STADT ISERLOHN Anlage zur DS 4/3758
Stadtplanungsamt
61/02 (2353 He, 2357 Ev)

BEGRUNDUNG
zu dem Bebauungsplan Nr. 212 - Gewerbegebiet Kalthof / Zollhaus -
gem. § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch

1. Aufstellungsbeschiufd

Der Rat der Stadt Iserlohn hat am 6. Juni 1989 auf der Grundlage der von der Ver-
waltung vorgelegten Untersuchung "Industrieflichenbedarf und Standorte flir zuk(inftige
Industrieansiedlungsbereiche™ beschlossen, den obengenannten Bebauungsplan nach den
Maligaben des Baugesetzbuches aufzustellen.

2. Erfordernis der Planaufstellung

Die Arbeitsplatz- und Bevélkerungsentwicklung sind wichtige, sich gegenseitig und direkt

beeinflussende, Faktoren der Stadtentwicklung.

Zum Stand Mai 1987 (Volks- und Arbeitsstdttenzdhlung) wurden in der Stadt Iserlohn

insgesamt ca. 41.900 Beschaftigte gezahilt.

Die Arbeitsplatzschwerpunkte liegen im sekundadren und tertidren Bereich. Allein das

verarbeitende Gewerbe hatte zum obengenannten Stand 16.660 Beschaftigte, gegenliber

6.250 im Handel und 6.500 in sonstigen Dienstleistungen.

Motor der Stadtentwicklung ist nach wie vor das verarbeitende Gewerbe, trotz der

allgemeinen und auch in Iserlohn zu beobachtenden Verschiebung der Arbeitsplatzanteile

zugunsten des Dienstleistungssektors. Der Anteil des Dienstleistungssektors am Gesamt-

arbeitsplatzpotential Iserlohns liegt unterhalb der 50 Prozentmarke.

Hinsichtlich der zuklinftigen Arbeitsplatzentwicklung kann festgestellt werden, dal3 dem

Einzelhandels- und Dienstleistungsstandort Iserlohn durch die Ndhe der Oberzentren und

konkurrierenden Mittelzentren bei regional kaum erwelterungsfahlgem Einzugsbereich

enge Grenzen gesetzt sind.

Eine Trendwende in der Stadtentwicklung Iserlohns, etwa vom Schwerpunkt eines

industriestandortes zum Schwerpunkt eines Dienstleistungsstandortes, ist dementspre-

chend unrealistisch. Die Erhaltung und Férderung des industriell-gewerblichen Arbeits-

platzpotentials mull auch aus sozialpolitischen Griinden ein vorranglges Ziel der Stadt-

entwicklung bleiben.

Angesichts der vorhandenen Wirtschafts- und Siedlungsstruktur des Iserlohner Raumes

ist dieses Ziel nur erreichbar, wenn qualitativ und quantitativ ausreichende Industriebau-

flachen zur Verfiigung stehen fir:

1. Stadtebauhchund/oderbetnebswnrtschaftllcherforderlucheBetnebsverlagerungenaus
innerstadtischen Gemengelagen,

2. innovative Entwicklungen im Rahmen der Technologieférderung zwecks Verbes-
serung der einseitigen Industriestruktur.
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Das bedeutet, da3 fiir Betriebe in innerstadtischen Gemengelagen, die wegen Produk-
tionsverbesserungen und/oder aus betriebswirtschaftlichen Griinden auf neue Technolo-
gien umstellen wollen, diese aber aus immissionsschutzrechtlichen Bestimmungen am
Standort nicht zuldssig sind, oder flir Betriebe, die aus Wettbewerbsgriinden ganz einfach
auf eine Kapazitdtserweiterung angewiesen, am Standort aber an den Grenzen der
Erweiterungsmadglichkeiten angelangt sind, addquate Gewerbe- und Industriebaufladchen
vorzuhalten sind. So ist in Iserlohn stets verfahren worden, siehe u. a. Stephan Witte,
Firma Ahorn, Brause. Die aufgegebenen Flachen wurden jeweils binnen kiirzester Zeit mit
am Standort vertraglichen gewerblichen Nutzungen reaktiviert.

Als weitere Schwerpunkte der Wirtschaftsférderung sind darliiber hinaus anzusehen, die
Standortsicherung vorhandener Betriebsstéatten, die Strukturverbesserung durch Techno-
logieférderung sowie im Bedarfsfall die Reaktivierung aufgegebener gewerblicher Bau-
flichen in Gemengelagen.

Anzahl und Qualitadt des gewerblichen Arbeitsplatzangebotes der Stadt sind entscheidend
far die Bevdlkerungsentwicklung, die Kaufkraftentwicklung und die Entwicklung der
Steuereinkinfte und Investitionsvermogen der 6ffentlichen Haushalte.

Ein Rickgang der Arbeitsplatze ist gleichbedeutend mit einem Bevélkerungs- und Bedeu-
tungsverlust der Stadt, denn 6ffentliche und private Dienstleistungen, Wohnfolgeein-
richtungen usw. beddrfen einer wirtschaftlichen Tragfdhigkeit, die nur bei ausreichender
Bevdélkerungsnachfrage gegeben ist. Dies betrifft sowohl die Gesamtentwicklung als auch
die Entwicklung einzelner Stadtteile.

Raumlicher Geltungsbereich

Begrenzt wird die Fliche des Bebauungsplangebietes im Slidwesten durch die Bundes-
bahnlinie Iseriohn-Schwerte, im Nordwesten durch den Uferbereich eines Bachlaufes
noérdlich des Zolthausweges sowie im Nordosten durch die B 233 und im Stdosten durch
ein Siepental mit Bachlauf.

Derzeitige Nutzung / Landschaft

Der Standort umfafdt eine landwirtschaftlich gepragte Kulturlandschaft des Sauerlandi-
schen Vorlandes mit Uberwiegender landwirtschaftlicher Ackerlandnutzung. An der
nérdlichen und sudlichen Peripherie des Gebietes befinden sich unterschiedlich starke
Ansdtze von Landschaftsstrukturen - wie Wiesen, Gewasser, B6schungen mit dkologi-
schem Wert. Diese Bereiche sowie ggf. innergebietliche Landschaftsbestandteile (Baum-
und Strauchgruppen) sind nach Weiterentwicklung geeigneter Elemente fiir die spéatere
landschaftsgerechte Einbindung/Eingriinung gewerblicher Flidchen in ihre umgebende
Landschaft unbedingt zu erhalten.

Ubereinstimmung mit den Gberdrtlichen Planungsvorgaben / bestehende Rechtsverhiit-
nisse ;

LEP - Der Landesentwicklungsplan | und Il weist Iserlohn als Mittelzentrum in der Bal-
lungsrandzone zum Ruhrgebiet aus. Der Landesentwicklungsplan Ill, der Gebiete mit
besonderer Freiraumfunktion darstellt, trifft flir den Iserlohner Norden keine Aussagen.
Den Zielen der zentralortlichen Gliederung entsprechend sind dem Mittelzentrum Iserlohn
in groRerem Umfang neue Gl-Bereiche zugeordnet.

61/02/unbegren.zt/ev24054b.wpdké



nehas

5.2 GEP - Der Gebietsentwickiungsplan sieht fiir den Iserlohner Norden gré8ere Gl-Bereiche
! vor. Mit diesen Fldchenzuweisungen konkretisiert der GEP die Entwicklungsvorgabe des
LEP | und II.

5.3 LP - Im Entwurf des Landschaftsplanes Iserlohn, der zur Zeit vom Markischen Kreis
aufgestellt wird, sind neben den Siedlungsfladchen auch die geplanten Gewerbestandorte
nicht mit in den "Landschaftsschutz" einbezogen worden.

5.4 Parallel zur B 233 befindet sich, teilweise im Planbereich, die Trasse einer Ferngasleitung,
die mit ihren Schutzflachen zugunsten der WFG durch ein Leitungsrecht gesichert ist.

5.5 Der nordliche mittlere Bereich des Plangebietes liegt in der Wasserschutzzone Il der
Schutzzonenverordnung fir das Einzugsgebiet der Wassergewinnungsanlagen der
Dortmunder Stadtwerke. Hiernach sind in der Schutzzone Ill genehmigungspflichtig durch
die Untere Wasserbehdérde:

Einrichten und Betreiben von Tierkérperbeseitigungsanstalten und Schlachthéfen,

Bau und Betrieb von Kidranlagen sowie Verrieselungs- und Verregnungsanlagen fur
Abwaisser,

Ablagern von Mull, Schlamm, Schutt oder sonstigen Abfallstoffen im Sinne des Abfall-
beseitigungsgesetzes,

Durchfiihrung militdrischer Ubungen (ausgenommen Durchmarsch durch die Schutzzone),
Anlegen und Betreiben von Camping- und Zeltpldtzen und zur Verfligungstellen von
Grundstiicken fir Zwecke dieser Art sowie Zelten und Lagern dieser Art,

Durchleiten oder Beférdern von wassergefahrdenden Stoffen, insbesondere von Mineral-
6len, MineralSlprodukten oder wassergefdhrdenden Chemikalien in unterirdischen
Rohrleitungen (ausgenommen betriebsinterne Rohrleitungen, bei denen Undichtigkeiten
zuverldssig erkennbar sind),

Anlegen oder Erweitern von Begrdbnisstédtten und Friedhdfen.

Verboten sind in diesem Bereich:

Erstellen und Betreiben von Anlagen zur Gewinnung, Herstellung oder Verarbeitung
radioaktiven Materials und zur Gewinnung von Kernenergie sowie Lagern und Ablagern
von radioaktiven Stoffen (ausgenommen geringe radioaktive Stoffe, die im Bereich der
Prif-, MeR3- und Regeltechnik sowie im medizinischen Bereich Anwendung finden),
Erstellen und Betreiben von chemischen Fabriken im Sinne des Immissionsschutzrechts
sowie von Olraffinerien,

Waschen von Fahrzeugen in oder an oberirdischen Gewadssern, .

Ablagern sowie gegen Auslaugen, Ab- oder Einschwemmen, ungesichertes Lagern von
wassergefdhrdenden Stoffen, insbesondere von Mineralélen, Mineraldlprodukten, Giften
sowie Pflanzenschutz-, Schadlingsbekdampfungs- und Aufwuchsbekdmpfungsmitteln.
Hierbei greift u.a. die Verordnung tiber das Lagern wassergefahrdender Flissigkeiten vom
19. April 1968 (GV NW S. 158), zuletzt gedndert durch Verordnung vom 13. Dezember
1973 (GV NW 1974 Seite 2). :
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Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die Anderung des Flichennutzungsplanes wurde gem. § 20 Landesplanungsgesetz
sowohl bedarfs- als auch standortbezogen mit den Zielen der Raumordnung und Landes-
planung abgestimmt und durch Verfligung des Regierungsprasidenten bestatigt. Hierbei
diente die stadtische Untersuchung "Beitrage Stadtentwicklung und Umweltschutz™ Nr.
16 vom Dezember 1987 mit den Inhalten Bauflachenbilanzierung und Bauflachenbedarf
sowie Standortalternativen und Standortwahlen als Anlage zum Erlduterungsbericht der
23. Anderung des Flichennutzungsplanes und somit als wesentliche Grundlage fiir die
Entscheidung. In dem durchgefiihrten Anderungsverfahren ist insbesondere auch auf die
Unvermeidbarkeit des Eingriffs eingegangen worden.

Der Bebauungsplan ist nach AbschluR des Anderungsverfahrens aus dem Flichennut-
zungsplan entwickelt. :

Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP) und friihzeitige Blrgerbeteiligung (Abwiaungs-

information)

Die Notwendigkeit zur Durchflihrung einer UVP ist als Ergebnis einer von der UVP-
Leitstelle der Stadt durchgefiihrten Umwelterheblichkeitspriifung (UEP) festgestellt
worden. Durch das "Umweltblro Essen" wurde eine UVP erarbeitet. In der UVP wird
ausgeflhrt, dal grundséatzlich zu beachten ist, dal3 viele Auswirkungen unabhangig von
der Standortwahl auftreten und durch den konkreten Ort nur in ihrer Stdrke modifiziert
werden, Zusammenfassend wird das Plangebiet, schwerpunktmaRig in Kurzfassung mit
entsprechenden Abwéagungsargumenten versehen, wie folgt bewertet:

Gesamtstadtischer Flachenverbrauch (Gutachter)

Als stadtebauliches Problem mit Umweltrelevanz wurde der gesamtstadtische Flachen-
verbrauch untersucht. Eine Einzelplanung kann zwar nicht allein an diesen Kriterien
gemessen werden, doch es ist als problematisch anzusehen, dafl3 auch der vorliegenden
Planung nur der Aspekt des Bedarfs zugrunde liegt. Es wird daher empfohlen, fir den
aktuellen Bedarf Alternativen zu prifen und fir eine erhebliche Steigerung der Wieder-
nutzungsraten auf gegebener Gewerbeflache zu sorgen sowie eine an den tatsachlichen
Bedarf angepalte GroRe der Gewerbegrundstiicke zu realisieren. Auch Formen der
gemeindelibergreifenden Zusammenarbeit bei der ErschlieBung von Gewerbeflachen sollte
aus Umweltschutzgriinden intensiv geprift werden.

Zur Starkung der Bodenschutzaspekte in der Stadtplanung sollte eine entsprechende Ziel-
und MaRnahmenkonzeption erarbeitet werden, um zu einer Trendwende im Freiflachen-
verbrauch zu gelangen, wie dies vom Markischen Kreis als Zielsetzung bereits vorgege-
ben ist.

Abwigung

Die fiir das Stadtgebiet Iserlohn vorliegenden Gewerbeflachenbilanzierungen (s. stadti-

sche Broschire "Beitrage Stadtentwicklung und Umweltschutz™ Nr. 16 vom Dezember

1987} verdeutlichen einen hohen Flachenverbrauch an gewerblichen Bauflichen. Die

gesteigerte Baufldcheninanspruchnahme der letzten Jahre resultiert im wesentlichen aus

1. der seit einigen Jahren anhaltenden wirtschaftlichen Konsolidierung des verarbeiten-
den Gewerbes,
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2. einem Investitionsstau wéahrend der 80er Jahre, der sich in einem verstarkten
Nachholbedarf dokumentiert und dementsprechend sicherlich nicht ungebrochen in
die Zukunft projiziert werden kann. Das vom Gutachter dargestellte Ziel der Reduzie-
rung des Freifldchenverbrauchs wird ohne Einschrankung von allen Seiten anerkannt,
spdtestens seit der Neufassung des Landesentwicklungsplanes Ill 1984.

Diesem Ziel wird entsprochen durch eine sehr restriktive Flachenfreigabe des Regie-
rungsprasidenten im Rahmen der Abstimmung der Ziele der Landesplanung mit der
gemeindlichen Bauleitplanung nach 8 20 Landesplanungsgesetz NW,

Die Diskussion dber den Freiflaichenverbrauch mu8 auch einbeziehen, dal8 im Stadt-
gebiet derzeit keine wirtschaftsforderungsrelevanten Industrie- und Gewerbeflichen
mehr zur Verfigung stehen, obwohl die eingangs erwdhnten Schwerpunkte der
Wirtschaftsférderung, wie Standortsicherung, Strukturverbesserung und Reaktivie-
rung aufgegebener Flachen in Gemengelagen durch innovative Entwicklungen, stets
beachtet wurden.

Der Erhaltung der Wirtschaftskraft als Existenzgrundlage dieser Stadt und der
Erhaltung der Arbeitspldtze ist als Planungsziel gegeniber der Erhaltung des Freirau-
mes der Vorrang einzurdumen.

3. Der Flichenverbrauch ist standortunabhédngig. Der Flachenverbrauch an Landschaft
ist zwar bedauerlich, aber angesichts des nachgewiesenen Industrieflichenbedarfs
unvermeidbar.

Verdnderung des Landschaftsbildes (Gutachter)

Nicht ausgleichbare, nachteilige Verdnderungen des Landschaftsbildes werden als Folge
einer Industrieansiedlung eintreten. Negativ wirkt sich im Bereich Kalthof/Zollhaus
besonders die Kuppenlage aus. Im Falle einer Realisierung der Planung Kalthof/Zollhaus
ist zur Minderung der negativen Auswirkungen besonderes Gewicht auf die architekto-
nische Gestaltung der Gewerbegebédude und die Durchgriinung des Geldndes zu legen.

Abwigung

Die nach Meinung des Gutachters nachteilige Landschaftsbildbeeintréchtigung wird
gemildert, indem das geplante Industriegebiet landschaftsgerecht eingebettet wird. Die
vorgesehenen umfangreichen landschaftspflegerischen, grinordnerischen und architekto-
nischen BegleitmaBBnahmen der geplanten Industrieansiedlung, wie Eingrinung und
Durchgrinung der Gl-Flachen, Vorgaben von Gestaltungsrichtlinien, Beschrankung der
zuldssigen Héhe der Bauwerke, Beschrankung der Lénge durchgehender Gebdudefronten
und anderes gewédhrleisten eine Minderung der negativen Auswirkungen.

Zusatzbelastung der benachbarten Wohnbereiche (Gutachter)

Die Frage der Zusatzbelastung der benachbarten Wohngebiete mit Schadstoffemissionen
aus einem neuen Industriegebiet Kalthof/Zollhaus 148t sich zwar nicht abschlieRend und
quantitativ beantworten, jedoch wird hinsichtlich der klassischen Schadstoffe keine
relevante Erhéhung angenommen. Angesichts relativ geringer Vorbelastungen stehen
bezliglich der Belastung mit PCDD/F wird auf die noch nicht endgiltig abgeschlossenen
gutachterlichen Untersuchungen fir die Erweiterungen der MVA verwiesen, da sich
derzeit die Belastung nicht zuverldssig abschatzen 143t (Stand: 16. April 1992).
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7.4 Biotop- und Artenschutz (Gutachter)

7.5

7.6

7.7

Als unproblematisch werden die Aspekte des Biotop- und Artenschutzes erachtet. Mit
einer erheblichen nachteiligen Veranderung durch das Ansiedlungsvorhaben ist nicht zu
rechnen, soweit die nétigen Abstdnde zu den Feuchtbereichen, wie auch im Vorentwurf
zum Bebauungsplan vorgesehen, eingehalten werden. Durch ein entsprechendes Begri-
nungskonzept flr das Industriegebiet kénnen zum Teil neue Lebensrdume flr Pflanzen
und Tiere geschaffen werden. Fur die mit der Fldcheninanspruchnahme verbundenen
Einschrdankungen der natlrlichen Entwicklungspotentiale werden AusgleichsmalRnahmen
durch Forderung dieser Potentiale in den anderen Teile des Bebauungsplangebietes
vorgeschlagen (Renaturierung eines derzeit verrohrten Baches sowie MalBnahmen im
Verlauf der beiden offengefiihrten Bache und Beseitigung nicht standortgerechter
Fichtenforste). Diese MalRnahmen sollten ggf. in eine Biotopverbundplanung und in einen
landschaftspflegerischen Begleitplan eingearbeitet werden.

Auswirkungen auf das Klima (Gutachter)

Gleichfalls gering sind die groRraumigen Auswirkungen auf das Klima. Die Verdnderungen
des Geldndeklimas kdnnen nicht vollstdndig durch eine intensive Durchgriinung, Anlage
offener Wasserflachen und Minimierung des Versiegelungsgrades auf ein Mindestmal3
vermieden werden. Eine differenzierte Versiegelung von Fldchen, je nach Nutzungs-
intensitdt, und die weitestgehende dezentrale Versickerung der Niederschlagswiésser
sollte sowohl dem Schutz vor Schadstoffeintrag in den Boden und das Grundwasser, als
auch der Minimierung der Auswirkungen auf Entwéasserung und Klima Rechnung tragen.
Die Ansiedlung von Betrieben, die in erheblichem Mal3e mit wassergefdhrdenden Stoffen
arbeiten, muf} ausgeschlossen werden.

Entwdésserung (Gutachter)

Zum jetzigen Zeitpunkt ist eine Realisierung unvertraglich, da die Entwdésserung hinsicht-
lich der Klarleistung der Kldranlage Baarbachtal nicht gesichert ist und der bereits hoch
vorbelastete Baarbach keine weiteren Einleitungen von Schadstoffen vertrdgt, wie sie
durch unvermeidliche Schmutzwasserabschldage aus dem geplanten Industriegebiet
anfallen wirden. 2

Abwiégung

Siehe hierzu Punkt 13 dieser Begriindung: Durchfihrung des Bebauungsplanes.

Im dbrigen sind hierzu in Punkt 11 dieser Begriindung - Entsorgung der Abwasser -
weitere Informationen zZu entnehmen.

Frihzeitige Blrgerbeteiligung

Im Rahmen der friihzeitigen Blirgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde am 2. Juli
1991 eine Blirgerversammlung abgehalten.

Die in der Blirgerversammlung vorgebrachten Bedenken und Anregungen sowie auch
weitere Beitrdge, beispielsweise die der Birgerinitiative und andere, sind in den wichtig-
sten Sachpunkten weitestgehend inhaltsgleich mit den bereits vorgebrachten Beitrdgen
und Stellungnahmen im Rahmen des Verfahrens zur Fldachennutzungsplanianderung, der
Inhalte und Diskussionsbeitrage tber die UVP und deren Abwéagungsmechanismen.
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Als Resultat "Abwdagung” im Sinne inhaltlicher Vorgaben fur den Bebauungsplan sind
folgende Hauptelemente besonders hervorzuheben:

Die Festlegung tber die Art der anzusiedelnden Betriebe in Form einer Wertung der
Betriebe nach ihren Emissionen,

ortliche Bauvorschriften (Gestaltungssatzung),

Ausgleichs-, Minderungs- und ErsatzmalRnahmen aufgrund des landschaftspflegerischen
Begleitplanes,

Ergebnisse einzelner Verfahrensschritte des Bebauungsplanverfahrens, insbesondere die
der frihzeitigen Blrgerbeteiligung, der UVP, der Beteiligung der Triager 6ffentlicher
Belange, der Leitgedanken der in der Aufstellung befindlichen Landschaftsplanung sowie
die des landschaftgspflegerischen Begleitplanes wurden bereits in den Abwagungsvor-
gang zu dem Bebauungsplanentwurf eingestellt.

[}

8. Landschaftspflegerischer Begleitplan

Als ein Ergebnis aus der UVP wurde fir das Plangebiet und die von ihm ausgehenden
unvermeidbaren Eingriffe in die Natur und Landschaft ein landschaftspflegerischer
Begleitplan erstellt. Er gilt als Fachplan zu dem Bebauungsplan.

Die hierin aufgezeigten Minderungs-, Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen sind in die
Festsetzung des Bebauungsplanes ibernommen.

Als Anlage 2 ist dieser Begrindung eine Zusammenfassung aller Minderungs-, Aus-
gleichs- und ErsatzmafRnahmen beigeflgt, mit einer Gegenuberstellung ihrer rechtlichen
Absicherungen. Alle zu erwartenden Eingriffe werden innerhalb des Bebauungsplangebie-
tes ausgeglichen. Der Nachweis hierfir ist in einer Erganzung zum landschaftspfilegeri-
schen Begleitplan vom Mai 1994 dargestellt, die als Anlage 3 dieser Begriindung beige-
flgt ist. Sie berlcksichtigt u. a. das im April 1993 novellierte Bundesnaturschutzgesetz
und das im September 1993 gednderte Landschaftsgesetz NW.

Das Grinkonzept enthélt innérhalb des Planbereiches folgende Haupteiemente (s. auch
landschaftspflegerischer Begleitplan):

Mindestens 40 m breite Anpflanzungen (6ffentliche Grinfldche) parallel zur B 233
begrenzen das gewerblich zu nutzende Geldnde nach aul3en als Sicht- und Immissions-
schutzstreifen. Ihre Anlage orientiert sich hinsichtlich der Pflanzenarten und des Aufbaues
an den landschaftstypischen Feldgehdlzen. Sie weisen einen mehrstufigen Aufbau mit
Baumschichten (Schilehe, Eiche, Kirsche), Strduchern (WeiRdorn, Brombeer, Holunder und
andere) sowie vorgelagerten Krautsdumen auf,

innerhalb des Industriegebietes fihren von einer ca. 1,0 ha groRen zentral gelegenen
Freifliche in Richtung auf die Bahnanlage (Westen), B 233 (Osten) und im sidlichen
sowie ndrdlichen Siepen-Biotop-Bereich Hauptgriinziige mit Gestaltungs- und Biotopver-
netzungsfunktionen aus. Die Hauptgriinziige (6ffentliche Grinfldchen) ergdanzen teilweise
die Bepflanzungen im 6ffentlichen Verkehrsraum der HaupterschlieBungsstrafde zu einer
alleeartigen Anlage,

den Hauptgriinziigen gleichgestellt ist ein bundesbahnbegleitender mit Badumen und
Strduchern zu bepflanzender Bereich von insgesamt 20 m Breite,

Die Umwandlung von Ackerland in extensiv genutztes Grinland (zum Teil mit Streuobst-
bestidnden) und Anpflanzung von Feldgehélzgruppen nérdlich und stdlich im Plangebiet.
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8.2

Planerische Zielsetzungen

Grundsatz:

Die Festsetzungen dieses Bebauungsplanes dienen der Entwicklung eines schliissigen
stddtebaulichen und architektonischen Konzeptes flir gewerbliche Anlagen von hohem
Gestaltungsniveau mit einer ausgewogenen Mischung aus bebauten, nicht bebauten und
begriinten Flachen unter Beachtung der topographischen Gegebenheiten sowie der
Schaffung einer besonderen 6kologischen Qualitdt durch Vernetzung und Einbettung in
ein inneres und duReres Landschaftsgestaltungskonzept unter Beachtung der aus dem
landschaftspflegerischen Begleitplan sich ergebenden Mal3gaben.

Art der baulichen Nutzung

Die Bauflachen werden als Industriegebiete nach § 9 der Baunutzungsverordnung
ausgewiesen. Ziel dieser Festsetzung ist das Schaffen und Vorhalten von Industriebau-
flaichen zur Entzerrung von Gemengelagen und zur Griindung und Neuansiedlung von
Gewerbebetrieben. A

Industriegebiete dienen ausschlieBlich zur Unterbringung von Gewerbebetrieben, und
zwar vorwiegend solcher Betriebe, die in anderen Baugebieten unzuldssig sind. Hierzu
gehéren insbesondere Betriebe mit Anlagen, die einer Genehmigung im Sinne von § 4
Bundesimmissionsschutzgesetz bedirfen und in § 2 der 4. Bundesimmissionsschutzver-
ordnung aufgeflihrt sind. Die ausgewiesenen Industriebauflachen sind auf der Grundlage
des Erlasses Uber Abstdnde zwischen Industrie- bzw. Gewerbegebieten und Wohngebie-
ten im Rahmen der Bauleitplanung (Abstandserla?) vom 21. Marz 1990 nach ihrer
Immissionsempfindlichkeit gem. § 1 Abs. 4 Baunutzungsverordnung gegliedert.

Trotz der Gliederung mul3 die allgemeine Zweckbestimmung gewahrt bleiben. Es ist
unzuldssig, ein Industriegebiet durch Einschrdnkungen derart zu gliedern, dal3 es einem
Gewerbegebiet gleichkommt.

Grundlage fir die Erstellung einer Zuldssigkeitsliste war der Abstanderlal und eine
Erhebung (iber die in Iserlohn vorhandenen Betriebe.

Aufgrund des Abstanderlasses wurden im Rahmen einer Grobeinschatzung die Betriebs-
arten hinsichtlich ihrer Uberwiegenden, d. h. abstandbestimmenden Emissionsarten - wie
Luftverunreinigungen (Staub, Geriiche), Ldrm und Erschiitterungen - untersucht und den
entsprechenden Teilflichen des Industriegebietes zugeordnet.

Fir 1serlohn atypische Betriebe wurden nicht in die Zuldssigkeitsliste aufgenommen. Auf
eine mégliche Ausweisung von Betriebsarten der Abstandklasse Ill (700 m) wurde im
Plangebiet verzichtet. Die Abstandklassen Il und lll sind ohnehin ausgeschlossen.

Die Auflistung der zuldssigen Betriebsarten berlicksichtigt die Abstandklassen IV (500
m), V (300 m) und VI (200 m).

Durch diese zuvor beschriebenen Untersuchungen und Einschrdankungen wurde die nach
AbstanderlalR maximal zuldssige Anzahl von Betriebsarten von 173 auf zundchst 75
reduziert. Aufgrund des Beschlusses des Rates vom 30. November 1993 wurden noch
einmal weitere 7 Betriebsarten aus dem Zulédssigkeitskatalog herausgenommen.
Betriebsarten, die in einem Gewerbegebiet GE 100 bzw. in einem eingeschriankten
Gewerbegebiet, Misch-, Dorf- und Wohngebieten zuldssig sind, sollen hier nicht angesie-
delt werden und sind ausgeschlossen (s. Positivliste), um maéglichst langfristig Industrie-
bauflichen anbieten zu kdnnen. Betriebe, die aufgrund ihres Emissionsverhaltens nicht
auf die Ausweisung von Industriebaufldchen angewiesen sind, sollen in anderen Berei-
chen, z. B. in denen durch Verlagerung von Betrieben frei werdenden, angesiedelt werden
(Entzerrung von Gemengelagen).
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Durch diese zuvor beschriebene MaRnahme wird einem Verbrauch von Landschaft in der’
Zukunft vorgebeugt.
Um der durch die Positivformulierung bestehenden Gefahr, daR unbeabsichtigt nicht
genannte Nutzungen nicht zuldssig sind, obwohl sie aufgrund ihres Stérgrades in dem
Baugebiet zugelassen werden konnten, vorzubeugen, kénnen solche Betriebe aufgrund
eines Nachweises nach § 31 Abs. 1 BauGB als Ausnahme zugelassen werden.
Nach dem AbstanderlaR ist davon auszugehen, daR bei Einhaltung oder Uberschreitung
der angegebenen Abstiande Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Beldstigungen
durch Luftverunreinigungen oder Gerdusche beim bestimmungsméRigen Betrieb der
entsprechenden Anlage in den umliegenden Wohngebieten nicht entstehen.
Das nédchstgelegene Wohnhaus Kalthofer Stral3e 39 geniel3t, da Einzelobjekt im AulRen-
bereich, minderen Immissionsschutz als allgemeine oder reine Wohngebiete. Es befindet
sich in einem Abstand von rd. 180 m von dem ndchstmdéglichen Betrieb. Hier sind
Schutzwerte anzusetzen, wie vergleichsweise flir ein MI-Gebiet von 60 tags und 45 db
(A) nachts. Durch den in diesem Gl-Bereich flr die Nachtwerte festgesetzten Schallei-
stungspegel von 50 dB (A) ist bei dem vorhandenen Abstand die Einhaltung des kriti-
schen Nachtwertes von 45 dB (A) gewaébhrleistet. Lt. Berechnung im Rahmen der UVP
werden die Tagwerte am Immissionsstandort unterschritten.
Darlber hinaus wurde ebenfalls nach § 1 Abs. 4 BauNVO eine weitere Gliederung nach
den besonderen Eigenschaften der Betriebe vorgenommen. Es wurden aufgrund eines
Larmgutachtens, das im Rahmen der UVP erstelit wurde, unterschiedliche Gebiete
festgelegt in denen bei Nachtarbeit bestimmte, flaichenbezogene Schalleistungspegel
einzuhalten sind. D. h. Betriebe, die von ihrer Eigenschaft her die angegebenen Héchst-
werte der jeweiligen Schalleistungspegel nicht einhalten kénnen, kénnen hier keine
Nachtarbeit (22.00 bis 6.00 Uhr) ausiiben. Diese Festsetzung entspricht der Minde-
rungsmafnahme M 10 des landschaftspflegerischen Begleitplanes.

Das Maf} der baulichen Nutzung.
Die Grund- und Geschol3flachenzahlen wurden flr das gesamte Baugebiet unverdndert
aus der BauNVO lGbernommen.
In Teilbereichen entlang der HaupterschlieRungsstralle wurde aus Griinden des spar-
samen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden die Zahl der Vollgeschosse auf
zwei zwingend festgesetzt. Diese Festsetzung wurde aufgrund der Minderungsmaf3nah-
me M 7 des landschaftspflegerischen Begleitplanes "Begrenzung des Flachenverbrauchs”
getroffen.
Aus visuellen und klimatischen Griinden und dem Bestreben, ein relativ einheitliches
Erscheinungsbild zu erhalten, wurde in den anderen Bereichen die Traufhéhe zum Teil auf
10 m und zum Teil auf 12 m beschrdankt. 12 m, weil Betriebe, die auf Hochregallager
oder Kranbahnen angewiesen sind, diese Héhe bendétigen. Die Zuriicknahme in Teilbe-
reichen auf 10 m erfolgte aufgrund des Gutachtens zur Landschaftsbildbewertung.
Ebenfalls aus vorgenanntem Grund, ndmlich dem sparsamen Umgang mit Grund und
Boden, wurde festgesetzt, dal von den erforderlichen Stellpldtzen je Betrieb 50 % nurin
anderen als der Erdgeschof}ebene zuldssig sind. Nur Betriebe, die nicht mehr als 20
Stellplatze bendtigen, sind von dieser Festsetzung ausgenommen. Damit ist gewahr-
leistet, dal® entsprechend der Minderungsmafinahme M 7 des landschaftspflegerischen
Begleitplanes, der Flachenverbrauch fir Stellplatzanlagen erheblich begrenzt werden
konnte.
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Ferner wurde fiir die Stellplatzanlagen, die danach noch offen in der jeweiligen Erdge-
schoRebene hergestellt werden, sowie fiir betriebsbedingte Wege gem. § 9 Abs. 4
BauGB in Verbindung mit § 81 Abs. 4 BauO NW odrtiiche Bauvorschriften erlassen.
Entsprechend der Minderungsmal3inahme M 7 des landschaftspflegerischen Begleitplanes
"Bepflanzung und Gestaltung der Stellpldtze und Wege innerhalb der Betriebsgrund-
sticke"” sind die Stellplatzanlagen fiir Pkw’s und der betriebsbedingten Wege mit was-
serdurchldssigen Materialien herzustellen. Fiir je 4 Stellpldtze ist ein heimischer Laub-
baum mit mindestens 18 cm Stammumfang, gemessen in 1 m Héhe, zu pflanzen. Die
Baumscheiben missen eine GréfRe von mindestens 3 x 3 m haben und sind mit niedrigen
Laubgehdlzen, Stauden und Gréasern vollstdndig zu bepflanzen und dauerhaft zu unterhal-
ten.

Die Bauweise.

Zur Erganzung des vorgesehenen Griinrasters wurde die "offene Bauweise" festgesetzt.
Aus klimatischen und Eingriffsminderungsgriinden sollen die Grundstlicksgrenzbereiche
unbebaut bleiben und begriint werden. Hiermit wurde u.a. die Voraussetzung fiir die in
dem landschaftspflegerischen Begleitplan vorgesehene MinderungsmalRnahme M 6
"ergdnzende Grinflachen zur Sicherung einer intensiven Durchgriinung” geschaffen.
Da es erfahrungsgemdf bei Industriebauvorhaben mit der offenen Bauweise durch die
vorgegebene 50 m Langenbegrenzung der Baukdrper zu Entwicklungshemmnissen
kommen kann, sind auch Baukérper von mehr als 50 m Lange zulassig.

Die nicht Giberbaubaren Grundsticksflachen

Fur die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen wurden aufgrund der vorgeschlagenen
MinderungsmalRnahme M 6 des landschaftspflegerischen Begleitplanes gem. § 9 Abs. 4
BauGB in Verbindung mit § 81 Abs. 4 BauO NW dértliche Bauvorschriften erlassen.
Hiernach sind grundsatzlich 20 % der jeweiligen Grundstiicksflache unversiegelt zu
halten und mit bodenstandigen Laubgehélzen, Stauden und Grdsern zu bepflanzen und
dauerhaft zu unterhalten. Darliber hinaus sind hier fir je 300 gm der jeweiligen Gesamt-
grundstiicksfldche ein standortgerechter, gro3kroniger Laubbaum mit mindestens 18 cm
Stammumfang, gemessen in 1 m Hdéhe, anzupflanzen. Ferner ist entlang der Grund-
stiicksgrenzen zu den benachbarten Baugrundstiicken ein 1 m breiter Pflanzstreifen
anzulegen und mit standortgerechten heimischen Laubbdumen und Strduchern zu
bepflanzen. Dem Ziel "Optimierung der landschaftsdkologischen Funktionsfdhigkeit im
Verlauf der Industrieansiedlung” und damit der Minderungsmaf3nahme M 16 des land-
schaftspflegerischen Begleitplanes "Gestaltung der betrieblichen Reserveflachen" folgend,
wurden fur die zunachst nicht bebauten Flachen der Giberbaubaren Grundstiicksflachen
ebenfalls ortliche Bauvorschriften erlassen. Hiernach sollen diese Fladchen in naturnaher
Weise, z. B. als Wildwiesen mit ein- bis zweimaliger Maht pro Jahr oder dhnlich, gestaltet
werden, ohne daR die grundsatzliche Nutzbarkeit der Flichen fiir spatere betriebliche
Erweiterungen in Frage gestellt wird.

Die Verkehrsflachen.

Als Besonderheit gegentiber den "normalen” Verkehrsfldchen und ihren Gliederungen und
Zweckbestimmungen sind im Plangebiet Verkehrsflichen als private Bahnanlagen
festgesetzt worden. Hiermit soll im Bedarfsfall der Mdglichkeit eines Gleisanschlusses an
die Bundesbahnstrecke Iserlohn / Schwerte Rechnung getragen werden. (s. auch Aus-
fuhrungen zu Punkt 10 - VerkehrserschlieBung).
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Des weiteren sind Verkehrsflachen in Verbindung mit § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB als
Flachen flir die Abfallentsorgung festgesetzt. Hierbei handelt es sich um Standorte zum
Aufstellen von Entsorgungscontainern, die unter Umstédnden bauliche Anlagen im Sinne
der BauO NW darstellen kénnen.

Entsprechend der Minderungsmal3nahme M 4 des landschaftspflegerischen Begleitplanes
"Gestaltung des Verkehrsgrins” sind zur Sicherung des Grlingerlistes fir das Industrie-
gebiet zum einen flir das Straf3enbegleitgrin Zufahrten zu den Baugrundstlicken einge-
schrankt worden, in dem nur hiéchstens 2 Zu- und Ausfahrten pro Baugrundsttick in
jeweils 5 m Breite angelegt werden diirfen. Zum anderen sind in Verbindung mit § 9 Abs.
1 Nr. 25 BauGB Flachen mit Anpflanzungsgebot flir heimische grof3kronige Laubbdume
als StraRenbdume in einem Abstand von 10 m und einem Stammumfang von 18 cm,
gemessen in 1 m Hohe, festgesetzt.

Im Zentrum des Plangebietes wurde eine Verkehrsfldche ausgewiesen, die eingegriint als
6ffentliche Stellplatzanlage erstellt werden soll und auf der als Sondernutzung die
Errichtung eines beweglichen Verkaufskiosk zugelassen werden kann.

Die 6ffentlichen Grinflachen.

Mit dem Ziel der Sicherung eines Grlingertistes fir das Industriegebiet zur Minderung der
klimatischen und landschaftsédsthetischen Auswirkungen, zum Sichtschutz gegendiiber der
Tallage als Immissionsschutzpflanzung, als Pufferzone zur freien Landschaft und als
Vernetzungselemente sind in dem landschaftspflegerischen Begleitplan mehrere Ein-
griffsminderungsmaf3nahmen vorgesehen.

Die daflir erforderlichen Flachen sind im Bebauungsplan als 6ffentliche Griinflachen mit
besonderer Zweckbestimmung festgesetzt und gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB mit
entsprechenden Erhaltungsgeboten fur vorhandenen Bewuchs bzw. Anpflanzungsgeboten
entsprechend den Minderungsmalinahmen tberlagert.

So ist infolge der MalRnahme M 1 "Anlage einer zentralen Freifldche"” eine ca. 1 ha groRRe
Flache als Parkanlage mit offener parkartiger Bepflanzung und Wildwiese deklariert,
sowie die Erhaltung des nordéstlich vorhandenen Feldgehélzes und dessen Ergédnzung
nach Nordosten festgesetzt. Nach der Mal3inahme M 2 "Gestaltung der Hauptgrinzige"
wurde von der zentralen Freiflaiche aus nach Sidosten, parallel zur HaupterschlieBungs-
stralRe, ein 10 m breiter Grunstreifen mit einer zweiten Baumreihe bis zum Ende dieser
StralRe festgesetzt, im weiteren Verfolg dann die Erhaltung des im stiddstlichen AnschluR
daran vorhandenen Feldgehdlzes, dessen Erganzungs- und AnschluRbepflanzung bis zur
Bundesbahnstrecke, sowie parallel nordéstlich davon im Abstand von ca. 20 m ein
Anpflanzungsgebot mit AnschluB an die Sichtschutzpflanzung entlang der B 233.

Als weiteres Vernetzungselement wurde eine rd. 10 m breite Flache parallel zu der
mittleren, nach Westen fihrenden Stichstral3e als Griinfliche mit Anpflanzungsgebot

" einer Baumreihe festgesetzt mit Anschlufd an die Bundesbahnstrecke.

Der MaRnahme M 5 folgend wurde in Verldngerung der HaupteinfahrtstralRe in das
Baugebiet eine Grinfldche mit Anpflanzungsgebot festgesetzt mit der Zweckbestimmung
"Sichtschutzpflanzung”. Ebenso wurde in Teilbereichen der vorhandene Bewuchs der
Bundesbahnbdschung auf ca. 20 m Breite ergénzt und entsprechend festgesetzt.
Entlang der B 233 wurde eine ca. 40 m breite Griinflache festgesetzt als Sichtschutz-
pflanzung mit gestuftem, mehrreihigem Aufbau mit Bdumen erster und zweiter Ordnung,
Strauchern und Krautschicht. In dieser Flache kann auch der in Héhe der StraRe Kébbing-
ser Mihle ankommende Radweg, abgesetzt von der Bundesstral3e, bis zum Eingang in
das Baugebiet geflhrt werden.
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Weitere Grinfldchen sind im Norden und Slden des Plangebietes in Verbindung mit § 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB "Fldchen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft” festgesetzt. Hier sollen, in Verbindung mit den ent-
sprechend getroffenen Festsetzungen fir Wasserflachen, die in dem landschaftspflege-
rischen Begleitplan aufgefluhrten Ersatzmaf3nahmen E 1 bis E 4 durchgefiihrt werden. Fr
die Renaturierung der teilweise verrohrten Bachldufe sind bis zum SatzungsbeschluB tiber
den Bebauungsplan wasserrechtliche Verfahren nach § 31 WHG durchzufliihren. Gem. §
9 Abs. 6 BauGB werden zusétzliche MaRnahmen, die sich aus den wasserrechtlichen
Verfahren ergeben, nachrichtlich in den Bebauungsplan tibernommen.

Flachen fir Abgrabungen und Aufschiittungen.

Im gesamten Baugebiet sind Abgrabungen und Aufschittungen, je nach Gelandeverlauf,
vorzunehmen. Sie dienen dazu, der héhenentwicklung des Gebietes angepal3te Plateaus
(Geldndeausgleichsflachen) zu schaffen, auf denen die Betriebsgeb&dude errichtet werden
kénnen. Die Héhen der Geldndeausgleichsflichen sind in Verbindung mit § 9 Abs. 2
BauGB auf NN bezogen festgesetzt. Damit soll erreicht werden, dald sich die Bauvorha-
ben h6henmaRig gestaffelt dem Geldndeverlauf anpassen und sich somit optisch weniger
storend in das Landschaftsbild integrieren. Ein weiterer wesentlicher Aspekt ist, die
anfallenden Bodenmassen von Ausschachtungen innerhalb des Baugebietes wieder
eingebracht werden kénnen und nicht auf Bodendeponien verfrachtet werden muissen.

Ortliche Bauvorschriften.

Inzwischen wird auch von der Wirtschaft anerkannt, dal3 an Betriebsgebadude, -standorte
und das gebietsinterne Umfeld (Standortimage) gewisse reprdsentative Anspriiche zu
stellen sind. Aus diesem Grunde und um aus 6kologischer Sicht weitere Eingriffsminde-
rungsmafnahmen, die der landschaftspflegerische Begleitplan vorsieht, durchsetzen zu
kénnen, sind flr das Plangebiet gem. § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 81 Abs. 4
BauO NW ortliche Bauvorschriften erlassen und als Festsetzungen aufgenommen worden.
Als Anlage 1 ist dieser Begriindung der komplette Text der értlichen Bauvorschriften
beigefligt.

9.10 Voraussichtlich hervorgerufener zusatzlicher Wohnbedarf.

9.11

Wie in Punkt 2 der Begriindung dargelegt, dient der Bebauungsplan tiberwiegend den
aus stadtebaulichen und/oder betriebswirtschaftlichen Griinden erforderlichen Betriebs-
verlagerungen aus innerstiddtischen Gemengelagen. Durch die Umsetzung der Arbeits-
pldtze, aber auch durch die eventuelle Ansiedlung neuer Betriebsarten kann madglicher-
weise ein zusdatzlicher Wohnbedarf im relativen Nahbereich dieses Gewerbe- und
Industriegebietes ausgelést werden. Hierfiir stehen in Zukunft Wohngebiete zur Ver-
figung, fur die entsprechende Bebauungsplane zur Zeit aufgestellt werden. Fir den
Bebauungsplan Nr. 169 - Kalthof / Wiemshol - ist der Aufstellungsbeschlul® in Vor-
bereitung. Fir die Bebauungspldane Nr. 170 - Hennen / Waldemey - (4. Juni 1985), Nr.
171 - Hennen / Hofestatt - (23. Marz 1993) und Nr. 184 - Simmern / Dahlbreite - (17.
Marz1988) liegen entsprechende Aufstellungsbeschlisse vor.

Altlastenverdachtsflache.

Fir eine Flache im Bereich der ErsatzmalBnahmen E 1 und E 2 des landschaftspflegeri-
schen Begleitplanes wurde der Anfangsverdacht einer Altlast bekannt. Das IGL -
Ingenieurgeologische Laboratorium in Menden hat fiir diesen Bereich eine Gefahrdungs-
abschatzung durchgefihrt. Das Fazit der Untersuchung lautet:
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Die Untersuchungsergebnisse hinsichtlich der Eluierbarkeit, d. h. Mobilisierung der
Schadstoffe, sind negativ ausgefallen. Demnach besteht keine Gefdhrdung fir das
tiefergelegene Grundwasser und den in der Nahe befindlichen Vorfluter durch Aus-
waschung der in der Originalsubstanz erhéht vorliegenden Schadstoffe. Weitere Unter-
suchungen hinsichtlich der Grundwassergefdhrdung sind weder durch zusétzliche
Eluatanalysen noch durch direkte Grundwasserbeprobungen und anschlieBende Analy-
sen angezeigt. Um die erhéhten Schwermetalle nicht liber die pflanzliche Aufnahme zu
mobilisieren und damit eine Gefahrdung flir Mensch und Umwelt zu ermdglichen, solite
fur die vorgesehenen Anpflanzungen das aufgefiillte Bodenmaterial in den Bereichen der
moglichen Einwurzelung ausreichend ausgekoffert werden. Die bei Ausschachtungs-
arbeiten bzw. Bodenaushub, z. B. fiir die Offenlegung des verrohrten Baches, anfallen-
den aufgefliliten Béden sollten hinsichtlich der Deponieklassifizierung analysiert werden,
um eine ordnungsgemafe Deponierung bzw. Entsorgung zu gewabhrleisten.

Die Fldche ist im Bebauungsplan entsprechend gekennzeichnet.

VerkehrserschlieRung.

Lage zum (ibergeordneten Verkehrsnetz.

Das Plangebiet ist direkt mit der B 233 (Kalthofer Straf3e) an das (ibergeordnete Ver-
kehrsnetz und nach Stiden (iber die K 17 an die A 46 (Auffahrt Seilersee) angebunden
sowie an das Stadtzentrum (Stadtzentrum zusatzlich direkt tber B 233), nach Norden
an das Ruhrtal in Richtung Unna / Kamen und Uber die L 676 (Ortsdurchfahrt Hennen),
in Richtung Schwerte an die A 1. In nérdlicher Richtung ist tiber die L 680 (Simmerner
StraBe) Menden zu erreichen.

Anbindung an das (Gbergeordnete Verkehrsnetz.

Die Anbindung der HaupterschlieBungsstra3e des Gewerbebereiches Zollhaus an die B
233 ist durch den Baulasttrager insofern vorgegeben, daB sie nur einmalig und nur im
Einmindungsbereich des derzeitigen Zollhausweges mit der B 233 verknlpft werden
kann.

Linksabbieger / Lichtsignalanlagen etc. sind im Einmiindungsbereich vorgesehen, um
auch in Spitzenbelastungszeiten einen funktionierenden Verkehrsablauf zu gewaéhr-
leisten. Hiertber ist mit dem StraBenbaulasttrdger eine 6ffentlich-rechtliche Verein-
barung abzuschlief3en.

Innere Erschlielung.

Fihrung und Querschnitt der anbaufahigen HauptsammelstraBe mit ihrem durchgehen-
den hochbordgesicherten Grinmittelstreifen (keine Leitungstrasse), den beidseitigen
Vegetationsstreifen und das ebenfalls begriinte Stichstrallensystem entsprechen mit
ihrer Mindestdimensionierung dem moglichst geringen Fldchenverbrauch einer bedarfs-
orientierten ErschlieBung. Auf die Festlegung eines Ublicherweise beidseitigen durch-
gehenden fahrbahnbegleitenden Parkstreifens wurde ebenfalls wegen des geringeren
Flachenverbrauchs, bis auf absolut notwendige Parkplédtze, verzichtet. Evtl. zusatzlich
notwendiger Parkierungsbedarf ist im Bereich der zentralen Freifliche abzudecken.
Um eine moglichst wirtschaftliche ErschiieBungsform vorgeben zu kénnen, werden
zundchst grof¥flachige Grundstiickszuschnitte in Ansatz gebracht. Nach Kenntnis der
spateren Eigentums-/Nutzungsineressen mufd ggf. das StichstraRensystem durch
Plandnderung (s. beispielhafte nachrichtliche Eintragungen) ergédnzt bzw. angepal3t
werden.
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Die verkehrliche ErschlieRung der Bereiche westlich der Bundesbahn fiir die Anlieger ist
durch drei bahnunter- bzw. Uberquerende Wegeverbindungen sichergestellt.

Die Anbindung an das Busnetz (Linie 130 / 131) ist mit dem bestehenden Haltepunkt
Kobbingser Mihle und dem projektierten Haltepunkt im Verknipfungsbereich Haupt-
erschlieBungsstralBe / B 233 gegeben. Im Planungsinneren sind Voraussetzungen f(r
einen weiteren Haltepunkt geschaffen.

Anbindung an das Bundesbahn-Gleissystem.

Besondere Bedeutung kommt zur Entlastung des StralBenverkehrsnetzes der Mdglichkeit
eines Gleisanschlusses zu. Geplant ist im stidlichen Bereich des Plangebietes, wo sich
Gleisanlage und Gewerbegeldnde auf gleichem Niveau befinden, ein parallel zum Haupt-
gleis in Richtung Schwerte verlaufendes Nebengleis, ein weiteres ins Plangebiet ge-
schwungenes Nebengleis, das zum Ende wiederum von einem weiteren Parallelgleis
ergidnzt wird. Im Bereich nérdlich des geschwungenen Gleisendes kdnnte alljenen
Gewerbetreibenden, die nicht unmittelbar Zugang zur Gleisanlage haben, eine Ge-
meinschaftsverlademadglichkeit zur Verfligung gestellt werden.

Eine zu priifende Verlagerung des derzeitigen Bundesbahnhaltepunktes Kalthof um ca.
400 m in Richtung Siden bdte den Vorteil, daR er unmittelbar am Ortsteilmittelpunkt
und in geringerer Entfernung zum projektierten Industriegebiet gelegen und somit ein
attraktives Angebot fir die Personenbeférderung ware.

Ver- und Entsorgung

Die notwendige Versorgung mit Strom, Gas, Wasser und Post/Telekomeinrichtungen
wird durch die zustandigen Versorgungstrager sichergestellt.

Die Entsorgung der anfallenden Abwdésser soll Uber eine Mischwasserkanalisation
erfolgen. Der Ruhrverband hat im Entlastungsnachweis flr das Einzugsgebiet der
Kliranlage Iserlohn-Baarbachtal den Nachweis gefiihrt, dal3 der Baarbachsammler die
zweifache Trockenwettermenge aus dem Gebiet Kalthof/Zollhaus hydraulisch auf-
nehmen kann. Bestandteil der Mischwasserkanalisation des geplanten Industriegebietes
ist eine Regenwasserbehandlungsanlage. Die Anordnung dieses Regen(iberlaufbeckens
ist erforderlich, da bei Niederschlag in der Regel grol3e Mischwasserabfliisse abzuleiten
sind. Das angesprochene Regenliberlaufbecken ist bereits mit obengenanntem Entla-
stungsnachweis generell genehmigt. Zur Funktionsweise ist folgendes anzumerken: Die
qualitative Verbesserung der Oberflachenwaésser erfolgtin der Regenwasserbehandlung-
sanlage. Das bedeutet, dal3 kleine Regenereignisse immer der Kldranlage zugefiihrt
werden (Schmutzstol} tritt zu Beginn des Regens auf).

Um sicherzustellen, dal® der Baarbach durch die Versiegelung der Flachen nicht héher
belastet wird, ist die Anlage eines naturnah gestalteten Regenriickhaltebeckens vor der
Einleitung in den Vorfluter erforderlich. Fir dieses Regenriickhaltebecken, das Bestand-
teil der Abwasseranlage ist (Lage neben dem flieRenden Gewasser), wird das erforder-
liche Genehmigungsverfahren nach § 58.1 LWG zusammen mit der Genehmigung der
Kanalisation und der Niederschlagswasserbehandlungsanlage (hier: § 58.2 LWG)
durchgefihrt.

Far die MaRnahmen an und in Gewassern, hier - offenzulegende und zu renaturierende
Bachlaufe - werden die erforderlichen Genehmigungen nach § 31 WHG eingeholt. Die
nach diesen gesetzlichen Bestimmungen getroffenen Festsetzungen werden in den
Bebauungsplan nachrichtlich ibernommen.

61/02/unbegren.zt/ev24054b.wpdkd
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Far die Entsorgung von Hausmuill und hausmiilldhnlichen Stoffen sind geeignete Contai-
nerstandorte im 6ffentlichen Verkehrsraum eingeplant. Von diesen Containerstandorten
wird der Abfall durch eine geregelte Abfuhr zu den Entsorgungseinrichtungen des
Markischen Kreises bzw. zu den entsprechenden Verwertung'seinrichtungen erfolgen.
Die Abfallbeseitigung ist durch Anschiuf3- und Benutzungszwang mittels Ortssatzung
geregelt. Industrieabfélle unterliegen den entsprechenden gesetzlichen Bestimmungen.

Nicht vermeidbare anfallende Erdmassen, resultierend aus Grundstiicksregulierungen
oder Ausschachtungen etc. sind aus grundsétzlichen ékologischen Griinden aber auch
um das in der heimischen Region ohnehin knappe Deponievolumen nicht tiber Gebiihr zu
belasten, nach MalRgabe der Geldndeausgleichsvorgaben ausschlieRlich auf den vorge-
gebenen Grundstlicksbereichen wieder einzubauen. Notwendige bedarfsorientierte
Anderungen sind méglich. Sicherung und Nutzung der hochwertigen Oberbéden, z. B.
als Austauschbdden flr stark belastete Flichen, ist vorgesehen. Die ca. 60 bis 80.000
cbm Oberbéden werden in einer "Mutterbodenmiete™ an einem noch auszumachenden
geeigneten Standort zwischengelagert.

Bodenordnung

Bodenordnerische MaRnahmen sind zur Realisierung der Planung voraussichtlich nicht
erforderlich. Aufgrund der Eigentumsstruktur ist von einer Grundstlcksregelung auf
privatrechtlicher Basis auszugehen.

Durchfiihrung des.Bebauungsplanes

Die Durchfiihrung des Bebauungsplanes ist u.a . abhdngig von der Erweiterung der
Klaranlage Iserlohn-Baarbachtal des Ruhrverbandes.

Im Rahmen der Abstimmung des Abwasserbeseitungskonzeptes des Ruhrverbandes war
das Einvernehmen der Gemeinde herzustellen. Gem. Beschlu3 des Ausschusses flir
Planung und Stadtentwicklung vom 6. November 1991 wurde das Einvernehmen
hergestellt unter der Voraussetzung, dal3 fir den Baubeginn der Erweiterung der
Klaranlage Iserlohn-Baarbachtal 1994 in das Abwasserbeseitigungskonzept aufgenom-
men wurde. Die Verwaltung hat diese Entscheidung den entsprechenden Stellen
mitgeteilt.

Es ist davon auszugehen, dal3 unter Einhaltung dieses Termines mit der Fertigstellung
1996 zu rechnen ist. Danach kann die Durchfiihrung des Bebauungsplanes abschnitts-
weise, wie in dem landschaftspflegerischen Begleitplan dargestellt, erfolgen.

Aus diesem Grunde ist im Bebauungsplan festgesetzt worden, daf? Industriebetriebe mit
Produktionsabwdssern zuldssig sind, wenn sie diese nicht in das 6ffentliche Kanalnetz
einleiten.

Iserlohn, 25. Mai 1994 \

Techn. Beifleordneter

61/02/unbegren.zt/ev24054b.wpdkd



Bebauungsplan Nr. 212 -Gewerbegebiet Kalthof/Zollhaus- Anlage 1 der
BEGRUNDUNG

Ortliche Bauvorschriften gem. § 9 Abs.4 BauGB in Verbindung mit § 81 Abs.4 BauO NW

1. Fassadengliederung und -gestaltung

1.1 Den Verkehrsflichen zugewandte Gebdudefassaden sind in
vertikale Abschnitte von max. 17 m zu gliedern, z.B. durch
durchgehende Fensterbidnder von mind. 1,5 m Breite oder
Gebdudeverspringe von 1 m Tiefe, markante Materialwechsel
von mind. 1,5 m Breite in Ziegelverblendbauweise, Zink-/Kup-
ferverblendung, Beton/Waschbeton, Schiefer/Kunstschiefer,
Putz, Hoiz oder &hnlichen Materialien. Diese vertikalen
Gliederungselemente sind so zu gestalten, daf} sie die Dach-
kanten optisch unterbrechen.

1.2 In den mit_"a' bezeichneten Gebieten gelten die unter 1.1
aufgefihrten Vorschriften fir al | e AuBenfassaden.

1.3 In den Gi-A-Gebieten und den Baugebieten mit zwingend
2geschossiger Bauweise sind 50% aller AuBenwidnde in Sicht-
mauerwerk auszufiihren. Untergeordnete Fassadenteile sind
in Zink-/Kupferverblendung, Beton/Waschbeton, Schiefer/
Kunstschiefer, Putz, Holz o0.3d. auszufihren.

2. Dach- und Fassadenbegrinung

2.1 Gem. § 81 Abs.1 Nr.4 BauO NW wird festgesetzt, daB bei
Flachdachern und Déachern bis zu einer Neigung von 20°
die Dachfldachen fachgerecht zu begrinen und dauerhaft
zu erhalten sind.

2.2 Fensterlose Fassadenbereiche mit einer Lidnge von mehr
als 20 m sind fachgerecht zu begrinen und dauerhaft zu
unterhalten (siehe ivl 8 bzw. Ziff. 14 Lanaschaftspflege-
rischer Begleitplan).

3. Grundstiucksgestaitung und -bepflanzung

3.1 Gem. § 81 Abs.1 Nr.4 BauO NW wird festgesetzt, daB
an der jeweiligen Grundsticksgrenze zu den benachbarten
Baugrundstiicken ein 1 m breiter Pflanzstreifen mit boden-
stdndigen Laubgehdizen und standortgerechten Laubbiumen
anzulegen ist.

3.2 AuBerdem wird festgesetzt, daB mind. 20% der jeweiligen
Grundstlcksflache unversiegelt zu halten und mit boden-
standigen Laubgehdlzen sowie Stauden und Gradsern zu be-
pflanzen und dauernd zu erhalten sind.

Fir je 300 m2 Grundstucksflache ist hier mindestens ein
standortgerechter, einheimischer Laubbaum mit mind.

18 ecm Stammumfang in 1 m Héhe zu oflanzen (siehe M 6
bzw. Ziff. 14 Landschaftspflegerischer Begleitplan).

3.3 Die zundchst unbebauten Flachen der (berbaubaren Grund-
sticksflacheh (""Reserveflidchen" der Baugrundsticke) sind
entsprechend der Mafinahme M 16 des landschaftspflege-
rischen Begleitplanes zu gestalten.

3.4 Verkehrsflichen, die ausschiieflich Notdienstfahrzeugen
dienen, sowie Gehverbindungen, die der Erschlieung von
Vegetationsfiachen und der fuflldufigen ErschlieBung von
Steliplatzaniagen oder Teilen der Industriefldchen dienen,
sollen nicht breiter als 2,5 m sein und durfen nur mit
wasserdurchidssigen Materialien befestigt werden.

3.5 Steliplatzaniagen fir Pkw sind mit einer Decke aus Rasen-
pflastersteinen, offenfugiger Pflasterung oder vergleich-
bar wasserdurchidssigen Materialien zu versehen.

Fir je 4 Stellpldtze ist ein bodenstandiger Laubbaum

mit mind. 18 cm Stammunfang in 1 m Hohe zu pflanzen.
Art und Abstand der Bdume sind s0 zu wihlen, daB
moglichst ein geschiossenes Kronendach entsteht. Die
Baumscheiben miissen eine GrofBe von 3 x 3 m haben

und sind mit Laubgehdlzen, Stauden und Gréasern vollstdn-
dig zu bepflanzen. Die Anpflanzungen sind dauernd zu
erhalten (siehe M 7 bzw. Ziff. 14 Landschaftspflegeri-
scher Begleitplan).

3.6 Die auf den Baugrundsticken anfallenden Boschungen
infolge der GelandeausgleichsmaBnahmnen sind mit einer
Neigung von mind. 1 : 1,5 anzulegen und zu bepfianzen.
Bei Bdschungen ab 6 m Breite sind auch grofikronige
Baume heimischer Laubgehodlze anzupflanzen in einem
Abstand von max. 15 m und mind. 18 ¢m Stammumfang
in 1 m Hoéhe. Am BoschungsfuB sind Stitzmauern bis zu
max. 1 m Hohe zuldssig (siehe M 3 bzw. Ziff. 5 Land-
schaftspflegerischer Begieitplan). {

4. Werbeanlagen Uber Traufen- und Ortgangh8he hinausgehende Werbe-
anlagen sind unzuldssig, ebenso die Verwendung von
laufenden Schriftbdndern und Blinklichtern.

Gem. § 14 Abs.1 Nr.3 BauNVO sind Anlagen der AuBen-
werbung, die den Verkehrsteilnehmer auf der freien
Strecke der B 233 ansprechen kdnnen, nicht zulissig.

AufBlenbeleuchtungskdrper auf den Betriebsgrundstiicken dirfen
die Hohe von 5 m (ber Getdndeoberkante nicht Uberschreiten.



Bebauungsplan Nr. 212 -Gewerbegebiet Kalthof/Zollhaus-

Bebmuungspian Nr. 212 -Kalthof/Zolihaus-

BEGRUNDUNG

Gegenubersteliung der Minderungs-, Ausgleichs- und ErsatzmaBnanmen

des lancachaftspfiegerischen Begleitpianes und deren rechtiiche

Absicherunaen

Anlage 2 der

1. Minderungamafinahmaen

Zisle MaBnanmen (t. iandschaftspti, Begisitplan Fes g in Beabauungs ing Rechtliche Sicharung auBerhaib aes
(Textseite) Bebauungsplanes
Sicharung eines Grungerustes M 1 Anlsge einer zentraien Freiflache (25)
ta L ;
;:n:a?u::d;:"m-‘::ncl::n - dffentliche Grinmnlage mit oftener nach § 9 Abs.! Nr.15 BauGB -&ffentliche Grintliche-
ed et r AT ke Rt ez Ran parkartiger Beofianzung und § 9 Abs.! Nr.20 BauGB-Flichen (ir MaBnahmen
Almwicurgen saw s ais - Verbraiterung des vorn. Feldgendi- rum Schutz, zur Pfiege und zur Entwicklung von Natur
Vernetzungtstamant it und Lancschatt- und § 9 Abs.! Nr.25 BauGB - Fli-
- Abotianzung tu Gl-Fllichen una zur chen mit dar Bindung zur Erhaitung vorhandener Biiu-
Stichatrafe me und Straucher-
- Wildwiess max. 2 Schnitte janri.
(Zitter 1)
M 2 Gestaltung cer Hsuptgrinruge (25)

- dichte Bepflanzung mit Biumaen uno
Straucharn zwischen aoen Gi-Flichen
und dem Planzstraifen langs osr B 233
(Zitter 2)

- Ptlanzung von stancortgerechten Bau-
men in sinem Abstand von nicht menr
‘als 15 m als Ergantung der Baumraine
im Verkenrsgrun zur rweirethigen Allee
(Zitter 3)

Unterbrachung for Grundstuckserschlie-
Bung 13t nicht rulassig (Zifter 3)

Verbreiterung des Feldgehdlzes nach
Sidwestan bis zur Gl-Filiche
Apofisnzung der noradstiichen Gl-
Fliche mit Baumen und Straucnhern in
10 m Breite

AnschluB an Gehélstrafan langs der
8 233 una OB (Ziffer 4)

entral geiegene Wildwiese mit Wirt-
schaftaweg (wasseraurchiassiges Beilag)
{Zitter 4)

nach § 9 Abs.1 Nr.15 BauGB -&ffentliche Grintiliche-
und § 9 Abs.! Nr.25 BauGB -Fléchen mit der Bindung
tur Erhasitung des vorhandenen Feidgehdizes sowie cer
Anptlanzung mit stangortgerechten Bdumen und Striu-
chern

nsch § 8 Abs.) Nr.11 BsuGB -Verkehrstlichen-; hier:
Bereicne onne Ein- und Austanrt-
nach § 9 Abs.1 Nr.1S BeuGB -3ffentliche Grdnfliche-

und § 9 Abs.1 Nr.25 BsuGB -Filchen mit der Bindung
tr Erhaitung des vorhandanen Feidgehdizes sowie der

charn-

nach § 9 Abs.1 Nr.1S 8auG8 -8ffentliche Grinflliche-
und § § Abs.! Nr.20 BauGB -Flichen tir MaBnahmen
zum Schutz, zur Ptisge und 2zur Entwickiung vcn Natur
und Langgcheft-

Boschungsbeptisnzung in Vaerlangerung
der 1. nordwestlichen Stichatrade bis
um Bahndamm

(28]

- Beptisnrung einer mindestens 8 m
breiten Blachung mit Baumen in ainem
Abstand von nicht mehr ais 15 m, die
Lage des Pfisnzstresfens i1st nach Par-
teilierung cer Fliche festzulegen
(Zitter 5)

Anpflanzung mit standortgerechten Béumen und Strau-

nech § 9 Abs.2 BauGB -HShenfestsetzung tber NN
tir Gelindeawsgieichsfilichan innerhaib ces Saugebie-
tas und § 9 Abs.4 BauGB in Verb.mit § Bl Abs.4
BauO NW unter 3.6

Gestaltung ces Verkenhrsgrons {26)

- GroBkronige heimische Blume in Ab-
stinden von max. 10 m sut Mittel-
straifen

-~ Mind. 3 m breite GrOnstreifen beider-
seits der Fahrbahnen, ru bepflanten
mit Biumen und Strduchem

~ Schutz der Grimwtreifen vor Befshren
(Zitter 8)

nach § 9 Abe.l Nr.11 BauGB ~-Verkehrsfilichen (Stras-
senbegleitgran)- in Verd. mit § © Abs.1 Nr.25 BauGB
-Bindung ciseer Fillchen rur Anpfianzung von StreSen-
biumen-

Sichtsehutz gegenuber der Tallage M

als immisionsschutzotisnzuna und

Putferzone tur freien Lancecheft so-
1e ais Vernetrungselement

Abptianzung nach Norden 1n Veriinge-
rung der EinfanrtstraSe rum Baugebiet (26)

- 20 m breiter Plasastreifen aus stand-
artgerschten Blumen ung Striuchern
(Zitfer 7}

Pflanzstreifen ldnga der DB-Stracke

- Verbreiterung des Gehdizbestandes |ings
der Bshnbdechung auf mind. 20 m mit
standortgerschten Blumen und Strdu-
chera (Satlich des Bahaiinie) (Ziffer 8)

Planzstreifen lings der B 233

- 40 m breiter Ptianzatracfen, gestutter,
menrraihiger Aufbau mit Blumen 1. u.
2. Ordnung, Strluchern und Krautschicht
(Zitter 9)

Abptianzung nach SGden

- 20 bia 40 m breiter Ptlanzstreifen aus
standortgerecnten Blumen und Striu-
chern mit Autbau sines Waidsaumes
(Zitter 10)

Ptianzstreifen iings car OB-Strecke
(aufiernsib ces Planqebistes)

- Verbraiterung des Gehdizbestances lings
der 8ahnbdéschung aut mind. 20 m mit
stanagortgeracnten 8dumen und Striu-
cnern (westiich aer Bahnhinie) (Zifter 11}

nach § 9 Abs.! Nr.15 BauGB -8ffentliiche Grintiiche-
und § 9 Abs.t Nr25 BauGB -Filchen mit der Bindung
ur Anpflanzung von Blumen und Strduchem-

Die MsBnahme kann wegen fehiender
= !

an vorgeq:
nicht raaiigiert weraen.

Zrqanzenae Grunflicnen rur i

Sicherung einer intensiven

Ourcngrunung l
i
|

PfHlanzvorscnrift fir nicht uberDauoare
Gi-Flichen (26)

- alle 300 mi mind. 1 standortqQerech-
ter emnneimischer Laubdbaum

- mind-estens 20% der Grunastuckstidche
SING unversiegeit Zu naiten und mit bo-
aenst L sowie Stau-
aen uno Grasern (u oeotlanzen (Zilfer 14}

nacn § 9 Abs.4 BauGB in Verd. mit § 81 Abs.4
3aud NW -ortliche Bauvoracnriften- unter 3.4 und
3.2, usaiztich unter 3,6 Beoflanzung aller aut den
Baugrunastucken antailencen 83schungen




Bebauungsplan Nr. 212 -Kalthof/Zollhaus-

Gegenlberstellung der Minderungs-, Ausgleichs- und ErsatzmafBnahmen

des landschaftspflegerischen Begleitplanes und deren rechtliche Absicherungen

1. Mindoruewssedeetemen

Zlele

([} taptl. Begteitplan

(Textseite)

m

Begreniung der Obertiachen- | M 7 Septltanzung dar Stellpiatzanisgen una
versiegeiung und ces Flichen- Gestaltung der Stelipiitze und Wege
verbrauches innerhalb der Baugrunostucke {27)
- Weqge fir fuBllufige ErscniieBung, nach § 9 Abs.4 BauGB in Verb.mit § B1 Abs. 4
Notdiensttahrzeuge max. 2.5 m oreit BauQ NW -drtiichs Bauvorscnriften- unter 3.4 u. 3.5
| ung wasaerdurchiissiger Belag
- Stellplatzaniage fir PKW mit wasser-
| durcnlissigem B8slag
| - pro 4 Steliplitze 1| grofNkroniger Baum,
so dal mdglichst ein gescnhiossenes
| Kronsndacn entstent
| - Baumscneiben mincestens 3 x 3 m
' (Ztter 14)
i 3egrenztung ces Flichenverbrauthes 1. gem.§ 9 Abs.1 Ner.l BauGB in Verb.mit § 16 Abs.4
i BauNVO zwingend 2 Volligeschosse in den der
| Hauotar Bungs zuge Grundatuizks-
| bereichen
| 2. gem. § 9 Abs.! Nr.1 BauGB In Verb.mit § 12 Abs.4
|' BauNVvO 3ind 50% der erfordaclichen Steiiplitze nur
| in anderen als der Erdgescholebene zulissig.
Ausnahme: Betriebe, tir die micht maenr als 20
Stetloldtze erfordertich sind.
Erginzendge Grinflichen zur M 8 Dach- und Fessadenbegriunung (27)
i‘m;‘;:" intenasyen - Flachascher und Dicher bls 20° ab nech § 0 Abs.d BsuGB In Verb.mit § 81 Abs.4
300 m? sind fachgerecht zu bagrinen 8au0 NW -drtliche Bauwvorschriften= unter 3.
und ru unte! usdtziich: Alle Dachtlichen tew. Dicher bis ru einer
Ersatz 1:1 ebenerdig mit Laudgendizen Neigung von 20° sind zu begrinen, keine Ausnshme
wsidtzileh ru 20% unversiegeiter Fliche (AusfluB sus dem GOP L ttsbild-
- Mindestens 30% fensterioser Fassaden- bewertung)
fiiche mit Gesamtilinge von menr als
20 m aind fachgerscht 1u begrunen und
dayerhatft ru unternaiten (Zifter 14)
Vermindarung der negativen Aua- M 8 ‘.Dezentraie Versickerung von Nieger- (27) Misrzu biatet cas BauGB kaine Rechtigrundiage.
wirkungen aut den Grundwasser- schiggwasser (Oacnhaptiufe) aut den Allergings sieht die Entwisserungssatzung der Stadt
haushalt und Entlastung des Betrisbsgeidnden Isertohn generell eine Versickerung von Niederschiag-
Entwasssrungsaystems 2.Vorkifirung von Nisderscnisgwasser in wasser auf den Baugrundstucken vor.
2 Teichaniagen (2itter 14)
Schutz vor Lirmimmissionen M 10 Fastlequng eines tlichenbezog
Schalieistungipegeis (271
- Giladerung des industriege nach § 9 Abs.! Nr.24 BauGB -Fiichen, sut denen
dureh fid Schaii - besonders Vorkehrungsn zum Schutz vor scnhddlichen
pegel von 50, 55 und 60 aB(A) Umwaelteinwirkungen zu treffen sind.-
(21tter 12}
Schutz von Gehoizen vor | M 11 Hanaarbeit una Schutzvorrichtung oai Misrzu pietet das B8auGB keine Aechtsgrundiage.
Beschidigungen una Uberisgerungsn | Arbeiten 1m Bereich bestehender und DIN 18920 und RAS-LG-4 "Schutz von Blumen una
des Wurzeibersiches ' 1u ernaltendar Gehdize (27} Strauchern im Bereich von B sind .
' (Zitter 13) AuBercem siehe M 1 u. M 2,
Schutz des 8Bodens i M 12 1.0rte zur Anlage von Bausteilenein-
richtungen
! 2.Vermeioung von Bodenverdichtung 1m
sudlichen Siepen (28) |
! - Bauatell inrichtungen sind nacn | Hierzy oietet das B8auGB keine Recntagrundiage.
i Méqiichkert nur aut Flachen. aie zur |
i Bouluunq vargesehen sind, ewnzuricnten
! - 1m sudlichen Siepen i3t Bodenverdicn- Die Einhaitung dieser MaBnahme iat durch die unter
1 tung aurch Befanren mit schwerem M 1 u, M 2 bescnrisbenen Festsetzungen sowie aurch
! Gerat tu vermeiden  (Ziffer 15) die Eigentumavernditnisse gewdhrisistet.
I M 13 3.Abtraqung una Sicherung des
| Mutteroogens (28)
- wertvoller Obarboden i3t apzuschieden Dia Einhaitung aieser MaBnahme st durch § 202 BauG8
schonena twischenzulagern und soweit aligemeinguitig gewahrisistet.
1 moglich 1m Bereicn von Auflensniagen
wiager sinzubauen. Vermenqung mit
| tieferen Bodenhorizonten st Zu ver-
maiden. AZifter 15)
Einbingung 1n die Lanascnhatt und l M 14 Naturnane Gestaitung des Regenruck- |
Stirkung cer okologiscnen Funk- 1 halteDeckens F (28)
Hopatsigicert l - Flachwasserzonen nach § 9 Abs.1 Nr.20 BauGB -Fllchen fir Malnahmen
{ - Erhalt eines Mingestwasierstandes tum Schutz, tur Pflege una zur Entwickiung von Natur
- Einbinoung vornangenaer Genolze in cie ung Lanaschaft-
Einarunung ‘Zifter 16)
Zotimisrung cer iangscharts - M 15 1.Abscnnittaweise crschisisiung cei Qurcn ‘Willensbexuncung Cer Gemeinde .n der Begrundung
ckologiacnen Funktionstanigreit sorortiger Umsatzung ger Mailnanmen S. 48, gewanrimistet.
1M Vertaut ger Industrieansiediung Nra. M 5 u. 1 bis 4 teilweise (28)
(Zittae 17)
M 18 2.Gestaltung der Datrieblichen ‘ nach § 9 Abs.4 BauGB in Verb.mit § 81 Abs. 4
| Reservetiichen (29) 8auQ NW -drtliche Bauvorscnriften- unter 3.3
Minderung der Isnaschaftsbstheti- M 17

1.Aboflanzung der Westseite des Gewaer-

schen Erfetlichitet des
"Q " sus Blickr
Simmern

- 20 m breiter Gehdizstreiten aus stand-
ortgerechten Blumen una Strluchern
am westlichen Rand des Gewertege~
biates Romorock

2.DurchgronungamaeBnahmen 1m Gewar-~

- Pflarzung gro8kroniger Blume lings
dar ErzchiisBungestraden 1m Gewerbe-

gedist Rombrock {29)

echtiiche Sicherung suferhald des
lanes

Ole MaSnshmen k8nnen Im Varfahren

tur 2. Anderung dey Bebeuungspianes
Ne. 11 8 -4 n/
R sicher-

per f
gestelit werden.
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Gegenuberstellung der Minderungs-, Ausgleichs- und ErsatzmafBnanmen

des landschaftspflegerischen Begleitplanes und deren rechtliche

Absicherungen

2. AugleichsmaSnahmen

Lage

| MaBnanman it. lancscnaftsoti. Beqlsitolan (Textseite)

P 8

g n

Siepen an cer sidlichen
Plangedietsgrerzs

dstfich aer Bahnlinie. sudiich des
Plangeoietes

A 1 Aniage von Feldgendizen (34)
- Ptlanzung sines Fsldgehdizsaumes aut
3900 m2 mit gestuftem Autbau und
mindestens 10 m Breite sudlich des
Planqebietes
- Pflanzung eines Feldqendizes von
1000 mi
A 2 Verbraiterung ces Geholibestandes lingy

cer Bahnlinie sudhich des Plangedietes

aut mindestens 20 m 134)

nach § 9 Abs.! Mr.20 BauGB - Flachen fur
Mafinahmen zum Schutz. zur Ptlege una zur
Entwicklung von Matur ung Landschaft-

3. ErsatzmaBnahmen

Lage

T
« Mailnahmaen it. fanascnattsoti. deqglettolan {Textseits)

Festastzung tn ‘Bebauungspiansstzung

noralicnes Plangeoiet zw:scnan
Regenruckhaitsnecken und Bannlinie

€ 1 Offanlequng eines 2.Z. verronrten

Rechtiliche Sicherung auBerhald des
Beb

Recntliche Sicherung auBernaib des
Aeh

2acniautes (34)
- Offeniagung unc Schaffung eines nacn § 9 Abs.t Nr.1S BauGB -dffentiiche Grianfliche-
naturnanen Sachbettes una Ufer- una § 9 Abs.1 Nr.20 BauGB -Filchen fUr MaSnahmen
| ceraiches tum Schutz, zur Pflege unc zur Entwickiung von Na-
i - zeitliche Binaung des natwenaiaen tur una Lanascnaft-
| Zartanrens nacn § 31 AHG an erste nach § 9 Abs.6 BauGB werden Mafinshmaen, die sich Vartahren nach § 31 WHG sing
| Erscniiedungsaroeiten  (Zifter 13) aus dem Verfanren nach § 31 WHG NW ergeden,
! nacnrichtiich 1in den Bebauungsplan ubernommen
~1e £ ' urg norghicn zaven {E 2 Jmwandlung von Ackariang n i
zwischen Plangediet una cem Rand- | extensiv genutztes Gruniana 34735) !
Dereicn der Cristage waitnat | = 5 i ]
. 1. Entwicklung einar nocnstauden- | nach § 9 Aba.t Nr.15 BauGB -éffantliche Grintldche-
i “eichen wWiese. Srgantung Geste- | una § 3 Abs.1 Nr.20 BauGB -Fldchen fir Mafinahmen
| nenoer Geholze. desmitiguna nicht | tum Schutz. zur Pflegs una zur Entwickiung von
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Anlage 3 zur Begriindung

STADT ISERLOHN Iserlohn, Mai 1994
- Amt fur Stadtentwicklung -
69/01 (2911 Fe)

Betr.:

"Bebauungsplan Nr. 212 - Gewerbegebiet Kalthof/Zollhaus -;

hier: Ergdnzung des landschaftspflegerischen Begieitplanes (LBP)

Vorbemerkung

Die im Zuge des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vollzogene
Anderung des Bundes-Naturschutzgesetzes (BNatSchG) sowie die entsprechende
Anpassung des Landschaftsgesetzes NW (LG NW) haben zum Ziel, Bewertung und
Ausgleich der durch die Bauleitplanung préjudizierten Eingriffe in Natur und Landschaft
nicht spateren Baugenehmigungsverfahren zu Uberlassen, sondern unmittelbar im
Bauleitplanverfahren umfassend zu behandein.

Darliber hinaus legt § 8 a BNatSchG fest, dal3 Darstellungen und Festsetzungen von
MaRnahmen, die dazu dienen, die erwarteten Eingriffe in Natur und Landschaft auszu-
gleichen, zu ersetzen oder zu mindern, im Geltungsbereich des jeweiligen Bebauungs-
planes zu erfolgen haben.

Da der dem Bebauungsplan Kalthof/Zollhaus zugrunde liegender landschaftspflegeri-
scher Begleitplan des Umweltblros Essen zum Zeitpunkt seiner Erstellung noch nicht
die erst spater in Kraft getretene Gesetzesdnderung berlcksichtigen konnte, ist
nunmehr eine Uberarbeitung bzw. Ergédnzung des landschaftspflegerischen Begleit-
planes (LBP) unter Anwendung der neuen Rechtsnormen erforderlich.

Nachdem in der Vergangenheit nicht nur auf Bundes- , sondern auch auf Landes- und
sogar Bezirksebene eine zuweilen vollig unterschiedliche Bewertung insbesondere der
Bemessung von Ausgleichs-, Ersatz- und Minderungsmalinahmen zu beobachten war,
hat das infolge der bundesgesetzlichen Anderungen angepalite Landschaftsgesetz NW
diesen Mangel zumindest ansatzweise behoben.

Im Falle des B.-Planes Kalthof/Zollhaus bedeutete dies, dafld verschiedene landschafts-
pflegerische sowie grinordnerische Mal3nahmen, die bislang lediglich als Minderungs-
maRnahmen gewertet wurden und keinen Eingang in die Ausgleichs- und Ersatz-
flachenbilanz gefunden haben, nunmehr als anrechenbare KompensationsmalRnahmen
anzuerkennen sind. Als Konsequenz daraus wird sich der neu zu berechnende Anteil
von Ausgleichs- und Ersatzflachen gegentuber den vom Umweltbliro Essen vorgeschla-
genen Fliachen in gewissem Umfang zwar reduzieren, doch genielRen die im Zuge
dieses Ergdnzungsgutachtens ermittelten Flachen den Vorteil der Einbeziehung in das
Plangebiet mit den sich daraus ergebenden Vorziigen aufgrund Rechtsverbindlichkeit
durch Satzungsbeschlul3.

Der bisherige LBP

Auch wenn durch die nachfolgende Quantifizierung von Ausgleichs- und ErsatzmafR-
nahmen Abweichungen vom bisherigen LBP aufgezeigt werden, so ist gleichwohl
deutlich darauf hinzuweisen, daf} der vom Umweltblro Essen erarbeitete Grundlagen-
teil weiterhin Bestandteil der landschaftspflegerischen Fachplanung bleibt. - Dies gilt

-2-
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vor allem flr die Darstellung der Umweltsituation im Untersuchungsgebiet sowie die
Ermittlung und Bewertung der Auswirkungen des geplanten Industriegebietes.

Wie bereits unter Punkt | erldutert, ist eine Ergdnzung/Fortschreibung des land-
schaftspflegerischen Begleitplanes in erster Linie wegen der verdnderten Wertung und
Gewichtung der sog. Minderungsmaf3nahmen erforderlich. - Kaum weniger bedeutsam
fir die LBP-Fortschreibung ist zudem die Anwendung eines vergleichsweise neuen
Verfahrens zur Landschaftsbewertung, das Eingriffe in den Naturhaushait sowie
geplante Ausgleichs- und Ersatzmaf3nahmen in einer vereinfachten Vergleichsbherech-
nung bilanzierend gegendiberstellt.

Grundsatze des neuen Bewertungssystemes

Ausgehend von dem in Rheinland-Pfalz erprobten Bewertungsverfahren hat zunédchst
die Stadt Hamm und nachfolgend der Hochsauerlandkreis ein Verfahren zur praktischen
Bewadltigung der naturschutz- und landschaftsrechtlichen Eingriffsregelung in die
Bauleitplanung eingeflihrt, das inzwischen ebenfalls von der Stadt Iserlohn angewandt
wird, zumal auch die zustandige Bezirksregierung die Anwendung und Handhabung des
Verfahrens anerkennt und empfiehit.

Es darf jedoch nicht (ibersehen werden, dald dieser neuen und sehr arithmetischen
Form der Eingriffs- und Ausgleichsbewertung eine gutachtertiche Detailbetrachtung
voranzustellen ist. Diese Aufgabe wird im Falle des Bebauungsplanes Kalthof/Zollhaus
unverandert durch den Grundlagenteil des bisherigen LBP abgedeckt.

Anwendung des neuen Bewertungssystemes

Nachdem die landschaftsékologische Grundlagenarbeit mit der Zustandsbeschreibung
und Beurteilung der im Plangebiet gelegenen Eingriffsflachen abgeschlossen ist (s. Gut-
achten Umweltbliro Essen) wird die GréRRe der jeweiligen Flachen ermittelt. Kernstlick
der nachfolgenden Berechnungen ist eine Biotoptypeniiste, die den jeweiligen Biotopty-
pen bzw. Fldchennutzungen spezifische Wertfaktoren zuordnet. Dabei ist zu beachten,
dalR die Biotoptypenliste (BTL) einschl. Zuordnung der Wertfaktoren eher exempilari-
schen Charakter hat, so daf3 vom Anwender ggf. Begrindungen fir die jeweiligen
Festsetzungen von Wertfaktoren zu liefern sind. Dies gilt insbesondere dann, wenn die
Beschreibungen der Biotoptypenliste dem tatsdchlichen bzw. geplanten Fldchenstatus
nicht oder nur unvollkommen widerspiegelt. Das Produkt aus FlachengréRe (bemessen
in ha oder m?) und Wertfaktor ist die Biotoppunktzahl. Alle fir das Plangebiet ermittel-
ten Biotoppunktzahlen werden zu einer Gesamtsumme zusammengezogen und ergeben
die Biotoppunktzahl des Ist-Zustandes.

Nachfolgend wird anhand des Bebauungsplanentwurfes das gleiche Verfahren flr den
angestrebten Planungsendzustand angewandt und die Gesamtbiotoppunktzahl fir den
Soll-Zustand ermittelt. Als Ergebnis dlrfte im Regelfall ein Defizit auf seiten des Soll-
Zustandes zu verzeichnen sein. Dieses Defizit ist durch Einbeziehung wveiterer Aus-
gleichs- und Ersatzflidchen zu kompensieren; spatestens zu diesem Zeitpunkt mull im
aligemeinen Uber eine erweiterte Abgrenzung des Plangebietes entschieden werden.

Die Kompensationsflachen sind unter Errechnung der Biotoppunktzahlen ebenfalls
einem Soll-Ist-Vergleich zu unterziehen. Entspricht der dabei ermittelte positive Punkt-
zuwachs der vor Plangebietserweiterung ermitteiten Negativ-Differenz kdnnen die
durch die Bauleitplanung "verursachten” Eingriffe zumindest ansatzweise als ausgegli-
chen betrachtet werden.

69/01/doc/fe04054a.wpaBa



Vi,

VII.

VL.

L
Weitergehende Landschaftshewertung

Das so beschriebene Verfahren erweist sich als vergleichsweise leicht anwendbar, ist
gut nachzuvollziehen und macht die Landschaftsbewertung auch fur Nichtfachleute
transparent. Diesen zweifelsfrei flr die Bauleitplanung glinstigen Eigenschaften steht
jedoch als negativer Faktor das Fehlen einer Bewertungsmdglichkeit fiir Eingriffe in das
Landschaftsbild gegentber. Ein landschaftspflegerischer Begleitplan hat sich daher,
insbesondere bei Anwendung des vereinfachten Bewertungssystemes, eingehend mit
den Problemen des Landschaftsbildes auseinanderzusetzen.

Im Falle des Bebauungsplanes Kalthof/Zollhaus sind diese Fragen sowohl im Begleitplan
des Umweltblros Essen als auch in dem Sondergutachten zur Landschaftsbildbe-
wertung der Gruppe Okologie und Planung behandelt worden.

Wichtig scheint in diesem Zusammenhang der Hinweis, da3 nachhaltige Verdnderun-
gen des Landschaftsbildes objektiv und fachlich unangreifbar nur schwer zu bewerten
sind und daher in einer arrhythmetischen Eingriffs- und Ausgleichsbilanz kaum erfaf3t
werden kdnne.

Die in dem o. g. Gutachten unterbreiteten Vorschldge zur Begrenzung und Minderung
der prognostizierten Landschaftsbildbeeintrdchtigungen wurde gleichwohl im Entwurf
des Bebauungsplanes berlcksichtigt (z. B. Héhenstaffelung der Gebdude, Baum-
pflanzungen, Fassadenbegrinungen) bzw. finden ihren Niederschlag in weiteren
stadtebaulichen Planungen - wie z. B. Stadtteilkonzept SGmmern.

Bewertung des Ist-Zustandes

Der Deutlichkeit halber sei an dieser Stelle nochmals darauf hingewiesen, daf sich die
nachfolgende Bewertung des Ist-Zustandes ausschlief3lich auf die bestehenden Land-
schafts- sowie Biotopstrukturen innerhalb der urspringlichen Plangebietsgrenzen
bezieht. Der Wertermittlung im Rahmen des vereinfachten Bewertungsverfahrens liegt
die fachtechnische Einsch&tzung des Umweltblros Essen zugrunde.

Tabelle 1: siehe Anhang
Bewertung des Soll-Zustandes

Entsprechend der Aussagen zu Punkt VI umfal3t die Bewertung des Soll-Zustandes die
geplante Fldchennutzung in den Grenzen des ursprlinglichen Plangebietes.

Tabelle. 2: siehe Anhang

Der Differenzbetrag von 36,72 Biotoppunkten ist auf weiteren Ausgleichs- und Ersatz-
fltachen zu kompensieren. Da das Flachenpotential innerhalb des urspringlichen
Plangebietes bereits ausgeschopft wurde, ist eine Gebietsausdehnung unter Einbezie-
hung weiterer Kompensationsfladchen erforderiich. Dies gilt um so mehr, da stddtebau-
liche Gesichtspunkte einer Erweiterung des Plangebietes nicht entgegenstehen.

Ermittlung des weiteren Flachenbedarfes

Aufbauend auf den Empfehlungen des vom Umweltbliro Essen erarbeiteten land-
schaftspflegerischen Begleitplanes wird zunachst ein Soll/Ist-Vergleich flr diejenigen
Flachen durchgefihrt, die sowoh! unmittelbar nérdlich aber auch sldlich an das
urspringliche Plangebiet angrenzen.
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Wesentliches Entwicklungsziel auf den bislang Uberwiegend ackerbaulich genutzten
Flachen ist die Schaffung von extensiv zu nutzendem Grinland mit Ansiedlung von
Streuobstbestdnden. Dartber hinaus wird in der ckologischen Wertbilanz (Tabelle 3) die
Schaffung eines kleinen Feldgehdlzes sowie kleinfldchiger B&schungsbepflanzungen im

sudlichen Geladndeabschnitt berticksichtigt.
Tabelle 3: siehe Anhang

Ergebnis

Dem durch Abgleich der Tabellen 1 und 2 ermittelten Defizit von 36,72 Biotoppunkten
kann sowohl durch nordliche ais auch sudliche Erweiterung des Plangebiets um ins-
gesamt ca. 16 ha ein Ausgleichs- und Ersatzflichenpotential gegentbergestellt werden.
das mit einem Differenzwert von 48,30 Biotoppunkten zu einem rechnerischen Wertiiber-
schufy von 11,58 Punkten fuhrt.

Dieser Uberschuf kann als Ausgleichsmasse flr die kaum quantifizierbaren Emgnffe in
das Landschaftsbild bzw. fir ggf. nicht erfal3te oder unvorhergesehene kleinere Eingriffe
in den Naturhaushalt betrachtet werden.

Aufgrund dieses unter Berlucksichtigung der verdnderten naturschutzrechtlichen Rah-
menbedingungen ermitteliten Ergebnisses kann im Planverfahren Kalthof/Zollhaus auf
Einbeziehung derjenigen Ausgleichs- und Ersatzflachen verzichtet werden, die bisher im
Baarbachtal und westlich der Bahnlinie angesiedelt waren, ohne allerdings Bestandteil

des Plangebietes zu sein.

Um diese Flachen. die sich weitgenend bereits im stadtischen Eigentum befinden, mittei-
und fangfristig einer landschaftsokologisch sinnvollen Nutzung zufihren zu kénnen, wird
empfohlen, diese Areale gleichsam als Startkapital eines stidtischen Ausgleichs- und
Ersatzflachenpools zu betrachten. das bei spateren ausgleichspflichtigen Eingriffen in den
Naturhaushait in Anspruch genommen werden kann.
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Anhang

Tabelle 1:

Bewertung des Plangebietes (Ist-Zustand)

vorhandener Biotoptyp/
Realnutzung

Flachengrofle
ha

Wertfaktor

Biotoppunkte

a.
Feuchtwiesen/Grunland-
brachen in Verbindung mit
Siepen, Teichen und Bach-
lauf im sidlichen Plange-
biet

2,30

16,10

b.
gutstrukturierte Feldgehdl-
ze (Breite > 10 m)

1,54

10,78

cC.
intensiv genutztes Grin-
land/Fettweide, Ruderal-
flora

1,01

4,04

d.
intensiv genutzte Acker-
flache

37,26

111,78

e.
Flachen mit geringer Ver-
sickerungseigenschaft/-
wassergebundene Decken
vorh. Feldwege

0.39

0,39

vollversiegelte Flachen

0.0

Gesamt:

12,74

149,23

Begriindung der in Tabelle 1 festgesetzten Wertfaktoren

a.

Es handelt sich um ein Konglomerat verschiedener Biotoptypen, die aufgrund
innerer Verflechtung bzw. gleitender Ubergange nicht einzeln betrachtet werden
kénnen. - Da die Biotoptypenliste (BTL) naturfernen Gewdassern den Wertfaktor
6 sowie Feuchtwiesen/-weiden den Faktor 9 zubilligt, scheint die Festsetzung
des mittleren Wertfaktors 7 gerechtfertigt, zumal der Feuchtwiesenbereich den
flachenmaRig grofdten Teil der 2,30 ha einnimmt.

Die betreffenden Feldgehdlze sind in ihrer Artenvielfalt zwar als gutstrukturiert
zu bezeichnen, doch muf3 aufgrund fehlender Stufigkeit und unibersehbarer
anthropogener Beeintrdchtigung (durch unmittelbar angrenzende Ackerwirt-
schaft) eine Wertminderung in Rechnung gestellt werden. Der BTL-Wert von 8
wird insofern auf 7 reduziert, liegt aber noch Uber dem BTL-Wert von 6, der fir
geringstrukturierte Hecken- und Feldgehdlze vorgesehen ist.
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i Die Festsetzung von Wertfaktor 4 flir "intensiv genutztes Griinland” folgt der
Empfehlung der Biotoptypenliste.

d: Entsprechend wird mit der Festsetzung von Wertfaktor 3 fir "intensiv genutzte
Ackerfldchen” verfahren.

e. Der Wertfaktor 1 flr "wassergebundene Flichen" wird als angemessen be-
trachtet, da allein durch die Versickerungsfahigkeit dieser Flichen eine H6her-
wertigkeit gegenuber den naturgemal mit Faktor O zu bewertenden "vollver-
siegelten Flachen" (s. Tabelle 1 Ziff. f) gegeben ist.
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Anhang
Tabelle 2:

Bewertung des Planungszustandes (Soll-Zustand)

zuklinftiger Biotop-
typ/zukinftige
Flachennutzung

Ordnungsziffer
im Planentwurf

FlachengroRRe
ha

Wertfaktor

Biotoppunkte

a.
naturnahe Grin-
anlagen: Flachen
fuir MaBnahmen
zum Schutz, zur
Pflege und Ent-
wicklung von Natur
u. Landschaft

(E4 +M2)

b.

wie vor, jedoch
E2, soweit inner-
halb des urspring-
lichen Plangebietes
gelegen

C.
zu erhaltende Feld-
geholze

2,30

2,73

0,25

16,10
9,30

16,38

1,50

d.

offentl. Grdnfl. mit
gering strukturier-
ten Feldgehdlzen
= Pflanzgebot
entlang Bahntrasse
sowie in Verlange-
rung der nordl.
ErschlieBungsstra-
3e (M5)

e.
offentl. Grinfldche
mit Anpflanzgebot
in 40 m Breite
parallel zur B 233
(M5)

12

13

0,52

0,51

2,60

3,06
14,00




i

offentl. Granfla-
chen mit Pflanzge-
bot fur alleeartige
Pflanzungen an
Erschlieungsstra-
Ren (M2)

g.
Fldchen mit Pflanz-
gebot sidostl. der
Baufldchen (M5)

h.

zentrale 6ffentl.
Grinflache, Park-
anlage (M1)

11

0,29

10,80

i

gewerbl. Baufla-
che: 24,28 ha,
davon max. be-
baubar: bei GRZ
0,8 80 %

]

von 19,42 ha
gewerbl. Bauflache
10 % Dachfla-
chenbegrinung =
1,94 ha (M7, M8,
M16)

k.

20 % von 24,28
ha mit Anpflanzge-
bot = 4,86 ha
(M6)

19,42

4,86

1,94

19,44

i
Stral3enbegleitgrun,
alleeartiges Pflanz-
gebot, Pflanzgebot
an Boschungen
(M2, M4)

m.
gering versiegelte
Verkehrsfldchen =
wassergebundene
Decke

n.
vollversiegelte
Verkehrsfidchen =
Asphalt, Pflaster

£ WN

1,42

0,78

1,98

4,26

0,78

0.0
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o.
technische Anlagen
= Regenruckhalte- | 14
becken, Abwasser-

anlage 15 0,46 0 0,0
Gesamt: 42,55 106,37
Biotoppunktezahl gem. Tabelle 1 : 143,09
Biotoppunktezahl gem. Tabelle 2: 106,37
Differenz: 36,72 Wertpunkte

Begriindung der in Tabelle 2 festgesetzten Wertfaktoren

a. Im Rahmen der Bestandsbewertung werden 2,30 ha (s. Tabelle 1 Ziff. a.) der
insgesamt 3,85 ha mit Faktor 7 sowie 1,55 ha (s. Tabelle 1 Ziff. d.) mit Faktor
6 eingestuft.

Obwohl fiir die mit Faktor 7 bewerteten Fldchen 6kologische Verbesserungs-
malRnahmen durchgeflihrt werden, kann wegen der zu erwartenden Beein-
trachtigungen durch das klinftig benachbarte Gewerbegebiet keine wesentliche
Wertsteigerung attestiert werden, so dalR Faktor 7 beibehalten wird.

Die bislang mit Faktor 3 erfal3ten 1,55 ha Ackerfliche kénnen durch die An-
pflanzungsmafnahmen gemaR landschaftspflegerischem Begleitplan jedoch der
Wertstufe 6 zugerechnet werden, da sie in ihrer 6kologischen Funktion mit dem
gemdll BTL ebenfalls mit Faktor 6 bewerteten "geringstrukturierten Hecken
oder Waéldern aus nicht heimischen Geholzarten" vergleichbar sind.

b. Die Festsetzung folgt mit Wertfaktor 6 in Vorgaben der Biotoptypenliste und
wird mit Blick auf die systemeigene Wertklassifizierung als angemessen be-
trachtet.

C. Das zu erhaltende Feldgeholz ist in Tabeile 1 mit Wertfaktor 7 bewertet, wird

durch die zuktnftige Benachbarung von Gewerbe- und Verkehrsfldchen in seiner
O6kologischen Wertigkeit jedoch beeintrachtigt.

Als Folge ist die wertmaRige Rlickstufung auf Faktor 6 erforderiich.

d. Flachen mit vergleichbarer Typisierung sind in der Biotoptypenliste nicht enthal-
ten. Als Vergleichswert wird der flir "geringstrukturierte Hecken" vorgegebene
Faktor 6 zugrunde gelegt. Der von den benachbarten Verkehrs- und Gewerbe-
flachen ausgehende Immissionsdruck erfordertjedoch die Reduzierung um einen
Punkt auf Wertfaktor 5.

e. Bundesstrafle 233 und angrenzendes Gewerbegebiet fihren zu einer Beein-
trdchtigung dieser grundsétzlich landschaftsdkologisch wirkungsvollen MaRR-
nahme, der zudem eine Minderungswirkung hinsichtlich der negativen Land-
schaftsbildveranderung zukommt. Wegen der Immissionswirkungen werden die
Randbereiche der geplanten Pflanzung, die etwa 1/4 der Gesamtpfianzungen in
Anspruch nehmen, wertmaRig herabgestuft.

Den tbrigen Flachen kann in Anlehnung an die BTL ansonsten der Charakter
"jingerer Laub- und Mischwaldpflanzungen" zugestanden werden; die Bewer-
tung erfolgt insofern mit Faktor 7.
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Die bis zu 10 m breiten Pflanzstreifen, die im engen Pflanzenverband mit
Strauch- und Baumvegetation unter Berlcksichtigung des Artenspektrums
landschaftstypischer Feldgehdlze zu gestalten sind, wéren entsprechend der
BTL-Vorgabe fur "Baumreihen, Baumgruppen"” grundsatzlich mit Wertfaktor 5
zu versehen. Aufgrund des unmittelbaren Immissionsdruckes durch benachbarte
Siedlungs- und Verkehrsflichen scheint jedoch eine Wertreduzierung auf
Faktor 4 gerechtfertigt.

Siehe Ziff. d.

Auch fir diese Flache bietet die BTL keine vergleichbare Kritisierung, doch wiére
unter Berlicksichtigung der vorgesehenen EntwickiungsmaBnahme eine hoch-
wertige Klassifizierung modglich. Mit Blick auf den zu erwartenden hohen
Nutzungsdruck wird in Anlehnung flir die Wertigkeit von "Hausgéarten" lediglich
der Faktor 4 in Ansatz gebracht. Fir 1/4 der Gesamtfldche wird der Faktor 4
nochmals um einen Punkt reduziert, da in diesem Bereich eine Intensivnutzung

zu erwarten ist.
Die Wertfestsetzung folgt den Vorgaben der Biotoptypenliste.

Beide in dieser Position enthaltenen Vorgaben sind vergleichsweise niedrig. Das
betrifft sowohl die Annahme, dald lediglich 10 % der (iberbaubaren Gewer-
befldchen entsprechend den zu M7, M8 und M16 unterbreiteten Vorschlidgen
gestaltet werden als auch die Wertfestsetzung von Faktor 1.

Die geringe Wertbemessung griindet sich im wesentlichen auf die Einschitzung,
dal} selbst eine artenreiche Dachbegriinung wegen der fehlenden Bodenstruktur
und Losgeldstheit vom biotischen Gesamtgeflige nur als landschaftsfremde
Pflanzengesellschaft zu bezeichnen ist.

In Anlehnung an die Biotoptypenliste erfolgt die Einstufung der zur Bepflanzung
vorgesehenen nicht (berbaubaren Grundstlicksfldchen in Anlehnung an die
Bewertung von "Hausgéarten", die ihrem biotischen Wert entsprechend, mit
Faktor 4 angemessen berticksichtigt sein dlrften.

Da es sich um Stral3enbegleitgrin handelt, wére eine Einstufung entsprechend
Ziff. f. vorzunehmen. Die geringere Breite gegentiber dem unter Ziff. f. zusam-
mengefal3ten Malinahmen flhrt jedoch zu einem eingeschriankten Nutzen fr
den Naturhaushalt und insofern zu einer nochmals reduzierten Wertfestsetzung.

Die Wertfestsetzungen folgen den Vorgaben der Biotoptypenliste; weitere
Hinweise s. Tabelle 1, Ziff. e.
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Anhang

Tabelle 3:
Bewertung weiterer Ausgleichs- und Ersatzflachen
Ist A Soll
a. Flachengrofe Wertfaktor Biotoppunkte [fzukdnftiger Biotop- |Ordnungsziffer |Flachengro- [Wertfaktor Biotoppunkte
vorhand. Biotop- ha A typ/zukiinftige FI4- |im Planent- Re
typ/Realnutzung /Ct\erwnutZLJng wurf
b. /d. '
intensiv genutzte [{extensiv genutztes
Ackerflache 5,89 3 17,67 1Granland mit Streu-
flobstbestand (E2) 16 6,33 6 37,98
intensiv genutztes i
Grinland 0,44 4 1,76
[0} /e- g :
intensiv genutzte Feldgehdlz mit ge-
Ackerflache 10,02 3 30,06 stuftem Aufbau
A (A1) 17 0,39 7 2,73
1
Pf.
| B6schungsbepflan-
"zung entlang Bahnli-
[{nie (A2) 18 0,20 5 1,00
A
1ga.
Jextensiv genutztes
ﬁGrUnIand mit Streu-
; obsbestand
(E3) 19 8,93 6 53,58
Ah.
 standortgerechte
Y|Baum-/Strauchku-
;lisse, 20 m breit,
Aparallel zur B 233
N (E3) 20 0.5 5 50
Gesamt: 16,35 49,49 Gesamt: 16,35 97.79
Soll/lst-Vergleich: Soll 97,79 Punkte
Ist 49,49 Punkte

Differenz-Uberschuf

48,30 Punkte




Begrtindung der in Tabelle 3 festgesetzten Wertfaktoren

a. Siehe Tabelle 1 Ziff. d.

b. Siehe Tabelle 1 Ziff. c.

C. Siehe Tabelle 1 Ziff. d.

d. Die flir diese ErsatzmalRnahme bereitzusteilenden "intensiv genutzte Griinland-

und Ackerfldchen” werden im Ist-Zustand mit dem Wertfaktor 3 bzw. 4 belegt.
Die Schaffung "extensiv genutzten Grinlandes mit Streuobstbestand” kann
unter fachlicher Einschatzung als Verdoppelung des biotischen Flichenwertes
betrachtet werden, so dafd die Wertzuordnung gemaf BTL mit Faktor 6 bzw. 7
angemessen erscheint.

Das BemuUhen, die Spielrdume der Biotoptypenliste grundséatzlich zugunsten von
Natur und Landschaft zu nutzen, begrindet den Ansatz des niedrigeren Soll-

Wertes, also des Wertfaktors 6.

e. Die landschaftspflegerische MaRBnahme mit der Ordnungsziffer 17 wird gemag
BTL mit dem Biotoptyp "jlingerer Laub- und Mischwald” verglichen.
Da nach Fertigstellung der Pflanzung dieser Bereich nur in vergleichsweise
geringem Umfang antropogenen Einflissen ausgesetzt sein wird, kann der
Listenwert (Faktor 7) in vollem Umfang berlcksichtigt werden.

f. Die MaRnahme gemalR Ziff. 18 ist zwar mit der vorgenannten vergleichbar,
doch 1aRt die unmitteibar benachbarte Bahntrasse diverse Negativeinflisse
erwarten, die eine Wertreduzierung auf den Faktor 5 begriinden.

g. Siehe Ziff. e.

h. Siehe Ziff. f., wobei jedoch darauf hinzuweisen ist, dafd in diesem Falle die
negativen Einwirkungen von der unmittelbar benachbarten BundesstraRe 233
ausgehen.
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