Bebauungsplan Nr. 360
"Gewerbegebiet Hellweg - Kuhloweg"

Begrindung (Entwurf)

Stand: April 2010

bearbeitet durch:

1 Planquadrat Dortmund
Buro fir Raumplanung, Stadtebau + Architektur
Gutenbergstralle 34 - 44139 Dortmund

E-Mail: m.bauer@planquadrat-dortmund.de
& 0231/557114 -0 - &= 0231/5571 14 -99



mailto:planquadrat.dortmund@t-online.de

Stadt Iserlohn, Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 360 "Gewerbegebiet Hellweg - Kuhloweg

Inhalt

1. Plangebiet

2. Anlass fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes
3. Bestandssituation

4. Planungsvorgaben und Rahmenbedingungen

6.

=

4.1 Regionalplan

4.2 Flachennutzungsplan
4.3  Landschaftsplan

4.4  Bebauungsplédne

4.5  Informelle Planungen
Stadtebauliches Konzept

Stadtebauliche Festsetzungen
6.1 Art der baulichen Nutzung
6.2  MaB der baulichen Nutzung
6.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Verkehrliche ErschlieBung

Umweltbelange
8.1  Umweltbericht
8.2  Eingriff in Natur und Landschaft

8.3  MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft/Pflanz- und Erhaltungsgebote

8.4 MafBnahmen zum Immissionsschutz
8.4.1 Gewerbeldrm
8.4.2 StraBenverkehrslarm
8.4.3 Planungsbedingte Verkehrsimmissionen
Ver- und Entsorgung des Plangebietes
9.1 Versorgung
9.2 Niederschlagswasserentsorgung
9.3 Uberflutungsnachweis und Notwasserwege

9.4 Schmutzwasserentsorgung

10. Realisierung

11.

Flachenbilanz

F:\2009\714Iserlohn\Bericht\Begriindung Entwurf.doc

O© O N N N A AP W LW LW WD NN

—
(e}

10
10
11
12
13
13
13
13
14
15

15
15



Stadt Iserlohn, Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 360 "Gewerbegebiet Hellweg - Kuhloweg"

Plangebiet

Das Plangebiet Gewerbegebiet Hellweg - Kuhloweg liegt unmittelbar nordlich der Autobahn
A 46 und westlich der Dortmunder StraBe L 648. Uber die Dortmunder StraBe ist das Gebiet
sowohl an die Anschlussstelle Iserlohn-Zentrum der A 46 als auch an die Iserlohner Innenstadt
angebunden.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 14,95 ha, liegt innerhalb der Gemarkung Iserlohn,
Flur 82 und wird wie folgt begrenzt:

* im Westen und Norden durch den Kuhloweg,

* im Osten durch die K 17 Hellweg und

* im Siiden durch die A 46.

In das Plangebiet einbezogen sind der Kuhloweg und die K 17 Hellweg.

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplanes

Die Firma MEDICE Arzneimittel Piitter GmbH & Co. KG hat ihren Firmensitz seit 1949 am
Standort Kuhloweg. Das Unternehmen wird mittlerweile in der 3. Familiengeneration gefiihrt
und kann auf eine erfolgreiche Entwicklung als mittelstdndiges Pharmaunternehmen an die-
sem Standort zuriickblicken.

Hierin begriindet sich auch der Anlass fiir die Aufstellung dieses Bebauungsplanes. Es ist er-
kennbar, dass die weitere Unternehmensentwicklung auch mit einer notwendigen rdumlichen
Expansion einhergehen wird. Dies betrifft alle Bereiche von der Forschung und Entwicklung
iiber die Produktion bis hin zur Logistik. Zur Sicherung der weiteren Unternehmensentwick-
lung wird daher die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Neben der Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir kurzfristig zu realisierende Bauvorhaben im logisti-
schen Bereich, sollen auch die Moglichkeiten fiir eine langfristige Unternehmensentwicklung
an diesem Standort geschaffen werden. Dies schlieit auch eine Neuordnung der verkehrlichen
Anbindung des Werkes an das offentliche Stralennetz ein.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes sind dabei auch die Belange der benachbarten
Wohnnutzung, insbesondere im Hinblick auf die Vermeidung von Immissionskonflikten zu
beachten.

Die Aufstellung dieses Bebauungsplanes dient nicht der Schaffung des Baurechts fiir die Rea-
lisierung eines konkreten Bauvorhabens, sondern der planungsrechtlichen Sicherung einer per-
spektivischen Betriebsentwicklung. Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt daher nicht
als vorhabenbezogener Bebauungsplan i.S.d. § 12 BauGB, sondern als "qualifizierter" Bebau-
ungsplan gem. § 30 BauGB.
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Bestandssituation

Das Unternehmen hat sich aus einer ehemals landwirtschaftlichen Hofstelle zu einem groferen
Gewerbebetrieb mit ca. 200 Mitarbeitern entwickelt. Gegenwértig werden ca. 4 ha des Planbe-
reiches einschl. zugehoriger Nebenanlagen (Stellpldtze fiir Mitarbeiter) von dem Unternehmen
aktiv genutzt. Bauvorhaben innerhalb dieses Firmengeldndes werden gegenwartig nach § 34
BauGB innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile beurteilt. Ostlich an das vorhan-
dene Werksgeldnde schlieBen Frei- und Griinflichen in der Gréf3enordnung von ca. 6,5 ha an,
die planungsrechtlich AuBenbereichsflichen i. S. d. § 35 BauGB darstellen. Im Siidwesten des
Plangebiets befindet sich eine Waldflache, die in die Tallage eines Siepens mit angelegten
Teichflachen iibergeht.

Das Plangebiet liegt in Hanglage und steigt von Siiden nach Norden zum Kuhloweg hin um
ca.7-8% an.

Die genaue Bestandssituation mit der Darstellung der vorgefundenen Biotoptypen ist dem Be-
standsplan in der Anlage zum Umweltbericht zu entnehmen.

Die verkehrliche Anbindung des Werkes lduft gegenwiéirtig ausschlieBlich tiber den Kuhloweg.
Dies gilt sowohl fiir den Liefer- und Schwerlastverkehr als auch fiir den Mitarbeiter- und
Kundenverkehr. Die Stellplatzanlage fiir die Mitarbeiter befindet sich westlich der Werkshal-
len mit Zu- und Abfahrt iiber den Kuhloweg. Uber diese Anbindung liuft auch der Lieferver-
kehr. Unmittelbar westlich und nérdlich des Kuhloweges schlieBen Wohngebiete in offener
Baustruktur an. Siidlich der A 46 liegt das Gewerbegebiet Droschede und 6stlich der K 17
Hellweg das Gewerbegebiet Raiffeisenstralle. Aufgrund der Barrierewirkung der A 46 bzw.
des starken Einschnittes der ostlich parallel zum Hellweg verlaufenden Bahntrasse besteht zu
diesen beiden Gewerbegebieten jedoch kein rdumlicher oder visuell wahrnehmbarer Zusam-
menhang mit dem Plangebiet dieses Bebauungsplanes.

Planungsvorgaben und Rahmenbedingungen
Regionalplan

Der Regionalplan legt auf der Grundlage des Landesentwicklungsprogrammes und des Lan-
desentwicklungsplanes die regionalen Ziele der Raumordnung fiir die Entwicklung des Regie-
rungsbezirkes und fiir alle raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen fest (§ 19 Abs. 1
Landesplanungsgesetz).

Der Regionalplan - Teilabschnitt Oberbereiche Bochum und Hagen - (Stand: Februar 2009)
stellt das Plangebiet als Bereich fiir gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB) dar. Die
umgebende Wohnnutzung ndrdlich und westlich des Kuhloweges wird als Allgemeiner Sied-
lungsbereich (ASB) dargestellt.

Die Aufstellung dieses Bebauungsplanes stimmt somit mit den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung iiberein.
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4.2

4.3

4.4

4.5

Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Fldchennutzungsplan (FNP) der Stadt Iserlohn stellt das Plangebiet iiber-
wiegend als gewerbliche Bauflidche dar. Hiervon ausgenommen ist die Waldfliche mit den
Teichen im Siidwesten, die als Griinflache dargestellt ist.

Weiterhin stellt der FNP siidlich parallel zum Kuhloweg einen Gehdlzstreifen als Trennungs-
element zwischen Gewerbe- und Wohngebiet dar.

Die geplanten Festsetzungen dieses Bebauungsplanes stimmen mit diesen Darstellungen des
FNP iiberein. Lediglich im slidwestlichen Teilbereich ergibt sich eine Abweichung des Be-
bauungsplanes von den Darstellungen des FNP, der hier eine Waldfldche darstellt. Im Bebau-
ungsplan wird diese Teilfldche hingegen in die gewerbliche Baufldche einbezogen.

Da es sich auch im Flichenumfang um eine untergeordnete Teilfliche handelt, bedarf es hier
keiner Anderung des Flichennutzungsplanes. Insgesamt entsprechen die Festsetzungen des
Bebauungsplanes den Planungsvorgaben des FNP, so dass das Entwicklungsgebot gem. § 8
Abs. 2 BauGB Beachtung gefunden hat.

Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplanes Nr. 4 "Iserlohn" des
Mirkischen Kreises.

Bebauungsplane

Fiir das Plangebiet bestehen keine Bebauungspliane. Angrenzend bzw. im unmittelbaren Um-
feld des Plangebietes sind nachfolgende Bebauungspléane rechtskraftig:

* Bebauungsplan Nr. L 33 "Gewerbegebiet Droschede" siidlich der A 46,
* Bebauungsplan Nr. 339 "Gewerbegebiet Raiffeisenstrae” 6stlich der K 17 Hellweg.

Informelle Planungen

Das Stadtentwicklungskonzept der Stadt Iserlohn weist unter dem Themenbereich Gewerbe
das Plangebiet als Bereich fiir die Standortsicherung und Nachverdichtung gewerblich-
industrieller Nutzungen aus. Die im Stadtentwicklungskonzept formulierten Ziele stehen somit
in Einklang mit den Zielen dieses Bebauungsplanes.
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Stadtebauliches Konzept

Die weitere rdumliche Entwicklung der Fa. MEDICE wird in 6stliche Richtung erfolgen. Das
Stiadtebauliche Konzept zum Bebauungsplan (siche Anlage) zeigt die stufenweisen Entwick-
lungsmdglichkeiten auf.

Wichtiges Ziel der Planung ist die Neuordnung der verkehrlichen Anbindung. Wie im Kon-
zept dargestellt, ist eine direkte Anbindung des Werksareals an die K 17 Hellweg geplant. U-
ber diese neue Anbindung soll kiinftig der gesamte Lieferverkehr des Unternehmens abgewi-
ckelt werden. Die Anbindung erfolgt in mittiger Lage des Plangebiets und wird als werksin-
terne ErschlieBungsachse in westliche Richtung gefiihrt. Hiermit ergibt sich eine deutlich ver-
besserte ErschlieBungssituation fiir das Werk bei gleichzeitiger Entlastung des Kuhloweges
von Liefer- und Schwerlastverkehr.

Uber diese interne ErschlieBungsachse konnen die Baufelder entsprechend der jeweiligen Be-
darfssituation flexibel entwickelt werden. Die ErschlieBungsachse stellt gleichzeitig den Be-
zugspunkt fiir die Hohenentwicklung baulicher Anlagen dar. Wie unter Pkt. 6.2 dargelegt, ver-
lauft diese auf einem geldndenahen Hohenniveau zwischen 250 m bis 251,50 m {iber Normal-
hohennull (NHN) und stellt damit auch die ungefdhre Erdgeschossebene der vorhandenen und
kiinftigen baulichen Anlagen dar. Ausgehend von diesem Hohenniveau werden die zulédssigen
Gebdudehdhen auf 14,0 m begrenzt.

Die Stellplétze der Mitarbeiter verbleiben mit der Zu- und Abfahrt Kuhloweg im Westen der
Werksanlage. In ldngerfristiger Entwicklungsperspektive ist auch eine Verlegung oder Teil-
verlegung an den Anbindungsbereich Hellweg moglich.

Die Waldflache mit den Teichen im Siidwesten des Plangebietes bleibt von der weiteren Be-
triebsentwicklung unberiihrt und wird entsprechend als Waldfldche in den Bebauungsplan ii-
bernommen.

Das Griinordnungskonzept siecht weiterhin entsprechend den Vorgaben des Flachennutzungs-
planes einen griinen "Trennstreifen" zwischen der Wohnbebauung nérdlich des Kuhlowegs
und den geplanten gewerblichen Baufldchen vor. In diese Griinflache einbezogen wird eine
vorhandene Gehdlzreihe, die als gliederndes Landschaftselement erhalten bleiben soll.

Stadtebauliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird einheitlich als Gewerbegebiet (GE) gem. § 8 BauNVO
festgesetzt.

Hierbei erfolgen im Hinblick auf die benachbarte Wohnnutzung nérdlich und westlich des
Kuhloweges einschridnkende Festsetzungen der zuldssigen Art der baulichen Nutzung zur
Vermeidung von Immissionskonflikten.
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Der vorhandene Pharmabetrieb kann nicht unmittelbar einem Betriebstyp der Abstandsliste
des Abstandserlasses 2007 zugeordnet werden. Unter der 1fd. Nr. 104 der Abstandsklasse V
(300 m Abstand zu reinen oder allgemeinen Wohngebieten) werden "Anlagen zur Herstellung
von Grundarzneimitteln (Wirkstoffen fiir Arzneimittel) unter Verwendung eines biologischen
Verfahrens oder von Arzneimitteln oder Arzneimittelzwischenprodukten im industriellen Um-
fang, soweit Pflanzen behandelt oder Tierkorper eingesetzt werden" aufgefiihrt.

Diese Anlagen sind der Spalte 1 der 4. BImSchV (Bundesimmissionsschutzverordnung)

* Anlagen zur Herstellung von Grundarzneimitteln (Wirkstoffen fiir Arzneimittel) unter
Verwendung eines biologischen Verfahrens im industriellen Umfang

oder der Spalte 2 (vereinfachtes Verfahren) der 4. BimSchV zugeordnet:

* Anlagen zur Herstellung von Arzneimitteln oder Arzneimittelzwischenprodukten im indus-
triellen Umfang, soweit

a) Pflanzen, Pflanzenteile oder Pflanzenbestandteile extrahiert, destilliert oder auf dhnliche
Weise behandelt werden, ausgenommen Extraktionsanlagen mit Ethanol oder Erwér-
men, oder

b) Tierkorper, auch lebender Tiere, sowie Korperteile, Korperbestandteile und Stoffwech-
selprodukte von Tieren eingesetzt werden nach einem anderen als dem in Nummer 4.3
Spalte 1 genannten Verfahren, ausgenommen Anlagen, die ausschlieBlich der Herstel-
lung der Darreichungsform dienen.

MEDICE betreibt keine genehmigungsbediirftigen Anlagen, wie vorstehend aufgefiihrt, die
den Regelungen der 4. BImSchV unterliegen. Es werden lediglich Anlagen betrieben, "die
ausschlieBlich der Herstellung der Darreichungsform dienen". Die hierfiir bendtigten pharma-
zeutischen Vorprodukte werden extern bezogen. Es bedarf daher im Bebauungsplan keiner
Festsetzungen, die die Zuldssigkeit von Anlagen gem. der 4. BImSchV planungsrechtlich si-
chern wiirden.

Im Bebauungsplan erfolgt daher eine Gliederung des GE-Gebietes in zwei Nutzungsbereiche.
Fiir den Teilbereich GE', der unmittelbar siidlich an die Wohnbebauung Kuhloweg angrenzt,
wird bestimmt, dass nur Betriebe und Anlagen zuldssig sind, die das Wohnen nicht wesentlich
storen. Hiermit erfolgt eine wohngebietsvertrdgliche Nutzungsfestsetzung, da nur Betriebe und
Anlagen zuldssig sind, die im Immissionsverhalten den in einem Mischgebiet (MI) gem. § 6
BauNVO zuldssigen Betrieben entsprechen.

Fiir den siidlichen Teilbereich GE* hingegen erfolgt eine Nutzungsgliederung nach dem Ab-
standserlass. Entsprechend den Abstinden zur Wohnbebauung werden die Abstandsklassen
I- VI als unzuléssig festgesetzt. Als ausnahmsweise zuldssig festgesetzt wird die Abstands-
klasse VI (200 m-Zone), wenn der Immissionsschutz sichergestellt wird.

Dariiber hinaus werden zum Schutz der am Kuhloweg gelegenen Wohnbebauung Einschrén-
kungen der zuldssigen Schallemissionen vorgenommen, so dass in der Nachbarschaft die Im-
missionsrichtwerte der TA Liarm eingehalten werden. Hierzu werden auf der Grundlage eines
Gerdusch-Immissions-Gutachtens zuldssige Emissionskontingente festgesetzt (siche Kap. 8.4
MafBnahmen zum Immissionsschutz).
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6.2

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Standortsicherung und Betriebsentwicklung
der Fa. MEDICE. Neben der planungsrechtlichen Sicherung kurzfristiger Investitionsvorhaben
soll eine léngerfristige Entwicklungsperspektive planungsrechtlich gesichert werden. Wie be-
reits oben dargelegt, wird der Bebauungsplan daher nicht als vorhabenbezogener Bebauungs-
plan aufgestellt, da kein unmittelbarer Vorhabenbezug gegeben ist. Dementsprechend sind in
diesem Bebauungsplan auch allgemein zu beachtende stéidtebauliche Rahmenbedingungen
planungsrechtlich zu sichern.

Mit dem generellen Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben erfolgt die Sicherung des vom Rat
der Stadt Iserlohn in 2009 beschlossenen Zentrenkonzepts. Weiterhin werden die nach § 8
Abs. 3, Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergniigungsstitten ausgeschlossen, um
mogliche Immissionskonflikte mit der Wohnbebauung vorbeugend auszuschlie3en.

MafR der baulichen Nutzung

Die Bestimmung des zuldssigen Mal3es der baulichen Nutzung erfolgt iiber die Festsetzung der
Grundflichenzahl (GRZ) und die max. zuldssige Hohe der baulichen Anlagen (Oberkante =
OK). Im Hinblick auf eine wirtschaftliche Grundstiicksausnutzung wird als GRZ das gem.
§ 17 BauNVO hochstzulédssige MabB fiir GE-Gebiete von 0,8 festgesetzt.

Die zuldssigen Hohen der baulichen Anlagen (Oberkante) werden entsprechend den voraus-
sichtlichen Anforderungen an das Gebadudevolumen und den topographischen Gegebenheiten
festgelegt. Als Bezugspunkt fiir die Hohenfestsetzungen wird die voraussichtliche Gradiente
der mittig des Werksgelidndes verlaufenden ErschlieBungsstraie angenommen. Diese wird auf
einer Hohe im Bereich zwischen 250 m (6stlich) bis 251,50 m (westlich) iiber NHN verlaufen.
Die fiir Produktions- und Logistikzwecke erforderlichen max. Gebdudehdhen werden mit ca.
14 m angesetzt. Dementsprechend wird im Bebauungsplan die zuléssige Oberkante baulicher
Anlagen auf 265 m iiber NHN festgesetzt. Hiervon ausgenommen ist die Bestandssituation des
Biiro- und Verwaltungsgebiudes im westlichen Bereich am Kuhloweg. Hier werden die Ge-
biaudehdhen entsprechend der Bestandssituation mit 270,00 bzw. 272,50 m tiber NHN festge-
setzt.

Mit den getroffenen Hohenfestsetzungen werden auch die Belange der Wohnnutzung nérdlich
des Kuhloweges beachtet. Der Kuhloweg liegt hier auf einer Hohe von ca. 263 m iiber NHN
und féllt nach Osten zum Hellweg auf ca. 257 m iiber NHN ab. Die Wohngrundstiicke liegen
ebenfalls in Hanglage (Siidhang), wobei die Wohnebene nochmals ca. 2,0 - 3,0 m iiber der
Hohe des Kuhloweges liegt.

Die max. zuldssige Hohe der baulichen Anlagen des GE-Gebiets liegt somit nicht oder nur ge-
ringfiigig tiber der untersten Wohngeschossebene der Wohnbebauung am Kuhloweg. Beein-
trachtigungen der Wohnnutzung durch mogliche Beschattungen kdnnen daher ausgeschlossen
werden. Ebenso bleibt die Sichtbeziehung iiber die Gebdudeoberkanten hinweg bestehen.
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6.3

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die tiberbaubaren Grundstiicksfldchen bilden ein zusammenhdngendes Baufeld, welches {iber
Baugrenzen festgelegt wird. Hiermit ergibt sich fiir das Unternehmen ein Hochstmal3 an Fle-
xibilitét fiir die weitere bauliche Entwicklung.

Entsprechend der planerischen Vorgabe des Flachennutzungsplanes verlduft die Baugrenze in
einem Abstand von ca. 15 m bis 30 m siidlich zum Kuhloweg, um hier einen entsprechenden
Schutzabstand als Griinfliche zur nérdlich angrenzenden Wohnbebauung zu gewihrleisten.
Die Bestandssituation (Biiro- und Verwaltungsgebdude) hingegen wird in die iliberbaubare
Fléche mit Baugrenze direkt parallel zur Stralenbegrenzungslinie des Kuhloweges einbezo-
gen.

Im norddstlichen Teilbereich des Bebauungsplangebiets wird ein separates Baufeld festge-
setzt, welches durch eine private Griinfliche von dem Hauptbaufeld getrennt wird. Hier soll
die vorhandene lineare Heckenstruktur als gliederndes Landschaftselement erhalten bleiben.

Im Siiden des Plangebiets orientiert sich der Verlauf der Baugrenze am vorhandenen Gebéu-
debestand und dem nach Fernstralengesetz erforderlichen Abstand von 40 m zum befestigten
Rand der Autobahn A 46.

Verkehrliche Erschlielung

Wie bereits oben dargelegt, ist die direkte Anbindung des Werksareals an den Hellweg K 17
wesentliches Planungsziel dieses Bebauungsplanes.

Zur Priifung der Realisierungsbedingungen und Ableitung der Planungsvorgaben fiir diesen
Bebauungsplan wurde daher eine verkehrsgutachterliche Untersuchung durchgefiihrt'.

Auf der Grundlage von Verkehrszihldaten (Querschnittswerte) der Stadt Iserlohn fiir den
Hellweg und Kuhloweg aus 2004 und einer ergédnzenden Verkehrszédhlung mit Fahrtrichtung
und Abbiegestrom am 23.06.2009 fiir die Vormittags- und Nachmittagsstundengruppen, wur-
de eine Leistungsfihigkeitsuntersuchung fiir den vorhandenen Knotenpunkt Kuhlo-
weg/Hellweg und den geplanten Knotenpunkt Werksgelande MEDICE/Hellweg durchgefiihrt.

Die Analyse-Situation (heutige Verkehrsbelastung) zeigt fir den Knotenpunkt Kuhlo-
weg/Hellweg im Linksabbiegestrom auf den Hellweg eine eingeschrinkte Verkehrsqualitét
auf. Der Schwellenwert einer akzeptablen Verkehrsqualitdt wird zwar nicht erreicht, jedoch
kann die Verkehrsqualitit insbesondere in der Nachmittagsspitzenstunde nur als knapp ausrei-
chend (Stufe D) bezeichnet werden.

Durch den Bau einer zusétzlichen direkten Anbindung des Areals der Firma MEDICE an den
Hellweg (K 17) ergeben sich fiir den Rechtseinbiegestrom aus dem Kuhloweg und den Links-
abbiegestrom des Hellwegs (K 17) aus westlicher Richtung keine signifikanten Anderungen

1

ambrosius - blanke, verkehr - infrastruktur: Bebauungsplan Nr. 360 "Gewerbegebiet Hellweg - Kuhloweg“ der

Stadt Iserlohn, Verkehrsuntersuchung, Bochum, August 2009
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der mittleren Wartezeiten und der Verkehrsqualitit. Demgegeniiber ist fiir den Linkseinbiege-
strom aus dem Kuhloweg in der Morgenspitze eine geringe Zunahme der mittleren Wartezei-
ten ohne Verdnderung der Qualitétsstufe zu erwarten, wahrend in der Nachmittagsspitze durch
eine deutliche Reduzierung der mittleren Wartezeiten auch eine Verbesserung um eine Quali-
tétsstufe erreicht werden kann.

Die Berechnungsergebnisse weisen somit darauf hin, dass durch den Bau einer zuséitzlichen
direkten Anbindung des Areals der Firma MEDICE an den Hellweg (K 17) die Verkehrsab-
wicklung am bestehenden Knotenpunkt Hellweg (K 17) /Kuhloweg in der Spitzenstunde am
Nachmittag spiirbar verbessert werden kann.

Auch der geplante Knotenpunkt MEDICE/Hellweg weist keine Probleme im Hinblick auf die
Leistungsfahigkeit auf.

Fiir den Rechtseinbiegestrom aus der Zufahrt der Firma MEDICE und den Linksabbiegestrom
des Hellwegs (K 17) aus siidlicher Richtung ergeben sich mit mittleren Wartezeiten deutlich
unterhalb von 10 sec/Fz in beiden Spitzenstunden morgens und nachmittags nur sehr geringe
Werte. Die Mehrzahl der in diesen Fahrbeziehungen ein- und abbiegenden Verkehrsteilneh-
mer kann den Einmiindungsbereich nahezu ungehindert passieren. Die Verkehrsqualitét in
diesen Verkehrsstromen ist in beiden Spitzenstunden morgens und nachmittags als sehr gut
(Stufe A) zu bezeichnen

Fiir den Linkseinbiegestrom aus der Zufahrt Firma MEDICE zeigen die Berechnungsergebnis-
se, dass in diesem Verkehrsstrom der Schwellenwert einer akzeptablen Verkehrsqualitit deut-
lich unterschritten wird und die Verkehrsqualitét in der Morgenspitzenstunde als gut (Stufe B)
und in der Nachmittagsspitzenstunde als ausreichend (Stufe D) bezeichnet werden kann.

In der Gesamtbewertung ist der zusitzliche Einmiindungsbereich Hellweg (K 17)/Zufahrt
Firma MEDICE mit einer einfachen Vorfahrtregelung als ausreichend leistungsfahig einzustu-
fen. Der Knotenpunkt bedarf keiner Lichtsignalisierung.

Aufgrund der zu erwartenden geringen Verkehrsbelastung im Rechtseinbiegestrom wird in der
Knotenzufahrt der Firma MEDICE eine kombinierte Rechts-/Linkseinbiegespur als ausrei-
chend angesehen.

In der nordlichen Zufahrt Hellweg (K 17) wird ebenfalls eine kombinierte Fahrspur fiir die
Fahrbeziehungen Rechtsabbieger und Geradeausstrom empfohlen.

In der siidlichen Zufahrt Hellweg (K 17) kann nach gutachterlicher Aussage sowohl eine sepa-
rate Linksabbiegespur als auch eine Linksabbiegehilfe in Betracht gezogen werden. Die Lénge
dieser Abbiegespur sollte aufgrund der geringen Verkehrsbelastung minimal gehalten werden.
Als Dimensionierungsgrofie wird eine Stauraumldnge von einer Fahrzeugldnge im Schwerver-
kehr, d. h. ca. 20 m vorgeschlagen.

Auf der Grundlage dieser verkehrsgutachterlichen Empfehlungen wurde eine Entwurfsplanung
fiir den neuen Knotenpunkt erstellt, der entsprechend in den Bebauungsplan iibernommen
wurde. Unter Beriicksichtigung der Hohenlage zwischen der Gradiente der K 17 und dem
Werksgelénde, ausreichender Sichtverhéltnisse unter Beachtung der Kuppenlage und der zu-
lassigen Geschwindigkeit im Zuge der K 17 sowie des notwendigen Abstandes zum bestehen-



Stadt Iserlohn, Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 360 "Gewerbegebiet Hellweg - Kuhloweg"

den Knotenpunkt Hellweg/Kuhloweg wurde die im Bebauungsplan festgesetzte Lage des neu-
en Knotenpunktes bestimmt.

Der Knotenpunkt wird wie folgt ausgebildet:

* Siidliche Zufahrt Hellweg (K 17): separater Geradeausstreifen (Breite 3,75 m) und separa-
ter Linksabbiegestreifen (Breite 3,25 m),

* Nordliche Zufahrt Hellweg (K 17): kombinierter Geradeaus-/Rechtsabbiegefahrtstreifen,

*  Westliche Zufahrt ErschlieBungsstralie: kombinierter Rechts-/Linkseinbiegefahrstreifen.

Der Hellweg bleibt in seiner Lage von der Planung unberiihrt. Die Fahrbahn wird lediglich in
oOstliche Richtung verbreitert, damit die fiir den Aufstellbereich der links abbiegenden Fahr-
zeuge bendtigte Fahrstreifenbreite realisiert werden kann. Der Aufstellbereich fiir die Links-
abbieger ist mit einer Linge von 25 m geplant. Der Ubergang zwischen dem neuen verbreiter-
ten Querschnitt und dem Bestand ist nach den Vorgaben der Linientrassierung in beide Rich-
tungen mit Verziehungsldngen von mindestens 50 m vorgesehen.

Der 2,15 m breite Gehweg auf der Westseite des Hellwegs wird durch die neue Einmiindung
unterbrochen. Die Hochborde werden jedoch auf einer Lange von ca. 4 m auf Rundborde mit
einer geringeren Auftrittshohe abgesenkt, um Fullgingern das Queren des Einmiindungsberei-
ches in Léngsrichtung des Hellwegs zu erleichtern.

Die neue ErschlieBungsstrafle wird bis zur Hohe der geplanten Zugangsanlage zum Werksge-
lande (Schranke, Pfortner) einschlieBlich der zugehorigen Boschungsflichen als 6ffentliche
Verkehrsfliche festgesetzt.

Umweltbelange
Umweltbericht

Bei der Aufstellung von Bauleitpldnen sind gemdl3 § 1 Abs. 6, Nr. 7 BauGB insbesondere die
Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, zu
beriicksichtigen.

Nach § 2 Abs. 4 BauGB besteht die Pflicht, bei der Aufstellung von Bebauungsplénen eine
Umweltpriifung durchzufiihren, in der die Belange des Umweltschutzes ermittelt und in einem
als Umweltbericht bezeichneten, gesonderten Teil der Begriindung beschrieben und bewertet
werden. Hierzu werden zum einen die voraussichtlichen, erheblichen Auswirkungen der Pla-
nung auf die Schutzgiiter Menschen, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und
Landschaft, Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter beschrieben. Zum anderen wird im Umwelt-
bericht dokumentiert, wie die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege durch MaBinahmen zur Vermeidung und Minderung von Umweltauswirkungen
im Rahmen des Aufstellungsverfahrens des Bebauungsplanes beriicksichtigt werden und wel-
che MalBnahmen zur Kompensation der (verbleibenden) Eingriffe vorgenommen werden.

Der Umweltbericht ist ein gesonderter Teil dieser Begriindung.
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8.2

8.3

Eingriff in Natur und Landschaft

Durch das geplante Vorhaben entsteht ein Eingriff in Natur und Landschaft, der gem. § la
BauGB i. V. m. § 19 BNatSchG auszugleichen ist. Der Kompensationsbedarf errechnet sich
aus dem Vergleich der Ist-Situation mit dem nach dem Bebauungsplan festgesetzten Zustand
von Natur und Landschaft. Hierbei bildet der Geltungsbereich des Bebauungsplanes die giilti-
ge Bezugsgrofle.

Die Eingriffe in den Naturhaushalt sollen durch entsprechende Schutz-, Vermeidung- und
Minderungsvorkehrungen sowie sonstigen landschaftspflegerischen Maflnahmen so weit wie
moglich innerhalb des Plangebietes ausgeglichen werden. Der dariiber hinausgehende Aus-
gleichsbedarf muss auflerhalb des Plangebietes an anderer Stelle erfolgen.

Die im Rahmen der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ermittelte Differenz zwischen dem Be-
stands- und dem Planungswert ergibt den erforderlichen Kompensationsumfang. Das in die-
sem Falle 251.285 Biotopwertpunkte umfassende Biotopwertdefizit muss durch entsprechende
Kompensationsmafnahmen au3erhalb des Plangebietes ausgeglichen werden.

Die hierfiir erforderlichen Flichen werden durch die Stadt Iserlohn iiber das stidtische Oko-
konto zur Verfiigung gestellt. Auf der Grundlage von § 135 a-c BauGB erhebt die Stadt Iser-
lohn zur Deckung ihres Aufwands fiir Maflnahmen zum Ausgleich einschlieBlich der Bereit-

stellung hierfiir erforderlicher Fldchen einen Kostenerstattungsbetrag gegeniiber der Fa.
MEDICE.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft /Pflanz- und Erhaltungsgebote

Der Bebauungsplan setzt Pflanz- und Erhaltungsgebote auf der Grundlage der im Umweltbe-
richt beschriebenen Maflnahmen fest. Diese Maflnahmen dienen dazu, die durch die Planung
verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft innerhalb des Plangebietes zu mindern und
tlw. auszugleichen sowie eine griinordnerische Einbindung des Gewerbegebietes in den Sied-
lungsraum zu bewerkstelligen.

Ein Feldgeholz, welches das Plangebiet linear in Nord-Siidrichtung durchzieht, soll als glie-
derndes Landschaftselement im Teilabschnitt nérdlich der geplanten ErschlieBungsstraf3e er-
halten bleiben. Dementsprechend wird hier die iiberbaubare Fldche unterbrochen und das
Feldgeholz als zu erhaltend festgesetzt. Die gleiche Festsetzung wird auch fiir das Feldgeholz
im siidostlichen Randbereich des Plangebietes getroffen.

Der vorhandene Laubmischwald im Siidwesten des Plangebietes wird von der Gewerbege-
bietsplanung nicht tangiert. Diese Fldche wird entsprechend der Bestandssituation als Flidche
fiir Wald festgesetzt. Ebenso als zu erhaltend festgesetzt wird der zwischen Waldrand und
vorhandener Stellplatzanlage verlaufende Feldgeholzstreifen.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich zahlreiche Béume, die gem. Baumschutzsatzung der
Stadt Iserlohn geschiitzt sind. Diese kdnnen bei den geplanten Betriebserweiterungen iiber-
wiegend nicht erhalten werden. Hier sind entsprechende Ersatzpflanzungen nach den Rege-
lungen der Baumschutzsatzung vorzunehmen. Erhalten bleiben jedoch die beiden straBBenbe-
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8.4

8.4.1

gleitenden Baumreihen auf der Siidseite des Kuhloweges und auf der Westseite der K 17
Hellweg.

Der Flachennutzungsplan stellt einen stralenbegleitenden Griinstreifen auf der Siidseite des
Kuhloweges dar. Entsprechend dieser Planungsvorgabe wird im Bebauungsplan eine private
Griinflache parallel zum Kuhloweg festgesetzt, die sich im norddstlichen Eckbereich Hellweg/
Kuhloweg grofziigig aufweitet. Fiir diese private Griinfliche wird eine Pflanzfeststzung ge-
troffen (extensive Rasenflache mit Geholzpflanzungen).

Weitere Pflanzfestsetzungen werden fiir die Begriinung der geplanten ErschlieBungsstral3e
(8 Laubbéume) und die Begriinung von Stellplatzanlagen (1 Laubbaum/5 Stellplétze) getroffen.

MaRnahmen zum Immissionsschutz

Zur Sicherstellung des Immissionsschutzes flir die Wohnbebauung nérdlich und westlich des
Kuhloweges werden immissionsbegrenzende Festsetzungen im Bebauungsplan erforderlich.
Zusitzlich sind die Auswirkungen der Autobahn A 46 und der K 17 Hellweg auf das Plange-
biet zu beurteilen.

Zur Ableitung entsprechender Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB wurde daher eine
schalltechnische Untersuchung fiir das Plangebiet durchgefiihrt.”

Gewerbelarm

In der schalltechnischen Untersuchung werden als maB3gebliche Immissionsorte die Wohnge-
baude nordlich und westlich des Kuhloweges betrachtet. Fiir dieses Gebiet besteht kein Be-
bauungsplan. Es erfolgt eine Einstufung der Art der baulichen Nutzung gem. § 34 BauGB als
Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO. Fiir diese Gebietseinstufung als WA-
Gebiet gelten nach TA Léarm folgende Immissionsrichtwerte:

tags 6:00 - 22:00 Uhr 55dB (A)
nachts 22:00- 6:00 Uhr 40 dB (A)

Die zunichst vorgenommene Uberpriifung der Geriuschvorbelastung hat ergeben, dass auf die
zu betrachtenden Immissionsorte am Kuhloweg keine relevanten Immissionen der néchstgele-
genen Gewerbegebiete "Raiffeisenstrale” und "Drdschede" einwirken. Die als Vorbelastung an-
zusetzenden Immissionspegel bleiben jeweils um mindestens 6 dB (A) unter den Immissions-
richtwerten, so dass eine Beriicksichtigung der Gerduschvorbelastung nicht erforderlich wird.
Es wirken somit lediglich die Betriebsgerdusche der Firma MEDICE auf die Immissionsorte
ein.

2

Ing.-Biro fur Akustik und Larm-Immissionsschutz Buchholz: Gerdusch-Immissionschutz-Gutachten zum Be-

bauungsplan Nr. 360 "Gewerbegebiet Hellweg - Kuhloweg" der Stadt Iserlohn hinsichtlich der durch das Plan-
gebiet verursachten Gerauschemissionen (Gewerbelarm) und der auf das Plangebiet einwirkenden Gerausch-
immissionen (Verkehrslarm), Hagen, 17.02.2010
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8.4.2

Zur Sicherstellung der Einhaltung des Immissionsrichtwertes von 55/40 dB (A) tags/nachts an
der benachbarten Wohnbebauung wird das Plangebiet in fiinf Teilflichen gegliedert und jede
Teilfldche mit einem maximal zuldssigen Emissionskontingent belegt.

Fiir Gewerbegebiete ist zunichst von einem Wert des Emissionskontingents von 60 dB (A)/m?
tags und nachts auszugehen. Auf Grund der geringen Abstéinde zwischen Gewerbegebiet und
Wohnbebauung wiirde der Ansatz dieses Wertes im Nachzeitraum zu einer deutlichen Uber-
schreitung des Immissionsrichtswertes an den Immissionsorten fithren, so dass eine Anpas-
sung der Emissionskontingente fiir den Nachtzeitraum erforderlich wird.

Entsprechend der im Bebauungsplan festgesetzten Kontingentierung kann im Nachtzeitraum
ein Emissionskontingent von 45 dB (A)/m? (Teilflache D 47 dB (A)/m?) ausgeschopft werden.
Hiermit ist gewéhrleistet, dass an der Wohnbebauung der Immissionsrichtwert von 40 dB (A)
nachts eingehalten wird. Fiir den Tageszeitraum wird nachgewiesen, dass bei einem Emissi-
onskontingent von 60 dB (A)/m? (Teilfliche D 62 dB (A)/m?) der Immissionsrichtwert von
55 dB (A) an allen Immissionsorten des Wohngebietes nicht tiberschritten wird.

Zur Priifung der Umsetzungsfahigkeit der festgesetzten Emissionskontingentierung wurde un-
tersucht, ob diese durch den vorhandenen Betrieb und die geplanten Erweiterungen auch ein-
gehalten werden konnen. Die Untersuchungen ergaben, dass die Betriebsgerdusche der Firma
MEDICE derzeit - und zu erwartender Weise auch zukiinftig - maBgeblich durch die An- und
Abfahrten der Mitarbeiter-Pkw sowie durch das Ent- und Beladen der an- und ausliefernden
Lkw bestimmt werden.

Die reinen Produktionsgerausche sind auf Grund der Betriebsart als Pharmabetrieb und der aus
Griinden der Hygiene geschlossenen Aullenbauteile (Fenster, Tiiren, Tore) von untergeordne-
ter Bedeutung. Hinsichtlich der Produktionsgeréusche sind daher lediglich die mit den Zu- und
Abluftanlagen verbundenen Gerduschemissionen von Belang.

Im Ergebnis wird festgestellt, dass durch den vorhandenen Betrieb der Firma MEDICE die
Planwerte im Tageszeitraum weit unterschritten werden. Der vorhandene Betrieb und auch
entsprechende Erweiterungen stehen somit im Einklang mit den ermittelten Gerduschkontin-
genten. Dabei ergeben sich fiir den Tageszeitraum keinerlei relevante Einschrankungen. Fiir
den Nachzeitraum konnen sich Einschriankungen ergeben, die sich aber vornehmlich auf den
Zu- und Abfahrtsverkehr (z. B. kein Lkw-Verkehr nachts auf dem Werksgeldnde) beziehen
werden.

StralRenverkehrslarm

Auf das Plangebiet wirken die Verkehrsimmissionen der Autobahn A 46 und der K 17 Hell-
weg ein. Auch fiir Gewerbegebiete sind schalltechnische Orientierungswerte zu beachten, die
gem. DIN 18005 mit 65/55 dB (A) tags/nachts vorgegeben sind.

Auf Grund der Nihe zur A 46 mit einer hohen Verkehrsbelastung ergeben sich Uberschreitun-
gen dieser Orientierungswerte im siidlichen und siidwestlichen Teilbereich des Gewerbegebie-
tes um bis zu 8 dB (A) tags und bis zu 11 dB (A) nachts. Es werden daher SchallschutzmaB-
nahmen erforderlich. Die Betrachtung moglicher aktiver SchallschutzmafBnahmen (Wall /
Wand) fiihrt zu dem Ergebnis, dass diese nur mit unverhéltnisméfBig hohem Aufwand realisie-
rungsfahig wéren. Das Geldnde féllt nach Stiden /Siidosten zur Autobahn hin ab. Die vorhan-
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8.4.3

9.2

denen und auch kiinftig geplanten Gebédude liegen mit dem Erdgeschossfulboden auf einer
Hohe von ca. 251,50 m tiber NHN. Das Gelénde fiéllt jedoch zur Autobahn im Siidosten auf
ca. 244 m 1. NHN ab. Eine wirksame Wall- oder Wandabschirmung wiirde somit eine unver-
haltnismaBige Hohe erfordern. Hier ist auch zu beriicksichtigen, dass im Gewerbegebiet nur
die Innenrdume, jedoch keine Freibereiche zu schiitzen sind.

Auf der Grundlage des schalltechnischen Gutachtens werden daher im Bebauungsplan passive
Schallschutzfestsetzungen fiir schiitzenswerte Innenrdume getroffen. Hierzu werden die
Larmpegelbereiche zeichnerisch im Bebauungsplan dargestellt. Entsprechend dieser Larmpe-
gelbereiche sind bei der Errichtung von schutzbediirftigen Rdumen (z. B. Biiro- und Bespre-
chungsraume) die Anforderungen an die Luftschallddmmung der AuBenbereiche nach der
DIN 4109 nachzuweisen.

Planungsbedingte Verkehrsimmissionen

Mit den geplanten ErweiterungsmaBinahmen der Firma MEDICE wird sich auch das Ver-
kehrsautkommen durch den Zu- und Abfahrtsverkehr der Mitarbeiter und Kunden sowie des
Transportverkehrs erhohen. Das Geldnde wird gegenwaértig ausschlieSlich iiber den Kuhloweg
angefahren (Zufahrt im nordwestlichen Planbereich in Hohe des Sebastian-Kneipp-Weges).
Wesentliches Ziel des Bebauungsplanes ist die direkte Anbindung des Werksgeldndes an die
K 17 Hellweg, um die verkehrliche ErschlieBungssituation zu verbessern. Kiinftig wird der
Transportverkehr ausschlieBlich iiber diese neue Anbindung abgewickelt werden, ebenso Teile
des Mitarbeiterverkehrs.

Damit wird es gegeniiber der Ist-Situation zu einer Verkehrsentlastung des Kuhloweges und
damit auch zu einer Verringerung der Verkehrslarmbelastung der Anwohner des Kuhloweges
kommen.

Ver- und Entsorgung des Plangebietes

Versorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser und Energie erfolgt iiber vorhandene Leitungs-
netze und Anlagen der Versorgungstréger.

Niederschlagswasserentsorgung

Gem. § 51a Landeswassergesetz (LWG) ist das Niederschlagswasser von Grundstiicken, die
nach dem 1. Januar 1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation ange-
schlossen werden, zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein Gewiésser einzuleiten.
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9.3

Zur Beurteilung der Entwésserungssituation und zur Erstellung eines Entwasserungskonzeptes
als Grundlage fiir planungsrechtliche Festsetzungen im Bebauungsplan wurde daher ein ent-
sprechendes Fachgutachten erstellt.’

Die Untersuchungen zur Versickerungsfihigkeit des Bodens zeigen mit einem kf-Wert von
<5910 °m/s lediglich eine eingeschrinkte Versickerungsfihigkeit auf. Die Einsatzmoglich-
keit einer ausschlieBlichen Muldenversickerung endet spétestens bei diesem Durchléssig-
keitswert.

Bei dem zur Verfiigung stehenden Freifldchenangebot und der GroBenordnung der befestigten
Flédchen ist deshalb eine vollstdndige Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers im
Plangebiet nicht mdglich. Um das vor Ort gegebene Versickerungspotenzial weitest moglich
auszuschopfen, wird eine Kombination von Riickhaltung, Teilversickerung und gedrosselter
Ableitung iiber ein Mulden-Rigolen-System gewihlt.

Die Abfliisse werden mit Hilfe einer ober- und unterirdischen Regenwasserriickhaltung auf ei-
ne maximale Einleitungsmenge von ca. 17,0 I/s gedrosselt. Das vorzuhaltende Riickhaltevo-
lumen wird iiber zwei Mulden-Rigolen-Systeme mit einem Riickhaltevolumen von ca.
1.014 m’ geschaffen. Die hierfiir erforderlichen Flichen in der GroBenordnung von ca.
4.200 m?* werden im Bebauungsplan als Fldchen fiir die Riickhaltung und Versickerung von
Niederschlagswasser gem. § 9 Abs. 1, Nr. 14 BauGB festgesetzt. GemiB3 Abstimmungsge-
sprich mit der Stadtentwisserung vom 02.04.2009 soll Regenwasser, das nicht auf dem
Grundstiick versickern kann, in Richtung Westen an die dortige Vorflut abgeleitet werden.
Nach Sichtung der Hohenverhéltnisse ist dafiir ein Heben des Regenwassers mit Hilfe einer
Pumpe erforderlich. Es ist daher beabsichtigt, das nach Siidosten abfallende Geldnde im Rah-
men des Massenausgleiches anzuheben, so dass auf das Pumpen des Regenwassers verzichtet
werden kann. Die geplante Gelédndehdhe von ca. 251,0 m ii. NHN ist im Bebauungsplan hin-
weislich dargestellt.

Uberflutungsnachweis und Notwasserwege

Im Rahmen des Entwisserungskonzeptes wurde auch ein Uberflutungsnachweis gemif
DIN 1986-100 erbracht. Das ermittelte erforderliche zusitzlich vorzuhaltende oberflachige
Riickhaltevolumen wird fiir die Ostlich der bestehenden Bebauung geplante Neubebauung im
Bereich der geplanten Mulden-Rigolen-Elemente nachgewiesen. Diese werden hohenmaéfig so
ausgebildet, dass beim Uberflutungsfall ein zusitzlicher, maximal 20 cm hoher Anstau erfolgt,
bevor das Wasser iiber die Notwasserwege abflieft. Damit ist das fiir die geplante Bebauung
erforderliche zusitzliche Riickhaltevolumen fiir den Uberflutungsfall nachgewiesen.

Die weitergehende Betrachtung der Hohenverhéltnisse hat gezeigt, dass die Notwasserwege
fiir den Fall noch groferer Niederschlagsereignisse liber den bestehenden, Gstlich gelegenen
Hellweg und von dort in Richtung Siiden verlaufen.

3

Kaiser Ingenieure: Machbarkeitsstudie Regenwasserbewirtschaftung Bebauungsplan Nr. 360, Gewerbegebiet

Hellweg - Kuhloweg, Dortmund, 02. November 2009.
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9.4

10.

11.

Schmutzwasserentsorgung

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt durch Anschluss an den stédtischen Mischwasserkanal.

Realisierung

Die Bauflidchen im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich insgesamt
im Eigentum der Firma MEDICE. Bodenordnende Mafinahmen zur Realisierung der Planung

werden somit nicht erforderlich.

Zur Realisierung des Bebauungsplanes werden zwischen der Fa. MEDICE und der Stadt Iser-
lohn nachfolgende vertragliche Vereinbarungen getroffen:

* Abschluss eines ErschlieBungsvertrages gem. § 124 BauGB zur Herstellung der Erschlie-
Bungsstrae mit Anbindung an die K 17 Hellweg einschlieBlich der erforderlichen Umbau-

und Anpassungsmalinahmen auf der K 17,

* Abschluss einer vertraglichen Regelung auf der Grundlage des § 135 a) -c) BauGB zur
Kostenerstattung des gemeindlichen Aufwands fiir Malnahmen zum Ausgleich einschl. der
Bereitstellung der hierfiir erforderlichen Flichen (Erwerb der erforderlichen Zahl von Oko-

punkten aus dem stidtischen Okokonto).

Der Stadt Iserlohn entstehen mit der Realisierung des Bebauungsplanes keine Kosten.

Flachenbilanz

Gesamtfliche 14,95 ha 100 %
Gewerbegebiet 9,13 ha 61,1 %
Griinflache (privat) 1,43 ha 9,5 %
StraBBenverkehrsfliche (6ffentlich) 2,12 ha 14,2 %
Fléche fiir die Regenwasserriickhaltung 0,42 ha 2,8 %
Waldfldache 1,68 ha 11,2 %
Wasserflachen 0,17 ha 1,2 %

Dortmund, April 2010

Planquadrat Dortmund

Biiro fiir Raumplanung, Stidtebau + Architektur
Gutenbergstralie 34, 44139 Dortmund
0231/557114-0-50231/557114-99
I~ info@planquadrat-dortmund.de
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