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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr.32
,» Theimicker Weg*
Drolshagen-Stadt

PLANBEGRUNDUNG

Stand : Satzungsbeschluss

1. EINFUHRUNG

1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet liegt am westlichen Rand der Stadt Drolshagen (Kernstadt) und umfasst die
folgenden Flurstiicke: Gemarkung Drolshagen, Flur 8, Flursticksnummern 1017 und 1248
(tlw.) sowie Flur 5, Flursticksnummer 280 (tlw.).

Das Plangebiet umfasst eine Flache von 4.961 gm.

Die Hohenlage des Gelandes bewegt sich zwischen 350 m und 362 m DHHN.

Das Plangebiet weist von Nordwesten nach Sidosten (Benolper Stral3e) einen Héhenunter-
schied von etwa 12 m auf. Die siidliche Begrenzung stellt der Rand des Theimicker Weges in
Richtung des Griin- und Freiraums entlang des Gipperbaches dar. Im Norden schlieBt das
Plangebiet unmittelbar an die riickwartigen Gartenbereiche der Wohnbebauung an der Fonta-
nestraBe an. Nach Westen folgt entlang des Theimicker Weges weiterer Griin- und Freiraum.



1.2  Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Gem. § 1 BauGB sind Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fiir die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Im vorliegenden Fall beabsichtigen die Grundstiickseigentiimer der Parzelle, Flur 8 Nr. 1017
die Liegenschaft mit Wohnhausern zu bebauen.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Drolshagen stellt diesen Bereich als Wohnbauflache dar.
Das zu bebauen beabsichtigte Grundstlick ist bauplanungsrechtlich dem AuBenbereich ge-
man § 35 BauGB zuzuordnen.

Eine bauliche Nutzung dieser Flache kann daher nur Uber die Aufstellung eines verbindlichen
Bauleitplans erfolgen.

Die Grundstiickseigentimer haben bereits vorab konkrete Vorstellungen Uber die zukiinftige
bauliche Nutzung ihres Grundstlckes entwickelt und haben sich mit einem Antrag auf Einlei-
tung eines Verfahrens zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans an die
Stadt Drolshagen gewandt.

Die Stadt Drolshagen hat dieses Begehren geprift und in der Sitzung der Stadtverordneten-
versammlung am 30.11.2017 den Aufstellungsbeschluss gefasst sowie die friihzeitige Beteili-
gung der Offentlichkeit, Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange beschlossen.
Mithilfe des Bauleitplans soll der westliche Siedlungsrand Drolshagens (Kernstadt) bis an den
Theimicker Weg heran, der bereits im Flachennutzungsplan vorgezeichneten ist, einer stadte-
baulich geordneten Siedlungsentwicklung zugefihrt werden.

2. AUSGANGSSITUATION

2.1 Stadtraumliche Einbindung

Das Plangebiet liegt in unmittelbarer Umgebung der gewachsenen Weststadt Drolshagens
und soll die siedlungsmaBigen Abschluss in Richtung des sich westlich anschlieBenden Griin-
und Freiraums sein. Der Theimicker Weg ist derzeit ein landwirtschaftlicher Wirtschaftsweg
und in seinem vorhandenen Zustand fir die ErschlieBung des geplanten Wohngebietes nicht
ausreichend geeignet. Insofern bedarf es gezielten AusbaumaBBnahmen am Verkehrsweg, da-
mit er eine funktionsfahige ErschlieBung fir das neue Wohngebiet darstellen kann. Aus die-
sem Grunde muss der Theimicker Weg einschlieBlich seines Einmindungsbereiches in die
Benolper StraBe (K 36) in den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ein-
bezogen werden.

Vom Rand des Plangebietes aus in Richtung Westen soll kein weiterer Ausbau des Weges
erfolgen. Hier behalt er seine Funktion als landwirtschaftlicher Wirtschaftsweg bei und dient
vor allem der Anbindung der dort in ca. 300 m Entfernung gelegenen landwirtschaftlichen Hof-
stelle.

Das Plangebiet liegt in einer Entfernung von etwa 1000 Metern vom Stadtzentrum und ist damit
relativ zentral im Stadtgeflige gelegen.

2.2 Bebauung und Nutzung

Die bauliche Nutzung in der unmittelbaren Umgebung des Plangebiets ist sehr homogen. Die
nérdlich anschlieBende Bestandsbebauung an der Fontanestral3e ist auf der Grundlage ei-



nes Bebauungsplanes mit gezielten gestalterischen Vorgaben in der Vergangenheit entstan-
den und weist daher ein sehr harmonisches Gesamterscheinungsbild auf. Die Wohngebaude
sind sowohl in Bezug auf die Gebaudehdéhe als auch in der Frage der Dachlandschaft relativ
einheitlich gehalten.

Der Bereich der Weststadt stellt sich insgesamt als Allgemeines Wohngebiet dar, die Art der
baulichen Nutzung ist nahezu ausschlieBlich Wohnen.

Das Plangebiet liegt an der Hangkante, die in Richtung Theimicker Weg abfallt, wodurch die
geplante Bebauung héhenmaBig Gberwiegend unterhalb der darUber liegenden Bestandsbe-
bauung liegt.

2.3  ErschlieBung

Die auBere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt durch die Ubergeordnete Hauptverkehrs-
straBBe Benolper StraBe / K 36, der die Verbindung nach Nordosten in das Stadtzentrum Drols-
hagens sowie die Kreisstadt Olpe und die Anbindung an die Autobahn A 45 herstellt.

Der Theimicker Weg wird in seinem Abschnitt von der K 36 bis zum geplanten Wohngebiet in
der Weise ertlichtigt, dass er die zuséatzlich entstehende ErschlieBungslast bewaltigen kann.
Innerhalb des Wohngebietes sorgt ein kurzer befahrbarer Stichweg fur die innere ErschlieBung
des Gebietes und tragt daflir Sorge, dass alle geplanten Baugrundstiicke angeschlossen sind.

2.4 Ver- und Entsorgung

- Elektrizitat
Die BIGGE ENERGIE GmbH & Co. KG als értlicher Stromversorger stellt die bedarfsgerechte
Versorgung des Plangebietes mit elektrischer Energie sicher. Zur Versorgung der vorgese-
henen Bebauung wird die Errichtung einer Transformatorenstation (Flache ca. 4 x 6 m) er-
forderlich. Nebenanlagen, die der Versorgung des Baugebietes dienen, kénnen nach § 14
Abs.2 BauNVO im gesamten Baugebiet zugelassen werden, ohne dass hierflr besondere
Flachen festgesetzt werden mussen.

-Trink- und Léschwasser
Die Wasserversorgung des Plangebiets obliegt den Stadtwerken Drolshagen. Der Versor-
gungstrager stellt die Wasserversorgung mengen- und druckmagig sicher. Dies gilt in glei-
chem MafBe fur die ausreichende Bereitstellung von Léschwassermengen.

- Abwasser

Im Plangebiet verlaufen bereits verschiedene Abwasserleitungen, die sowohl bergseitig an-
fallendes Schmutzwasser als auch Regenwasser abfuhren. Die Schmutzwasserkanalleitung
bindet in den Mischwasserkanal ein, der im Theimicker Weg verlauft und in Richtung Osten
(Benolper StraBBe) abflihrt. Der Regenwasserkanal kreuzt den Theimicker Weg und schlagt
das Regenwasser in den Vorfluter Gipperbach ab.

Im Zuge der Planung wurde des Weiteren zwischen dem Vorhabentrager und der Stadt Drols-
hagen vereinbart, dass anstelle der Neuerrichtung eines Regenwasserkanals fir die Grund-
stlicksentwéasserung der letzten drei Baugrundstlicke (Hauser 4, 5 und 6) am Theimicker
Weg eine Einleitung in den von Westen ankommenden Schmutzwasserkanal erfolgen kann,
so dass dieser entlang des Plangebietes als Mischwasserkanal gefiihrt wird und als solcher
in den vorhandenen Mischwasserkanal am ¢stlichen Rand des neuen Baugebietes Ubergeht,
da auf diesen Hausgrundstiicken die Voraussetzungen fir die Errichtung von Versickerungs-
rigolen nicht gegeben sind. Die Hauser 1, 2, 3 und 7 werden dagegen ihr Regenwasser Uber
Rigolen in den Untergrund versickern.



Die Untere Wasserbehodrde des Kreises Olpe macht in diesem Zusammenhang darauf auf-
merksam, dass sie der Planung nur zustimmen kann, wenn in der Planbegrindung dargelegt
wird, dass fur die Einleitung von gesammeltem Niederschlagswasser in ein Gewasser oder
in Grundwasser ein Antrag gem. § 10 WHG erforderlich ist, der die gesamten befestigten
Flachen der betreffenden Grundstlicke umfasst. Im Vorfeld bzw. im Zuge des Baugenehmi-
gungsverfahrens werden daher entsprechende Antragstellungen gem. §§ 8 — 10 WHG erfor-
derlich.

- Telekommunikation
Die Deutsche Telekom wird die értliche Festnetzversorgung im Telefonbereich sicherstel-
len. In gleicher Weise wird der Zugang zu anderen Netzen von sonstigen elektronischen
Kommunikationsanbietern erméglicht. Zum Angebot zahlt ferner die Installation der Haus-
verkabelung sowie der komplette digitale Kabelanschluss jeder Hauseinheit.

- Abfallbeseitigung
Die Entsorgung von Hausmdill erfolgt nach den fiir den Stadtteil tiblichen Bedingungen
durch die entsprechend beauftragten Entsorgungsbetriebe zu den turnusmaBigen
Ziehungszeiten.
Bodenaushub aus der Geb&udeerrichtung soll értlich wieder eingebaut werden. Eventuell
anfallende Uberschissige Bodenmassen werden auf entsprechend geeignete Deponien ver-
bracht.

2.5 Natur, Landschaft, Umwelt

Das Gelande des geplanten Wohngebietes stellt sich bislang als Pferdekoppel, also als Wei-
degrunland dar. Es bildet eine Art Aussparung im bebauten Siedlungszusammenhang und
stellt t damit quasi eine Nutzungsbrache am Rande des 6értlichen Siedlungszusammenhangs
dar.

Sadlich des Theimicker Weges in Richtung Gipperbach schlieBt sich unmittelbar die
Ufersaumzone des Gewassers an. Dieser Bereich stellt einen geschitzten Landschaftsbe-
standteil dar. Die Ausbauplanung des Theimicker Weges im Rahmen des VBB Nr.32 berick-
sichtigt diesen Umstand und vermeidet Eingriffe in den Schutzbereich.

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens werden das Plangebiet und seine Umgebung einer
Umweltprifung nach § 2 Abs.4 BauGB unterzogen, deren Ergebnisse wiederum in den Um-
weltbericht geman Anlage 1 zum BauGB muiinden, der ein gesonderter Teil der Planbegrin-
dung wird.

AuBerdem wird begleitend zum Bebauungsplan im Rahmen eines landschaftspflegerischen
Fachbeitrages der planungsbedingte Eingriff in Natur und Landschaft ermittelt und bewertet.
Hiervon ausgehend werden MalBBnahmen zur Minimierung sowie zum Ausgleich und zur Kom-
pensation entwickelt.

Ferner werden im Rahmen eines Artenschutzfachbeitrages die Aspekte untersucht, die ge-
man Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG zu schitzen und im Plankonzept abwéagend zu
berlcksichtigen sind (biologische Vielfalt (Arten, Lebensgemeinschaften, Biotope), Natur-
haushalt (Leistungs- und Funktionsfahigkeit) sowie Vielfalt, Eigenart, Schénheit von Natur
und Landschaft und der Erholungswert).

Nicht abwagbar sind die Vorgaben fur den Artenschutz und den gesetzlichen Biotopschutz.
Sie ergeben sich aus den unmittelbar geltenden Regelungen des § 44 Abs. 1 BNatSchG i. V.
m. §§ 44 Abs. 5 und 6 und 45 Abs. 7 BNatSchG. Aufgabe des Artenschutzfachbeitrages (AFB)
ist es herauszuarbeiten, ob durch das geplante Vorhaben voraussichtlich gegen die Zugriffs-
verbote (Tétungs-, Schadigungs-und Stérungsverbot) geman § 44 (1) unter der MaBBgabe des
§ 44 (5) S. 2-4 BNatSchG verstoBBen wird. Bei B-Planen kommt es darauf an, vorhersehbare
Handlungen bei der Umsetzung vorab dahingehend zu prifen, ob ihnen arten-



schutzrechtliche Belange entgegenstehen, um das Hineinplanen in eine Verbotslage zu er-
kennen und mdglichst zu vermeiden (Hindernis der Vollzugsfahigkeit).
Der AFB ist Bestandteil der Unterlagen, die zum Genehmigungsverfahren vorzulegen sind.

2.6 Umgebungslarm

Bei der Bauleitplanung nach Baugesetzbuch und Baunutzungsverordnung sind den verschie-
den schutzbedirftigen Nutzungen, jeweils den Baugebieten entsprechende Orientierungs-
werte fur den Larm-Beurteilungspegel zugeordnet. So gilt fir ein Allgemeines Wohngebiet
(WA) ein Tagwert von 55 dB(A) und ein Nachtwert von 45 dB(A, deren Einhaltung oder Unter-
schreitung winschenswert ist, um die mit einem WA-Gebiet verbundene Erwartung auf ange-
messenen Schutz vor Larmbelastungen zu erfillen.

Das Plangebiet liegt in einem weitgehend von Larmeinwirkungen starkeren Ausmalfes unbe-
lasteten Bereiches des Siedlungsgefiiges. Auf eine Schalltechnische Untersuchung kann da-
her in diesem Zusammenhang verzichtet werden. Die Umgebungslarmkartierung NRW gibt
keinerlei Hinweise auf eine Belastung des Planbereiches.

2.7 Geologische Verhaltnisse

Das Plangebiet liegt laut amtlicher Geologischer Karte im Nordwesten im Bereich der bis 100-
130 m machtigen Wechselfolge und im Siidosten in der etwa 100 m machtigen Banderschie-
ferzone der Mihlenbergschichten des Mitteldevon. Die Wechselfolge besteht aus intensiv ge-
falteten Sand- und Tonsteinen in einem Verhaltnis von 1:6. Die Banderschieferzone hebt sich
durch einen hohen Karbonatgehalt von den anderen Mihlenbergschichten ab. In der stidwest-
lichen Ecke des Plangebietes bedecken die quartidren Auelehme das Festgestein in einer
héheren Machtigkeit. Laut der geologischen Karte fallen die Schichten im Bereich des Plan-
gebietes mit ca. 50 Grad steil in nordwestliche- nordnordwestliche Richtung ein.

Die Bdden sind als Braunerden mit groBer Entwicklungstiefe einzustufen. Diese haben eine
gute Wasserkapazitat und werden daher auch tberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Das
Plangebiet liegt mit der stidéstlichen Ecke ca. 3 Hohenmeter oberhalb des etwa 50 m entfernt
liegenden Gipperbach.

Es liegen fir das Plangebiet keine Hinweise auf Gefahrenpotenziale vor.

Vor diesem Hintergrund kommt der Gutachter ReiBner Geotechnik und Umwelt Ingenieurge-
sellschaft mbH, Olpe in bautechnischer Hinsicht in Bezug auf die Griindungsverhéltnisse zu
folgendem Ergebnis:

Die Untersuchungen haben bezlglich der Tragféhigkeit des Untergrundes ergeben, dass die
im Untersuchungsgebiet anstehenden geogenen Lockergesteinsbdden sich nicht als ausrei-
chend tragfahig fir die Grindung eines Gebaudes darstellen. Aufgrund der lithologischen Un-
terschiede muss bei einer Griindung in diese Lockergesteinen mit hohen Setzungsdifferenzen
gerechnet werden. Als ausreichend tragfahige Schicht ist der anstehende Fels anzusehen.
Dieser liegt in einer Tiefe von 1,1 bis zu 2,9 m unter GOK.

Aufgrund der vorhandenen Lehmbdden ist eine Ausfihrung der Abdichtung nach DIN 18195
— Lastfall 4 ,von aufRen driickendes Wasser" erforderlich.



2.8 Hydrogeologie / Niederschlagswasserversickerung

Das Buro ReiBner Geotechnik und Umwelt Ingenieurgesellschaft mbH, Olpe hat im Auftrag
des Vorhabentragers die 6rtlichen Bodenverhaltnisse im Bereich des Plangebietes nicht nur
bautechnisch sondern auch hydrogeologisch untersucht und kommt diesbezlglich zu folgen-
den Ergebnissen:

Hydrogeologische Bewertung und Bemessung der Versickerungsanlage:

Die ki-Werte der durchgefiihrten Versickerungsversuche sind nach ATV 138/6 als ausreichend
fir eine Versickerungsanlage anzusehen. Fir die Bemessung einer Versickerungsanlage
mussen die zu versickernden Wassermengen genau bekannt sein. Diese werden anhand der
GréBe der versiegelten Flachen, der Héhe des Abflussbeiwertes und des zugehdérigen Bemes-
sungsregens bestimmt. Des Weiteren muss beim Kreis Olpe ein Antrag auf Versickerung er-
folgen, in der die Unbedenklichkeit einer Niederschlagsversickerung bezliglich des Trenner-
lasses nach DWA-M 135 nachgewiesen wurde.

Es wird empfohlen die Lage der Versickerungsanlage im Bereich der Wechselfolge der Miih-
lenbergschichten anzulegen. Bei den karbonatisch gebundenen Gesteinen der Banderschie-
ferzone kdnnte es zu lokalen Lésungen des karbonatischen Bindemittels kommen.

Die Versickerung kann beispielsweise Uber eine Rohr-Rigolen-Versickerung mit Filterkies er-
folgen. Bei der Errichtung einer Rohr-Rigolen-Versickerung ist darauf zu achten, dass das Fil-
termaterialeinen héheren ki-Wert besitzt als der anstehende Untergrund, um Rickstau zu ver-
meiden.

Aus den vorgenannten Vorgaben ergibt sich eine Versickerung Uber eine Rohr-Rigolen-Versi-
ckerung mit Filterkies der Kérnung 16/32. Die Breite wurde jeweils mit 1,50 m und die Tiefe
mit 1,0 m angesetzt. Die Versickerungsanlage verteilt sich auf insgesamt 4 verschieden plat-
zierte Rohr-Rigolen mit Zulaufbauwerk und Entliftungsschacht fur die Hauser 1, 2, 3 und 7
(Aufbau der Rohr-Rigole und Verteilung im Plangebiet siehe Darstellung im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan). Die Hauser 4, 5 und 6 entwédssern ihr Niederschlagswasser durch die
unmittelbare Einleitung in den Mischwasserkanal im Theimicker Weg.

2.9 Erschitterungen

In ca. 600m Entfernung zum Plangebiet befindet sich ein genehmigter Steinbruch. Das Gestein
wird mittels Sprengung aus dem Gebirge gebrochen. Durch die Sprengvorgéange hat es in der
Umgebung des Steinbruchs bereits Beschwerden und Klagen gegen die ausgelésten Boden-
erschitterungen gegeben. Im Zusammenhang mit dem Planvorhaben wird dieser planerische
Aspekt untersucht und insbesondere der Frage nachgegangen, inwieweit Schaden an den
geplanten Gebauden zu erwarten sind und ob gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse even-
tuell geféhrdet sind.

Das Fachburo ReiBner Geotechnik und Umwelt, Ingenieurgesellschaft mbH, Olpe, hat in sei-
ner geotechnischen und hydrogeologischen Untersuchung des Plangebietes auch das Thema
»=Erschutterungen durch den nahen Steinbruch erwahnt. Herr Dr. Reif3ner hat die Einschatzung
abgegeben, dass durch die Sprengungen keine nennenswerten Erschitterungen und in der
Folge Bauschaden zu erwarten sind. Er diirfe aber in seinem Gutachten nicht aus dem vorlie-
genden Gutachten Hellmann zitieren. Deshalb fihrt er in seinem Untersuchungsbericht nur
folgendes aus:

»,In Bezug auf den nordwestlich gelegenen Steinbruch verweisen wir auf das Gutachten des
Spreng- und Erschitterungssachverstandigen Dipl.-Ing. Josef Hellmann. Dieses Gutachten ist
einzusehen beim Kreis Olpe, unter dem Vorgang ,Genehmigungsantrag zur Erweiterung des
Steinbruchs in Drolshagen-Gipperich“.Es wird empfohlen, die Ausfiihrungsplanung durch den
Baugrundgutachter in die geologischen Modelle einpflegen zu lassen, um genauere Empfeh-
lungen aussprechen zu kénnen.*



2.10 Denkmalschutz

Innerhalb sowie in unmittelbarer Umgebung des Plangebietes befinden sich keine Baudenk-
maler.

Auch das Vorliegen von Bodendenkmalern ist nicht bekannt. In der unmittelbaren Umgebung
des Plangebietes sind jedoch bereits zwei Verhiuttungsplatze bekannt. Das Plangebiet selbst
weist mit seiner Nahe zum Gipperbach und der leichten Stidhanglage zwei Faktoren auf, die
einerseits fur die Anlage eines Verhlttungsplatzes glnstig ware sowie auch fir eine Ansied-
lung gut geeignet ware. Im Sieger- und Sauerland wurden derartige Stidhanglagen vor allem
in der Eisenzeit bevorzugt besiedelt, die Nahe zum Wasser hat eine zuséatzliche siedlungsbe-
gunstigende Wirkung. Verhittungsplatze liegen in der Regel immer nahe an Wasserlaufen.
Aus diesen Griinden kann damit gerechnet werden, dass im Planbereich Bodendenkmalsub-
stanz vorhanden sein kann und bei den geplanten Bodeneingriffen aufgedeckt wird.

Um das Plangebiet auf das Vorhandensein von Bodendenkmalsubstanz zu tUberprufen, ist fol-
gendes Vorgehen notwendig:

Der Beginn der geplanten Bodeneingriffe ist friihzeitig (mindestens 4 Wochen vorher) mit der
AuBenstelle Olpe der LWL-Archéaologie fir Westfalen, In der Wiiste 4 in 57462 Olpe abzustim-
men, um eine arch&ologische Begleitung des Oberbodenabtrags durch Mitarbeiter der Dienst-
stelle sicherzustellen.

Der Oberbodenantrag sollte mit einigem Vorlauf vor den weiteren BaumaBnahmen durchge-
fihrt werden, damit es nicht zu unnétigen Verzégerungen im Bauablauf und dadurch verur-
sacht zu Mehrkosten kommt, wenn archdologische Befunde auftreten und diese entsprechend
bearbeitet und dokumentiert werden mussen.

Der Oberbodenabtrag muss in jedem Fall mit einem Bagger mit B6schungsschaufel im rick-
wartigen Verfahren durchgefihrt werden.

Auf Grundlage der Ergebnisse dieser archaologischen Begleitung der ersten Bodeneingriffe
wird dann Uber die Notwendigkeit weiterer MaBnahmen entschieden.

2.11 Sonstiges

Beim Bodenaushub von NeubaumaBnahmen ist dem Massenausgleich eindeutig der Vorrang
gegentber der Entsorgung von Erdmassen einzurdumen. Sofern jedoch Uberschiissige Bo-
denmassen anfallen, sind diese nur in rechtlich zuldssiger Weise zu verwerten oder auf einer
abfallrechtlich zugelassenen Deponie innerhalb des Kreisgebietes zu verbringen.

Derzeit liegen keine Erkenntnisse vor, dass innerhalb des Plangebiets Bodenverunreinigun-
gen, Altlastenverdachtsflachen oder Altlasten gem. § 2 Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG) vorhanden sind.

Die Untere Bodenschutzbehdrde des Kreises Olpe wies jedoch im Verlauf des Planverfahrens
darauf hin, dass im ndheren Umfeld des Plangebiets teilweise erhéhte Gehalte an Blei im Bo-
den festgestellt wurden, die dabei Prifwerte Gberschritten hatten, die im Falle der Etablierung
von sensibleren Nutzungen im Regelfall Veranlassung sind, die genaue Ursache zu kléren.
Angesichts der Abstande zum Plangebiet des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr.32
» 1 heimicker Weg*“ von ca. 320 Metern ist der Verdacht durchaus naheliegend, dass die Ursa-
che der Verunreinigungen geogen bedingt ist und daher im Plangebiet &hnlich hohe Gehalte
angetroffen werden kénnten.

Daraufhin hat der Vorhabentrager eine Klarung dieses Sachverhaltes veranlasst, indem er
eine zusétzliche chemische Analyse der bereits im Rahmen der geologischen und hydrogeo-
logischen Bodenuntersuchung durch das Biro Dr.ReiBner (siehe Punkt 2.7 und 2.8 der Plan-
begrindung) entnommenen Bodenproben in Auftrag gab. Die Kleinrammbohrungen



KRB1 —KRB3 wurden durch das akkreditierte Priflaboratorium GEOTAIX Umwelttechnologie
GmbH in Wirselen untersucht mit dem folgenden Ergebnis:

,Die Analyseergebnisse zeigen keine erhohten Bleigehalte in Bezug auf die LAGA M20- Boden
an. Die Ergebnisse unterschreiten die Zuordnungswerte fiir Blei in der Trockensubstanz fir
die Kategorie Z0 von 70 mg/kg fur lehmigen Boden deutlich. Die Ergebnisse liegen bei 20,0 —
37,5 mg/kg Trockensubstanz.*

Damit hat sich die Befiirchtung der Unteren Bodenschutzbehdérde des Kreises Olpe nicht be-
statigt und die Planung kann weiterhin von unbelastetem Boden ausgehen.

Im Plangebiet liegt auBerdem —nach derzeitigem Erkenntnistand- keine Kampfmittelgefahr-
dung vor.

3. PLANUNGSBINDUNGEN

3.1 Flachennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan der Stadt Drolshagen stellt den Bereich des Plangebiets vollstandig
als Wohnbauflache dar. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan greift diese Darstellung auf
und setzt dementsprechend als Art der baulichen Nutzung vollflachig Allgemeines Wohngebiet
fest. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr.32 ist damit gem. § 8 Abs.2 BauGB aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

3.2 Sonstige Fachplanungen

Im Bereich des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 370 sowie in
dessen unmittelbarer naherer Umgebung sind keine weiteren Fachplanungen bekannt.
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4. PLANUNGSKONZEPT

4.1 Darstellung des Vorhabens

Tragerin des Vorhabens ist die Eigentiimergemeinschaft des Grundstiickes Gemarkung Drols-
hagen, Flur 8, Flurstick 1017 Frau Katja Kleinsorge und Herr Raphael Hartebrodt, Goe-
thestraBe 9a, 57489 Drolshagen. Das vorgenannte Flurstlick weist eine FlachengréfBe von
3.395 m? auf. Zur Sicherung der ErschlieBung muss der Theimicker Weg, ausgehend von der
Benolper StraBe bis zum Plangebiet ausgebaut und damit ebenfalls in das Plangebiet einbe-
zogen werden. Aufgrund dessen summiert sich die Plangebietsflache auf insgesamt 4.961 m2,

Es ist beabsichtigt, das Gelande des Flurstiickes 1017 mit maximal 4 freistehenden Einfamili-
enhdusern, einem Doppelhaus und einem Mehrfamilienhaus zu bebauen.

Kein Gebaude soll mehr als 2 Vollgeschosse aufweisen. Bedingt durch die starke Hanglage
des Gelandes werden als Untergeschoss und als Dachgeschoss jedoch weitere Geschosse
notwendig, die aber baurechtlich unterhalb der Definitionsschwelle des Vollgeschosses geman
Bauordnung Nordrhein-Westfalen bleiben missen.

Gestalterisch soll sich das Plangebiet harmonisch in das Erscheinungsbild des sich nérdlich
anschlieBenden Siedlungsteils einfligen. Die Gebaudekubaturen und die Formensprache der
Umgebungsbebauung soll aufgegriffen werden. Alle geplanten Wohnhauser sollen geneigte
Dacher, groBtenteils Satteldacher aufweisen, deren Dachneigung sich zwischen 25 und 45
Grad bewegen soll. Die Firstlinien markieren jeweils den héchsten Punkt der Hauser. Die Be-
bauung ist so konzipiert, dass sich die Dachlandschaft lediglich um ca. 7 Meter Uber den berg-
seitigen Rand des Plangebietes erhebt und damit fir das nérdlich anschlieBende bestehende
Wohngebiet keine beeintrachtigende Sichtbehinderung darstellt.

Die StraBen-, Verkehrs- und ErschlieBungsplanung obliegt dem Fachingenieurbiro Beyer aus
Wenden. Die ErschlieBung erfolgt Gber den Theimicker Weg, der beginnend mit seinem Ein-
mundungsbereich in die Benolper StraBe (K 36) bis zum westlichen Rand des geplanten Bau-
gebietes Bestandteil des Plangebietes wird. Der Theimicker Weg muss zur Erflllung seiner
ErschlieBungsfunktion fir das geplante Baugebiet ausgebaut werden. Es ist vorgesehen, dass
die StraBBe im Regelquerschnitt eine Breite der niveaugleich ausgebauten Mischverkehrsflache
von 4,10 Metern aufweist und einen Aufweitungsbereich von ca. 5 Metern Breite erhélt, an
dem Begegnungsverkehr problemlos stattfinden kann. Dieser StraBenausbau ist bis zur An-
bindung des am weitesten westlich gelegenen Baugrundstiickes Nr.4 erforderlich.

Die TiefenerschlieBung des Baugebietes erfolgt durch zwei kurze befahrbare Stichwege, die
anndhernd rechtwinklig vom Theimicker Weg nach Norden abzweigen und die dort angeord-
neten Baugrundstlicke 1 bis 3 erschlieBen. Wé&hrend die HaupterschlieBung eine 6ffentliche
StraBenverkehrsflache darstellt, ist bei den beiden Stichwegen noch nicht abschlieBend ge-
klart, ob sie als Wohnwege in Privateigentum verbleiben und damit der Verkehrssicherungs-
pflicht der Anwohner und Eigentimer Gberlassen sind oder, ob die Flachen in die 6ffentliche
Tragerschaft der Stadt Drolshagen tbergehen sollen.

Die LeitungserschlieBung aller Versorgungsmedien des Plangebietes erfolgt in den Verkehrs-
flachen. Vorhandene Leitungstrassen auBerhalb werden Uber Leitungsrechte und Grund-
dienstbarkeiten geregelt.
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Mit der Erarbeitung des Landschaftspflegerischen Fachbeitrages, der Prifung der Umweltbe-
lange und des Artenschutzes sowie der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung ist das Landschafts-
planungsbiro Backfisch aus Netphen beauftragt. In diesem Zusammenhang wird die Begru-
nung des Plangebietes, der erforderliche Ausgleich flr die Eingriffe in Natur und Landschaft
sowie auch die endglltige Festlegung der Plangebietsgrenze gegenltber dem sudlich angren-
zenden Naturraum geregelt.

4.2 Ziele und Zwecke der Planung

Die Planung hat zum Ziel, auf der vorhandenen Nutzungsbrache durch eine der Umgebung
angepasste siedlungsgerechte Neubebauung, innerstadtischen Wohnraum zu schaffen und
damit noch innerhalb der Kernstadt Drolshagen in verkehrsgtinstiger Lage zur Abrundung des
Siedlungsbildes der Drolshagener Weststadt beizutragen.

Die Planung hat die schwierige Aufgabe zu bewaltigen, einerseits dem Ortsbild der Drolsha-
gener Weststadt, das durch die harmonische Wohnbebauung an den benachbarten Wohn-
straBen gepragt ist, in hinreichendem MaBe Rechnung zu tragen und andererseits auf den
6konomischen Zwang angemessen zu reagieren, neuzeitliche Wohnhauser zu bezahlbaren
Preisen anbieten zu kénnen.

Vor dem Hintergrund einer entsprechend aufwéndigen ErschlieBung durch die erforderliche
Ertichtigung des Theimicker Weges bedarf es am Standort einer geschickt austarierten stad-
tebaulichen Verdichtung, die das Plangebiet nicht als Stérung des Siedlungsgefliges wahr-
nehmbar macht aber gleichwohl eine Anzahl an Wohneinheiten schafft, die marktgerechte Ge-
samtkosten erzielen I&asst.

Ein wichtiger Aspekt der Planung ist die Schaffung einer klaren Begrenzung zum Frei- und
Naturraum, der sich stdlich und westlich an das neue Wohngebiet anschlief3t. Der Theimicker
Weg stellt die klare Grenze zwischen Siedlungsraum und Freiraum her. Die StraBenausbau-
planung darf dabei nicht in den geschitzten Naturraum entlang des Gipperbaches eingreifen.

Der Standort des Plangebietes verflgt mit seiner sudexponierten Hanglage Uber hervorra-
gende Voraussetzungen fir ein ansprechendes Wohngebiet. Dieser Vorteil soll nicht nur der
Nachfrage von Einfamilienhausinteressenten zu Gute kommen, sondern auch dem Angebot
von Miet- oder Eigentumswohnungen in begrenztem Umfang nutzen. Insofern ist beabsichtigt
die Planung, neben Einfamilienhaus- und Doppelhausgrundstiicken auch an der dafiir geeig-
neten Stelle ein Grundstlck fir die Errichtung eines Mehrfamilienhauses zu schaffen.
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4.3. Stadtebauliche Grunddaten

Flache des Plangebietes : 4.961 qm

davon : Nettobauland WA : 3.253 gm
Verkehrsflache (Theimicker Weg / K36) 1.568 gm
Verkehrsflache (befahrbarer Wohnweg) 140 gm

Gemarkung Drolshagen

5 PLANINHALT (Abwagqung und Beqgriindung)

5.1  Nutzung der Grundstiicke

5.1.1. Art der baulichen Nutzung / Anzahl der Wohneinheiten

Als Art der baulichen Nutzung wird im gesamten Plangebiet Allgemeines Wohngebiet (WA)
gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

Das Plangebiet weist im WA-Gebiet, analog zur Gebaudevorplanung aus dem Vorhaben- und
ErschlieBungsplan des Vorhabentragers 7 Baufelder auf. In jedem dieser inselartig zuge-
schnittenen Uberbaubaren Grundstiicksflachen ist die Errichtung eines Wohngeb&udes ge-
plant. Das mit der Ziffer 7 bezeichnete Baufeld soll der Errichtung des Mehrfamilienhauses
dienen, wahrend die Baufelder 1 bis 4 zur Errichtung von Einfamilienh&usern vorgesehen sind.
Das Baufeld 5/6 soll die Errichtung eines Doppelhauses ermdglichen.
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Zusatzlich wird die Anzahl der Wohneinheiten je Wohngebaude eingeschrankt, um einem zu
hohen Verdichtungsgrad im Plangebiet dauerhaft vorzubeugen. Auf den Grundstiicken der
Baufelder 1 bis 6 diirfen die hier zu errichtenden Wohngebaude jeweils maximal 2 abgeschlos-
sene Wohnungen enthalten. Auf dem Grundstiick des Baufeldes 7 diirfen in dem hier zulassi-
gen Mehrfamilienhaus maximal 6 abgeschlossene Wohneinheiten geschaffen werden.

Im Hinblick auf die allgemeine Festsetzung des Baugebiets "WA" wird ferner festgesetzt, dass
nur solche Vorhaben zul&ssig sind, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentrager im
Durchfihrungsvertrag verpflichtet hat.

5.1.2 MaB der baulichen Nutzung und Hoéhe der baulichen Anlagen

In Bezug auf das MafB der baulichen Nutzung wird fir das Gesamtgebiet einheitlich eine
Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt.

Innerhalb dieses Rahmens ist der Bebauungsentwurf des Vorhaben- und ErschlieBungsplans
umsetzbar (vgl. GRZ von 0,20 in Baufeld 3 bis 0,37 in Baufeld 6).

Die Wohngebaude dirfen im gesamten Plangebiet maximal zwei Vollgeschosse aufweisen.
Topografiebedingt werden talseitig die Untergeschosse im Einzelfall ganz oder teilweise aus
dem Boden herausragen. Sie dirfen jedoch die Schwelle zum Vollgeschoss nicht Gberschrei-
ten, so dass sie immer als untergeordnetes Geschoss erkennbar bleiben.

Um die Héhe der baulichen Anlagen individuell zu begrenzen, was das Gebot zum harmoni-
schen Einfligen in den baulichen Kontext der bergseitigen Nachbarbebauung zwingend for-
dert, werden die Gebaudehéhen aufgrund der bestehenden Topografie fir jedes Baufeld se-
parat festgesetzt. Die Festsetzung bezieht sich auf die Firsthéhe eines jeden geplanten Wohn-
gebaudes und ist referenziert auf die DHHN-HG6he.

Die festgesetzten Héhenkoten FH fir jedes Baufeld stellen sicher, dass der First keines der
geplanten Wohngebdude mehr als 7,00 Meter Uber die Gelandehohe am bergseitigen Rand
des Plangebietes hinausragen kann. Somit dirften Beeintrachtigungen der Nachbarbebauung
und der Nachbargrundstiicke (Besonnung, Bellftung, Sichteinschrankung) auf ein unerhebli-
ches Maf reduziert sein.

Als Firsthéhe gilt das MaB3 des Schnittpunktes der Oberkante Dachhaut mit dem aufgehenden
Mauerwerk der héheren AuBenwand jeweils, gemessen in der Mitte des jeweiligen Gebaude-
abschnitts.

5.1.3 Bauweise

Als Bauweise wird folgerichtig ,offene Bauweise® festgesetzt. Die kleinteilig strukturierten Bau-
felder lassen in jedem Fall keine Gebaudelangen Gber 50 m zu.

Zusatzlich wird die Festsetzung dadurch préazisiert, dass im gesamten Plangebiet ausschliel3-
lich Einzelhduser und Doppelhduser zuldssig sind.

5.1.4 Baugrenzen, liberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen der Baufelder 1 bis 7 werden durchgéngig mit Bau-
grenzen definiert. Diese orientieren sich relativ eng am Bauentwurf des Vorhabens und ge-
statten nur einen geringen weiteren Gestaltungsspielraum bzw. Platzierungsspielraum.

Dies ergibt sich bereits aus der engen Anlehnung der Festsetzungen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans an den Vorhaben- und ErschlieBungsplan des Vorhabentragers.
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5.1.5 Gestaltungsrechtliche Festsetzungen

Im Plangebiet wird darauf verzichtet, gesonderte gestaltungsrechtliche Festsetzungen zu tref-
fen. Das bereits vorhandene Ortsrecht, hier die Gestaltungssatzung Drolshagen-Weststadt in
der Fassung vom 30.07.2012 ist zum einen bindend auch fiir den Geltungsbereich des VBP
32 und zum anderen véllig ausreichend, um den stadtgestalterischen Rahmen auch fiir die
Bebauung innerhalb dieses Plangebietes zu setzen. Weitergehende Vorschriften sind nicht
erforderlich.

Als einzige rahmensetzende Vorschrift, die in die Gestaltung der Baukérper eingreift, wird die
Hauptfirstrichtung vorgeschrieben, die parallel zu den Héhenschichtlinien des Gelandes fest-
gesetzt werden. Durch diese Vorschrift soll eine harmonische Dachlandschaft entstehen, die
sich in das Ubrige Ortsbild der ndheren Umgebung nahtlos einflgt.

5.2 Verkehr

Der Theimicker Weg als Trager der ErschlieBungslast fir das Plangebiet wird auf der Grund-
lage eines verkehrstechnischen StraBenentwurfs von seiner Einmindung in die Benolper
StralBe bis zum entferntesten geplanten Baugrundstiick des Bebauungsplans ausgebaut. Der
vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt die Gesamtbreite und die Gesamtlange der Ausbau-
planung als 6ffentliche StraBenverkehrsflache fest und zwar einschlieBlich aller Angleichungs-
flachen und der Flachen des StraBenbegleitgriins soweit diese sich innerhalb der Wegepar-
zelle Gemarkung Drolshagen, Flur 5, Flurstiick 1248 befinden.

Es ist beabsichtigt, die Fahrbahn des Theimicker Weges als Mischverkehrsflache auszubilden
mit einer Regelfahrbahnbreite von 4,10 m.

Diese Breite ist aufgrund des zu erwartenden geringen Verkehrsaufkommens durchaus ge-
rechtfertigt, vor allem auch um den Aspekten Kostenminimierung, Flachenschonung und
Schutz des angrenzenden Naturraums Rechnung zu tragen.

Im seltenen Begegnungsfall (Lkw-Pkw) kénnen Fahrzeuge aufgrund der gewahlten seitlichen
Abgrenzungen der Fahrbahn auch den unbefestigten Seitenstreifen mitbenutzen bzw den Be-
reich im StraBenverlauf, der mit einer Fahrbahnbreite von 5,00 m als Ausweichstelle zur Ab-
wicklung von Fahrzeug-Begegnungsfallen geeignet ist.

Die gewahlte Breite ist auch deshalb als ausreichend einzuschatzen, weil auch auf lange Sicht
von Seiten der Stadt Drolshagen nicht die Absicht besteht, den Ausbau des Theimicker Weges
in Richtung Westen Uber den Rand des Plangebietes hinaus zu fhren.

Ver- und Entsorgungsfahrzeuge befahren den Theimicker Weg in seiner alten Form seit jeher.
Auch nach dem geplanten Ausbau wird dies unverandert moglich sein. Im Plangebiet muss
keine gesonderte Wendeanlage vorgesehen werden, weil alle Fahrzeuge (auch das 6rtlich
eingesetzte Mullfahrzeug jeweils durch kurzes Zurtickstechen in den abzweigenden befahrba-
ren Wohnweg des Plangebietes reibungslos wenden kénnen.

Die TiefenerschlieBung flr die bergseitig gelegenen Baugrundstiicke erfolgt Uber ein kurze
StichstraBen (23 m lang), die als befahrbare Wohnwege mit einer niveaugleichen Mischver-
kehrsflache ausgebaut werden sollen. Diese, als Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung ausgewiesene StichstraBe wird in die Offentliche Tragerschaft der Stadt Drolshagen
Ubergehen und damit auch in deren StraBenbaulast und Sicherungspflicht.

Anders sieht dies mit der ErschlieBung des Hauses Nr.1 aus. Auch dieser Stichweg war ur-
sprunglich als 6ffentlicher Wohnweg vorgesehen. Im Verlauf des Planverfahrens wurde dieser
Stichweg aber als zukiinftiges separates Wegegrundstiick aufgegeben. Nunmehr ist vorgese-
hen, dass es dem Baugrundstlick des Hauses Nr.1 zugeschlagen wird, womit das Baugrund-
stlick jetzt unmittelbar am Theimicker Weg anliegt und keiner zusétzlichen 6éffentlichen Er-
schlieBung mehr bedarf.

Um das zusatzliche Verkehrsaufkommen, das durch die geplante Neubebauung zu erwarten
ist, abzuschéatzen, wird eine Uberschlagige Berechnung auf der Grundlage des guiltigen tech-
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nischen Regelwerkes ,Richtlinien fur die Anlage von Stadtstralen“ (RASt 06) der Forschungs-
gesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen angestellt und wie folgt wiedergegeben:

Abschatzung des durch den VBP Nr.32 verursachten zusétzlichen Verkehrsaufkom-
mens:

WA-Gebiete 1 bis 7, Nettobauland, gesamt: 3.253 m2
Anzahl der Baugrundstlcke: 7
Maximale Anzahl der Wohneinheiten: 18

Im Plangebiet sind ausschlieBlich Wohnungen geplant, so dass verkehrstechnisch keine sons-
tigen Nutzungen beriicksichtigt werden missen.

Die durchschnittliche Belegung der Haushalte in Drolshagen betragt 2,3 Personen je Haushalt.
Dies zugrunde gelegt, errechnet sich eine zukiinftige Einwohnerzahl im Plangebiet von ca. 40
Personen. Geht man davon aus, dass jeder Haushalt 2 Pkw besitzt, dann ist von einem maxi-
malen Pkw-Besatz von 36 Fahrzeugen auszugehen.

Fir die Benutzung der ErschlieBungsstralle ,Theimicker Weg* ist der entsprechend anzuneh-
mende Ziel- und Quellverkehr zum Plangebiet entscheidend.

Das Quellverkehrsaufkommen ergibt sich im Wesentlichen aus der Anzahl der Haushalte, der
durchschnittlichen Wohnungsbelegung und der Anzahl der Personen, die in den beiden mor-
gendlichen Spitzenstunden (7.00 bis 9.00 Uhr) die Wohnung verlassen.

Im vorliegenden Fall des VBP Nr.32 kann davon ausgegangen werden, dass sich der Verkehr
ganz Uberwiegend als Kfz-Verkehr darstellen wird, weil andere Verkehrsarten (OPNV, Fahr-
rad, etc.) nur eine marginale Rolle spielen dirften.

Pkw-Verkehr in der morgendlichen Spitzenstunde: 0,35 x Pkw-Bestand = 12,6 Pkw

Die Spitzenstunde tritt taglich 2 x auf:
Der Uibrige Tageszeitraum wird mit der Spitzenstunde x 0,5 angesetzt.
Der Nachtzeitraum wird mit 20% der Spitzenstunde angesetzt.

Daraus ergibt sich die folgende Berechnung
(2x12,6) + (10x6,3) + (12x2,5) = 118,2 Kfz/24h

Dementsprechend muss, durch das Plangebiet verursacht, von einem durchschnittlichen Ver-
kehrsaufkommen von ca. 120 Fahrzeugbewegungen pro Tag gerechnet werden.

Fazit:

Das vorhandene StraBennetz sowie der Theimicker Weg als Trager der HaupterschlieBungs-
last in der auszubauen beabsichtigten Form sind in jedem Fall in der Lage, den erwartbaren
Verkehr aufzunehmen und problemlos abzuwickeln. Zum Vergleich: Das zitierte Regelwerk
RASt 06 sieht bei einer vergleichbaren WohnstraBe / Wohnweg Verkehrsstarken allein fir die
Spitzenstunde von bis zu 150 Kfz/h vor.

5.3 Natur und Umwelt

Im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag wird dargelegt, dass durch die Planung veranlasste
Auswirkungen auf Natur und Umwelt verursacht werden, die im Plangebiet nicht ausgeglichen
werden kénnen (Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung):
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Okologischer Wert des Ausgangsgebietes: 14.380 Wertpunkte
6.159 Wertpunkte

C:)koloqischer Wert nach Durchfiihrung der Planung:
Okologisches Defizit 8.221 Wertpunkte
Das verbleibende Defizit von 8.221 Wertpunkten muss dementsprechend auBBerhalb des Plan-

gebietes ausgeglichen werden. Die Stadt Drolshagen stellt fir diese Zwecke aus lhrem Aus-
gleichsflachenpool eine Flache zur Verfigung, auf der die folgenden MaBnahmen durchge-

fihrt werden:
Dazu wird die folgende Festsetzung getroffen und auf der Planurkunde verankert:

AusgleichsmaBnahme AF1:
Externe AusgleichsmaBBnahmen I

Unterm Steinhéchsten

| Grundstlck externe Ausgleichsfiéche
y Gemarkung Husten

Flur 9
Flurstick 219 teilweise

| e ) - —
S S T T IS
2 300

i a—

209

Auf dem Flurstiick Gemarkung Husten, Flur 9, Flurstiick 219 wird eine Flache fir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft in einer GréB3e
von 4.400 m? festgesetzt. Auf dieser Flache sind die folgenden MaBnahmen durchzufihren:

Ab dem Jahre 2020 (Ende der Bindefrist forstwirtschaftlicher Fordermittel) werden auf
der Flache von 4.400 m2 die noch verbliebenen Stieleichen sowie der bisherige Anflug
von Birken und vereinzelt Fichten entfernt. Die Entwésserungseinrichtungen werden
wieder verschlossen, um die Flache wieder starker zu verndssen. Damit soll die Ent-

wicklung eines Quellmoorkomplexes geférdert werden.

Mit diesen MaBnahmen wird die vorgenannte Flache um 2 Wertpunkte je Quadratmeter auf-
gewertet und damit 8.800 Wertpunkte erzielt. Das ermittelte Defizit wird damit vollsténdig aus-

geglichen und es verbleibt ein geringer Uberschuss.

AbschlieBend kommt der Umweltbericht entsprechend zu dem Ergebnis, dass nach Erflllen
der Ausgleichsverpflichtung die Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr.30
»1 heimicker Weg“ keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf den Naturhaushalt und

das Landschaftsbild zu erwarten sind.
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5.4 Artenschutz

Im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag (siehe Anlage 2 der Planbegriindung) wurde geprift,
welche planungsrelevanten Tierarten in erheblicher, das heiBt relevanter Weise betroffen sein
kénnen. Die Uberprifung hat ergeben, dass einige der betrachteten Arten Uberhaupt nicht
betroffen sein werden, da sie hier aufgrund ihrer Lebensraumanspruiche nicht vorkommen. 18
Arten der Liste kdnnen in allerdings unerheblichem MaBe betroffen sein. Geringfligig betroffen
sein kdnnen solche Arten, die die beanspruchten Flachen ganz oder teilweise als Jagdhabitat
oder sonstigen Teillebensraum nutzen. Im Umfeld der Ortslage von Drolshagen mit Bebauung
in der Tallage und auf den Talhdngen sowie land- und forstwirtschaftlicher Nutzung auf den
Hangen und Kuppen der naheren und weiteren Umgebung sind aber sehr viele —teilweise auch
besser geeignete- Jagdhabitate flr eventuell betroffene Arten vorhanden, daher kénnen die
aufgeflhrten Beeintrachtigungen zugelassen werden.

AuBerdem wird im Zuge des neu herzustellenden Durchlasses unter dem Theimicker Weg ein
Rohr (DN 600) mit durchwanderbaren Bermen und Sohlsubstrat hergestellt, um kinftig még-
licherweise hier vorkommenden Amphibien und anderen Kleinlebewesen eine gefahrlose Que-
rung der StraBe zu erméglichen und dariber hinaus das namenlose Gewéasser durchwander-
bar zu gestalten.

Ansonsten sind jedoch keine artenspezifischen KompensationsmaBnahmen erforderlich.

Vorgenannte Feststellungen gelten jedoch nur, wenn begleitend auch die vertretbaren Mal3-
nahmen zur Vermeidung und Minimierung méglicher Auswirkungen der Planung ergriffen wer-
den. Solche Auswirkungen kénnen im Wesentlichen durch eine Verlagerung der Bautatigkei-
ten auf die Monate August bis Marz eines Jahres minimiert bzw. ganz vermieden werden, da
dieses Zeitfenster auBBerhalb der kritischen Brut- und Aufzuchtzeiten der meisten Tiere liegen.
Sofern die Bautétigkeit trotz dieser Empfehlung vorwiegend im Sommerhalbjahr stattfinden
wird, kdnnen hieraus ggfs. entstehende artenschutzrechtliche Konflikte vermieden werden,
wenn parallel zu den BaumafBnahmen eine fachliche Umweltbegleitung durchgefiihrt wird.

Diese MaBnahmen missten im Rahmen der jeweils zu beantragenden Baugenehmigungen
als Auflagen vorgeschrieben werden. Es handelt sich hierbei um eine Angelegenheit des auf
das Bauleitplanverfahren folgenden Baugenehmigungsverfahrens. Eine Festsetzung im Be-
bauungsplan erlbrigt sich daher. Es wird jedoch ein entsprechender Hinweis auf dem Plando-
kument angeflgt.

6. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

6.1 Auswirkungen auf ausgetlibte Nutzungen

Da das Plangebiet selbst bisher eine Nutzungsbrache darstellt und lediglich als Pferdekoppel
genutzt wird, entfaltet die Planung Wirkungen auf den Naturhaushalt und ggfs. auf die Pfer-
dehaltung. Die Auswirkungen werden im Umweltbericht beschrieben und sofern erforderlich
ausgeglichen.

Beachtenswerte Auswirkungen auf die benachbarten Wohngrundstlicke sind nicht zu erwar-
ten, denn weder Besonnung noch Belichtung oder Beliiftung der angrenzenden Grundstlicke
sind durch das Vorhaben in einer erkennbaren Weise berihrt. Auch der Verkehr, den die hin-
zutretenden Hauseinheiten verursachen, wird keine Stérungen flr die Nachbarbebauung mit
sich bringen, da die einzige Zufahrt der Theimicker Weg ist und keine Bertihrung zum
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Uberwiegenden Teil der bergseitig gelegenen Nachbarbebauung hat. Alle sonstigen Auswir-
kungen der Planung —auch gegentiber der vorhandenen Bebauung im vorderen Teil des Thei-
micker Weges- bewegen sich im Ublichen Rahmen dessen, was in Wohngebieten allgemein
zu erwarten und zu tolerieren ist.

6.2 Gemeinbedarfseinrichtungen

Die durch diesen vorhabenbezogenen Bebauungsplan neu eréffneten Bebauungsmadglichkei-
ten, werden aufgrund ihrer geringen Dimension nicht dazu flhren, dass 6ffentliche Einrichtun-
gen der Daseinsvorsorge der Stadt Drolshagen ihre bisherigen Kapazitaten Uberschreiten.

6.3 Verkehr

Nach Durchflihrung der Planung ist allenfalls mit einer minimalen Zunahme von Pkw-Verkehr
zu rechnen.

Die Kreuzung , Theimicker Weg / Benolper StraBe” ist ohne weiteres in der Lage, den neu
entstehenden Verkehr aufzunehmen. Auch der Ziel- und Quellverkehr, der sich aus den weni-
gen Nutzungen westlich des Plangebietes am Theimicker Weg ergibt, erfahrt durch den neu
induzierten Verkehr des Plangebietes keinen nennenswerte Beeintrachtigung.

6.4 Ver- und Entsorgung

Die Versorgungstrager werden durch Netzergdnzungen den Anschluss des Vorhabens an die
vorhandene Leitungsinfrastruktur sicherstellen. Dies gilt fir alle Leitungsmedien.

Auch die Anbindung an das stadtische Abwasserkanalleitungssystem (Mischsystem) fihrt
nicht zu zusatzlichen Aufwendungen fir die Allgemeinheit. Gleiches gilt fir die Regenentwas-
serung und die Abfallbeseitigung.

6.5 Natur, Landschaft, Umwelt

Mit der Umsetzung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 32 ,Theimicker Weg“ in
Drolshagen werden Relief, Boden und Flora auf Teilflachen des untersuchten Gebietes dau-
erhaft verandert.

Unabhé&ngig von der durch den Flachennutzungsplan vorgezeichneten Bestimmung des
Plangebietes als Wohnbauflache werden dort keine besonders schiitzenswerten Strukturen
bzw. planungsrelevante Arten in erheblichem MaBe betroffen.

Mit dem Schutz des angrenzenden Natur- und Freiraums sidlich des Plangebietes entlang
des Gipperbaches und dem Erhalt der dortigen naturnahen Strukturen, sowie der Planung
von der benachbarten Bebauung in Dimension, Form- und Farbgebung angepassten Wohn-
hausern wird den bestehenden Verhaltnissen in mdglichst weitgehendem MafB3e Rechnung
getragen.

AuBerdem wurden speziell die artenschutzrechtlichen Belange nach § 44 BNatSchG im
Plangebiet untersucht. Unter Berlicksichtigung der aufgeflihrten Vermeidungs- und Minimie-
rungsmaBnahmen wird das Vorhaben keine erheblichen Auswirkungen auf die betrachteten
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Schutzgdter der natirlichen Umwelt sowie auf die menschbezogenen Wohlfahrtfunktionen
und Nutzungsanspriiche haben.

6.6 Kosten und Finanzierung

Die Kosten fir die Vorbereitung der MaBnahmen und die Planung zur Anpassung des Bau-
rechts an die értlich vorhandenen Gegebenheiten tragt der Vorhabentrager. Die H6he der Kos-
ten beschrénkt sich auf die reinen Planungskosten (Vermessungstechnische Leistungen zur
Herstellung der Kartengrundlage, Stadtebauliche und Landschaftsplanerische Leistungen zur
Schaffung des angepassten Baurechts) sowie samtliche im Verfahren ggf. erforderlich wer-
dende zusatzliche Gutachten, Expertisen oder fachgutachterliche Stellungnahmen.
AuBerdem tragt der Vorhabentrager die ErschlieBungskosten einschlieBlich der des StraBen-
ausbaus zur Ertlchtigung des Theimicker Weges. Der Vorhabentrager wird mit der Stadt
Drolshagen einen ErschlieBungsdurchfiihrungsvertrag abschlieBen, in welchem die Kosten-
tragungspflicht im Detail bindend festgelegt wird.

Der Vorhabentrager bringt die erforderlichen Finanzmittel durch eigene Mittel, eigene Leistun-
gen sowie durch eine erganzende Bankenfinanzierung auf und fihrt hierliber den Nachweis
gegenuber der Stadt Drolshagen.
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7. VERFAHREN

Die Stadt Drolshagen hat im Rahmen des Planaufstellungsverfahrens folgende Beschliisse
gefasst und dabei die folgenden Aspekte gepruft und behandelt:

- Aufstellungsbeschluss
Der Rat der Stadt Drolshagen hat in seiner 6ffentlichen Sitzung am 30.11.2017 den Be-
schluss zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr.32 gefasst.
Der Beschluss wurde am ............cccc...... ortsublich bekannt gemacht.

- Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs.1 BauGB
Die Stadt Drolshagen hat die Blrger Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke und die vo-
raussichtlichen Auswirkungen der Planung unterrichtet und ihnen in der Zeit vom ...........
bis Gelegenheit zur AuBBerung und Erérterung gegeben.

- Friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ff. Belange gemaB 4
Abs.1 BauGB
Die von der Planung berthrten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wur-
den im Sinne des § 4 (1) BauGB mit Schreiben vom ............ unterrichtet und aufgefordert,
sich auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umwelt-
prufung zu auBBern.

- Offentliche Auslegung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB
Der Entwurf des Bebauungsplans mit Stand ** wurde vom ** bis zum ** 6ffentlich ausge-
legt. Ort und Dauer der Auslegung wurden am ortsublich bekannt gemacht. Bis
ZUM oo, gingen ... Stellungnahmen mit Anregungen zum ausgelegten Bebauungs-
planentwurf bei der Stadtverwaltung ein.

- Beteiligung der Beh6érden geman § 4 Abs. 2 BauGB
Die Beteiligung der Behérden nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte gemaf § 4a Abs. 2 BauGB
zeitgleich mit der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB. Die Behérden und sonsti-
gen Trager o6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden
kann, wurden mit Schreiben vom .............. von der Planung unterrichtet und zur Stellung-
nahme zum Entwurf des Bebauungsplans mit Stand ......... aufgefordert.
Bis zum............ gingen.... Behdrdenstellungnahmen bei der Stadtverwaltung ein.

- Erneute Beteiligung gemaB § 4a Abs.3 BauGB

- Abwéagungs- und Satzungsbeschluss
Die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegungen vorgetragenen Anregungen sowie die Stel-
lungnahmen der beteiligten Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange wurden vom Rat der
Stadt Drolshagen in 6ffentlicher Sitzung am ........ behandelt. In der gleichen Sitzung wurde
der Bebauungsplan in der Fassung vom ............ als Satzung beschlossen. Die Begriindung
wurde gebilligt.

- Ausfertigung, 6ffentliche Bekanntmachung
Der Bebauungsplan wurde am ..... ausgefertigt und ist durch ortslibliche Bekanntmachung
vom .......... in Kraft getreten.
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8. RECHTSGRUNDLAGEN

- Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI.
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1 Einleitung
1.1 Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan Nr. 32 ,Theimicker Weg“ wird aufgestellt, um die dringende Nachfrage
nach Bauplatzen fir Wohnbebauung in Drolshagen zu befriedigen. Mit der Aufstellung
dieses Bebauungsplanes werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine weitere
geordnete, stadtebauliche Entwicklung im sudwestlichen Stadtgebiet geschaffen. Weitere,
detaillierte Erlauterungen zum Inhalt und zu den Zielen der Planung befinden sich in der
Begrindung zum Bebauungsplan.

1.2 Art des Vorhabens mit stadtebaulichen Festsetzungen, Umfang des
Vorhabens und Bedarf an Grund und Boden

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 32 ,Theimicker Weg“ weist im wesentlichen
Flachen fur ein ,Allgemeines Wohngebiet“ aus. Er wird durch die nachfolgend aufgefiihrten
Festsetzungen gepragt:

» WA (,Allgemeines Wohngebiet*)
» Private Verkehrsflachen

> Offentliche Verkehrsflachen

» Verkehrsbegleitgrin

Als Mal} der baulichen Nutzung werden entsprechend der Zielrichtung des Bebauungsplanes
die Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl, die maximale Zahl der Vollgeschosse sowie
die maximale Firsthdhe als Festsetzungen aufgenommen. Im Plangebiet werden insgesamt
sechs einzelne Baufenster festgesetzt.

Die innere ErschlieRung erfolgt von der im sudlichen Plangebiet verlaufenden kommunalen
»1heimicker Weg"“ aus, von welcher die geplanten Anwesen direkt erreichbar sein werden.
Diese StraRe muss zur besseren Erreichbarkeit der Gebdude in mafvollem Umfang
ausgebaut werden und wird daher in das Plangebiet mit einbezogen. Die &ulere
ErschlieBung erfolgt Uber die Kreisstrafle 36 ,Benolper Stralle®, die rund 1 km &stlich in die
Hagener Stralde (B 54) einmiindet.

Wesentlicher Planinhalt des Bebauungsplans Nr. 32 ,Theimicker Weg*
von Flachen fir ein allgemeines Wohngebiet.

ist die Ausweisung

Weitere, detaillierte Erlauterungen zur Art des Vorhabens befinden sich in der Begriindung
des Bebauungsplans.

Da es sich um eine bauliche Nutzung einer bisher unversiegelten Grunlandflache handelt,
besteht fur alle aufgelisteten Flachen, die kinftig zusatzlich versiegelbar sein werden, eine
Ausgleichspflicht. Nahere Aussagen hierzu enthalt die Begriindung zum Bebauungsplan.

Das Plangebiet ist am stdwestlichen Rand der Stadt Drolshagen gelegen. Es besteht zur
Zeit aus Grinland, welches im Sommerhalbjahr als Pferdeweide genutzt wird. Auf diesem
Flurstiick befinden sich noch Unterstande flir die Tiere sowie ein Feldgehdlz. Im
rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Stadt Drolshagen ist das Plangebiet als
Wohngebietsflache dargestellt, daher bedarf dieses Planwerk keiner Anderung.

Die gesamte Groflie des Plangebiets betragt ca. 0,5 ha. Innerhalb dieses Gebietes werden
maximal 0,17 ha zuséatzlicher Bedarf an Grund und Boden entstehen, der sich durch die
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geplanten Gebaudeflachen, Nebenanlagen und Zuwegungen ergibt. Die Veranderungen auf
diesen Teilflachen sind kompensationspflichtig. Die bereits vorhandenen, versiegelten
Flachen des Plangebietes (Theimicker Weg und Benolper Stra’e) umfassen knapp 0,1 ha.

Weitere Flachen, auch aullerhalb des Plangebietes, werden nicht in Anspruch genommen.
Die tatsachlich zu erwartenden Auswirkungen werden hinsichtlich ihres quantitativen
Umfangs in einer dkologischen Bilanzierung (s. Anhang) beschrieben. Da es sich um eine
Versiegelung von Grinlandflachen handelt, besteht fiir diese Flachen eine Ausgleichspflicht.
Sofern Auswirkungen auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild entstehen, werden
diese hinsichtlich ihres quantitativen Umfangs oder qualitativ beschrieben. Auflerdem
werden Malnahmen entwickelt, mit welchen diese Auswirkungen vermieden oder minimiert
werden koénnen.

1.3 Allgemeine Umweltschutzziele in Gesetzen und Fachplanungen sowie
Beriicksichtigung dieser Ziele in der Bauleitplanung

Innerhalb der einschlagigen Fachgesetze sind fur die Schutzguter allgemeine Grundsatze
und Ziele formuliert, die grundsatzlich im Zuge der Umweltprifung auf der Grundlage dieses
Umweltberichtes bericksichtigt werden missen. So sollen besonders solche Auspragungen
und Strukturen der Schutzgiter hervorgehoben werden, die aufgrund ihrer in den
Fachgesetzen definierten Bedeutungen wichtige Funktionen Ubernehmen (z. B.
mikroklimatische Verhaltnisse, immissionsschutzrelevante Sachverhalte und Aspekte des
Bodenschutzes). Die Funktionsfahigkeit dieser Schutzgiter ist unter Beachtung der
gesetzlichen Zielvorgaben zu schitzen, zu erhalten und weiterzuentwickeln. Relevant sind
die in der folgenden Tabelle genannten Zielaussagen:

Tabelle 1: Umweltschutzziele aus Ubergeordneten Vorgaben

Schutzgut | Quelle Zielaussage

Mensch TA Larm, Schutz der Allgemeinheit und Nachbarschaft vor
Blmschg u. VO | schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche sowie
deren Vorsorge

DIN 18005 Voraussetzung gesunder Lebensverhaltnisse der
Bevolkerung ist ein ausreichender Schallschutz, dessen
Verringerung insbesondere am Entstehungsort, aber auch
durch stadtebauliche Maflnahmen in Form von
Larmvorsorge und Larmminderung bewirkt werden soll

Boden Bodenschutz- Ziele des Bodenschutzgesetzes sind u. a. der langfristige
gesetz Schutz des Bodens hinsichtlich seiner Funktionen im
Naturhaushalt, insbesondere als Lebensgrundlage und
-raum fir Menschen, Tiere und Pflanzen, als Bestandteil
des Naturhaushalts mit seinen Wasser- und
Nahrstoffkreislaufen, als Ausgleichsmedium fir stoffliche
Einwirkungen (Grundwasserschutz), als Archiv der Kultur-
und Naturgeschichte sowie flr land- und forstwirtschaftliche
sowie siedlungsbezogene und 6ffentliche Nutzungen.

Weitere Ziele sind der Schutz des Bodens vor schadlichen
Bodenveranderungen, Vorsorge gegenliber dem Entstehen
schadlicher Bodenveranderungen und die Férderung der
Sanierung von schadlichen Bodenveranderungen und
Altlasten.




Baugesetzbuch

Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden
durch Wiedernutzbarmachung von Flachen,
Nachverdichtung und Innenentwicklung zur Verringerung
zuséatzlicher Inanspruchnahme von Béden

Wasser

Wasser-
haushalts-
gesetz

Landes-
wasser-
gesetz

Sicherung der Gewasser als Bestandteil des
Naturhaushaltes und als Lebensraum fur Tiere und
Pflanzen und deren Bewirtschaftung zum Wohl der
Allgemeinheit und zur Unterlassung vermeidbarer
Beeintrachtigungen ihrer 6kologischen Funktionen

Ziel der Wasserwirtschaft ist der Schutz der Gewasser vor
vermeidbaren Beeintrachtigungen und die sparsame
Verwendung des Wassers sowie die Bewirtschaftung der
Gewasser zum Wohl der Allgemeinheit

Tiere und
Pflanzen

Bundesnatur-
schutzgesetz
und Landschafts-
gesetz NRW

Baugesetzbuch

Natur und Landschaft sind aufgrund ihres eigenen Wertes
und als Lebensgrundlagen des Menschen auch in
Verantwortung fir kommende Generationen im besiedelten
und unbesiedelten Bereich so zu schitzen, zu pflegen, zu
entwickeln und, soweit erforderlich, wiederherzustellen,
dass

- die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes,

- die Regenerations- und nachhaltige Nutzungsfahigkeit
der Naturguter,

- die Tier- und Pflanzenwelt einschlieBlich ihrer
Lebensstatten und Lebensraume sowie die Vielfalt,
Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert von
Natur und Landschaft auf Dauer gesichert sind.

Bei der Aufstellung der Bauleitplanung sind insbesondere
die Belange des Umweltschutzes, einschlief3lich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege zu
bertcksichtigen.

Luft und
Klima

Bundes-
immissions-
schutzgesetz

TA Luft

Landschafts-
gesetz NRW

Schutz des Menschen, der Tiere und Pflanzen, des Bodens,
des Wassers, der Atmosphare sowie der Kultur- und
Sachgiiter vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(Immissionen) sowie Vorbeugung bzgl. des Entstehens von
Immissionen (Gefahren, erhebliche Belastigungen durch
Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschutterungen, Licht,
Warme, Strahlen und ahnliche Erscheinungen

Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor
schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Luftverunreinigungen sowie deren Vorsorge zur Erzielung
eines hohen Schutzniveaus fir die gesamte Umwelt

Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft
zur Sicherung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes
(und damit auch der klimatischen Verhaltnisse) als
Lebensgrundlage des Menschen und Grundlage seiner
Erholung




Landschaft |Bundesnatur- Schutz, Pflege, Entwicklung und ggdfls. Wiederherstellung

schutzgesetz der Landschaft aufgrund ihres eigenen Wertes und als
und Landschafts- | Lebensgrundlage des Menschen auch in Verantwortung fir
gesetz NRW die kiinftigen Generationen im besiedelten und

unbesiedelten Bereich zur dauerhaften Sicherung der
Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie des Erholungswertes
von Natur und Landschaft

Kultur- und |Baugesetzbuch |Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind insbesondere die
Sachguter Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere die
Auswirkungen auf Kulturguter und sonstige Sachguter zu
bertcksichtigen.

Denkmal- Denkmaler sind zu schitzen, zu pflegen, sinnvoll zu nutzen
schutzgesetz und wissenschaftlich zu erforschen. Sie sollen der
Offentlichkeit im Rahmen des Zumutbaren zuganglich
gemacht werden.

Das Plangebiet befindet sich knapp aulerhalb des im Landschaftsplan Wenden-Drolshagen
festgesetzten Landschaftsschutzgebiets Typ A. Unmittelbar sidlich des Theimicker Wegs
erstreckt sich im Talgrund des Gipperbachs das Naturschutzgebiet OE-020 ,Gipperbachtal
und Grauwackesteinbruch Stupperhof*, aulerdem befindet sich am Béschungsful? dieses
Weges das gesetzlich geschitzte Biotop GB 4912-120 (natirliche Flieligewasserbereiche
mit Nass- und Feuchtgriinland). Fir das engere Plangebiet existieren keine sonstigen,
relevanten Ziele von naturschutzrechtlichen Fachplanen.

Bei der folgenden Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen stellen die hier
beschriebenen Ziele der Fachgesetze gleichzeitig einen Bewertungsrahmen fur die
einzelnen Schutzguter dar. So erfillen z. B. Béden mit bedeutungsvollen Funktionen fir den
Naturhaushalt in besonderer Weise die Vorgaben des Bodenschutzgesetzes, d. h. in diesem
Fall existiert ein hoher Zielerflllungsgrad. Grundséatzlich gilt: Je héher die auf ein Schutzgut
wirkende Eingriffsintensitat ist, umso geringer wird die Chance, die jeweiligen gesetzlichen
Ziele zu erreichen. Parallel dazu steigt gleichzeitig die Erheblichkeit der Beeintrachtigung.

Durch die weiter unten aufgefiihrte Matrix zu den schutzgutbezogenen Wirkungen (Tabelle
2) wird deutlich, dass mehrere Schutzguter in unterschiedlich ausgepragter Weise betroffen
sein kénnen. Somit sind ihre Empfindlichkeit und Schutzwirdigkeit zu ermitteln. Eine
entsprechende Abgrenzung des jeweiligen Untersuchungsraums bleibt aufgrund der
begrenzten Veranderungen innerhalb des Plangebiets auf dieses beschrankt.

1.4 Rechtliche und inhaltliche Grundlagen eines Umweltberichtes

Mit dem am 20. Juli 2004 in Kraft getretenen Europarechtsanpassungsgesetz Bau (EAG
Bau) ist die Umweltprifung als umfassendes Prufverfahren fur alle Bauleitplanverfahren
eingefuhrt worden. Mit Ausnahme der Aufstellung von Bebauungsplanen im vereinfachten
Verfahren wird die Umweltprifung damit grundsatzlich in allen Bauleitplanverfahren
erforderlich, deren formeller Aufstellungsbeschluss nach dem 20. Juli 2004 gefasst worden
ist. GemalR der aktuellen Rechtslage ist entsprechend auch in diesem Bauleitplanverfahren
eine Umweltprifung zu erarbeiten. Gegenstand der Umweltprifung ist die Ermittlung der
voraussichtlichen erheblichen Umwelteinwirkungen.

Eine umfassende Beschreibung und Bewertung der Ergebnisse der Umweltprifung erfolgt
innerhalb eines Umweltberichtes gem. Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB.

Im Rahmen dieses Berichtes sind keine ins Einzelne gehenden Untersuchungen oder
Gutachten zugrunde zu legen. Gleichwohl wird auf Untersuchungen zurtickgegriffen, die flr

8




das Vorhaben vorliegen bzw. hierfiir erstellt wurden (Bestandsaufnahme der Biotoptypen
innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans sowie Untersuchung zu den
standortbezogenen  geotechnischen und hydrogeologischen  Gegebenheiten incl.
Untersuchungen des Bleigehalts im Boden). Aus diesen Unterlagen sind bereits wesentliche
Hinweise insbesondere zu eventuellen MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung von
Auswirkungen in die Bauleitplanung eingeflossen. Aufbauend auf diese Untersuchungen
werden konkrete Mallnahmen entwickelt, die geeignet sind, unvermeidbare Auswirkungen
des Vorhabens im Sinne der Eingriffsregelung zu kompensieren.

Der folgende Umweltbericht stellt das umweltrelevante Abwagungsmaterial flr das
Planverfahren zusammen und bereitet es flr die abschlielende Abwagung der
Umweltbelange mit den vom Vorhaben veranlassten Belangen auf. Er dokumentiert, in
welcher Weise die Bewertung der ermittelten und beschriebenen Umweltauswirkungen des
Planvorhabens im Rahmen der bauleitplanerischen Abwagung berucksichtigt worden ist.
Dies schlielt die Berticksichtigung der Eingriffsregelung und die Darstellung von Ausgleichs-
und Ersatzmallnahmen mit ein.

Damit ist gewahrleistet, dass die Abwagung der umweltrelevanten Belange mit den vom
Vorhaben veranlassten Belangen in der Planbegriindung transparenter gemacht wird.



2 Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen gemass
Umweltpriufung nach § 2 Absatz 4 Satz 1

2.1 Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet liegt im zentralen Rheinischen Schiefergebirge am nérdlichen Hangful® des
Gipperbaches, welcher unmittelbar Ostlich in die Wormicke mundet. Hier befindet sich der
westliche Teil der sogenannten ,Olper Senke“, die hier ohne scharf ausgepragte
naturrdumliche Grenze in das Lister-Bigge-Bergland Ubergeht. Der Talraum sidlich des
Plangebietes beim Ubergang Gipperbach/Wormicke ist als Sohlen-Auental mit einer knapp
100 m breiten Talsohle ausgepragt. Der Talraum wird grotenteils als Griinland genutzt und
ist weitgehend frei von Bebauung, wie auch die sudlich gelegenen Hang- und Kuppenlagen.
Lediglich die noérdlich angrenzenden Hanglagen werden von der Bebauung des westlichen
Stadtgebietes von Drolshagen eingenommen.

Die Flache liegt auf einer Hohe von 351 m bis 363 m (. NN. Das Gelande steigt von Stiden
(Theimicker Weg) nach Norden auf durchschnittlich 40 m Plangebietsbreite um annahernd 8
m an und ist daher mit rund 1:5 geneigt. Die angrenzenden Erhebungen des Berglands
erreichen von rund 450 bis 480 m . NN, erst ca. 4 km nérdlich des Plangebiets werden mit
dem Wahlert bei Wegeringhausen 500 m . NN erreicht.

Laut den Untersuchungsergebnissen zu den standortbezogenen geotechnischen und
hydrogeologischen Gegebenheiten der Reillner  Geotechnik und Umwelt
Ingenieurgesellschaft mbH von Februar 2018 bestehen die Bdden des Plangebiets
vorwiegend aus den in der Region weit verbreiteten Braunerdebdden, die auf diesem
deutlich geneigten Standort tief- bis mittelgriindig ausgepragt sind. Unter einer bis zu 0,3 m
machtigen Oberbodenschicht folgen rund 1,5 m machtige Hanglehme sowie
Hangschuttpartien. Der Bereich ist durchweg potenzieller Wuchsort eines natirlichen
Buchenwaldes der submontanen Hohenstufe. Die Hange und Hohen der weiteren
Umgebung sind teils bewaldet, vielfach jedoch landwirtschaftlich genutzt.

Das Klima ist atlantisch-submontan gepragt und somit regenfeucht mit niederschlagsreichen,
mafig warmen Sommern und maRig kalten, teils schneereichen Wintern. Die Winde wehen
Uberwiegend aus westlichen und sudwestlichen Richtungen.

Das Plangebiet ist bereits tber den Theimicker Weg erschlossen, der fiir eine weitere
Bebauung an der geplanten Stelle einer weiteren Verbreiterung in geringfigigem Umfang
bedarf. Das Gebiet besteht grofitenteils aus Weideland. Randlich sind einige Hochstauden
und Krautfluren vorhanden, im Stdwesten hat sich ein Feldgehoélz aus Schwarzem Holunder
und Schlehen entwickelt.

2.1.1 Natiurliche Grundlagen

In der nachfolgenden Aufstellung werden die Schutzguter des Naturhaushaltes (unabhangig
von Nutzungsanspriichen des Menschen) dargestellit.

2.1.1.1 Schutzgut Pflanzen

Die im Plangebiet vorkommende Vegetation/Flachennutzung wurde im Rahmen mehrerer
Begehungen von August bis Ende Oktober 2017 erfasst.

Das als Wohngebiet Uberplante Flurstick 1017 (3394 m?) besteht aus intensiv als
Pferdeweide genutztem Grinland mit artenarmer Zusammensetzung. Lediglich im
stidwestlichen Teil des Flurstiicks hat sich entlang des Theimicker Wegs ein Feldgehdlz
entwickelt, an dessen Rand ein Unterstand flr die Tiere errichtet worden ist. Das Feldgehdlz
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enthalt Schlehe, Schwarzen Holunder, Salweide und an der sldwestlichen Ecke des
Flurstiicks eine hochstammige Rotbuche. Nérdlich grenzt die Bebauung der Fontanestralie
an das Plangebiet — hier befindet sich auf den Flurstiicken 1015 und 1018 noch ein freier
Bauplatz. Westlich sind weitere Freiflachen mit anschlielender Bebauung gelegen. Sudlich
des Theimicker Weges ist dessen Béschung zum Talgrund des Gipperbaches teils mit
Gehdlzgruppen, teils mit einzelnen hochstammigen Laubgehdlzen bewachsen. Der Talgrund
selbst bis zum Bachlauf wird extensiv als Weideland genutzt, aufgrund der
grundwassernahen Bbéden sind hier verbreitet Sauergraser entwickelt. Dieser Bereich besitzt
Biotopqualitat. Ostlich grenzen eine Wegeparzelle sowie brachliegendes Griinland an,
welches von einem namenlosen Zufluss des Gipperbachs durchflossen wird und ebenfalls
reich an nasseanzeigenden Hochstauden ist.

Der Theimicker Weg fuhrt bis zur Benolper Strale im Osten weiter entlang des
nassegepragten Grinlandstreifens im Taltiefsten, bergseits befinden sich Bebauung mit teils
unversiegelten Zufahrten sowie lockere Gehdlzbestédnde Uber hochstaudenbewachsenem
Brachland. Diese Strukturen bleiben bis auf sehr schmale, hochstaudenbewachsene
Bereiche erhalten, vereinzelt missen aufgrund der erforderlichen Verbreiterung der aul3eren
Erschlielung einzelne Laubgehdlze entfernt werden.

Hochwertige Biotoptypen oder nach § 62 LG NRW bzw. § 30 BNatSchG geschiitzte Biotope
sind im engeren Plangebiet nicht vorhanden. Die Bewertung der Biotoptypen im Plangebiet
ergeben sich nach der ,Numerischen Bewertung von Biotoptypen flir die Eingriffsregelung in
NRW*“ (LANUV Recklinghausen, September 2008) folgendermal3en: Lebensraumtypische
Gehdlzarten 90 bis 100 %, Stammdurchmesser von 0,1 bis 0,3 m und sonstige
Geholzstrukturen aus lebensraumtypischen Arten (7 Wertpunkte), Hochstaudensaume (5
Wertpunkte), sehr intensiv genutztes Weideland (3 Wertpunkte) und versiegelte
Wegeflachen (0 Wertpunkte)

Die festgestellten Biotoptypen sind nach Art, Flachengré3en und 6kologischer Wertigkeit in
einem gesonderten, landschaftspflegerischen Fachbeitrag in den Tabellen A und B (Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung) tabellarisch aufgefihrt.

2.1.1.2 Schutzgut Tier

Die vorhandene Tierwelt ist wahrend der Begehungen von August bis Oktober 2017
mituntersucht worden, aufgrund der fortgeschrittenen Jahreszeit jedoch nicht nach
faunistischen Erfassungsmethoden (z. B. Linientaxationen), sondern nach jeweils tatsachlich
angetroffenen Individuen sowie Uber die Einschatzung einer Habitateignung des
untersuchten Gelandes flr die Artengruppen. Aufgrund der nérdlich angrenzenden
Wohnbebauung und der von Erholungssuchenden stark frequentierten Verkehrsflachen sind
im Plangebiet vorwiegend Ubiquisten (,Allerweltsarten) zu erwarten. Die sehr haufigen
akustischen und optischen Stérungen z. B. durch vereinzelten Fahrzeug-, vor allem aber
durch den FuRgangerverkehr auf dem Theimicker Weg, die die Fluchtdistanzen sehr vieler
Arten Uberschreiten, lassen insbesondere keine empfindlichen bzw. seltenen, darunter auch
schutzenswerte bzw. geschutzte Arten hoherer Wirbeltiere im Plangebiet in nennenswerter
Anzahl erwarten.

Wildlebende GroRsauger sind in dem Bereich kaum zu erwarten, da er unmittelbar an
Bebauung und Verkehrswege angrenzt und die Grinlandflachen eingezaunt sind. Allerdings
ist mit gelegentlichen Vorkommen von bodenbewohnenden Kleinsaugern (u. a. Mausen und
Igel) in vergleichbarer Populationsdichte wie in der benachbarten Umgebung zu rechnen.

Grundsatzlich stellen Geholzbestande fir Vogel, insbesondere Hecken- Baum- und
Hohlenbriter, geeignete Brut- und Nahrungshabitate dar. Bei den Begehungen sind
allerdings uber die vermuteten Ubiquisten (Buchfink, Amsel, Meisenarten, Rotkehlchen)
hinaus im Plangebiet keine weiteren, insbesondere keine planungsrelevanten Arten
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festgestellt worden. Niststandorte in der Kraut- und Strauchschicht des Feldgehdlzes waren
nicht erkennbar. Nester bzw. Horste z. B. von Taggreifvogeln in den hochstdmmigen
Baumen waren ebenfalls nicht erkennbar und aufgrund der deutlichen Stérwirkungen der
Wohnbebauung im Norden nicht zu erwarten. Hohlen wurden nicht festgestellt, da es in den
meist jungen Gehdlzen mit weniger als 0,3 m Durchmesser noch nicht zu hierfir
erforderlichen Totholzbildungen gekommen ist.

Als Lebensraum fir Reptilien und Amphibien ist das Plangebiet aufgrund seiner isolierten
Lage zwischen Bebauung und Theimicker Weg nur bedingt geeignet. Diese Tiergruppen sind
dort daher im Grunde nicht zu erwarten. Sie finden in Freiflachen z. B. in den Talern
stidwestlich der Ortslage von Drolshagen bessere Bedingungen vor. Bekannt ist das
Vorkommen einer Population der Geburtshelferkrote im westlich gelegenen Steinbruch
Stupperhof. Da diese Bereiche von der Planung nicht bertihrt werden, bleiben die Strukturen
erhalten, die diesen Faunengruppen Lebensmdglichkeiten bieten.

Im Ubrigen wird in einem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag (ASP Stufe 1) nochmals
detailliert auf die gesetzlich geschitzten Arten eingegangen.

2.1.1.3 Schutzgut Flache

Das Plangebiet besteht nahezu vollstandig aus bisher unberihrten Freiflachen. Lediglich im
stidwestlichen Teil befindet sich ein Unterstand flr die hier weidenden Pferde. Allerdings
besitzen diese noch nicht bebauten Flachen weder eine herausragende Bedeutung fur das
Landschaftsbild noch flr das Mikroklima, z. B fir Bildung und Transport von Frischluft (vgl.
Abschnitt 2.1.1.7). Veranderungen werden durch einen nicht unbetrachtlichen Wegfall bisher
unversiegelten Weidelands und die — wenn auch aufgelockerte — Bebauung entstehen. Dies
kann gleichzeitig mit den MaRRnahmen flr Eingriffe in andere Schutzguter, insbesondere
Pflanzen, Boden und Landschaftsbild, kompensiert werden.

2.1.1.4 Schutzgut Boden

Im Plangebiet befinden sich auf den maRig stark geneigten Flachen vorwiegend tief- bis
mittelgrindige, maRig nahrstoffhaltige, jedoch kalkarme Braunerdebdden. Der Theimicker
Weg verlauft am nérdlichen Hangfull des Gipperbachtales mit einer kleinen, aber relativen
steilen Béschung, die mit Hochstauden und einzelnen Gehdlzen bewachsen ist.

Geologisch liegt das Gebiet mitten im silikatischen Grundgebirge mit Schichten des Devon,
der in der Region mit Sand- und Schiefergesteinen den Untergrund pragt. Die benachbarte
Talauen des Gipperbaches und der Wormicke sind allerdings mit wesentlich jlingeren
Ablagerungen des Quartars bzw. des Holozans aufgeschottert worden. Von Veranderungen
durch Verkehrswege wie Benolper Strale und Theimicker Weg abgesehen, sind diese
Bodenschichten noch vielfach unverandert erhalten geblieben.

Aufgrund der Untersuchungsergebnisse zu den standortbezogenen geotechnischen und
hydrogeologischen Gegebenheiten der Reillner  Geotechnik und Umwelt
Ingenieurgesellschaft mbH von Februar 2018 kann das im Plangebiet anfallende
Niederschlagswasser Uber in diesem Gutachten vorgeschlagene Rohr-Rigolen-
Versickerungsanlage erfolgen.

Soweit die Flachen des Plangebiets noch nicht entsprechend verandert worden sind, wird die
beabsichtigte Nutzung diesen Zustand durch eine Zunahme der versiegelten Flache um rund
1700 m? deutlich verandern.

Eine zunachst von der Kreisverwaltung Olpe vermutete Belastung der Bdden des
Plangebiets mit Blei hat sich aufgrund der Untersuchungen des o. a. Gutachtens nicht
bestatigt. Der Grenzwert wird deutlich unterschritten.
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Die detaillierten, boden- und griindungsmechanischen Untersuchungen des o. a. Gutachtens
sind geeignet, um flr die Bauphase ggf. notwendige Leistungen kalkulieren zu kénnen.

2.1.1.5 Schutzgut Wasser

Beim Schutzgut Wasser sind die Bereiche Grundwasser und Oberflachenwasser zu
unterscheiden.

Das Plangebiet liegt auf einer nach Siiden hin geneigten Unterhanglage des Gipperbachtals.
Oberflachliche FlieRgewasser sind im engeren Plangebiet nicht vorhanden. Der Theimicker
Weg wird 6stlich der geplanten Bebauung von einem namenlosen Gewasser unterquert,
welches dem Gipperbach zuflief3t.

Die anfallende Regenwassermenge kann nach der Herstellung der geplanten Gebaude und
Nebenanlagen nur teilweise vor Ort versickert werden. Die nicht versickerbaren Anteile des
Niederschlags werden den kommunalen Abwasserleitungen zugefiihrt. Bezlglich des
Grundwassers wird auf die im vorstehenden Abschnitt aufgefuhrten Empfehlungen
verwiesen.

2.1.1.6 Schutzgut Luft

Konkrete Immissionsmessungen stehen zur Auswertung nicht zur Verfigung. Die Werte der
gegebenenfalls relevanten Parameter SO, NO, NO,, CO und Schwebstaub, die durch die
geplanten Wohnhauser kiinftig erzeugt werden, sind sehr gering und liegen damit deutlich
unter den Grenzwerten der IW1 der TA Luft. Die Zunahme der Emissionen im Vergleich zu
den in der Nachbarschaft vorhandenen, ebenfalls emittierenden Wohngebauden wird sehr
gering sein. Die entsprechenden Grenzwerte werden daher voraussichtlich nicht
Uberschritten.

Aufgrund der zusatzlichen Gerduschimmissionen aus dem kinftig zu erwartenden
Fahrzeugverkehr zu den zusatzlichen Gebauden, die keine Uberschreitung der fiir
allgemeine Wohngebiete festgelegten, maximal zuldssigen Schallpegel erwarten lassen,
werden keine verscharften schallschutztechnischen Auflagen erforderlich sein.

2.1.1.7 Schutzgut Klima

Die klimatischen Verhaltnisse im Plangebiet entsprechen den verbreitet entwickelten
Merkmalen des niederschlagsreichen Stderberglandes. Das Plangebiet liegt naturraumlich
in der westlichen Olper Senke und damit im Regenschatten (Lee) des Bergischen Landes,
welches als Wetteraufgleitflache auf ahnlichen Hohenlagen Niederschlagsmengen von Uber
1300 mm im Jahr erreicht. Das Hauptmaximum der Niederschlage liegt im Dezember, das
Minimum des Jahresniederschlages liegt im April. In den Héhenlagen von knapp Gber 350 m
U. NN betragt der jahrliche Niederschlag im langjahrigen Mittel etwas Uber 1150 mm.

Aus der Auswertung der klimabedingt unterschiedlichen Blih-, Ernte- und Aussaattermine
geht hervor, dass es sich um ein Gebiet mit maRig gunstigen Vegetationsbedingungen
handelt, wie es fur Hang- und Tallagen des Siderberglandes im submontanen Bereich
typisch ist. Aufgrund dieser Lage ist an bis zu 60 Tagen im Jahr mit Nebel zu rechnen.

Lokalklimatisch besitzt das Gebiet aufgrund seiner geringen GrofRe keine wesentliche
Bedeutung als Flache fir Entstehung und Transport von Kalt- und Frischluft fir die
Umgebung. Die fir diese Klimafunktion bedeutsamen Tal- und Hangflachen der naheren
Umgebung nordlich des Plangebiets sind allerdings bereits durchweg bebaut.
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Das Mikroklima im Plangebiet ist durch die Freiflachen und die angrenzende Bebauung
wesentlich gepragt. Mit der vorgesehenen Nutzungserweiterung sind hier kleinrdumig
deutliche Veranderungen zu erwarten.

2.1.1.8 Wirkungsgefiige der natiirlichen Grundlagen

Die vorbeschriebenen, natirlichen Grundlagen im Plangebiet sind in unterschiedlichem
MafRe miteinander verzahnt und bedingen teilweise einander. Im folgenden werden die
bedeutendsten dieser Wechselwirkungen kurz beschrieben.

Relief, Boden und Klima sind die Grundlage fir eine waldreiche Mittelgebirgslandschaft.
Kleinrdumig tritt eine gute Wasserversorgung auf tiefgriindigen, grundwassernahen oder
verdichteten Fldchen hinzu und ermdglicht unterschiedliche Waldauspragungen -—
Buchenwald auf den noch frischen Standorten mit zunehmendem Anteilen von Eichen,
Eschen und Erlen mit zunehmender Anndherung an das Taltiefste, bei guter
Nahrstoffversorgung auch mit Bergahorn und anderen Edellaubhdlzern.

Der als Pferdeweide genutzte Bereich bietet nur wenigen angepassten Pflanzenarten sowie
einer geringen Anzahl von Tierarten geeignete Lebensraume. Aufgrund der Lage zwischen
einem bestehenden Wohngebiet und einem innerértlichen, maRig frequentierten
Verkehrsweg besitzt die Grunlandflache keine sehr hohe Bedeutung als Lebensraum und
Wanderkorridor, wahrend die unmittelbar au3erhalb des Gebietes gelegene Gewasserachse
des Gipperbachs sowie die weiter sudlich angrenzenden, teils bewaldeten Tal- und
Hoéhenlagen fur die Fauna zumindest von mittlerer, teilweise auch von hoher Bedeutung
sind.

Die beabsichtigte Nutzung als Wohngebiet wird die vorwiegend schwach ausgepragten,
natlrlichen Wechselbeziehungen im engeren Plangebiet zwar weiter verschlechtern, die fir
Wechselbeziehungen bedeutungsvolleren Strukturen aber nicht beeinflussen. Die kiinftig
entfallenden Strukturen sind von vorwiegend unterdurchschnittlichem 6kologischem Wert
und konnen vollstandig kompensiert werden. Aufl’erdem bleiben sldlich des Plangebiets
umfangreiche Strukturen von &hnlicher, haufig auch besserer Qualitat erhalten. Die
vorhandenen Vernetzungsstrukturen werden sich an diesen verbleibenden Freiflachen
orientieren und bieten der vorhandenen, an die Stérungen der Umgebung angepassten
Fauna weiterhin ortsnah geeignete Lebensraume.

2.1.2 Mensch- und gesellschaftsbezogene Schutzgiiter

In der nachfolgenden Aufstellung werden diejenigen Schutzgiter dargestellt, die zum einen
aus den Nutzungsanspriichen der Bevoélkerung resultieren bzw. durch anthropogene
Wahrnehmungen werthaltige Inhalte bekommen und auf diese Weise erst zum Schutzgut im
Sinne des UVPG werden.

2.1.2.1 Schutzgut Landschaft und biologische Vielfalt

Das Landschaftsbild des Plangebietes wird vor allem durch die vorhandene Topographie und
die heutige Nutzung bestimmt. So sind die Talrdume des Gipperbachs und der Wormicke
stdwestlich des Stadtkerns der Stadt Drolshagen gepragt von Grinland im Talgrund und auf
den angrenzenden Talhangen. Sie sind von Geholzflachen unterschiedlicher Breite und
Auspragung durchsetzt und werden von diesen in vielfaltiger Weise gegliedert.
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Das Plangebiet stellt in seinem derzeitigen Zustand eine gering strukturierte Grinlandflache
sudlich geschlossener Wohnbebauung dar. Am sidlichen Rand des Gebietes verlauft der
Theimicker Weg, im Talgrund befinden sich haufig extensiv genutzte Grinlandflachen. Diese
Nutzungen ergeben in ihrer Gesamtheit einen deutlichen landschaftsasthetischen Wert.
Wahrend seine Umgebung in sudlicher Richtung hdherwertig ausgestattet ist, weist das
Plangebiet selbst aus landschaftsasthetischer Sicht allenfalls durchschnittliche Qualitaten
und ist ausgestattet und entsprechend zu bewerten.

Die vorgesehene Nutzung wird diesen Zustand angemessen berlicksichtigen. Die Bebauung
wird von Gartenflachen gegliedert. Diese Mallnahmen sind geeignet, die geplante,
zusatzliche Bebauung angemessen in das vorhandene Landschaftsensemble einzubinden.

2.1.2.2 Erhaltungsziele und Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung und der europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes und nationale Schutzgebiete

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) und europaische
Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes sind nicht betroffen. Das
nachstgelegene FFH-Gebiet liegt ca. 7 km ndrdlich von Drolshagen (DE 4812-301
,Ebbemoore®). Das nachstgelegene Naturschutzgebiet grenzt unmittelbar sldlich an den
Theimicker Weg (NSG OE-020, ,Gipperbachtal und Grauwackesteinbruch Stupperhof®).
Dieses Naturschutzgebiet umfasst hier gleichzeitig nach § 30 BNatSchG geschiitzte Biotope
(GB 4912-120, natirliche FlieRgewasserbereiche mit angrenzendem Nass- und
Feuchtgrinland). Das eigentliche Baugebiet liegt deutlich auRerhalb dieser Strukturen. Die
Verbreiterung der Erschliefung (Theimicker Weg) auf mindestens 4 m wird so angeordnet,
dass nur in sehr geringflgiger Weise talseitig Anschittungen erfolgen. Die Grenze der
naturschutzrechtlich geschutzten Bereiche liegt am Hangfuld der StralRenbéschung und wird
von der Baumal3nahme nicht beruhrt.

2.1.2.3 Schutzgut Kulturgiter und sonstige Sachgiiter
Kulturglter sind nach derzeitigem Wissensstand im Plangebiet nicht vorhanden.
2.1.2.4 Schutzgut Land- und Forstwirtschaft, Jagd und Fischerei

Die aktuell praktizierte Nutzung im Plangebiet (Grinland/Pferdeweide) wird vollstandig
wegfallen. Die Aufgabe dieser Nutzung auf weniger als 0,4 ha wird allerdings keine
existenzgefahrdende Einschrankung fir den bisherigen Eigentimer oder Landwirte zur Folge
haben.

Die Fischerei wird nicht betroffen, weil das unter dem Theimicker Weg verlaufende,
namenlose Gewasser bis zur Einmindung in den Gipperbach verrohrt ist und daher keiner
fischereilichen Nutzung unterliegt. Eine jagdliche Nutzung findet im Plangebiet ebenfalls
nicht statt, da die Flache unmittelbar an Wohnbebauung angrenzt.

2.1.2.5 Wechselwirkungen zwischen Naturhaushalt, Mensch, Kultur- und Sach-
glutern, Land- und Forstwirtschaft

Bei der Beschreibung der Wechselwirkungen geht es nicht um vorhabenbezogene
Wirkungen, sondern um diejenigen Wirkungen, die durch die gegenseitige Beeinflussung der
zur Zeit vorhandenen, wahrnehmbaren bzw. messbaren Schutzgiter entstehen.
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Dabei gehen wesentliche Wechselwirkungen von den derzeitigen Nutzungs- und
Biotopstrukturen aus, da durch die aktuelle Nutzung bereits heute sowohl diese Nutzung in
sich als auch andere Schutzguter wie folgt beeinflusst werden:

» Schutzgut Mensch:

» Schutzgut Pflanze:

» Schutzgut Tier:

» Schutzgut Flache :

» Schutzgut Boden:

» Schutzgut Wasser

» Schutzgut Klima:

» Schutzgut Luft:

» Schutzgut Landschaft:

Zuganglichkeit des Gelandes utber den Theimicker Weg,
jedoch nicht Gber das Weideland — maRige bis gute
Erholungseignung

Nutzung als Grinland, intensive Beweidung mit
Pferden, randlich Feldgeholz — vorwiegend artenarme
Pflanzendecke — Ausbildung daran angepasster
Tierartengruppen, vorwiegend Allerweltsarten
(Ubiquisten)

mafige Lebens-, Brut und Wandermdoglichkeiten durch
kaum ausgepragte Vernetzungswirkungen — geringe
bis maRige Beweglichkeit der Arten, obwohl im
Feldgehdlz bedingt geeignete Habitatstrukturen
vorhanden

Pferdeweide auf iberwiegend ungestorten Boden,
offenes Gelande zwischen Theimicker Weg und
vorhandener Bebauung — geringe bis mafige
Bedeutung fir die Offenlandstrukturen im Talraum des
Gipperbachs

oOrtlich geringe Stérungen der naturlichen Bodenschicht,
mittlere Machtigkeit des Solums — Pufferfunktionen des
Bodens insgesamt mittel ausgepragt — Speicherung
von geldsten Stoffen im Boden, Verhinderung von deren
Auswaschung ins Grundwasser

verlangsamte Versickerung des Regenwassers,

kein direkter Ablauf und Einleitung in den Vorfluter —
geringer Einfluss der Bodennutzung auf das
Grundwasser

offene Flache mit randlichem Feldgehdlz — kleinrdumig
guter Austausch von Kalt- und Frischluft — aufgrund der
geringen Ausdehnung nur mafRige Bedeutung fir das
lokale Klima

offene Flache ohne nennenwerte Abschirmeffekte—
gute Ventilationswirkung

Allgemeine Zuganglichkeit des Plangebiets nur auf den
StraRen- und Wegeflachen (Theimicker Weg und
Feldwege) vorhanden — gering eingeschrankte
Erlebbarkeit der Landschaft — aufgrund der nérdlich
angrenzenden Bebauung maRiger Eigenartsverlust der
Landschaft
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2.2 Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung
der Planung

Sollte die zur Zeit bestehende Nutzung der untersuchten Flachen fortgesetzt werden, ist
keine wesentliche Anderung des bestehenden okologischen Wertes zu erwarten. Die
Weidenutzung durch private Pferdehalter wirde fortgesetzt, eine Entwicklung zu
héherwertigen Biotoptypen unterbliebe. Uberdies ist das Plangebiet weiterhin im
Flachennutzungsplan als Wohngebiet dargestellt, so dass zu spateren Zeiten dennoch eine
Bebauung hier vorgesehen werden wird.

Um den bestehenden Wert nicht nur zu sichern, sondern noch anzuheben, ware die
Weidenutzung in eine extensive Wiesennutzung umzuwandeln, ggf. kénnte ein Teil der
Flache mit hochstammigen Obstbadumen heimischer Sorten bepflanzt werden, um hier eine
Streuobstwiese zu etablieren.

2.3 Beschreibung der zu erwartenden nachteiligen Umweltauswirkungen

Im folgenden Abschnitt werden diejenigen MaRnahmen ermittelt, die die Umwelt in relevanter
Weise beeintrachtigen kdnnen. Weiterhin werden die Mdglichkeiten der Vermeidung bzw.
Minimierung von Auswirkungen aufgezeigt. Unvermeidbare Auswirkungen werden ermittelt
und bilanziert, um die erforderlichen Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen zu entwickeln.

Die Umsetzung des Bebauungsplans verursacht eine Versiegelung von Boden im Bereich
der zu errichtenden Gebaude, Nebenanlagen und Verkehrsflachen. Hiervon werden etwa
0,17 ha betroffen. Das Plangebiet wird nach seiner Bebauung durch Ziergarten, Hecken und
einzelne Baume gegliedert.

Die von der Aufstellung des Bebauungsplans ausgelosten Veranderungen sind in den
nachfolgenden Tabellen differenziert dargestellt. Die zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 32 ,Theimicker Weg“ definieren diejenigen
planerischen Elemente, die als Verursacher umweltrelevanter Wirkungen zu charakterisieren
sind. Dies ist insbesondere die vorgesehene Nutzung als Wohngebiet.

Diese vom Vorhaben ausgehenden Wirkungen erzeugen wiederum unterschiedliche
Auswirkungen und teilweise Folgewirkungen mit variabler Reichweite und Intensitat auf die
jeweiligen Schutzguiter. Fir eine erste Ermittlung dieser zu erwartenden Wirkungen wird die
folgende  Matrix  herangezogen, die gleichzeitig die untersuchungsrelevanten
Wechselbeziehungen zwischen Verursacher, Wirkung und Betroffenem vorgibt.

Das nachstehende Verursacher-Wirkungs-Betroffenen-Gefiige ist ein erster Arbeitsschritt
innerhalb der Wirkungsanalyse, die hier nachfolgend durch die Kurzbeschreibung der
schutzgutrelevanten Auswirkungen weiter vervollstandigt wird.

17



Tabelle 2: Geflige zwischen Verursacher-Wirkung-Betroffenem

Schutz- | Schutzgut- | Zu erwartende Wirkungen
guter bezogene |Uber- | Versie- |Freifla- |Verande- |Gas-u. |[L&rm |Ab- |Ab-
Faktoren bau- |gelung |chenver- |rung des |staubf. fall |was-
ung lust Reliefs Emission ser
Mensch | Wohnen X X X
Erholung/ X X
Freizeit
Landwirt- X
schaft
Forstwirt-
schaft
Wasser-
wirtschaft
Rohstoff-
Gewinnung
Pflanze X X X
Tier X X X
Flache X X X
Boden X X
Wasser X X
Klima
Luft
Landschaft X X
Kulturguter
Sachguter
Wechselwirkungen X X

Im Vorfeld soll eine knappe Zusammenfassung der zu erwartenden Auswirkungen Uber die
einzelnen Konflikte informieren, so dass im Rahmen der nachtraglichen Beschreibung der
MalRnahmen auf diesen Sachzusammenhang Bezug genommen werden kann (s. dazu
Nummerierung der Auswirkungen). Gleichzeitig wird deutlich, fir welche Auswirkungen keine
oder nur unzureichend geeignete MalRnahmen entwickelt werden kdnnen. Diese werden im
Anschlufl zusammenfassend aufgefuhrt.

Schon mit Beginn der Bauarbeiten (Rodung des Feldgehoélzes und Aushubarbeiten auf den
geplanten Bauplatzen) wird eine Reihe von Beeintrachtigungen fir die Schutzguter zu
erwarten sein, die sich nach Fertigstellung der Bebauung als dauerhafte Auswirkungen
manifestieren. Die Ursachen flir derartige Beeintrachtigungen sind dabei durch die
Veranderungen der physikalisch-energetischen sowie stofflichen Prozesse mit Sekundar-
und Wechselwirkungen im Bereich aller Naturfaktoren begriindet. Dartber hinaus sind durch
die zukunftige Nutzung weitere Wirkungen in Form von Emissionen durch Fahrzeugverkehr
und Hausbrand zu erwarten.

Eine stark vereinfachte Darstellung tber diese Auswirkungen liefert die folgende Tabelle:
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Tabelle 3: Zu erwartende Auswirkungen auf die Schutzguter

Mensch: » Geringfugige Stérung der benachbarten Wohngebiete durch
Larm und insbesondere wahrend der Bauphase durch Staub
und Unruhe, spater durch zusatzlichen Larm (1)
Pflanze: » Zerstorung der Vegetationsdecke (2)
> Biotopverlust (3)
Tier: » Verlust von Lebens- und Teillebensraumen (z. B.
Nahrungsraum) (4)
Flache: » Wegfall von ca. 0,3 ha Freiflache (5)
Boden: » Auf rund 53 % des Plangebiets vollstandiger Verlust der
bodendkologischen Funktionen (Grundwasserschutz,
Niederschlagsretention, Lebensraum, Standort fur eine
entsprechend angepasste Vegetation) im Bereich von
Bebauung, Versiegelung und Anschuttung (6)
Wasser: » Verringerung der Grundwasserneubildungsrate (7)
» Beschleunigung des Gebietsabflusses (8)
Klima: » Geringfugige Ausweitung der ortlichen Warmeinsel (9)
Luft: » Erzeugung von Emissionen (durch Baumaschinen/befristet,
innerbetrieblicher Verkehr) (10)
Landschaft: » Verlust von Freiraum (11)
Kultur- > Keine Auswirkungen auf Kulturguter, da nicht vorhanden
/Sachguter: (12)
» Verlust landwirtschaftlicher Produktionsflache (13)
Wechsel- » Verschiebung von Artengemeinschaften (14)
wirkungen: » Veranderung des Wasserhaushalts (15)

Die raumlichen Auswirkungen dieser Beeintrachtigungen durften in der Regel auf das
Plangebiet und dessen unmittelbare Randbereiche beschrankt bleiben. Das benachbarte
Naturschutzgebiet bleibt aufgrund wirksamer Minimierungsmaflnahmen (nur sehr
geringfugige Verbreiterung des Theimicker Weges) unberihrt erhalten.

2.3.1 Auswirkungen durch Herstellung und Nutzung des Baugebiets

Die Herstellung eines Baugebiets wird zumindest ortlich erhebliche Auswirkungen auf
zahlreiche Schutzguter des Naturhaushalts sowie auf die Funktionen Wohnen (der
benachbart bereits bestehenden Wohnbebauung) sowie auf Landwirtschaft haben.
Mit der folgenden Nutzung durch Wohnen bleiben diese Auswirkungen dauerhaft
bestehen.

2.3.2 Auswirkungen durch Nutzung von Flache, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen
und biologische Vielfalt

Es werden spurbare Auswirkungen der Nutzung auf die naturlichen Schutzguter
entstehen, die kompensiert werden mussen. Der erforderliche Umfang dieser
Kompensation wird in einem gesonderten landschaftspflegerischen Fachbeitrag
ermittelt.
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2.3.3 Auswirkungen durch Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschiitte-
rungen, Licht, Warme und Strahlung sowie Verursachung von
Belastigungen

Auswirkungen durch Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschitterungen, Licht,
Warme und Strahlung werden voraussichtlich so gering sein, dass sie keine
Grenzwerte erreichen oder Uberschreiten. Auch eine voribergehende Belastigung
der angrenzend vorhandenen Wohnbebauung durch die Herstellung des Baugebiets
ist nicht erheblich.

2.3.4 Auswirkungen durch entstehende Abfalle sowie deren Beseitigung und
Verwertung

Da im neuen Baugebiet entstehende Abfalle ordnungsgemal beseitigt und ggf.
verwertet werden, sind deren Auswirkungen marginal.

2.3 5 Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder
die Umwelt (z. B. durch Unfille oder Katastrophen)

Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit und das kulturelle Erbe sind nicht zu
erwarten. Beeintrachtigungen der Umwelt durch Unfalle oder Katastrophen sind
durch die Herstellung eines Wohngebiets ebenfalls nicht zu besorgen.

2.3.6 Kumulierung mit Auswirkungen benachbarter Plangebiete auf die
betrachteten Schutzguter

Das Plangebiet schlief3t eine Licke, die im Flachennutzungsplan als kinftig
bebaubar dargestellt ist und daher eine sinnvolle Malinahme umfasst. Daher ist eine
etwaige Kumulierung mit benachbarten Plangebieten bereits auf der Ebene der
vorbereitenden Bauleitplanung betrachtet worden. Nachteilige Auswirkungen kénnen
hier ausgeschlossen werden.

2.3.7 Auswirkungen auf das Klima, Anfalligkeit gegeniiber den Folgen des
Klimawandels

Auswirkungen sowohl auf das Klima im engeren Plangebiet als auch eine gesteigerte
Anfalligkeit gegenuber den Folgen des Klimawandels sind aufgrund der geringen
Dimensionierung der geplanten Bebauung sehr gering bzw. nicht messbar.

2.3.8 Auswirkungen infolge der eingesetzten Techniken und Stoffe

Auswirkungen infolge der bei der Herstellung des Baugebiets eingesetzten Techniken und
Stoffe sind nicht zu erwarten.
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2.4 Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung
und zum Ausgleich unvermeidbarer Auswirkungen

2.4.1 VermeidungsmaBnahmen

Ein Unterlassen des Vorhabens wirde zumindest mittelfristig zu einer Verlagerung der
Bauplatze nachfragenden Interessenten auf andere mdgliche Plangebiete in Drolshagen
fuhren. Da hier jedoch nur in sehr begrenztem Umfang freie Bauplatze angeboten werden,
ist mit einer Abwanderung in andere Stadtteile von Drolshagen oder in andere Kommunen zu
rechnen. Auch in diesen Fallen wirden meist bisher ganzlich unberidhrte Flachen
beansprucht werden, wahrend das Plangebiet im Norden an bestehende Bebauung, im
Siuden an den dort verlaufenden Theimicker Weg angrenzt. Es handelt sich hierbei nicht um
eine blofke Erweiterung, sondern um eine Arrondierung der bestehenden Siedlungsstruktur.
Auflerdem wird der Theimicker Weg zur ErschlieBung genutzt und wird geringfligig
verbreitert — es bedarf keiner vollig neuen Erschlielungstrasse.

Die Vermeidung von Eingriffen in den Naturhaushalt Iasst sich, wie vorstehend angedeutet,
durch alternative Standortentscheidungen erreichen. Aufgrund der oft schwierigen
Topographie gibt es jedoch kaum noch potenzielle Standorte fir weitere Wohngebiete in
Drolshagen. Daher stellt die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 32 eine Optimierung des
Zuschnitts der Ortslage aus stadtebaulicher Sicht und — mit Einschrankungen — auch aus
naturschutzrechtlicher Sicht dar.

Die deutlich bewegte Topographie des Plangebietes erlaubt innerhalb von dessen
Geltungsbereich kaum  Vermeidungsmalinahmen. Ein Erhalt der  wenigen
Feldgehélzstrukturen wirde die innere ErschlieBung erheblich erschweren. Da im Talraum
des Gipperbachs sowohl in unmittelbarer Nahe als auch in weiterer Entfernung zahlreiche
ahnliche Strukturen erhalten bleiben, stellt die Inanspruchnahme von rund 200 m?
Geholzflache keine flr hier ggf. vorkommende Arten existenzbedrohende Malinahme dar.

Die dauerhafte Uberbauung/Versiegelung eines erheblichen Teils des Plangebietes stellt
zweifelsohne einen vollstandig auszugleichenden Eingriff dar. Durch die Verdichtung der
Ortslage von Drolshagen (sechs Wohngebaude mit sieben Wohneinheiten) wird der
Flachenbedarf auf den tatsédchlich notwendigen Umfang beschrankt und damit ein
wirtschaftlicher Umgang mit dem knappen Gut Grund und Boden sichergestellt — auch dies
ist ein Vermeidungsaspekt.

2.4.2 Verminderungs- und SchutzmaBnahmen

Eine zumindest teilweise Verminderung der Eingriffe im Plangebiet wird erreicht, indem auf
mindestens 60 % der Baugrundstlicke Garten angelegt werden. Der Schutzeffekt fur die
eventuell betroffenen Schutzglter Bodendkologie (6) und wasserhaushaltliche Funktionen (7
und 8) ist allerdings eher gering, da diese Bereiche als intensiv genutzte Gartenflachen
(Ziergeholze, Beete und Rasen, ggf. auch Terrassen und Wege) genutzt werden. Aufgrund
der Raumverhaltnisse kann die Versiegelung im Plangebiet nicht weiter minimiert werden.
Eine wesentliche Minimierung der Auswirkungen der Versiegelung stellt die Versickerung
des Niederschlagswassers Uber eine Rohr-Rigolen-Versickerungsanlage dar.

Beeintrachtigungen wahrend der Bauphase (1,10) auf den noch nicht versiegelten Flachen
des Grundstiicks kénnen durch ein optimiertes und diese Aspekte berlicksichtigendes
Baustellenmanagement sowie durch die strikte Beachtung entsprechender Vorschriften
vermindert werden.
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Fir die Menschen bestehen grundsatzlich zwar Erfordernisse fur Schallschutzmalinahmen;
die Orientierungswerte der TA Larm werden in dem benachbarten allgemeinen Wohngebiet
nicht Gberschritten werden.

2.4.3 AusgleichsmaRnahmen

Trotz der vorstehend beschriebenen Vermeidungs- und Minimierungsmaflinahmen und der
Inanspruchnahme von Biotoptypen mit geringem o6kologischen Wert werden immer noch
erhebliche Auswirkungen verbleiben, die im eigentlichen Plangebiet nur teilweise
ausgeglichen werden koénnen. In der O©kologischen Bilanzierung des nachfolgenden,
integrierten landschaftspflegerischen Fachbeitrags ist unter Berlcksichtigung dieser
Sachverhalte ein Ausgleichsdefizit ermittelt worden, welches nur aul3erhalb des Plangebiets
annahernd vollstandig kompensiert werden kann.

Die erforderliche Kompensation fur die Eingriffe in die Biotopstruktur und das Landschaftsbild
[Zerstorung der Vegetationsdecke (teilweise) (2), Biotopverlust (3), Verlust von Lebens- und
Teillebensraumen (z. B. Nahrungsraum) (4), auf Teilflachen Verlust der bodenékologischen
Funktionen (Grundwasserschutz, Niederschlagsretention, Lebensraum, Standort fur eine
entsprechend angepasste Vegetation) im Bereich von Bebauung, Versiegelung und
Anschuttung (6), Verlust von Freiraum (5 und 11)] erfolgt auf einem in der Gemarkung
Husten gelegenen Grundstlick der Stadt Drolshagen (Ausgleichsbebauungsplan) knapp 5
km sidlich des Geltungsbereiches des Eingriffsbebauungsplanes.

5 Beschreibung der zu erwartenden erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen

Die Beeintrachtigung der Funktionen der Schutzguter kann durch die oben aufgezeigten
Mallnahmen in einigen Fallen nur bedingt oder nicht vermieden, vermindert oder
ausgeglichen werden.

Der Wegfall der Biotoptypen auf den Bauflachen (2), (3) und der Verlust von Lebens- und
Teillebensraumen der vorhandenen Tierwelt (4) ist eine erhebliche Auswirkung, die in die
Bilanzierung des vorstehenden Abschnitts eingeht und entsprechend kompensiert werden
muss. Gleiches gilt fir die Verluste (6) der bodendkologischen Funktionen in einem grof3en
Teil des Plangebietes.

Die zu erwartende Verringerung der Grundwasserneubildungsrate (7) und die
Beschleunigung des Gebietsabflusses durch zusatzliche Versiegelungen (8) sind aufgrund
ihrer punktuellen Wirkung zwar ortlich erheblich, diese Auswirkung wird jedoch relativiert,
indem das auf Teilen der privaten Flachen oberflachlich anfallende Niederschlagswasser
Uber eine Rohr-Rigolen-Versickerungsanlage zeitverzégert den grundwasserfliihrenden
Schichten zugefiihrt wird. Das Niederschlagswasser auf den o6ffentlichen Verkehrsflachen
(Theimicker Weg) wird weiterhin, wie bisher, dezentral tber die talseitige Béschungsschulter
in das dort befindliche Griinland gelangen.

Die durch die spater mégliche, zusatzliche Versiegelung entstehende Ausweitung der
stadtischen Warmeinsel (9) ist aufgrund des geringen Umfangs kaum messbar. Daher ist
nicht zu erwarten, dass bei entsprechenden sommerlichen Strahlungswetterlagen
nennenswerte starkere oder langandauernde Belastungssituationen durch Hitze und
Schwiile auftreten werden als bisher schon. Die sudlich angrenzende, am Bachlauf mit
Geholzen bewachsene Grinlandflache im Natuschutzgebiet sowie die eher aufgelockert
bebauten Wohn- und Mischgebiete nérdlich des Plangebiets bewirken sowohl heute als auch
zukUnftig eine wichtigen klimatischen Ausgleich.
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Der durch das voraussichtlich sehr geringfligig erhéhte Aufkommen des Anliegerverkehrs
erzeugte Larm bleibt unerheblich, da er die Grenzwerte der TA Larm deutlich unterschreitet.

In diesem Zusammenhang ist nochmals auf moégliche Stérungen der noérdlich benachbarten
Wohn- und Mischgebiete durch Larm, Staub und Unruhe (1) wahrend der allerdings sehr
kurzen Bauphase zu nennen. Diese lasst sich durch die bereits erwahnten MalRnahmen nur
in gewissem Umfang vermindern, ist allerdings hinnehmbar, da diese Auswirkungen zeitlich
befristet sind.

AbschlieRend kann festgestellt werden, dass nach dem derzeitigen Kenntnisstand keine
erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen nach Realisierung der Planung verbleiben
werden, auch unter Bericksichtigung solcher Beeintrachtigungen fir die flr diejenigen
Schutzguter, fir die keine konkreten Vermeidungs-, Verminderungs- und
AusgleichsmalRnahmen entwickelt werden kénnen.

2.5 In Betracht kommende, anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Im Rahmen der Untersuchung des Vorhabens auf seine Umweltvertraglichkeit ist
darzulegen, inwiefern es entweder ganz vermieden oder zumindest auf alternativen
Standorten umgesetzt werden kann.

2.5.1 Nullvariante

Ein Verzicht auf die Aufstellung des Bebauungsplanes und ein Belassen der Flache in ihrem
jetzigen Zustand hatte vordergriindig zwar die Vermeidung aller vorstehend aufgefiihrter
Auswirkungen zur Folge, der bestehende Nachfragedruck nach geeignetem, hochwertigem
Immobilien im Stadtgebiet von Drolshagen wirde jedoch bestehen bleiben. Mittelfristig
wirden die vermiedenen Eingriffe entweder auf teilweise ebenso schwierig zu
erschlieBenden Grundstiicken an anderen Stellen in der Ortslage von Drolshagen oder in
anderen Stadtteilen auf méglicherweise weniger geeigneten Standorten stattfinden. Dies ist
nicht im Sinne einer geordneten, an die heutigen Erfordernisse angepassten stadtebaulichen
Entwicklung und gleichzeitig des Allgemeinwohls der Stadt Drolshagen.

2.5.2 Standortalternativen und Begriindungen zur Auswabhl

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 32 ,Theimicker Weg“ in Drolshagen werden die
folgenden Ziele verfolgt:

Der beplante Bereich wird aufgrund eines aktuellen Nachfragedrucks in Drolshagen nach
Wohnbauflachen einer geordneten, an die heutigen Erfordernisse angepassten Entwicklung
zugefuhrt.

Unbebaute Grundsticke flr Ein- und Zweifamilienhauser in Drolshagen befinden sich am
nordwestlichen Ortsrand, z. B. an der Norbert-Scheele-Stralle, der Grimmestralle, der
HellinghausstraRe und dem Elsterweg. Auch im Nordosten des Stadtgebietes gibt es an der
Weilkdornstrale und ,Am Gielenstein“ noch freie Bauplatze. Selbst unmittelbar ndrdlich des
Plangebiets waren die Flurstiicke 1015 und 1018 von der Fontanestral’e aus erschlossen
und somit bebaubar. Zum einen sind diese meist in privatem Eigentum befindlichen
Grundstlicke nicht zeitnah verfugbar, zum anderen sind sie zerstreut gelegen und nicht in
allen Fallen mit Doppelhdusern bebaubar. Trotz der teils schwierigen Topographie und
ErschlieBung kdnnen die geplanten Ein- und Mehrfamilienhauser relativ konfliktarm auf dem
Gelande nordlich des Theimicker Weges errichtet werden. Eine Anderung des
Flachennutzungsplans ist nicht erforderlich.
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Die Flache des Bebauungsplans Nr. 32 ,Theimicker Weg"“ in Drolshagen stellt aufgrund ihrer
speziellen Lage eine gute Standortalternative zu andernorts in der Ortslage vorhandenen
Wohnbauflachen dar. Aulerdem ist der Standort Uber den Theimicker Weg bereits
erschlossen bzw. die ErschlieBung bedarf nur mehr geringflgiger Optimierungen.

Weitere Wohngebiete kénnten zwar in benachbarten Stadtteilen der Stadt Drolshagen sowie
im eigentlichen Stadtgebiet selbst ausgewiesen werden; zum einen decken sie aber nicht die
spezielle Nachfrage in Drolshagen selbst, zum anderen bedirfen sie haufig eines hdoheren
Erschlieungsaufwands. Sie werden daher zumindest in kurz- bis mittelfristigen Zeitraumen
nicht bebaut werden. Vielfach sind dort zuvor Flachennutzungsplananderungen erforderlich.

Daher stellt die vorliegende Planung die beste Ldsung von mehreren grundsatzlich
moglichen Varianten dar, die hier nicht im einzelnen dargestellt werden.

2.5.3 Alternative Bebauungskonzepte und Begriindungen zur Auswahl

Angesichts dieser Vorgaben ist klar, dass es fur das Plangebiet keine konkreten
Standortalternativen im klassischen Sinne einer Standortsuche gibt, sondern lediglich
verschiedene Méglichkeiten der Anordnung der Bebauung. Selbst die Erschlielung ist durch
die bereits vorhandene kommunale Strafl3e bereits weitgehend vorgegeben.

Mit der Fortentwicklung der gesamten Konzeption des Bebauungsplanes wurde eine
sinnvolle Anordnung der moglichen Bebauung aufgezeigt, welche unter anderem auch
aufgrund Okologischer Belange (s. 0.) mehrfach optimiert worden ist. Insbesondere die
Erschlielung wird auf ein unbedingt notwendiges Mal} reduziert, um Beeintrachtigungen des
sudlich angrenzenden Naturschutzgebietes zu vermeiden. Die vorgesehene Versiegelung im
Plangebiet kann nicht weiter reduziert werden, ohne eine sinnvolle Ausnutzung der
Plangebietsflache in Frage zu stellen. Sie stlinde auch in keinem Verhaltnis zu den dann
reduzierten Eingriffen in Naturhaushalt und Landschaftsbild und wiirde auch die externen
Ausgleichsmaflnahmen nicht Uberflissig machen.

2.6 Beschreibung von erheblichen nachteiligen Auswirkungen, die aufgrund
der Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zulassigen Vorhaben fiir
schwere Unfille oder Katastrophen zu erwarten sind, auf die Belange der in
den Abschnitten 2.1.1 und 2.1.2 aufgefiihrten Schutzguter

Bei der Festsetzung eines relativ kleinen Wohngebiets in unmittelbarer Nachbarschaft
bestehender Wohnbebauung handelt es sich nicht um ein Vorhaben, welches ggf. schwere
Unfalle oder Katastrophen auslésen kann, die fur die Schutzglter des Naturhaushalts
erhebliche Auswirkungen zur Folge haben kdénnen. Dies waren z. B. Industriegebiete, in
welchen Produktionsprozesse mit gesundheitsgefahrdenden Stoffen wie petrochemische
Produkte zulassig sind, oder auch Kernkraftwerke. Daher werden hier keine erheblichen
nachteiligen Auswirkungen auf diese Schutzguter auftreten.
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3 Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der Umweltpriifung
sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der
Angaben aufgetreten sind

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben gibt es insofern, als dass die
Beschreibungen nicht vollstdndig aus einer umfassenden Untersuchung zur
Umweltvertraglichkeit, wie sie Ublicherweise bei projektbezogenen UVU in Form einer UVS
vorliegen, abgeleitet werden konnten und somit auch nicht deren Aussagegenauigkeit und
Umfang entsprechen kénnen. Allerdings ist bei der Erfassung der Biotoptypen und der
Fauna im Spatsommer und Herbst 2017 eine Reihe von umweltrelevanten Informationen
erhoben worden, die in diesen Umweltbericht einfliel3en.

Viele der weiteren Angaben beruhen auf Erfahrungswerten und Abschatzungen. Insofern
haben die oben ermittelten Auswirkungen groftenteils rein beschreibenden Charakter, ohne
auf konkreten Berechnungen oder Modellierungen zu basieren. Daher konnten bestimmte
Auswirkungen hinsichtlich ihrer Reichweite oder Intensitdt nicht eindeutig determiniert
werden. So kénnen beispielsweise mogliche Auswirkungen wie etwa Beeintrachtigungen der
vorhandenen Tierwelt durchaus als potenzielle Beeintrachtigungen identifiziert werden, nicht
aber exakt beziffert werden, da entsprechende Detailuntersuchungen fehlen. Wahrend der
mehrmaligen Begehungen des Gelandes hat sich kein Befund planungsrelevanter Arten
ergeben, es wurden auch keine potenzielle Lebensraume wie z. B. Nisthabitate in
Baumhdhlen oder Nester in Baumen und Strauchern festgestellt. Aus diesen Griinden kann
von weiteren, vertiefenden Untersuchungen abgesehen werden. Der Aufwand fir derartige
Spezialgutachten ist im Verhaltnis zu den dabei fir das Plangebiet zu gewinnenden
Ergebnissen unverhédltnismafig hoch, so dass derartige mehr grundséatzliche
Fragestellungen aus dem d&kologischen Bereich nicht an dieses Planvorhaben gebunden
werden sollten. Potenzielle Auswirkungen z. B. auf die im Plangebiet lebende Vogelwelt
kénnen vermieden werden, indem eine Rodung des Gehdlzbestands aulierhalb der Ublichen
Brutzeiten im Winterhalbjahr, d. h. zwischen Ende September und Ende Februar, spatestens
jedoch Ende Marz erfolgt.

Dennoch liegen eine ganze Reihe wichtiger umweltbezogener und fir das Vorhaben
relevanter Informationen vor, die es erlauben, eine Einschatzung der zu erwartenden
Umweltfolgen vorzunehmen. So machen die Ausflihrungen die Umwelterheblichkeit der
Planung deutlich und kénnten, sofern sie zu Beginn der Bebauungsplanung zum Einsatz
kommen, wichtige Weichenstellungen zur Erzielung eines mdglichst umweltvertraglichen
Ergebnisses vornehmen.

4 Effiziente Uberwachung und Sicherstellung von Vermeidung, Minimierung
und Ausgleich/Ersatz von erheblichen Auswirkungen der Durchfiihrung des
Bauleitplans auf die Umwelt

In vielen Vorhaben der Bauleitplanung und auch anderer Vorhaben wurden in der
Vergangenheit die zu erwartenden, erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt, die mit der
Umsetzung der Planung verbunden waren, nicht in dem MalRe vermieden oder minimiert, wie
es in den landschaftspflegerischen Festsetzungen bestimmt worden war. Auch Ausgleichs-
und Ersatzmalnahmen, insbesondere diejenigen auf privaten Flachen in den Plangebieten,
wurden nur unzureichend, verspatet, nicht dauerhaft oder Gberhaupt nicht umgesetzt.

Nachfolgend wird erlautert, wie dieser bislang unbefriedigende Zustand in der nunmehr
behandelten Bebauungsplan Nr. 32 ,Theimicker Weg“ in Drolshagen von vornherein
vermieden werden soll. Dies wird erreicht, indem im Plangebiet selbst keine konkreten
AusgleichsmalRnahmen festgesetzt werden und das infolgedessen entstehende, hdhere
Okologische Defizit auf externen Flachen mit solchen MalRnahmen kompensiert wird, die zum
einen eine wirksame Aufwertung sicherstellen, zum anderen aufgrund ihrer kompakten Lage
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und Ubersichtlichen Anordnung (Okokonto der Stadt Drolshagen) jederzeit rasch und einfach
auf ihre Wirksamkeit Uberprift werden koénnen, was sich in der Vergangenheit bei
MaRnahmen auf den eigentlichen Baugrundstiicken (interner Ausgleich) haufig als
problematisch herausgestellt hat. Eine Uberpriifung der externen
KompensationsmalRnahmen erfolgt spatestens 10 Jahre nach Satzungsbeschluss bzw. im
Zuge der fortlaufenden Pflege und Erganzung des kommunalen Okokontos.

Im Ubrigen wird das Monitoring im Grundsatz (ber die bereits gegebenen behdrdlichen
Uberwachungsmafinahmen sichergestellt. Hierbei ist insbesondere auf § 4 Abs. 3 des
BauGB hinzuweisen. Demnach sind die beteiligten Behorden aufgefordert — auch nach
Abschluss des Bauleitplanverfahrens — die Kommunen Uber unvorhergesehene nachteilige
Umweltauswirkungen zu unterrichten.

Die Stadt Drolshagen geht allen Hinweisen nach, die in der Sache gemaf § 4 Abs. 3 BauGB
von Seiten der Behdrden an die Stadt gerichtet werden oder die aus der Bevolkerung
kommen und auf erhebliche, insbesondere  unvorhergesehene  nachteilige
Umweltauswirkungen im Zuge der Plandurchfiihrung hindeuten (z. B. Erhdéhung der
Verkehrslarmimmissionen, Schaden an angrenzenden Gehdlzbestanden oder nachteilige
Auswirkungen auf den unter Naturschutz stehenden Talraum). Sollten Umweltauswirkungen
festgestellt werden, welche einen Handlungsbedarf auslésen oder sich die Hinweise auf das
Vorhandensein solcher Auswirkungen verdichten, wird die Stadt Drolshagen die zustéandigen
Behdrden informieren, um die notwendigen Untersuchungen und ggf. geeignete Mallnahmen
zur Abhilfe zu veranlassen oder sie wird diese Untersuchungen bzw. MaRnahmen im
Rahmen ihrer hoheitlichen Befugnisse selbst durchfuihren.

Mit den vorstehenden Ablaufen werden nicht nur die vorgesehenen Vermeidungs- und
Minimierungsmalinahmen eingehalten, sondern auch die dauerhafte und wirksame
Umsetzung der KompensationsmalRnahmen fir die unvermeidbaren Eingriffe garantiert.
Nichteinhaltungen der Auflagen auf den privat bebauten Grundstlicken werden dokumentiert
und mit unwiderruflichen Fristsetzungen ihre wirksame Nachbesserung eingefordert und
nachgepruft.

5 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung des Umweltberichts

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 32 ,Theimicker Weg*“ in Drolshagen umfasst
rund 0,5 ha, von denen rund 0,1 ha bereits versiegelt sind und weitere 0,17 ha dauerhaft
versiegelt werden. Die restliche Flache wird auf den privaten Grundsticken als Gartenland
angelegt.

Der extern erforderliche Ausgleich von rund 8400 6kologischen Wertpunkten wird auf einem
in der Gemarkung Husten gelegenen Grundstick der Stadt Drolshagen (Ausgleichs-
bebauungsplan) knapp 5 km sildlich des Geltungsbereichs des Eingriffsbebauungsplans
erbracht.

Die voraussichtlichen Auswirkungen werden sich auf den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes beschranken. Die Anlieger der angrenzenden Wohnbebauung werden
lediglich bauzeitlich betroffen, von der zuséatzlichen Bebauung ausgehende Emissionen
bleiben unerheblich.

Die dauerhaften Auswirkungen des Vorhabens betreffen hauptsachlich die Tier- und
Pflanzenwelt sowie den Boden. Bezogen auf die aktuelle, tatsdchliche Nutzung der Flachen
wird dort eine landwirtschaftliche Nutzung fortan nicht mehr moglich sein. Im
Flachennutzungsplan der Stadt Drolshagen ist das Plangebiet jedoch bereits als
Wohnbauflache dargestellt.
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Zur Zeit besteht das Plangebiet im wesentlichen aus einer intensiv genutzten Pferdeweide
und der rund drei Meter breiten, bituminds befestigten Fahrbahn des Theimicker Weges. In
untergeordnetem Umfang kommen noch Feldgehdlze und Hochstauden vor.

Dieser von der Stadt Drolshagen vorgelegte Umweltbericht kommt zu dem Ergebnis, dass
die Festsetzungen des Bebauungsplanes auf Menschen, Tiere und Pflanzen, Boden,
Wasser, Luft, Klima und Landschaft, Kulturgiter und sonstige Sachguter in den meisten
Fallen entweder Uberhaupt keine oder nur geringfiigige Auswirkungen haben werden. Das
wird erreicht, indem die Auswirkungen entweder vermieden oder moglichst klein gehalten
werden. Die Auswirkungen auf die Tier- und Pflanzenwelt und auf den Boden durch
Versiegelung sind unvermeidbar und werden mit geeigneten MalRhahmen ausgeglichen und
in ihrer Funktion innerhalb des Stadtgebietes von Drolshagen ganz oder grofitenteils
wiederhergestellt. Die nicht vollstdndig ausgleichbaren Auswirkungen sind ihrem Umfang
und ihrer Bedeutung nach unerheblich.

Das zusammenfassende Ergebnis des vorgelegten Umweltberichtes lautet, dass bei

der Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 32 ,,Theimicker Weg“ in Drolshagen keine
erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten sind.

6 Quellenangaben

Tim-Online Umwelt- und Katasterdaten

Landschaftsplan Drolshagen — Wenden, Entwicklungs- und Festsetzungskarte
Flachennutzungsplan der Stadt Drolshagen

Begriindung zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 32 , Theimicker Weg““
Untersuchungsergebnisse zu den standortbezogenen geotechnischen und

hydrogeologischen Gegebenheiten der Reillner  Geotechnik  und Umwelt
Ingenieurgesellschaft mbH incl. Bleiuntersuchungen von Bodenproben
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