STADT ISERLOHN
- Stadtplanungsamt -
61/03 (2357 Ev.)

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 130 - Oestrich / Am Burgberg -
gem. § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB)

1s Lage des Plangebietes im Siedlungsraum

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Oestrich am Nordhang des Burgbergs in Verlangerung
der vorhandenen StraBe Am Burgberg, zwischen den landwirtschaftlich genutzten
Flachen am Hang und den bebauten Grundstlicken im Tal an der Brinkhofstralle.

2. Erfordernis der Planaufstellung

Im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung dieses, die vorhandene
Bebauung abschlieRenden Randbereiches, in dem insbesondere die nicht ganzlich
konflikifreie umgebende Nutzung zu untersuchen war, ist die Aufstellung eines Bebau-
ungspianes erforderlich.

3. Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan weist flr diesen Bereich Wohnbauflache aus. Die Festset-
zungen des Bebauungsplanes entsprechen dieser Ausweisung.

4, Planungsziele

Bereits Anfang der 70er Jahre hatte die ehemalige Stadt Letmathe fiir diesen Bereich
ein Bebauungsplanverfahren eingeleitet, das dann nach der kommunalen Neuordnung
nicht weitergefiihrt worden ist. 1969/70 sind im Hinblick auf die zu erwartende Weiter-
fiahrung der ErschlieBungsstrale Am Burgberg Bauvorhaben genehmigt und errichtet
worden, die seit dem aus stadtebaulicher Sicht einen Torso darstellen. Angesichts des
dringenden Wohnbedarfs der Bevélkerung im Ortsteil Oestrich einerseits und der
immer knapper werdenden Ressourcen an Bauland im zentralnahen Innenbereich
andererseits, bietet sich nunmehr die Mdglichkeit, durch die Festsetzung von Uberbau-
baren Flachen fir ca. 6 Einzel- und ca. 6 Doppelhduser die seinerzeit angedachte
Bebauung stadtebaulich abzuschlieBen. Dabei ist, der Empfehlung aus dem Gutachten
iber Gerduschimmissionen des RWTUV-Essen vom 11. Juli 1995 folgend, zu der
Kreuzung Brinkhofstrale/Kirchstralle und zur Auf- bzw. Abfahrt zur B 236 n ein Ab-
stand von mindestens 100 m eingehalten worden.

Allgemeines Wohngebiet ist im Bereich der Brinkhofstrae vorhanden mit’Laden,
Arztpraxen sowie kleinen, nichtstorenden Gewerbebetrieben, aber Uberwiegender
Wohnnutzung. Die gleiche Nutzungsart ist im Plangebiet fir die noch unbebauten
Flachen an der StralRe Am Burgberg gewahit worden, weil dieses Gebiet durch be-
stimmte Einwirkungen vorbelastet ist, so dal hier die Wohnqualitdt, die in reinen
Wohngebieten erwartet werden kann, nicht gegeben ist.
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An der Brinkhofstrale stellen sich die vorhandenen Gebd&ude, durch die Hanglage
bedingt, zwei- bis viergeschossig dar. Hier ist zukinftig eine Bebauung von maximal
drei Vollgeschossen zuldssig bei Dachneigungen zwischen 35° und 45°. An der StraRRe
Am Burgberg ist die eingeschossige Bauweise vorgesehen bei gleicher Dachneigung,
wobei durch die Hanglage bedingt, auch das UntergeschoR als Vollgeschof3 ausgebaut
werden kann.

Aus Grunden der Eingriffsminimierung ist fiir die noch unbebauten Flachen des Plan-
gebietes eine Uberbaubare Grundflachenzahl von 0,3 gem. § 19 der Baunutzungsver-
ordnung festgesetzt worden. Diese héchstzulassige GRZ darf in vorliegendem Falle
auch durch Nebenanlagen sowie Garagen mit ihren Zufahrten, Steliplatzen, Terrassen
etc. nicht Uberschritten werden.

Damit sich die zu erwartenden Vorhaben stadtebaulich in das Orts- und Landschafts-
bild einfliigen, sind ortliche Bauvorschriften lber die Gestaltung der Dachformen
festgesetzt worden. Zur Minderung der durch die Vorhaben zu erwartenden Eingriffe in
die Natur und Landschaft sind in den 6rtlichen Bauvorschriften auch Gestaltungsmaf-
nahmen fur die unbebauten Flachen der Baugrundstlicke festgesetzt, so z. B. das
Anpflanzen groRBkroniger Laubgehdlze, Gehdlzarten bei Strauchgruppen und Hecken.

Die westlichen, unbebauten, der Auf- bzw. Abfahrt zur B 236 n zugewandten Flachen
sind, der Intervention des Grundstiickseigentiimers, hier: Ev . Kirchengemeinde Oe-
strich, folgend, aber auch wegen des oben erwahnten 100 m Abstandes zu der ge-
nannten Kreuzung, als private Grunflichen, teils als Grabeland, teils als extensiv
genutztes Griinland, festgesetzt.

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Larmimmissionen

Zur Beurteilung der Larmimmissionen in dem Plangebiet ist von dem RWTUV-Essen
am 11. Juli 1995 ein umfangreiches Gutachten erstellt worden. Hierbei ist sowohl der
Verkehrslarm der umgebenden StralRen als auch der Gewerbeldrm der umliegenden
vorhandenen Gewerbebetriebe untersucht worden. Dabei wurde festgestellt, daR die in
dem o&stlich angrenzenden Misch- bzw. Gewerbegebiet vorhandenen Betriebe Ge-
rauschimmissionen verursachen, die die héchstzulassigen Immissionsrichtwerte von
55 dB(A) nicht Uberschreiten. Nachtarbeit findet nicht statt. Insofern kann dieses
Nebeneinander sich gegenseitig nicht beeintrachtigen.

Anders stellt sich die Situation im Westen und Nordwesten des Plangebietes dar.
Werden durch die Spedition Winner die Immissionsrichtwerte zur Tagzeit noch unter-
schritten, so liegen sie zur Nachtzeit deutlich daruber. Das Gutachten empfiehit, im
Abstand von ca. 20 m vom Emittenten keine neue Wohnbebauung zuzulassen. Zusatz-
lich wirkt aus dieser Richtung noch der Verkehrstarm ein. So wurden demzufolge die
Flachen in einem Abstand von mindestens 100 m von der Kreuzung Brinkhofstra-
Re/Kirchstralle bzw. ca. 150 m Abstand zur Freiflache der Spedition von einer kinftigen
Bebauung ausgeschlossen und als Grabeland bzw. extensiv genutztes Griinland
festgesetzt.

Wegen der topographischen Gegebenheiten - stark nach Norden abfallende
Hanglage - scheiden Festsetzungen Uber aktive SchallschutzmaRnahmen - Wall oder
Wand - gegen den Verkehrslarm aus. Infolgedessen sind in diesem Plangebiet passive
SchallschutzmaRnahmen vorgegeben worden. Je nach den in dem o. a. Gutachten
ermittelten Einwirkungsgraden sind deshalb an den Auf3enbauteilen von Wohngebau-
den Baustoffe zu verwenden, die ein entsprechendes BauschallddmmaR aufweisen.
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Diese Festsetzungen haben fiir die bestehenden Gebdude nur empfehlenden Charak-
ter, da sich durch die Aufstellung des Bebauungsplanes keine Verschiechterung der
Immissionssituation ergibt. Ein Anspruch der Eigentimer gegenuber der Stadt auf
Kostentibernahme besteht nicht. Ebenso kann aufgrund der Festsetzungen keine
Verpflichtung den Hauseigentimern:gegentber abgeleitet werden, die Bauteile, dazu
gehdéren auch Fenster, nachtraglich auszutauschen.

CO2-Minderungsmaflnahmen

Das Plangebiet liegt nach der Klimaanalyse der Stadt Iserlohn, aufgestellt durch den
RWTUV-Essen am 13. Mai 1991, in einem sogenannten Villen- oder Dorfklima. Der
EinfluB von Geb3uden zeigt sich hier im wesentlichen in der Reduzierung der Wind-
geschwindigkeit. Die nachtliche Abkuhlung ist wegen des hohen Baumanteils relativ
gering. Das Bioklima ist durchaus als glinstig zu beurteilen.

Wegen der Uberwiegend vorherrschenden Windrichtung aus Westen sind die Wohn-
hduser in dem noch unbebauten Plangebiet méglichst parallel an den nach Norden
abfallenden Héhenschichtlinien zu orientieren, d. h., die Schmalseite der Baukérper zur
Windrichtung zu stellen.

Der Nordhang des Burgbergs ist aufgrund der topografischen Lage und Nutzung als
Kaltluftentstehungsgebiet zu beurteilen. Damit die bei Windstille oder sidlichen Winden
auftretende, positv zu beurteilende Kaltluftstrémung nach Norden ins Tal der Brinkhof-
strafle nicht wesentlich beeintrachtigt wird, ist hier die offene Bauweise, Einzel- oder
Doppelhauser festgesetzt. D. h., durch entsprechende Baullicken zwischen den

Gebauden bleibt eine positive Durchliiiftung des Gebietes gewahrleistet.

Die Besonnung des nach Norden mit einer durchschnittlichen Neigung von 14,5 %
fallenden Baugebietes ist bei klarem Wetter ganzjahrig gewahrleistet. Erst bei sich
kiinftig gegeniberliegenden Gebauden ist eine stundenweise, punktuell auftretende
Verschattung der tieferliegenden Grundstiicke in der Zeit vom 10. Nov. bis 4. Febr.
unvermeidbar. Dieser, bei einer reinen Nordhanglage stets auftretende Nachteil tritt in
der Abwagung zuriick gegenuber den unter Pkt. 4 “Planungsziele" eingangs beschrie-
benen Planungszwéangen. Zur Minderung dieser Konstellation sind in vorliegendem Fall
die Abstande zwischen den Hauserzeilen auf durchschnitllich 20 m festgesetzt.

Durch die unter Punkt 5.1 beschriebenen Absténde zu den westlich des Plangebietes
vorhandenen Emittenten - Verkehr, Spedition - und den in diesen Abstandsflachen
getroffenen Festsetzungen kleingdrtnerischer Nutzung werden mogliche negative
Einflisse auf die Luft- und Klimaverhaltnisse gréRtenteils kompensiert. Das Verkehrs-
aufkommen innerhalb des neu lberplanten Bereiches beschrankt sich auf den Ziel- und
Quellverkehr der hier entstehenden ca. 12 Wohnhauser. Die Umweltfaktoren Luft und
Klima werden durch die relativ kleine Zahl von planungsrechtlich zuldssigen Gebduden
nur gering zuséatzlich belastet.

Fur die Umweltparameter Energieeinsatz und Abwasserbeseitigung sind laut Umwelt-
erheblichkeitsprifung vom 14. Aug. 1995 aus den gleichen Grlinden keine besonderen
Untersuchungen erforderlich. Die anerkannten Regeln der Technik, die Warmeschutz-
verordnung zur Landesbauordnung NW sowie die Entwéasserungssatzung der Stadt
Iserlohn sind zu beachten. Energiesparende Bauvorhaben sowie der Einsatz von
alternativen Energien sind durch die getroffenen Festsetzungen nicht ausgeschlossen.
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Eingriffe in die Natur und Landschaft

Aufgrund der unter Punkt 4 eingangs beschriebenen Entwicklung und Begriindung der
stadtebaulichen Situation ist der Eingriff auf den noch nicht bebauten Grundstlicks-
flaichen des Plangebietes als unvermeidbar einzustufen. Dem Minimierungsgebot
wurde insofern gefolgt, als entgegen friheren Planungsalternativen die Bebauung im
Westteil des Plangebietes zurickgenommen und die nach der Baunutzungsverordnung
héchstzulassige bebaubare Grundflachenzahl unterschritten worden ist.

Nach § 8 a Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) wurden die Grundstlicksflidchen, auf
denen mdgliche Beeintrachtigungen des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes zu
erwarten sind, festgestellt und im Bebauungsplan dargestellt. In der Anlage zu dieser
Begriindung wurde eine Ermittlung und Bewertung dieser Flachen sowie der erforderli-
chen Ausgleichs- und Ersatzmaflnahmen vorgenommen.

Sudlich an das Plangebiet angrenzend weist der in der Aufstellung befindliche Land-
schaftsplan Nr. 4 des Mérkischen Kreises ein Naturschutzgebiet aus. In Abstimmung
mit der Unteren Landschaftsbehdérde wurde daher zum Schutz dieses Gebietes im
Bebauungsplan ein Anpflanzungsgebot nach einem bestimmten, verdichteten Pflanz-
schema sowie Gehdlzarten gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB festgesetzt. Des weiteren
wurde nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB eine MalRnahme festgesetzt, nach der eine bisher
als Viehweide genutzte Flache in nur extensiv zu nutzendes Griinland umzuwandeln
ist. Beide Festsetzungen sind Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen und sind im Bebau-
ungsplan gem. § 8 a Abs. 1 Satz 4 BNatSchG den Eingriffsflachen zugeordnet. Als
Verteiler sind hierbei die maximal versiegelbaren Flachen zugrunde gelegt worden.

Ver- und Entsorqung

Die Versorgung des Gebietes mit Wasser und Energie ist durch Anschllsse an vorhan-
dende Leitungssysteme gewahrieistet.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Mischsystem mit AnschiuR an die stadtische
Kanalisation. Hierbei ist davon auszugehen, dall das Schmutzwasser von ca. 15 neuen
Wohneinheiten der Kanalisation zugefthrt wird, wahrend das auf den Baugrundstiicken
anfallende Oberflachenwasser nach der Ortsentwasserungssatzung der Stadt auf den
Grundstlicken zur Versickerung zu bringen ist, wenn die Voraussetzungen hierfir
gegeben sind.

Die Abfallbeseitigung ist durch Anschlu®- und Benutzungszwang mittels Ortssatzung
geregelt. Der bei Ausschachtungen anfallende Bodenaushub ist innerhalb der Bau-
grundstiicke wiedereinzubauen. Uberschissige Bodenmassen sind auf dafiir vor-
gesehene Bodendeponien zu entsorgen.

Kosten

Fur die Herstellung der ErschlieBungsanlagen ist mit einem Vorhabentrager ein Unter-
nehmererschlieBungsvertrag abzuschiielzen.

Iserlohn, 09. November 1995

eordneter



STADT ISERLOHN
Bebauungsplan Nr. 130 -Oestrich/Am Burgberg-
Ermittlung und Bewertung der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

Anlage der Begrindung zum Bebauungsplan
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Bewertungsrahmen

fir Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen im Falle von unvermeidbaren Eingriffen in
die Natur und Landschaft. Die Anwendung des folgenden Bewertungsrahmens wird
im Hochsauerlandkreis von der dort zustdndigen Unteren Landschaftsbehdrde em=
pfohlen. Er wurde nicht ausschlieBlich fir die Bauleitplanung entwickelt und ver=
einfacht im Prinzip das Verfahren zur Eingriffsbewertung, das im Gutachten
Adam/Nohl/Valentin - MURL 1987 - auf ca. 400 Seiten vorgestellt wurde.

Biotop-Typen-Liste mit Einstufung nach Wertfaktoren

Nr. Biotoptyp Wertfaktor
1. Versiegelte Flidchen mit direktem AbfluB in Kanal/Vorfluter 0
2% Wassergebundene Flachen, Drainpflaster 1
3. Versiegelte Fidchen mit nachgeschalteter Oberflachenwasser=

versickerung 1
4. Junge Ziergarten, Zierrasen 2
5. Rasengittersteine, Schotterrasen 2
6. Nadelholz-Sonderkulturen in intensiver Nutzung 3
7 Ackerflachen in intensiver Nutzung 3
8. Naturfremde Gewaésser (befestigte Ufer) 3
2 Nadelholz-Sonderkulturen in extensiver Nutzung (herbizidfrei,

diverse Altersstufen)
10. Grinland in intensiver Nutzung
1. Ruderalflora/Brachflachen auf sténdig gestdrten/ndhrstoffreichen

Standorten (Wegeseitengridben, StraBenbdschungen etc.) 4
12. Hausgérten, soweit nicht im lIstzustand ausdifferenziert, als Durch=

schnittswert der Grundstlcke eines Baugebietes 4
13. Aufgelassene Steinbriche, basenarmes Gestein 5
14 Alleen/Baumreihen/Baumgruppen mit relativ geringer Fernwirkung * 5.
15. Ackerflachen in extensiver Nutzung 5
16. Grinland in extensiver Nutzung 6
17. Relativ junge Obstwiesen 6
18. Waldflachen aus nicht heimischen Gehdlzarten 6
19. Gering strukturierte Hecken/Feidgehdlze 6
20. Naturferne Gewasser 6
21. Grinland in extensiver Nutzung (groBfldchig/im Verbund) 7
22. Magerweiden/ -wiesen 7
23. Hohlwege 7
24, Jingere Laub- und Mischwaldflachen aus dberwiegend heimischen,

bodensténdigen Gehdlzarten 7
25. Altere Obstwiesen
26. Langerfristig stillgelegte Stolien, kinstliche Hohlen, Tongruben



Fortsetzung der Biotop-Typen-Liste mit Einstufung nach Wertfaktoren

Nr. -Biotoptyp Wertfaktor
27. Mehr oder weniger gestdrte Quellbereiche
28. Naturnahe Grinanlagen, alte Ziergérten, Bauerngédrten 8
29. Ruderalflora/Brachflachen auf ungestdrten/ndhrstoffarmen Stand=

orten, Halden, alte Bahntrassen, Trockenmauern, Lesesteinhaufen 8
30. Alleen/Baumreihen/Baumgruppen mit relativ hoher Fernwirkung * 8
31. Gut strukturierte Hecken/Feldgehdize 8
32. Gut strukturierte Waldsdume 8
33. Niederwaldflidchen und andere durch historische Nutzungsformen

gepragte Waldflachen 9
34, Feuchtwiesen/ -weiden 9
35. Aufgelassene Steinbrlche, basenreiches Gestein 9
36. Naturnahe Gewasser 9
37. Altere Laub- und Mischwaldfldchen aus lberwiegend heimischen,

bodenstdndigen Gehdlzarten 9
38. Sehr naturnahe Waldfldchen (Bruchwélder, Auenwélder) ohne

nennenswerte Bewirtschaftung 10
39. Einzelbdume, &lter als 50 % der artspezifischen Lebenserwartung * 10
40. Ungestorte Quellbereiche, Zwergstrauch- und Wacholderheide,

seggen- und binsenreiche NaBwiesen/ -weiden, Trocken- und

Halbtrockenrasen, naturnahe und unverbaute Bach- und FluBab=

schnitte, Moore und andere nach § 20 ¢ BNatSchG geschiitzte Biotope 10
41, Natiirliche geomorphologische Landschaftselemente (H&hlen,

Blockschuttelemente, Felsklippen)

10

* Bei der Berechnungwird jeweils die Flache des Traufbereiches zugrunde gelegt und
zusétzlich der Wert des darunter liegenden Biotoptyps.

Die Bewertung der Biotoptypen erfolgt entsprechend der Biotop-Typen-Liste, wobei
die Bewertung in begrindeten Fé&llen um max. 1 Punkt von der Grundeinstufung

abweichen kann.

Z B

RL-Arten vorhanden + 1

wichtige Vernetzungsfunktion + 1
gute Einbindung in die Umgebung + 1
Beeintrachtigungen unterschiedlicher Art (durch Verinselung, durch Ablagerun=
rungen oder Artenarmut) - 1

besondere Beeintrdchtigungen des Landschaftsbildes - 1

Bei den Berechnungen ist die jeweilige Flache mit dem entsprechenden Wertfaktor
zu multiplizieren.
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STADT ISERLOHN
Bebauungsplan Nr. 130 -Oestrich/Am Burgberg-

Ermittlung und Bewertung der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

Tabelle 1 Ist-Zustand -siehe Lageplan 2-

Flache ; it Flache | Wert- [Einzel-
Nr. Beschreibung der Fléche m2 Faicbarl et
1 Wegeflache, wassergebundene Decke 381 1 381
2 Ruderalflache auf stindig gestérten (Ablagerung von
Bauschutt und Gartenabféllen), aber ndhrstoffreichen
Bdoden - Nr. 11 der Biotoptypenliste 1.610 4 6.440
3 Hausgarten, Nr. 12 der Biotoptypenliste 738 4 2.952
4 wie Nr. 2 651 4 2.604
it Kleingdrten und Grabeland, wie Nr. 12 der Liste 2.782 o4 11.128
6 Grinland in intensiver Nutzung, Viehweide, Nr. 10 der
Biotoptypenliste 4.285 4 17.140
Gesamtfliche: 10.447
Gesamtwertpunkte: 40.645
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ISERLOHN

Bebauungsplan Nr. 130 -Oestrich/Am Burgberg-

Ermittlung und Bewertung der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

Tabelle 2 Planung -siehe Lageplan 3-
Flache ; = Fiache| Wert-| Einzel-
Flach
Nip Beschreibung der Flache ot e s
7 Offentliche Verkehrsflache, total versiegelt 691 0 0
8 Gartenvorplatz, Nr. 12 der Biotoptypenliste, aber - 1 Pkt.,
weil standig gestdort und teilversiegelt 144 3 432
9 Hausgarten, Nr. 12 der Liste 58 4 232
10 7.292 m2 Wohnbauflidche, davon
0,3 maximal total versiegelt 2.188 0 0
0,7 Hausgérten, Nr. 12 der Biotoptypenliste, aber + 1 Pkt.
weil mit besonderem Gestaltungsgebot (Anpflanzungsgebot
als MinderungsmaBnahme) versehen 5.104 5 |25.520
11 Ausgleichs- und ErsatzmaBnahme, Schutzstreifen zwischen
Wohnbauflache und Naturschutzgebiet, Anpflanzungsgebot
nach vorgeschriebenem Pflanzschema, Nr. 31 der Biotop=
typenliste 828 8 6.624
12 Ausgleichs- und ErsatzmalBnahme, extensiv genutztes Griins
land, nur einmalige Mahd pro Jahr, nicht vor dem 15.06.,
ist zulassig. Das Mahgut ist abzutransportieren, Nr. 21
der Biotoptypenliste, aber - 1 Pkt. weil nicht besonders
groBfléchig 1.434 . 6 8.604
Gesamtflache: 10.447 :
Gesamtwertpunkte: 41.412
Bilanzierung
Gesamtwertpunkte Ist-Zustand (siehe Tabelle 1) 40.645
Gesamtwertpunkte Planung (siehe Tabelle 2) 41.412
Differenz: + 767

Damit sind die zu erwartenden Eingriffe in die Natur und Landschaft

innerha

Ib des Plangebietes ausgeglichen.

Aufgestellt am 25. Okt. 1995
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