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Begrundung zum Bebauungsplan Nr. 154/1 »Rauhe Hardt - Ost«

1. AnlaB fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes

Die Stadt Iserlohn beabsichtigt, eine insgesamt etwa 19 ha grof3e landwirtschaft-
liche Nutzflache im Bereich Kampstrale/Rauhe Hardt als Wohnbauflache zu
entwickeln und damit den Stadtteil Dréschede als Wohnstandort zu starken und
gleichzeitig zur funktionalen und gestalterischen Verbesserung dieses Stadtteils
beizutragen. Die Umsetzung des stddtebaulichen Konzeptes beinhaltet die Er-
richtung von bis zu ca. 310 - 330 Wohnungen (davon ca. 175 — 195 im Bebau-
ungsplan Nr. 154/1), iberwiegend in Form von freistehenden Einfamilienhdusern,
Doppel- und Reihenhdusern sowie in Teilbereichen von mehrgeschossigem
Wohnungsbau.

Entwurfsziele sind unter anderem:

e die malistabliche und qualitatsvolle bauliche Entwicklung einer Siidhanglage
mit hohem Identifikationswert unter Berlicksichtigung solarenergetischer
Pramissen;

e die Untergliederung des Baugebietes durch groRzlgige Grinziige und Frei-
flachen;

¢ die mdéglichst umfeldvertragliche Verkehrsanbindung des neuen Baugebietes.

2. Planungsgeschichte und Verfahrensstand

Der Rat der Stadt Iserlohn hat am 2. Juni 1992 die Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 154 »Rauhe Hardt« beschlossen. Gleichzeitig hat der Rat der Stadt
Iserlohn die Durchftihrung einer Umlegung angeordnet und die Verwaltung be-
auftragt, eventuelle Vorkaufsrechte auszuliben.

Auf der Grundlage eines stadtebaulichen Vorentwurfes sind bereits 1992 und
2000 zwei Burgerversammlungen durchgefiihrt sowie Fachgutachten erarbeitet
worden. Weitere Verfahrensschritte sind bisher nicht erfolgt.

Die Bearbeitung des Bebauungsplanes hat sich verzdgert, da die Klarung der
Abwasser nicht gesichert werden konnte. Inzwischen ist die Modernisierung und
Erweiterung der Klaranlage Genna soweit fortgeschritten, dass auch die geplante
Neubebauung an die Klaranlage angeschlossen werden kann.

Chronologische Zusammenfassung des Verfahrensstandes:

07. Marz 1991: Empfehlung des Ausschusses fir Planung und Stadtent-
wicklung, fir den Ortsteil Dréschede zur Lenkung einer ge-
ordneten stadtebaulichen Entwicklung ein Stadtteil-Rah-
menkonzept aufzustellen (im Vorfeld zum Bebauungsplan
»Rauhe Hardt«)

02. Juni 1992: Aufstellungsbeschiul  des Bebauungsplanes Nr. 154
»Rauhe Hardt« :
17. Juni 1992; Empfehlung/Beschiul? des Ausschusses APL: Die im Stadt-

teil-Rahmenkonzept Dréschede dargelegten Zielsetzungen
werden als Grundlage fur die frihzeitige Blrgerbeteiligung
im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens »Rauhe Hardt«
zur Kenntnis genommen (einschlieRlich der Verkehrsalter-
nativen).
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11. Nov. 1992: Durchflihrung einer Blrgerversammlung zum Bebauungs-
plan Nr. 154 »Rauhe Hardt« und Stadtteil-Rahmenkonzept
Dréschede

27. Marz 2000: Durchfiihrung einer Blrgerversammlung zum Entwurf des

Bebauungsplanes Nr. 154 »Rauhe Hardt« und zur Ver-
kehrsplanung

5. April 2001: Durchftihrung einer Burgerversammiung zum geénderten
stadtebaulichen Konzept des Bebauungsplanes Nr. 154
»Rauhe Hardt«

22. Mai 2001: BeschluR des Rates der Stadt Iserlohn zur &ffentlichen
Auslegung des Entwurfes von Bebauungsplan und Be-
griindung (Auslegungszeitraum: 5. Juni bis 6. Juli 2001)

21. Juni 2001: Durchfuhrung einer Birgerversammiung zum Verkehr im
Ortsteil Dréschede ;

Anderung der Planung nach erfolgter Auslegung
Nach erfolgter Auslegung wurde eine Anderung der Planung erforderlich.

1. Zum einen handelt es sich um die Festsetzung einer Gemeinbedarfsflache
(bisher 3 Wohnbaugrundstlicke) mit der Zweckbestimmung Kindertageseinrich-
tung, Jugendeinrichtung, Birrgerhaus.

2. Die Konkretisierung der Planung zur Ableitung des Niederschlagswassers
fihrt im Osten des Plangebietes (schmaler Griinstreifen in Ost-West-Richtung)
auf Grund der Topografie zu Problemen. Deshalb ist hier eine Verschiebung um
wenige Meter nach Norden angezeigt. Gleichzeitig hat sich in Gesprachen mit
zahlreichen potenziellen Erwerbern gezeigt, dass auch viele Bauherren von frei-
stehenden Einfamilienhdusern &ffentliche Wohnungsbauférdermittel in Anspruch
nehmen mochten. Dies setzt maximale GrundstiicksgrofRen von 400 gm fur frei-
stehende Einfamilienhduser voraus, die im ausgelegten Entwurf nicht durchgan-
gig gewahrleistet waren. Erforderlich ist zur Erfullung dieser sozial- und woh-
nungspolitisch sinnvollen Anspriiche eine Reduzierung der Grundstickstiefen.
Um beide angesprochenen Aspekte zu gewahrleisten, ist eine Verschiebung der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen, eine geringfugige Erweiterung der Uberbau-
baren Grundstlicksflachen (im Westen) sowie das Einfligen einer zusétzlichen
Bauzeile in kleineren Teilbereichen (westlicher Bereich des 6stlichen Wohnquar-
tiers sowie westlicher und &stlicher Bereich des westlichen Wohnquartiers) erfor-
derlich. Parallel hierzu erfolgte eine Anderung von einer offenen Bauweise in
Einzel- und Doppelhauser.

Alle genannten Anderungen beriihren nicht die Grundziige der Planung. Daher
wurde gemaR § 3 Abs. 3 Satz 3 und § 4 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 13
BauGB eine Beteiligung der betroffenen Birger (S-ErschlieBungsgesellschaft
Kampstrae/Rauhe Hardt) und der erstmalig oder starker berithrten Trager o6f-
fentlicher Belange (Umweltamt des Markischen Kreises) durchgeftihrt. Bedenken
gegen die Anderung bzw. Anregungen wurden nicht vorgebracht.



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 154/1 »Rauhe Hardt - Ost«

3. Abgrenzung und Beschreibung des Gebietes
3.1 Raumlicher Geltungsbereich

Das gesamte zur Neubebauung vorgesehene Gebiet liegt im Ortsteil Dréschede,
direkt sudlich der Autobahn A 46. Im Westen, Stiden und Osten grenzen locker
bebaute Wohnbereiche an. Begrenzt werden die Flachen durch die Rauhe Hardt
im Osten, die KampstralRe im Siiden, die vorhandene Wohnbebauung Am Kohl-
berg/An der Lanfert im Westen und die Autobahn A 46 im Norden.

Angesichts der Grole des gesamten Neubaugebietes ist von einer Umsetzung in
mehreren Bauabschnitten Gber einen Zeitraum von einigen Jahren auszugehen.
Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten und um auf sich
verandernde Rahmenbedingungen und Vorgaben - gerade im Zusammenhang
mit dem Wohnungsmarktbericht 1999 (siehe Kap. 5) - ausreichend eingehen zu
kénnen, ist eine Teilung wie folgt erforderlich:

Bebauungsplan Nr. 154/1 »Rauhe Hardt - Ost«

Bebauungsplan Nr. 154/2 »KampstraRe/Rauhe Hardt - West«.

Die Begrenzung erfolgt entlang der westlichen Grenze der Grundstlicke 1041
und 1071 innerhalb der Flur 12 der Gemarkung Oestrich, wobei im Siiden Teile
des Flurstiickes 1071 ausgenommen sind.

Es handelt sich im Bebauungsplan Nr. 154/1 »Rauhe Hardt - Ost« um die Flur-
stlcke 22, 66, 68 (teilweise), 69 (teilweise), 71 (teilweise), 72 (teilweise), 90 (teil-
weise), 265, 784, 872 (teilweise), 887, 966, 967, 968, 969, 1041, 1044, 1045,
1070 und 1071 (teilweise) innerhalb der Flur 12 der Gemarkung Oestrich sowie
Teile der Verkehrsflachen Rauhe Hardt und KampstralRe.

3.2 Beschreibung des Gebietes

Der Stadtteil Dréschede liegt raumlich im Bereich des Siedlungsbandes Letmathe
- Iserlohn. Es ist von den beiden vorgenannten Siedlungsschwerpunkten jeweils
ca. 3 km entfernt.

Das Plangebiet ist Gberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Lediglich vier Wohn-
gebdude sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes vorhanden: Kampstra- -
Re 95a und 97a am sidlichen Rand des Plangebiets sowie Rauhe Hardt 15 und
35/37 am 6stlichen Rand des Plangebietes.

Gebietspragend ist die Topografie des nach Stidosten geneigten Hanges. Im
Norden direkt an der Autobahn A 46 befindet sich mit 222 m . NN der héchste
Punkt, im Slidosten an der Rauhen Hardt mit 194 m 0. NN der niedrigste Punkt.
Das naturliche Gefélle schwankt zwischen 4 und 10 % und ist im Osten deutli-
cher ausgepragt. Die Neigung ist im Regelfall nach Stidosten auf den tiefsten
Punkt ausgerichtet.

Das Plangebiet ist von Wohnbebauung umgeben. Es handelt sich dabei meist
um eine 1- bis 2-geschossige offene Bebauung.
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4, Flachennutzungsplan und sonstige libergeordnete Fach-
planungen

4.1 Flachennutzungsplan

Im derzeit glltigen Flachennutzungsplan der Stadt Iserlohn ist das Gebiet des
Bebauungsplanes Nr. 154/1 als Wohnbauflache dargestelit. Ebenso die angren-
zenden Flachen im Westen, Siden und Osten. Noérdlich der Autobahn A 46
schlielen sich die Naherholungsgebiete »Rauhe Hardt« und »Dréscheder Hardt«
an, deren Erreichbarkeit jedoch durch die Barrierenwirkung der Autobahn A 46
beeintrachtigt werden.

Die Festsetzung im Bebauungsplan als »Allgemeines Wohngebiet« entspricht
damit dem Entwickiungsgebot gemaf § 8 Abs. 2 BauGB. Kieinere Ergédnzungen
mit sozialen Einrichtungen (Kindergarten), Flachen flr soziale Einrichtungen
(Feuerwehr), Versorgungsflachen und o6ffentliche Grinflachen sind ebenfalls
durch das Entwicklungsgebot gedeckt. ‘

4.2  Ubergeordnete Fachplanungen

Sonstige Ubergeordnete Fachplanungen sind nicht bekannt.

4.3 Rahmenbedingungen

Im Vorfeld des Bebauungsplanes wurden zahlreiche fachliche Gutachten erarbei-

tet, um die bestehenden Verhalinisse und Rahmenbedingungen fiur den Bebau-

ungsplan Nr. 154/1 »Rauhe Hardt - Ost« einschatzen und beurteilen zu kénnen.

Im Einzelnen waren dies:

e Stadtteil-Rahmenkonzept Droschede (1992),

o Umwelterheblichkeitspriifung (1992),

e Berechnung der von den vorhandenen 220- und 110-kV-Freileitungen herrih-

renden elektromagnetischen Feldstarken (1993),

Machbarkeitsgutachten zur Versickerung von Niederschldgen (1996),

Untersuchung zum Verkehrsaufkommen »Rauhe Hardt« (1998),

Gutachten Uiber die zu erwartende Gerauschimmission (2000),

Untersuchung der Untergrundverhaltnisse hinsichtlich potenzieller Verunrei-

nigungen (2000) und Gefahrdungsabschéatzung auf dem Gelande der ehema-

ligen Ziegeleigrube (1997),

e Klimaschutz durch nachhaltige Siedlungsentwicklung - Neubaugebiet Rauhe
Hardt (2000).

Die Kernaussagen dieser Gutachten werden im Folgenden kurz wiedergegeben.
Die Gutachten kénnen bei der Stadt Iserlohn -Planungsamt- eingesehen werden.

Stadtteil-Rahmenkonzept Dréschede (1992)

Das Stadtteil-Rahmenkonzept zeigt kleinrdumlich Planungsziele und stadtebauli-
che VerbesserungsmafRnahmen auf. Folgende Ziele stehen dabei im Vorder-
grund:

e Befriedigung des Wohnflachenbedarfs durch neue Baugebiete;

¢ Qualitative und funktionale Verbesserung des Oriskernes;

o Ausreichende Ausstattung mit Gemeinbedarfseinrichtungen;
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e Malnahmen zur Verringerung des Durchgangsverkehrs sowie zur Ge-
schwindigkeitsreduzierung und Erhéhung der Verkehrssicherheit auf dem
StralBenzug Kampstrafe/Brinkhofstrale (HaupterschlieBungsstraen).

Umwelterheblichkeitspriifung (1992)

Die Summe aller umweltrelevanten negativen Wirkungen ist als relativ gering
einzuschétzen. Daher kann auf eine umfassende Umweltvertraglichkeitspriifung
verzichtet werden. Empfohlen wird eine intensive Auseinandersetzung mit den
Fragen der Energieversorgung und dem okologischen bzw. solarenergetischen
Bauen.

Berechnung der von den vorhandenen 220- und 110-kV-Freileitungen herriihren-
den elektromagnetischen Feldstdrken (1993)

In diesem Gutachten wurden die elektrischen und die magnetischen Feldstarken
der beiden Freileitungen untersucht. Im Ergebnis wird festgehalten, dass ein Ab-
stand von mehr als 40 m von den Leitungsachsen als unbedenklich gilt. Beide
Freileitungen berlihren nicht den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
154/1 - sie liegen weiter westlich.

Machbarkeitsgutachten zur Versickerung von Niederschldgen (1996)

Das Plangebiet gehort zum nérdlichen Bereich des Rheinischen Schiefergebir-

ges. Die Durchfiihrung von Rammkernsondierungen bestatigte die fur diese Bo-

den typischen Wasserdurchldssigkeiten: Eine Versickerung von Niederschlags-

wasser im Plangebiet ist daher aufgrund verschiedener Kriterien ausgeschlossen

bzw. stark eingeschrankt:

e Mangelnde Wasserspeicherkapazitat durch Staundsse im Westen und Siiden
verhindert jegliche Versickerungseinrichtung;

e Geringe Durchlassigkeit der Bodenschichten (10° bis 5 x 10™° m/s) verhindert
oberflachennahe Versickerungseinrichtungen im Ubrigen Plangebiet;

* Versickerungseinrichtungen mit Anschluf3 an die verwitterte Gesteinsschicht
als Drénschicht sind nicht maglich.

Stau- und Hangwasser kann besonders im sidlichen und westlichen Bereich des
Plangebietes auftreten.

Untersuchung zum Verkehrsaufkommen »Rauhe Hardt« (1998)

Im Rahmen der Abschatzung der Verkehrsentwicklung wurde 1998 durch das
Planungsamt der Stadt Iserlohn eine Untersuchung zum Verkehrsaufkommen
Rauhe Hardt - Bebauungsplan Nr. 154 durchgefiihrt. Grundlage fur diese Unter-
suchung war eine Verkehrsanalyse, die in Teilen durch beauftragte Fremdburos
bearbeitet wurde. Frihzeitig wurde dieses Konzept intensiv mit der Bevdlkerung
und den politischen Gremien diskutiert. Es enthalt neun verschiedene Varianten.
Konsens aller Gesprache war, dass zur Begrenzung der Verkehrszunahme die
Zahl der zu errichtenden Wohneinheiten beschrankt werden muss. Weiterhin
muss das Gebiet mehrfach an die umliegenden Stralen angeschlossen und in-
tern durchgangig sein, um eine angemessene Verkehrsverteilung zu gewahrleis-
ten.

Aufbauend auf den Ergebnissen dieser Verkehrsuntersuchung und der intensi-
ven Diskussion sind wichtige Rahmenbedingungen fir die weitere Planung fest-
gelegt worden, die im stadtebaulichen Entwurf ihren Niederschlag finden.

Gutachten tber die zu erwartende Gerduschimmission (2000)
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Das Gutachten gelangt zu dem Ergebnis, dass die Orientierungswerte der DIN
18005 fur die bestehenden Gebaude durch die Verkehrsemissionen (A 46) am
Tage um bis zu 4 dB(A) und in der Nacht um bis zu 8 dB(A) Uberschritten wer-
den. Fir die geplante Wohnbebauung werden die Orientierungswerte bei Einstu-
fung in einem »Aligemeinen Wohngebiet« am Tage um bis zu 6 dB(A) und in der
Nacht um bis zu 10 dB(A) Uberschritten. Die Errichtung eines Larmschutzwalls
mit einer Hohe bis zu 4,0 m (ber Gelandeniveau bewirkt nur eine geringfigige
Verbesserung der Larmsituation. Auf Grund der rAdumlichen N&he zwischen Au-
tobahn und neuer Wohnbebauung und vor allem der Topografie ist es nicht még-
lich, mittels eines ausreichenden aktiven Larmschutzes (Ldrmschutzwall oder -
wand) dem Schutzbedirfnis gerecht zu werden.

Ein angemessener Schallschutz kann daher nur durch passive MalRnahmen an
den betroffenen Wohnh&dusern erreicht werden. Fur die Einhaltung der anzustre-
benden Innenpegel ist dabei der Einbau von Schallschutzfenstern der Klasse 2
(SSK 2) ausreichend. Gemal Warmeschutzverordnung erforderliche isolierver-
glaste Fenster entsprechen dieser Schallschutzklasse, so dass hierdurch keine
Mehrkosten entstehen.

Fur die Wand-Fassadenelemente ist ein bewertetes Schalldamm-Mal} von R’y =
49 dB erforderlich.

Zusatzlich-erfolgt die Anlage eines Sichtschutzwalles zur Autobahn hin.

Untersuchung der Untergrundverhéltnisse hinsichtlich potenzieller Verunreini-
gungen (2000) sowie Gefdhrdungsabschétzung auf dem Gelédnde der ehemali-
gen Ziegeleigrube. (1997)

Grundsatzlich ist laut Aussage des Gutachtens auf der Grundlage von Mischpro-
ben-Untersuchungen nicht damit zu rechnen, dass im Plangebiet relevante
Schadstoffe in Konzentrationen oberhalb der geogenen Grundbelastung vorlie-
gen. Ebenso sind auf Grund der derzeitigen Nutzung Verunreinigungen der Bo-
denluft, beispielsweise durch Kohlenwasserstoffe oder aromatische Kohlenwas-
serstoffe auszuschlieRen. Auf der Grundlage der Ergebnisse sind keine Geféhr-
dungen Uber den Gefahrenpfad Boden und Bodenluft ableitbar.

Aus prophylaktischen Griinden ist jedoch bei den kiinftigen Hausgarten im Be-
reich der ehemaligen Ziegelei-Grube (im Nordosten des Plangebietes) darauf zu
achten, dass eine Mindestluberdeckung der vorhandenen Anschittung mit nicht
verunreinigtem Bodenmaterial bestehen bleibt.

Klimaschutz durch nachhaltige Siedlungsentwicklung - Neubaugebiet Rauhe
Hardt (2000) '

Auf Grund der Sudlage des Gebietes, der Hangneigung in Richtung Sudost, der
maoglichen Ausrichtung der Gebdude nach Siden und der festgesetzten Dach-
neigung von 35° bis 45° ist eine optimale passive und aktive Solarenergienut-
zung mdglich.

Unter dem Aspekt einer nachhaltigen und klimaschutzorientierten Energieversor-
gung des Neubaugebietes empfiehlt das Gutachten neben einem hohen Wéarme-
dammstandard der Gebdude den Einsatz eines Blockheizkraftwerkes (BHKW)
oder alternativ den individuellen Einsatz moderner Brennwerttechnik zur Deckung
des Heiz- und Warmwasserbedarfs (mit optionaler Erganzung durch Solar-
thermie).
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Untersuchung zur Verlegung der ErschlieBung des Wohngebietes »Rauhe
Hardt« von Norden durch die Autobahnunterfiihrung Rauhe Hardt (2001)
Untersucht wurden drei Varianten zur ErschlieBung des gesamten Gebietes von
Norden. Alle drei Varianten beanspruchen nicht unerheblich Teile des nérdlich
angrenzenden Landschaftsschutzgebietes und flihren zu erheblichen Eingriffen
in Natur und Landschaft. Zusatzlich wird das gesamte Neubaugebiet funktional
vom vorhandenen Ortskern Dréschede abgekoppelt. Daher wird eine Erschlie-
Rung von Norden nicht weiterverfolgt.

Entwésserung

Fur die Entwasserung maflgebend ist

der Zentrale Abwasserplan der Stadt Iserlohn, ZAP Ortsteil Letmathe, Entwésse-
rungsentwurf »Ortskern Dréoschede«, genehmigt 1976 unter Az.: 66/3 (2233)

die genehmigte Schmutzfrachtberechnung des Ruhrverbandes fir die Klaranlage
Iserlohn-Letmathe aus dem Jahre 1993 mit Uberarbeitung von 1996

die Planfeststellung gemal § 31 WHG zum Ausbau des Dréscheder Baches
durch Bescheid GZ.: 661-66-37-11-06(247)

5. Wohnungsbedarf und Bevélkerung

Die Aussagen zum Wohnungsbedarf beruhen auf einer kommunale Wohnungs-
marktbeobachtung der Stadt Iserlohn, deren Ergebnisse in zwei Wohnungs-
marktberichten zusammengefasst sind.

Im Wohnungsmarktbericht 1999 heif}t es:

Trotz stagnierender Bevélkerungsentwicklung wird die Zahl der Iserlohner Haus-
halte auch in den ndchsten Jahren weiter anwachsen. Ursache hierfiir ist der
ungebrochene Trend zu immer kleineren Haushalten. Diese Entwicklung sowie
der erforderliche Ersatzbedarf fiir Wohnungsabgénge filhren zu einem zusétzli-
chen Wohnungsbedarf, der sich auf mehrere hundert Wohneinheiten pro Jahr
belduft. Auch in Zukunft wird also in Iserlohn Wohnungsneubau in nennenswer-
tem Umfang erforderlich sein. Die Ergebnisse der Wohnungsmarktbeobachtung
zeigen zudem, dass der gegenwaértige Entspannungstrend am Iserlohner Woh-
nungsmarkt nicht auf Dauer angelegt ist und mittelfristig eine Umkehr der Trend-
richtung vor allem im unteren Preissegment und beim preisgebundenen Woh-
nungsraum zu befiirchten ist.

Die Stadt wird deshalb weiterhin in ausreichender Zahl, zeitlich richtig gesteuert
und mdglichst unter Nutzung vorhandener Infrastruktur Baugebiete ausweisen
missen, wenn sie die Wohnungsversorgung sichern und die Abwanderung leis-
tungsfahiger Haushalte verhindern bzw. deren Zuzug erreichen will.

Auch im Wohnungsmarktbericht 2000 wird diese Aussage noch einmal wieder-
holt:

Die Stadt sollte deshalb weiterhin in ausreichender Zahl, zeitlich richtig gesteuert
und méglichst unter Nutzung vorhandener Infrastruktur Baugebiete ausweisen,
wenn sie die Wohnungsversorgung in diesem Marktsegment (Eigenheimwohnen)
sichern und die Abwanderung leistungsféhiger Haushalte verhindern bzw. deren
Zuzug erreichen will.

Mit der Ausweisung des Wohngebietes Rauhe Hardt wird das stadtentwicklungs-
politische Ziel umgesetzt, auch Grundstiicke fur das Eigenheimwohnen in ausrei-
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chender Zahl anzubieten, um die Standortgunst im interkommunalen Wettbewerb
zu starken. In diesem Sinne ist die Entwicklung des Gebietes eine Angebotspla-
nung, die allerdings auch auf Grund des prognostizierten Wohnungsbedarfs in
Iserlohn gerechtfertigt ist.

Die zahlreichen Nachfragen nach Eigenheimgrundstiicken bei der Stadt Iserlohn
sowie der Sparkasse Iserlohn und ihrer Tochterunternehmen bestétigen die Er-
gebnisse der Wohnungsmarktbeobachtung. Derzeit liegen bei der Stadt [serlohn
ca. 160 Anfragen nach Wohnbaugrundstiicken vor. Innerhalb weniger Wochen
haben sich bei der S-Erschlielungsgemeinschaft Kampstrale/Rauhe Hardt —
ohne Werbungsaktion - mehr als 180 Bewerber fur Baugrundstiicke gemeldet.

Im Wohnungsmarktbericht 1999 werden auflerdem folgende Forderungen formu-
liert:

Allerdings dtirfen bei der Bereitstellung neuer Grundstlicke fiir Eigenfumsmal-
nahmen zwei wesentliche Gesichtspunkte nicht auller acht gelassen werden:
Zum einen sollten Grundstiicke nicht um jeden Preis und ungesteuert auf den
Markt gebracht werden, um die negativen Folgen einer plétzlichen Angebotsaus-
weitung — auch in Hinsicht auf die zukiinftige Bewohnerstruktur — zu vermeiden.
Soweit die Stadt selbst Eigentiimerin entsprechender Fldchen ist, sollte sie des-
halb bemiiht sein, die Zeitabldufe der Grundstiicksvermarktung im Sinne einer
stetigen und gleichméBigen Entwicklung zu steuern. Der zweite Aspekt betrifft die
Gefahr einseitig strukturierter monotoner Wohngebiete. Eine ausschlielliche Be-
bauung gréerer Bereiche mit Eigentumsmalinahmen sollte mdglichst vermieden
und stattdessen eine durchmischte Bebauung, die auch Angebote im Mietwoh-
nungsbau umfasst, vorgezogen werden. Gerade die Vielfalt unterschiedlicher
Wohnformen bietet die beste Gewaéhr fiir ein lebendiges und abwechslungsrei-
ches Stadtgeftige.

Diese Forderungen werden im stadtebaulichen Konzept »Rauhe Hardt« wie fblgt
berlicksichtigt:

1. Aufteilung in Bauabschnitte und Baufelder

Das etwa 19 ha grofe Neubaugebiet soll in zwei Bauabschnitte aufgeteilt wer-
den. Der erste Bauabschnitt umfasst eine Teilflache von 10 ha mit etwa 175 - 195
Wohnungseinheiten (WE).

Auf der Grundlage des Gesamtkonzeptes soll fir diesen Teilabschnitt ein Bebau-
ungsplan aufgestellt und das Wohngebiet erschlossen werden.

Danach soll das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes fiir den zweiten
Bauabschnitt eingeleitet werden. Damit wird erreicht, dass dann auf sich verén-
dernde Marktsituationen reagiert werden kann. Es ist deshalb erforderlich, dass
die Stadt Iserlohn die kommunale Wohnungsmarktbeobachtung fortsetzt.

Die Bauabschnitte selbst werden entsprechend der stadtebaulichen Konzeption
in einzelne Baufelder aufgeteilt, die wiederum abschnittsweise realisiert werden
sollen. Damit ist gewabhrleistet, dass in den nachsten Jahren ein stetiges Angebot
an Grundsttcken auf den Markt kommt.

2. Offene Ausweisungen in den Baufeldern

Das stadtebauliche Konzept sieht vor, dass Miet- und Eigentumswohnen grund-
satzlich in allen Baufeldern moglich ist, um eine Durchmischung der verschiede-
nen Wohnformen zu erreichen. Mietwohnhauser und Mietwohnungen sollen in
unmittelbarer Nachbarschaft in Form von Eigenheimbauten entstehen.
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Einwohnerentwicklung
Legt man die landesweit durchschnittliche Belegung je Wohneinheit/Haushalt zu-
grunde, werden im gesamten neuen Baugebiet ca. 800 Bewohner (davon ca. 450
im Plangebiet »Rauhe Hardt - Ost«) leben. Da es sich aber um ein Neubaugebiet
mit Einfamilienhdusern handelt, das heil3t in der Regel jingere Familien (zwi-
schen 30 und 40 Jahren) mit Kindern, ist eher von einem Wert von anndhernd ca.
3,0 Einwohnern je Haushalt auszugehen:

350 WE x 2,3 (@ NRW) 805 E

350 WE x 3,0 1.050 E

Im neuen Plangebiet werden insgesamt bis ca. 600 Einwohner (bzw. ca. 1.000 im
gesamten Neubaugebiet) leben.

Altersstruktur - Kinder und Jugendliche
Zugrundegelegt sind die NRW-typischen Durchschnittswerte sowie die Besonder-
heit jingerer Familien (+ 20 %), bezogen auf 450 bzw. 600 Einwohner:

0- 3Jahre 3,0 % (3,6 %) = 14 -18 E (17 - 22 E)
3- 6Jahre 3,5% (4,2 %) = 16 - 21 E (19 - 25 E)
6 - 10 Jahre 4,0 % (4,8 %) = 18- 24 E (22 - 29 E)
10 - 16 Jahre 7,0 % (8,4 %) = 32 - 42 E (38 - 50 E)
16 - 19 Jahre 3,5 % (4,2 %) = 16-21E (19 - 25 E)

Aus der allgemeinen Prognose resultieren folgende zusatzlichen Bedarfszahlen

nach Fertigstellung des gesamten Baugebietes »Rauhe Hardt - Ost«:
Kindergartenplatze ca. 20 bis 23
Grundschulplatze (je Jahrgang) ca. 6bis 7

Da der Neubau der Gebaude im gesamte Plangebiet sich Uber mehrere Jahre
erstreckt, kann in den ersten drei Jahren von folgendem jahrlichen Bedarf ausge-
gangen werden:
Kindergartenplatze ca. 4 bis 5 jdhrlich
Grundschulplatze (je Jahrgang) ca. 2bis 3jahrlich

Diese Zahlen werden sich im Laufe der Jahre nach unten entwickeln und sich
den landestypischen Durchschnittswerten anpassen.

6. Stiadtebaulicher Entwurf
6.1 Entwurfsziele

Entwurfsziele sind unter anderem:

¢ die maRstabliche und qualitatvolle bauliche Entwicklung einer Stidhanglage
mit hohem ldentifikationswert unter Berticksichtigung solarenergetischer
Pramissen;

o die Untergliederung des Baugebietes durch grofRziigige Griinziige und Frei-
flachen:;

o die umfeldvertragliche Verkehrsanbindung des neuen Baugebietes.

Hierzu wurden im Vorfeld der Planung mehrere alternative Konzepte erarbeitet

und nach Abwagung der Vor- und Nachteile das vorliegende stadtebauliche Kon-
zept als Grundlage des Bebauungsplanes gewahlt.
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6.2 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept beinhaltet die Schaffung von drei identifikationsstif-
tenden Wohnquartieren (sowie zwei im Bebauungsplan Nr. 154/2). Im einzelnen
sind dies:

e Zwei Wohnquartiere im Norden mit ca. 65 bzw. 90 Wohneinheiten, jeweils
durch Griinzuge eingefal3t und untereinander getrennt. Beide Wohnquartie-
ren sind gepragt durch eine vielféltige und variable Mischung von ein- bis
zweigeschossigen, freistehenden Einfamilien-, Doppel- und Reihenhdusern
und weisen jeweils einen kleinen Siedlungsplatz auf.

¢ |m Siudosten entlang der Hauptsammelstrale entsteht ein kleines Wohnquar-
tier mit ca. 15 bis 20 Wohneinheiten als Abschirmung und Ubergang zur be-
stehenden Wohnbebauung im Bereich Kampstrale/Hirtenweg. Hier werden
fur private Grundstiicke teilweise langfristige Nachverdichtungsméglichkeiten
eroffnet.

Allen Wohnguartieren gemeinsam ist die fast ausschlieRliche Orientierung der
Gebadude nach Sitden bzw. Sltdosten (solarenergetische Optimierung, larmab-
gewandte Seite) und die terrassenférmige Ausnutzung der Hangsituation entlang
der Héhenlinien. Damit ergeben sich folgerichtig leicht erhéhte ErschlieBungs-
aufwendungen durch die einseitige Bebauung mit ErschlieBungsflachen an der
nérdlichen Gebaudeseite, dafir geringere Aufwendungen fur die Griindung der
Geb&ude.

6.3 Verkehrskonzept

Das auere ErschlieBungsgerist liegt mit Kampstrale im Siden und Rauhe
Hardt (einschlielich der Neubaumaf3nahme Schultenhof) im Osten als gebiets-
begrenzende Stralen fest. Das Verkehrskonzept beriicksichtigt die Zielvorgabe,
die zuséatzliche Verkehrsbelastung durch die Anlage mehrerer Ankniipfungspunk-
te an das vorhandene Erschlieungssystem umfeldvertraglich zu verteilen.

So wird die Anbindung an das vorhandene Verkehrsnetz tiber zwei Verknipfun-
gen der siedlungsinternen Hauptsammelstrae (Kampstrale/Im Westerfeld und
Rauhe Hardt/Schultenhof) sichergestellt. Eine weitere Anbindung ist im Rahmen
des westlich anschlieRenden Bebauungsplanes geplant (Kreisverkehr Kampstra-
Re/Kuhlenstick). Damit wird im Gesamtausbau eine Verteilung von 40 - 40 - 20
(KampstraBe/Kuhlenstiick, KampstralRe/Im Westerfeld und Rauhe Hardt/Schul-
tenhof) angestrebt (Die ausflihrliche Verkehrsuntersuchung ist der Begriindung
zum stadtebaulichen Konzept zu entnehmen).

Der Kreuzungspunkt KampstralRe/Im Westerfeld/Planstral3e wird nach dem der-
zeitigen Sachstand als Mini-Kreisverkehr (ca. 19,5 m Durchmesser) ausgebaut.
Untersucht wurde im Vorfeld auch die Anlage eines kleinen Kreisverkehres (ca.
26,0 m Durchmesser). Der kleine Kreisverkehr benétigt dabei deutlich mehr Fla-
che, die entweder zur Inanspruchnahme sudlich gelegener Privatgrundstiicke
(die von den betroffenen Anliegern nicht erwiinscht wird) oder zu einer deutlichen
Verschwenkung der Kampstrale nach Norden fuhrt und gleichzeitig eine Erhé-
hung versiegelter Flachen bedeutet. Eine Verschwenkung nach Norden wirde
zudem eine Verkleinerung des Regenrlckhaltebeckens bedeuten, das aber aus
wasserwirtschaftlicher Sicht ein méglichst groRes Volumen aufweisen soll. Unter
dem Gesichtspunkt der Verkehrssicherheit erhéht eine Abfolge unterschiedlicher
Gestaltungssituationen (kleiner Kreisverkehr Kampstrae/Kuhlenstick/Plan-
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strale, Mini-Kreisverkehr KampstraBe/Im Westerfeld/Planstralle, Rechts-vor-
Links-Regelung KampstraRe/Rauhe Hardt) zudem die Aufmerksamkeit der Auto-
fahrer. Von daher wird der Mini-Kreisverkehr bevorzugt.

Der Knoten KampstraRe/Kuhlenstlick/planstrale soll - gemal dem stadtebauli-
chen Konzept - mit Verwirklichung des westlich angrenzenden Bebauungsplanes
zu einem kleinen Kreisverkehr (Durchmesser: 26,0 m) umgestaltet werden.

Zusiatzlich unterbindet die Anlage des neuen Verkehrsnetzes (Abknickung und
Ausbaubreite, Mischverkehrsflache) die unerwiinschte Verlagerung von Durch-
gangsverkehr auf den StraBenzug Plangebiet - Schultenhof - Kuhloweg.

Das &stliche Wohnquartier an der Rauhen Hardt weist zusétzliche Anbindungs-
punkte auf, um unter 6kologischen Gesichtspunkten bereits vorhandene Ver-
kehrsflachen zu nutzen.

Innerhalb der Wohnquartiere wird die ErschlieBung durch Sammelstralen und
hiervon abzweigende Wohnwege sichergestellt. Hierbei handelt es sich aus-
nahmslos um verkehrsberuhigte Bereiche.

Der Knotenpunkt Kampstrae/Hellweg/Im Hutten wird durch die Ansiedelung von
max. 350 WE zusétzlich belastet. Daher wird im Rahmen des Verkehrskonzeptes
dieser Knotenpunkt im Hinblick auf die Anlage eines Kreisverkehres besonders
untersucht, obwohl er nicht direkt mit dem Bebauungsplan Nr. 154/1 im Zusam-
menhang steht. Aufgrund der Verkehrszahlen kann von einer ausreichenden
Leistungsfahigkeit ausgegangen werden. Die Uberlegungen und erforderlichen
Abstimmungen hierzu sind aber noch nicht abgeschlossen.

Weiterhin besteht im Rahmen dieser Untersuchung der Wunsch der Burger, die
Parkraumsituation generell im Ortskern Dréschede zu analysieren und gegebe-
nenfalls zu verbessern.

6.4 Ruhender Verkehr

Der Bedarf notwendiger Stellplatze soll im Regelfall auf den privaten Bau-
grundstiicken abgedeckt werden. Lediglich fur Reihenhduser sind kleinere zent-
rale Anlagen des ruhenden Verkehrs geplant. Besucherparkplatze werden im
offentlichen Strallenraum untergebracht.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs ist wie folgt beabsichtigt:

e Reihenhiuser: In den Gemeinschaftsanlagen, die den Reihenhéusern zuge-
ordnet werden, wird der Stauraum vor den Stellplatzen und Garagen als zu-
lassiger Stellplatz mitgerechnet. Die Grundstiickseigentimer missen sich
grundbuchlich verpflichten, Stellplatze und Garagen ausschlieBlich als Ab-
stellplatz fur ihre Pkw zu nutzen.

e Doppelhaduser: Der Stauraum vor den Stellplatzen und Garagen wird als zu-
lassiger Stellplatz mitgerechnet. Die Grundstiickseigentiimer mussen sich
grundbuchlich verpflichten, Stellplatze und Garagen ausschlieBlich als Ab-
stellplatz fir ihnre Pkw zu nutzen. Zuséatzlich werden bei Doppelhdusern aus-
nahmsweise ebenerdige Stellplatze auf der Nordseite der ErschlieRBungsfla-
chen (durch Zurlicksetzen der Trockenmauer) zugelassen.

e Freistehende Einfamilienhduser: Hier werden zwei frei zugangliche Stellplat-
ze bzw. Garagen angeordnet und grundbuchrechtlich gesichert. Zuséatzlich
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steht der Stauraum vor der Garage/den Garagen als Reserveflache zur Ver-
fagung.

Insgesamt ergibt sich damit folgender maximaler Stellplatzschiissel:

Reihenhauser 46 WE 46 + 46 Stellplatze
Doppelhduser 38 WE 76 + 38 Stellplatze
Freistehende Einfamilienhduser 91 WE 182 + 91 Stellplatze
Gesamt 175 WE 304 + 175 Stellplatze

479 Stellplatze

Zusétzlich werden innerhalb der Verkehrsflachen 92 Besucherparkplatze (ein-
schliefllich 6 Parkplatze westlich des Regenriickhaltebeckens) angeordnet. Dies
entspricht 1 St je 1,9 WE (bzw. 0,5 St je WE).

Damit kénnen insgesamt 396 Stellplatze (einschlielllich Reserveplatze sogar 571
Stellplatze) angeboten werden. Dies entspricht 2,3 St je WE (bzw. 3,3 St je WE).
Zum Vergleich: Im Baugebiet Ortlohntal sind 1,6 Kfz je WE angemeldet.

Eine darliber hinaus gehende Erhéhung des Stellplatzschlissels ist einerseits
nicht erforderlich (siehe Vergleichswerte) — andererseits wirde dies zu einem
unverhaltnismalig hohen Versiegelungsgrad, einer Einschrankung der Freifla-
chennutzung und -qualitdt sowie, vor allem fur Doppel- und Reihenhdusern zu
unwirtschaftlichen GrundsttcksgréRen fUhren.

Stadtebauliches Ziel ist es, dass diese Stellplatze nicht den 6ffentlichen Raum
(StraRen und Vorgarten) pragen bzw. beeintrachtigen.

6.5 Griinordnungskonzept, landschaftspflegerischer Ausgleich und
Umgang mit Niederschlagswasser

Die vorhabensbezogenen inhaltlichen Ziele sind unter Zugrundelegung des Plan-
entwurfes in folgenden Themenschwerpunkten erfal3t:

e (Gebietsgliederung durch Griinziige

Spielen in und mit der Natur

ErschlieBung unter Beachtung der Gestalt- und Aufenthaltsqualitat
Behutsamer Umgang mit Wasser und Boden

Sinnvolle Pflanzgebote.

Besondere Beachtung finden dabei die Aspekte

e Multifunktionales Fu-/Radwegenetz

e Ablesbarer Umgang mit dem Niederschlagswasser
¢ Intelligentes Bodenmanagement.

Dem Grinordnungskonzept liegen folgende einzelne Elemente zugrunde:

e Grunflachen mit modelliertem Wall und Integration von Spielflachen (Aben-
teuer/Spiel mit und in der Natur) entlang der Autobahn A 46 (Griinzug Nord);

e Gliedernde und die Wohnquartiere begrenzende Griinziige in Nord-Sud-
Richtung (Griinziige Mitte);

e Grinzug in Ost-West-Richtung entlang der Hauptsammelstral’e als beglei-
tende und verknupfende Grinflachen,

e landschaftlich gestaltetes Regenriickhaltebecken im Stden.
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Die Eingriffe in Natur und Landschaft werden durch das naturnahe Gestaltungs-
konzept und die Eingriinung der Siedlungsquartiere kompensiert. Die Bilanz er-
gibt einen Kompensationsiiberschul® von +64 Punkten. Die entstehenden erheb-
lichen Beeintrachtigungen werden damit innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes 154/1 vollstéandig kompensiert. Es erfolgt eine entsprechende
Regelung zur Sicherung der Umsetzung in einem stadtebaulichen Vertrag.

Die Griinzlige sind so angelegt, dass sie auch die Anlagen zur verzégerten Ablei-
tung und (begrenzten) Versickerung von Niederschlagswasser unter Berucksich-
tigung der Topografie aufnehmen kénnen.

Grundsatzlich wird angestrebt, das Niederschlagswasser von Dachflachen, priva-
ten befestigten Flachen und den Verkehrsflachen ortsnah zu versickern (nur be-
dingt méglich) und verzégert abzuleiten, sofern es nicht als Brauchwasser ge-
nutzt wird. Dies geschieht durch ein aufeinander abgestimmtes MaRnahmenbin-
del mit folgenden Einzelmafinahmen:

e Dachbegriinung (fir Garagenhéfe zwingend);

e Empfehlung einer Brauchwassernutzung (Gartenbewadsserung und WC-
Spilung); _

e Unterirdische (im Inneren der Wohnquartiere) und oberirdische (an den Rén-
dern der Wohnquartiere) Ableitung des Uberschissigen Niederschlagswas-
sers in die Grinzlige;

e Sammlung, Teilversickerung und verzégerte Ableitung des Niederschlags-
wassers durch entsprechende Einrichtungen in den Griinziigen;

e Zentrale Regenriickhaltung in Form eines landschaftlich gestalteten Beckens
an der Einmiindung Kampstrale/Im Westerfeld und verzégerte Ableitung in
die Vorflut sowie ergédnzende Regenriickhaltung in Form eines unterirdischen
Staukanals an der Einmindung Rauhe Hardt/Schultenhof fiir einen kleinen
Teil der NeubaumafRnahme.

6.6 Beriicksichtigung der Bediirfnisse unterschiedlicher Altersgruppen

Das stadtebauliche Konzept soll den Bedlirfnissen der unterschiedlichen Alters-
und Bevélkerungsgruppen Rechnung tragen und ist insgesamt familienfreundlich
konzipiert. Besondere Anspriiche werden insbesondere gestellt von Kindern und
Jugendlichen, &lteren und/oder behinderten Mitblirgern und Mitblrgerinnen.

Kinder und Jugendliche

Insgesamt wird ein aufenthalts- und spielfreundliches Umfeld angeboten. Alle
Anliegerstralen und Wohnwege sind als Mischverkehrsflache spielgerecht aus-
gebildet. Neben den privaten Freiflachen bietet insbesondere das umfangreiche
Angebot an offentlichen Grinflachen hohe Aufenthalts- und Erlebnisqualitat und
kann auf kurzem Wege ohne nennenswerte verkehrliche Beeintrachtigungen
erreicht werden. Hier werden auch zusatzliche Angebote an Spieleinrichtungen
geschaffen. Im Norden wird zusatzlich ein Nachbarschaftsplatz beriicksichtigt,
der multifunktional nutzbar ist.

Im Rahmen der Burgerversammiung am 5. April 2001 wurden seitens der anwe-
senden Jugendlichen ein dringender Wunsch nach einfachen R&aumlichkeiten
oder Treffpunkten in Griinflachen geaulert. Ein méglicher Standort hierfur kann
im Bereich der KampstrafRe liegen (beispielsweise in Verbindung mit dem Feuer-
wehrgeratehaus). Vorgeschlagen wird auf der Grundlage zahlreicher Gesprache
mit den Jugendlichen vor Ort, Raumlichkeiten fur Jugendliche anzubieten. Dabei
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kann in einem ersten Schritt auch auf eine — provisorische Raumlichkeit (Be-
helfsbau o. 8.) zurlickgegriffen werden.

Altere und/oder behinderte Mitbiirgerinnen und Mitbiirger

Das Plangebiet ist ein in die Stadtstruktur integrierter Standort, der auch mit dem
Bus ausgezeichnet angebunden ist. Darlber hinaus sichert das Verkehrskonzept
die Anfahrbarkeit aller Grundstiicke mit dem Pkw. Ein an den Héhenlinien ange-
lehntes Fullwegenetz, bestehend aus Wohnstrallen und Fullwegen innerhalb der
Grinflachen, erméglicht trotz der Hanglage die Benutzbarkeit mit Kinderwagen
und Rollstuhl.
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7. Planinhalt und Festsetzungen
7.1 Bebauung

7.1.1 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1 bis 15 BauNVO)

Der gesamte bebaubare Bereich — mit Ausnahme einer Gemeinbedarfsflache -
wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO festgesetzt. Der
Charakter des Baugebietes mit der vorwiegenden Ausrichtung auf Wohnen soll
entwickelt und gesichert werden. Die nach § 4 Abs. 2 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2, Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

3. Anlagen fir Verwaltungen,

4. Gartenbaubetriebe,

5. Tankstellen

sind nicht zuldssig. Die dadurch méglichen Belastigungen sollen ausgeschlossen
werden. Zudem sind diese Nutzungen teilweise flachenintensiv und untypisch fir
das Plangebiet und den umgebenden Bereich.

Gemal § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassig sind:

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Spei-
sewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

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

7.1.2 MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 2 BauGB sowie §§ 16 bis 21a BauNVO)

Das Maf der baulichen Nutzung mit der zulassigen Zahl der Vollgeschosse glie-

dert sich in

e max. 1 Vollgeschoss siidlich der ErschlieBungsstrafte im Ubergang zur
KampstralRe/Hirtenweg;

e max. 2 Vollgeschosse im (brigen Bereich.

Eine zwingende Festsetzung der Zahl von Vollgeschossen ist nicht erforderlich.

Zusétzlich erfolgt eine Begrenzung der Héhe baulicher Anlagen (siehe 7.1.4).

Flr das Plangebiet werden im Sinne einer ortsiiblichen Bauweise folgende

Grund- und GeschoRflachenzahlen festgesetzt:

e eine maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 fiir Gebiete mit ein-
geschossigen Einzel- und Doppelhausern;

e eine maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und eine Geschol3-
flachenzahl (GFZ) von 0,8 fiir Gebiete mit zweigeschossigen Einzel-, Doppel-
und Reihenhdusern.

Diese Werte Uberschreiten nicht die zuldssigen Oberwerte nach § 17 Abs. 1

BauNVO. Sie entsprechen der beabsichtigten Bautypologie und der angrenzen-

den Gebietscharakteristik.

Die bestehenden Gebaude Kampstrale 95a, und 97a sowie Rauhe Hardt 15 und
35/37 werden in ihrem Bestand gesichert. Bauliche Erweiterungen sind méglich.
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7.1.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksfldchen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB sowie §§ 22 und 23 BauNVO)

Auf einengende Festsetzungen zur Bauweise und zur Uberbaubarkeit wird weit-

gehend verzichtet. Durch Grundstiicksvergabe und Bindungen in den Kauvertra-

gen kann ein weitgehend einheitliches Siedlungsbild hinsichtlich der Bauweise

erreicht werden. Fir das Plangebiet wird

e punktuell eine zuldssige Bauweise aus Einzel- und Doppelhdusern (im Studen
sowie an den »Randern der einzelnen Wohnquartiere) und

¢ im Regelfall eine offene Bauweise

analog des baulichen Bestandes im Umfeld festgesetzt.

Uberschreitungen der Uberbaubaren Grundstlicksflachen um bis zu 2,0 m durch
Wintergarten, Glashduser und Veranden sind ausnahmsweise zuldssig. Diese
Anlagen dienen teilweise einer energetischen Optimierung und sind daher grund-
satzlich zu begrufRen. Ebenso dirfen Garagen ausnahmsweise die Uberbaubaren
Grundstticksflachen um bis zu 2,0 m (iberschreiten. Damit u. a. besteht die Mdg-
lichkeit, Abstellflachen in die Garage zu integrieren und auf Nebenanlagen
(Schuppen o. &.) auf den Ubrigen Freiflachen zu verzichten.

Die nicht tiberbauten Grundstlicksflachen sind géartnerisch anzulegen, zu pflegen
und dauerhaft zu erhalten. Diese Festsetzung sichert eine ausreichende Durch-
grinung dieses kleinstadtisch-landlich gepragten Plangebietes.

Vorgarten durfen nicht als Abstell- oder als Lagerplatz oder als Arbeitsflache her-
gerichtet oder benutzt werden. Damit wird die im Umfeld vorhandene Eigenart
gewahrt und eine dadurch mégliche Stérung angrenzender Nutzungen ausge-
schlossen. Dabei sind Vorgarten die Bereiche zwischen maximal zwei angren-
zenden Verkehrs- und ErschlieBungsflaichen und den jeweiligen - i.d.R. ndrdli-
chen - Baugrenzen der Gebéaude.

Punktuell liegt der Abstand der (iberbaubaren Grundstiicksflachen zum &dufleren
Rand der befestigten Fahrbahn der Bundesautobahn A 46 geringflgig unter 40
Meter. Dies ist hinnehmbar, weil
e eine Larmschutzwand vorhanden ist,
* ein modellierter Sichtschutzwall zwischen Autobahn und Bebauung angelegt
wird und
die Gebadude nach Siiden zur der Autobahn abgewandten Seite orientiert sind
passive Larmschutzmalnahmen festgesetzt sind.

7.1.4 Hohe und Stellung baulicher Anlagen .
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und Abs. 2 BauGB sowie §§ 16 bis 21a BauNVO)

Das Plangebiet ist gekennzeichnet durch die nach Sliden bzw. Stidosten ausge-
richtete Hangsituation und die darauf bezogene VerkehrserschlieBung. Damit
sich Neubebauungen in die Hangsituation einfigen und erforderliche Bodenbe-
wegungen minimiert werden, wird daher eine Firstrichtung parallel zu den Stra-
Ren bzw. Héhenlinien festgesetzt.

Wirde auf jegliche Regelung der baulichen Héhenentwicklung verzichtet, wéren

zusatzliche Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes sowie der
Wohn- und Freiraumqualitdt (zusatzliche Verschattung) nicht ausgeschlossen.
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Daher werden nachfolgende Hohenbeschrankungen (Trauf-, First- und Erdge-

schoRfullbodenhdhen) festgesetzt:

e F0r die Wohngebiete - mit Ausnahme der nérdlichen, an der Autobahn gele-
genen, Gebéaude - wird eine Traufhéhe flr eingeschossige Baugebiete mit ei-
nem Héchstmall von 3,5 m und fur zweigeschossige Baugebiete mit einem
Hochstmal von 6,5 m festgesetzt. Der Bezugspunkt ist die mittlere Héhe der
angrenzenden nérdlichen ErschlieBungsflache, gemessen senkrecht zur Mit-
te der der Stralke zugewandten Gebaudeseite. Als Traufhdhe ist die Wand-
héhe im Sinne von § 6 Abs. 4 BauO NRW zu verstehen, d. h. als Wandhéhe
gilt das MaR von der Oberkante Verkehrsflache bis zur Schnittlinie der Vor-
derkante AufRenwand mit der Dachhaut. Malgeblich ist die ausgebaute Stra-
Renhdhe, ansonsten die geplante.

e Fir die Wohngebiete - mit Ausnahme der nérdlichen, an der Autobahn gele-
genen, Gebaude - wird eine Firsthohe mit einem Héchstmall von 11,5 m fest-
gesetzt. Der Bezugspunkt ist die mittlere Hohe der angrenzenden nérdlichen
ErschlieBungsflache, gemessen senkrecht zur Mitte der der StralRe zuge-
wandten Gebaudeseite. Mafigeblich ist die ausgebaute Stralenhéhe, an-
sonsten die geplante.

e FUr die Wohngebiete - mit Ausnahme der nérdlichen, an der Autobahn gele-
genen, Gebaude - wird eine Erdgeschol¥fulbodenhéhe mit einem Héchst-
mafl von 0,5 m Uber StralRenniveau festgesetzt. Als FulRbodenhdéhe ist die
Oberkante des fertiggestellten FuRbodens anzusehen. Der Bezugspunkt ist
die mittlere Hohe der Oberkante der angrenzenden noérdlichen Erschlie-
Bungsflache, gemessen senkrecht zur Mitte der der Strale zugewandten
Gebaudeseite. MaRgeblich ist die ausgebaute StralRenhéhe, ansonsten die
geplante.

Dies entspricht dem Bestand im angrenzenden Umfeld, der hinsichtlich Ortsbild

Unterstitzt werden diese Festsetzungen durch »Gestalterische Festsetzungen
(Ortliche Bauvorschriften)« nach § 86 Abs. 1 und 4 BauO NRW, wonach lediglich
Sattel- und Pultdacher mit maximalen Dachneigungen zuléssig sind und grund-
satzlich Dachgauben und Dachfenster eine bestimmte Firstlange nicht Uber-
schreiten dirfen (siehe 7.8). Damit wird zusatzlich die Héhenentwicklung und
Verschattungswirkung der Gebaude sinnvoll begrenzt und der Eigenart der be-
absichtigten Bautypologie und der ndheren Umgebung Rechnung getragen.

7.1.5 Flachen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und 4 BauGB sowie §§ 12 und 14 BauNVO)

Ausgegangen wird von 2 Stellplatzen je Wohnung (eine Garage und ein offener
Stellplatz im Stauraum), bei Doppelhdusern und freistehenden Einfamilienh&u-
sern von mind. 3 Stellplatzen je Wohnung (einschlieRlich Stauraum vor der Ga-
rage). Um Beeintrachtigungen bei NeubaumaRnahmen zu minimieren, sind Gara-
gen und Stellplatze nur innerhalb der tUberbaubaren Grundsticksflachen, den
seitlichen Abstandsflachen und auf den besonders gekennzeichneten Flachen
zulassig. Ausnahmsweise ist innerhalb von Reihenhauszeilen auch eine Anlage
von Garagen auRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen mdéglich - Vor-
aussetzung ist eine einheitliche Gestaltung und die Begrinung der Garagenda-
cher (s. u.). Ausnahmsweise ist bei Doppelhdusern auf der Nordseite der Er-
schlieBungsflachen die Anlage von ebenerdigen Stellpldtzen zuldssig (Zurtck-
versetzen der Trockenmauern).
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In Vorgarten sind Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO unzulassig,
weil dadurch der stadtebauliche Charakter beeintrachtigt wiirde (Dabei sind Vor-
garten die Bereiche zwischen maximal zwei angrenzenden Verkehrsflachen und
den jeweiligen - i.d.R. nérdlichen - Baugrenzen der Gebaude).

Zu Trockenmauern missen Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO
einen Mindestabstand von 3,0 m (gemessen vom &uferen Bdschungsfull) ein-
halten. Ansonsten wirde der stddtebauliche Charakter und die Héhenentwick-
lung entlang der ErschlieRBungsflachen sowie ggf. die Standfestigkeit der Tro-
ckenmauern beeintrachtigt.

Die Stellplatze sowie Zufahrten zu Stellplatzen und Garagen sind mit wasser-
durchlassigen Materialien herzustellen (wie beispielsweise wassergebundene
Wegedecke, Schotterrasen, Rasenpflastersteine oder wasserdurchidssige Beton-
steine). Weitere Ausflihrungen hierzu siehe auch »7.4.4 Griinordnerisches MaR-
nahmenkonzept«.

7.2 Gemeinbedarfseinrichtungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Im Umfeld existieren zahlreiche Gemeinbedarfseinrichtungen, unter anderem der
Kindergarten »Purzelbaum«, evangelischer Kindergarten und Gemeindezentrum
sowie Rdumlichkeiten der VHS.

Angesichts aus dem Bestand zu erwartender sinkender Bedarfszahlen der Kin-
dergarten im Umfeld kann zur Zeit nicht abschlieend eingeschéatzt werden, ob
ein zusatzlicher Kindergarten erforderlich wird oder durch das neue Plangebiet
die Auslastung vorhandener Einrichtungen in absehbarer Zeit optimiert werden
kann.

Ebenso ist zur Zeit noch unklar ist, ob die Baulichkeiten des vorhandenen Kin-
dergartens an der Rauhen Hardt langfristig erhalten werden kénnen. Desweiteren
existiert ein Bedarf fur Jugendliche — und es kann langfristig davon ausgegangen
werden, dass auch fir altere Mitburger/innen ein Bedarf entsteht. Auch kann in
der neuen Siedlung die Entwicklung reger éffentlicher und vereinsbezogener Ak-
tivitaten — wie sie fir den Ortsteil Dréschede typisch sind — nicht ausgeschlossen
werden. Daher erfolgt die Zweckbestimmung fur Kindertageseinrichtung, Ju-
gendeinrichtung und Birgerhaus.

Im Zuge der Planung wurden hierzu mehrere Standortalternativen (u. a. an der

Rauhen Hardt) untersucht. Der im westlichen Bereich des Bebauungsplanes

festgesetzte Standort fir Gemeinbedarf bietet gegeniiber anderen Standorten

zahlreiche stadtebaulich-funktionale Vorteile:

¢ Die Grundstiicksflache liegt in zentraler Lage des gesamten Baugebietes. Es
ist Uber die FuB- und Radwege innerhalb der Grinflachen stérungsfrei er-
reichbar (beispielsweise auch fur Kinder, die keine Strallen queren mussen).

e Die Grundsticksflache ist mit dem Pkw gut und zentral von der Kampstralle
auf kurzem Wege erreichbar. Eine Stérung empfindlicher und vorhandener
Nutzungen ist ausgeschlossen — auch entstehen hier keine zusatzlichen Ver-
kehrsbelastungen, wie sie beispielsweise in der Rauhen Hardt auftreten
kénnten.

e Ebenso ist der Standort in unmittelbarer Nahe der Bushaltestelle gelegen.
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e Die Grundsticksflache ist von zwei Seiten mit 6ffentlichen Grinflaichen um-
geben und grenzt an einen kleinen Siedlungsplatz im Norden. Damit kann die
Gemeinbedarfseinrichtung gleichzeitig die Funktion eines Siedlungsmittel-
punktes Ubernehmen und die 6ffentlichen Grinflachen kénnen auch als Teil
der Gemeinbedarfsnutzung mitgenutzt werden.

e Innerértlich kann mit diesem Standort - gerade auch fur eine Kindertagesein-
richtung - auch der Ortsteil Oestrich angebunden werden. Der vorhandene
Standort Rauhe Hardt, der vor allem die weiter dstlich gelegenen Siedlungs-
bereiche mit versorgt, weist demgegeniiber bereits umfangreiche Gemeinbe-
darfseinrichtungen (u. a. zwei Kindertageseinrichtungen) auf.

Der vorgesehene Standort stellt den Randbereich des westlichen Wohnquartiers
dar. Bei fehlendem Bedarf oder sich zukiinftig verdndernden Rahmenbedingun-
gen ist unter stadtebaulichen Gesichtspunkten auch eine Wohnnutzung an die-
sem Standort vorstellbar.

Eine Gemeinbedarfsflache fir ein Feuerwehrgeratehaus soll im westlich angren-
zenden Bebauungsplan (auerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
Nr. 154/1) langfristig vorgesehen werden.

7.3 Verkehr
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Das auRere ErschlieBungsgerist liegt mit KampstraBe im Siden und Rauhe
Hardt (einschlieflich der Neubaumalinahme Schultenhof) als gegietsbegren-
zende Strallen fest. Das Verkehrskonzept berlicksichtigt die Zielvorgabe, die
zusétzliche Verkehrsbelastung durch die Anlage mehrerer Anknupfungspunkte
an das vorhandene Erschliefungssystem umfeldvertraglich zu verteilen.

So wird die Anbindung an das vorhandene Verkehrsnetz tUber zwei Verknupfun-
gen der siedlungsinternen Hauptsammelstralle (Mini-Kreisverkehr Kampstra-
Re/lm Westerfeld und Kreuzung Rauhe Hardt/Schultenhof) sichergestelit. Eine
weitere Anbindung ist im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 154/2 geplant
(Kreisverkehr KampstrafRe/Kuhlen-stiick). Damit wird im Gesamtausbau eine
Verteilung von 40 - 40 - 20 (Kampstrae/Kuhlenstiick, Kampstrafe/Im Westerfeld
und Rauhe Hardt/Schultenhof) angestrebt.

Im Zuge der ErschlieBung des Baugebietes sollen auf der 6stlichen Seite der
Strale Rauhe Hardt und auf der nérdlichen Seite der Kampstrafie (groRtenteils
auflerhalb des Geltungsbereiches) zuséatzliche Gehwege angelegt werden.

7.3.1 Verkehrsflachen und Verkehrsflichen besonderer Zweck-
bestimmung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die vorhandenen StralRenabschnitte von Kampstrale und Rauhe Hardt im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes sowie die Einmiindungsbereiche der sied-
lungsinternen Hauptsammelstrallen (KampstraRe/Im Westerfeld und Rauhe
Hardt/Schultenhof) werden als Verkehrsflache festgesetzt.

Die Gbrigen Sammel- und Anliegerstraf’e werden als Verkehrsfldche besonderer
Zweckbestimmung (Verkehrsberuhigter Bereich mit Zeichen 325/326) festge-
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setzt. Dazu z&hlt auch ein Teilabschnitt der in Ost-West-Richtung verlaufenden
HauptsammelstralRe, um die unerwlinschte Verlagerung von Durchgangsverkehr
auf den StralRenzug Plangebiet - Schultenhof - Kuhloweg zu verhindern. Die vor-
gesehene Gestaltung berlicksichtigt die Anforderungen an den verkehrsberuhig-
ten Ausbau mit schmal dimensionierten Fahrgassen, Einengungen und Fahr-
bahnverschwenkungen ebenso wie die Anforderungen von Feuerwehr u. a. an
eine problemlose Befahrbarkeit mit gréReren Fahrzeugen.

An den &uReren Randern der nérdlichen Wohnquartiere werden »Flachen mit
Geh-, Fahr- und Leitungsrechten« festgesetzt. Es handelt sich dabei um kurze
Wohnwege mit maximal 3 Wohneinheiten.

Innerhalb der Verkehrsflachen sollen teilweise Rinnen/Rigolen zur Aufnahme und
Ableitung des Regenwassers von Dachflachen und versiegelten Flachen ange-
ordnet werden. Die genaue Anordnung und Lage der Rinnen bzw. Rigolen bleibt
- ebenso wie die genaue Lage der Baumpflanzungen - dem konkreten Strallen-
entwurf Uberlassen. Die Dimensionierung der Verkehrsflachen bericksichtigt
bereits die hierfur erforderlichen Breiten.

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes dargesteliten Gliederungen der
Verkehrsflichen geben Hinweise auf einen méglichen Ausbau. Es handelt sich
dabei nicht um verbindliche Festsetzungen.

7.3.2 Offentliche Parkplitze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die 6ffentlichen Parkplatze fur Besucher befinden sich innerhalb der Mischver-
kehrsflachen und werden nicht zeichnerisch festgesetzt, um bei einem spateren
Aus- und Umbau der ErschlieRungsstraen noch malfiliche Veradnderungen zu
ermoéglichen.

Zusétzlich sind 6ffentliche Parkplatze in Senkrechtaufstellung nérdlich der in Ost-
West-Richtung verlaufenden HauptsammelstraRe und in der Strafte Rauhe Hardt
festgesetzt.

Insgesamt werden damit ca. 92 Parkplatze im o6ffentlichen Raum angeboten, dies
entspricht ca. 1 Stellplatz je 2 Wohneinheiten.

7.3.3 FuBganger und Radfahrer

Im Plangebiet werden die StraBen und Wohnwege verkehrsberuhigt ausgebaut
und Uberwiegend als Mischverkehrsflachen ausgebildet. Insofern sind Fulkganger
und Radfahrer gleichberechtigte Verkehrsteilnehmer. Zusétzlich sind grundséatz-
lich ca. 2,25 m breite kombinierte FuB- und Radwege innerhalb der Grunflachen
vorgesehen.

Damit ist ein dichtes und verkehrssicheres Wegenetz fir FuBgénger und Radfah-
rer gewahrleistet.
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7.3.4 Offentlicher Nahverkehr

Die Versorgung der Bevélkerung durch den OPNV (Bus) im Plangebiet ist ausrei-
chend gesichert. Direkt angrenzend an das Plangebiet befinden sich Haltestellen
in der Kampstrale, die derzeit durch die Buslinie 15 bedient werden.

7.4

7.4.

Griinordnungskonzept und Griinflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

1 Griinordnungskonzept

Folgende Zielorientierung gibt den Rahmen der grinordnerischen Planung:

Schaffung eines an sinnvollen Grinverbindungen orientierten Rad- und Ful3-
wegenetzes in Fortsetzung vorhandener Wege als Vorgabe fur die weitere
Siedlungs- und Freiflachenentwicklung. Die kilnftigen Siedlungsbereiche
mussen sich in dieses Netz einflgen.

Attraktivierung dieses Netzes u.a. durch ein bedarfsgerechtes und konse-
quent gestaltetes Angebot an Grunflachen, Freiflachen anderer Nutzung und
Spielflachen (nicht nur Spielplatze im konventionellen Sinn, sondern vernetz-
te »Spielpunkte« mit spezifischem Orientierungs- und ldentifikationswert -
z.B. »Landmarken« und »Sichtachsen«) fur die Bewohner des Quartiers bzw.
angrenzender Bereiche, die einen dem Gebietscharakter angemessenen Er-
lebnis- und Freizeit- bzw. Erholungswert gewéhrleisten.

In Teilbereichen schwerpunkthafte Entwicklung neuer ErschlieBungsmodelle
fur die Wohngebiete unter besonderer Bertcksichtigung beispielhafter Bau-
weisen (Sldorientierung bei Nutzung von Sonnenkollektoren), Nutzungs-
strukturen (dezentrale Regenwasserbehandlung auf privaten Grundsticken)
und Freiflichenkonzepte (abgestufte Privatheit von privat und halbprivat Gber

- halbéffentlich bis 6ffentlich).

Realisierung eines modellhaften Nutzungskonzeptes im Hinblick auf die Ent-
wicklung eines flexiblen urbanen Gefliges unter Aspekten des Wohnens (6ko-
logische Bauweisen), des Spielens (Idee des bespielbaren Stadtteils) und der
Freizeitgestaltung (Auflésung des Konfliktes zwischen den naturschitzeri-
schen und den Belangen der freiraumbezogenen Erholung).

Unter Berlcksichtigung der kinftigen Vorrangflachen fur Natur und Land-
schaft (Flachen mit KompensationsmaRnahmen) sind umweltschonende
Nutzungskonzepte zu entwickeln (durchaus auch in sinnvoller Kombination
einander Uberlagernder Nutzungen, z.B. der Regenwasserbehandlung oder
des zurtickhaltenden Landschaftserlebens). -
Dabei sind technische Bauwerke in den hierfir sensiblen Bereichen nach
Méoglichkeit zu vermeiden.

Neben den notwendigen Vermeidungs- und Minimierungsmanahmen wird
ein besonderes Augenmerk auf die Entwicklung und dauerhafte Funktionssi-
cherung umfangreicher landschaftspflegerischer Kompensationsmaflinahmen
zu richten sein. Die Kompensation des Eingriffs innerhalb des Gebietes wird
angestrebt.

Wesentlicher MafBistab fur die bei den kiinftigen Bewohnern anzustrebende Ak-
zeptanz der 6kologisch orientierten Stadtteilentwicklung dirften neben der Még-
lichkeit zur eindeutigen Orientierung innerhalb des Quartiers darin liegen, dal
eine problemlose Identifikation mit den zugrundegelegten 6kologischen und ge-
stalterischen Konzepten méglich ist. Dazu ist eine klare Ablesbarkeit dieser Kon-
zepte unabdingbar. Auch miissen die angestrebten ékologischen und gestalteri-
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schen Qualitaten nachvollziehbar und konsequent hergestellt werden. Die nach-
haltige Funktionserflllung der hierzu ergriffenen stadtebaulichen und land-
schaftspflegerischen MaRnahmen ist auf Dauer zu gewahrleisten.

An diesen Kriterien sind alle Aktivitdten von der Planungs- bis zur Realisierungs-
phase zu orientieren. Die hierfiir durch die Beteiligten Glbernommene Verantwor-
tung sollte insbesondere im Rahmen der éffentlichkeitswirksamen Prasentationen
(Burgerbeteiligung, Information politischer Gremien, Pressearbeit) im Sinne einer
Selbstbindung klar zum Ausdruck gebracht werden.

Fir die Informationspolitik mul dabei auch gelten, daf3 in keinem Fall entschei-
dungsbedeutsame Gesichtspunkte unklar bleiben.

Die oben beschriebenen, vorhabensbezogenen inhaltlichen Ziele sind unter
Zugrundelegung des Planentwurfes in folgenden Themenschwerpunkten erfaft:
Gebietsgliederung durch Griinzlige

Spielen in und mit der Natur

ErschlieBung unter Beachtung der Gestalt- und Aufenthaltsqualitat
Behutsamer Umgang mit Wasser und Boden

Sinnvolle Pflanzgebote.

Besondere Beachtung finden dabei die Aspekte

e Multifunktionales FuB-/Radwegenetz

e Ablesbarer Umgang mit dem Niederschlagswasser
¢ |[ntelligentes Bodenmanagement.

7.4.2 Offentliche Griinflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr.12 BauGB)

1]

Das Konzept sieht vor, die festgesetzten &ffentlichen Grinflaichen (Griinzuge) im

Gebiet thematisch zu gestalten. Die Themenbereiche Wasser, Natur, Abenteuer

und Spielen bilden ein gebietsbezogenes Gerist fur die Gestaltungsmerkmale

und -elemente. Folgende Griinzlige sind dargestellt:

e Grinzug Nord entlang der A 46. Die Flache wird durch einen Sichtschutzwall
gestaltet, der je nach Massenbilanz dazu dient, die A 46 abzuschirmen und
gleichzeitig UberschuBmassen nach Bedarf einzubauen. Hauptsdchliches
Gestaltungselement sind Baum- und Strauchgehdlze, mit denen der model-
lierte Wall bepflanzt wird. Zur Siedlung hin wird die Gestaltung offener, so
dass sich ein nutzbarer, naturnaher Griinzug ergibt. Thematisch bietet sich
fur den Griinzug aufgrund der vielfaltigen Gestaltungsmdglichkeiten und des
relativ groRziigigen Platzangebotes das Thema Abenteuer/Spiel mit und in
der Natur und ein Nachbarschaftsplatz an. Darin ergibt sich ein zusatzliches
Platzangebot fiir die Gestaltung einer entsprechenden Spielzone.

‘e Grinztge Mitte als Nord-Stid-Achsen im Zentralbereich; die Grunzige tren-
nen die drei Wohngebietseinheiten voneinander. Die Flachengréfle des Ge-
samtgebietes — insbesondere die Ausdehnung in ost-westlicher Richtung (ca.
600 m) macht die Gliederung durch Griinzonen sinnvoll, um Uberschaubare
Wohnquartiere mit eigener ldentitat entwickeln zu kénnen. Die Griinzonen
dienen vorrangig der Erholungsnutzung fiir alle Altersstufen. Neben Zonen
der Ruhe und Entspannung ist genug Raum fur Kinderspielgelegenheiten und
Jugendtreffpunkte. Das Thema Wasser bildet den Gestaltungsrahmen. Die
Regenentwisserung wird hier sichtbar und erlebbar Gber Mulden und Reten-
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tionsrdume zentralisiert, die gleichzeitig die Aufenthalts- und Gestaltqualitat
wesentlich erhéhen.

e Ost-West-Griinziige, einerseits als Abstandsgriin zur bestehenden Kamp-
strale und der bestehenden Bebauung, andererseits als Begleitgrinflache
der Haupterschlielungsachse des neuen Wohngebietes. Die Griinziige die-
nen vor allem der Aufnahme einer fuBlaufigen Wegeverbindung in Ost-West-
Richtung und verknUpfen die Griinziige West und Mitte miteinander. In zent-
raler Lage weitet sich der Griinzug auf, so dass genligend Raum fur eine
Gestaltung als Kleinkinderspielflache verbleibt.

Die Griinziige nehmen zusammenhéngend ein FuB-/Radwegesystem auf, wel-
ches an die Wohngebiete angebunden wird. Die Anbindung erfolgt unter Berick-
sichtigung der vorhandenen Kindergarten im Osten und Stdosten, die gefahrlos
erreichbar sein sollen, sowie unter Einbeziehung des vorhandenen Griinzugs im
Sudwesten, der ein Verbindungselement zwischen vorhandener Stadtstruktur
und neu geschaffener Wohnbebauung darstellit.

7.4.3 Eingriffe in Natur und Landschaft sowie deren Minderung und
Au_sgleich

Die Eingriffe in Natur und Landschaft werden durch das naturnahe Gestaltungs-
konzept und die Eingriinung der Siedlungsquartiere kompensiert. Die Bilanz er-
gibt einen Kompensationsiiberschul® von +64 Punkten. Die entstehenden erheb-
lichen Beeintrachtigungen werden damit innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes 154/1 vollstandig kompensiert.

Es erfolgt eine Zuordnungsfestsetzung (§ 9 Abs. 1a BauGB):
Die nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB getroffenen Festsetzungen dienen
dem Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB und werden gemalR § 9 Abs. 1a
BauGB den Eingriffsflachen als Sammelausgleich zugeordnet. Hiervon entfallen
47 % auf die offentlichen Verkehrsflachen,
49 % auf die neuen Baugrundstiicke,

4 % auf Retentionsflachen.

7.4.4 Griinordnerisches MaBnahmenkonzept

Es werden gemaf dem Griinordnungsplan MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (gemanR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
sowie Auflagen zum Anpflanzen (gemal Nr. 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB) festgesetzt.
Unter anderem sind dies:

e Befestigung von Flachen: Gemall dem Griinordnungsplan sind &ffentliche
FuBwege, 6ffentliche Parkplatze, private Stellplatze sowie Zufahrten mit was-
serdurchlassigen Materialien (wie beispielsweise wassergebunde Wege-
decke, Schotterrasen, Rasenpflastersteine oder wasserdurchlassige Beton-
steine) herzustellen oder es ist eine Versickerung des anfallenden Oberfla-
chenwassers Uber die belebte Bodenschicht vorzunehmen.

e GemaR dem Grunordnungsplan sind Dacher von Sammelgaragen dauerhaft
extensiv zu begrinen.

e Die im Grinordnungsplan gekennzeichneten Bereiche, an denen private
Grundstticksflachen an 6ffentliche Griinflachen angrenzen, sind mit freiwach-
senden Laubgehoélzhecken aus standortgerechten, einheimischen Gehélzen
(Mindestbreite: 1,5 m) einzufrieden. '
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e Die im Grinordnungsplan gekennzeichneten Bereiche sind mit naturnahen
Trockenmauern in konstruktiv erforderlicher Héhe und Breite zu versehen.
Die Trockenmauern werden durch Baulasten gesichert.

e Alle nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind géartnerisch anzulegen, zu
pflegen und dauerhaft zu erhaiten.

e Innerhalb der Verkehrsflichen sind gemafR Grinordnungsplan Bdume zu
pflanzen, dauerhaft zu erhalten und ggf. nach Abgang zu ersetzen. Die An-
zahl der Baumpflanzungen muf3 mindestens dem dargestellten Umfang ent-
sprechen. Die genaue Lage bleibt dem StralRenentwurf Uberlassen.

Damit wird ein Beitrag zur Erhaltung und Foérderung einer naturnah gestalteten
Umwelt geleistet und andererseits die Auswirkungen baulicher Eingriffe auf die
Umwelt minimiert. Alle genannten Festsetzungen dienen der Umsetzung 6kolo-
gisch sinnvoller und fiir den jeweiligen Bauherren wirtschaftlich vertretbarer Mal3-
nahmen.

7.4.5 Umgang mit Niederschlagswasser

Gemal § 51a LWG besteht eine Verpflichtung zur ortsnahen Beseitigung von
Niederschlagswasser (Dachflachen und sonstige befestigte Flachen) in Form von
Versickerung, Verrieselung und/oder ortsnahe Einleitung in Gewasser.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser im Plangebiet ist auf der Grundlage

eines vorliegenden Gutachtens wegen verschiedener Kriterien ausgeschlossen

bzw. stark eingeschrankt:

e Mangelnde Wasserspeicherkapazitdt durch Staundsse im Westen und Siiden
verhindert jegliche Versickerungseinrichtung;

e Geringe Durchlassigkeit der Bodenschichten (10 bis 5 x 10° m/s) verhindert
oberflachennahe Versickerungseinrichtungen im Gbrigen Plangebiet;

e Versickerungseinrichtungen mit Anschiuf® an die verwitterte Gesteinsschicht
als Dranschicht sind nicht méglich.

Das gesamte Niederschlagswasser wird quer zur Hangrichtung durch Graben-
systeme abgefangen und zwei Regenrlickhalteeinrichtungen zugeleitet. Die Ab-
leitung erfolgt in stark gedrosselter Menge liber Regenwasserkanéle zum offenen
Bereich des Dréscheder Baches. Dabei ist die Einleitungsmenge so stark be-
grenzt, dass sie nicht groRer ist, als die Wassermenge, die aus den derzeit noch
unbebauten Flachen des Baugebietes dem Dréscheder Bach schon heute zu-
flieRt. Die abflieRende Wassermenge wird weiter verringert durch die offenen
Grabensysteme mit Kaskaden, in denen sich ebenfalls kurzzeitig Staurdume bil-
den, die extensive Begriinung bestimmter Dachfladchen und die wasserdurchlés-
sigen Befestigungen in durch Verkehr gering belasteten Bereichen.

Aus dem Niederschlagswasserkonzept ergeben sich folgende Festsetzungen im

Bebauungsplan:

¢ Anlage von Rinnen bzw. Rigolen innerhalb von Verkehrsflachen (s.o.);

¢ Anlage von Mulden-/Grabensysteme innerhalb von &ffentlichen Griunflachen
(s.0.);

o Festsetzung einer Flache fur die Abwasserbeseitigung an der Kampstrale
(naturnah gestaltetes Regenriickhaltebecken);

o Festsetzung einer Flache flr die Abwasserbeseitigung im Zusammenhang
mit einer 6ffentlichen Grunflache an der Rauhen Hardt/Hirtenweg (Stauraum-
kanal);
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e Festsetzung von Leitungsrechten fur Mulden/Graben und unterirdische Kané-
le.

7.5 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fldchen
(gemaRn § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Innerhalb des Plangebietes sind entsprechend gekennzeichnete Flachen mit un-
terschiedlichen Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belastet. Im einzelnen sind dies:

1. Flachen im Nordwesten (grl):
Diese Flachen sind mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit belastet.
Sie sichern die Erreichbarkeit des nérdlich angrenzenden Griinzuges.

2. Flachen (Stichwege) in den Wohnquartieren (grz, frz,

lrz):

Diese Flachen sind mit einem Gehrecht und Fahrrecht zugunsten der Allgemein-
heit und einem Leitungsrecht zugunsten der Stadt Iserlohn und den Ver- bzw.
Entsorgungsunternehmen (einschliellich) Telekommunikation) belastet. Sie si-
chern die ErschlieBung von Grundstticken. '

Die genaue Lage der belasteten Flachen bleibt der Grundstlicksparzellierung und
der Entwurfsplanung fur die Ver- und Entsorgung Uberlassen. Damit bestehen
ausreichende planerische Spielrdume, die unbillige Harten vermeidet.

7.6 Larmschutz
(gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Im Jahr 2000 wurde ein Gutachten {iber die zu erwartende Gerduschimmission
erarbeitet (siehe Anlage). Das Gutachten gelangt zu dem Ergebnis, dass die Ori-
entierungswerte der DIN 18005 fir die bestehenden Gebaude durch die Ver-
kehrsemissionen (A 46) am Tage um bis zu 4 dB(A) und in der Nacht um bis zu 8
dB(A) Uberschritten werden. Fur die geplante Wohnbebauung werden die Orien-
tierungswerte bei Einstufung in einem »Allgemeinen Wohngebiet« am Tage um
bis zu 6 dB(A) und in der Nacht um bis zu 10 dB(A) Uberschritten. Die Errichtung
eines Larmschutzwalls mit einer Hohe bis zu 4,0 m tUber Geldndeniveau bewirkt
nur eine geringfligige Verbesserung der Larmsituation. Auf Grund der rdumlichen
Nahe zwischen Autobahn und neuer Wohnbebauung und vor allem der Topogra-
fie ist es nicht moglich, mittels eines ausreichenden aktiven Larmschutzes (Larm-
schutzwall oder -wand) dem Schutzbeduirfnis gerecht zu werden.

Ein angemessener Schallschutz kann daher nur durch passive MaRnahmen an
den betroffenen Wohnh&usern erreicht werden. Fur die Einhaltung der anzustre-
benden Innenpegel ist dabei der Einbau von Schallschutzfenstern der Klasse 2
(SSK 2) ausreichend. GemaR Warmeschutzverordnung erforderliche isolierver-
glaste Fenster entsprechen dieser Schallschutzklasse, so dass hierdurch keine
Mehrkosten entstehen.

Flr die Wand-Fassadenelemente ist ein bewertetes Schalldamm-Mal von Ry, =
49 dB erforderlich.
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Die Festsetzungen zum Einbau von Schallschutzfenstern und zum Schalldamm-
Maf von Wand-Fassadenelemente sichern den angemessenen Schallschutz.

Dariber hinaus wird empfohlen,

die Anordnung von Aufenthaltsraumen (Wohn- und Schlafrdume) in der Art vor-
zunehmen, dass nach Norden nur Nebenrdume wie Kiichen, Bader usw. liegen
oder

Aufenthaltsraume nach Norden mit schallgedampften Liftungen zu versehen.

7.7 Energieversorgung/Solarenergetisches Bauen
(geman § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Unter dem Aspekt einer nachhaltigen und klimaschutzorientierten Energieversor-
gung des Neubaugebietes ist nach Abstimmung mit den Stadtwerken Iserlohn
eine Erdgasversorgung beabsichtigt. Damit kann der Heiz- und Warmwasserbe-
darf aller Gebaude individuell mit Brennwerttechnik sowie mit passiver und optio-
nal aktiver solarenergetischer Nutzung sichergestellt werden.

Auf Grund der Stdlage des Gebietes (bis maximal einer abweichenden Orientie-
rung von 40°), der Hangneigung in Richtung Stidost, der méglichen Ausrichtung
der Gebdude nach Siiden und der festgesetzten Dachneigung von 35° bis 45° ist
eine optimale passive und aktive Solarenergienutzung méglich.

Da voraussichtlich ab Frithjahr 2002 die neue Energieeinsparverordnung (EnEV)
gilt, werden die Neubauten (fast ausnahmslos) dem heutigen Niedrigenergie-
hausstandard entsprechen.

7.8 Gestalterische Festsetzungen
(geman § 9 Abs. 4 BauGB und § 86 Abs. 1 und 4 BauO NRW)

Neben planungsrechtlichen Festsetzungen werden fir den Bebauungsplan ge-
stalterische Festsetzungen getroffen. Die Festsetzung betreffen die dulRere Ges-
taltung der baulichen Anlagen. Damit sollen stadtebaulich erforderliche Mindest-
anforderungen an den Gesamteindruck des raumlich erlebbaren Strallenraumes
erreicht werden und die Qualitadt des Landschaftsbildes gestiizt werden.

Gestaltung von Doppelhdusern, Reihenhdusern und Hausgruppen:
Doppelhausern, Reihenhdusern und Hausgruppen sowie aneinandergereihte
Garagen sind bezlglich der Fassadenmaterialien einheitlich zu gestalten.

Damit wird eine Beeintrdchtigung durch eine stérende Materialvielfalt ausge-
schlossen.

Fassadenmaterialien:

Fassadenoberflichen sind nur in hellem Putz, rotem Verblendmauerwerk, Holz
oder in Glas auszufuhren. Fir untergeordnete Bauteile, Dach- und Staffelge-
schosse sowie fUr energiesparende MaRRnahmen sind Ausnahmen mdéglich. '

Damit werden fur den Ortsteil Droschede typische Materialien festgesetzt und
eine Beeintrachtigung durch eine stérende Materialvielfalt ausgeschlossen.

Dachform und -neigung:
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Far Dacher von Gebauden - mit Ausnahme von Nebenanlagen und Garagen -
werden symetrisch geneigte Satteldacher mit einer Neigung von 35 bis 45° und
nach Norden geneigte Pultddcher mit einer Neigung von 10 bis 20° (Hoch-
punkt/First im Slden) vorgeschrieben.

Dies entspricht der bestehenden Baustruktur. Fir Nebenanlagen und Garagen
kann dabei auf zu einengende -Festsetzungen verzichtet werden, da diese den
offentlichen Raum nur untergeordnet pragen.

Dacheindeckung:

Geneigte Dachflachen (> 10°) sollen nur mit unglasierten, rot, rotbraun- oder
schwarzgraufarbenen Dachziegeln bzw. Betondachsteinen eingedeckt werden.
Ausgenommen hiervon sind Flachen, die fur eine solarthermische Nutzung erfor-
derlich sind (Solar- und Fotovoltaikzellen).

Damit werden fur den Ortsteil Dréschede typische Materialien festgesetzt und
eine Beeintrachtigung durch eine stérende Materialvielfalt ausgeschlossen.

Dachgauben und Dachfléchenfenster:

Dachgauben und Dachflachenfenster diirfen 2/3 der gesamten Firstlange nicht
Uberschreiten und einen Mindestabstand von 1,25 m untereinander oder zum
Ortgang aufweisen.

»Ruhige« Dachflachen tragen wesentlich zu einem qualitatvollen stadtebaulichen
Erscheinungsbild bei.

Ergénzt werden die Ortlichen Bauvorschriften durch die Festsetzung, dass Vor-
gérten (zwischen den Verkehrsflachen und den jeweiligen Baugrenzen) nicht als
Arbeits- und Lagerflachen genutzt werden dirfen und die Vorgéarten géartnerisch
anzulegen sind (a. a. O.).

8. Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen
(§ 9 Abs. 5 und 6 BauGB)

Derzeit existieren keine Anhaltspunkte bzgl. méglicher Bodenbelastungen. Aus
prophylaktischen Griinden ist jedoch bei den kinftigen Hausgérten im Bereich
der ehemaligen Ziegelei-Grube (im Nordosten des Plangebietes) darauf zu ach-
ten, dass eine Mindestiberdeckung (0,4 m) der vorhandenen Anschuttung mit
nicht verunreinigtem Bodenmaterial bestehen bleibt oder bei Gelandeanderun-
gen entsprechend neu aufgebracht wird.

Weitere Kennzeichnungen sind nicht erforderlich.

Laut Aussage der Bezirksregierung Arnsberg ist unter dem Plangebiet kein Berg-

bau umgegangen. Hingewiesen wird auf zwei verliehene Bergbaurechte:

e Bergwerksfeld »Agnes« flr Eisenerz (CBB Holding AG, Kéin),

o Bergwerksfeld »Hermanns Muthwille« fir Galmei (Stadtwerke Iserlohn
GmbH).

Gegebenenfalls erforderliche Anpassungs- und Sicherungsmafnahmen sind

zwischen Bauherren und Bergwerksunternehmer zu regeln. Eine gesonderte

Kennzeichnungen im Rechtsplan erfolgt nicht.
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9. Hinweise
Der Bebauungsplan selbst enthalt folgende weitere Hinweise:

1. Bodenaushub
Nicht verunreinigter Bodenaushub ist mdglichst im Bereich des Bebauungsplan-
gebietes einer geeigneten Wiederverwertung zuzufihren.

Damit wird den bodenschiitzenden Belangen und Vorschriften Rechnung getra-
gen.

2. Bodendenkméler

Bei Bodeneingriffen im gesamten Bebauungsplangebiet kénnen Bodendenkma-
ler (kultur- und/oder naturgeschichtliche Bodenfunde, d.h. Mauern, alte Graben,
Einzelfunde, aber auch Verdnderungen und Verfarbungen in der natlrlichen Bo-
denbeschaffenheit, Hoéhlen und Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen
und/oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt werden. Die
Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Unteren Denkmalbehdrde und/oder
dem Westfélischen Museum flr Archdologie/Amt fUr Bodendenkmalpflege, Au-
Renstelle Olpe, In der Wiste 4, 57462 Olpe (Tel.: 0 27 61- 93 75-0; Fax: 0 27 61-
24 66) unverzlglich anzuzeigen und die Entdeckungsstatte mindestens drei
Werktage in unverdndertem Zustand zu erhalten (§ 15 und 16 Denkmalschutzge-
setz NW), falls diese nicht vorher von den Denkmalbehdrden freigegeben wird.

3. Niederschlagswasser

Unter Bezugnahme auf § 51a LWG soll Niederschlagswasser nach Méglichkeit
genutzt oder in das Niederschlagswassersystem eingeleitet werden. Eine Einlei-
tung von Niederschlagswasser in das Schmutzwassersystem ist ausgeschlossen.
Méglichkeiten der Brauchwassernutzung werden empfohlen.

10. MaBnahmen zur Verwirklichung/Kosten

Zur Forderung und Sicherung der Ziele der Bauleitplanung sowie zur Umsetzung
der Ausgleichsmalnahmen erfolgt der Abschluf stadtebaulicher Vertrage.

10.1  Bodenordnung, ErschlieBung und AusgleichsmaBRnahmen

MaRnahmen zur Bodenordnung sind nicht erforderlich, da sich alle Bauvorhaben
im Rahmen des derzeitigen Grundstlickszuschnittes und der derzeitigen Eigen-
tumerstruktur realisieren lassen. Ausgenommen hiervon sind punktuelle Nach-
verdichtungen auf bereits bebauten Grundstiicken in der Kampstraflte und an der
Rauhen Hardt.

Die Durchfiihrung der Ausgleichsmaf3nahmen wird Uber einen stadtebaulichen
Vertrag zwischen der Stadt Iserlohn und dem betreffenden Projektentwickler bzw.
der ErschlieBungsgemeinschaft geregelt.

Die Durchflihrung der ErschlieBungsmaflnahmen wird tiber einen ErschlieRungs-
vertrag geregelt.
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10.2 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung mit allen Medien wird - durch die »ErschlieBungsge-
meinschaft KampstraRe/Rauhe Hardt« in Abstimmung mit den Versorgungstra-
gern (einschliellich Deutsche Telekom AG) - sichergestellt. Alle zuklinftigen
Baugrundstiicke werden erschlossen oder kénnen bereits an die vorhandenen
Medien angeschlossen werden.

Bei baulichen Maflnahmen, die die Belange der Ver- und Entsorgungsleitungen
(einschlieRlich Telekommunikation) der Bedarfstrager beriihren, ist eine frihzei-
tige Abstimmung herbeizuftihren. Dies gilt auch fir die vorhandene Ferngaslei-
tung in der Kampstrale.

Die Abwasserentsorgung erfolgt gemaR den Vorgaben des ZAP im Trennsystem.
Damit werden ebenfalls die Vorgaben des Landeswassergesetzes voll erfullt.

Die Ableitung des Schmutzwassers erfolgt Uber die vorhandenen Mischwasser-
kanéle in der Kampstrale und der Rauhen Hardt. Die Dimensionierung dieser
Kanile reicht vollkommen aus, um die zusétzliche Wassermenge von ca. 5 I/s fur
1.000 neue Einwohner schadensfrei abzuleiten. Das Baugebiet ist ebenfalls in
der Schmutzfrachtberechnung und der Klaranlagenbemessung des Ruhrverban-
des berlcksichtigt. Die Kldranlage Iserlohn-Letmathe und das Regenuberlauf-
bauwerk »Im Hutten« entsprechen den heutigen Anforderungen.

Die Regenwasserentwasserung erfolgt aus Grabensystemen und Rohrleitungen
Uber Regenrlickhaltebecken zum Dréscheder Bach. Die schadensfreie Ableitung
im Dréscheder Bach wird dadurch sichergestellt, dass die Rickhaltebecken die
Wassermengen auf 5 I/s ha der angeschlossenen Flache drosseln. Dies ent-
spricht den heute schon von den unbefestigten Flachen ablaufenden Wasser-
mengen bei Starkregen.

Das ostliche, nur bei Regenwetter eingestaute Ruckhaltebecken im Bereich der
Rauhen Hardt wird als Stauraumkanal aus Betonrohren erstellt. Damit ist eine
Schadigung der Unterlieger durch Sickerwasser ausgeschlossen. Die Ablauflei-
tung wird mit druckdichten Reinigungséffnungen ausgebildet und dient damit
gleichzeitig zur Ableitung des Notuberlaufes.

Das sldliche Rickhaltebecken an der KampstralRe erfasst das Uberwiegende
Einzugsgebiet. Es fallt nach Ablauf der Einstaumenge trocken und kann entspre-
chend der Nutzung bepflanzt werden. Der Damm erhélt eine zuséatzliche Dich-
tung bis zum Felshorizont aus Spundwandprofilen, um langfristig die Dichtigkeit
auch bei Schadigung durch Wihltiere zu garantieren. Damit wird gleichzeitig zum
Schutz der Unterlieger eine Barriere fur Sickerwasser errichtet. Als Notablauf
dient ebenfalls die Ablaufleitung als Druckrohr mit erhéhtem Abflussvermégen.

Wertstoffcontainer sollen nach Méglichkeit auf den Siedlungsplatzen und/oder
am in Ost-West-Richtung verlaufenden Griinzug untergebracht werden. Im Be-
bauungsplan sind insgesamt drei Standorte hierflr vorgesehen (Flachen flr die
Abfallbeseitigung). Grundséatzlich sind Wertstoffcontainer in Aligemeinen Wohn-
gebieten moglich und zu dulden.
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10.3 Kosten

Die geschatzten Baukosten betragen brutto:

Strallenbau 5,3 Mio. DM
Schmutzwasserentwésserung 1,6 Mio. DM
Regenwasserentwéasserung 2,8 Mio. DM
Landschaftspflegerische MalRnahmen (gem. Grinordnungsplan) 3.4 Mio. DM
Gesamtkosten 13,1 Mio. DM

10.4 Planungsrecht

Mit der Schaffung des Planungsrechtes fur diesen Bebauungsplan (Satzungsbe-
schluf3) ist im Herbst 2001 zu rechnen.

11. Stiadtebauliche Zahlenwerte

Plangebiet ca. 10,9 ha = 100,0 %
davon bestehende Verkehrsflache ca. 0,3 ha-= 2,8 %
davon neue o6ffentliche Verkehrsfliche ca. 1,3 ha = 11,9 %
davon neue private Verkehrsflache ca. 0,2 ha = 1,8 %
davon o6ffentliche Grinflache ca. 2,4 ha= 22,0 %
davon Gemeinbedarfsflache ca. 0,1 ha= 0.0 %
Nettobauland (ausnahmslos WA) ca. 6,6 ha= 61,5 %

davon Bestandsflachen ca. 0,5 ha

Dortmund/lIserlohn, den 3. August 2001

12. Anlagen

12.1 Stadtebauliches Gesamtkonzept »Rauhe Hardt«

12.2  Grunordnungsplan mit Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz
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Begrindung zum Stédtebaulichen Konzept »Rauhe Hardt«

1. AnlaB fiir die Aufstellung des stadtebaulichen Konzeptes

Die Stadt Iserlohn beabsichtigt, eine insgesamt etwa 19 ha grof3e landwirtschaft-
liche Nutzflache im Bereich Kampstrae/Rauhe Hardt als Wohnbauflache zu
entwickeln und damit den Stadtteil Dréschede als Wohnstandort zu starken und
gleichzeitig zur funktionalen und gestalterischen Verbesserung dieses Stadtteils
beizutragen. Die Umsetzung des stddtebaulichen Konzeptes beinhaltet die Er-
richtung von bis zu ca. 310 - 330 Wohnungen (davon ca. 175 — 195 im Bebau-
ungsplan Nr. 154/1), Giberwiegend in Form von freistehenden Einfamilienh&usern,
Doppel- und Reihenhdusern sowie in Teilbereichen von mehrgeschossigem
Wohnungsbau.

Entwurfsziele sind unter anderem:
e die maRstabliche und qualitatsvolle bauliche Entwicklung einer Stidhanglage
mit hohem Identifikationswert unter Berlcksichtigung solarenergetischer

Pramissen;

o die Untergliederung des Baugebietes durch gro3ziigige Griinziige und Frei-
flachen;

e die moglichst umfeldvertragliche Verkehrsanbindung des neuen Baugebie-
tes.

2. Wohnungsbedarf und Bevélkerung

Die Aussagen zum Wohnungsbedarf beruhen auf einer kommunale Wohnungs-
marktbeobachtung der Stadt Iserlohn, deren Ergebnisse in zwei Wohnungs-
marktberichten zusammengefasst sind.

Im Wohnungsmarktbericht 1999 heil3t es:

Trotz stagnierender Bevélkerungsentwicklung wird die Zahl der Iserlohner Haus-
halte auch in den ndchsten Jahren weiter anwachsen. Ursache hierfir ist der
ungebrochene Trend zu immer kleineren Haushalten. Diese Entwicklung sowie
der erforderliche Ersatzbedarf fiir Wohnungsabgdnge fihren zu einem zusétzli-
chen Wohnungsbedarf, der sich auf mehrere hundert Wohneinheiten pro Jahr
belduft. Auch in Zukunft wird also in Iserlohn Wohnungsneubau in nennenswer-
tem Umfang erforderlich sein. Die Ergebnisse der Wohnungsmarktbeobachtung
zeigen zudem, dass der gegenwdértige Entspannungstrend am Iserlohner Woh-
nungsmarkt nicht auf Dauer angelegt ist und mittelfristig eine Umkehr der Trend-
richtung vor allem im unteren Preissegment und beim preisgebundenen Woh-
nungsraum zu befirchten ist.

Die Stadt wird deshalb weiterhin in ausreichender Zahl, zeitlich richtig gesteuert
und mdglichst unter Nutzung vorhandener Infrastruktur Baugebiete ausweisen
missen, wenn sie die Wohnungsversorgung sichern und die Abwanderung leis-
tungsféhiger Haushalte verhindern bzw. deren Zuzug erreichen will.

Auch im Wohnungsmarktbericht 2000 wird diese Aussage noch einmal wieder-
holt:

Die Stadt sollte deshalb weiterhin in ausreichender Zahl, zeitlich richtig gesteuert
und méglichst unter Nutzung vorhandener Infrastruktur Baugebiete ausweisen,
wenn sie die Wohnungsversorgung in diesem Marktsegment (Eigenheimwohnen)
sichern und die Abwanderung leistungsféhiger Haushalte verhindern bzw. deren
Zuzug erreichen will.
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Mit der Ausweisung des Wohngebietes Rauhe Hardt wird das stadtentwicklungs-
politische Ziel umgesetzt, auch Grundstiicke fir das Eigenheimwohnen in ausrei-
chender Zahl anzubieten, um die Standortgunst im interkommunalen Wettbewerb
zu starken. In diesem Sinne ist die Entwicklung des Gebietes eine Angebotspla-
nung, die allerdings auch auf Grund des prognostizierten Wohnungsbedarfs in
Iserlohn gerechtfertigt ist.

Die zahlreichen Nachfragen nach Eigenheimgrundstiicken bei der Stadt Iserlohn,
der Sparkasse Iserlohn und ihrer Tochterunternehmen verdeutlichen die Ergeb-
nisse der Wohnungsmarktbeobachtung. Derzeit liegen bei der Stadt Iserlohn ca.
160 Anfragen nach Wohnbaugrundstiicken vor. Innerhalb weniger Wochen ha-
ben sich bei der S-ErschlieBungsgemeinschaft Kampstral’e/Rauhe Hardt — ohne
Werbungsaktion - mehr als 180 Bewerber fur Baugrundstiicke gemeldet.

In dem Wohnungsmarktbericht 1999 werden aulRerdem folgende Forderungen
formuliert:

Allerdings diirfen bei der Bereitstellung neuer Grundstiicke fir Eigentumsmali-
nahmen zwei wesentliche Gesichtspunkte nicht auller acht gelassen werden:
Zum einen sollten Grundstiicke nicht um jeden Preis und ungesteuert auf den
Markt gebracht werden, um die negativen Folgen einer plétzlichen Angebotsaus-
weitung — auch in Hinsicht auf die zukiinftige Bewohnerstruktur — zu vermeiden.
Soweit die Stadt selbst Eigentiimerin entsprechender Flachen ist, sollte sie des-
halb bemtiht sein, die Zeitabldufe der Grundstiicksvermarktung im Sinne einer
stetigen und gleichméBigen Entwicklung zu steuern. Der zweite Aspekt betrifft die
Gefahr einseitig strukturierter monotoner Wohngebiete. Eine ausschlielliche Be-
bauung gréBerer Bereiche mit Eigentumsmalf3nahmen sollte méglichst vermieden
und stattdessen eine durchmischte Bebauung, die auch Angebote im Mietwoh-
nungsbau umfasst, vorgezogen werden. Gerade die Vielfalt unterschiedlicher
Wohnformen bietet die beste Gewéhr fir ein lebendiges und abwechslungsrei-
ches Stadtgefiige.

Diese Forderungen werden im stadtebaulichen Konzept »Rauhe Hardt« wie folgt
bertcksichtigt.

1. Aufteilung in Bauabschnitte und Baufelder

e Das etwa 19 ha grofe Neubaugebiet soll in zwei Bauabschnitte aufgeteilt
werden. Der erste Bauabschnitt umfasst eine Teilflache von 10 ha mit etwa
175 - 195 Wohnungseinheiten (WE).

e Auf der Grundlage des Gesamtkonzeptes soll fir diesen Teilabschnitt ein
Bebauungsplan aufgestellt und das Wohngebiet erschlossen werden.

e Danach soll das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes fur den
zweiten Bauabschnitt eingeleitet werden. Damit wird erreicht, dass dann auf
sich verdandernde Marktisituationen reagiert werden kann. Es ist deshalb er-
forderlich, dass die Stadt Iserlohn die kommunale Wohnungsmarktbeobach-
tung fortsetzt.

e Die Bauabschnitte selbst werden entsprechend der stadtebaulichen Konzep-
tion in einzelne Baufelder aufgeteilt, die wiederum abschnittsweise realisiert
werden sollen. Damit ist gewahrleistet, dass in den nachsten Jahren ein ste-
tiges Angebot an Grundstiicken auf den Markt kommt.
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2. Offene Ausweisungen in den Baufeldern

° Das stadtebauliche Konzept sieht vor, dass Miet- und Eigentumswohnen
grundséatzlich in allen Baufeldern méglich ist, um eine Durchmischung der
verschiedenen Wohnformen zu erreichen. Mietwohnhauser und Mietwoh-
nungen sollen in unmittelbarer Nachbarschaft in Form von Eigenheimbauten
entstehen.

Einwohnerentwicklung
Legt man die landesweit durchschnittliche Belegung je Wohneinheit/Haushalt zu-
grunde, werden im gesamten neuen Baugebiet ca. 800 Bewohner (davon ca. 450
im Plangebiet »Rauhe Hardt - Ost«) leben. Da es sich aber um ein Neubaugebiet
mit Einfamilienhdusern handelt, das heif3t in der Regel jungere Familien (zwi-
schen 30 und 40 Jahren) mit Kindern, ist eher von einem Wert von annéhernd ca.
3,0 Einwohnern je Haushalt auszugehen:

350 WE x 2,3 (9 NRW) 805 E

350 WE x 3,0 1.050 E

Im neuen Plangebiet werden insgesamt bis ca. 600 Einwohner (bzw. ca. 1.000 im
gesamten Neubaugebiet) leben.

Altersstruktur - Kinder und Jugendliche
Zugrundegelegt sind die NRW-typischen Durchschnittswerte sowie die Besonder-
heit jungerer Familien (+ 20 %), bezogen auf 450 bzw. 600 Einwohner:

0- 3Jahre 3,0% (3,6 %) = 14-18 E (17 - 22 E)
3- 6Jahre 3,5% (4,2 %) = 16 - 21 E (19 - 25 E)
6 - 10 Jahre 4,0 % (4,8 %) = 18 - 24 E (22 - 29 E)
10 - 16 Jahre 7,0 % (8,4 %) = 32 - 42 E (38 - 50 E)
16 - 19 Jahre 3,5 % (4,2 %) = 16 -21E (19 - 25 E)

Aus der allgemeinen Prognose resultieren folgende zuséatzlichen Bedarfszahlen

nach Fertigstellung des gesamten Baugebietes »Rauhe Hardt - Ost«:
Kindergartenplatze ca. 20 bis 23
Grundschulplétze (je Jahrgang) ca. 6bis 7

Da der Neubau der Gebdude im gesamte Plangebiet sich (ber mehrere Jahre
erstreckt, kann in den ersten drei Jahren von folgendem jahrlichen Bedarf ausge-
gangen werden:
Kindergartenplatze ca. 4 bis 5 jahrlich
Grundschulplatze (je Jahrgang) ca. 2bis 3jahrlich

Diese Zahlen werden sich im Laufe der Jahre nach unten entwickeln und sich
den landestypischen Durschnittswerten anpassen.
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3. Stiadtebaulicher Entwurf
3.1 Entwurfsziele

Entwurfsziele sind unter anderem:

e die maBstabliche und qualitatvolle bauliche Entwicklung einer Stidhanglage
mit hohem Identifikationswert unter Berucksichtigung solarenergetischer
Pramissen;

e die Untergliederung des Baugebietes durch groRziigige Grunztge und Frei-
flachen;

e die umfeldvertragliche Verkehrsanbindung des neuen Baugebietes.

Hierzu wurden im Vorfeld der Planung mehrere alternative Konzepte erarbeitet
und nach Abwagung der Vor- und Nachteile das vorliegende stadtebauliche Kon-
zept als Grundlage des Bebauungsplanes gewahit.

3.2 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept beinhaltet die Schaffung von funf identifikationsstif-
tenden Wohnquartieren (davon drei im Bebauungsplan Nr. 154/1 »Rauhe Hardt -
Ost«). Im einzelnen sind dies:

e  Drei Wohnquartiere (davon zwei im Bebauungsplan Nr. 154/1 »Rauhe Hardt
- Ost«) im Norden mit ca. 65 bzw. 90 Wohneinheiten, jeweils durch Grinzu-
ge eingefafdt und untereinander getrennt. Alle drei Wohnquartieren sind ge-
pragt durch eine vielféltige und variable Mischung von ein- bis zweigeschos-
sigen, freistehenden Einfamilien-, Doppel- und Reihenhdusern und weisen
jeweils einen kleinen Siedlungsplatz auf. Zur Betonung des Eingangsbereich
des nordéstlichen Wohnquartiers ist am Eingangsbereich ein Standort flr
eine maximal dreigeschossige Bebauung méglich.

e Im Sudosten entlang der Hauptsammelstralle entsteht ein kleines Wohn-
quartier mit ca. 15 bis 20 Wohneinheiten als Abschirmung und Ubergang zur
bestehenden Wohnbebauung im Bereich Kampstral3e/Hirtenweg. Hier wer-
den fur private Grundstlcke teilweise langfristige Nachverdichtungsmdéglich-
keiten erdffnet.

o  Ergédnzt werden diese Wohnquartiere durch ein Weiteres im Stdwesten mit
insgesamt ca. 70 Wohneinheiten, das im Rahmen eines weiteren Bebau-
ungsplanes planungsrechtlich gesichert werden soll.

Allen Wohnquartieren gemeinsam ist die fast ausschlief3liche Orientierung der
Gebaude nach Siden bzw. Sudosten (solarenergetische Optimierung, larmab-
gewandte Seite) und die terrassenférmige Ausnutzung der Hangsituation entlang
der Hohenlinien. Damit ergeben sich folgerichtig leicht erhéhte ErschlieBungs-
aufwendungen durch die einseitige Bebauung mit ErschlieBungsflachen an der
nordlichen Gebaudeseite, dafur geringere Aufwendungen fir die Grindung der
Gebaude.
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3.3 Verkehrskonzept

Das &duBere ErschlieBungsgerist liegt mit Kampstrae im Siden und Rauhe
Hardt (einschlieflich der NeubaumaRnahme Schultenhof) im Osten als gebiets-
begrenzende StralRen fest. Das Verkehrskonzept berlicksichtigt die Zielvorgabe,
die zusatzliche Verkehrsbelastung durch die Anlage mehrerer Anknupfungspunk-
te an das vorhandene ErschlieBungssystem umfeldvertraglich zu verteilen.

So wird die Anbindung an das vorhandene Verkehrsnetz Gber zwei Verknlpfun-
gen der siedlungsinternen Hauptsammelstrale (Kampstrale/Im Westerfeld und
Rauhe Hardt/Schultenhof) sichergestellt. Eine weitere Anbindung ist im Rahmen
des westlich anschlieBRenden Bebauungsplanes geplant (Kreisverkehr Kampstra-
Re/Kuhlenstiick). Damit wird im Gesamtausbau eine Verteilung von 40 - 40 - 20
(KampstraRe/Kuhlenstiick, Kampstralle/Im Westerfeld und Rauhe Hardt/Schul-
tenhof) angestrebt.

Der Kreuzungspunkt KampstraBe/Im Westerfeld/Planstrafe wird nach dem der-
zeitigen Sachstand als Mini-Kreisverkehr (ca. 19,5 m Durchmesser) ausgebaut.
Untersucht wurde im Vorfeld auch die Anlage eines kleinen Kreisverkehres (ca.
26,0 m Durchmesser). Der kleine Kreisverkehr benétigt dabei deutlich mehr Fla-
che, die entweder zur Inanspruchnahme sidlich gelegener Privatgrundsticke
(die von den betroffenen Anliegern nicht erwiinscht wird) oder zu einer deutlichen
Verschwenkung der Kampstrale nach Norden fuhrt und gleichzeitig eine Erhé-
hung versiegelter Flachen bedeutet. Eine Verschwenkung nach Norden wirde
zudem eine Verkleinerung des Regenrickhaltebeckens bedeuten, das aber aus
wasserwirtschaftlicher Sicht ein mdglichst groRes Volumen aufweisen soll. Unter
dem Gesichtspunkt der Verkehrssicherheit erhdht eine Abfolge unterschiedlicher
Gestaltungssituationen (kleiner Kreisverkehr KampstralRe/Kuhlenstiick/Plan-
stralBe, Mini-Kreisverkehr KampstralRe/Im Westerfeld/Planstralle, Rechts-vor-
Links-Regelung KampstraRe/Rauhe Hardt) zudem die Aufmerksamkeit der Auto-
fahrer. Von daher wird der Mini-Kreisverkehr bevorzugt.

Der Knoten Kampstrae/Kuhlenstiick/planstralie soll - gemall dem stadtebauli-
chen Konzept - mit Verwirklichung des westlich angrenzenden Bebauungsplanes
zu einem kleinen Kreisverkehr (Durchmesser: 26,0 m) umgestaltet werden.

Zuséatzlich unterbindet die Anlage des neuen Verkehrsnetzes (Abknickung und
Ausbaubreite, Mischverkehrsflache) die unerwiinschte Verlagerung von Durch-
gangsverkehr auf den StraRenzug Plangebiet - Schultenhof - Kuhloweg.

Das dstliche Wohnquartier an der Rauhen Hardt weist zusatzliche Anbindungs-
punkte auf, um unter tkologischen Gesichtspunkten bereits vorhandene Ver-
kehrsflachen zu nutzen.

Innerhalb der Wohnquartiere wird die ErschlieBung durch Sammelstralen und
hiervon abzweigende Wohnwege sichergestellt. Hierbei handelt es sich aus-
nahmslos um verkehrsberuhigte Bereiche.

Verkehrsuntersuchung

Als Ergebnis der Untersuchung wird die Durchldssigkeit des Gebietes mit drei
Anschlusspunkten an das bestehende Verkehrsnetz angestrebt. Die Zahl der
Wohneinheiten wird auf max. 350 WE begrenzt. Die durchgefiihrten Berechnun-
gen basieren in ihren Ansatzen auf der bestehenden Variantenuntersuchung der
Stadt Iserlohn, jedoch angepasst auf 350 WE. Bei der prozentualen Verteilung
der zuséatzlichen Verkehrsbelastung auf die angrenzenden Strallen wird eine
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Aufteilung von 40 % des Gesamtverkehrs auf den Einbindepunkt Kampstra-
Re/Kuhlenstiick angestrebt. Weitere 40 % werden der Kampstrafie in Héhe der
Einbindung Im Westenfeld zugeschlagen. Die verbleibenden 20 % flieRen tUber
die Rauhe Hardt/Schultenhof ab. Im folgenden ist die Vorgehensweise bei der
Abschéatzung der Verkehrsaufkommen dargelegt sowie die entsprechende Be-
rechnung erldutert.

Die Berechnung wird unter folgenden Annahmen durchgefiihrt:

e 350 WE mit 2,7 EW/WE

e vergleichend 1,5 Pkw / WE oder 6B % Motorisierungsgrad (MGS), maligeb-
lich ist der héhere Wert

Ermittlung des Pkw-Bestandes:

Einwohner EW =WEx27 =945
PKW =WEx1,5 =525oder
PKW =EW x 0,6 =567 maBgeblicher Fall

Die Ermittlung des zukinftigen PKW-Bestandes und der EW wird vergleichend mit vier
anerkannten Verfahren durchgefuhrt, wobei der Mittelwert der vier berechneten Ergeb-
nisse zur weiteren Berechnungsgrundliage wird. Die Ergebnisse sind in Pkw/h ermittelt.

A Verfahren gema EAE~ MGS = 0,35 x Pkw-Bestand

B Verfahren nach Schitte MGS = 0,905 x 0,88 x Pkw-Bestand x 0,4 x 1,075

C Verfahren nach Ruske = MGS = (15 + 0,7721 x Pkw-Bestand) x 0,46

D Verfahren Drangmeister MGS = -42,5 + 6,66 x (Pkw-Bestand/WE) x 100 x
WE/100 x 0,08 x 0,75

Gegenuberstellung der Berechnungsergebnisse nach den vorgenannten Verfah-
ren fir 350 WE, Werte in Pkw/24h:

VERFAHREN | FUR 350 WE
EAE 199
Schiitte 194
Ruske 208
Drangmeister 218

Der Mittelwert betragt 205 Pkw/h.

Der so berechnete Wert wird mit dem aus bestehenden Verkehrszéahlungen er-
mittelten Spitzenstundenfaktor von 11,3 auf 24h-Werte hochgerechnet betragt
somit 2.317 Pkw/24h.

Bei der Berechnung der zusatzlichen Verkehrsstrome wurden die vorgenannten
prozentualen Verteilungen angesetzt. Die Ergebnisse sind in Tabelle 1 wieder-
gegeben.
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Berechnung der entstehenden Verkehrsstréome
aus dem Bebauungsgebiet "Rauhe Hardt" (24h-
Werte)
Auslastung Neubauge- 350 WE mit 945 EW (Fak-
biet: tor 2,7)
Verkehrsaufkommen VA : 2.317 PKW/24h
Quelle |Vertei-|Zu-/AbfluRmadglichkeiten A B c D E F G
I Ziel | lung
%
Verteilung in % 40 40 20
%-Verteilung in Pkw/24h 927 927 463
ZuflieBender Verkehr (Z) 463 464 231
Abflielender Verkehr (Q) 464 463 232
A Q) 70 325
3(Q) | 60 278 278
|c@ | 21 AbfluR in Richtung 49 49 49
T A(2) 60 "BRINKHOFSTR." 278 278 278
B (Z) | 49,99 232 232
C (2) 27 62
SUMME 652 605 572 559
A(Q) 30 139 139 139
B (Z) | 50,01 232
C (Z) 3 7 7
B(Q) | 40 185 185
C Q) 9 AbfluB in Richtung 21
c@ | 27 "IM HUTTEN" 6
c@ | 11,2 26 26
C (2) 10 23
A (2) 60 278
( B(2) | 49,99 232
l SUMME 378 331 559 32 345
C((Q)| 56 130
A@Q) | 30 AbfluB in Richtung 139 139
B(@Q) [ 40 "HELLWEG" 185 185
c(@ | 511 119
cC@Q | 63 15
SUMME 130 443 339
c@Q | 30 AbfluB in Richtung 70
"KAMPSTR."
SUMME 70
C(2) 60 AbfluB in Richtung 139
cQ | 14 "KUHLOWEG" 32
c@ | 70 162
SUMME 162 32 139
C (2) 30 AbfluB in Richtung 69
C (2 70 "RAUHE HARDT" 162
SUMME 162 69
A (2) 40 ZufluB aus Richtung 185
B (Z) | 50,01 "BRINKHOFSTR." 232
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C(2) 3 7
SUMME 424
C@) | 17 ZufluB aus Richtung 39
"IM HUTTEN"
SUMME 39
(2) 10 ZufluB aus Richtung 23
C (Z) 70 "KUHLOWEG" 162
SUMME 162 23
A(Z) | 60 [ ZufluB aus Richtung 278
B (Z) | 49,99 "HELLWEG" 232
C (Z) 70 162
SUMME 672

Uberlagerung des vorhandenen Verkehrs mit der zusétzlichen Verkehrsbelastung
Die zur Verfugung stehenden Unterlagen der Verkehrsuntersuchung beinhalten
Zahlungen, die aus den Jahren 1997 und 2000 stammen. Die Ergebnisse liegen
als 24h-Werte vor und sind richtungsbezogen und als Querschnittszahlung in
Tagesganglinien uns dargestellt.

Die Uberlagerung der Verkehrszahlen ergibt die in Tabelle 2 dargestellte Belas-

tung:
2000 350 WE GESAMT
Zahlstelle DTV  Spitzen- DTV Spitzen- DTV  Spitzen-
stunde stunde stunde
Kfz/2dh  Kfz/h  Kfz/24 Kfz/h Kfz/24h  Kfz/h
h

Kampstralle 47 5.925 544 1.076 108 7.001 652

KampstralRe 111  6.282 547 890 89 7172 636

Rauhe Hardt 2 980 115 139 14 1.119 129
Schultenhofweg 324 32 324 32
Im Hutten 7.306 963 71 7 7.377 970
Hellweg / Am 10.884 652 1.118 110 11.999 762
Wiesenrain

Kuhloweg / Hell- 1.635 164 269 27 1.904 191
weg :

10
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Die neuen Knotenpunkte sind mittels der Programme KEISEL fir Kreisverkehre
und KNOSIMO fur unbeampelte Knotenpunkte bemessen sowie einer Leistungs-
berechnung unterzogen worden. Hierzu sind die Ergebnisse der Verkehrszéhiun-
gen (Spitzenstunden) als Prognosewerte fir das Jahr 2010 angesetzt. Aufgrund
verschiedener Prognosen, wie z.B. der Shell-Prognose oder der Prognose des
IFO-Institutes sowie des DIW wurde der Bundeseckwert zum Prognose-PKW-
Bestand flur das Jahr 2010 festgelegt. Dieser besagt eine Zunahme des Ver-
kehrs im Zeitraum 1998 bis 2010 von 11,5 %.

3.4 Ruhender Verkehr

Der Bedarf notwendiger Stellplatze soll im Regelfall auf den privaten Bau-
grundsticken abgedeckt werden. Lediglich fur Reihenhauser sind kleinere zent-
rale Anlagen des ruhenden Verkehrs geplant. Besucherparkplatze werden im
6ffentlichen StralRenraum untergebracht.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs ist wie folgt beabsichtigt:

¢ Reihenhauser: In den Gemeinschaftsanlagen, die den Reihenhausern zuge-
ordnet werden, wird der Stauraum vor den Stellplatzen und Garagen als zu-
lassiger Stellplatz mitgerechnet. Die Grundstiickseigentimer miissen sich
grundbuchlich verpflichten, Stellplatze und Garagen ausschlief3lich als Ab-
stellplatz fir ihre Pkw zu nutzen.

e Doppelhduser: Der Stauraum vor den Stellplatzen und Garagen wird als zu-
lassiger Stellplatz mitgerechnet. Die Grundstiickseigentimer mussen sich
grundbuchlich verpflichten, Stellpldtze und Garagen ausschlief3lich als Ab-
stellplatz fur ihre Pkw zu nutzen. Zusatzlich werden bei Doppelhdusern aus-
nahmsweise ebenerdige Stellplatze auf der Nordseite der ErschlieBungsfla-
chen (durch Zuriicksetzen der Trockenmauer) zugelassen.

e Freistehende Einfamilienhduser: Hier werden zwei frei zugangliche Stellplat-
ze bzw. Garagen angeordnet und grundbuchrechtlich gesichert. Zuséatzlich
steht der Stauraum vor der Garage/den Garagen als Reserveflache zur Ver-
fugung.

Insgesamt ergibt sich damit folgender maximaler Stellplatzschlissel:

Reihenhduser 46 WE 46 + 46 Stellplatze
Doppelhauser 38 WE 76 + 38 Stellplatze
Freistehende Einfamilienhduser 91 WE 182 + 91 Stellplatze
Gesamt 175 WE 304 + 175 Stellplatze

479 Stellplatze

Zusétzlich werden innerhalb der Verkehrsflachen 92 Besucherparkplatze (ein-
schlieRlich 6 Parkplatze westlich des Regenriickhaltebeckens) angeordnet. Dies
entspricht 1 St je 1,9 WE (bzw. 0,5 St je WE).

Damit kdnnen insgesamt 396 Stellplatze (einschlieBlich Reserveplatze sogar 571

Stellplatze) angeboten werden. Dies entspricht 2,3 St je WE (bzw. 3,3 St je WE).
Zum Vergleich: Im Baugebiet Ortlohntal sind 1,6 Kfz je WE angemeldet.

1l
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Eine darUber hinaus gehende Erhéhung des Stellplatzschilissels ist einerseits
nicht erforderlich (siehe Vergleichswerte) — andererseits wirde dies zu einem
unverhaltnismaRig hohen Versiegelungsgrad, einer Einschrankung der Freifla-
chennutzung und -qualitdt sowie, vor allem fur Doppel- und Reihenhdusern zu
unwirtschaftlichen GrundstiicksgréRen fihren.

Stadtebauliches Ziel ist es, dass diese Stellplatze nicht den 6ffentlichen Raum
(Stralen und Vorgarten) pragen bzw. beeintrachtigen.

3.5 Griinordnungskonzept, landschaftspflegerischer Ausgleich und
Umgang mit Niederschlagswasser

Dem Grinordnungskonzept liegen folgende einzelnen Elemente zugrunde:

e Grunflachen mit modellietem Wall und Integration von Spielflachen (Aben-
teuer/Spiel mit und in der Natur) entlang der Autobahn A 46 (Griinzug Nord);

e Gliedernde und die Wohnquartiere begrenzende Griinziige in Nord-Siid-
Richtung (Grinzige Mitte);

e Grinzug in Ost-West-Richtung entlang der HauptsammelstraBe als beglei-
tende und verkniipfende Griinflachen,

¢ landschaftlich gestaltetes Regenriickhaltebecken im Stiden.

Die Grunziuge sind so angelegt, dass sie auch die Anlagen zur verzégerten Ablei-
tung und Versickerung von Niederschlagswasser unter Bertcksichtigung der To-
pografie aufnehmen kénnen.

Die Griinzuge sind so angelegt, dass sie auch die Anlagen zur verzégerten Ablei-
tung und (begrenzten) Versickerung von Niederschlagswasser unter Beriicksich-
tigung der Topografie aufnehmen kénnen.

Grundsatzlich wird angestrebt, das Niederschlagswasser von Dachflachen, priva-
ten befestigten Flachen und den Verkehrsflachen ortsnah zu versickern (nur be-
dingt méglich) und verzdégert abzuleiten, sofern es nicht als Brauchwasser ge-
nutzt wird. Dies geschieht durch ein aufeinander abgestimmtes MalRnahmenbln-
del mit folgenden Einzelmalnahmen:

e  Dachbegriinung (fur Garagenhéfe zwingend);

e  Empfehlung einer Brauchwassernutzung (Gartenbewasserung und WC-
Spulung);

e  Unterirdische (im Inneren der Wohnquartiere) und oberirdische (an den
Réndern der Wohnquartiere) Ableitung des Uberschiissigen Niederschlags-
wassers in die Grinzige;

e  Sammlung, Teilversickerung und verzdgerte Ableitung des Niederschlags-
wassers durch entsprechende Einrichtungen in den Griinziigen;

e Zentrale Regenriickhaltung in Form eines landschaftlich gestalteten Be-
ckens an der Einmiundung KampstraRe/Im Westerfeld und verzégerte Ablei-
tung in die Vorflut sowie erganzende Regenriickhaltung in Form eines unter-
irdischen Staukanals an der Einmindung Rauhe Hardt/Schultenhof fir einen
kleinen Teil der NeubaumaRnahme.
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Begriindung zum Stadtebaulichen Konzept »Rauhe Hardt«

3.6 Beriicksichtigung der Bediirfnisse unterschiedlicher Altersgruppen

Das stadtebauliche Konzept soll den Bedurfnissen der unterschiedlichen Alters-
und Bevodlkerungsgruppen Rechnung tragen und ist insgesamt als
familienfreundlich konzipiert. Besondere Anspriiche werden insbesondere gestellt
von Kindern und Jugendlichen, éalteren und/oder behinderten Mitblrgern und
Mitbargerinnen.

Kinder und Jugendliche

Insgesamt wird ein aufenthalts- und spielfreundliches Umfeld angeboten. Alle
Anliegerstraen und Wohnwege sind als Mischverkehrsflache spielgerecht aus-
gebildet. Neben den privaten Freiflachen bietet insbesondere das umfangreiche
Angebot an offentlichen Griinflachen hohe Aufenthalts- und Erlebnisqualitat und
kann auf kurzem Wege ohne nennenswerte verkehrliche Beeintrachtigungen
erreicht werden. Hier werden auch zuséatzliche Angebote an Spieleinrichtungen
geschaffen. Im Norden wird zusatzlich ein Nachbarschaftsplatz berlicksichtigt,
der multifunktional nutzbar ist.

Im Rahmen der Blirgerversammlung am 5. April 2001 wurden seitens der anwe-
senden Jugendlichen ein dringender Wunsch nach einfachen Raumlichkeiten
oder Treffpunkten in Grinflaichen gedufiert. Ein mdglicher Standort hierflr kann
im Bereich der Kampstrale liegen (beispielsweise in Verbindung mit dem Feuer-
wehrgeratehaus). Vorgeschlagen wird auf der Grundlage zahlreicher Gesprache
mit den Jugendlichen vor Ort, Rdumlichkeiten fur Jugendliche anzubieten. Dabei
kann in einem ersten Schritt auch auf eine — provisorische Raumlichkeit (Be-
helfsbau o. &.) zurtickgegriffen werden.

Altere und/oder behinderte Mitbiirgerinnen und Mitbiirger

Das Plangebiet ist ein in die Stadtstruktur integrierter Standort, der auch mit dem
Bus ausgezeichnet angebunden ist. Dartiber hinaus sichert das Verkehrskonzept
die Anfahrbarkeit aller Grundstiicke mit dem Pkw. Ein an den Héhenlinien ange-
lehntes FuRwegenetz, bestehend aus Wohnstralen und FuBwegen innerhalb der
Grinflachen, ermdglicht trotz der Hanglage die Benutzbarkeit mit Kinderwagen
und Rollstuhl.
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