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Die Region um die Stadt Drolshagen mit Kennzeichnung des beplanten Stadtteils:

(Beide Ubersichtskarten ohne MaBstab)
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Teil A

Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 21 “Steinfeld** im Stadtteil Schreibershof

- Stand: Satzungsbeschluss Mérz 2007 -

1. Allgemeines

1.1 Einleitung und Planungsanlass

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan (VBB) Nr. 21 ,,Steinfeld” soll die bauplanungs-
rechtlichen Grundlagen fiir eine weitere wohnbauliche Entwicklung im Stadtteil Schrei-
bershof schaffen. Da die beplanten Fldchen sich im alleinigen Eigentum eines Grund-
stiickbesitzers befinden, der sowohl fiir ErschlieBung, Ver- und Entsorgung als auch
Vermarktung der baureifen Grundstiicke (ggfs. unter Mithilfe beauftragter Dritter) verant-
wortlich auftreten will, wurde auf der Grundlage des § 12 BauGB iiber dessen Antrag auf

Einleitung eines Bauleitplanverfahrens positiv entschieden.

Parallel mit der vorliegenden Bebauungsplanung, welche die stddtebauliche und planungs-
rechtliche Entwicklung in Anwendung der Festsetzungsmoglichkeiten des § 9 BauGB
vorgibt, wurde eine Vorhaben- und ErschlieBungsplanung ausgearbeitet, in der die Aus-
gestaltung der technischen Infrastruktur dargelegt ist. Teile der Planung sind in die zeich-

nerischen Darstellungen und Festsetzungen des VBB integriert.

Auf Grundlage der Verfahrensdurchfiihrung zum BauGB 2004 ' ist als weiterer eigenstin-
diger Bestandteil dieser Begriindung eine Umweltpriifung mit -bericht und integrierter
landschaftspflegerischer Begleitplanung erarbeitet worden. Diese dient im Zusammenhang
mit der vorgenommenen Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung als Entscheidungsgrundla-
ge und Abwigungsmaterial.

Verfahrensablauf

Um die formlichen Voraussetzungen zur Aufstellung dieses vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes zu schaffen, hat die Stadtverordnetenversammlung am 22.02.2006 in ihrer 6f-

fentlichen Sitzung den Einleitungs-/Aufstellungsbeschluss gefasst, dieser wurde am

Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 27.8.1997, zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes
vom 24.6.2004 (BGBI. | S. 1359)
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22.03.2006 gemaB § 2 (1) BauGB durch Veroffentlichung in den Amtlichen Mitteilungen
der Stadt Drolshagen ortsiiblich bekanntgemacht.

Die Offentlichkeitsbeteiligung gemiB § 3 (1) BauGB fand am 30.03.2006 in Form einer
Biirgerversammlung statt. Der Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ein-
schlieBlich Begriindung und Umweltbericht wurde dariiber hinaus in der Zeit vom 31.03.
bis 28.04.2006 im Bauamt der Stadt Drolshagen zur Einsichtnahme bereitgehalten. Die
Bekanntmachung zur Biirgerbeteiligung wurde am 22.03.2006 in den Amtlichen Mittei-
lungen der Stadt Drolshagen ortsiiblich bekanntgemacht.

Die friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange und
der Nachbarkommunen gemif} §§ 2 (2) und 4 (1) BauGB erfolgte mit Schreiben vom
21.03.2006.

Der Entwurfs- und Offenlegungsbeschluss fasste die Stadtverordnetenversammlung in ih-
rer Sitzung am 26.10.2006. Die ortsiibliche Bekanntmachung der Offenlegung wurde am
17.11.2006 in den Amtlichen Mitteilungen der Stadt Drolshagen ortsiiblich bekanntge-
macht. Die Offenlegung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes einschl. Begriindung
und Umweltbericht fand in der Zeit vom 30.11. bis 29.12.2006 statt. Die Behorden und
sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 16.11.2006 von der Aus-

legung benachrichtigt.

Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 01.03.2007 die planungsrechtli-
chen Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 21 ,,Steinfeld* gemif
§ 10 (1) BauGB als Satzung beschlossen und die zugehorige Begriindung sowie den Um-
weltbericht zum VBB gebilligt.

Am Tage nach seiner Verdffentlichung am .2007 hat der vorhabenbezogene Be-
bauungsplan Nr. 21 ,,Steinfeld“ Rechtskraft erlangt.

Rechtsgrundlagen

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wurde auf Grundlage der Vorschriften des Bauge-
setzbuches (BauGB 2004), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) und der Planzeichen-

verordnung (PlanzV 90) sowie der dazu ergangenen Rechtsvorschriften erstellt.

Neben dem Bebauungsplan wurde durch die Stadtverordnetenversammlung der Stadt
Drolshagen eine Ortliche Bauvorschrift (Gestaltungssatzung) gemi § 86 BauO NRW fiir
den Geltungsbereich des VBB erlassen (Satzungsbeschluss vom .2007), auf deren
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Beachtung im Zusammenhang mit der Umsetzung der planungsrechtlichen Festsetzungen

hier besonders hingewiesen wird.

Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

und Abstimmung mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan, der u.a. Wohnbaugebiete festsetzt, wird aus dem
wirksamen Fldchennutzungsplan der Stadt Drolshagen entwickelt. Der Flichennut-
zungsplan stellt fiir den betreffenden Ortsabschnitt ,,Wohnbaufldchen* dar. Er ist an die
Ziele der Regional- und Landesplanung angepasst und somit raumordnerisch abge-
stimmt.

Lage und Charakterisierung des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst einen nordwestlichen Teil von Schreibershof im Anschluss an be-
stehende, zum Teil deutlich éltere Siedlungsgebiete. Im Norden, Siiden und Osten grenzen
bebaute Grundstiicke an, im Westen liegt ebenfalls ein bebautes Wohngrundstiick. Es han-
delt sich um ein maBig nach Siid-Stidwest geneigtes Gelidnde, welches im Siiden durch ei-
nen kleinen Bachlauf begrenzt wird und aus dem (am siidlichen Plangebietsrand) eine pri-
vate Teichanlage gespeist wird. In den nordlichen Uferabschnitten liegen mosaikartig

wechselnde frisch-feuchte bis staunasse Bereiche.

Fiir eine wohnbauliche Nutzung stellt es eine idealtypische Losung dar, da das Gebiet keil-
artig von Bebauung umgeben ist und vorhandene dufBere Infrastruktur genutzt werden
kann. Das Gelédnde ist mit Ausnahme einer Weichholzkulisse im Umfeld des Gewissers
sowie randlich einzelner Laubbdume geholzfrei und wird als Weide bzw. Méhgriinland

genutzt. Uber das Gebiet verlduft ein schmaler Wiesenweg.

Auf Grund seiner Exposition und Neigung ist von einer besonderen Attraktivitit als
Wohnbaufldche auszugehen, da samtliche Grundstiicke iiber eine gute ErschlieBung sowie
Besonnung und Belichtung verfiigen, so dass die Nutzung regenerativer Energiequellen

(Solaranlagen) nahe liegt und eine ansprechende Freiraumgestaltung umsetzbar ist.

Das Plangebiet in der Ortslage von Schreibershof hat eine Grée von 9.846 gqm und um-
fasst die Flurstiicke 118 (tlw.) und 262 (tlw.) der Flur 4 der Gemarkung Dumicke. In den
Geltungsbereich einbezogen wurde ferner eine externe Ausgleichsflidche in der Gemarkung
Dumicke, Flur 10, Flurstiick 196. Die externe Ausgleichsfldche hat eine Grofle von 3.686

qm.
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1.5 Bestand und Planungsanlass

2.1

Im Ortsteil Schreibershof besteht eine deutliche Nachfrage nach baureifen (Wohnbau-)
Grundstiicken. Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Drolshagen (aus 2001) sind
im Nordwesten der Ortslage Siedlungsflachenzuwichse von ca. 3 ha Wohnbaufliche ein-

gestellt.

Um den Bedarf an wohnbaulich nutzbaren Grundstiicken decken zu konnen und angesichts
der Tatsache, dass der alleinige Eigentiimer der Grundstiicke willens und in der Lage ist,
die planungsrechtlichen und erschlieBungstechnischen Voraussetzungen zur Schaffung des
benotigten Baulandes zu erbringen, hat sich die Stadt Drolshagen entschieden, Erschlie-
Bung und Vermarktung ohne offentliche Investitionen im Rahmen eines Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes mit begleitender vorhabenbezogener Bebauungsplanung von privaten

Dritten (,,ErschlieBungsgesellschaft Steinfeld*, 57489 Drolshagen) erbringen zu lassen.

Die bauplanungsrechtlichen Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ein-
schlieBlich seiner Auswirkungen auf die stadtebauliche Struktur des Ortes sowie der Fol-
gen fiir die vorhandene und geplante 6ffentliche Infrastruktur sind im Planungsverfahren

zwischen Kommune und Vorhabentréger erortert und abgestimmt worden.

Die vom Vorhabentriger herzustellenden ErschlieBungsanlagen sowie die Ver- und Ent-
sorgungsleitungen gehen nach Erfiillung der vertraglichen Vereinbarungen des Durchfiih-

rungsvertrages in offentliches Eigentum iiber.

Alle Baugrundstiicke werden vom Vorhabentriager bzw. von dessen Beauftragten in eige-

ner Regie bodenrechtlich umgelegt und anschlieBend verdufert.

Neben den planungsrechtlichen Festsetzungen des VBB wird die Stadt Drolshagen eine
Gestaltungssatzung als Ortliche Bauvorschrift gesondert erlassen, die im Zuge der bauord-

nungsrechtlichen Priifung zu beriicksichtigen ist.

. Grundziige der Planung und Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird aus dem wirksamen Flichennutzungsplan

entwickelt. Im Flachennutzungsplan ist der Planbereich als Wohnbauflichen dargestellt.

In Anwendung der Konkretisierungsabfolge bei der nunmehr erfolgten verbindlichen Bau-
leitplanung wird Reines Wohngebiet -WR (§ 3 BauNVO) festgesetzt. Dabei werden die in
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WR-Baugebieten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen geméill Absatz 3 (z.B. Liden,
nicht stérende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fiir soziale, kirchliche, sportliche, kultu-
relle Zwecke etc.) fiir auch nicht ausnahmsweise zuléssig erklirt, da durch derartige Nut-
zungen und Anlagen sowohl die stiddtebauliche Ordnung der Umgebung als auch die
rdumliche Infrastruktur negativ beeintrichtigt wiirde (Verkehre, Emissionen, Baukérper,
Dorfgestalt, Orts- und Landschaftsbild). Mit der WR-Gebietsausweisung ist dem konkre-
ten Vorhabenbezug (Errichtung von Wohngebiuden) auch gem. der aktuellen Rechtspre-

chung Rechnung getragen worden.

Wegen der beabsichtigten Nutzung vorhandener, eher gering dimensionierter Erschlie-
Bungsanlagen sowie der iiberwiegend dorflich strukturierten Umgebung (tlw. historische
Baukorper, wenig dicht bebaute Flichenanteile, Naturfaktoren) ist die Ausweisung als
Reines Wohngebiet sachgerecht und zielfiihrend. Die Einschrinkung um die o.g. Nut-

zungsarten tangiert nicht den Gebietstypus an sich.

MaB der baulichen Nutzung

Durch die Festsetzung von Obergrenzen bei der Grundflichenzahl (GRZ) sowie der Zahl
der Vollgeschosse wird das Mal} der baulichen Nutzung bestimmt. Kann die festgesetzte
GRZ von 0,3 im Bauraum nicht erreicht werden, so ist unter Beriicksichtigung der zusétz-
lichen Uberbauung durch Nebenanlagen und Zufahrten keine Widerspriichlichkeit zwi-
schen Baugrenzen und GRZ gegeben. Um die beabsichtigte stddtebauliche Ordnung zu
wahren, sind die durch Haupt- und Wohngebéude iiberbaubaren Grundstiicksflichen mal3-
gebend (von denen entsprechend den Festsetzungen in bestimmten begriindeten Fillen im
Wege der Ausnahme abgewichen werden kann). Die Obergrenze der GRZ ist gemal} den

Regelungen der BauNVO anzuwenden und zu berechnen.

Auf Grund der typisch offenen dorflichen Struktur mit einem groflen Freiraumanteil um
Bebauung wird eine Reduzierung der Obergrenze gem. BauNVO (0,4) um 25% fiir not-

wendig erachtet, auch um einen iibermifBigen Versiegelungsgrad zu vermeiden.

Die maximal zulédssige Zahl der Vollgeschosse wird auf 1 VG festgesetzt. Im Hinblick auf
das geneigte Geldnde wird davon ausgegangen, dass ein Kellergeschoss errichtet wird,
welches talseitig in Geschosshohe sichtbar bleibt. Fiir die Berechnung der Zahl der VG gilt
der natiirliche, vorhandene Geldndeverlauf. Sollte durch Auf- und Abtrag ein weiteres VG
(aus KG) entstehen, ist es ausnahmsweise zuldssig. Zielsetzung ist es, talseitig maximal

zwei Geschosshohen visuell zu realisieren, wobei bei einem Dachgeschossausbau i.V.m.
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der in der Gestaltungssatzung (Ortliche Bauvorschrift) vorgeschriebenen Dachneigung

dann nur geringe Drempelhthen umsetzbar sind.

Um die Hohenlage der Haupt- bzw. Wohngebédude im Gelidnde festzusetzen und daran an-
zugleichen, wird mit einer Spanne von 0,50 bis vereinzelt 0,75 Meter die Hohenlage der
Oberkante (OK) FertigfuBboden im Erdgeschoss festgesetzt, von welcher in begriindeten

Ausnahmefillen geringfiigig abgewichen werden kann.

Weitere Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung sind zur Erzielung der beabsich-
tigten stiddtebaulichen Gestalt nicht notwendig und somit nicht Gegenstand des vorhaben-

bezogenen Bebauungsplanes.

Bauweise, iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen,

Stellung der Baukorper, Zahl der Wohneinheiten

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan gilt die offene Bauweise. Dabei konnen nach den
landesrechtlichen Bestimmungen Nebengebiaude, Garagen, Unterstellplidtze oder Stellplit-
ze in den Abstandsflachen eingebracht werden. Es sind nur Einzelhduser zuldssig. Die
hochstzuldssige Zahl der Wohnungen betrigt 2, bezogen auf die tatsidchliche Parzellierung,
also max. 2 WE je iiberbaubarer Grundstiicksfldche. Die vorgenannten Festsetzungen ge-
wihrleisten die stadtebauliche Einordnung der Neubauten in das dorfliche Umfeld und sol-

len dazu beitragen, das zusétzlich entstehende Verkehrsaufkommen zu begrenzen.

Die iiberbaubaren und nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch die Eintra-
gung von Baugrenzen bestimmt. Die durch Baugrenzen definierten Baurdume fiir die
Hauptgebiude besitzen die Abmessung von 14 x 13 m bzw. im Siiden 16,5 x 14 m (Breite,
Tiefe) und sind in ihrer Lage auf den jeweiligen Grundstiickszuschnitt abgestimmt. Der
Abstand zu den Verkehrsflidchen ist dementsprechend unterschiedlich bemessen und muss

der Planzeichnung entnommen werden.

Um eine einheitliche Gebaudeausrichtung und der Dachlandschaft zu erzielen sowie die
Gebaudelédngsseiten in Topographie und Landschaft einzufiigen, wird die Hauptfirstrich-
tung als zwingend vorgegeben. Dabei konnen Nebengiebel (z.B. Zwerchhiuser, Vorbau-
ten, Nebenhaus) abweichen, sofern deren Firsthohe geringer ausfillt als diejenige des

Hauptdaches.
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2.4 ErschlieBung

2.4.1 Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung der siidlichen Baufldchen erfolgt iiber die Neuanlage einer
4,0 m breiten Stichstrae (Anliegerweg, Wohnstrale), die ausgehend von der bestehenden
Gemeindestrale ,,Zum Eckkamp* in das Gebiet hineingefiihrt wird und an deren Ende in
einer Wendeanlage (EAE Typ 3, R=6,0 m, 3-achsiges Miillfahrzeug) miindet. Von dort
fiihrt ein FuBweg (geplant: wassergebunden bzw. Grasweg) weiter in Ostlicher Richtung, er
komplettiert damit die Anbindung des Neubaugebietes an die FuBwegespange zwischen
,,Am Eickenhahn* und ,,Am Steinfeld*.

Die neue Stichstraf3e ist als Mischflidche (Gestaltungsvorschlag: Pflasterung mit talseitiger
Rinne) ohne Separation der Verkehrsarten geplant. Nach ihrer Herstellung durch den Er-
schlieBungstriger ist eine Ubernahme in 6ffentliches Eigentum und deren Widmung als

Gemeindestralle vorgesehen.

Die fiir die sonstige technische Ausstattung der Stral3e mafigeblichen Anlagen (Entwésse-
rungseinldaufe, Rinne, Beleuchtungskorper) werden im Bebauungsplan dargestellt bzw.

festgesetzt.

2.4.2 Ver- und Entsorgung

Die Herstellung der Ver- und Entsorgungsleitungen (Kanal, Wasser, Strom) wird durch
den ErschlieBungstriger in Ubereinkunft mit den jeweiligen Versorgungstriger vorge-
nommen. Die Leitungsstringe der Entwisserungskanile sind in den vorhabenbezogenen

Bebauungsplan eingearbeitet worden. Es werden alle Baukorper nach Siiden entwissert.

Zur Entwésserung ist ein Trennsystem vorgesehen um den Anforderungen des Landeswas-
sergesetzes zu entsprechen und das vorhandene ortliche Kanalnetz hydraulisch zu entlas-
ten. Da am siidlichen Plangebietsrand ein Bachlauf verlauft, der in den Vorfluter ,,Herpel*
stidlich von Schreibershof miindet, wird eine gepufferte Einleitung iiber ein zwischenge-
schaltetes, offen und naturnah gestaltetes Regenriickhaltebecken eingeplant. Die entspre-
chende Flache wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan zwischen der Ausgleichsfliche
,,AF 3“ und der ,,Privaten Griinfliche* (mit Teichanlage) festgesetzt und als ,,Flache fiir
die Riickhaltung und Niederschlagswasserbeseitigung: Oberirdisches Regenriickhaltebe-
cken (RRB)* gewidmet.
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Die genauen Angaben zur Ver- und Entsorgung einschlieBlich der hydraulischen Berech-
nungen und technischen Angaben ist den Erldauterungen des ErschlieBungsplanes zu ent-
nehmen. Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden sdmtliche relevanten Ver- und
Entsorgungsleitungen (Wasser, Abwasser, Strom, Telekom) aus dem ErschlieBungsplan
festgesetzt. Leitungslage und technische Angaben zur Dimensionierung sind dem Er-
schlieBungsplan entnommen und werden ergidnzend der Fachplanung auch im Bebauungs-
plan bezeichnet, sofern diese durch planungsrechtliche Festsetzungen nicht iiberdeckt und
somit im Maf3stab des VBB-Planes (M. 1:500) nicht darstellbar sind.

Weitere Versorgungsflachen oder Standorte fiir Versorgungsanlagen sind nicht notwendig

und werden daher nicht eingeplant.

Eingriffs- und Ausgleichsmafnahmen, UVP

Der Eingriff ist unvermeidbar. Die versiegelbaren Flachen des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes liegen deutlich unter dem Schwellenwert fiir eine Vorpriifung einer Umwelt-
vertriaglichkeitspriifung, es wird daher weder eine Vorpriifung noch eine UVP durchge-
fiihrt.

Da die Verfahrensdurchfiihrung dieses VBB auf der Grundlage BauGB 2004 erfolgt, ist
als Teil B dieser Begriindung ein Umweltbericht mit Erlduterungen zum landschaftspfle-

gerischen Begleitplan enthalten.

Auf der Basis der durchgefiihrten Bestandserhebung (Juli-Sept. 2005) und Beschreibung
der planerisch vorbereiteten Eingriffe und der zugehorigen Bilanzierung (s. Teil B) wurden

folgende Ausgleichsflichen und -ma3nahmen festgesetzt:

Entstehende Restfliche zwischen dem festgesetzten FuBweg im Siiden, vorhande-
nen Gartenanteilen bebauter Parzellen im Norden und neuem Baugebiet im Wes-
ten. Die Flache wird der Sukzession iiberlassen und soll sich als natiirliche Bo-

schungsfliache mit spiaterem Strauchwuchs entwickeln.

Unterhaltung der Wiesenfldche als extensives Méhgriinland (2-malige Mahd/Jahr:
1. nicht vor 1. Juli; 2. ab 15. Sept.) und Uberstellung mit ca. 8 Obstbiumen (z.B.
Apfel, Birne, Kirsche > regionale Sorten, Hochstimme). Landschafts- und dorfge-
rechte Eingriinung gen Siiden und Osten, Ubergang zu Gartenanteilen.
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Uferzone als wechselfeuchte Wiese. Uberlassung der natiirlichen Sukzession zur
Herausbildung von bachbegleitenden Staudenfluren (Seggen, Binsen, Rohricht).
Schutz von feucht-nassen Abschnitten. Keine Beweidung, Diingung oder sonstige
Nutzung, z.B. als Gartenteil, eine Abzdunung ist nur gegen das nordlich angren-
zende Baugrundstiick zuldssig, nicht jedoch innerhalb der Fliche. Erhaltung vor-
handener Geholze und abschnittweise Ergidnzung durch Schwarzerlen am Bachlauf

und zwei davon abgeriickte Einzelstandorte.

Umwandlung des landschaftsbildstérenden Fichtenaufwuchses (ca. 30-jdhrig) in
der Feldflur in eine Laubholzfliche mit vorwiegend Buchen, an den Réndern Her-
ausbildung eines krautreichen und strauchartigen Waldsaumes durch natiirliche
Sukzession. Entfernung autkommender Nadelgeholze. Jungpflanzen ca. 80 cm,

forstgerechtes heimisches Pflanzgut.

Neben den festgesetzten Ausgleichsflachen mit den entsprechenden Bewirtschaftungs-
und/oder BepflanzungsmaBnahmen wird entlang der ErschlieBungswege die Anpflan-
zung von 3 Biaumen I. Ordnung (z.B. Ahorn, Esche, Eiche in Fliche AF 2) sowie ent-
lang der neuen FuBwegverbindung eine Baumreihe mit 9/10 Bdumen II. Ordnung (z.B.
Eberesche, Feldahorn, Robinie) festgesetzt.

Es wird empfohlen, die groBkronige und landschaftsbildprigende Eiche (Hochwert
5659795.70 Rechtswert 3414325.80) knapp auBlerhalb des Geltungsbereiches (auf Bo-
schungsfliache StraBle ,,Am Eckkamp®, westlich des ersten bergseitigen Baugrundstii-
ckes) auf jeden Fall dauerhaft zu erhalten und gegen Beschadigungen im Zuge der Be-

bauung zu sichern (Stammummantelung, keine Freilegung Wurzelwerk!).

Neben der auch zeichnerisch dargestellten Pflanzbindung wird zur weiteren dorflich-
landschaftlichen Integration des Baugebietes festgesetzt, dass je angefangenen 300 qm
Grundstiicksfldache ein Laub- oder Obstbaum aus der Artenliste im Anhang zu den Er-
lauterungen des landschaftspflegerischen Begleitplanes anzupflanzen ist. Bei der im
VBB vorgeschlagenen Parzellierung ergibt sich demnach ein Pflanzgebot von rd. 29
Bédumen, die die Grundstiickseigentiimer je nach Freiflichengestaltung individuell

platzieren konnen (— Nachbarrecht beachten!).

Die festgesetzten AusgleichsmaBBnahmen fiihren zu einer rechnerischen Deckung des

Eingriffs von 99%. Der Eingriff ist demnach ausgeglichen.
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AusgleichsmaBBnahmenzuordnung:

Auf der Grundlage des § 9 Abs. 1a BauGB werden sidmtliche Ausgleichsmainahmen und
-Flichen den zu erwartenden Eingriffen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan zugeord-

net.

Die Ausgleichsmallnahmen sind vom Vorhabentriger umzusetzen, die Pflege und Unter-

haltung (Griinland, Obstwiese) ist sicherzustellen.

Ortliche Bauvorschrift

Im Wege des Satzungsrechtes der Stadt Drolshagen und auf der Grundlage des § 86 der
Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung) wird eine separate
Gestaltungssatzung fiir das Baugebiet erlassen. Auf die Kenntnisnahme dieser und die Ein-
haltung der dort getroffenen baugestalterischen Regelungen wird hier ausdriicklich

hingewiesen.

Allgemeine stidtebauliche Festsetzungen

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 21 ,,Steinfeld* der Stadt
Drolshagen, Stadtteil Schreibershof, wird gemill § 9 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbin-
dung mit der Baunutzungsverordnung (BauNVO 1990) und der Planzeichenverordnung
(PlanzV) festgesetzt:

1. Das Bauland und fiir das Bauland
a) Die Art und das Mall (GRZ, Zahl der VG) der baulichen Nutzung;
b) Die Bauweise, die iiberbaubaren und die nicht iiberbaubaren Flidchen,;
Die Lage der Baukorper auf dem Grundstiick wird durch die Eintragung von
Baugrenzen definiert.,
¢) Die max. Zahl der Wohneinheiten und die Stellung der baulichen Anlagen.

2. Die offentlichen Verkehrsflichen und ihre Zweckbestimmung

3. Private Griinfldachen

4. Eine Fléche fiir die Riickhaltung und Beseitigung (Versickerung, Einleitung) von
Niederschlagswasser
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5. Die Flichen fiir Ma3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft, auch im 2. Geltungsbereich des Bebauungsplanes (ex-

terne Ausgleichsfliche)
6. Ver- und Entsorgungsleitungen (Kanal, Wasser, Strom)
7. Leitungs- und zugehorige Kontrollrechte zugunsten der Stadt Drolshagen
8. Das Anpflanzen von Geholzen (Laubbdume I. und II. Ordnung)

Dariiber hinaus sind auf der Grundlage des Baugesetzbuches § 9 Abs. 1 und la weitere

textliche Festsetzungen auf der Bebauungsplanurkunde enthalten.

MaBnahmen zur Bodenordnung

Bodenordnende Mallnahmen sind auf der Grundlage dieses vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes erforderlich. Nach Rechtskraft und ErschlieBung werden Teile des Plangebie-

tes in 6ffentliches Eigentum {iiberfiihrt.
Kosten

Fiir Beplanung, ErschlieBung und Ver- und Entsorgung fallen keine 6ffentliche Kosten an.

Die Mallnahmen werden durch private Triager durchgefiihrt.

Stiadtebauliche Kalkulation

WR-Gebiet, Nettobauflichen 7.246 gm
Verkehrsfldachen, bituminds befestigt 471 gm
Wiesenweg, Fulweg 206 gm
Private Griinfldchen 865 gm
Ausgleichsfldchen AF 1 bis 3 am Eingriffsgebiet 947 gm
Regenriickhaltung, zentrale Versickerung 111 gm
Plangebiet ,,Steinfeld‘ 9.846 qm
Externe Ausgleichsfliche ,,Am Beuchel* 3.686 qm
Bauplitze 10 Stck.
Vorauss. Zahl der Wohneinheiten 15 Stck.
Einwohner geschitzt 45 Pers.
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51 &
Durchschnittl. Grundstiicksgrof3e 725 gm
ErschlieBungsflachen zu Nettobauland ca. 10 %

(tlw. vorhanden)

8. Denkmalschutz und Denkmalpflege

Denkmalpflegerische Belange werden durch diesen Bebauungsplanes nicht beriihrt. Bei
Bodeneingriffen konnen Bodendenkmailer (kulturgeschichtliche Bodenfunde, d.h. Mau-
ern, alte Griaben, Einzelfunde, Verdnderungen, Verfiarbungen in der natiirlichen Boden-

beschaffenheit) entdeckt werden.

Es wird daher hier darauf hingewiesen, dass die Entdeckung von Bodendenkmélern der
Stadt Drolshagen als Untere Denkmalbehorde und/oder dem Westfilischen Museum fiir
Archidologie/Amt fiir Bodendenkmalpflege, Au3enstelle Olpe, unverziiglich anzuzeigen
und die Entdeckungsstitte mindestens drei Werktage in unverdndertem Zustand zu er-

halten ist.

Aufeestellt im Auftrag des Vorhabentrigers:

Planungsbiiro Theofel
Bahnhofstrafie 14
35216 BIEDENKOPF
Fon 06461.983248
Fax 06461.989383

planungsbuerotheofel @email.de

- , '
Dipl.-Geog. W. T M
Stadtplaner AKNW

Biedenkopf und Drolshagen,
im Februar 2007.
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Teil B (142)

UMWELTBERICHT (B.1)
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 21 ,,Steinfeld* in Drolshagen - Schreibershof
sowie
ERLAUTERUNGEN (B.2)
zum landschaftspflegerischen Begleitplan

-B.1-
UMWELTBERICHT

1. Einleitung

1a)

Der vorliegende Umweltbericht basiert auf der nach BauGB 2004 getroffenen gesetz-
lichen Regelung, nach denen die Belange des Umweltschutzes gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7
und § la BauGB im Rahmen einer Umweltpriifung erhoben und im Umweltbericht
zusammenfassend der Offentlichkeit dargelegt werden sollen. Der Umweltbericht bil-

det einen gesonderten Teil dieser Begriindung.

Er wurde geméll der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB angefertigt. Im Rahmen
der frithzeitigen Unterrichtung der Behorden und sonstigen Triager 6ffentlicher Belan-
ge gem. § 4 Abs. 1 BauGB wurden diese aufgefordert, Umweltinformationen zur Ver-
fiigung zu stellen und sich zur Umweltpriifung zu dulern. Die dem Plangeber mitge-

teilten Umweltinformationen sind in diesen Umweltbericht eingeflossen.

Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen im Flachennutzungsplan dargestellte
(Wohn-) Baufldchen stadtebaulich verbindlich geordnet und Baurecht fiir ein Reines

Wohngebiet gem. § 3 BauNVO geschaffen werden.

Das Plangebiet umfasst insgesamt eine Fliache von rd. 9.846 qm plus einer externen
Ausgleichsfliche von 3.686 gqm. Davon entfallen 7.246 qm auf das Reine Wohngebiet
(Bauflidchen), 677 qm auf Verkehrsfldchen (tlw. nicht befestigt) und rd. 4.633 gm auf
Flichen fiir Mafsnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
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1b)

tur und Landschaft (Ausgleichsflachen). Weiterhin werden Fldchen fiir die Nieder-
schlagswasserbehandlung (Versickerung, Einleitung Vorflut) und private Griinflachen

festgesetzt.

Der Bedarf an Grund und Boden, der fiir wohnbauliche Zwecke beansprucht wird, be-
tragt rd. 2.174 gm. Dies entspricht der max. Ausnutzung der festgesetzten Grundfla-
chenzahl ohne mogliche Uberschreitung i.R. der Regelungen der BauNVO. Zusiitzli-
che Verkehrsanlagen sind in einer GréSenordnung von 471 gm geplant, weitere

FuBBwegeflachen werden nicht (vollstindig) befestigt.

Auf den Ausgleichsfldchen sollen Manahmen ergriffen werden, die zu einer Aufwer-
tung des dem Baugebietes umgebenden Landschaftsraumes fiihren sowie ostlich des
Ortsteiles Schreibershof durch Umwandlung standortfremder Nadelwaldkulturen das
Landschaftsbild und die Waldfunktion verbessern und stirken.

Ziele des Umweltschutzes in berithrten Fachgesetzen und -Plidnen

Durch den Bebauungsplan werden keine in Fachgesetzen oder Fachplanungen enthal-

tenen Ziele des Umweltschutzes tangiert.

Es werden keine FFH-Gebiete oder sonstige rechtsverbindlich festgesetzte Schutzge-
biete beriihrt. Flachen oder Objekte, fiir die nach Bundes- oder Landesnaturschutzge-

setz ein besonderer Schutzstatus besteht, sind nicht bekannt.

. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes werden bisher landwirtschaftlich genutz-
te, offene Griinflachen einer baulichen Nutzung zugefiihrt, infolge dessen es zu einem
Landschaftsverbrauch und Bodenversiegelung kommen wird. Das Orts- und Land-
schaftsbild wird sich nach einer Bebauung nicht gravierend veridndern, da sich der neu
zu besiedelnde Bereich keilartig in umgebende Ortsteile einfiigen wird. Im Sinne eines
sparsamen Verbrauchs von Landschaft und Boden ist die Ortserweiterung hier sinn-
voll, da de facto eine Nachverdichtung unter Beachtung dorflicher Siedlungsstruktu-

ren vorgesehen ist.

Als Folge der Versiegelung wird der Eintrag von Niederschlagswasser in den Boden
verringert und der Abfluss aus dem Gebiet erhoht. Die Neubildung von Grundwasser

wird reduziert. Um einen moglichst hohen Anteil unverschmutzten Niederschlagswas-
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ser zu versickern bzw. dem Vorfluter zuzuleiten, wird eine zentrale Wasserriickhal-

tung eingeplant.

Die Inanspruchnahme der Griinflichen (Hangflichen) zum Zwecke der Besiedlung
filhrt zu einem Riickgang an unverbauten Talflanken am von Norden einziehenden
Herpel-Zufluss. Es werden allerdings keine ausgesprochen hochwertigen Biotopfli-
chen verbraucht, da die derzeitige Beweidung mit Vertritt keine Auspriagung mit ent-
sprechender floristischer Vielfalt zuldsst. An einigen steileren, weniger begrasten Bo-
schungsstellen setzt Sukzession (Besenginster) ein. Im flacheren Uferumfeld besteht
das Griinland in frisch-feuchter Auspriagung, stellenweise durch Staundsse gepragt.
Hier fiihrt Viehtritt zur Bodenverdichtung und organischem Eintrag und belastet so-

wohl die natiirlichen Uferbereiche als auch die Wasserqualitit.

Zusitzlich der nunmehr vorgenommenen Siedlungsentwicklung stehen im Westen der
Ortslage weitere Bauflachen bauleitplanerisch zur Verfiigung. Im Sinne einer Arron-
dierung und Nachverdichtung ist die Abfolge der Inanspruchnahme von Innen nach

AuBlen in der jetzt vorgesehenen Art und Weise folgerichtig.

Als Alternative zu dieser Planung steht somit nur die sog. Null-Variante zur Dispositi-
on, was angesichts der starken Nachfrage nach baureifem Land, verbunden mit einer
angemessenen Form der Eigenentwicklung und Stdrkung kleinerer Ortsteile mit ihrer

(noch) vorhandenen Infrastruktur nicht in Betracht kommt.

Ohne Durchfiihrung der Planung wiirde sich das Dargebot an Bauplitzen auf freie
Bauliicken beschrinken, die jedoch oftmals dem Markt nicht zur Verfiigung gestellt
werden. Eine derartige Verknappung von Bauland fiihrt regelmiflig zu steigenden
Preisen, so dass die Eigentumsbildung moglichst weiter Bevolkerungskreise zusitz-

lich erschwert wird.
Die Verkehrsbelastung wird durch die beabsichtigte Bebauung zunehmen.
Der Tierwelt (v.a. Vogelwelt) wird Lebensraum (Brut- u. Nahrungshabitate) entzogen.

Zusitzliche Luftverunreinigungen werden durch die Inbetriebnahme heiztechnischer

Anlagen entstehen.
Es werden keine Kultur- oder sonstige Schutzgiiter beeintrachtigt.

Es werden zum einen am Eingriffsgebiet selbst Malnahmen und Fldchen zum Aus-

gleich des planerisch vorbereiteten Eingriffs festgesetzt (Anpflanzung einer Streu-
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obstwiese, Extensive Wiesenbewirtschaftung, Uferrandstreifen - Feuchtwiese, Ge-
holzpflanzungen) sowie zum anderen eine Fliche nordostlich der Ortslage von

Schreibershof als externe Ausgleichsfliche (Waldumbau) integriert.

Es wurden keine technischen Verfahren zur Umweltpriifung eingesetzt. Die im Zuge
des Scoping (§ 4 Abs. 1 BauGB) vorgetragenen sachgerechten Hinweise zu umweltre-

levanten Auswirkungen werden ggfs. im Offenlegungsplan beriicksichtigt.

Die Priifung der umweltrelevanten Auswirkungen auf Boden, Natur und Landschaft
wurden auf der Grundlage der zur Verfiigung stehenden Informationen sowie auf Ba-
sis mehrerer Ortsbegehungen und Kartierungen zwischen Juli und September 2005
durchgefiihrt.

Die Uberwachung der (erheblichen) Umweltauswirkungen auf der Grundlage des
Bauleitplanes wird in Form der Priifung der bauordnungsrechtlichen Anforderungen
der baulichen Anlagen und deren Einklang mit den im Bebauungsplan getroffenen
Festsetzungen vollzogen, gleiches gilt fiir die Einhaltung der auf sonstigen gesetzli-
chen Grundlagen fulenden Bestimmungen (u.a. ortliche Bauvorschrift, wasserrechtli-

che Vorgaben, Abwasserbeseitigung etc.).
Fazit:

Die Umweltauswirkungen der Planung sind insgesamt vertretbar. Es werden keine

hochwertigen oder geschiitzte Biotoptypen beansprucht.

Die Bebauung fiigt sich in die Ortsstruktur gut ein (i.S. einer Nachverdichtung), ohne
dabei die Siedlungsentwicklung zusammenhanglos in freie Landschaftsteile hinauszu-

schieben.

Die Festsetzungen zu Ausgleichsmallnahmen stirken die Wertigkeit innerortlicher
Freirdume, natiirlicher Gewésserbereiche und das Landschaftsbild in der freien Feld-
flur. Durch die Festsetzung einer geringen Grundfldchenzahl (GRZ) und die zentrale
Niederschlagswasserbehandlung wird der Versiegelungsgrad auf das notwendige Mal3
minimiert und die in Folge beeintrichtigte Grundwasserneubildung gefordert. Klima-
tische Auswirkungen sind nicht zu erwarten, es werden jedoch zusitzliche Emissionen

durch Verkehrsstrome und Heizungsanlagen ausgelost.

Dariiber hinaus sind keine weiteren erheblichen Umweltauswirkungen nach derzeiti-

gem Erkenntnisstand zu erwarten.
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-B.2 -
ERLAUTERUNGEN
zum landschaftspflegerischen Begleitplan

Einleitung

Die Neuregelung des BauROG 2002 (Bau- und Raumordnungsgesetz) hatte nicht nur
die Vereinheitlichung des Stiddtebaurechtes zum Inhalt, sondern integrierte auch die
im Zuge des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes von 1993 geschaf-
fene Eingriffs-/Ausgleichsregelung (ehem. §§ 8a-8c Bundesnaturschutzgesetz,
BNatSchG) und fiihrte sie an herausgehobener Stelle direkt im BauGB ein. Sowohl
das BauGB als auch das BNatSchG haben bis zum Jahre 2004 maBgebende Anderun-
gen erfahren, neu hinzugekommen ist die Umsetzung der EG-Richtlinie zur Umset-
zung der UVP-Richtlinie und vor allem in 2004 durch Art. 1 des EAG Bau (Europa-
rechtsanpassungsgesetz) nunmehr die Verpflichtung, eine generelle Umweltpriifung
durchzufiihren und die Ergebnisse in einem Umweltbericht darzulegen. Mit dem EAG
Bau werden die Vorgaben der europaischen Plan-UP-Richtlinie fiir den Bereich des

Stadtebaurechts vollstindig in das BauGB integriert.

Bei einer Neuaufstellung wie auch einer Anderung von Bebauungsplinen (Bauleitpli-
nen) ist -auf der Grundlage des BauGB- iiber Minimierung, Vermeidung und Aus-
gleich nicht vermeidbarer Eingriffe in Natur und Landschaft zu entscheiden. Der § 1a
BauGB regelt das Verhiltnis von Bauplanungs- und Naturschutzrecht und fiihrt die
Eingriffs-/Ausgleichsplanung der bauleitplanerischen Abwégung zu. Der vorliegende
landschaftspflegerische Begleitplan zum Bauleitplan inklusive der auf Empfehlungen
des Landes fuBBenden Biotopwertbilanzierung dient in Verbindung mit dem Umwelt-
bericht als Entscheidungshilfe fiir die kommunalen Gremien im Rahmen dieser Ab-

waigung.

Was als Eingriff zu werten ist, hiangt von landesrechtlichen Bestimmungen ab. Gemal3
dem Landschaftsgesetz NRW (Landschaftsgesetz - LG vom 21.07.2000) sind Eingrif-
fe in Natur- und Landschaft die “Verdnderung der Gestalt oder der Nutzung von
Grundfldchen, durch die der Naturhaushalt, die Leistungsfihigkeit des Naturhaushal-
tes oder das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beeintrichtigen konnen.” Als
Eingriffe gelten dabei insbesondere bauliche Anlagen i.S. des § 2 Abs. 1 Landesbau-
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ordnung und die Versiegelung von Grundflidchen, z.B. durch Straenneubau oder all-

gemeine Uberbauung.

Auf der Ebene der Bauleitplanung hat daher geméll § 1a Baugesetzbuch (BauGB vom
08.12.86 i.d.F. der Bekanntmachung vom 27.08.1997, zuletzt gedndert durch Art. 1
des Gesetzes vom 24.06.2004, BGBI. I S. 1359), eine Beriicksichtigung und Abwi-
gung der umweltrelevanten Belange stattzufinden. Mallnahmen zum Ausgleich der zu
erwartenden Eingriffe sind nach § 1a Abs. 3 durch geeignete Darstellungen und/oder
Festsetzungen auf der Grundlage des § 9 BauGB im Bauleitplan als “Flichen oder
MaBnahmen fiir den Ausgleich” respektive ,,Flachen fiir Malnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft” (§ 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB) zu treffen.

Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung betrifft alle im vorliegenden vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan Nr. 21 ,,Steinfeld* einbezogenen Flidchenanteile, also die bisher
tiberwiegend landwirtschaftlich genutzten Fldchen in der Ortslage sowie Wald-
grundstiicke im AuBlenbereich der Gemarkung Dumicke, Flur 10, 6stlich von Schrei-
bershof.

2. Naturraum, Relief, Geologie und Klima

Das Plangebiet liegt in der naturrdumlichen Grofregion der bergisch-sauerlindischen
Gebirge. Die naturrdumliche Haupteinheit ist das Westsauerldnder Oberland, welches
sich wiederum in Mdrkisches Oberland (weiter nordlich gelegen) und Siidsauerlinder
Bergland gliedert, in dem weite Teile des Stadtgebietes von Drolshagen liegen. Kenn-
zeichnende Merkmale des Naturraums sind breite Hohenschwellen und Einsenkun-
gen, zerschnittene Verebnungen in einem vielformig bergig bewegtem Geldnde. Es
werden, hervorgerufen durch den Sattel- und Muldenaufbau des geologischen Unter-
grundes, Hohen von 600 m ii.NN. und mehr erreicht. Die Tallagen befinden sich iiber-
wiegend in ca. 400 m i.NN. Die Boden des Siidsauerldnder Berglandes bestehen im
wesentlichen in stark steinigen, sandigen bis grusigen Lehmen, an den Berghéngen als
Schuttpolster und in Tallagen mit tertidrer Verwitterung versehen. In den Tallagen
konnen, vor allem im Umfeld von Gewisserldufen und bei geringer Entwisserungs-
eignung des Untergrundes, Staunisse und Gleyeboden auftreten. Geologisch geformt
wird der Untergrund aus vorwiegend Schiefern und Grauwacken, untermitteldevoni-
sche und unterdevonische Schichtenfolgen treten auf, je nach Sattel- bzw. Muldenaus-

pragung der Geldndemorphologie.
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Klimatisch wird der Raum durch ein atlantisches Klima mit hohen Niederschlags-
mengen, die je nach Hohenlage und Exposition zwischen 1300 und 950 mm Jahres-
niederschlag betragen, geprigt. In der Hauptvegetationsperiode von Mai - Juli werden
Mitteltemperaturen von rd. 13° C erreicht. Der Raum ist ein natiirliches Wuchsgebiet
von artenarmen Buchenwildern, an deren Stelle heute vielfach der ,,Brotbaum‘ der

Forstwirtschaft, die Fichte, getreten ist.

Das Bebauungsplangebiet befindet sich in der naturrdumlichen Untereinheit des
Lister-Bigge-Berglandes, einer wellig bis sanft bergigen, durch FlieBgewisser zer-
schnittenen Rumpfplatte mitteldevonischer Gesteine der Attendorner Mulde, zwischen
Olper Senke im Siiden und Siidlichem Ebbevorland im Norden Es werden i.d.R. Ho-
hen um 400 bis 500 m. ii.NN. erreicht. Die Téler sind nur schwach gegliedert und eher

muldenformig mit weit schwingenden Flanken eingeschnitten.

Die Morphologie des Plangebietes selbst besteht aus einer miBig nach Siidost abfal-
lenden Talflanke eines Bachseitentales der Herpel, dem von West nach Ost einzie-
henden Vorfluter mit Miindung in die Listertalsperre (westl. der Biggetalsperre gele-
gen). Es handelt sich um eher flachgriindig verwitterte Gesteine mit untenliegenden
Hangschuttsedimenten. Das Geldnde ist mit Ausnahme kleinerer Boschungsfolgen in

sich morphologisch kaum gegliedert und lduft flach muldenformig am Gewdésser aus.

Bestandsaufnahme des Plangebietes

Fiir das Plangebiet ist ab einer ersten Begehung im Juli 2005 (2. im August/Sept.) eine
Bestandsaufnahme durchgefiihrt worden. Dabei wurden die Realnutzungen und Bio-
topstrukturen in Anwendung der NRW-Empfehlungen ,,Ausgleich von Eingriffen in
Natur und Landschaft: Arbeitshilfe fiir die Bauleitplanung* aufgenommen. Da es sich
durchweg landwirtschaftlich genutzte Bereiche geringer Strukturiertheit handelt, eriib-
rigen sich Aufnahmen nach stirker differenzierenden und komplexen Bewertungs-

schemata.

Priifung der Eingriffsrelevanz

Die Eingriffe, die auf der Grundlage dieses Bebauungsplanes zu bewerten und aus-
zugleichen sind, betreffen die bauplanungsrechtlich vorbereiteten MaB3nahmen zur Er-
schlieBung (Verkehrsflichen) und Bebauung (Wohnhduser im WR-Gebiet). Diese
Eingriffe sind sdamtlich ausgleichsrelevant, da bisher kein Baurecht auf der Grundlage
§ 34 BauGB besteht und § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB keine Anwendung findet.
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Eingriffsflichen

Bei den Eingriffsflichen handelt es sich -mit Ausnahme kleinerer gértnerisch-
freizeitmifig genutzte Anteile- um landwirtschaftliche Nutzflichen im Umfeld vor-

handener Bebauung.

Die Flachen weisen eine unterschiedliche Nutzungsintensitit auf. Wéahrend im grofe-
ren westlichen Teil eine Beweidung stattfindet, nimmt die Nutzungsintensitit gen Os-
ten des Plangebietes ab, hier handelt es sich um Mihgriinland mit einem 3-maligen
Schnitt/Jahr. Im Siiden zum Bachlauf hin verhindern die frischen bis feucht-
staunassen Uferzonen eine stirkere Nutzung, die truppweise auftretenden Binsen wer-
den auch als Futterpflanzen nicht angenommen, so dass diese Abschnitte zwar gestort

aber nicht vollstindig in die landwirtschaftliche Nutzung aufgenommen wurden.

Im Mittelteil der (westlichen) Hangfldche sind kleinere Geldndebdschungen vorhan-
den, die wegen ihrer stiarkeren Neigung ebenfalls weniger beweidet werden und daher

sukzessive mit Pioniergeholzen (hier: Ginster) verbuschen.

Weiter siidlich schlieB3t eine girtnerisch unterhaltene Teichanlage an. Im Osten des
Plangebietes wird, um eine fuB3laufige Anbindung zu schaffen, eine Gartenfliche tan-
giert. Die unterschiedliche Ausprigung der Griinstruktur wird in der Bestandskarte

und zugehorigen Bilanzierung dargelegt.

AusgleichsmafBnahmen, Festsetzungen

Im Umfeld der Eingriffsflachen sollen funktionale (landschafts-) 6kologische Verbes-
serungen und der Schutz vorhandener, hochwertigerer Biotopflachen ergriffen wer-

den.

Dazu sind im einzelnen folgende Flachen und MaB3nahmen festgesetzt:

»  Ausgleichsfldche

Uberlassung als Sukzessionsfliche der natiirlichen Entwicklung (Ausgangszu-

stand extensive Griinfliche). Etablierung von Gréisern und Strauchwuchs an tro-
ckenem Standort, Siidexposition, Hang- und Boschungsflache. Keine Mahd.

Gegebenenfalls Riickschnitt von Geholzen in einigen Jahren.

»  Ausgleichsflache

Wiesenfldache extensiv_mit Anlage Obstwiese und ergidnzende Anpflanzung

Laubbdume am Nordrand (s. Artenliste im Anhang) als landschaftsprigende
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Ubersteller (empfohlen: Eiche, Ahorn, Ulme, Esche). Anpflanzung von ca. 8 re-
gionaltypischen Obstbdumen (Hochstimme, Sorten nach Empfehlung Land-
wirtschaftskammer) in einem lockeren, unregelméfigen Raster, Grundfliche le-
diglich 2-malige Mahd, erste nicht vor dem 15. Juni. Pflegeschnitt fiir
Obstbaume beachten.

»  Ausgleichsfldche

Erhaltung, Schutz und Riicknahme der Nutzung von ufernahen Griinlandberei-

chen. Keine Diingung oder Beweidung, Uberlassung der natiirlichen Sukzession
zur Herausbildung einer (Hoch-) Staudenflur. Erhaltung vorhandener Geholze
und deren Erginzung (Schwarzerlen) zur Minderung der pot. Erosion am berg-

seitigen Ufer, weitere zwei Erlen oder Eichen abgeriickt als Flacheniibersteller.

>> Keine Abzdunung zum Bachufer, keine Nutzung als Gartenanteil (empfoh-
len: Dorftypische Heckenpflanzung (z.B. Hainbuche) im Ubergang zum nord-
lich angrenzenden Privatgrundstiick!) Hierzu sind Regelungen in der Gestal-

tungssatzung getroffen, die besonders zu beachten sind.

»  Externe Ausgleichsfliche

Waldumwandlung. Die westliche Teilfldche des Flurstiickes soll analog der an-

grenzenden Bereiche von ca. 30-jdhriger Fichte in Laubwald (Buche) umge-
wandelt werden. Die Randbereiche sind zur Herausbildung eines kraut- und ge-
holzreichen, stufigen Saumes der Sukzession zu iiberlassen. Wegen der Lage
inmitten freier Feldflur stellt die Umwandlung -neben dem Einbringen heimi-

scher Baumarten- auch eine deutliche Aufwertung des Landschaftsbildes dar.

7. Eingriffsbewertung und Ausgleichsbilanzierung

In der nachstehenden Tabelle wird der Eingriff/Ausgleich gemill den Vorgaben der
Landesregierung” erfasst und bewertet. Da keine besonderen Umstiinde es erfordern,

ist das standardisierte Bewertungsverfahren anzuwenden.

Im Vorher-Nachher-Vergleich (A-B) wird die tatsidchliche Ausprigung der Flichen
im Sommer 2005 dem angestrebten und festgesetzten Planungszustand gegeniiber ge-
stellt.

Die Lage und Zuordnung der Flachen ist dem landschaftspflegerischen Begleitplan zu

entnehmen. Die Bilanzierungsnummerierung entspricht derer in der Karte.

Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft. Arbeitshilfe fir die Bauleitplanung, Disseldorf, 0.J.
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A) Ausgangszustand des Plangebietes

Biotoptyp / Realnutzung F'!ﬁ_‘_ﬂ)le Code Gvrvl::? Flécl[wrz:zg]rél}e Biotopwert
Viehweide 1 3.2 4 7.999 31.996
Mahgriinland, extensiv 2 3.2 5 1.042 5.210
Wiesenanteil, staunass 3 3.4 8 78 624
Weide, frisch-wechselfeucht 4 3.4 6 236 1.416
Teichanlage 5 71 3 279 837
Hausgarten 6 41 3 137 411
Verbuschung 7 5.2 5 75 375
> Eingriffsgebiet STEINFELD 9.846
Ext. Ausgleichsflache: ex 6.2 4 3686 14.744
30-j. Fichtenaufwuchs

Summen 13.532 55.613

)* Flachennummern analog Lpfl. Begleitplan

B) Zustand nach den Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Biotoptyp / Realnutzung F'ﬁ‘:‘e Code GJV‘:;:" Flé‘:h[‘:'z?réﬁe Biotopwert
Bebauung und ... n 1 1.2 0,5

Zufahrten, Zuwegungen 1 1.2 0,5 2.174 1.087
Garten im WR-Gebiet ' 2 4.2 3 5.072 15.217
StraBenraum bituminds 3 1.2 0,5 471 236
FuBweg, offen 4 1.5 2 206 412
Sukzessionsflache 5 5.1 6 109 654
Extensivwiese mit Streuobst 6 3.6 7 543 3.801
Feuchtgriinland, Ufer 7 3.4 6 295 1.770
RRB, naturnah 8 7.7 4 111 44
Hausgarten mit Baumreihe 9 4.1 6 54 324
Garten mit Teichanlage 10 71 3 440 1.320
Priv. Griinflache, Wiese im Osten 2 71 4 371 1.484
Pflanzbindung Garten 2 - 8.2 6 435 2.610
(ca. 29 St. 4 15gm)
Ext. Ausgleichsflache: ex 6.7 7 3.686 25.802
Waldumbau von Fichte zu Buche

Summen 13.532 55.160
)! entspricht ausgeschopfter GRZ, Restanteil Garten Bilanz: -453

)? ca. 36/100 Stck., tiberdeckte Flache der Gesamtflache nicht zugerechnet Deckung 99 %
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Der Eingriff wird durch die festgesetzten AusgleichsmaBnahmen rechnerisch zu 99% aus-
geglichen. Funktional wird der Freiraumanteil am Eingriffsgebiet gestdrkt und schiitzens-
werte Abschnitte (Uferbereiche) in ihrer natiirlichen Entwicklung gesichert. Die externe
MaBnahme hat vorwiegend positive Bedeutung fiir das Landschaftsbild, aber auch als offe-
ner Lebensraum fiir Avifauna und Kleinsiduger. Es wird zur Beschlussfassung empfohlen,
den Eingriff mit den festgesetzten AusgleichsmafB3nahmen und -Flidchen als ausgeglichen zu

betrachten.

ANHANG

BAUME

I. GréBe

Acer platanoides, Spitzahorn
Acer pseudoplatanus, Bergahorn
Aesculus hippocastanum, RoBkastanie
Fagus silvatica, Rotbuche
Fracinus excelsior, Esche
Juglans regia, NuBbaum

Prunus avium, Vogelkirsche
Quercus robur, Stieleiche
Quercus petraea, Traubeneiche
Tilia cordata, Sommerlinde
Ulmus glabra, Bergulme

Salix fragilis, Knackweide

Il. Gr6Be

Acer campestre, Feldahorn

Alnus glutinosa, Roterle

Betula pendula ( = verrucosa ), Birke
Carpinus betulus, Hainbuche
Prunus padus, Traubenkirsche
Sorbus aucuparia, Eberesche
Sorbus aria, Mehlbeere

OBSTBAUME

Malus domestica, Apfel

Pyrus communis, Birne

Prunus insiticia, Pflaume

Prunus domestica, Zwetsche

Prunus avium, ssp. juliana, StBkirsche

und weitere regionale Sorten
STRAUCHER

Starkwachsend

Amelanchier ovalis, Felsenbirne
Amelanchier lamarckii, Felsenbirne
Berberis vulgaris, Berberitze

Buddleia davidii, Sommerflieder

Cornus sanguinea, Roter Hartriegel
Cornus mas, Kornelkirsche

Corylus avellana, HaselnufB3

Crataegus monogyna, laevigata, WeiBdorn
Crataegus monogyna, var. rubra, Rotdorn
Euonymus europaeus, Pfaffenhitchen

Liste der zu verwendenden Geholze:

Forsythia intermedia, Forsythie

Laburnum vulgare, Goldregen

Ligustrum vulgare , Liguster

Lonicera xylosteum, Heckenkirsche
Philadelphus coronaris, Pfeifenstrauch
Prunus spinosa, Schlehe

Ribes aureum, Goldjohannisbeere

Ribes sanguineum, Blutjohannisbeere
Rosa spec., Rosen-Arten (hier: Wildrosen)
Rosa rubiginosa, Wein-Rose

Rosa canina, Hunds-/Heckenrose

Salix caprea, Salweide

Sambucus nigra, Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa, Traubenholunder
Spiraea thunbergii, media, japonica, salicifolia,
u.a., Spierstrauch, div.

Symphoricarpos rivularis,Schneebeere
Syringa vulgaris , Flieder

Viburnum opulus, Gemeiner Schneeball
Viburnun florida, Weigelie

Schwachwachsend

Berberis thunbergii, Berberitze

Buxus sempervirens, Buchsbaum
Chaenomeles japonica, Scheinquitte
Daphne mezereum, Seidelbast
Mahonia aquifolium , Mahonie

Rosa spec., Rosen-Arten

Rosa chinensis, Tee-Rose

Rosa centifolia, Pompon-/Moos-Rose
Rosa alba, WeiB3e Rose

BODENDECKENDE PFLANZEN

Hedera helix, Efeu

Asarum europaeum, Haselwurz

Lamium galeobdolon, Goldnessel
Sedum dev. spec. (trocken !), Fetthenne
Vinca minor, Immergriin

KLETTER- UND SCHLINGGEHOLZE

Clematis vitalba, Waldrebe

Hedera helix, Efeu

Lonicera periclymenum et caprifolium, GeiBblatt
Parthenocissus inserta, Wilder Wein
Parthenocissus tricuspidata, dto.

Polygonum aubertii, Knéterich
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