers handelt, ist aufgrund der integrierten Lage eine Uber-
schreitung der Obergrenze in Teilbereichen aus stadtebaulichen Griinden angemessen. In den
Baugebieten MU 3a und b sowie 7a und b ist eine Uberschreitung der gemaR § 17 BauNVO
zulassigen Obergrenze der GRZ bis 1,0 erforderlich um die angestrebte Organisation der pri-
vaten Stellplatze in Tiefgaragen und der damit zwingend erforderlichen Unterbauung der der
Grundstucke zu ermdglichen.

Im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden wird die vertikale Verdichtung er-
mdglicht. Die festgesetzten Geschossflachenzahlen von 1,0 bis 2,4 orientieren sich deshalb
an den o.g. Obergrenzen.

7.3 Hohe baulicher Anlagen § 18 BauNVO

Aufgrund der Tatsache, dass die Hohenentwicklung der Gebaude mittels Vorgaben zur Zahl
der Vollgeschosse nur unzureichend geregelt werden kann — insbesondere nach Inkrafttreten
der neuen Landesbauordnung 2018 — ist eine baufeldweise differenzierte Festsetzung maxi-
maler Gebaudehohen fur eine geordnete stadtebauliche Entwicklung erforderlich. Die Hohen-
malde werden in Meter Gber Normalhdhennull (NHN) festgesetzt, sodass gemal § 18 Abs. 1
BauNVO der Bezugspunkt eindeutig definiert ist. Als oberer Bezugspunkt der Gebaudehéhe
ist der héchstgelegene Punkt der Gebaudeaulenhille anzusehen. Hierbei handelt es sich im
Regelfall bei geneigten Dachern um den Dachfirst sowie bei Flachdachern um die Attika ent-
lang der Aufienwande.

Die Festsetzung maximaler Gebaudehdhen dient der Begrenzung der Gebaudekubatur und
gewahrleistet, dass sich das neue Quartier stadtbildvertraglich in seine Umgebung einflgt. Die
Hoéhenregelungen nehmen damit Bezug auf die im Umfeld vorhandene Gebaudestruktur und
dienen der stadtebaulichen Integration des neuen Baugebietes in das bestehende bauliche
Umfeld.

Aufgrund der zum Zeitpunkt der Planaufstellung noch nicht absehbaren erforderlichen techni-
schen Aufbauten fiir Beliiftung, Klimatisierung etc. wird eine Uberschreitung der maximalen
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Hoéhe der baulichen Anlagen um ein begrenztes Mall von maximal 1,5 m fir technische Auf-
bauten und fir die Anlage von Photovoltaikanlagen und Sonnenkollektoren um maximal 1,5 m
zugelassen. Gleichzeitig wird die zulassige Uberschreitung fir technische Aufbauten auf
hochstens 10 % der Dachflachen beschrankt, um die Gebaudeansichten nicht durch eine Viel-
zahl von technischen Aufbauten zu Uberfrachten. Der festgesetzte Mindestabstand von 3 m
zur jeweils nachsten Gebaudekante dient dem Schutz des Stadtbildes und gewahrleistet, dass
die technischen Anlagen im Dachbereich in der Regel nur eingeschrankt raumwirksam sind.
Dies entspricht der Zielsetzung, eine méglichst hohe Gestaltungsqualitat im Plangebiet zu si-
chern und erméglicht den Bauherren zudem einen gewissen Spielraum bei der Errichtung der
baulichen Anlagen.

Die Bebauung des Gebietes soll aufder in MU 2 und 8b mit Flachdachgebauden entwickelt
werden. Die in MU 2 und MU 7b festgesetzten Satteldacher bzw. Sattel- oder Flachdacher
leiten sich aus den Dachformen der Bestandsgebaude ab. Um ein einheitliches stadtebauli-
ches Bild zu gewahrleisten sollen in MU 2 weiterhin keine Flachdacher entstehen.

Nicht-Vollgeschosse sind allgemein zulassig, werden jedoch in Anlehnung an den stadtebau-
lichen Entwurf durch die maximal zulassige Gebdudehdhe in den Baufeldern begrenzt. Die
drei vom offentlichen Raum aus sichtbaren Gebaudeseiten (Front- und freistehende Seiten-
fassaden) mussen aus stadtebaulichen Grinden im obersten Geschoss, welches als Nicht-
Vollgeschoss auszubilden ist, zurlickspringen. Ein Abflachen der Bebauung an diesen Stellen
ist notwendig, um eine geringere Geschossigkeit als Raumwirkung zum 6ffentlichen Raum zu
erhalten.

7.4 Zahl der Vollgeschosse

Die Zielsetzungen des stadtebaulichen Rahmenplans werden fur das Plangebiet Ubernommen
und weiterentwickelt. Vor dem Hintergrund der beabsichtigten Entwicklung eines verdichteten
Urbanen Gebietes und unter Berlcksichtigung der Héhenentwicklung der angrenzenden Be-
standsbebauung werden im Plangebiet GUberwiegend drei bis vier Vollgeschosse gemaf § 20
Abs. 1 BauNVO zugelassen. Lediglich im Bereich der Reihenhduser im Osten werde zwei
Vollgeschosse plus Nicht-Vollgeschoss ermdéglicht. Die getroffenen Festsetzungen bertick-
sichtigen die jeweilig beabsichtigte Gebaudetypologie und nehmen Bezug auf die vorhandene
Baustruktur im Umfeld.

Die zwingend festgesetzte Viergeschossigkeit der Gebaude am Teutoburger Platz soll unter
Bezugnahme des stadtebaulichen Entwurfes die stadtebauliche Dichte gliedern und den Platz
fassen.

Die Moglichkeiten zusatzlicher Nicht-Vollgeschosse ergeben sich aus den Festsetzungen zu
der Zahl der Vollgeschosse und der festgesetzten maximalen Gebaudehdhe der baulichen
Anlagen, welche sich aus der stadtebaulichen Konzeption des Areals und der damit forcierten
Wirkung ergeben.
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7.5 Bauweise

Zur Sicherung der angestrebten kleinteiligeren Bebauungsstruktur im Osten wird fur das Bau-
gebiet MU 4 eine abweichende Bebauung ai festgesetzt. In dieser gelten die Vorschriften der
offenen Bauweise mit der MalRgabe, dass die Lange der Gebaudekdrper 18 m nicht unter- und
28 m nicht Uberschreiten darf.

Far die Baugebiete MU 8b und SO wird eine abweichende Bauweise a; festgesetzt. In dieser
gelten die Vorschriften der geschlossenen Bauweise mit der Maldgabe, dass die Gebaude nur
zu einer Grundstucksgrenze ohne seitlichen Grenzabstand errichtet werden mussen. Dies
folgt der stadtebaulichen Zielsetzung des Rahmenplans einer durchgangigen baulichen Fas-
sung des Karnackswegs.

7.6 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen (im weiteren Text ,Baufelder” genannt) werden auf der
Grundlage des stadtebaulichen Konzeptes festgesetzt. Die Baufelder werden gemald § 23
Abs. 3 BauNVO durch Baugrenzen und Baulinien umgrenzt. Zum Teutoburger Platz werden
Baulinien festgesetzt, um die stadtebauliche Fassung des Platzraums zu sichern. Die Bauli-
nien entlang der Pultterstralle und Hansaallee stellen eine bauliche Fassung der bereits im
Bestand breit dimensionierten Strallenrdume sicher.

Im Quartiersinneren werden die Baufelder Uberwiegend durch Baugrenzen definiert. Lage,
Grolie und Ausrichtung der Baufelder folgen der rdumlichen Zielsetzung des stadtebaulichen
Entwurfs unter Bertcksichtigung der bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstande und Aus-
richtungen der Gebaude. Die Baufeldtiefen sind so dimensioniert, dass Bauherren ausrei-
chend Gestaltungsspielraum bei der Kubatur der Geb&aude eingerdumt wird.

Die darlber hinaus zugestandene Uberschreitungsmdglichkeit eines Bauteiles zum riickwar-
tigen, den o6ffentlichen Verkehrsflachen abgewandten Bereichen, eréffnet eine weitergehende
Flexibilitdt bei der Ausgestaltung der Gebaudefassaden (z. B. Balkone, Loggien, etc.). Die
Wirkung zum &ffentlichen Raum bleibt aufgrund die Ausrichtung unberthrt.

7.7 Nebenanlagen

Gemal} den stadtebaulichen Zielsetzungen soll innerhalb des Plangebiets eine hochwertige
Bebauung mit ebenso hochwertigen Freiflachen entstehen. Um einen ,Wildwuchs® von grof3
dimensionierten Nebenanlagen zu vermeiden, sind Nebenanlagen in Form von Gebauden le-
diglich innerhalb der Baufelder zulassig.

In den nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen sind lediglich Spielplatze, Fahrrad- sowie Mall-
abstellanlagen und Terrassen zulassig, um den angestrebten Charakter der griinen Innenhéfe
und damit ein wesentliches Planungsziel sichern zu kénnen. Fahrradabstellanlagen maximal
70 gm der nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen einnehmen und Mullabstellanlagen nicht
hoher als 2,00 m sein.
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7.8 Offentliche StraRenverkehrsflachen

Die genaue Aufteilung der 6ffentlichen Verkehrsflachen — dazu zdhlen Lage und Umfang von
Fahrbahn, Gehweg, Bordsteinen und Rinnen, begrinten Bereichen, Baumpflanzungen sowie
die Anordnung der 6ffentlichen Stellplatze innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen — bleiben
der weiteren Planungsschritten Uberlassen und werden im vorliegenden Bebauungsplan nicht
festgesetzt. Hiermit sollen ausreichend Spielraume fur die weitere Planungskonkretisierung
geschaffen werden, die es erlauben, auf derzeit noch nicht absehbare Entwicklungen einzu-
gehen.

Die verkehrstechnische ErschlieBung ist durch bereits vorhandenen Stralen sichergestellt.
Die Bestandsstralen Putterstral’e, Hansaallee, Karnacksweg sowie Teile der Teutoburger
Stralde werden als 6ffentliche Stralenverkehrsflachen festgesetzt und somit entsprechend ih-
rer ErschlieBungs- bzw. Sammelfunktion planungsrechtlich gesichert. Die Teutoburger Stralle
wird durch eine &ffentliche Strallenverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Quartiers-
platz® unterbrochen. Dieser Bereich soll als eine zusammenhangende Platzflache, welche die
Anspriiche des motorisierten Verkehrs, des Ful3- und Radverkehrs und der Aufenthaltsqualitat
vereinen soll, entwickelt werden. Der Quartiersplatz ist der zentrale Bereich des Quartiers und
dient als Aufenthaltsort und Treffpunkt und tragt damit zur Ausbildung von Identitat und Indivi-
dualitat des Quartiers bei. Insbesondere in jenen Bereichen, die den Erdgeschossen der an-
grenzenden Bebauung vorgelagert sind, kann der Platz flr Aulenmdblierung genutzt werden
und damit zur Belebung beitragen.

Die innere ErschlieBung der einzelnen Wohnquartiere wird durch eine 6ffentliche Verkehrsfla-
che mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich® (Verkehrszeichen 325/326 StVO)
festgesetzt und planungsrechtlich gesichert. Dies bericksichtigt die Schutzbedirfnisse der
hier geplanten Wohnnutzungen und verhindert ein zusatzliches Verkehrsaufkommen durch
Durchgangverkehre zugunsten eines moglichst ungestorten, verkehrssicheren und kinder-
freundlichen Wohnumfeldes. Eine Reihe an durch Wegerecht zugunsten der Stadt Iserlohn
(Allgemeinheit) sichergestellten FulRwege erganzt die Wegevernetzung innerhalb des Plange-
bietes.

7.9 Stellplatze, Garagen, Carports und Tiefgaragen

Gemal den Zielaussagen des stadtebaulichen Rahmenplans sind die Innenhdéfen als grine
Freirdume auszubilden, die fir Spielflachen und Grin- und Freibereiche ausreichende Platz-
reserven vorhalten. Aufgrund dessen sind die erforderlichen Stellplatze in den festgesetzten
Tiefgaragen bzw. der zentralen Quartiersgarage nachzuweisen. Im Sinne einer flachenspa-
renden Planung sowie der Zielsetzung einer hohen Freiraumqualitat sind die Stellplatze der
Baugebiete MU 3a und b sowie 7a und b in Tiefgaragen nachzuweisen.

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB sind Tiefgaragenzu- und -abfahrten nur auf3erhalb der in der
Planzeichnung festgesetzten Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt zuldssig, um eine vertragliche
Abwicklung des Ein- und Ausfahrtverkehrs zu gewahrleisten und zusatzliche Fahrverkehre im
Quartier selbst zu vermeiden. Die oberirdisch organisierten privaten Stellplatze sind in den
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daflir gekennzeichneten Flachen als Sammelstellplatzanlagen konzipiert, um aus stadtgestal-
terischen Griinden einem ungeordneten Parken auf den &ffentlichen Verkehrsflachen entge-
genzuwirken und eine Ubermafige Versiegelung der privater Freiflachen zu vermeiden.

7.10 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belegende Flachen

Die im Bebauungsplan eingetragenen Wegerechte (Gehrechte, Geh- und Leitungsrechte so-
wie Geh-, Fahr- und Leitungsrechte) in MU 1, 4, 6, 7a, 8b und im SO werden zugunsten der
Stadt Iserlohn (Allgemeinheit) festgesetzt. Sie sollen eine 6ffentliche Durchwegung im Quartier
sicherstellen. Darlber hinaus soll hiermit die Zuganglichkeit der inneren Bebauung und Durch-
wegung von Suden nach Norden gewahrleistet werden. Die Flachen bleiben im Privateigen-
tum.

7.11 Versorgung

Die Stromversorgung des Baugebietes kann iber das bestehende Leitungsnetz sicherge-
stellt werden. Abhangig vom genauen Leistungsbedarf der einzelnen Nutzungen ist zusatz-
lich zum Ersatz der bestehenden Transformatorenstation die Errichtung einer weiteren Sta-
tion notwendig. Um die Flachen im Baugebiet fur die Trafostationen zu sichern werden diese
in der Planzeichnung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB mit der Zweckbestimmung , Trafostation
/ Stromversorgung* festgesetzt. Die erforderlichen Trassen mit Versorgungs- und Informati-
onsleitungen hangen vom Lastschwerpunkt und den technischen Vorgaben der Stadtwerke
Iserlohn ab.

7.12 Flachen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen

Pflanzliste

Auf Grundlage der anerkannten Strallenbaumliste der GALK werden Vorschlage zur Arten-
wahl in folgender Tabelle dargestellt.

Bei den Hoéhen- und Breitenangaben handelt es sich um die maximale Ausbildung unter opti-
malen Bedingungen.

StraBenbdaume
Botanischer und Hoéhe (m) | Breite (m) | Bemerkungen
deutscher Name
Acer campestre 8-10 8-10
Feldahorn
Acer opalus 8-10 5-8
Schneeballblattriger Ahorn
Amelanchier arborea ,Robin Hill* | 6-8 3-5
Felsenbirne
Crataegus crus-galli 5-7 5-7
Hahnendorn
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Crataegus lavallei ,Carrierei’ 5-7

Apfeldorn

Malus spec. 4-12 2-6 Sortenbedingter Fruchtfall
Zierapfelformen

Ostrya carpinifolia 10-15 8-12

Hofenbuche

Sorbus aria 6-12 4-7

Echte Mehlbeere

Sorbus intermedia 10-15 5-7

Schwedische Mehlbeere

Die Bdume sind mit einem Stammumfang von mindestens 18 cm zu pflanzen.

GroRgeholze fiir Solitarpflanzun

Liquidambar styraciflua 10-20 6-12

Amberbaum

Liriodendron tulipifera 25-35 15-20

Tulpenbaum

Quercus robur 25-35 15-20

Stieleiche

Tilia tomentosa ,Brabant’ 20-25 12-18 Keine Honigtauabsonderung
Brabanter Silberlinde

Die Solitargehdlze sind mit einem Stammumfang von mindestens 20 cm zu pflanzen.

Fir die festgesetzten Einzelbdume innerhalb der privaten Stellplatzflachen sind Gehdlze mit
standortgerechten Arten geman der Pflanzliste anzupflanzen. Die Badume sind dauerhaft fach-
gerecht zu pflegen, zu erhalten und bei Ausfall zu ersetzen.

Die genaue Lage und Anzahl der anzupflanzenden Baume bleibt der weiteren Entwurfs- und
Ausbauplanung vorbehalten und kann vom festgesetzten Standort abweichen. Hierdurch sol-
len Spielraume fir die nachfolgende Entwurfs- und Ausbauplanung offen gehalten werden,
soweit sie nicht dem Ziel und Grundcharakter der Festsetzung widersprechen.

Dachbegriinung

Zur Reduzierung der Abflussspitzen bei Starkregenereignissen und zugunsten des Stadtkli-
mas wird eine extensive Dachbegriinung flr alle Flachdacher festgesetzt. Die Flachdachbe-
grinung hat insbesondere die Aufgabe, Regenwasser zu speichern, so dass es verzdgert der
Kanalisation, Regenwasserversickerungsanlagen oder dem nachsten Vorfluter zuflie3t. Zu-
dem wird durch die Begriinung die Aufheizung der Luft in einem dicht bebauten Gebiet gemil-
dert und so verhindert, dass dem Gebiet selbst bzw. der Umgebung kihle Luft zum Austausch
entzogen wird. Das Ziel ist eine moglichst flachendeckende Dachbegrinung zu erreichen. Auf-
nahmen bilden Dacher, die zur Nutzung erneuerbarer Energiequellen genutzt werden oder
erforderliche technischer Dachaufbauten und Dachéffnungen aufweisen.

7.13 Ortliche Bauvorschriften

Dachgestaltung

Um das Quartier in einem gemeinsamen gestalterischen Duktus als ablesbare Einheit entwi-
ckeln zu kénnen, sind einheitliche Dachformen festgesetzt. Durch Flachdacher setzen sich die
Neubauten bewusst von den identitatsstiftenden Bestandsgebduden (Wohngebdude MU 2
und Berufskolleg 8b) ab, welche im Gegensatz dazu mit Schragdachern ausgebildet werden
mussen.
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8 Klimaschutz und Klimaanpassung

Dem Stadtebau kommt bei der Entwicklung klimagerechter Stadte eine besondere Rolle zu.
Mittels kompakter Siedlungsstrukturen, Gebaudestellungen sowie einer Entsiegelung bzw. ei-
nem geringen Versiegelungsgraf von Flachen kann ein erheblicher Einfluss auf den Klima-
schutz und die Anpassung an klimatische Veranderungen genommen werden.

9 Bodenbeschaffenheit und Altlasten

Aufgrund der durchgefiihrten orientierenden Bodenuntersuchungen vom 11.08.2016 der IN-
GENIEURE GmbH & Co. KG Unna bestehen gegen die Aufstellung des Bebauungsplans aus
bodenschutzrechtlicher Sicht grundsatzlich keine Bedenken. Die festgestellten lokalen Boden-
belastungen fur die Wohnnutzung wurden bereits beseitigt. Detaillierte Aussagen sind der An-
lage ,Orientierende Bodenuntersuchungen® zu entnehmen.

Seitens der Unteren Naturschutzbehdérde werden zum Vorhaben keine Anregungen oder Be-
denken geltend gemacht.

Seitens des Geologischen Dienstes Nordrhein-Westfalen steht im Plangbeiet L6R/L6RlIehm
Uber dem devonzeitlichen Massenkalk an. Der Kalkstein ist potenziell verkarstungsfahig. Erd-
falle sind aus der naheren Umgebung jedoch nicht bekannt.

Nach dem ordnungsgemafen Abbruch des Gebaudekomplexes ,Hansel-Textil* bzw. beim
konkreten Baugenehmigungsverfahren ist die Untere Bodenschutzbehdrde des Markischen
Kreises bzgl. der evtl. erforderlichen Bodenuntersuchungen erneut zu beteiligen.

Erdarbeiten, Bodenbewegungen, Bodenaushub

Sofern bei Erdarbeiten, Bodenbewegungen oder ahnlichen Mallihahmen Boden- und Unter-
grundverunreinigungen angetroffen werden oder Hinweise auf mdgliche Bodenverunreinigun-
gen entdeckt oder sonstige Auffalligkeiten festgestellt werden, sind die Arbeiten unverziiglich
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 Grundstlckseigentiimer bzw. der Inhaber der tatsachlichen Gewalt tiber ein
Grundstulck ist verpflichtet, MaRnahmen zur Abwehr der von seinem Grundstlick drohenden
schadlichen Bodenveranderungen zu ergreifen (§ 4 Abs. 1 und Abs. 2 BBodSchG). Liegt eine
schadliche Bodenveranderung vor, so kdnnen die zustandigen Fachbehdrden weiterreichende
MafRnahmen zur Gefahrenabwehr oder Sanierung fordern.

Bodenaushub darf nicht als Abfall anfallen, sondern sollte nach Méglichkeit auf dem Gelande
verbleiben. Verfullungsmallnahmen oder Modellierungen des Gelandes durfen grundsatzlich
nur mit unbelastetem Material erfolgen, das die Vorsorgewerte der Bundesbodenschutzver-
ordnung (BBodSchV) einhalt. Sollten Recyclingbaustoffe oder Bodenaushub eingesetzt wer-
den, der die 0. g. Vorsorgewerte nicht einhalt, ist das vorab mit der Unteren Abfallwirtschafts-
und Bodenschutzbehorde des Markischen Kreises abzustimmen.

10 Hydrogeologische Situation

Die Bodenuntersuchungen vom 11.08.2016 der INGENIEURE GmbH & Co. KG Unna konnten
Grundwasser in dem Sinne nicht nachweisen, dass der Grundwasserstand im Bohrloch nicht
frei messbar war. Zudem konnten keine einheitlichen Wasserspiegelhdhen abgeleitet bzw. er-
mittelt werden. Potentielle grundwassergefahrdende Schadstoffkonzentrationen in der Auffil-
lung bzw. im Boden wurden nicht nachgewiesen. Dartber hinaus wirken in der ungesattigten



o
STADT/SISERLOHN

Zone Rlckhalteprozesse (Sorptionsvorgange und Filterungen durch das anstehende Boden-
material). Aus gutachterlicher Sicht besteht keine Erfordernis von weiteren Malinahmen oder
Untersuchungen. Detaillierte Aussagen sind der Anlage ,Orientierende Bodenuntersuchun-
gen” zu entnehmen.

11 Kampfmittel

Die fachgerechte Einschatzung und Untersuchung des Plangebietes durch den Kampfmittel-
raumdienst der Bezirksregierung Arnsberg wurde mit einer Luftbildauswertung durchgefihrt.
Nach Aussage der Bezirksregierung Arnsberg liegen keine Hinweise auf Kampfmittel im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes vor. Es wurde festgestellt, dass keine Malkhahmen erfor-
derlich sind, da keine in den Luftbildern erkennbare Belastung vorliegt. Ist bei Durchfihrung
der Bauvorhaben der Erdaushub auf eine auRergewdhnliche Verfarbung hin oder werden ver-
dachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und der Kampfmittel-
beseitigungsdienst Westfalen-Lippe durch die értliche Ordnungsbehdrde oder Polizei zu ver-
standigen.

12 Denkmal- und Bodendenkmalpflege

Bei Bodeneingriffen im gesamten Bebauungsplangebiet kdnnen Bodendenkmaler (kultur-
und/oder naturgeschichtliche Bodenfunde, d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde, aber auch
Veranderungen und Verfarbungen der natirlichen Bodenbeschaffenheit, Héhlen und Spalten,
aber auch Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) ent-
deckt werden. Bodeneingriffe sind alle Arten von Erdarbeiten, z.B. Abgrabungen, Ausschach-
tungen, Bohrungen, Ramm- und Spundarbeiten. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist
der Stadt als Unterer Denkmalbehdrde und/oder der LWL-Archdologie fur Westfalen, Auf3en-
stelle Olpe (Tel. 02761/93750; Fax 02761/937520) unverzuglich anzuzeigen und die Entde-
ckungsstatte mindestens drei Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten (§§ 15, 16
Denkmalschutzgesetz NRW), falls diese nicht vorher von den Denkmalbehdrden freigegeben
wird. Der Landesverband Westfalen-Lippe ist berechtigt, das Bodendenkmal zu bergen, aus-
zuwerten und fur wissenschaftliche Erforschung bis zu sechs Monaten in Besitz zu nehmen (§
16 Abs. 4 Denkmalschutzgesetz NRW).

13 Arten- und Baumschutz

Aufgrund der Artenschutzrechtlichen Belange /Artenschutz-Vorprifung vom November 2019
des Landschaftsplanungsbiros ,griinplan® bestehen keine artenschutzrechtlichen Belange ge-
gen den Bebauungsplan. In der Zusammenschau von Funden nach Aktenlage, Begehung und
Potenzialerfassung vor Ort sowie unter Berlcksichtigung der Habitatanspriche relevanter Ar-
ten ist ein Vorkommen planungsrelevanter Arten im Eingriffsbereich nicht zu erwarten. Die am
Rand des Kolleg-Gelandes vorhandenen Baume weisen augenscheinlich keine ausgepragten
Hoéhlungen und damit potenzielle Quartiere baumbewohnender Fledermausarten bzw. Brut-
mdglichkeiten von gefahrdeten Vogelarten auf. In den vom Abbruch betroffenen Gebauden im
Bereich des Berufskollegs ist ein Auftreten von gebdudebewohnenden Fledermaus- und Vo-
gelarten sehr unwahrscheinlich, da bei den in Betrieb befindlichen Gebduden keine Einflug-
mdglichkeiten bestehen und keine Hinweise (z. B. Kotreste oder Verfarbungen an Aufienfas-
saden) auf ein Vorkommen von Fledermausen bzw. Vdgeln bestehen.

Aufgrund der vorhandenen Gehodlzbestande und der vorgefundenen Nester ist davon auszu-
gehen, dass die Vorhabenflache als Teilhabitat flir gehoélzbritende europaische Vogel-Arten
von Bedeutung ist. Die Inanspruchnahme der vorhandenen Griinstrukturen und die geplanten
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Gehdlzrodungen |6sen nach derzeitigem Erkenntnisstand keine artenschutzrechtlichen Ver-
botstatbestdande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG in Hinblick auf die Artengruppe der Vogel aus.
Grundsatzlich ist zu beachten, dass zur Vermeidung eines Verlustes von Nestern, Eiern und
Jungvdgeln Gehdlzrodungen und Baumfallungen gemaf § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG in der
Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September zugunsten britender Vogelarten unzuldssig sind.
Durch diese MaRnahme kann der Verbotstatbestand der Totung nach § 44 Abs. 1 Nr. 1
BNatSchG ausgeschlossen werden.

Detaillierte Aussagen sind der Anlage ,Artenschutzrechtlicher Beitrag zum Bebauungsplan-
verfahren ,Hansel-Textil / Teutoburger Platz’ in Iserlohn® zu entnehmen.

Es gelten die allgemeinen Artenschutzbestimmungen des Bundesnaturschutzgesetzes. Es qilt
ein Rodungsverbot wahrend der Brutzeit. Die Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der
Stadt Iserlohn muss beachtet werden. Der SIH ist vor den Abbrucharbeiten zu beteiligen.

Um die Einhaltung aller artenschutzrechtlichen Vorschriften zu gewahrleisten und um sicher-
zustellen, dass sich nicht zwischenzeitlich streng geschitzte Arten angesiedelt haben, ist vor
einer wesentlichen Veranderung eine erneute Begutachtung durch einen Sachverstandigen
durchzufuhren. Wahrend der Bauphase sind fur die vorhandenen Badume geeignete Schutz-
mafRnahmen flr den Wurzelbereich, den Stamm und den Kronenbereich zu treffen. Des Wei-
teren gelten die Bestimmungen der Satzung zum Schutz des Baumbestandes der Stadt Iser-
lohn in der jeweils rechtsverbindlichen Fassung.

14 Larm

Die Schalltechnische Untersuchung vom 31.01.2020 von Brilon Bonzio Weiser halt fest, dass
der Bebauungsplan aus schalltechnischer Sicht umsetzbar ist. Stadtebauliche Missstande sind
nicht zu erwarten. Mdgliche Konflikte sind mit technischen oder betrieblichen MalRnahmen [6s-
bar.

Verkehrsgerdusche

Im Verlauf des Stralenzuges Karnacksweg/Hansaallee liegen die Beurteilungspegel im Be-
stand mit bis zu 63/52 dB(A) tags/nachts Uber den Orientierungswerten der DIN 18005 flr
Mischgebiete (MI). Fur das Urbane Gebiet werden in der vorliegenden Untersuchung die glei-
chen Orientierungswerte wie im Ml angesetzt. Die Orientierungswerte fiir Verkehrsgerausche
kénnen an der larmzugewandten Seite der Gebaude um 5 — 10 dB(A) Uberschritten werden,
sofern sichergestellt ist, dass im Inneren der Gebaude durch die Anordnung der Rdume oder
die Verwendung von schallschitzender Au3enbauteile angemessener Larmschutz gewahrlei-
tet wird. Die Grenze von 70/60 dB(A) wird in allen Fallen um mindestens 6 dB(A) unterschritten.

Fir die Fassaden der geplanten Gebaude im Verlauf des Karnackswegs, der Hansaallee und
der PatterstralRe ist gemal Gutachten dementsprechend ein Bauschalldamm-Mal von bis zu
35 dB(A) erforderlich. Im Grol¥teil des Planbereichs ist ein Bauschalldamm-Maf von 30 dB(A)
erforderlich. Flr diesen Bereich kann davon ausgegangen werden, dass eine moderne, an
den Anforderungen der EnEV (Energieeinsparungsverordnung) ausgerichtete Bauweise auto-
matisch auch das erforderliche Maf3 an Schallschutz liefert.

Betriebsgerausche v. technischen Anlagen

Im vorliegenden Gutachten wird davon ausgegangen, dass die technischen Anlagen sidlich
der Hansaallee nicht relevant zur Gerauschsituation im Geltungsbereich beitragen, da sie be-
reits an deutlich naher gelegenen Wohngebauden (z. B. Karnacksweg 40, Hansaallee 2/4,
Hansaallee 10/12, ZollernstraRe 13/15) die Immissionsrichtwerte der TA-Larm fir MI- oder
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WA-Nutzungen einhalten miissen. Im Tageszeitraum sind gemaR Gutachten keine Uber-
schreitungen der Richtwerte nach TA Larm zu erwarten. Das gilt sowohl fur die vorhandenen
und geplanten Nutzungen in der Nachbarschaft wie auch innerhalb des Geltungsbereichs.
Auch im Nachtzeitraum kénnen die Richtwerte durch die Beurteilungspegel an allen Gebauden
eingehalten werden.

Lediglich Spitzenpegel durch Turenschlagen fuhren im Nachtzeitraum zu héheren Immissio-
nen als zulassig. Diese sind problematisch, wenn sie durch gewerblich genutzte Stellplatze
verursacht werden. Durch dem Wohnen dienende Stellplatze sind keine Konflikte zu erwarten.
Von den geplanten Stellplatzanlagen und ihren Zufahrten sind keine unzulassigen Gerau-
schimmissionen zu erwarten. Die Immissionsrichtwerte der TA Larm kédnnen an den nachst-
gelegenen Fassaden Uberwiegend eingehalten werden.

Im Rahmen der Baugenehmigung ist der schalltechnische Nachweis fur die LUftungsanlagen
der geplanten Tiefgaragen zu fihren.

Detaillierte Aussagen sind der Anlage ,Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan
Nr. 405 ,Ehemalig Hansel Textil’ in Iserlohn® zu entnehmen.

15 Entwasserung und Starkregen

Das Plangebiet wird nach Realisierung geringer versiegelt sein als bisher. Die Weiterverwen-
dung von Regenwasser oder dessen Ruckfuihrung in den natirlichen Wasserkreislauf ist an-
zustreben. Méglichkeiten zur Reduzierung der Abflussmengen auf den Grundstlicken sind die
Ruckhaltung und Verdunstung vor Ort. Geeignete MalRnahmen fur den Wasserrickhalt bei
Starkregen sind begriinte Flachdacher zur Drosselung des Regenwassers sowie grof¥flachige
Bereiche in Gemeinschaftshdfen, um dort dezentrale Anlagen bzw. Flachen fur den Rickhalt
von Regenwasser zu erméglichen. Ein Uberflutungsnachweis ist zu beauftragen.

16 Verkehrsaufkommen / -umlenkung

Das bestehende Verkehrsaufkommen sowie die Berechnung des Neuverkehrs wurde an den
Knotenpunkten sowie zwischen den Knotenpunkten von Brilon Bonzio Weiser in der Schall-
technische Untersuchung erhoben. Die Berechnung der durch das Vorhaben zusatzlich zu
erwartenden Verkehrsbelastungen wurde auf der Basis von Angaben des Vorhabentragers
sowie der Stadt Iserlohn und unter Berlicksichtigung veroéffentlichter Kennwerte bzw. eigener
Erfahrungswerte durchgefiihrt. Es ist insgesamt ein Verkehrsaufkommen von im Mittel 3523
Kfz-Fahrten zu erwarten.

17 Ausgleich/Kompensation

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 ge-
mal Bebauungsplan festgesetzten Zustand von Natur und Landschaft verglichen, wobei der
raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans die glltige BezugsgrofRe bildet.

Da es sich bei dem Bebauungsplan Nr. 405 um eine Entwicklung einer nahezu voll versiegel-
ten Flache im Bestand handelt ist davon auszugehen, dass nach Realisierung der Planung
keine erheblichen Umweltauswirkungen verbleiben. Daher wird die Prufung des Eingriffs in
Natur und Landschaft als nicht notwendig erachtet. Im Ubrigen ist das Ausgleichserfordernis
bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB nicht gegeben."
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18 Richtfunktrassen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich eine Richtfunktrasse, die ggf. zu be-
rucksichtigen ist. Bei der Nutzung bzw. Errichtung baulicher oder mobiler Anlagen, die mehr
als 30 m Uber die natlrliche Gelandeoberflache hinausragen, sind vorab die Mobilfunkanbieter
zu kontaktieren.

19 BuBgeldandrohung

Gemal § 213 Abs. 1 Nr. 3 und Abs. 2 BauGB handelt ordnungswidrig, wer einer in einem
Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b festgesetzten Bindung fur Bepflanzungen
und fur die Erhaltung von Baumen, Stréduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Ge-
wassern dadurch zuwiderhandelt, dass diese beseitigt, wesentlich beeintrachtigt oder zerstort
werden.

Gemald § 41 Denkmalschutzgesetz handelt ordnungswidrig, wer vorsatzlich oder fahrlassig
die Anzeige eines Bodendenkmalfundes nicht oder nicht rechtzeitig erstattet und entdeckte
Bodendenkmaler oder Entdeckungsstatten nicht nach § 16 Abs. 1 Denkmalschutzgesetz un-
verandert lasst. Ordnungswidrigkeiten kénnen mit GeldbuRen bis zu 250.000 Euro geahndet
werden.
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20 Stadtebauliche Kennzahlen

Teilflache/Nutzung

Teilflache/Nutzung in gm

Anteil (in%)

Urbanes Gebiet (MU), Summe 21.920,56 68,0
davon:

Uberbaubare Grundstiicksflache 7.847,00 35,8
Nicht Uberbaubare Grundsticksflache 14.073,56 64,2
MU 1 3.405,38 1,06
MU 2 2.471,09 0,8
MU 3a 3.257,62 1,0
MU 3b 934,60 0,29
MU 4 2.307,98 0,72
MU 5 611,65 0,2
MU 6 909,63 0,28
MU 7a 3.180,39 0,98
MU 7b 1.644,79 0,51
MU 8a 2.179,33 0,67
MU 8b 1.018,09 0,31
Sonstiges Sondergebiet (SO), Summe 1.675,09 5,2
davon:

Uberbaubare Grundstiicksflache 1.035,35

Nicht Uberbaubare Grundsticksflache 639,74

Verkehrsflache 8.645,37 26,8
Gesamtflache in gm 32.241,03 100

Tabelle 1: Stadtebauliche Kennzahlen




