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1. Verfahrensablauf

21.04.2016

Planaufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB sowie Be-
schluss Uber die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach
§ 3 (1) BauGB und die frihzeitige Behoérdenbeteiligung nach
§ 4 (1) BauGB (Ausschuss Umwelt, Planen, Bauen)

24.06.2016 Frihzeitige Behdrdenbeteiligung gem. § 4 (1) BauGB

24.06.2016 Offentliche Bekanntmachung des Planaufstellungsbeschlus-
ses und der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3
(1) BauGB

06.07.2016 Offentliche Biirgerversammlung

07.07.2016 — Einzelanhorung interessierter Burger mit Gelegenheit zu Ge-

08.08.2016 sprachen mit der Planungsabteilung

09.02.2017 Beschluss Uber die offentliche Auslegung des Planentwurfs
und der Entwurfsbegrindung nach § 3 (2) BauGB und die
Behordenbeteiligung nach § 4 (2) BauGB (Ausschuss Um-
welt, Planen, Bauen)

28.02.2017 Behordenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB

23.02.2017 Offentliche Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung des
Planentwurfs und der Entwurfsbegrindung

06.03.2017 — Offentliche Auslegung des Planentwurfs und der Entwurfs-

07.04.2017 begrindung gem. § 3 (2) BauGB

Entscheidung Uber eingegangene Stellungnahmen (Stadt-
verordnetenversammlung)

Satzungsbeschluss gem. § 10 (1) BauGB (Stadtverordneten-
versammlung )
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2. Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 51 ,Unter-
neger — Zum Lehmenohl® liegt am nord-ostlichen der Dorfmitte Unterneger und im nord-
lichen Bereich des Stadtgebietes Olpe. Es umfasst acht Baugrundstlicke Ostlich der
Bebauung ,Auf'm Born“. Das Plangebiet dieser Bebauungsplananderung hat eine Gro-
Re von ca. 0,9 ha.

Die Grenzen des Plangebietes sind aus dem nachstehenden Ubersichtsplan ersichtlich.
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3. Ubergeordnete Planungen (Raumordnung, Landesplanung, Regionalplan)

Die Kreisstadt Olpe ist im Landesentwicklungsplan vom 11.05.1995 den Gebieten mit
uberwiegend landlicher Raumstruktur zugeordnet. Sie liegt im Schnittpunkt der Entwick-
lungsachse "Dortmund-Olpe-Siegen-Giellen (A 45)" (groliraumige Achse von europai-
scher Bedeutung) mit den Entwicklungsachsen "KoIn-Olpe (A 4)" (grof3raumige, Ober-
zentren verbindende Achse), "Olpe-Kreuztal (B 54)" und "Olpe-Meschede-Lippstadt
(B 55)" (Uberregionale Achsen).

Die Kreisstadt Olpe ist Mittelzentrum fur einen Versorgungsbereich von 50.000 bis
100.000 Einwohnern im Mittelbereich (grol3es Mittelzentrum). Das Mittelzentrum Olpe
gehort zum Bereich des Oberzentrums Siegen.

Die Ortschaft Unterneger ist im Regionalplan fur den Regierungsbezirk Arnsberg - Teil-
abschnitt Oberbereich Siegen (Kreis Siegen-Wittgenstein und Kreis Olpe) - nicht darge-
stellt. Die Ortschaft liegt unterhalb der Darstellungsschwelle des Regionalplans. Es ist
dort als ,Allgemeiner Freiraum- und Agrarbereich® ausgewiesen.

Ziele der Raumordnung und Landesplanung stehen der gemeindlichen Planung nicht
entgegen.
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4, Vorbereitende Planungen der Stadt, Planungen Dritter

4.1. Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Kreisstadt Olpe stellt das Plangebiet als Wohnbauflache
(W-Flache) dar. Die Planung entspricht den Darstellungen des Flachennutzungsplanes
fur die Kreisstadt Olpe aus dem Jahr 2002 und folgt somit den geplanten Strukturen far
die zukiinftige Stadtentwicklung. Eine Anderung des Flachennutzungsplans ist nicht
erforderlich.

il

Darstellung im Fléchenndt‘zﬁ}wgsplan der Kreiéstadf Olpe

4.2. Planungen anderer Trager offentlicher Belange

Planungsabsichten anderer Behodrden oder sonstiger Trager oOffentlicher Belange, die
der gemeindlichen Planung innerhalb des Plangebietes entgegenstehen, sind der
Kreisstadt Olpe nicht bekannt. Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
wurden am Planverfahren beteiligt.

5. Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im Planbereich

Der Ortsname Neger leitet sich vom Dorfbach Neger ab. Der Ort wurde erstmals im
Jahre 1468 erwahnt. Die Ortschaften Unterneger, Mittelneger und Oberneger bilden
eigentlich ein langgestrecktes, dreiteiliges StralRendorf Uber ca. 2,5 km. Die Ortschaft
Unterneger ist die grofdte der drei Ortschaften mit einem Dorfbereich in dem sich altere
Bausubstanzen und eine Hofstelle befinden. Die drei Ortschaften liegen im nordlichen
Bereich der Kreisstadt Olpe und etwa 2 km 6Ostlich des Biggesees.
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Der Groliteil der heutigen Bebauung norddstlich der Negertalstrale entstand erst nach
Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 51 ,Unterneger — Zum Lehmenohl® im Jahr 1998,
der eine Erweiterung der Ortschaft Unterneger im Nordosten der Ortslage erlaubte. Das
Plangebiet selbst liegt sudwestlich des Berges Host (502 m 4. NN) auf einer Hohe von
415 bis 420 m Uber NN und wird heute als landwirtschaftliche Weideflache genutzt. Die
Bebauung an den Strallen ,Aufm Born“ und ,Zum Lehmenohl* entstanden zwischen
1991 und 2005. Die an das Plangebiet angrenzende Wohnbebauung ist gepragt durch
vorwiegend Ein- bis Zweifamilienhduser in eingeschossiger Bauweise mit Satteldach.

sl

Urfassung Bebauungsplan Nr. 51 ,Unterneger-Zum Lehmenohl®
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Die Urfassung des Bebauungsplanes Nr. 51 ,Unterneger — Zum Lehmenohl“ vom
24.06.1998 setzt die angrenzenden Flachen als Allgemeines Wohngebiet (WA), im
westlichen Bereich als Grinflache-Sportplatz und am 6stlichen Rand des Bebauungs-
planes als Flachen oder MalRinahmen zum Schutz und zur Pflege sowie zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft mit Pflanzgebot fest. Es ist max. ein Vollgeschoss in
offener Bauweise zulassig. Auf Grundstlicken mit starker Hanglage ist bei gleichzeitiger
Festsetzung der FertigfuBbodenhdhe ein weiteres rechnerisches Vollgeschoss im Kel-
lergeschoss zulassig. Die Grundflachenzahl im Bebauungsplan betragt 0,4.

Der groRte Teil des Plangebiets der 1. Anderung und Erweiterung befindet sich im Au-
Renbereich und ist somit derzeit von keinem Bebauungsplan Uberplant. Fur die geplan-
te Wohnbauflachenerganzung sind zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung in einem Bebauungsplan qualifizierte Festsetzungen zu treffen.

6. Allgemeiner Inhalt und Ziele der Planung

Im Plangebiet sind auf einer ca. 7.900 m? gro3en Flache erganzende Wohnbauflachen
geplant. Es sollen acht neue Baugrundstlicke entstehen, die von einer neu auszubau-
enden Anliegerstral3e von der Stralle ,Am Muhlenpfad® und einem Wirtschaftsweg aus-
gehend erschlossen werden. Der Standort ist hierflr geeignet, weil eine Verlangerung
der geplanten Stichstrale bei Bedarf die ErschlieBung weiterer Baugrundstucke erlaubt.
Eine erganzende Wohnbebauung als Allgemeines Wohngebiet flgt sich hier raumlich
und funktional in die stadtebauliche Struktur des Dorfes ein.

Ziel der Planung ist es, der Nachfrage nach Baugrund in Unterneger zu entsprechen
und gleichfalls eine dorfvertragliche Entwicklung zu gewahrleisten. In diesem Sinne
werden qualifizierte Festsetzungen u.a. zur Bauweise sowie zu den Uberbaubaren und
nicht Uberbaubaren Flachen getroffen.

7. Erlauterungen zu den Planfestsetzungen

7.1. Stadtebauliche Konzeption

Das Plangebiet ist gepragt durch Wiesenflachen, die jedoch einer Wohnnutzung zuge-
fuhrt werden sollen. Das Gebiet wird durch eine ca. 110 m lange Anliegerstralie er-
schlossen, die beidseitig bebaut werden soll. Eine verkehrliche Anbindung an die Ne-
gertalstra®e wird durch einen ca. 4 bis 5 m breiten Fullweg geschaffen. Die Verkehrs-
flache im Bereich der Neubebauung berucksichtigt eine ausreichende Wendemoglich-
keit fir Entsorgungsfahrzeuge (Mullfahrzeuge) und andere gréRere Fahrzeuge.

Unter Berucksichtigung der im Flachennutzungsplan noch zusatzlich dargestellten
Wohnbauflachen und zur Erganzung der Dorfbebauung sind acht Bauplatze, entspre-
chend der Anfragen bauwilliger Anwohner im Dorf, in den Grolden zwischen ungefahr
ca. 700 m? und 800 m? geplant. Entsprechend der bereits vorhandenen Wohnbebauung
auf den angrenzenden Grundstucken sind fur die neuen Gebaude Bauflachen von 12,0
m x 12,0 m vorgesehen. Aufgrund der erhdhten Lage des nach Osten ansteigenden
Gelandes und entsprechend der vorhandenen Bebauung im direkten Umfeld, wird eine
1-geschossige Bebaubarkeit und eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt. Ebenso
wird entsprechend der Nachbarbebauung im Plangebiet die Zahl der Wohnungen be-
grenzt. Der spezifischen stadtebaulichen Situation des Plangebietes entsprechend ist
es erforderlich, die hdchstzulassige Zahl der Wohnungen in den Wohngebauden auf
zwei Wohnungen je Gebaude zu begrenzen. Es sollen damit unerwinschte Umstruktu-
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rierungen der stadtebaulichen Eigenart des Gebietes verhindert werden, ohne das Mal}
der baulichen Nutzung einzuschranken. Mit der Angabe der absoluten Zahl der Woh-
nungen lasst sich vor allem das stadtebauliche Ziel einer einheitlichen Struktur des Ge-
bietes in Bezug auf die Wohnform von Ein- und Zweifamilienhausern erreichen.
Rechtsgrundlage hierflr ist § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB.

Die Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung sind die Grundlage der Struktur
des Dorfes und somit fiir eine angemessene Bebauung. Ortliche Bauvorschriften haben
eine dorftypische Gestaltung zum Ziel, ermdglichen gleichfalls eine dem Standort an-
gemessene individuelle Architektur.

7.2. Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet (WA)

Erganzend zum Allgemeinen Wohngebiet (WA) ist folgendes festgesetzt:
Gem. § 1 (6) Nr. 1 BauNVO sind die in § 4 (3) BauNVO genannten Nutzungen
(,Betriebe des Beherbergungsgewerbe®, ,Sonstige nicht stdrende Gewerbebe-
triebe®, ,Anlagen fur Verwaltungen®, ,Gartenbaubetriebe” und ,Tankstellen®) nicht
zulassig.

Die ausgeschlossenen Nutzungen wirden dem ortlichen dorflichen Charakter nicht ent-
sprechen.

7.3. MaR der baulichen Nutzung

Festsetzung: I
GRZ 0,4

Die Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung wurden entsprechend der Baunut-
zungsverordnung aus der zuvor beschriebenen stadtebaulichen Situation entwickelt.
Die Grundflachenzahl wird in Anlehnung an den angrenzenden baulichen Bestand fest-
gesetzt. Die Zahl der Vollgeschosse wird hier der angrenzenden Bebauung angepasst.
Weiterhin entspricht die Zahl der Vollgeschosse den Festsetzungen des angrenzenden
Bebauungsplanbereichs Nr. 51 ,Unterneger — Zum Lehmenohl® in seiner Urfassung.

7.4. Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen
Festsetzung: o]

Fir das gesamte Plangebiet wird entsprechend der umliegenden Bebauung eine offene
Bauweise vorgeschrieben. Mit den festgesetzten Baugrenzen wird eine geordnete stra-
Renseitige Bebauung gewahrleistet.

Die textlichen Festsetzungen zu Nebenanlagen, Garagen inklusive integrierter Abstell-
raume sowie Uberdachte Stellplatze auf den nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen
sollen eine offene Stralenraumgestaltung sichern. Die vor genannten baulichen Anla-
gen sind nur mit einem Abstand von min. 3,0 m, gemessen von der festgesetzten Gren-
ze der StralRenverkehrsflache, zugelassen. Durch die so gesicherten Vorgartenflachen
wird der dorfliche Charakter des Plangebietes unterstitzt.
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7.5. Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
Festsetzung: 2Wo

Die vorhandene Bebauung entlang der Stral3en ,Aufm Born® und ,Zum Lehmenohl® ist
durch eine Bebauung mit Ein- bis Zweifamilienhausern gepragt. Die Anzahl der Woh-
nungen je Wohngebaude wird im Plangebiet entsprechend dem Charakter des angren-
zenden Wohngebietes aufgenommen und gesichert.

7.6. AuBere Gestaltung

Das stadtebauliche Konzept in Bezug auf die Gebaudegestaltung leitet sich im Wesent-
lichen aus den Vorschlagen von Prof. Dr. Hubertus Halbfas und Ltd. Kreisbaudirektor
a.D. Heinz-Gerd Kraft in ,Bauen und Wohnen im Sauerland; Eine Fibel fur alle, die bau-
en, renovieren und ihre Umwelt gestalten wollen" ab. Die Autoren haben mit diesem
Werk eine Bestandsaufnahme des Bauens im Sauerland, insbesondere im Kreis Olpe,
erarbeitet und eine Gestaltungsfibel fur das Bauen in unserem Raum geschaffen, die
auch fur die Gestaltung von Gebauden in doérflich gepragten Ortschaften von Olpe von
groRter Bedeutung und Aktualitat ist. Gerade in jungster Zeit sind Entwicklungen in der
Gestaltung neuer Gebaude erkennbar, die sich gerade nicht in das vorhandene, ge-
wachsene Umfeld einfugen, sondern bewusst von der Nachbarbebauung abgrenzen
wollen. Es ist eine Entwicklung eingetreten, die nur das zu bebauende Grundstlck be-
rucksichtigt.

Gem. § 9 (4) BauGB und § 86 (4) BauO NRW werden Gestaltungsvorschriften als Fest-
setzungen nach § 86 (1) BauO NRW in den Plan aufgenommen. Die Vorschriften Uber
die aulere Gestaltung der baulichen Anlagen orientieren sich an der als ortstblich an-
zusehenden Bebauung. Sie sollen dafur Sorge tragen, Verunstaltungen sowie das Orts-
und StralRenbild stérende Bauformen, Materialien und Farben auszuschliel3en.

Die Festsetzungen sind fur die positive Gestaltung des Ortsbildes erforderlich. Ziel ist
dabei nicht die Vorgabe von Ausflihrungsdetails, sondern mit Hilfe dieser Festsetzun-
gen soll ein grober Rahmen vorgegeben werden, innerhalb dessen noch genugend
Spielraum verbleibt, um individuelle Gestaltungsabsichten realisieren und eine dem
Standort angemessene Architektur ermoglichen zu konnen.

In den Dorfern der Stadt Olpe herrscht - wie Uberhaupt im Sauerland — eine anthrazite
und dunkelbraune Dacheindeckung vor. Dies ist offensichtlich. Ruhige Dachflachen tra-
gen wesentlich zu einem qualitatvollen stadtebaulichen Erscheinungsbild bei. Eine Be-
eintrachtigung durch eine stérende Materialvielfalt wird ausgeschlossen sowie der ortli-
che Baustil und die vorhandenen Dachfarben im stadtebaulichen Umfeld werden uber-
nommen.

Mit den Vorschriften zur Gestaltung der AuRenwande werden fur den Ortskern typische
Materialien festgesetzt und eine Beeintrachtigung durch eine stérende Vielfalt ausge-
schlossen. Auch hier erfolgt die Farbgestaltung nach RAL-Farben.

7.7. Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet wird von der Gemeindestrale ,Negertalstral’e” erschlossen, die im Be-
reich Kessenhammer uber die L563 an das Uberortliche StralRenverkehrsnetz angebun-
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den ist. Die ErschlieBung der neuen Bauflachen soll Gber einen StralRenabschnitt erfol-
gen, der von einem Wirtschaftsweg als Verlangerung der Stral3e ,Am Muhlenpfad® in
Richtung Sltdosten abzweigt.

Sudlich dieser Bauflachen ist das Gebiet wiederum Uber eine Verkehrsflache besonde-
rer Zweckbestimmung (FuRweg) an die Negertalstralle angebunden.

Diese Verkehrsflachen sind innerhalb des Plangebiets als Stralenverkehrsflache und
FuBweg mit einer Strallenbegrenzungslinie festgesetzt. Die Aufteilung der StralRenver-
kehrsflache wird nachrichtlich Gbernommen.

Um den Erhalt einer Béschungsbepflanzung mit standortgerechten Baumen und Strau-
chern am norddstlichen Rande des Plangebietes zusatzlich zu sichern, wird hier ein
Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt.

Anschlusspunkt an das Plangebiet von der Negertalstrale aus

7.8. Ver-und Entsorgung

Die notwendigen Anlagen zur Ver- und Entsorgung des Plangebiets mit Strom, Wasser
und Abwasser werden fiur die bereits bebauten Grundsticke durch die BIGGE ENER-
GIE GmbH & Co. KG beziehungsweise den Abwasserbetrieb der Kreisstadt Olpe bereit
gestellt. FUr die zusatzliche Neubebauung ist das vorhandene Strom-, Wasser und Ab-
wassernetz zu erweitern.

Die Bemessung des Kanals insbesondere des Regenwasserkanals hangt im Wesentli-
chen von den Ergebnissen einer Bodenuntersuchung zur Versickerung des Regenwas-
sers auf den Baugrundsticken ab. In dem Hydrogeologischen Gutachten zur Versicke-
rung von Niederschlagswasser kommt das Ingenieurburo Dr. Hemling. Grafe & Becker
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Baugrund GmbH vom 02.06.2016 zu dem Ergebnis, dass erfahrungsgemal bei den
vorgefundenen Untergrundverhaltnissen eine geplante Versickerung, auch wenn sie
prinzipiell moglich ist, sehr aufwendig und oft nicht wirtschaftlich ist. Deshalb sollte ge-
pruft werden, ob ein Anschluss an das Kanalsystem hier sinnvoller ist. Da die Abwasser
in der Ortschaft Unterneger bereits im Trennsystem gesammelt und abgeleitet werden,
soll auch das Plangebiet Uber ein Trennsystem, das an die vorhandenen Anlagen an-
geschlossen wird, entwassert werden.

Versorgungseinrichtungen oder Leitungs- und Kanaltrassen, die Uber das Plangebiet
hinaus Bedeutung haben, befinden sich nicht im Plangebiet der 1. Anderung und Erwei-
terung des Bebauungsplans Nr. 51 ,Unterneger — Zum Lehmenohl®.

Der Umgang mit Abfallen und Abwassern wird sowohl durch einschlagige Gesetze als
auch durch ortliche Satzungen geregelt.

7.9. Grinflachen

Im Plangebiet sind die Bereiche, die als Flachen fur Mallnahmen zum Schutz, zur Pfle-
ge und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ausgewiesen sind, gleichzei-
tig als offentliche Grunflache festgesetzt. Sie stehen fur eine Bebauung und fur Zu- und
Abfahrten zu den angrenzenden Grundsticken nicht zur Verfugung. Durch ihre Lage
am nordlichen Rande des Plangebiets bilden sie einen Ubergang zur offenen Land-
schaft.

Ferner ist eine Anpflanzung vom Baumen als Stral3enbegleitgrun Bestandteil der Pla-
nung. Die nur nachrichtliche Ubernahme der Aufteilung der Verkehrsflache ermdglicht
im Strallenraum unabhangig von den Kennzeichnungen im Plan die Aufteilung der Fla-
chen sowie der Baumstandorte.

Die Versorgung des Gebietes mit 6ffentlichen Spielplatzflachen ist gesichert, da sich in
unmittelbarer Nahe (Entfernung ca. 200 m) ein stadtischer Spielplatz befindet.

7.10. Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft sind innerhalb des Plangebietes auf den Baugrundstiicken selbst vorgesehen.
Auf 20 % der Flache eines jeden gekennzeichneten Baugrundstucks ist eine naturnahe
Gartenflache anzulegen. Die Gartenflachen konnen in folgenden Arten — auch als
Mischformen — angelegt werden: artenreiche Magerwiese, Blumenwiese, Farn- und
Laubgarten, Staudengarten, z.B. Bauern- oder Steingarten, Waldgarten, Wildkrauter-
garten oder Wildhecken auf den hinteren Bereichen des Grundstucks.

Des Weiteren sind Flachen fir die Erhaltung und Entwicklung von Baumen und Strau-
chern an den Boschungsflachen entlang der geplanten ErschlieBungsstral’e am Nor-
drand des Plangebietes sowie nordlich der Wohnbaugrundstlicke im weiteren Verlauf
des vorhandenen Wirtschaftsweges festgesetzt. Somit ist der Erhalt, der wegbegleiten-
den Gehdlzstruktur, weitestgehend durchgéngige als Ubergang in die freie Landschaft
planungsrechtlich gesichert.
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Im Zusammenhang mit der Festsetzung der nicht Gberbaubaren Flachen werden zudem
fur befestigte Flachen wie Einfahrten, Stellplatze, Eingangswege und Terrassen Gebote
zur Entsiegelung festgesetzt.

Die beschriebenen Mallnahmen tragen sowohl 6kologischen als auch stadtebaulichen
Belangen Rechnung.

8. Umweltbelange

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens sind eine Umweltprifung und ein Beitrag zur
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zu erarbeiten. Der Umweltbericht und ein
Landschaftspflegerischer Fachbeitrag sind Bestandteil der Begriindung.

Luftaufnahme vom Plangebiet und Umfeld

Neben den zuvor genannten MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft erfolgen weitere notwendige AusgleichsmaBnahmen
Uber das Okokonto der Stadt Olpe.

Der Landschaftspflegerischer Fachbeitrag bewertet die Eingriffe in Natur und Land-
schaft. Die Bilanzierung der Eingriffsbewertung erfolgt durch eine Gegenuberstellung
der Biotopbewertungen. Als Grundlage fur die Berechnungen dient ein modifiziertes
Bewertungsverfahren fur die Lebensraumfunktionen unter dem Titel ,Numerische Be-
wertung von Biotoptypen fur die Eingriffsregelung in NRW*, Recklinghausen, Septem-
ber 2008, LANUV NRW. Dieses Verfahren erlaubt eine differenzierte und damit genaue
Bewertung.

Der Kreis Olpe fuhrt ein Kataster tUber Altstandorte oder Altablagerungen. Innerhalb des
Plangebietes wird darin ein Grundstlick am sudlichen Rande (Flurstick 291) als rele-
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vanter Standort der Erhebungsklasse Il aufgefuhrt, wo sich von 1969 bis 1989 eine Fe-
derfabrik befand. Diese Kennzeichnung stellt dabei keine Aussage Uber eine tatsachli-
che Bodenbelastung oder das Gefahrdungspotenzial von dort abgelagerten Stoffen dar.
In der Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes ,Unterneger-Zum Lehmennohl*
wird nachrichtlich auf eine mdgliche Belastung diese Flache hingewiesen. Dieser Hin-
weis ist bei der Bauausfuhrung zu klaren.

Die Ortschaft Unterneger hat im Bereich des alten Dorfes den Charakter eines Dorfge-
bietes nach § 5 Baunutzungsverordnung (BauNVO). Dorfgebiete dienen der Unterbrin-
gung der Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe, dem Wohnen und
der Unterbringung von nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben sowie der Versor-
gung der Bewohner des Gebietes dienenden Handwerksbetrieben. Auf die Belange der
land- und forstwirtschaftlichen Betriebe einschlielich ihrer Entwicklungsmaoglichkeiten
ist vorrangig Rucksicht zu nehmen.

Die von land- und forstwirtschaftlichen Betrieben Ublicherweise ausgehenden Emissio-
nen (Tiergerausche, Maschinenlarm, Geruchsentwicklung) sind gebietstypisch und da-
her von den Ubrigen Nutzungsarten, insbesondere von der Wohnnutzung (auch im an-
grenzenden Allgemeinen Wohngebiet), hinzunehmen.

9. Artenschutz

Die Notwendigkeit zur Durchfihrung einer Artenschutzprifung (ASP) im Rahmen der
Bauleitplanung ergibt sich aus den Artenschutzbestimmungen des Bundesnaturschutz-
gesetzes (BNatSchG).
Mit den Regelungen der §§ 44 Abs. 1, 5, 6 und 45 Abs. 7 BNatSchG sind die entspre-
chenden Vorgaben der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie - FFH-RL (Art. 12, 13 und 16
FFH-RL) und der Vogelschutz-Richtlinie - V-RL (Art. 5, 9 und 13 V-RL) in nationales
Recht umgesetzt worden.
Nach nationalem und internationalem Recht werden drei verschiedene Artenschutzka-
tegorien unterschieden (vgl. § 7 Abs. 2 Nr. 12 bis 14 BNatSchG):

e besonders geschutzte Arten (nationale Schutzkategorie),

e streng geschutzte Arten (national) inklusive der FFH-Anhang IV-Arten (europa-

isch) und

e europaische Vogelarten (europaisch).
Gemal § 44 Abs. 5 Satz 5 BNatSchG sind die ,nur” national geschutzten Arten von den
artenschutzrechtlichen Verboten bei Planungs- und Zulassungsvorhaben freigestellt.

Die Artenschutzprifung ist im November 2016 vom Fachblro H ++ W Landschaftsarchi-
tekturburo, Dipl.-Ing. Landschaftsarchitektin Silvia Wendholt, Wilnsdorf, Urbanstralle 7
durchgefuhrt worden.

Fazit der Untersuchung:

,Das Untersuchungsgebiet des Bebauungsplan Nr. 51 ,Unterneger - Zum Lehmenohl®
ist aufgrund einiger Gehélzstrukturen als relativ wertvoll einzustufen.

Die erfassten Lebensraumtypen bieten grundsétzlich typische Habitatstrukturen fiir u.a.
planungsrelevante Tierarten.

Fledermaushangpléatze und auch Quartiere sind aufgrund der teilweise alten Baume
moglich, aber aufgrund der geringen Tiefe der Gehdlzstrukturen und der bereits beste-
henden Stérungen durch ErschlieBungswege unwahrscheinlich. H6hlenbewohnende
Vogelarten in geringer Populationsdichte sind nicht ausgeschlossen, um jedoch der po-
tentiellen Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten entgegen zu wirken, werden
die jeweiligen Gehoélzstrukturen zum Erhalt festgesetzt.
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Weitere konkrete Hinweise auf bedeutende Vorkommen besonders geschiitzter Tier-
und Pflanzenarten liegen nicht vor. Es wird gro3réumig zu keinen wesentlichen Ande-
rungen der vorhandenen Lebensraumtypen kommen, daher fiihren die Merkmale des
B-Plans nicht zu erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt. Somit werden Verbotstat-
bestédnde gem. § 44 BNatSchG nicht entstehen noch verschlechtert sich der Erhal-
tungszustand von lokalen Populationen durch die Planung.

Den artenschutzrechtlichen Anspriichen der Fauna und Flora ist damit hinreichend
Rechnung getragen.

Daher erfolgt keine Aufnahme in die néchste Stufe der artenschutzrechtlichen Priifung
der Planung.*

10. Denkmalschutz und Denkmalpflege

Gebaude, die dem Denkmalschutz unterliegen, sind im Bebauungsplangebiet nicht vor-
handen.

Nach dem bisherigen Kenntnisstand werden bodendenkmalpflegerische Belange im
Geltungsbereich der Planung nicht berthrt. Wegen der hier gegebenen Situation (Nahe
des hist. Siedlungsbereichs) sind bei Erdarbeiten jeglicher Art jedoch bisher nicht be-
kannte Bodendenkmaler nicht auszuschliefen und kénnten neu entdeckt werden. Des-
halb wird aus bodendenkmalpflegerischer Sicht folgender Hinweis gegeben:

Bei Bodeneingriffen konnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturgeschichtliche Bo-
denfunde, d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch Veranderungen und Ver-
farbungen in der naturlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber auch
Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus Erdgeschichtlicher Zeit) ent-
deckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Stadt/Gemeinde als Unte-
rer Denkmalbehdérde und/oder der LWL-Archaologie fur Westfalen, Aulienstelle Olpe
(Tel.: 02761/ 93750; Fax: 02761/ 937520) unverzuglich anzuzeigen und die Entde-
ckungsstatte mindestens drei Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten (§ 15 u.
16 Denkmalschutzgesetz NRW), falls diese nicht vorher von den Denkmalbehdrden
freigegeben wird. Der Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist berechtigt, das Boden-
denkmal zu bergen, auszuwerten und fur wissenschaftliche Erforschung bis zu 6 Mona-
ten in Besitz zu nehmen (§ 16 Abs. 4 DSchG NW).

11. Sonstige Fachplanungen und Untersuchungen

Dem Bebauungsplanentwurf allgemein liegen, wie auch dem Umweltbericht, neben den
einschlagigen gesetzlichen Vorgabe ein Hydrogeologisches Gutachten des Ingenieur-
teams Dr. Heming, Grafe & Becker, Lohmar, vom 02.06.2016 sowie eine Artenschutz-
rechtliche Vorprifung Blros H++W Landschaftsarchitektur Wilnsdorf, vom November
2016 zugrunde.

12. Bodenordnende und sonstige MaBRnahmen

Ein Umlegungsverfahren gem. § 45 BauGB ist nicht notwendig.
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13. Stadtebauliche Daten

Flacheniibersicht Vorhanden Geplant
Allgemeines Wohngebiet 0,029 ha 0,627 ha
Strallenverkehrsflachen 0,012 ha 0,188 ha
Private Grunflache 0,025ha  |emeeee-
Flachen mit Mallnahmen far Be- | ------- 0,071 ha
pflanzungen und fur die Erhaltung

Flache ohne Festsetzungen 0,820ha |-
Gesamt 0,886 ha 0,886 ha
14. Kosten

Mit der 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 51 ,Unterneger — Zum
Lehmenohl“ werden Strallenverkehrsflachen fur die ErschlieRung weiterer Wohnbaufla-
chen festgesetzt. Fur den Bau der Erschliellungsanlagen und erganzender Wege ent-
stehen der Kreisstadt Olpe Kosten.

15. Beteiligungsverfahren

15.1 Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 (1) BauGB wird entsprechend den
,Allgemeinen Grundsatzen fir die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an der Bau-
leitplanung® (Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 18.11.2004) durchge-
fahrt, und zwar durch

a) Darlegung der Planung und Anhorung der Birger in einer 6ffentlichen Burgerver-
sammlung am 06.07.2016 im Rathaus Olpe, Ratssaal, Franziskanerstralle 6,
57462 Olpe/Biggesee,

b) die Gelegenheit zu Einzelgesprachen mit der Planungsabteilung in der Zeit vom
06.07.2016 bis 08.08.2016.

In der Blirgerversammlung als Teil der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung sind Fra-
gen zum Entwasserungssystem, zur StralRenplanung und dem Anschluss an die Neger-
talstralde, zum Verkauf der Baugrundsticke, zur Erweiterung des Baugebietes, zur I-
geschossigen Bauweise, zu den Versorgungsleitungen, zur Internetversorgung und zu
mdglichen Gelandeveranderungen angesprochen worden. Naheres hierzu kann der
Niederschrift Uber die Burgerversammlung enthommen werden.

Innerhalb der Einzelanhérung sind zwei AufRerungen eingegangen. Hier es um die Ge-
staltung der Dacher, um Aufschittungen und Abgrabungen, einen vorgesehenen Grin-
streifen, die Grundstuckgrenzen/Grundstlucksgrof3en und die Abwasserbeseitigung. Na-
heres hierzu kann der Entscheidung tiber AuRerungen innerhalb der friihzeitigen Offent-
lichkeitsbeteiligung entnommen werden.
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15.2. Friihzeitige Behordenbeteiligung

Die frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager Offentlicher Belange
nach § 4 (1) BauGB ist zeitgleich mit der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung erfolgt.

Es liegen abwagungsrelevante AulRerungen seitens der Deutschen Telekom und des
Landrats des Kreises Olpe vor. In den AuRerungen geht es um erforderliche Leitungs-
trassen, das Wasserrecht (Niederschlagswasserbeseitigung), das Landschaftsrecht
(insbesondere die vorhandenen Gehdlzstrukturen) einschlielBlich des Artenschutzes,
das Bodenschutzrecht (in Bezug auf eine ehemalige Federnfabrik) und das Immissions-
recht (evil. Geruchsbelastigungen durch Hofstellen und Stallungen). Naheres hierzu
kann der Entscheidung tber AuRRerungen innerhalb der friihzeitigen Behordenbeteili-
gung enthommen werden.

15.3. Offentliche Auslegung Planentwurf

Die offentliche Auslegung des Planentwurfs und der Entwurfsbegrindung gem. § 3 (2)
BauGB ist in der Zeit vom 06.03.2017 bis 07.04.2017 erfolgt. Innerhalb der 6ffentlichen
Auslegung konnten Stellungnahmen abgeben werden. Es sind keine Stellungnahmen
eingegangen.

15.4. Behordenbeteiligung

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 (2)
BauGB ist zeitgleich mit der 6ffentlichen Auslegung des Planentwurfs erfolgt.

Es liegen abwagungsrelevante Stellungnahmen seitens der Bigge Energie, des Abwas-
serbetriebes der Kreisstadt Olpe und des Landrats des Kreises Olpe vor. In den AuRe-
rungen geht es um erforderliche Leitungstrassen, das Wasserrecht (Niederschlagswas-
serbeseitigung), das Landschaftsrecht (insbesondere die vorhandenen Gehdlzstruktu-
ren) einschlieBlich des Artenschutzes und das Immissionsrecht (evtl. Geruchsbelasti-
gungen durch Hofstellen und Stallungen). Naheres hierzu kann der Entscheidung Uber
AuRerungen innerhalb der Behérdenbeteiligung entnommen werden.

16. Zusammenfassende Erklarung nach § 10 (4) BauGB
Ziel der Bebauungsplananderung

Im Plangebiet sind auf einer ca. 7.900 m? groBen Fldche ergdnzende Wohnbaufldchen
geplant. Es sollen acht neue Baugrundstiicke entstehen, die von einer neu auszubau-
enden Anliegerstral8e von der Stral3e ,Am Miihlenpfad“ und einem Wirtschaftsweg aus-
gehend erschlossen werden. Der Standort ist hierfiir geeignet, weil eine Verldngerung
der geplanten Stichstral3e bei Bedarf die ErschlieBung weiterer Baugrundstiicke erlaubt.
Eine ergédnzende Wohnbebauung als Allgemeines Wohngebiet fligt sich hier rdumlich
und funktional in die stéddtebauliche Struktur des Dorfes ein.

Ziel der Planung ist es, der Nachfrage nach Baugrund in Unterneger zu entsprechen
und gleichfalls eine dorfvertrégliche Entwicklung zu gewdéhrleisten. In diesem Sinne
werden qualifizierte Festsetzungen u.a. zur Bauweise sowie zu den lberbaubaren und
nicht liberbaubaren Flachen getroffen.
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Verfahrensablauf

In der Biirgerversammiung als Teil der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung sind Fra-
gen zum Entwésserungssystem, zur Stralenplanung und dem Anschluss an die Neger-
talstralBe, zum Verkauf der Baugrundstiicke, zur Erweiterung des Baugebietes, zur I-
geschossigen Bauweise, zu den Versorgungsleitungen, zur Internetversorgung und zu
moglichen Geldndeverdnderungen angesprochen worden.

Innerhalb der Einzelanhérung sind zwei AuBerungen eingegangen. Hier es um die Ge-
staltung der Décher, um Aufschiittungen und Abgrabungen, einen vorgesehenen Griin-
streifen, die Grundstiickgrenzen/Grundstiicksgré8en und die Abwasserbeseitigung.

Den Stellungnahmen innerhalb der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung konnte teil-
weise gefolgt, teilweise nicht gefolgt werden. Insbesondere in Bezug auf die Gestaltung
des Ortsbildes gibt es unterschiedliche Auffassungen.

Innerhalb der éffentlichen Auslegung des Planentwurfs sind keine Stellungnahmen ein-
gegangen.

Die friihzeitige Behdrdenbeteiligung als auch die spétere, abschlieBende Behbrdenbe-
teiligung wurden durchgefihrt.

Es liegen abwégungsrelevante Stellungnahmen seitens der Bigge Energie, der Deut-
schen Telekom, des Abwasserbetriebes der Kreisstadt Olpe und des Landrats des
Kreises Olpe vor. In den Stellungnahmen geht es um erforderliche Leitungstrassen, das
Wasserrecht (Niederschlagswasserbeseitigung), das Landschaftsrecht (insbesondere
die vorhandenen Gehdlzstrukturen) einschliellich des Artenschutzes, das Boden-
schutzrecht (in Bezug auf eine ehemalige Federnfabrik) und das Immissionsrecht (evitl.
Geruchsbeléstigungen durch Hofstellen und Stallungen).

Den Stellungnahmen innerhalb der friihzeitigen Behérdenbeteiligung und der abschlie-
Benden Behérdenbeteiligung konnte tiberwiegend gefolgt werden.

Beurteilung der Umweltbelange

Die Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 51 ,Unterneger-Zum Leh-
menohl“ umfasst die Neuordnung im nordéstlichen Bereich von Unterneger. Im Wesent-
lichen hat dieser Plan die Umwandlung von landwirtschaftlicher Flache in Allgemeines
Wohngebiet zum Inhalt.

Die Festsetzungen im Bebauungsplan ordnen die méglichen Gebé&ude in einen stadte-
baulichen Zusammenhang ein und sorgen fiir eine angepasste Einbindung in die Land-
schatft.

Die Schutzgiiter Landschaft und biologische Vielfalt, Mensch und Bevélkerung, Kultur-
und Sachgditer in ihrer Gesamtbilanz erfahren dabei keine wesentlichen quantitativen
oder qualitativen Verénderungen.

Abwagungsvorgang

Die Abwégung der éffentlichen und privaten Belange hat ergeben, dass die Planung mit
dem geltenden Recht vereinbar ist und zu berticksichtigende Belange nicht entgegen-
stehen.

Anderweitige Planungsméglichkeiten wie zum Beispiel die Ausweisung von einer 6ffent-
lichen Griinflache, einer Fldche flir die Forstwirtschaft oder einer andersartigen Bebau-
ung, z.B. Gewerbe, stehen der allgemeinen stéadtebaulichen Zielsetzung entgegen.
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Olpe, 08.06.2017

Der Burgermeister
l. V.

Judith Feldner
Technische Beigeordnete



Begriindung 1. Anderung und Erweiterung Bebauungsplan Nr. 51 ,Unterneger—Zum Lehmenohl“ Seite 19 / 38
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Der Blirgermeister
Planungsabteilung

1. Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplans Nr. 51
,Unterneger - Zum Lehmenohl“

Umweltbericht

Stand: Januar 2017
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10.

6.3 Zusammenfassende Wertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen
(Prognose bei Durchfuhrung der Planung)

Malnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich
AusgleichsmalRnahmen

MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen nach Umset-
zung des Bebauungsplanes (Monitoring)

Zusammenfassung
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1. Einleitung

1.1 Rechtliche und inhaltliche Grundlagen eines Umweltberichtes

Mit dem am 20. Juli 2004 in Kraft getretenen Europarechtsanpassungsgesetz Bau
(EAG Bau) ist die Umweltprufung als umfassendes Prufverfahren fur alle Bauleitplan-
verfahren eingeflhrt worden. Mit Ausnahme der Aufstellung von Bebauungsplanen im
vereinfachten Verfahren wird die Umweltprifung damit grundsatzlich in allen Bauleit-
planverfahren erforderlich, deren formeller Aufstellungsbeschluss nach dem 20. Juli
2004 gefasst worden ist. Gemal} der aktuellen Rechtslage ist entsprechend auch in die-
sem Bauleitplanverfahren eine Umweltprifung zu erarbeiten. Gegenstand der Umwelt-
prufung ist die Ermittlung der voraussichtlichen erheblichen Umwelteinwirkungen.

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

Grundsatzliche Aufgabe des Umweltberichtes ist es demnach, die verschiedenen be-
troffenen Umweltbelange gebundelt darzustellen und die erheblichen Umweltauswir-
kungen zu beschreiben und zu bewerten. Dabei werden auch evtl. in Betracht kom-
mende anderweitige Planungsmadglichkeiten berucksichtigt sowie die Umweltauswir-
kungen bei Nichtdurchfihrung der Planung prognostiziert.

In einem gesonderten landschaftspflegerischen Fachbeitrag werden MalRnahmen erar-
beitet, durch die Umweltauswirkungen vermieden bzw. vermindert werden sowie Mal3-
nahmen, die einer evtl. erforderlichen Kompensation von Eingriffen in Natur und Land-
schaft dienen. Die Ergebnisse flieBen in den Umweltbericht ein. Zudem ist es eine Auf-
gabe des Umweltberichtes, MaRnahmen festzulegen, mit denen die erheblichen Um-
weltauswirkungen bei und nach der Durchfuhrung des Bebauungsplanes tberwacht
werden sollen (Monitoring).

Nach dem Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG — vom 01. Marz 2010 kommt dem
Artenschutz eine besondere Bedeutung zu. § 44 und § 45 BNatSchG definieren be-
stimmte Verbotstatbestande flr alle besonders und streng geschitzten Tier- und Pflan-
zenarten. Gleichzeitig zeigt das Gesetz in Ubereinstimmung mit der europaischen FFH-
und Vogelschutzrichtlinie Spielrdume auf, um akzeptable und im Vollzug praktikable
Ergebnisse bei der Anwendung der Verbotstatbestimmungen zu erzielen.

Die im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Prifung zu berlcksichtigenden besonders
und streng geschutzten Arten — sog. ,planungsrelevante Arten“ — sowie die Prufinhalte
und die Vorgehensweise bei der Prifung sind in der Broschire ,Geschutzte Arten in
Nordrhein-Westfalen“ des Ministeriums fur Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und
Verbraucherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen beschrieben. Die Bericksichtigung
erfolgte im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Vorprufung der Stufe 1 durch das
Fach-buro H ++ W Landschaftsarchitekturburo, Wilnsdorf, Urbanstral3e ist im November
2016.

1.2 Beschreibung der Festsetzungen

Die 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 51 ,Unterneger — Zum
Lehmenohl® beinhaltet im Wesentlichen die Ausweisung von acht Baugrundsticken in
einem Allgemeinen Wohngebiet (WA). Es werden Festsetzungen zur Art der Nutzung,
zum Mald und zur Bauweise der Gebaude sowie zu deren Gestaltung getroffen.
Detaillierte Angaben zu den Planfestsetzungen werden unter den Pkt. 7.2 bis 7.10 ge-
geben.
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Bick von SUdoste af das Plangbiet

1.21. Angaben uiber den Standort

Acht neue Wohnbaugrundstiicke sollen am nord-6stlichen Rand des Dorfes Unterneger
entstehen. Das Konzept einer Wohnnutzung in diesem Bereich entspricht den pla-
nungsrechtlichen Vorgaben des Flachennutzungsplans.

Da sich das Plangebiet direkt an ein erschlossenes Wohngebiet anschliel3t, so dass
eine bereits vorhandene Stralle als Anschlussstral’e genutzt werden kann, ist hier eine
Bebauung zur Deckung des Baulandbedarfs in Neger sinnvoll. Eine Erweiterung Uber
die Flachen dieses Bebauungsplanes hinaus ist entsprechend der ausgewiesenen
Wohnbauflache im Flachennutzungsplan méglich. Die fiir das Baugebiet der ,1. Ande-
rung und Erweiterung®“ notwendige Erschlielungsstrale soll bei einer moglichen Ergan-
zung der Baugrundsticke in Richtung Osten verlangert werden, um bedarfsgerecht wei-
teres Wohnbauland erschlieRen zu kénnen.

Zur Umsetzung der Planung ist die Aufgabe von landwirtschaftlicher Nutzung, Bo6-
schungsflachen mit standortgerechten Strauchern und Bdumen und private Garten-
und Lagerflachen erforderlich.

Das Plangebiet wird, angrenzend an die vorhandene Bebauung, als Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt. Weitere Festsetzungen im Plangebiet sehen notwendige o6f-
fentliche Verkehrsflachen und o6ffentliche Grunflachen vor. Zur Sicherung der vorhande-
nen standortgerechten Baume und Straucher werden Béschungsflachen im Norden des
Gebietes, entlang der Erschlielungsstralle sowie entlang des weiterfihrenden Wirt-
schaftsweges, planungsrechtlich im Bestand gesichert.
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1.2.2 Art und Umfang der Festsetzungen

Festsetzungen werden in Art und Umfang im erforderlichen Maf} fir die weitere bauli-
che Entwicklung des Dorfes und die positive Gestaltung des Ortsbildes getroffen. Sie
nehmen die GréRenordnung der bereits heute bebauten oder planungsrechtlich nutzba-
ren Flachen im Umfeld auf.

Bebauung ,Aufm Born*

1.2.3 Bedarf an Grund und Boden

Die 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 51 ,Unterneger — Zum
Lehmenohl® sieht eine Erganzung der Wohngebietsflachen vor. Die gesamte GroRRe des
Plangebiets betragt ca. 0,9 ha. Innerhalb dieses Gebietes werden maximal 0,45 ha, ab-
zuglich der bereits als versiegelt bilanzierten Flachen der bestehenden Wegeflachen,
an Grund und Boden verbraucht. Diese Flachen setzen sich aus den geplanten Gebau-
deflachen und Nebenanlagen sowie aus Zufahrten, Terrassen und Verkehrswegefla-
chen zusammen. Die Veranderungen auf diesen Teilflachen sind kompensationspflich-
tig.

Weitere Flachen, auch aulerhalb des Plangebietes, werden nicht in Anspruch genom-
men.

Die tatsachlich zu erwartenden Auswirkungen werden hinsichtlich ihres quantitativen
Umfangs in einer 6kologischen Bilanzierung beschrieben. Da es sich um eine Versiege-
lung von Bereichen handelt, die bisher als landwirtschaftlicher Weideflachen und z.T.
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privater Garten- bzw. Lagerflachen sowie als mit Baumen und Strauchern bewachsene
Bdschungsflachen genutzt werden, besteht flr diese Flachen eine Ausgleichspflicht.
Sofern Auswirkungen auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild entstehen, wer-
den diese hinsichtlich ihres Umfangs beschrieben.

AuRerdem werden Malinahmen entwickelt, mit welchen diese Auswirkungen vermieden
oder minimiert werden kénnen.

2. Ziele des Umweltschutzes
21. Fachgesetze
211 Bau- und Planungsrecht

Entsprechend dem Baugesetzbuch mussen bei der Aufstellung von Bauleitplanen u. a.
insbesondere die Belange des Umweltschutzes, einschlieRlich des Naturschutzes und
der Landschaftspflege, bertcksichtigt werden (§ 1 Abs. 6 Nr. 7).
In den §§ 1 und 1a BauGB werden prazise zu berucksichtigende Umweltaspekte ge-
nannt.
Dazu zahlen:
- Sparsamer Umgang mit Grund und Boden,
- Vorrang der Innenentwicklung vor der AuRenentwicklung,
- Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Klima und die biologische
Vielfalt,
- Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevdlkerung
insgesamt,
- Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachguter,
- Erhaltungsziele und Schutzzweck von Fauna-Flora-Habitat-Gebieten und euro-
paischen Vogelschutzgebieten,
- Vermeidung von Immissionen sowie sparsame und effiziente Energienutzung,
- Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat

Das Baugesetzbuch schreibt in § 2 (4) vor, dass fur die 0.g. Belange des Umweltschut-
zes eine Umweltprufung durchzufuhren ist, in der die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt werden und in einem Umweltbericht beschrieben und
bewertet werden. Der Umweltbericht bildet nach § 2a BauGB einen gesonderten Teil
der Begrundung.

21.2 Umwelt- und Naturschutzrecht

Uber das BauGB hinaus sind im Verfahren der Umweltpriifung je nach Umweltbelang
u.a. folgende Gesetze und Vorschriften zu berucksichtigen:

- Bundesnaturschutzgesetz

- Bundesbodenschutzgesetz

- Baugesetzbuch

- Bundesimmissionsschutzgesetz

- Landschaftsgesetz NW

- Landesbodenschutzgesetz

- Landesabfallgesetz

- Wasserhaushaltsgesetz
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- Landeswassergesetz
- 16./39. BImSchV

- TALarm 1998

- TA Luft

- Denkmalschutzgesetz

2.2 Planerische Vorgaben

2.21 Darstellung im Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt im Bereich des Plangebietes Wohnbauflache dar. Eine
Anderung des Flachennutzungsplanes ist nicht erforderlich.

2.2.2 Festsetzungen im Bebauungsplan

Eine Teilflache der Erschliellungsstral’e im Nordwesten des Plangebietes wird durch
die Festsetzungen der Urfassung des Bebauungsplanes Nr. 51 ,Unterneger-Zum Leh-
menohl“ vom 24.06.1998 bestimmt. Hier sind 6ffentliche Verkehrsflachen und Flachen
mit Bindung fur die Bepflanzung und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern gem. § 9(1) Nr.25 BauGB festgesetzt.
Der grofdte Teil des Plangebietes befindet sich jedoch im Aulienbereich, der somit der-
zeit von keinem Bebauungsplan Uberplant ist.

223 Aussagen weiterer Fachplane

2.2.31 FFH-Gebiete, Naturschutzgebiete

Bearbeitungsgebiet liegt aulRerhalb von FFH- und Naturschutzgebieten.

2.23.2 Biotopkatasterflachen, gesetzlich geschiitzte Biotope

Das Bearbeitungsgebiet liegt aulerhalb von Biotopkatasterflachen und gesetzlich ge-
schutzten Biotopen.

2.2.3.3 Landschaftsplane, Landschaftsschutzgebiete

In den Landschaftsplanen des Kreises Olpe gibt es zwei Landschaftsschutztypen die
unterschieden werden:

Landschaftsschutzgebiet Typ A (allgemeiner Landschaftsschutz)
und
Landschaftsschutzgebiet Typ B (besonderer Landschaftsschutz).

Das Landschaftsschutzgebiet Typ B zielt im Unterschied zu Landschaftsschutzgebiet
Typ A starker auf die Sicherung des naturschutzfachlichen und landschaftsasthetischen
Potenziales von Talraumen mit ihren Fliel3gewassern und weiterer wichtiger Funktions-
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raume. Im Landschaftsschutzgebiet Typ B gelten daher strengere Schutzvorschriften
als im Landschaftsschutzgebiet Typ A.

Das Plangebiet grenzt im Norden unmittelbar an das im Landschaftsplan 1 des Kreises
Olpe festgesetzten Landschaftsschutzgebiet ,Bigge-Lister Bergland, Typ A an. Die ge-
plante Zufahrtsstralle von der Negertalstralle zum Plangebiet befindet sich teilweise
innerhalb des Landschaftsschutzgebietes Typ A.
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2234 Wasserschutzgebiete

Das Bearbeitungsgebiet liegt auRerhalb von Wasserschutzgebieten.
2.3. Methodische Vorgehensweise

2.31 Umweltpriifung

Die Ermittlung und Bewertung der Umweltauswirkungen, ebenso wie die Bestandsauf-
nahme, orientiert sich an den Schutzgutern des § 2 Abs. 1 UVPG, d.h. getrennt fur die
Schutzguter

- Menschen

- Pflanzen und Tiere

- Boden und Wasser

- Klima und Luft

- Landschaftsbild/Stadtbild

- Kultur- und sonstige Sachguter sowie

- Wechselwirkungen der Schutzguter untereinander
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Die Bewertung der Umweltsituation sowie der Auswirkungen flr die betreffenden
Schutzguter erfolgt verbal-argumentativ. Auf quantitativ-rechnerische Verfahren soll hier
verzichtet werden.

23.2 Anwendung der Eingriffsregelung

Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG) und des Landschaftsgesetzes Nordrhein-Westfalen (LG NW) sind Veran-
derungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder Veranderungen des mit der
belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leis-
tungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich
beeintrachtigen kénnen.

Uber §1a (3) des Baugesetzbuches (BauGB) ist die Eingriffsregelung mit dem Baurecht
und der Bauleitplanung verknipft. Damit ist die Eingriffsregelung in der Abwagung zu
berucksichtigen.

233 Artenschutzrechtliche Priifung (Stufe I)

Mit der kleinen Novelle des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) von Dezember
2007 hat der Bundesgesetzgeber das deutsche Artenschutzrecht an die europaischen
Vorgaben angepasst. Mit der neuerlichen Novellierung im Jahre 2009 und Inkrafttreten
am 1. Marz 2010 wurde das bisherige Rahmenrecht ersetzt und somit eine umfassen-
de, unmittelbar geltende Vollregelung geschaffen.

Gemal} § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten, wild lebende Tiere der besonders ge-
schitzten Arten zu fangen, zu verletzten oder zu téten. Darlber hinaus dirfen die Fort-
pflanzungs- oder Ruhestatten nicht aus der Natur enthommen, beschadigt oder zerstort
werden. Wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogel-
arten dirfen wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten nicht so erheblich gestort werden, dass eine Verschlechterung des
Erhaltungszustandes der lokalen Population eintritt.

In diesen Zusammenhang mussen nunmehr die Artenschutzbelange bei allen genehmi-
gungsfahigen Planungs- und Zulassungsverfahren entsprechend der europaischen
Bestimmungen hinsichtlich der Aufrechterhaltung der dkologischen Funktionen des Be-
trachtungsraumes gepruft werden.

Die Prifung erfolgt in Form einer eigenstandigen artenschutzrechtlichen Prifung.

Bei einer artenschutzrechtlichen Prifung sind unterschiedliche Schutzkategorien nach
nationalem und internationalem Recht zu beachten: besonders geschutzte Arten, streng
geschutzte Arten inklusive der FFH-Anhang-IV-Arten und europaische Vogelarten.

Die Landesanstalt fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz (LANUV) hat eine natur-
schutzfachlich begrindete Auswahl von Arten zusammengestellt, die als planungsrele-
vante Tierarten zu betrachten sind. Dazu sind Informationen im Internet zur Verflgung
gestellt. Als planungsrelevant gelten die streng geschutzten Arten mit seit 1990 boden-
standigen Vorkommen in NRW sowie regelmalig auftretende Durchzlgler und Winter-
gaste. Hinzu kommen die gefahrdeten Arten der Roten Liste und Koloniebruter. Die Al-
lerwelts-Vogelarten befinden sich in NRW in einem glnstigen Erhaltungszustand und
werden als nicht planungsrelevant angesehen.
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234 Beriicksichtigung der Vorgaben

Die Einhaltung der Vorgaben, wird, soweit moglich, bereits durch Festsetzungen des
Bebauungsplanes geregelt. Daruber hinausgehende Gesetze finden in ortlichen Sat-
zungen oder im Baugenehmigungsverfahren ihre Berlicksichtigung.

3. Anderweitige Planungsalternativen, Standortalternativen

Anderweitige Planungsmoglichkeiten wie zum Beispiel die Ausweisung von einer 6ffent-
lichen Griunflache, einer Flache fur die Forstwirtschaft oder einer andersartigen Bebau-
ung, z.B. Gewerbe, stehen der allgemeinen stadtebaulichen Zielsetzung entgegen.

Die Vorgaben zur Bauweise erfolgen aus Grinden des Bedarfs an Baugrundsticken.

4. Ermittlung und Bewertung der raumlichen Ausgangssituation

4.1 Bestandsaufnahme und Bewertung der Schutzguter nach § 1 Abs. 6
Nr. 7 BauGB

411 Menschen

Der Mensch kann durch einzelne Planvorhaben direkt oder indirekt beeintrachtigt wer-
den. Primar werden bei den Umweltauswirkungen auf den Mensch und die Bevolkerung
gesundheitliche Aspekte in den Lebensbereichen Arbeit, Wohnen und Erholen heraus-
gestellt.

Im Plangebiet selbst befindet sich kein Wohnhaus. Die fur die Bebauung vorgesehene
Plangebietsflache dient zurzeit einer landwirtschaftlichen Nutzung und Gartenflachen,
die als Lagerflachen genutzt werden. Es herrschen hier jedoch gute Rahmenbedingun-
gen fur die Erweiterung fur Wohnen im Iandlichen Raum vor. Das Konzept sieht durch
die Bebauung die Aufgabe der landwirtschaftlichen Flachen und der Gartenflachen vor.
Insoweit ist eine Verlagerung im Aspekt Arbeiten gegeben. Durch neue Wohngebaude
wird der Aspekt Wohnen und damit auch der Lebensbereich Erholen gestarkt. Fur die
neuen Baugrundstlucke gibt es bereits bauwillige Interessenten. Durch den Tatbestand,
dass Menschen sich neuen Wohnraum schaffen, kann die Entwicklung des gesamten
Dorfes positiv beeinflusst werden.

Gesundheitliche Aspekte, die bei den Umweltauswirkungen auf den Mensch und der
Bevolkerung primar zu betrachten sind, spielen eine untergeordnete Rolle.

4.1.2 Tiere und Pflanzen

Die im Plangebiet vorkommende Vegetation/Flachennutzung wurde im Rahmen einer
Begehung im Juni 2016 erfasst.

Im Bestand liegen im Bereich der geplanten Baugrundstlicke Uberwiegend Fettwiesen
vor, die landwirtschaftlich genutzt werden. Die Vegetation besteht hier GUberwiegend aus
entsprechenden Graserarten. Durch die Nutzung als Weideflachen und durch das Feh-
len von Gehdlzstrukturen als Lebensraum fur heimische Arten in diesem Bereich, ist
dieses Biotop von geringer Bedeutung.

Ein Verbund mit anderen Biotopen fehlt weitestgehend. Eine Verbindung besteht nur im
Zusammenhang mit weiteren landwirtschaftlich genutzten Flachen.
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Auf den Flursticken 89 und 291 im SUdwesten befinden sich zahlreiche Brennholzsta-
pel und Baumaterialien. Es handelt sich hier um Gartenbereiche, die als Lagerflachen
mit zum Teil stark verdichteten Zufahrtsflachen genutzt werden.

Am nordwestlichen Rande dieser Garten- und Lagerflachen bildet eine Boschungsfla-
che mit Strauchbewuchs eine Abgrenzung zum Flurstick 95. Das Grunland auf dem
Flurstick 95 wird haufig gemaht und hat dadurch bereits einen rasenartigen Charakter
auf dem sich grol3e Brennholzstapel befinden.

Gartenbereiche mit Lagerflchen

Im Norden des Plangebietes wird die vollstandig versiegelte Erschlielungsstral’e und
im weiteren Verlauf als Wirtschaftsweg, beidseitig von Bdschungsflachen begrenzt, die
insbesondere an der sudlichen Boschungsflache einen beeindruckenden Baum und
Strauchbestand aufweist. Der hier vorhandene Bewuchs besteht aus z.B. Eichen-, Lin-
den-, Eschen- und Ahornbdumen mit beachtlicher Gro3e, der durch einen Bestand mit
Strauchern und Heistern (WeiRdorn, Hasel, Felsenbirne usw.) einen weitgehend durch-
gangigen Boschungsbewuchs bildet. Im Bereich der Stral3eneinfahrt Aufm Born und im
Anschluss, nordlich des Gebaudes Aufm Born Nr.1, sowie ca. 20m 6stlich dieser Berei-
che, ist der durchgehende Baum- und Strauchbewuchs durch Stralenflachen, Stellplat-
ze und eine Feldzufahrt unterbrochen. Die noérdlich der Straldenflachen vorhandene Bo6-
schungsflache weist nur im westlichen Teil einen vergleichbar dichten Bestand auf.

Das Plangebiet grenzt im Norden unmittelbar an das im Landschaftsplan 1 des Kreises
Olpe festgesetzten Landschaftsschutzgebiet ,Bigge-Lister Bergland, Typ A an. Die
soeben beschriebenen Bdschungsflachen befinden sich teilweise innerhalb dieses Ge-
bietes. Durch die geplante Zufahrtsstrale von der Negertalstralle zum Plangebiet,
muss ein Teil dieser Boschungsflachen in Anspruch genommen werden, um eine Er-
schlielung des Plangebietes zu ermoglichen. Alle weiteren Boschungsbereiche werden
planungsrechtlich im Bestand und in seiner Erhaltung geschutzt.
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Geschutzte Biotope gemal § 62 LG NRW (Gesetz zur Sicherung des Naturhaushaltes
und zur Entwicklung der Landschaft) sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
nicht anzutreffen. Auch Schutzgebiete im Sinne des BNatSchG (Bundesnaturschutzge-
setz) sowie Schutzwurdige Biotope, Verbundflachen und Gebiete fur den Schutz der
Natur im Rahmen der NRW-Erfassung sind im Planungsbereich oder im direkten Um-
feld nicht vorhanden.

\
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Wirts&?aftsweg am Nordrand des Plangebietes

Der Prufumfang einer ASP beschrankt sich damit auf die europaisch geschitzten FFH-
Anhang IV-Arten und die europaischen Vogelarten.

Es wurde im November durch Frau Dipl.-Ing. Landschaftsarchitektin Silvia Wendholt, H
++ W Landschaftsarchitekturburo eine Artenschutzrechtliche Prufung Stufe | durchge-
fuhrt worden.

Fazit dieser Untersuchung Ist:

,Das Untersuchungsgebiet des Bebauungsplan Nr. 51 ,Unterneger - Zum Lehmenohl®
ist aufgrund einiger Gehdlzstrukturen als relativ wertvoll einzustufen.

Die erfassten Lebensraumtypen bieten grundsétzlich typische Habitatstrukturen fiir u.a.
planungsrelevante Tierarten.

Fledermaushangplétze und auch Quartiere sind aufgrund der teilweise alten Bdume
moglich, aber aufgrund der geringen Tiefe der Gehdlzstrukturen und der bereits beste-
henden Stérungen durch ErschlieBungswege unwahrscheinlich. H6hlenbewohnende
Vogelarten in geringer Populationsdichte sind nicht ausgeschlossen, um jedoch der po-
tentiellen Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten entgegen zu wirken, werden
die jeweiligen Gehdlzstrukturen zum Erhalt festgesetzt.

Weitere konkrete Hinweise auf bedeutende Vorkommen besonders geschiitzter Tier-
und Pflanzenarten liegen nicht vor. Es wird gro3rdumig zu keinen wesentlichen Ande-
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rungen der vorhandenen Lebensraumtypen kommen, daher fiihren die Merkmale des
B-Plans nicht zu erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt. Somit werden Verbotstat-
bestédnde gem. § 44 BNatSchG nicht entstehen noch verschlechtert sich der Erhal-
tungszustand von lokalen Populationen durch die Planung.

Den artenschutzrechtlichen Anspriichen der Fauna und Flora ist damit hinreichend
Rechnung getragen.

Daher erfolgt keine Aufnahme in die néchste Stufe der artenschutzrechtlichen Priifung
der Planung.*

Im Bereich der neuen Baugrundstliicke befinden sich keine Gebaude und auch keine
Baume oder Straucher. Fir die Errichtung neuer Gebaude missen keine Baume gero-
det und gefallt werden, jedoch sind im Zuge der BaumalRnahmen fur die ErschlieRung
des Baugebietes unvermeidliche Rodungsarbeiten in den nérdlich des Baugebietes ge-
legenen Boschungsbereichen notwendig. Daher ist eine zeitliche Begrenzung der Ro-
dungsarbeiten hier erforderlich.

Grundsatzlich gilt, dass Abbrucharbeiten nur aulerhalb der sensiblen Phase der Wo-
chenstubenzeit der Fledermaus und der Vogelbrutzeit zwischen August und Februar
durchzufuhren sind und weiterhin zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Konflikten
Rodungsarbeiten nur auf3erhalb der Brutzeit von Marz bis September zulassig sind.

Bei der Umsetzung der Planung entstehen auf der bisherigen Wiesenflache und den
Bdschungsflachen mit Baumbestand Bauland sowie Strallen- und Wegeflachen, was
zur Zerstorung des vorhandenen Biotops fuhrt.

Die Festsetzung fur Flachen zum Anpflanzen und Erhalten von Baumen, Strauchern
oder sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 (1) Nr. 25 BauGB im Bereich der Béschungs-
flachen entlang der geplanten Erschliel3ungsstral’e am Nordrand des Plangebietes so-
wie nordlich der Wohnbaugrundsticke im weiteren Verlauf des vorhandenen Wirt-
schaftsweges sichert den Bestand und die Entwicklung der wegbegleitenden Gehdlz-
struktur weitestgehend durchgéngige als Ubergang in die freie Landschaft.

Zudem besteht bei der Umsetzung der Wohnbebauung die Verpflichtung, auf 20 % der
Flache eines jeden gekennzeichneten Baugrundsticks eine naturnahe Gartenflache
anzulegen. Die Gartenflachen kénnen in folgenden Arten — auch als Mischformen — an-
gelegt werden: artenreiche Magerwiese, Blumenwiese, Farn- und Laubgarten, Stau-
dengarten, z.B. Bauern- oder Steingarten, Waldgarten, Wildkrautergarten oder Wildhe-
cken auf den hinteren Bereichen des Grundstucks. Somit sollen Okologisch qualitativ
hochwertige Gartenflachen entstehen und Lebensraume fur Tiere und Pflanzen ge-
schaffen werden.

Somit erfahren die Bereiche fur Tiere und Pflanzen eine Veranderung in ihrer Gestalt,
jedoch insgesamt betrachtet wenig in lhrer Wertigkeit.

41.3 Boden, Wasser

Im Plangebiet befinden sich auf den nicht versiegelten Flachen mittelgrindige, maRig
nahrstoffhaltige, jedoch kalkarme Braunerdebdden. Die Ubrigen Bereiche im Plangebiet
und auf angrenzenden Flachen sind durch Verkehrswege und Bebauung bereits stark
verandert bzw. umgelagert worden sind.

Der grofdraumige Landschaftscharakter wird als naturraumliche Einheit von den Struktu-
ren des ,Sudsauerlander Berglandes® gepragt. Dabei handelt es sich um eine Region
mit breiten Hohenschwellen und Einsenkungen sowie mafig zerschnittenen Verebnun-
gen und stark bergig bewegtem Gelande.
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Es herrschen Uberwiegend Schiefergesteine und Grauwacken vor. Die flach- bis mittel-
grundigen Boden weisen eine sandig-lehmige und steinige Struktur auf.

Der Bereich des Bebauungsplanes liegt im nord-ostlichen Bereich der Ortsmitte Unter-
neger an einem sanft nach Sudosten ansteigenden Gelande. Die Flache im Plangebiet
steigt von Nordwesten nach Sudosten um ca. 5,0 m und hat insgesamt eine Hohenlage
zwischen 415 m und 420 m 4. NN.

Im Plangebiet selbst gibt es keine natlrlichen Gewasser.

Vorbelastungen durch moglicherweise vorhandene Quellen des Stoffeintrages (Altlas-
ten) sind im, vom Kreis Olpe gefuhrten Kataster uber Altstandorte oder Altablagerun-
gen, bekannt. Darin wird innerhalb des Plangebietes ein Grundstliick am sudlichen
Rande (Flurstick 291) als relevanter Standort der Erhebungsklasse Il aufgefuhrt. Hier
befand sich von 1969 bis 1989 eine Federfabrik in den Gebauden der ehemaligen
Schule in Unterneger. Diese Kennzeichnung stellt dabei keine Aussage uber eine tat-
sachliche Bodenbelastung oder das Gefahrdungspotenzial von dort abgelagerten Stof-
fen dar. Eine endgultige Klarung der moglichen Bodenbelastung ist spatestens vor der
Bebauung des Grundsticks zu klaren.

Entsprechend der Untersuchung des Ingenieurbliro Dr. Hemling. Grafe & Becker Bau-
grund GmbH vom 02.06.2016 ist es nur moglich, dass anfallendes Regenwasser auf
jedem Baugrundstiuck zu versickern, wenn sehr aufwendige MalRnahmen zur Versicke-
rung vorgenommen und Vorgaben sowie Sicherheitsmallnhahmen zur Bemessung und
Sicherung der Sickeranlagen eingehalten werden, da aufgrund der Hanglage und dem
oberflachennahe anstehenden Fels nicht ausgeschlossen werden kann, dass das versi-
ckernde Wasser hangabwarts wieder austritt bzw. Uber die Oberkante Fels auf tiefer
liegende Bebauung trifft. Der Gutachter entfielt zu Gberprifen, ob ein Anschluss an das
Kanalsystem in diesem Falle sinnvoller ist, da erfahrungsgemaf bei den vorgefundenen
Untergrundverhaltnissen eine geplante Versickerung, auch wenn prinzipiell moglich,
sehr aufwendig und oft nicht wirtschaftlich ist. Da die Abwasser in der gesamten Ort-
schaft Unterneger bereits im Trennsystem gesammelt und abgeleitet werden, soll auch
das Plangebiet Uber ein Trennsystem, das an die vorhandenen Anlagen angeschlos-
sen wird, entwassert werden.

Im Bebauungsplan wird jedoch festgesetzt, dass befestigte Flachen, soweit bodentech-
nische Grinde nicht entgegenstehen, nur mit wasser- und luftdurchlassigen Materialien
zulassig sind. Es wird so eine Mallnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden vorgegeben.

Insgesamt ist durch die Bebauung mit einer Verschlechterung der Rahmenbedingungen
fur die Boden- und Wasserverhaltnisse sowie deren Qualitaten auszugehen.

41.4 Luft und Klima

Das Stadtgebiet von Olpe liegt im atlantisch gepragten Bereich der Mittelgebirge, der
durch ausgeglichenes Klima mit gemafigten Gegensatzen zwischen Sommer- und Win-
tertemperaturen gepragt ist. Die mittlere Lufttemperatur pro Jahr liegt zwischen 7° und
8° C und die mittlere Niederschlagsmenge zwischen 1.100 und 1.200 mm/Jahr. Der
Wind weht vorwiegend aus nord- bis sudwestlichen Richtungen.

Das Plangebiet befindet sich in einem landlichen Bereich von Olpe. Die Unterneger
selbst liegt auf einer HOhe von tUber 400 m 4. NN. Dadurch bedingt ergeben sich ent-
sprechende Auswirkungen auf die Luftstrdmungen und das Kleinklima.
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Das Kleinklima wird auch weiterhin durch die allgemeinen Randbedingungen der raum-
liche Lage Unterneger gepragt. Eine negative Veranderung der Luft- oder Klimaqualitat
ist nicht zu erwarten.

Konkrete Immissionsmessungen stehen zur Auswertung nicht zur Verfugung. Die Werte
der gegebenenfalls relevanten Parameter SO, NO, NO,, CO und Schwebstaub, die
durch die geplanten acht Wohnhauser kinftig erzeugt werden, sind sehr gering und lie-
gen damit deutlich unter den Grenzwerten der IW1 der TA Luft. Die Zunahme der Emis-
sionen 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 Gerdauschimmissionen aus dem kunftig zu erwartenden
Fahrzeugverkehr zu den acht zusatzlichen Gebauden, die keine Uberschreitung der fiir
allgemeine Wohngebiete festgelegten, maximal zuldssigen Schallpegel erwarten las-
sen, werden keine verscharften schallschutztechnischen Auflagen erforderlich sein.

41.5 Orts- und Landschaftsbild

Das Plangebiet liegt im Ubergangsbereich der Siedlung zur oberhalb gelegenen land-
wirtschaftlichen Flache. Eine Fernwirkung des Plangebietes ist im nordéstlichen Bereich
von der vorhandenen landwirtschaftlichen Flache aus gegeben. Im Norden ist durch
den Baumbestand am Nordrand des Plangebietes ein Ubergang in die freie Landschaft
vorhanden. Dieser Gehdlzbestand wird auch zukunftig, durch Festsetzung des Bebau-
ungsplanes, erhalten bleiben. Eine Fernwirkung aus Richtung Norden wird somit, auch
nach Durchfuhrung des Vorhabens, nicht entstehen, jedoch ist das Gebiet von den sud-
lich und 6stlich angrenzenden Weideflachen aus einsehbar.

4.1.6 Kultur- und Sachgiter

Hochwertige Kulturguter, das heifl3t Objekte von gesellschaftlicher Bedeutung, befinden
sich nicht im Plangebiet und sind auch nicht geplant. Sachguter, in der Regel Dinge mit
wirtschaftlichem Wert, sind in Form von Hausgarten, die als Lagerflachen flr Brennholz
usw. genutzt werden, vorhanden.

Durch die Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet mit acht zusatzlichen Baugrundsti-
cken kdonnen mit Wohnhausern neue Sachguter geschaffen werden. Durch die stadte-
baulich-gestalterischen Festsetzungen ist ein respektvoller Umgang mit vorhandener
und neuer Bausubstanz beabsichtigt.

Es ergeben sich durch die Bebauungsplananderung keine wesentlichen Veranderun-
gen.

Die Umweltauswirkung auf Kultur- und Sachguter sind unerheblich.

4.2 Grundbelastungen des Raumes

4.2.1 Altstandorte und Altablagerungen

Der Kreis Olpe fuhrt ein Kataster uber Altstandorte oder Altablagerungen. Es ist das
Grundstuck auf, dem die ehemaligen Schule von Unterneger innerhalb des Plangebiets
darin aufgefuhrt. Hier befand sich von 1969 bis 1989 eine Federnfabrik. Mogliche Belas-



Begriindung 1. Anderung und Erweiterung Bebauungsplan Nr. 51 ,Unterneger—Zum Lehmenohl“ Seite 35 / 38

tungen sind nicht nachweislich vorhanden, eine Bodenuntersuchung ist vor der Bebau-
ung des Grundstlicks erforderlich, um mdgliche Altablagerungen feststellen zu kénnen.
4.2.2 Luftschadstoffe und Geriiche

Es sind keine Belastungen durch Luftschadstoffe oder Geruche bekannt.

4.2.3 Schall und Erschiitterungen

Larmbelastungen und Erschutterungen sind derzeit nicht bekannt.

4.3 Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung

Es werden sich hinsichtlich der Schutzguter keine Veranderungen zum Status quo er-
geben. Ohne die Plananderung ware davon auszugehen, dass innerhalb des Plange-
bietes die landwirtschaftliche Nutzung weiter bestehen bleibt. Bauwilligen Interessenten
wurde der Standort Unterneger verwehrt bleiben, was die allgemeine Entwicklung des
Dorfes einschranken kann.

5. Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes (Umweltrelevante Festsetzun-
gen)

Es wird auf den Punkt 7. der Begriindung zur 1. Anderung und Erweiterung des Bebau-
ungsplans Nr. 51 ,Unterneger-Zum Lehmenohl“ verwiesen.

6. Ermittlung und Bewertung der zu erwartenden Auswirkungen
6.1 Auswirkungen auf die Umwelt nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
6.1.1 Menschen

Larmimmissionen
Es ist nicht davon auszugehen, dass die geplante Bebauungsplananderung Larmim-
missionen auslost, die zu einer Belastung fur Anwohner fuhren.

Wohnen
Durch die Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet kann zusatzlicher Wohnraum ge-
schaffen werden, somit ergibt sich eine Erweiterung der Wohnnutzung.

Freizeit und Erholung

Auswirkungen fur Freizeit und Erholung im Untersuchungsraum sind nicht zu erwarten.
Die Anbindung an die freie Landschaft ist fur Erholungssuchende weiterhin gegeben.

6.1.3 Pflanzen und Tiere
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Die Ausweisung von Bauflachen im allgemeinen Wohngebiet fuhrt zu einer erhohten
Versiegelung. Damit verbunden ist im Wesentlichen der Verlust von landwirtschaftlichen
Flachen. Weiter wird ein Teil des Gehdlzbestandes an Boschungsflachen in Anspruch
genommen.

Die Auswirkungen des Eingriffs konnen als kompensierbar angesehen werden.

6.1.4 Boden und Wasser, Klima und Luft, Landschafts- und Ortsbild

Durch die Neuversiegelung gehen Bodenstrukturen verloren. Wesentliche Auswirkun-
gen auf das Schutzgut Wasser werden nicht ausgelOst. Die kleinklimatische Situation
verschlechtert sich durch die Erhdhung des Versiegelungsgrades unwesentlich. Die
Bebauung der landwirtschaftlichen Weideflachen wird von der freien Landschaft aus
Einsehbar sein, dementsprechend werden die Gebaude auch eine Fernwirkung be-
kommen, wie es bereits heute bei der vorhandenen Bebauung der Fall ist. Die Anord-
nung des Gebaudes ist so gewahlt, dass der Blick in die Landschaft frei gegeben wird.

6.1.5 Kultur- und sonstige Sachgiuter

Durch die Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet mit acht zusatzlichen Baugrundsti-
cken konnen mit Wohnhausern neue Sachguter geschaffen werden. Hochwertige Kul-
turglter, das heildst Objekte von gesellschaftlicher Bedeutung, sind im Bereich des Plan-
gebietes nicht vorgesehen.

Die Umweltauswirkung auf Kultur- und Sachguter sind unerheblich.

6.2 Wechselwirkungen

Die Natur und die materielle Entwicklung werden innerhalb des Plangebiets auch nach
Umsetzung der planerischen Vorgaben dieses Bebauungsplanes keinen entscheiden-
den Einfluss aufeinander haben.

Durch MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft, wie zum Beispiel das Gebot zur Entsiegelung, sollen jedoch deutliche Ver-
besserungen zwischen Elementen der Landschaft und der biologischen Vielfalt, wie
Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft und Klima sowie den Menschen und der Bevolke-
rung und ferner den Sachgutern erreicht werden.

6.3 Zusammenfassende Wertung der voraussichtlichen Umweltauswir-
kungen (Prognose bei Durchfiihrung der Planung)

Wesentliche Auswirkungen ergeben sich auf die Schutzguter Pflanzen und Boden. Bo-
den geht durch die Bebauung und Versiegelung als Lebensraum verloren. Negative
Auswirkungen auf die Tier- und Pflanzenwelt werden durch Erhaltungsfestsetzungen
und Begrlnungsfestsetzungen weitgehend vermieden und teilweise kompensiert. Die
Bebauungsplananderung fuhrt nicht zu Larmimmissionen, die eine Belastung der be-
stehenden Wohnnutzungen darstellt. Klima und Luftqualitat werden durch die Versiege-
lung geringflgig verschlechtert. Das Landschafts- / Ortsbild wird durch die bauliche
Planung verandert, jedoch nicht belastet, da sich die Gebaude in die Umgebung ein-
passen.
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7. MafRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Die Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 51 ,Unterneger — Zum Leh-
menohl® hat im Wesentlichen eine Erweiterung von Wohnbauflachen zum Inhalt. Durch
die nun ermdglichte Bebauung unter Bertcksichtigung der planungsrechtlichen Vorga-
ben ist davon auszugehen, dass eine gemaligte aber qualitatsvolle Erweiterung des
Dorfes erfolgt. Durch die Nutzung der schon vorhandenen ErschlieRung wird der dies-
bezlgliche Aufwand so gering wie moglich gehalten und die bereits vorhandene Stra-
Ren- und Wegeflache effektiver genutzt.

Bei der Umsetzung der Planung entsteht auf der bisherigen Weideflache Bauland, was
zur Zerstdorung des vorhandenen Biotops fuhrt. Eingriffe in Natur und Landschaft, die
AusgleichsmalRnahmen nach den Vorschriften des BauGB und BNatSchG notwendig
machen, werden im zugehdrigen Landschaftspflegerischen Fachbeitrag berlcksichtigt.
So werden durch festgesetzte Bindungen fir Bepflanzungen und fur die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern, Geholzstruk-
turen im Bebauungsplan gesichert. Sie dienen als Lebensraum flr verschiedene wildle-
bende Tierarten. Die Pflanzung ist fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.
Die Anbindung an die freie Landschaft durch eine gut ausgepragte Gehdlzstruktur ist
durch diese Festsetzung im Bebauungsplan gesichert. Die Festsetzung als offentliche
Grunflache sowie die Festsetzung eines Bereichs ohne Ein- und Ausfahrt tragt zusatz-
lich zur Erhaltung der weitgehend durchgehenden B&schungsbepflanzung bei.

Im Bereich der Wohnbauflache besteht bei einer Bebauung mit Wohnhausern die Ver-
pflichtung, auf 20 % der Flache eines jeden gekennzeichneten Baugrundsticks eine
naturnahe Gartenflache anzulegen. Zusatzlich erfolgen sowohl aus Okologischen als
auch aus stadtgestalterischen Grinden entsprechende Festsetzungen zur Verringerung
des Eingriffs in Natur und Landschaft.

Der Landschaftspflegerischen Fachbeitrag mit der Erlauterung und Bewertung des Ein-
griffs und die Berechnung der Kompensationsverpflichtung sind Bestandteil der Be-
grundung.

8. AusgleichsmaRBnahmen

Trotz der vorstehend beschriebenen Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen und
der Inanspruchnahme von Biotoptypen mit geringem 6kologischem Wert werden immer
noch Auswirkungen verbleiben, die innerhalb des Plangebiets nur teilweise ausgegli-
chen werden konnen. In der Okologischen Bilanzierung des landschaftspflegerischen
Fachbeitrags ist unter Berucksichtigung dieser Sachverhalte ein Ausgleichsdefizit ermit-
telt worden, welches nur aulerhalb des Plangebiets annahernd vollstandig kompensiert
werden kann.

Die erforderliche Kompensation fur die Eingriffe in die Biotopstruktur und das Land-
schaftsbild (Zerstérung der Vegetationsdecke, Biotopverlust, Verlust von Lebens- und
Teillebensrdumen, auf Teilflaichen Verlust der bodendkologischen Funktionen im Be-
reich von Bebauung, Versiegelung und Anschiittung, Verlust von Freiraum) erfolgt Uber
Abbuchung entsprechender 6kologischer Wertpunkte von dem Okokonto der Stadt OI-

pe.

9. MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die
Umwelt nach Umsetzung des Bebauungsplanes (Monitoring)

Aufgrund der Situation in der Ortschaft Unterneger wird aus stadtebaulichen Grinden
mittels des Planungsrechts eine nicht adaquate, zweckfremde Nutzung ausgeschlos-



Begriindung 1. Anderung und Erweiterung Bebauungsplan Nr. 51 ,Unterneger—Zum Lehmenohl“ Seite 38 / 38

sen. Abweichungen vom Plankonzept sind nur Uber ein Plananderungsverfahren mog-
lich.

Die Einhaltung der Vorgaben des Plans selbst wird im Baugenehmigungsverfahren ge-
wahrleistet.

Darlber hinausgehende naturschutzrechtliche Belange sind in diesem Planverfahren
nicht betroffen und bedurfen somit keiner Uberwachung.

Erhebliche und nicht ausgleichbare Umweltauswirkungen sind bei Beachtung der Ver-
meidungsmalnahmen und der Festsetzungen im Bebauungsplan nicht zu erwarten.
Zum Monitoring sind nachfolgende Malinahmen sinnvoll:

1. Wiedervorlage der Verfahrensakte spatestens funf Jahre nach Rechtskraft des Be-
bauungsplanes

- zur frihzeitigen Ermittlung unvorhergesehener nachteiliger Auswirkungen

- zwecks Ergreifung geeigneter AbhilfemalRnahmen (Steuerung).

2. Prifbogen mit Checkliste mit folgenden Angaben:

- a) Welche Arten ,insbesondere unvorhergesehener nachteiliger Auswirkungen® sind
aufgetreten;

- b) Welche Schutzguter sind betroffen: Mensch, Tiere und Pflanzen, Boden und Was-
ser, Klima und Luft, Landschaft, Kultur- und Sachguter;

- ¢) Wie erheblich sind diese Auswirkungen auf die Schutzguter bzw. wie stark weichen
sie von den gestellten und bertcksichtigten Prognosen ab;

- d) Wo treten diese Auswirkungen auf (inner-/aul3erhalb des Bebauungsplanes) und wo
sind deren Entstehungsgebiete;

- e) Welche Ursachen fur diese Auswirkungen liegen vor;

- f) Welche geeigneten MalRnahmen zur Abhilfe bieten sich an und sind zu ergreifen: -
Auflagen bei nachfolgenden Genehmigungen, - Verpflichtung zu zusatzlichen Durchfuh-
rungsmafnahmen, - Anderung oder Aufhebung des Bebauungsplanes, - Sonstiges;

- g) Von wem und wann sind die genannten AbhilfemalRnahmen zu treffen bzw. durch-
zufuhren;

- h) Welches Amt/Behorde ist zustandig/federfuhrend/zu beteiligen?

10. Zusammenfassung

Die Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 51 ,Unterneger — Zum Leh-
menohl® umfasst die Neuordnung im nordostlichen Bereich von Unterneger. Im Wesent-
lichen hat dieser Plan die Umwandlung von landwirtschaftlicher Flache in Allgemeines
Wohngebiet zum Inhalt.

Die Festsetzungen im Bebauungsplan ordnen die méglichen Gebaude in einen stadte-
baulichen Zusammenhang ein und sorgen fur eine angepasste Einbindung in die Land-
schaft.

Die Schutzguter Landschaft und biologische Vielfalt, Mensch und Bevolkerung, Kultur-
und Sachguter in ihrer Gesamtbilanz erfahren dabei keine wesentlichen quantitativen
oder qualitativen Veranderungen.



