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- Begriindung zur 88. Anderung des FNP der Stadt Brilon

1 Allgemeine Vorbemerkungen / Planungsanlass

Der Stadt Brilon ist seit Jahren bemiht, zur Deckung des mittelfristigen Bedarfs an Bau-
grundstlicken und zur Eigenentwicklung des Ortsteils Gudenhagen-Peterborn eine Wohnge-
bietserweiterung zu realisieren. Diese Absicht soll mit der vorliegenden Planung nun umge-

setzt werden.

In rdumlichen Zusammenhang wird derzeit der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 5
,Feriendorf und Hotel éstlich Am kahlen Hohl* i. V. m. der 99. Anderung des Fliachennut-
zungsplans aufgestellt. Das geplante ,Gut Peterhagen® bildet zuklinftig den &stlichen Orts-
rand. Mit der 88. Anderung des FNP und dem im Parallelverfahren aufgesteliten Bebau-
ungsplan Nr. 3 kann eine Nachverdichtung auf den Flachen im Ubergang zum Feriendorf
geschaffen werden, so dass innerértliche Flachenpotentiale ausgeschépft werden kénnen
und dariiber hinaus keine zusatzliche Flachen liber den zukiinftigen Ortsrand hinaus in An-

spruch genommen werden missen.

Derzeit ist das Plangebiet als Aulenbereich nach § 35 BauGB zu beurteilen, daher ist das
geplante Vorhaben nicht genehmigungsfahig. Zur Schaffung der planungsrechtlichen Vo-
raussetzung ist zundchst eine Anderung des wirksamen Fldchennutzungsplans erforderlich.
Der fur das Vorhaben vorgesehene Anderungsbereich ist derzeit als Flache fur die Landwirt-
schaft dargestellt und soll im Zuge der 88. Anderung des Fldchennutzungsplans in eine
Wohnbauflache umgewandelt werden.

Zeitgleich zu dieser 88. Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt die Aufstellung des Be-
bauungsplans Gudenhagen-Petersborn Nr. 3 ,Am kahlen Hohl“. Die beiden Planverfahren
werden gem. § 8 (3) BauGB parallel durchgefihrt.
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2 Lage des Anderungsbereichs

Der Anderungsbereich befindet sich am &stlichen Ortsrand des Ortsteils Petersborn und um-
fasst eine Flache von rund 0,3ha. Ostlich schlieRt sich das Sondergebiet des Ferienhaus-
und Hotelkomplexes an.
Die genaue Abgrenzung
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Begriindung zur 88. Anderung des FNP der Stadt Brilon

3 Darstellung in der Landes-/Regionalplanung

Regionalplan .
Im Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Arnsberg, Teilabschnitt Kreis Soest und Hoch-
sauerlandkreis werden fur den Anderungsbereich folgende Darstellungen getroffen:
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Hochsauerlandkreis, Blatt 10

Der Anderungsbereich ist als allgemeiner Freiraum und Agrarbereich dargestelit.

Der gesamte Ortsteil Gudenhagen-Petersborn wie auch der Anderungsbereich ist aufgrund
seiner Gréfe von unter 2000 Einwohnern nicht als Allgemeiner Siedlungsbereich dargestelit.
Darliber hinaus besteht in diesem Bereich ein Schutz der Landschaft und der landschaftsori-
entierten Erholung.

Damit ist das Ziel 2-3 des LEP anwendbar.

.Danach hat sich die Siedlungsentwicklung der Gemeinden innerhalb des Siediungsraumes
bedarfsgerecht, nachhaltig und umwellvertrdglich zu vollziehen. Der Freiraum ist grundsétz-
lich zu erhalten und seiner 6kologischen, sozialen und wirtschaftlichen Bedeutung entspre-
chend zu sichern und funktionsgerecht zu entwickeln.

(isal

Eine ausnahmslose Ausrichtung der Siedlungsentwicklung auf regionalplanerisch festgelegte
Siedlungsbereiche wiirde aber den Belangen vorhandener kleinerer Ortsteile nicht gerecht.

(.-
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Die Eigenentwicklung kleinerer Oristeile mit einer Aufnahmefahigkeit von weniger als 2000
Einwohnerinnen und Einwohnern fiir den Bedarf der ansédssigen Bevéikerung und die Ent-
wicklung vorhandener Betriebe bleibt weiterhin méglich. (vgl. LEP NRW 2017, S. 12f)

Die geplante 88. Anderung des FNP geht auch mit dem zur Anderung des LEP anstehenden
Zieles 2-4 konform.

Darin heil3t es:

“In den im regionalplanerisch festgelegten Freiraum gelegenen Ortsteilen ist unter Beriick-
sichtigung der Erfordernisse der Landschaftsentwicklung und des Erhalts der landwirtschafi-
lichen Nutzfidche eine bedarfsgerechte (1), an die vorhandene Infrastruktur angepasste (2)
Siedlungsentwickliung méglich. “

Dieses neu formulierte Ziel soll Ortsteilen mit weniger als 2000 Einwohnern, die im regional-
planerisch festgelegten Freiraum liegen, wieder Entwicklungsperspektiven geben und be-
darfsgerechte (1) neue Wohngebiete im Rahmen der Tragfahigkeit der vorhandenen Infra-
struktur (2) ermdglichen.

(1) Dass die Wohnbauflachenerweiterung im Bereich “Am kahlen Hohl" fiir den Ortsteil
Gudenhagen-Petersborn bedarfsgerecht ist, wird nachstehend in Kapitel 3.1 ausfihr-
lich dargelegt. Dabei wird auf die Bevolkerungsentwicklung, die geringe Leerstands-
quote, fehlende verfligbare Bauplatze, den schnellen Verkauf gebrauchter Immobilien,
die steigenden Wohnflachenanspriiche der Einwohner und auf vorliegende Bauwiin-
sche abgestellt.

In diesem Zusammenhang ist von Bedeutung, dass in dem neu formulierten Ziel 2-3
“Siedlungsraum und Freiraum" die Voraussetzung gestrichen wurde, dass der nach-
voliziehbare Bedarf aus dem Oristeil heraus bestehen muss. Damit kann bei der Ent-
wicklung neuer Wohnbauflachen Gber den Bedarf der ortsanséssigen Bevolkerung hin-
aus auch auf Bauwiinsche von nicht Ortsanséssigen abstellt werden. Da in der Kern-
stadt keine stadtischen Bauplatze mehr vorhanden sind und der Ortsteil Gudenhagen-
Petersborn mit seinen attraktiven Standortqualitdten nur 3 km von Brilon entfernt liegt,
sind “externe” Bewerbungen auf Baugrundstiicke in diesem Ortsteil nicht untblich.

Um dem nachweislichen Wohnbedarf Rechnung zu tragen, erméglicht das neue Ziel 2-
3 auch Angebotsplanungen von Bauflachen und Baugebieten fiir einen mittel- bis lang-
fristigen Planungshorizont.

(2) Die in Gudenhagen-Petersborn geplante maRvolle Wohnbauflachenerweiterung muss
nach dem zur Anderung anstehenden Ziel 2-4 im Rahmen der Tragfahigkeit der vor-
handenen Infrastruktur moglich sein. Dies ist fur die 6 zusatzlich geplanten Baugrund-
stiicke der Fall.

Gudenhagen-Petersborn verfiigt tiber ein hinreichendes Infrastrukturangebot zur

Grundversorgung. Vorhanden sind ein Kindergarten mit Einzugsgebiet Uber den Orts-
teil hinaus, eine katholische und evangelische Kirche mit Pfarrheim, ein Sportplatz mit
Sportheim und eine Gemeindehalle. Das stadtische Waldfreibad befindet sich am Ort.
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Begriindung zur 88. Anderung des FNP der Stadt Brilon

Es besteht eine leistungsfiahige OPNV-Anbindung an die Kernstadt. Dariiber hinaus
sind die Stadte Marsberg und Willingen durch zwei Busverbindungen aus dem Ort her-
aus erreichbar. Gudenhagen-Petersborn ist durch die vorbeifiihrende B 251 an die
Hauptverkehrsachse Ruthen-Brilon-Willingen-Korbach angeschlossen. Die von der B
251 abzweigende B 7 und die L 713 verbinden den Ortsteil mit der Verkehrsachse Biril-
on-Marsberg.

Die Schaffung neuer Infrastruktur wird durch das Erweiterungsvorhaben nicht notwen-

dig.

3.1 Notwendigkeit der Siedlungsflachenerweiterung / Bedarfsermittiung

Um eine an dem Eigenbedarf orientierte Siedlungsentwicklung in Gudenhagen-Petersborn
zu ermdglichen, sind die Potenziale der Innenentwicklung in Gudenhagen-Petersborn geprift
worden. Die Priifung kommt zu folgendem Ergebnis:

» Brachflachen, die im Sinne eines Flachenrecyclings wiedernutzbar gemacht werden
koénnten, sind in der Ortslage nicht vorhanden.

e Gebaudeleerstédnde im Stadtgebiet von Brilon werden im Rahmen eines Leerstands-
katasters, das alle drei Jahre aktualisiert wird, statistisch erfasst. Die Leerstandsquo-
te fur den Ortsteil Gudenhagen-Petersborn betrégt gegenwartig nur 2,26 % und ist
damit als auBerst gering einzustufen.

Auch im gesamten Stadtgebiet von Brilon (Kernstadt und Ortsteile) ist die Leer-
standsquote mit 2,77% z.B. im Vergleich zum Hochsauerlandkreis (9,1% gem. LEG,
Wohnungsmarktreport NRW 2018) sehr niedrig.

o Gemal Flachenmonitoring fur den Ortsteil Gudenhagen-Petersborn sind in der Orts-
lage aktuell 12 Baulticken vorhanden, die sich mit einer Ausnahme im Privateigentum
befinden und aufgrund der entgegenstehenden Eigentumsverhéltnisse und der feh-
lenden Verkaufsbereitschaft der Eigentimer keiner Bebauung zugefuhrt werden kén-
nen.

Der letzte verfligbare stadtische Bauplatz liegt in dem seit dem 20.10.1998 rechts-
kraftigen Bebauungsplan Gudenhagen-Petersborn Nr. 1 “Am Gudenhagener Pop-
penberg“. Es handelt sich um das stidostliche Baufenster, welches aufgrund der Ver-
schattung durch den gegeniberliegenden "Forellenpark” (mehrstéckige fur das Orts-
bild Gberdimensionierte Wohnanlage, Bj. 1973) und wegen der unteren Hanglage fiir
potentielle Kaufer nicht attraktiv ist.

¢ Eine Nachverdichtung im Bereich der Ortslage Petersborn wéare denkbar, wenn der
riickwartige Bereich der zahlreichen tbergrofien Grundsticke in Petersborn einer
baulichen Nutzung zugefiihrt werden kénnte.

o Zur Entstehung dieser Uberdimensionierten Parzellen muss kurz auf die historische
Entwicklung der Dorfstruktur eingegangen werden. Das von der Stadt Brilon im Jahre
1950 im Tal von Gudenhagen bis Petersborn ausgewiesene Baugebiet wurde vom

By o
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Typ her als Nebenerwerbssiedlung mit einer Grundstiicksparzellierung und Bauform
geplant, die der Selbstversorgung der Bewohner durch Nutzgérten und Kleinviehhal-
tung besondere Bedeutung beimalR. Im Rahmen eines Sonderprogramms entstand
hier seit 1953 eine Siedlung fiir Vertriebene des zweiten Weltkrieges, die in drei Bau-
abschnitten mit ca. 100 Hausern verwirklicht wurde. Zu jedem Haus gehdérte ein
Grundstiick von ca. 2.500 gm GréRe.

Bereits in den 1980er und 1990er Jahren bem(ihte sich die Stadt Brilon um eine Ver-
dichtung der vorhandenen Siedlung. Durch die Aufstellung qualifizierter Bauleitpla-
nung sollte eine Zusatzbebauung auf den rickwartigen groften Grundstiicksparzellen
ermdglicht werden. Dieses Bestreben wurde nicht nur von den Petersborner Burgern
sondern auch von Seiten der Aufsichtsbehérde aus stadtebaulicher Sicht abgelehnt.
Eine Hinterliegerbebauung hatte einen gravierenden Eingriff und eine Zerstérung der
besonderen Siedlungsstruktur der Land- und Waldarbeitersiedlungen bedeutet, die
seinerzeit als erhaltenswert und ortsbildpragend beurteilt wurde.

e Nachdem der Freiraumschutz und die Ausschépfung von Innenentwicklungspotentia-
len immer mehr an Bedeutung gewannen, hat die Stadt in den vergangenen 10-15
Jahren erneut zahlreiche Versuche unternommen, die hinteren Bereiche der grofien
Grundstiicke aus zu parzellieren und baulich nutzbar zu machen. Die Bemihungen
scheiterten jedoch immer wieder an der ablehnenden Haltung der Eigentimer (u.a.
wg. der entstehenden Erschlieungskosten).

Aus dem Ortsteil Gudenhagen-Petersborn heraus ergibt sich ein nachvolliziehbarer Bedarf
nach zusétzlichen Baugrundstiicken:

» Die Bevélkerungsentwicklung in Gudenhagen-Petersborn stellt sich positiv dar. Die
Einwohnerzahl ist in den vergangenen 15 Jahren durchweg stabil geblieben (Stand
05.11.2018: 1151 mit Hauptwohnsitz gemeldete Einwohner). Aufgrund gestiegener
Wohnflachenanspriiche je Einwohner und der Zunahme der Zahl der Haushalte (ins-
besondere Singlehaushalte) besteht selbst bei stagnierender Bevélkerungszahl ein
Wohnbaubedarf.

e Der nachweislich schnelle Verkauf gebrauchter Immobilien und die geringe Leer-
standsquote zeugen von der Attraktivitat Gudenhagen-Petersborns als Wohnstand-
ort.

+ Die letzte groRRere Wohnbauflachenerweiterung in der Ortslage wurde mit dem Be-
bauungsplan Gudenhagen-Petersborn Nr. 1 “Am Gudenhagener Poppenberg"”
(RK: 20.10.1998) volizogen. Mit dieser Planung konnten 22 stadtische Grundstlicke
bereitgestellt werden. Da ein nachweislich hoher Bedarf an Wohnbauland bestand,
waren der Zeit von 10/1999 bis 04/2005 bereits 19 Bauplatze verkauft. Zwei weitere
wurden in den Jahren 2005 und 2006 veréduRert.

» Da das planerisch gesicherte Baulandpotential dem Bedarf der ansdssigen Bevilke-
rung nicht geniigt und um junge Familien an den Ort zu binden, ist die Stadt bemiiht,

-8-
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mit dem Wohngebiet “Am kahlen Hohl“ eine angemessene, bedarfsorientierte und
maRvolle Wohnbauflachenerweiterung zu ermdéglichen.

Als Wohnstandort ist Gudenhagen-Petersborn fir die nachwachsende Generation at-
traktiv. Der Ortsteil liegt nur 3 km sidlich der Briloner Kernstadt und ca. 15 km vom
Fremdenverkehrsort Willingen entfernt. Er ist durch die vorbeifiihrende B 251 an die
Hauptverkehrsachse Ruthen-Brilon-Willingen-Korbach angeschlossen. Die von der B
251 abzweigende B 7 und die L 713 verbinden Gudenhagen-Petersborn mit der Ver-
kehrsachse Brilon-Marsberg. Die Stadte Marsberg und Willingen sind darliber hinaus
durch zwei Busverbindungen aus dem Ort heraus erreichbar.
Gudenhagen-Petersborn verfuigt Gber einen Kindergarten, eine katholische und
evangelische Kirche mit Pfarrheim, einen Sportplatz mit Sportheim, eine Gemeinde-
halle, das Kursanatorium Hochsauerland “Haus der Kriegsblinden“ mit Blindenlehr-
pfad, die Christophorus Seniorenresidenz und ein Pflegefachzentrum fir Komapati-
enten. Das stidtische Waldfreibad befindet sich am Ort. Gudenhagen-Petersborn ist
Teil des anerkannten Kurgebietes der Stadt Brilon.

Das Gebiet sudlich der B 7 bis zur hessischen Landesgrenze -und damit auch die
Ortslage von Gudenhagen-Petersborn- ist geprégt von zahlreichen touristischen Nut-
zungen. In diesem Bereich liegt das touristische Kerngebiet von Brilon, der soge-
nannte “Briloner Siiden”, in dem in den letzten 10-15 Jahren die touristische Infra-
struktur mit erheblichen Investitionen ausgebaut wurde (u. a. Campingplatz, Bike-
Trail, Feenpfad, Landmarke Bilstein, Rothaarsteig, Themenweg Geologischer
Sprung, Kyrill-Tor, Landschaftstherapeutischer Weg, Rothaarsteig und zahlreiche
Wanderwege).

4 Fachplanungen

Landschaftsplan
Das Plangebiet ist Bestandteil des Landschaftsplans Hoppecketal, der seit dem 25.01.2002

rechtskraftig ist.

Die Festsetzungskarte setzt im &stlichen Plangebiet ein Landschaftsschutzgebiet des Typ B
fest. Mit der Festsetzung des Landschaftsschutzgebiets des Typs B werden Freiflachen mit
besonderen Funktionen fiir die Erholung und die Erhaltung des landwirtschaftlich gepragten
Landschaftscharakters erfasst. Zusétzlich zum allgemeinen Verbotskatalog gilt ein Erstauf-
forstungsverbot einschlieflich Verbot der Neuanlage von Weihnachtsbaum-, Schmuckreisig-
und Baumschulkulturen.

Konkret befindet sich das Plangebiet des Bebauungsplans im Landschaftsschutzgeiet LSG-
4617-0005 ,Freiflaichen um Gudenhagen. Die Schutzziele lauten wie folgt:

Sicherung der Vielfalt und Eigenart der Landschaft im Nahbereich der Ortslagen so-
wie in alten landwirtschaftlichen Vorranggebieten insbesondere durch deren Offen-

haltung.
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» Erhaltung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts hinsichtlich seines Artenspekt-
rums und der Nutzungsfahigkeit der Naturgater (hier: leistungsféhige Béden).

Nérdlich an das Plangebiet angrenzend liegt das gesetzlich geschiitzte Biotop GB-4617-
0019. Hierbei handelt es sich um FlieRgewéasserbereiche (natirlich oder naturnah, unver-
baut) (yFM4) sowie Auwalder (zACS5).

Des Weiteren legt die Entwicklungskarte fir das Plangebiet das Entwicklungsziel 1.1. Erhal-
tung einer mit naturnahen Lebensrdumen oder sonstigen naturrdumlichen Landschaftsele-
menten reich oder vielféltig ausgestalteten Landschaft dar.

Die landschaftsrechtlichen Belange werden im Umweltbericht und in der Artenschutzpriifung
néher untersucht. Die Ergebnisse sind den Kapiteln 6 und 7 dieser Begriindung zu entneh-
men.

5 Vorgesehene Plananderung

Der Anderungsbereich wird im Zuge der 88. Flachennutzungsplananderung als Wohnbaufla-
che gem. § 1 (1) Nr. 1 BauNVO ausgewiesen. Bisher gilt fir diesen Bereich noch die Darstel-
lung einer Flache fir die Landwirtschaft. Dar{iber hinaus liegt der Geltungsbereich der Ande-
rung teilweise innerhalb des Kurgebiets.
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Die ca. 0,3 ha groRRe geplante Wohnbauflache bildet den Liickenschluss zwischen der vor-
handenen Wohnbauflache im Westen und der 6stlich gelegenen Sonderbauflache (Ferien-
dorf / Reiterhof).

-10-
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Mit dieser Anderung ist es méglich im Rahmen der parallel durchgefilhrten verbindlichen
Bauleitplanung einige wenige Baugrundstiicke bauleitplanerisch auszuweisen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans setzt sich zum einen aus den bereits als Wohn-
baufliche dargestellten Flachen westlich dieses Anderungsbereiches und aus der Fliche
dieses Anderungsbereiches zusammen. Er ist damit gréRer als die Flache der geplanten 88.
Anderung des FNP.

Gem. § 1a (2) Satz 4 BauGB soll die Inanspruchnahme von landwirtschaftlich genutzten Fla-
chen begriindet werden. Die Flache der 88. Anderung des FNP wurde bisher nur extensiv
bewirtschaftet und ist nach dem Bau des Feriendorfes mit einer RestgréRe von 0,3 ha fir ei-
ne sinnvolle und wirtschaftliche landwirtschaftliche Nutzung zu klein.

Der Flachennutzungsplan stellt die Grundziige der von der Stadt beabsichtigten stadtebauli-
chen Entwicklung dar und legt das Raster der relevanten Bodennutzungen fest. In seiner
vorbereitenden Funktion bedarf er einer konkreten und detaillieten Umsetzung durch den
Bebauungsplan, der die Zuldssigkeitskriterien fir die Bodennutzung rechtsverbindlich und
parzellenscharf festsetzt.

Aufgrund der besonderen 6kologisch-hydrologischen Situation steht jedoch der gesamte An-
derungsbereich der 88. Anderung des FNP nicht fir eine Bebauung mit Wohngebauden zur

Verfligung.

N&rdlich angrenzend an den Anderungsbereich liegt das gesetzlich geschutzte Biotop GB-
4617-0019. Hierbei handelt es sich um FlieRgewasserbereiche (natirlich oder naturnah, un-
verbaut) (yFM4) sowie Auwélder (zACS5).

Lt. Gutachten der GUV, Kassel, zur Bewertung von Quellaustritten im Bereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 3 “Am kahlen Hohl* wird von einer Bebauung des ndrdlichsten Teils des
Plangebietes abgeraten, da bauliche Eingriffe zu einer Beeintrachtigung / Veréanderung der
Hauptquelle und ihrer Austritte fihren kénnen. Zudem besteht ein nicht unerhebliches Ge-
fahrdungspotential bei Eingriffen in den Untergrund. BaumaRnahmen wéren -wenn Uber-
haupt- nur mit aufwéndigen Sicherungsmafnahmen mdoglich.

Zum Schutz des Quellbereiches wird daher der nérdlichste Teil des Plangebietes im verbind-
lichen Bauleitplan als private Grinflache festgesetzt, so dass in diesem Bereich keine Be-
bauung stattfinden kann und ein landschaftlicher Puffer zwischen der Wohngebietserweite-
rung “Am kahlen Hohl“ und dem geschutzten Quellbereich gesichert wird.

Bei der infrage stehenden privaten Griinfliche handelt es sich um einen Bereich von nur
1.500 -1.600 gm GréRe. Aufgrund seiner Kleinrdumigkeit wird im wirksamen Flachennut-
zungsplan aus darstellungstechnischen Grinden verzichtet. Hier trifft der B-Plan detaillierte
und parzellenscharfe Festsetzungen.

Es ist jedoch geplant, das Niederschlagswasser der privaten Grundstiicke sowie der &ffentli-
chen Stralle im Bereich des B-Planes Nr. 3 ber einen noch zu errichtenden Regenwasser-
kanal der besagten privaten Griinfliche zuzuleiten. In der Griinfliche soll eine Versickerung
Uber die belebte Bodenzone stattfinden. Dabei wirde es gemal Versickerungsbeurteilung
des Biros BGI, Arnsberg, zu einer prinzipiell unschadlichen kunstlichen Anreicherung der
Quellschittung kommen, die die Versiegelung durch die Bebauung zum Teil sogar aus-

gleicht.
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Da die private Griinflache somit dem Wohngebiet dient und fiir die Versickerung notwendig
ist, soll sie -auch aufgrund ihrer geringen GréRe- im Rahmen der 88. Flachennutzungs-
planénderung als Teil der Wohnbauflache dargestellt bleiben.

6 Sonstiges

6.1 ErschlieBung

Die ErschlieRung der geplanten Wohngebietserweiterung erfolgt liber die Strale ,Am Kahlen
Hohl“. Im Rahmen der 99. Flachennutzungsplanénderung i. V. m. dem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 5 ,Feriendorf und Hotel dstlich Am kahlen Hohl* muss ab der 6stlichen
Plangebietsgrenze entsprechend zum 6stlichen Ende der Stellplatzfliche vor dem Torhaus
Petershagen ausgebaut werden. Bislang befindet sich am stidlichen Plangebietsrand ledig-
lich ein Wirtschaftsweg. Diese Stralie im Siiden des Plangebiets des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nr. 5 ,Feriendorf und Hotel éstlich Am kahlen Hohl* wird die einzige Er-
schlieBungsstrale fur motorisierte Fahrzeuge darstellen, so dass die Zuwegung durch den
Ortsteil Petersborn fiihrt. Die vorgesehene StralRenparzelle ist mit 6m bemalfit.

Nicht nur die ErschlieBung im stdlichen Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 5 ist auszubau-
en sondern auch die ZufahrtsstraRe ,Am kahlen Hohl 1-12“ sowie der Bereich ,Am kahlen
Hohl 12" bis zur Anbindung des Feriendorfes. Bislang ist die Zufahrtsstralle mit 4,10m Stra-
RBenbreite nur fur den duBert geringen Anliegerverkehr ausreichend. Fur erhohten Begeg-
nungsverkehr insbesondere fir Anliefer-Lkw ist die StralRe zu schmal. Bei der von der Kreu-
zung bis zum Feriendorf vorhandene ErschlieBung handelt es sogar nur um einen Wirt-
schaftswegeausbau. Der hier genannten zwei Abschnitte der Strale ,Am kahlen Hohl* wird
zuklinftig auf eine Fahrbahnbreite mit 5,00m ausgebaut. Die restliche StraRenparzelle wird
als Stralenbegleitgriin ausgestaltet werden.

Die innere ErschlieBung erfolgt Gber einen 5m breiten Stichweg, der ausgehend von der ge-
planten Erweiterung der Straf’e ,Am kahlen Hohl“ nach Norden fiihrt.

6.2 Versorgung

Der Anderungsbereich befindet sich im planungsrechtlichen AuRenbereich gem. § 35
BauGB. Fur die Energieversorgung, die \Versorgung mit Wasser und die Versorgung mit Te-
lekommunikationseinrichtungen der Deutschen Telekom sowie fir die Abwasser und Nie-
derschlagsbeseitigung ist es notwendig, dass entsprechende Leitungen im Rahmen der Er-
schlieBung des Baugebietes ins Gebiet gefiihrt werden.
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Die Baumalinahmen / ErschlieBungsmafnahmen sind rechtzeitig mit den Versorgungstra-
gern abzustimmen.

Die Abwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem. Das Schmutzwasser wird Uiber die beste-
henden Kanéale im Bereich der Stralle ,Am kahlen Hohl* nach Westen gepumpt.

Durch das Buro Baugrundingenieure wurde fUr das Plangebiet eine Versickerungsbeurtei-
lung erstellt. Diese kommt zu dem Ergebnis, dass aufgrund der stark unterschiedlichen
Durchléssigkeiten in der Deckschicht und des Felsens die Errichtung von zentralen Versicke-
rungsanlagen im Norden des Geltungsbereichs des Bebauungsplans zielfihrend ist.

Es ist daher geplant das Niederschlagswasser der privaten Grundstiicke sowie der offentli-
chen Stral’e Gber einen noch zu errichtenden Regenwasserkanal in Richtung der festgesetz-
ten Grinflache zuleiten. In der Grinflache soll eine Versickerung Gber die belebte Bodenzo-
ne stattfinden. Zwei geplante Verwallungen dienen der Riickhaltung bei Starkregen. Bevor
das Niederschlagswasser der Versickerungsanlage zugeleitet wird, durchfliet es einen
Sammelschacht mit mechanischer Vorbehandlung (Absetzwand und Tauchwand).

Die Versickerungsanlage befindet sich unmittelbar Gber dem nérdlich angrenzenden engeren
Quellbereich. Zu der Einleitung in den Quellbereich wurde seitens der Gesellschaft fiir Ge-
ohydraulik, Umweltberatung, Verfahrens- und Ingenieurstechnik mbH aus Kassel eine Stel-
lungnahme abgegeben, die zu dem Ergebnis kommt, dass das Einzugsgebiet der Quelle
weit Uber diese Fldche hinausgeht und die Quelle wahrscheinlich durch eine Stérzone ge-
speist wird, deren genauer Verlauf unbekannt ist. Bei einer Versickerung auf der zuvor ge-
nannten Grinfliche wirde es zu einer prinzipiell unschéadlichen kiinstlichen Anreicherung
der Quellschiittung kommen, die die Versiegelung durch die Bebauung zum Teil sogar aus-
gleicht. Daher ist die Versickerung auch tiber die belebte Bodenzone geplant.

Gemal Arbeitsblatt W 405 sollte die Léschwasserversorgung vorrangig aus offenen Gewas-
sern, Brunnen oder dergleichen erfolgen. Hierzu bieten sich, auch fir das Gesamtgebiet, die
unterhalb liegenden Fischteichen an. Die Zuganglichkeit sowie die Entnahmemadglichkeit an
den Teichen sind zu priifen und zu schaffen.

Aus dem Netz der Stadtwerke Brilon kann eine Loschwassermenge von rund 48 m*2h zur

Verfiigung gestellt werden.

6.3 Bergbauliche Aktivitdten

Sind im Bebauungsplangebiet bei der Durchfiihrung von Baumafinahmen Anzeichen von
Bergbau festzustellen, sind die Arbeiten sofort einzustellen und die Stadt Brilon, Fachbereich
Bauwesen (Tel.: 02961/794-0; Telefax: 02961/794-108) zu versténdigen. Von der Stadt Bril-
on ist ein Sachverstandiger einzuschalten.
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6.4 Denkmal- und Bodendenkmalpflege

In dem Anderungsbereich befinden sich keine Baudenkmale. Bodendenkmale sind nicht be-
kannt und auch nicht erkennbar. Trotzdem ist folgendes zu beachten:

Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturgeschichtliche Boden-
funde, d. h. Mauern, alte Grében Einzelfunde aber auch Veranderungen und Verfarbungen in
der natlrlichen Bodenbeschaffenheit, Héhlen und Spalten aber auch Zeugnisse tierischen
und/oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt werden. Die Entdeckung
von Bodendenkmaélern ist der Stadt Brilon als Untere Denkmalbehérde und/oder dem Amt fir
Bodendenkmalpflege, Aufenstelle Olpe, In der Wiiste 4, 57462 Olpe, Tel.: 02761/93750 un-
verziiglich anzuzeigen und die Entdeckungsstatte mindestens drei Werktage in unverénder-
tem Zustand zu erhalten (§§ 15, 16 Denkmalschutzgesetz NW), falls diese nicht vorher von
der Denkmalbehérde freigegeben wird. Der Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist berech-
tigt, das Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten und firr wissenschaftliche Erforschungen bis
zu sechs Monate in Besitz zu nehmen (§ 16 Abs. 4 Denkmalschutzgesetz NW).

6.5 Schutz von Baugrundstiicken beim Vorhandensein von Kampfmitteln

Sind bei der Durchfithrung des Bauvorhabens beim Erdaushub auRergewdhnliche Verfar-
bungen festzustellen oder werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten
sofort einzustellen und die Stadt Brilon als Ordnungsbehdérde (Tel.: 02961/794-210; Telefax:
02961/794-208) und/oder die Bezirksregierung Arnsberg, Kampfmittelbeseitigungsdienst
Westfalen-Lippe (KBD-WL), In der Krone 31, 58099 Hagen (Tel.: 02931/82-2281 (auch au-
Rerhalb der Dienstzeiten), Telefax: 02931/82-46167) zu verstandigen.

6.6 Altlasten

Nach heutigem Kenntnisstand liegt im Plangebiet keine Altlastverdachtsfléiche vor. Soliten
sich bei Bodeneingriffen —wider Erwarten- Hinweise auf eine Belastung des Bodens, der Bo-
denluft oder des Grundwassers ergeben, ist die Untere Abfallbehérde des Hochsauerland-
kreises unverziglich zu informieren.

Im Stadtgebiet von Brilon gibt es lokal groRflachige natur- bzw. bergbaubedingt erhéhte
geogene Schwermetallgehalte. Flachendeckende Erhebungen Uber die Belastungen liegen
nicht vor. Die dem Plangebiet nachstgelegene Schwermetallmessung hat ergeben, dass der
Bleigehalt unter dem Priifwert fur die Wohnnutzung liegt. Auf das Merkblatt und die Hand-
lungsempfehlungen des Hochsauerlandkreises fur den Umgang mit schwermetallbelasteten
Béden im Stadtgebiet Brilon wird an dieser Stelle hingewiesen.
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6.7 Klimaschutz

Durch die Uberbauung von Freiflachen kann es im Bereich des Plangebietes zu geringfiigi-
gen Veranderungen der mikroklimatischen Bedingungen kommen. Die versiegelten Flachen
sind durch ein hohes Warmespeichervermégen und geringe Verdunstungsmdglichkeiten ge-
kennzeichnet. Hierdurch kénnen im Bereich des Plangebiets kleinfldchige Warmeinseln ent-
stehen, die jedoch keine signifikanten Belastungen der lokal- oder regionalklimatischen Situ-
ation nach sich ziehen werden. Eine vorhabensspezifische Betroffenheit des Schutzguts
ergibt sich damit nicht.

Ebenso ist eine Anfélligkeit der geplanten Nutzung gegenuber den Folgen des Klimawandels
ist derzeit nicht erkennbar.

6.8 Immissionsschutz

Die immissionsschutzrechtliche Situation im Plangebiet bestimmt sich durch die umgeben-
den Nutzungen. Westlich an das Plangebiet angrenzend befinden sich Wohnbauflachen. Im
Norden und Osten grenzt der Anderungsbereich an den Planbereich der 99. Flachennut-
zungsplanédnderung. Mit dieser Anderung werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Errichtung eines Feriendorfs mit Hotelcharakter geschaffen. Dieses besitzt den im-
missionsschutzrechtlichen Anspruch eines Allgemeinen Wohngebiets. Der Immissionsricht-
wert eines Allgemeinen Wohngebiets wird angenommen, da ein sich um eine Mischung aus
einem Ferienhausgebiet, welches einen immissionsrechtlichen Anspruch eines Reinen
Wohngebiets hat, und einem Hotel handelt, welches einen immissionsrechtlichen Anspruch
eines Mischgebiets hat. Sudlich des Plangebiets schliefdt sich eine Weihnachtsbaukultur an.
Generell ist daher nicht mit immissionsschutzrechtlichen Konflikten durch die Wohnge-
bietserweiterung zu rechnen.

Auch durch das zukiinftig benachbarte Feriendorf sind keine erheblichen Beeintrdchtigungen
in Bezug auf die Wohngebietserweiterung zu erwarten. Die Verkehrsuntersuchung fiir das
geplante Feriendorf, welches durch das Biro Zacharias Verkehrsplanungen aus Hannover
erstellt wurde, kommt zu dem Ergebnis, dass das zukiinftig zu erwartende Verkehrsaufkom-
men von dem vorhandenen StralRennetz aufgenommen werden kann. Die zukinftigen Ver-
kehrsbelastungen und aus verkehrsplanerischer Sicht auch die Ladrm- und Schadstoffemissi-
onen sind vergleichbar mit der Anlage von 45 normalen Wohneinheiten. Es ergeben sich bei
der Ferienanlage insgesamt sogar weniger Kfz-Fahrten als bei einer vergleichbaren Wohn-
anlage. Dafir ist der Anteil des Lkw-Verkehrs geringfiigig héher. Die Stellplatze fiir die Res-
taurantbesucher werden im 6stlichen Teil des Parkplatzes ausgeschildert, um |&drmtechnisch
einen gréktmaoglichen Abstand, weit von der Wohnbebauung entfernt, zu erhalten. Das Be-
treiberkonzept sieht die Ausrichtung der Gastronomie als ruhiges Wandergastaus vor. Ein
fortwahrender Verkehrsfluss durch Pkw der Restaurantbesucher wiirde dem Konzept der ru-
higen Erholung in der Ferienanlage widersprechen. Teil des Konzeptes ist es, dass die Gast-
ronomie hauptsachlich durch die Géaste der Ferienanlage genutzt werden. Fur die 193 Betten
werden dementsprechend auch 193 Sitzplatze vorgehalten. Die weiteren 107 Sitzplatze ste-
hen fir Restaurantbesucher von auflerhalb zu Verfigung.
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Des Weiteren wurde eine Immissionsschutzprognose fiir das geplante Feriendorf erstellt.
Dieses Gutachten kommt zu dem Schluss, dass die erforderlichen Richtwerte hinsichtlich
des geplanten Allgemeinen Wohngebiets ,Am kahlen Hohl* unter der Beriicksichtigung der
getroffenen Festsetzungen zum Immissionsschutz im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 5 ,Feriendorf und Hotel 6stlich Am kahlen Hohl" eingehalten werden.

LarmschutzmaBnahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 5
o kein LKW-Lieferverkehr und kein gerduschrelevanter AuRen-Ladebetrieb wahrend
der Nachtzeit (22:00 Uhr bis 06:00 Uhr), wie geplant
» keine Nutzung von elekiroakustischer Auenbeschallung, wie geplant
e Einhalten der Planungspegel fur die Gerduschabstrahlung der Geb&udetechnik Ost
und Gebaudetechnik West jeweils LWA = 75 dB(A)). Der Nachweis Uber die Einhal-
tung der Planungspegel ist im Baugenehmigungsverfahren zu fihren.

7 Umweltbelange

Fur dieses Flachennutzungsplanverfahren wird gem. § 2a BauGB ein Umweltbericht erstellt.
In diesem Bericht werden die Umweltbelange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB geprift, be-
schrieben und bewertet. Im Rahmen der Planung ist eine Artenschutzpriifung durchzufiihren.
Dies ergibt sich aus den Regelungen des § 44 Bundesnaturschutzgesetz. Der Umweltbericht
ist gesonderter Bestandteil der Begriindung, der artenschutzrechtliche Fachbeitrag liegt der
Begriindung als Anlage bei.

Ergebnis Umweltbericht

Die Realisierung der Planung wird zu Auswirkungen auf die Schutzguter Tiere, Pflanzen,
Boden und Wasser fiihren, da mit der geplanten Herrichtung der Baugrundstiicke und Ver-
kehrsflachen die Entfernung der vorhandenen Biotopstrukturen sowie die dauerhafte Teilin-
anspruchnahme von Boden einher geht. Vorhabensspezifische Wirkungen auf den Quellbe-
reich werden durch den Verzicht einer Bebauung des nérdlichen Plangebietsbereichs nicht
erwartet.

Der Verlust anstehender Biotopstrukturen wird keine erheblichen Auswirkungen auf das
Schutzgut Tiere nach sich ziehen, da das Plangebiet keinen essenziellen Habitatbestandteil
darstellt und mindestens gleichwertige Strukturen als Ersatz in der Umgebung zu finden sind.
Eine Wechselwirkung zwischen dem Teilschutzgut Erholung und dem Schutzgut Landschaft
ist nicht zu erwarten, da das Plangebiet keine Funktion fir Erholungssuchende aufweist und
die geplante Bebauung zu keinen landschaftsésthetischen Beeintréchtigungen fithren wird.
Ebenso ist das Schutzgut Klima nicht relevant tangiert.

Zur Vermeidung und zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen wurden folgende
Vermeidungs- und VerminderungsmafRnahmen beschrieben:

Schutzgut Tiere
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Zur Vermeidung der Verbotstatbesténde ist eine Begrenzung der Inanspruchnahme von Ve-
getationsbestinden auf Zeiten auferhalb der Brutzeit (1. Méarz bis 30. September) erforder-
lich. Rodungs- und Raumungsmalinahmen von Vegetationsflachen sind dementsprechend
nur zwischen dem 1. Oktober und dem 28. Februar durchzufiihren. Im Falle nicht vermeidba-
rer Flachenbeanspruchungen aullerhalb dieses Zeitraums wird durch eine umweltfachliche
Baubegleitung sichergestellt, dass eine Entfernung von Vegetationsbestédnden oder des
Oberbodens nur durchgefiihrt wird, wenn die betroffenen Gehdlze und Flachen frei von einer

Quartiernutzung sind.

Schutzgut Pflanzen

Weiterhin ist die DIN 18920 zu beachten, um im Besonderen dafiir Sorge zu tragen, dass im
Bereich von Kronentraufen zzgl. 1,50 m

» keine Baufahrzeuge oder -maschinen fahren oder geparkt werden

« nichts gelagert wird

+ keine Abgrabungen oder Verdichtungen vorgenommen werden.

Schutzgut Boden
Eine Beeintrachtigung natirlicher Béden in den Randbereichen aulerhalb des Plangebiets

wird zuverldssig verhindert, indem im Rahmen der Bautéatigkeit die begleitenden MaRnah-
men im Umfeld (z. B. Baustelleneinrichtung, Materiallagerung, Materialtransport) auf das
Plangebiet und die zukinftig befestigten oder Uberbauten Fldchen beschréankt werden. Es
gelten grundsétzlich die DIN 18300 (Erdarbeiten) sowie die DIN 18915 (Bodenarbeiten).

Schutzgut Wasser
Die nahe dem Plangebiet gelegene Biotopkatasterfliche BK-4617-0016 ,Quellbereich éstlich

Petersborn® ist auf jeden Fall vor Verunreinigungen wéhrend und nach dem Baubetrieb zu
schitzen. Eine Gefahrdung dieses Bereichs kann durch Diingung, Eutrophierung, uner-
wiinschte Sukzession, Gewdsserausbau oder Millablagerung hervorgerufen werden.

Ergebnis Artenschutzpriifung

Zur Vermeidung der Verbotstatbestdnde bei den haufigen und verbreiteten Vogelarten ist ei-
ne Begrenzung der Inanspruchnahme von Vegetationsbesténden auf Zeiten auerhalb der
Brutzeit (1. Méarz bis 30. September) erforderlich. Rodungs- und Raumungsmalnahmen von
Vegetationsbestdnden sind dementsprechend nur zwischen dem 1. Oktober und dem 28.
Februar durchzufihren. Im Falle nicht vermeidbarer Flachenbeanspruchungen aulerhalb
dieses Zeitraums sollte durch eine umweltfachliche Baubegleitung sichergestellt werden,
dass diese Malnahmen nur durchgefiihrt werden, wenn die betroffenen Vegetationsbestéan-

de frei von einer Quartiernutzung sind.

Planungsrelevante Amphibien und Reptilien sowie besonders geschitzie Pflanzenarten
kommen im Untersuchungsgebiet nicht vor.

Als Saugetiere mit artenschutzrechtlicher Bedeutung konnten die Arten Zwergfledermaus,
Breitflugelfledermaus und Mickenfledermaus nachgewiesen werden. Zudem wurden vier In-
dividuen der Gattung Myotis erfasst sowie ein Individuum der Nyctaloid-Rufgruppe. Fir die
Individuen der Gattung Myotis kommen die Arten Grolie Barifledermaus, Kleine Bartfleder-
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maus, Wasserfledermaus sowie, in einem Fall, Fransenfledermaus in Betracht. Fur das un-
bestimmte Tier der Nyctaloid-Rufgruppe kommen die Arten Breitflligelfledermaus, GroRer
Abendsegler, Kleiner Abendsegler sowie Zweifarbfledermaus in Frage. Somit wurden min-
destens vier Arten im Plangebiet festgestellt. Insbesondere stellt das Untersuchungsgebiet
einen Teillebensraum fur Zwergflederméuse und Breitfligelflederméuse dar. Da im Bereich
des Wohngebaudes im Westen des Plangebietes sowie der Wohngebaude nordwestlich auf-
fallige Haufungen von Soziallauten der Zwergfledermaus erfasst wurden, muss in Betracht
gezogen werden, dass sich in oder an diesen Gebauden Quartiere der Art befinden kénnen.
Diese Quartierstandorte bleiben im Zuge der Planung erhalten, so dass kein Verbotstatbe-
stand im Sinne des § 44 Abs. 1 BNatSchG ausgeldst wird.

Basierend auf den gewonnenen Untersuchungsergebnissen und unter Beriicksichtigung der
fur die haufigen und verbreiteten Vogelarten formulierten VermeidungsmaBnahme wird die
88. Anderung des Flachennutzungsplans sowie die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 3
nicht zu artenschutzrechtlichen Auswirkungen auf Tierarten fuhren. Das geplante Vorhaben
wird unter diesen Voraussetzungen keine Verbotstatbestande gemaR § 44 Abs. 1 Nr. 1, Nr.
2, Nr. 3 und Nr. 4 BNatSchG auslésen.

8 Monitoring

In der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB wird die Beschreibung geplanter MaRnahmen
zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der Umsetzung des Bebauungsplans auf
die Umwelt gefordert. Entsprechend den Vorgaben des § 4 ¢ BauGB erfolgt eine Uberwa-
chung von erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchfiihrung von Bauleit-
plénen eintreten, durch die Stadt Brilon in Verbindung mit den zustandigen Fachdienststellen
des Hochsauerlandkreises. Zielsetzung eines solchen Monitorings ist es, unvorhergesehene
nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu erkennen und geeignete Mallnahmen zur Abhilfe er-
greifen zu kénnen.

Fir diese Bauleitplanung werden zur Kompensation des Eingriffs KompensationsmaRnah-
men durchgefthrt. Im Hinblick auf die Umsetzung der Manahmen sowie ihrer Effizienz und
Wirksamkeit besteht ein besonderer Bedarf an Uberwachungs- und Beobachtungsmafnah-
men.

Da die KompensationsmalRnahmen bereits umgesetzt sind, liegt der Schwerpunkt der Uber-
wachungsmaBnahmen bei den Funktionskontrollen, die die Entwicklung und Wirksamkeit der
MafRnahmen dokumentieren.

Diese Funktionskontrollen sind im Abstand von 5 Jahren durchzufihren.

Funktionskontrollen im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung prifen die

Wirksamkeit der durchgefithrten Mafinahmen. Dies umfasst die Prufung, ob die angestrebten
Kompensationsziele erreicht sind, bzw. weiter erflllt werden. Ebenso ist zu prifen, ob die
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MalRnahmen dauerhaft gesichert sind und ob wiederholende MaRnahmen (z. B. Pflegemal}-
nahmen) durchgefithrt werden miissen.

Weitere Mallnahmen sind nicht erforderlich, da erhebliche Auswirkungen auf &kologisch

hochwertige Bereiche nicht zu erwarten sind. Weiterhin birgt das geplante Vorhaben kein Ri-
siko unvorhersehbarer, nicht im Rahmen der Umweltprifung betrachteter Auswirkungen.

Aufgestellt:
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