STADT ISERLOHN

Bereich Stadtplanung

Abteilung Stadtebauliche Planung
61/2 (2352 Ho)

STAND: Offenlage

1.1

Entwurf der Begrindung
zum Bebauungsplan Nr. 347

"Simmern - Poths Kreuz”
nach § 13a BauGB gem. §9 Abs.8 Baugesetzbuch (BauGB)

Allgemeines

Ziele und Zwecke sowie Notwendigkeit des Bebauungsplans

Der Sportplatz Simmern liegt inmitten eines Wohngebietes mit den sich daraus
ergebenden Problemen (Stellplatzmangel, Larmbelastigung, an- und abflieBender
Verkehr etc.). Die Sportfreunde Simmern, der Férderverein Kunstrasen Simmern und
die Stadt Iserlohn haben sich vor dem Hintergrund einer erforderlichen Sanierung des
Platzes dahingehend verstandigt, eine Verlagerung des Sportplatzes anzustreben.

Als Nachfolgenutzung des Sportgeléndes ist eine Wohnbebauung geplant. Mit dem zu
erzielenden Verkaufserlés der Grundstlicke soll der Neubau des Sportplatzes im
Bereich Bixterhauser Hellweg / Weideplatz (Bezug: Bebauungsplan Nr. 355 “Simmern
- Sportplatz Mihlenbreite) gegenfinanziert werden.

Zweck des Bebauungsplans ist die Festsetzung von Wohnbauland und damit die
Realisierung von ca. 21 Wohneinheiten sowie die Schaffung von rechtlichen
Rahmenbedingungen, die die Integration des Neubaugebietes in die natlrliche und
gebaute Umgebung sowie seine ErschlieBung sicherstellen. Insbesondere soll das Ziel
verfolgt werden, hier eine Solarsiedlung zu ermdglichen und die Festsetzungen im
Hinblick auf klimabedeutsame Aspekte der Planung klar auszuarbeiten und dennoch
den Bauherren einen méglichst groBen Gestaltungsspielraum zu lassen.

Des Weiteren gilt der Grundsatz, dass eine Innenentwicklung der Inanspruchnahme
des AuBenbereiches vorzuziehen ist. Diesem Grundsatz wird mit der Ausweisung von
Wohnbauflachen innerhalb eines bereits bestehenden Wohngebiets Rechnung
getragen.

Far die Durchsetzung dieser stédtebaulichen Zielsetzungen ist es notwendig, den
Bebauungsplan Nr. 347 “Simmern - Poths Kreuz” durchzuflhren. Hierbei soll die
Aufstellung im vereinfachten Verfahren gem. §13a Baugesetzbuch (BauGB) betrieben
werden.



1.3

2.1

2.2

2.3

Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans muss so abgegrenzt werden,
dass die Ziele und Zwecke des Bebauungsplans erreicht werden. Fir die Abgrenzung
gilt auBerdem der Grundsatz, dass von einem Bebauungsplan die Bewaltigung der ihm
anzurechnenden Konflikte verlangt werden muss.

Der Bebauungsplan Nr. 347 umfaBt im Wesentlichen die Flache des Sportplatzes
stdlich der StraBe Poths Kreuz und den westlich angrenzenden Parkplatz (Flurstiicke
1056 und 1078). Begrenzt wird der Geltungsbereich durch die StraBe Poths Kreuz im
Norden, der westlichen Grenze des Parkplatzes im Westen und den Flurstiicken der
umgebenen Wohnbebauung im Stden und Osten.

Das Plangebiet hat eine GrdBe von 17.650 m? und befindet sich im Besitz der Stadt
Iserlohn.

Ubergeordnete Planungen / andere gesetzliche Vorgaben

Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Der verbindliche Gebietsentwicklungsplan fir den Teilabschnitt "Oberbereiche
Bochum/Hagen" (Bochum, Herne, Hagen, Ennepe-Ruhr-Kreis, Markischer Kreis) weist
den Planbereich als “ Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB)” aus.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der seit April 1980 rechtsverbindliche Flachennutzungsplan der Stadt Iserlohn stellt far
den Bereich “Grinflache mit der Zweckbestimmung Sportplatz” dar. Der
Bebauungsplan ist somit nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Da es sich
um einen Bebaungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB handelt, kann der
Flachennutzungsplan im Rahmen der Berichtigung angepasst werden. Die Darstellung
soll von “Grinflache mit der Zweckbestimmung Sportplatz” in “Wohnbauflache”
berichtigt werden.

Denkmalschutz

Im Plangebiet befinden sich nach jetzigem Kenntnisstand keine Baudenkmale; sollten
bei Bodenbewegungen arch&ologische Bodenfunde zutage treten, sind diese sofort der
unteren Denkmalbehérde anzuzeigen.

Stadtebauliches Konzept

Das dem Bebauungsplan zugrundeliegende stadtebauliche Konzept verfolgt das Ziel
der nachhaltigen Siedlungsentwicklung durch die Wiedernutzung des Sportplatzes,
wobei insbesondere die Schaffung stadtebaulicher Voraussetzungen fir eine
Solarsiedlung im Fordergrund stehen soll. Erschlossen wird das Plangebiet durch die
StraBe Poths Kreuz, dem vom Poths Kreuz nach Stden abgehenden Menzelweg und
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3.1

einer neu geplanten ErschlieBungsstraBe, die die beiden v.g StraBen verbindet. Sie
soll eine Breite von 5,50 aufweisen und einen verkehrsberuhigten Charakter erhalten.

Durch die stdliche bzw. westliche Ausrichtung der Grundstiicke, der Anordnung der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen und der Festlegung der Firstrichtung ist eine
optimale solare Energienutzung maéglich.

Weiterhin sollen die vorhandenen Grinstrukturen erhalten werden, um eine
Eingriinung des neuen Wohngebietes zu gewahrleisten.

Begriindung der wesentlichen Festsetzungen

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans soll eine Nutzung seines raumlichen
Geltungsbereiches erreicht werden, die die Zielvorstellungen verwirklicht, die oben im

Pkt. 1.1 dargelegt wurden. Im Folgenden wird begriindet, dass die Festsetzungen
geeignet sind, die angestrebte Nutzung zu erreichen.

Art und MaB der baulichen Nutzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 Baugesetzbuch

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als reines Wohngebiet gemaB § 3 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) festgesetzt. Es dient damit ausschlieBlich dem Wohnen.

Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gemanB § 3 Abs. 3 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) werden nicht Bestandteil der Planung. Somit sind La&den und nicht stérende
Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglich Bedarfs fir die Bewohner des
Gebietes dienen, sowie kleine Beherbergungsbetriebe nicht zulassig. Des Weiteren
sind damit auch Anlagen fiir soziale Zwecke sowie den Bedirfnissen der Bewohner
des Gebietes dienende Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche
Zwecke nicht zulassig.

Ziel der Planung ist es, den vorhandenen, gewachsenen reinen Wohnstandort Poths
Kreuz geringfligig um ca. 21 Wohneinheiten zu ergéanzen. Andere Nutzungen als das
Wohnen, welche auch im Umfeld nicht vorhanden sind, sollen nicht etabliert werden.
Alle relevanten Einrichtungen sind im Ortskern von Simmern vorhanden und sind gut
erreichbar. Eine weitere Ergadnzung dieser Einrichtungen in einer Randlage von
Summern wird aus stédtebaulicher Sicht als nicht sinnvoll angesehen.

MaB der baulichen Nutzung

Nach § 16 Abs. 2 Nr. 1 Baunutzungsverordnung (BauNVO) kann das MafB der
baulichen Nutzung Uber die Grundflachenzahl (GRZ) bestimmt werden. Fir die
Wohngebiete ist die GRZ auf 0,3 als Obergrenze festgesetzt. Die Grundflachenzahl
gibt an, wieviel der Grundstticksflache versiegelt werden darf. Garagen und Stellplatze
mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird
sind dabei mitzurechnen. Die zuldssige Grundflache darf dadurch jedoch um 50%
Uberschritten werden. Dadurch wird eine aufgelockerte Bebauung ermdéglicht, die nicht
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3.2

3.3

3.4

3.5

3.5.1

extrem verdichtet ist und sich somit in die umliegende Bebauungsstruktur einflgt.

Wie auch mit Hilfe der Grundflachenzahl kann durch die Festlegung der
Geschossflachenzahl (GFZ) das MaB der baulichen Nutzung bestimmt werden. Flr das
Plangebiet wird eine GFZ von 0,3 als HochstmaB festgesetzt. Dabei wird auch die
Anzahl der Vollgeschosse definiert, diese liegt bei einer 1 - Geschossigkeit. Im Hinblick
auf die Realisierung einer Solarsiedlung wird so eine mdgliche Verschattung von
Grundstlicken verhindert.

Bauweise und Uberbaubare Grundstlicksflachen

GeméaB § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB wird die offene Bauweise fir das Plangebiet
festgesetzt. Dabei sind ausschlieBlich Einzel- und Doppelhduser zulédssig. Durch diese
Festsetzung werden die in dem Ubrigen Baugebiet vorhandenen Strukturen
aufgenommen, sodass sich das neue Baugebiet nahtlos in die Umgebung einfligt.

Die Platzierung der tberbaubaren Grundstiicksflachen ermdglicht es, die Bebauung im

nérdlichen bzw. @stlichen Teil des jeweiligen Grundstlicks zu realisieren, damit eine
solare Energienutzung verwirklicht werden kann.

Verkehrsflichen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 Baugesetzbuch

Die StraBen Poths Kreuz, Menzelweg und die geplante VerbindungsstraBe zwischen
Poths Kreuz und Menzelweg werden als 6ffentliche Verkehrsflachen festgesetzt. Die
StraBen Menzelweg und die neue VerbindungsstraBe sollen in einer Breite von 5,50 als
Mischverkehrsflache ausgebaut werden. Damit soll ein verkehrsberuhigter Charakter
hergestellt und eine vielfaltige Nutzung des StraBenraumes gewéhrleistet werden.
Durch die Platzierung von StraBenbdumen und 6ffentlichen Stellplatzen, die in der
Planzeichnung nur nachrichtlich aufgenommen und nicht fest verortet sind, soll dieser
Charakter unterstrichen werden.

Grinflachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 Baugesetzbuch

In dem Plangebiet sind private Grinflachen festgesetzt. Sie umfassen zum einen
vorhandene Gehdlz- und Grinstrukturen die zur Eingrinung der heutigen
Sportplatzflache dienen und zum anderen eine baumbestandene Fléache im stdlichen
Bereich des heutigen Parkplatzes. Diese Strukturen sollen, insbesondere der
Baumbestand im sidlichen Bereich des heutigen Parkplatzes, auch zukinftig erhalten
bleiben, da sie nicht nur das geplante Baugebiet eingriinen sondern darliber hinaus
auch eine Gliederungsfunktion flir den gesamten Bereich Poths Kreuz aufweisen.

Ortliche Bauvorschriften gemaB § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 86 BauO NRW

Dachform / Dachneigung

Bei der im Bebauungsplan festgesetzten Dachform handelt es sich ausschlieBlich um
geneigte Dachformen mit einer zulassigen Neigung von 35° - 45°. Diese Dachformen
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3.5.2

5.1

eignen sich im besonderen MaBe zur Nutzung von Solaranlagen und erméglichen den
Bauherren genigend Spielraume flr eine solare Energienutzung.

Firstrichtung

Der Bebauungsplan setzt neben der Dachform auch die Firstrichtung fest. Dabei ist die
Traufseite zum Sitden bzw. Westen hin orientiert und stellt somit eine wesentliche
Voraussetzung flr eine Solarenergienutzung dar. Ausnahmen von der konsequenten
Ausrichtung beziglich einer bestmdglichen Ausnutzung der Sonnenenergie bilden vier
Grundstlcke die direkt in den Kreuzungsbereichen zu der StraBe Poths Kreuz liegen.
Hier wurde eine zur StraBe Poths Kreuz giebelstéandige Gebaudestellung gewahlt, um
eine stadtebaulich definierte Eingangssituation in das neue Baugebiet zu schaffen.

ErschlieBung

Die Belange des Verkehrs, des Post- und Fernmeldewesens, der Versorgung,
insbesondere mit Energie und Wasser, der Abfallentsorgung und der
Abwasserbeseitigung (§ 1 Abs.5 Nr.8 BauGB) erfordern fiir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes

- eine den Anforderungen des § 4 BauO NRW genligende VerkehrserschlieBung

- den Anschluss an die zentrale Wasserversorgung, an das Elektrizitdtsnetz und
an das Fernmeldenetz

- die Erreichbarkeit fur die Millabfuhr und die Post

- den Anschluss an die zentrale Schmutzwasserkanalisation

- eine geordnete Oberflachenentwasserung und

- eine gesicherte Léschwasserversorgung der Feuerwehr.

Dieses ist gewahrleistet.

Ver- und Entsorgung

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

Trager der Elektrizitdtsversorgung ist die Energie AG Iserlohn-Menden. Das Plangebiet
ist an das Elektrizitatsnetz angeschlossen

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

Trager der Abfallbeseitigung ist der Zweckverband fir Abfallbeseitigung. Die
bestehenden bzw. zukinftigen Verkehrsflachen sind so angelegt, dass die
Mullfahrzeuge die Grundstiicke ohne Schwierigkeiten erreichen kdnnen. Das gleiche gilt
fur die Brief- und Postzustellung.

Trager der Abwasserbeseitigung ist die Stadt Iserlohn. Das Plangebiet ist an die
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5.2
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7.1

zentrale Mischkanalisation angeschlossen.

Verkehrliche ErschlieBung

- Innere ErschlieBung

Zur inneren ErschlieBung des Baugebietes werden insgesamt zwei
AnliegerstraBen als Offentliche Verkehrsflache festgesetzt, die als
"WohnbereichsstraBe" verkehrsberuhigt gestaltet werden sollen. Die Breite und
Linienflhrung sind so gewahlt, dass einerseits die Erschlie Bungsfunktion erfillt
werden kann, andererseits aber mdglichst wenig Flache versiegelt wird.

Die Lage der o6ffentlichen Stellplatze innerhalb der neuen PlanstraBen wird nicht
festgesetzt, da diese sinnvollerweise erst festgelegt wird, wenn die Lage der
Grundstlickszufahrten bekannt ist.

- AuBere ErschlieBung
Der Bebauungsplan muB die notwendigen Flachen fir eine geordnete
VerkehrserschlieBung der festgesetzten Baugrundstiicke sichern. Die StraBe

Poths Kreuz ist vorhanden. Der Charakter dieser StraBe wird nicht veréandert, da
sie den verkehrstechnischen Anforderungen im Geltungsbereich entspricht.

Sonstige Auswirkungen des Bebauungsplans

Bodenordnung

Bodenordnende MaBnahmen in Form einer Umlegung sind zur Durchfiihrung dieses
Bebauungsplans nicht erforderlich.

Finanzielle Auswirkungen

Der Stadt Iserlohn entstehen bei der Durchfihrung dieses Bebauungsplans Kosten in
Form von ErschlieBungskosten fiir das Plangebiet. Es ist vorgesehen, diese im Zuge
der Vermarktung der baureifen Grundstliicke umzulegen, so dass flr die Stadt im
Ergebnis, bis auf die Vorausleistung, keine bleibenden Kosten entstehen.

Umweltbelange

Regenwasserversickerung

Auf Grundlage des § 51a des Landeswassergesetzes NRW, wonach das anfallende
Niederschlagswasser auf dem Grundstiick durch die belebte Bodenschicht versickert
werden soll, wurde fir das Plangebiet ein hydrogeologisches Gutachten erstellt. Dieses
Gutachten tberprifte die Bodenbeschaffenheit und dessen Durchlassigkeit im Hinblick
auf die Méglichkeiten der Regenwasserversickerung.

Als Ergebnis zeigte sich eine sehr geringe, unzureichende Wasserdurchlassigkeit der
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7.2

7.3

relevanten Bodeneinheiten. Auf der Grundlage des ungeeigneten
Durchlassigkeitsbeiwertes sowie des mit einer Versickerung verbundenen
Gefahrdungspotentials (Staundsse), wird aus Sicht des Gutachters von einer
Versickerung der Niederschlagswéasser innerhalb des Plangebietes abgeraten.

Bodenbeschaffenheit

Zur Untersuchung des Bodens flr die zuklnftige Nutzung sowie fiir die Entsorgung der
Bodenmassen zur Baureifmachung ist ein entsprechendes Gutachten in Auftrag
gegeben worden. Die Ergebnisse liegen zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht vor, werden
jedoch zum Satzungsbeschluss vorliegen.

Umweltbericht gem&B § 2 Abs.4 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit § 2a
BauGB

Nach den Vorgaben des Baugesetzbuches ist jeder neu aufzustellende, zu &ndernde
oder zu erganzende Bauleitplan einer Umweltprifung zu unterziehen.

Der Bebauungsplan Nr. 347 kann im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB
aufgestellt werden. Danach kann gem. § 13 Abs. 3 BauGB von der Umweltprifung
abgesehen werden.

Durch die Planung tritt keine negative Anderung der Umwelt- bzw. Immissionssituation
ein. Schutzgiter im Sinne der Anlage des Baugesetzbuches (BauGB) sind hier nicht
betroffen.

Da keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs.6 Nr.7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzguter bestehen, wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs.4
BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs.2
Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verflgbar sind,
abgesehen.

Iserlohn, den 02.07.2009

(Dr. Ahrens)
Erster Beigeordneter



