STADT ISERLOHN
Bereich Stadtplanung

Abteilung Stadtebauliche Planung
61/2 (2352 Ho)

1.

1.1

Begriindung
zum Bebauungsplan Nr. 368
"Ehemaliges Gartenbad”
nach § 13a BauGB gem. §9 Abs.8 Baugesetzbuch (BauGB)

Allgemeines

Ziele und Zwecke des Bebauungsplans

Die Badergesellschaft Iserlohn GmbH errichtete im Zeitraum von 1997 bis 1999 ein
neues sportorientiertes Hallenbad mit Freizeiteinrichtungen im Bereich Seilersee.

Das Gartenbadgrundstick, Eigentimerin war die Badergesellschaft, sollte nach
Inbetriebnahme des neuen Bades verkauft werden. Mit dem Verkaufserlos sollte ein
Teil der Investitionskosten flr das neue Bad finanziert werden.

Eine weitere Nutzung des Grundstlicks “Gartenbad” fir eine sportliche Nutzung auf
privater oder offentlicher Basis schied aufgrund der exorbitant hohen Unterhaltungs-
und Investitionskosten bzw. der Bedarfsdeckung in Iserlohn aus.

Der erste Bauabschnitt im Jahr 2005 bestand aus der Errichtung der “Wohnanlage
Gartenbad” im 6stlichen Bereich des Grundstlicks, entlang der Gartenstrale.

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 368 stellt den zweiten Bauabschnitt zur
Entwicklung des Gartenbadgeléndes dar.

Zweck des Bebauungsplans ist die Festsetzung von Wohnbauland sowie die
Schaffung von rechtlichen Rahmenbedingungen, die die Integration des
Neubaugebietes in die natlrliche und gebaute Umgebung sowie seine ErschlielRung
sicherstellen.

Mit der abschlieffienden Entwicklung dieser Flache im unmittelbaren Innenstadtbereich
koénnte, auf der Grundlage bereits vorliegender stadtischer Planungen, eine dem
gewachsenen Umfeld entsprechende, stadtebaulich erwiinschte Nachverdichtung
erreicht werden.

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

Fur die Durchsetzung dieser stadtebaulichen Zielsetzungen ist es notwendig, den
Bebauungsplan Nr. 368 “Ehemaliges Gartenbad” aufzustellen. Hierbei soll die
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1.2
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2.2

2.3

Aufstellung im vereinfachten Verfahren gem. §13a Baugesetzbuch (BauGB) betrieben
werden.

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 auRerdem der Grundsatz, dass von einem Bebauungsplan die Bewaltigung der ihm
anzurechnenden Konflikte verlangt werden muss.

Der Bebauungsplan Nr. 368 umfaf3t die noch nicht in Anspruch genommene Teilflache
des ehemaligen Gartenbadgelandes zwischen der Stralle “Am Tyrol” und der
Gartenstral3e.

Begrenzt wird der Geltungsbereich durch die Strale “Am Tyrol” im Westen, der
westlichen Grenze des Grundstiicks der “Wohnanlage Gartenbad” bzw. der
Gartenstrale im Osten und den Flursticken der umgebenen Wohnbebauung im
Siden und Norden.

Das Plangebiet hat eine Grélie von ca. 13.293 m? und befindet sich im Privatbesitz.

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 fir
den Bereich “Flache fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung - Sportlichen
Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen (Hallenbad) - “ dar.

Der Bebauungsplan ist somit nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Da es
sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB handelt, kann
der Flachennutzungsplan im Rahmen der Berichtigung angepasst werden. Die
Darstellung soll von “Flache fir Gemeinbedarf” in “Wohnbauflache” berichtigt werden.

Denkmalschutz

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

Stadtebauliches Konzept

Bei dem zur Bebauung vorgesehenen Grundstlick handelt es sich um ein parkartiges
Gelande mit bewegter Hohenentwicklung und altem Baumbestand.
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4.1

Um den Gesamteindruck zu erhalten, ist eine offene Bebauung vorgesehen, die
entsprechende Freirdume schafft, jedes Gebaude als Solitar wirken lasst und durch
leichte Drehung Durchblicke in die freie Landschaft ermdglicht, unterstitzt durch die
teilweise betrachtlichen Hohendifferenzen und grétmaoglichen Erhalt des vorhandenen
solitaren Baumbestandes.

Im siidlichen Grundstiicksbereich ist eine kleinteilige Bebauung als Ubergang zum
Bestand, unter Erhalt eines bestehenden Grungurtels, geplant. Anschlieend sind, an
die H6henentwicklung angepasst und unter Ausnutzung der Muldenbildung, Stadtvillen
geplant, die als groRRzlgige Einfamilienhduser oder auch Mehrfamilienhauser realisiert
werden konnen.

Die noérdliche Grenze des Plangebietes bildet ein Griinglrtel, der zur Anlage einer
FulRwegeverbindung zwischen der Stral’e “Am Tyrol” und der Gartenstral3e dienen soll,
ohne die neu gebildeten Grundstiicke mit ihren ruhigen Innenbereichen stérend zu
durchschneiden.

Die beschriebene stadtebauliche Grundidee basiert dabei auf einen Entwurf von Prof.
Dipl. Ing. Volkamer aus dem Jahr 1999.

Begriindung der wesentlichen Festsetzungen

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans soll eine Nutzung seines rdumlichen
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 MaR der baulichen Nutzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 Baugesetzbuch

Art der baulichen Nufzung

Das Plangebiet wird als reines Wohngebiet gemal § 3 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) festgesetzt. Es dient damit ausschliellich dem Wohnen. Nur die geplante
Bebauung entlang der Gartenstrale soll als allgemeines Wohngebiet gem. § 4
BauNVO festgesetzt werden, da dies den vorhanden Nutzungen im Bereich der
GartenstralRe entspricht.

Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gemal § 3 Abs. 3 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) werden nicht Bestandteil der Planung. Somit sind Laden 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 flir soziale Zwecke sowie den Bedurfnissen 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 im
Bereich “Am Tyrol” geringfligig durch die Uberplanung des ehemaligen
Gartenbadgelandes zu erganzen. Andere Nutzungen als das Wohnen, welche auch im
Umfeld nicht vorhanden sind, sollen nicht etabliert werden.



4.2

4.3

Maf der baulichen Nutzung

Nach § 16 Abs. 2 Nr. 1 Baunutzungsverordnung (BauNVO) kann das Mal} der
baulichen Nutzung Uber die Grundflachenzahl (GRZ) bestimmt werden.

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel der Grundsticksflache 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 zulassige
Grundflache darf dadurch jedoch um 50% Uberschritten werden.

Fir die reinen Wohngebiete ist die GRZ auf 0,3 als Obergrenze festgesetzt. Dadurch
wird eine aufgelockerte Bebauung ermdglicht, die nicht 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 MaR der baulichen Nutzung bestimmt werden. Fir das
Plangebiet sind unterschiedliche Geschossflachenzahlen festgesetzt, jeweils in
Abhangigkeit von den zuldssigen Vollgeschossen.

Dabei wird auch die Anzahl der Vollgeschosse definiert. Diese liegt bei einer Il -
Geschossigkeit plus Dach als Hochstmalf? nordlich der geplanten Erschlielungsanlage.
Zum Suden hin, also das Gefalle des Grundstiickes betonend, nimmt die Bebauung bis
auf Il Geschosse ab.

Damit ist ein vertragliches Einfligen der neuen Bebauung in die vorhandene Umgebung
gewahrleistet, ohne die wirtschaftliche Ausnutzung der Grundsticke zu
vernachlassigen.

In dem allgemeinen Wohngebiet an der Gartenstralle wird eine Geschossigkeit von
mind. Il bis lll festgesetzt, da dies der vorhandenen Bebauungsstruktur entlang der
GartenstralRe entspricht.

Bauweise und Uiberbaubare Grundstlicksflachen

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB wird die offene Bauweise fiir das Plangebiet
festgesetzt. Dabei sind ausschliel3lich Einzelhduser in dem reinen Wohngebiet bzw.
Einzel- und Doppelhauser im allgemeinen Wohngebiet zulassig.

Durch diese Festsetzung werden die in dem Ubrigen Baugebiet vorhandenen
Strukturen aufgenommen, so dass sich das neue Baugebiet nahtlos in die Umgebung
einfugt.

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

Im sudlichen Planbereich ist eine ErschlieBungsstrale mit Wendemdglichkeit
vorgesehen, die als offentliche Verkehrsflache festgesetzt wird. Sie weist eine Breite
von 6,50m auf und soll als Mischverkehrsflache angelegt werden.

Im nordlichen Bereich des Plangebiets ist ein Ful- und Radweg in einer Breite von

2,50m vorgesehen, der eine Verbindung zwischen der Stralle “Am Tyrol” und der
Gartenstrale herstellen soll. Er wird als offentliche Verkehrsflache mit der
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4.5

5.1

Zweckbestimmung “Ful3- und Radweg” festgesetzt.

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

Dachform / Dachneigung

Bei der im Bebauungsplan festgesetzten Dachform handelt es sich ausschlief3lich um
die geneigte Dachform. Dies entspricht Gberwiegend dem Bild in der Nachbarschaft und
fordert somit das Einfligen der Planung.

Eine weitergehende Eingrenzung in Bezug auf Dachneigung bzw. Dachart wird nicht
vorgenommen, um einen maglichst groRen Gestaltungsspielraum bei der Planung der
einzelnen Gebaude zu gewahrleisten.

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 fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes

- eine den Anforderungen des § 4 BauO NRW genugende Verkehrserschliel3ung

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

- die Erreichbarkeit fur die Mullabfuhr und die Post

- den Anschluss an die zentrale Schmutzwasserkanalisation

- eine geordnete Oberflachenentwasserung und

- eine gesicherte Loschwasserversorgung 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
Ldéschwasserversorgung.

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. zukiinftigen Verkehrsflachen sind so angelegt, dass die
Muillfahrzeuge die Grundstlicke ohne Schwierigkeiten erreichen kénnen. Das gleiche gilt
fur die Brief- und Postzustellung.

Trager der Abwasserbeseitigung ist die Stadt Iserlohn. Das Plangebiet ist an die
zentrale Mischkanalisation angeschlossen.
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6.1

6.2

7.1

Verkehrliche Erschlieung

- Innere Erschlielung

Zur inneren ErschlielBung des Baugebietes wird im stdlichen Planbereich eine
AnliegerstralBe als o6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt, die als
"Wohnbereichsstralle" verkehrsberuhigt gestaltet werden soll. Die Breite und
Linienfihrung sind so gewabhlt, dass einerseits die Erschliefungsfunktion erfillt
werden kann, andererseits aber mdglichst wenig Flache versiegelt wird.

- AuRere ErschlieRung
Der Bebauungsplan muf® die notwendigen Flachen fir eine geordnete
VerkehrserschlieRung der festgesetzten Baugrundstiicke sichern. Die Strallen
“Am Tyrol” und Gartenstralle sind vorhanden. Der Charakter dieser Stralten

muss nicht verandert werden, da sich die verkehrstechnischen Anforderungen
durch die Planung nicht dndern.

Sonstige Auswirkungen des Bebauungsplans

Bodenordnung

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

Finanzielle Auswirkungen

Es ist vorgesehen, die offentlichen Einrichtungen und Anlagen durch einen
Erschlielungsvertrag zu regeln. Aussagen Uber die konkreten Inhalte des Vertrages
und die finanziellen Auswirkungen fir die Stadt liegen bis zu den Beratungen der
politischen Gremien zum Satzungsbeschluss vor.

Umweltbelange

Regenwasserversickerung

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

Als Ergebnis zeigte sich eine sehr geringe, unzureichende Wasserdurchlassigkeit der
relevanten Bodeneinheiten. Auf der Grundlage des ungeeigneten
Durchlassigkeitsbeiwertes sowie des mit einer Versickerung verbundenen
Gefahrdungspotentials (Staunasse), wird aus Sicht des Gutachters von einer

Versickerung der Niederschlagswasser innerhalb des Plangebietes abgeraten. Das
Niederschlagswasser sollte, evtl. mittels vorgeschalteter Rlckhaltung, gesammelt und
kontrolliert abgeleitet werden.
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7.2

7.3

Die Entsorgung des Schmutz- und Niederschlagswassers geschieht Gber den zu
erstellenden Mischwasserkanal in der geplanten Stichstralle im sudlichen Planbereich
mit Anschluss an den Kanal Am Tyrol bzw. Uber einen herzustellenden
Mischwasserkanal im vorgesehenen Full- Radweg mit Anschluss an den Kanal
GartenstralBe. Das in der Gefallestrecke des Fullweges anfallende Oberflachenwasser
wird mittels eines Regenwasserkanals ebenfalls in den Kanal Gartenstralle eingeleitet.

Zu erhaltene Baume

Alle auf dem Grundsttick befindlichen erhaltenswerten Baume sollen erhalten bleiben.
Sie sind entsprechend ihrer Lage und dem jeweiligen Kronendurchmesser im Plan als
erhaltenswert festgesetzt. Begleitet durch eine intensive Begriinung der Freirdume bleibt
der Parkcharakter des Gartenbadgelandes damit bestehen.

Umweltbericht gemal § 2 Abs.4 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit § 2a
BauGB

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

Der Bebauungsplan Nr. 368 kann im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB
aufgestellt werden. Danach kann gem. § 13 Abs. 3 BauGB von der Umweltpriifung
abgesehen werden.

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

Da keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs.6 Nr.7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzglter 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 verfligbar sind,
abgesehen.

Iserlohn, den 17.08.2010

(Olaf Pestl)
Ressortleiter
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