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1. Allgemeines

Der Rat der Stadt Freudenberg hat in seiner Sitzung am 10.10.2002 gemaf’
§ 2 Abs. 4 in Verbindung mit § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)
beschlossen, ein 3. Anderungsverfahren zum Bebauungsplan der Stadt
Freudenberg Nr. 30 ,Krumme Birke/Wilhelmshohe“ im Sinne des § 30

Abs. 1 BauGB aufzustellen.

2. Plangebietsbeschreibung/Lage im Raum
2.1 Plangebietsbeschreibung

Der Anderungsbereich liegt nordwestlich der Autobahn-Anschlussstelle
Freudenberg der A 45. Der Geltungsbereich der 3. Anderung des

Bebauungsplanes wird wie folgt umgrenzt:

- im Osten von der A 45,

- im Stiden von der Biihler StrafSe (L562),

- im Westen von der Stadtstrasse , Wilhelmshéhe“ und

- im Norden  von dem Wirtschaftsweg Flurstiick 54, Flur 12, Gemarkung
Btischergrund.

Die Abgrenzung des Anderungsbereiches im Detail ergibt sich im weiteren
aus dem als Anlage 1 der Begriindung beigeftigten Ubersichtsplan.

2.2 Lage im Raum

Das Plangebiet liegt im Bereich nordwestlich der Autobahn-Anschlussstelle
Freudenberg, nordwestlich schlieft sich an den Anderungsbereich die

Autobahnmeisterei an.

Bei der Topographie handelt es sich bei dem unbebauten Bereich (A2) um
eine nahezu ebene Fliche, die lediglich leicht von Ost nach West féllt. Die

Hohenlage liegt zwischen 390 und 395 m i NN.
Die Abstinde - Luftlinie - zu der néchstliegenden Wohnbebauung

betragen in Richtung Westen (Blischergrund) ca.750 m, in Richtung Osten
(Buihl) ca. 800 m.

2.3 Grofie und Gliederung des Plangebietes

Das Plangebiet ist rund 3,57 ha grofs.
Die vorgesehenen Nutzungen innerhalb des Plangebietes gliedern sich folgt:
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Sonderbauflache neu - 0,5585 ha = 15,65 % der Gesamtflache
Sonderbaufldche alt - 1,0761 ha = 30,15 % der Gesamtflache
Eingeschrianktes Gewerbegebiet

(GE 2) -0,5234 ha = 14,67 % der Gesamtflache
Verkehrsflache

einschl. Verkehrsgriin -0,7790 ha = 21,83 % der Gesamtflache
Offentliche Griinflache -0,3037 ha = 8,51 % der Gesamtflache

Private Griinflache -0,3241 ha = 9,08 % der Gesamtflache
Sonstige 6ffentl. Flache

(Versorgungsflache) -0,0038 ha = 0,11 % der Gesamtflache
Summe: 3,5686 ha

3. Ubergeordnete Planungen

Die Grundsitze und Ziele der Raumordnung und Landesplanung
werden im Raumordnungsgesetz, dem
Bundesraumordnungsprogramm, im
Landesentwicklungsprogramm, in Landesentwicklungspldnen und
in Gebietsentwicklungspldnen dargestellt.

Nach § 1 Abs. 4 BauGB hat sich die kommunale Bauleitplanung
den Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen.
Diese Ziele sind u. a. in nachstehenden Planen dargestellt und bei
Mafinahmen und Planungen zu beachten.

3.1 Raumordnung

Die Planung entspricht den Grundsatzen des § 2 des
Raumordnungsgesetzes (ROG) vom 28.04.1993 (Bundesgesetzblatt
I, S. 630) und des Bundesraumordnungsprogrammes (BROP) vom
23.04.1975.

3.2 Landesplanung

Die Stadt Freudenberg ist im Landesentwicklungsplan (LEP)vom
15.03.1995 als Grundzentrum mit 10.000 bis 25.000 Einwohnern
ausgewiesen. Im Versorgungsbereich besitzt die Stadt Freudenberg
Teilfunktion eines Mittelzentrums. Die Stadt Freudenberg liegt an
den Entwicklungsachsen erster Ordnung Hagen - Siegen (A 45) und
zweiter Ordnung Siegen - Waldbrol.

3.3 Gebietsentwicklungsplanung
Der Gebietsentwicklungsplan (GEP) fur den Regierungsbezirk

Arnsberg - Teilabschnitt Oberbereich Siegen - vom 10.10.1989 -
sieht fiir das Plangebiet einen Gewerbe- und Industriebereich vor.



4. Planungen der Gemeinde, Planungen Dritter

4.1 Flichennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Freudenberg, wirksam
seit dem 28.04.1997, stellt das Gebiet tlw. als Sonderbaufldche und
tlw. als gewerbliche Baufliche dar. Fur den letztgenannten
Bereich  wird der Flichennutzungsplan in  einem 5.
Anderungsverfahren = von  gewerbliche  Baulfléche in
Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Einkaufszentrum
maximale Verkaufsflache 23.300 qm “ parallel geandert.

4.2 Planungen anderer Triger 6ffentlicher Belange

5.

Planungsabsichten anderer Trager dffentlicher Belange, die sich auf
die gemeindliche Planung innerhalb des Plangebietes auswirken,
sind, soweit der Gemeinde bekannt, in den Anderungsplanentwurf
eingearbeitet worden.

Stdadtebauliche Zielsetzungen

5.1 Planungsanlass und allgemeine stddtebauliche Zielsetzungen

Anlass der Anderung ist das Bemuhen der Firma Mdbel
Zimmermann, die seit Anfang der 80-iger Jahre am Standort
Freudenberg, Kreuztaler Strafle/Wilhelmshohe auf  der
Wilhelmshoéhe ein Mobel- Einrichtungshaus betreibt und seit den
90iger Jahren einen Mobel- Mitnahmemarkt, in Ergdnzung der
vorhandenen Mobelangebote, ein Buro- und Geschéftshaus mit
Fachmarkten in unmittelbarer Nachbarschaft zum Mobel-
Einrichtungshaus zu errichten. Mit der geplanten Anderung der
gewerblichen Bauflache in Sonderbauflache in unmittelbarer Néhe
zum Mobeleinrichtungshaus soll das Angebot vergrofiert, attraktiver
prasentiert und ergidnzt werden.
Das Fachmarktzentrum soll folgende Einzelhandelsnutzungen
aufweisen:

- Bluiromdébelfachmarkt

- Ktichenmdbelfachmarkt

- Objekteinrichter

- Fahrradfachmarkt

- Fachmarkt fiir Ausstattungszubehor

Nach dem rechtskréftigen Bebauungsplan der Stadt Freudenberg
Nr. 30 ,Krumme Birke/Wilhelmshohe“ sind die vorgesehenen
Einzelhandelsnutzungen in einem eingeschrankten Gewerbegebiet
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nicht zuldssig. Aufgrund der geplanten Nutzungen muss der
Bereich als Sondergebiet festgesetzt werden. Art und Mafs der
baulichen Nutzung sind nach § 20 Landesplanungsgesetz NRW mit
den Zielen der Raumordnung und Landesplanung abgestimmt

5.2 Zielsetzungen der stidtebaulichen Festsetzungen im Detail

Der Bereich nérdlich der L 562 und stdlich der L 908 ist bereits im
rechtskraftigen Bebauungsplan als Sonderbaufliche mit der
Zweckbestimmung fiir ein Mébel- Einrichtungshaus mit einer
maximalen Verkaufsfliche von 18.000 m? und dem entsprechend
zulassigem Randsortiment festgesetzt.

Die beabsichtigte Errichtung des Btliro- und Geschaftshaus mit
Fachmérkten nordlich der L908 hat insbesondere Auswirkungen
beziiglich des festgesetzten Randsortimentes auf das bestehende
Mé&bel- Einrichtungshaus. Daher ist dieser Bereich auch Teil des
Anderungsverfahrens.

Der eigentliche Anlass der Anderung ist die Absicht des
Vorhabentrigers auf einem Grundstiick, auf dem in der
Vergangenheit ein Grofhandel mit Fellen betrieben wurde, ein
Biiro- und Geschéftshaus mit Fachmérkten zu errichten.

Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes der Stadt
Freudenberg Nr. 30 ,Krumme Birke/ Wilhelmshohe“ waren die
Grundstiicke mit zwei Einfamilienhdusern und einer Betriebs- und
Lagerhalle einschl. Garagen bebaut. Dementsprechend erfolgte die
Festsetzung als eingeschranktes Gewerbegebiet die Abstandsklasse
V Nr. 120, sowie Abstandsklasse VII mit den Nummern 181, 182,
184, 186, 190, 192, 193, 194, 195 der Abstandsliste aus dem Jahre
1990) mit einer Grundflaichenzahl von 0,8 und einer
Geschossflachenzahl von 2,4. Die maximale Traufhéhe der Gebaude
lag bei < 8,0 m.

7Zur Autobahn hin war ein 12,0 m breiter Grinstreifen als Flache
fir die Erhaltung sowie fir die Anpflanzung von Baumen und
Strauchern festgesetzt.

Nach Erwerb der Grundstiicke durch den Vorhabentréger wurden
die baulichen Anlagen beseitigt und der Bereich als provisorischer
Parkplatz mit wassergebundener Decke hergerichtet.

Auf der neu geplanten Sonderbauflache gem. § 11 BaulNVO soll ein
Biiro- und Geschéftshaus mit Fachmarkten auf bis zu vier Ebenen
entstehen.

Die Zweckbestimmung der ersten drei Ebenen lautet ,GrofRflachiger
Einzelhandel®, die vierte Ebene wird als eingeschrianktes
Gewerbegebiet ohne Einzelhandel festgesetzt.

Im Rahmen der landesplanerischen Abstimmung gem. § 20
Landesplanungsgesetz wurden dabei folgende Fachmarkte mit den
entsprechenden maximalen Verkaufsflichen festgelegt, wobei der



Bereich des bestehenden Mobel- Einrichtungshauses mit

hinzugerechnet wird. Die Verkaufsflichengrofsen sind als Anlage 2

dieser Begriindung beigefiigt und auf dem Plan als Festsetzung

enthalten . Dabei bezieht sich das zentrenrelevante Randsortiment

auf den Bereich des bestehenden Mébel- und Einrichtungshauses.

Zentrenrelevante Randsortimente fiir die Fachmaérkte Buro- und

Kuchenmébel werden nicht zugelassen.

Fiir die vierte Ebene wird ein eingeschrianktes Gewerbegebiet
festgesetzt. Hier sind aus der Abstandsliste aus dem Jahre 1998 die
Abstandsklasse VII mit den Betriebsarten Nr. 195, 196, 200, 203
und 208 zulassig. Der Einzelhandel wird fur die vierte Ebene fir
unzulédssig erklart. In der Regel sind tibereinanderliegende Gliederung
der Baugebiete unzuldssig ist. Die Zuldssigkeit einer solchen
Gliederung der Baugebiete ergibt sich nur aus deren besonderen
stadtebaulichen Begriindetheit.

Eine besondere stidtebauliche Begriindetheit liegt im vorliegenden
Fall vor. Die Ausweisung eines Sondergebietes gem. § 11 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) ist an sich bereits - wie die
Bezeichnung es vermuten lasst - eine Sondernutzung und nur dann
moglich, wenn die Art der Nutzung der §8§ 2 - 10 BauNVO nicht
vorliegen (§ 11Abs.1 BauNVO). Bei der Ausweisung von
Grofflachigen Einzelhandelsbetrieben aufierhalb eines Kerngebietes
ist dies gegeben (§ 11 Abs. 3 BauNVO). Es ist beabsichtigt, in der IV.
Ebene des Bereichs A2 der 3. Anderung des Bebauungsplanes der
Stadt Freudenberg Nr. 30 ,Krumme Birke/Wilhelmshohe® eine
gewerbliche Nutzung festzusetzen, wie sie im rechtsverbindlichen
Bebauungsplan der Stadt Freudenberg Nr. 30 ,Krumme
Birke/Wilhelmshohe“ bisher zuldssig ist. Diese Festsetzung
entspricht mithin einer Nutzungsart des § 8 BauNVO, so dass eine
Festsetzung als Sondergebiet aufgrund der rechtlichen Vorschriften
des § 11 Absatz 1 BauNVO ausscheidet. Andererseits soll jedoch
die Moglichkeit der Zulassigkeit der Nutzungsarten der Ebenen I —III
in der IV. Ebenen ausgeschlossen werden. Dieser Ausschluss der
Einzelhandelsnutzung in der IV. Ebene ist der besondere
stadtebauliche Grund, da hier ansonsten ein unzuldssiges Ausmaf
an groRflichigem Einzelhandel, das landesplanerisch  nicht
abgedeckt ist, umgesetzt werden konnte.

Gegentiber dem  bestehenden Bebauungsplan der  Stadt
Freudenberg Nr. 30 ,Krumme Birke/Wilhelmshohe“ ist die
{iberbaubare Fliche erweitert worden. Diese Erweiterung ist in
nordéstlicher Richtung in Abstimmung mit dem zusténdigen
Autobahnamt erfolgt, sodass ein ausreichender Abstand zur
Autobahn verbleibt.

Die nach § 17 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt
Obergrenze der Grundflachenzahl von 0,8 wird auf 1,0 festgesetzt.
Das MaR der baulichen Nutzung berticksichtigt nicht nur die
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tiberbaubare Grundstiicksfliche, sondern auch die Flachen far
Garagen und Stellplatze (§ 19 Abs. 4 Nr. 1 BauNVO). Im Regelfall
liegen die festgesetzten Grundflachenzahlen der Bebauungsplane
unterhalb der Obergrenze des § 17 BauNVO. Die Stadt Freudenberg
will bei dem Vorhaben der Errichtung des Fachmarktzentrum
(Bereich A2) sichergestellt wissen, dass die Anzahl der festgesetzten
Stellpléatze durch die erforderlichen Stellplatze tiberschritten wird,
damit auch an aufergewdhnlich frequentierten Tagen der dann
notwendige Stellplatzbedarf abgedeckt werden kann. Gemafs § 17
Abs. 2 Nr. 3 BauNVO kann von den Bestimmungen des § 17 Abs. 1
BauNVO abgewichen werden, wenn keine Ooffentlichen Belange
entgegenstehen. Da im vorliegenden Fall erkennbare oOffentliche
Belange nicht entgegenstehen, wird die Obergrenze des Mafies der
baulichen Nutzung auf 1,0 festgesetzt.

Der durch das Vorhaben hervorgerufene Stellplatzbedarf wird auf
dem Baugrundsttick selbst gedeckt. Die Stellplatze sind im seitlichen
und im Bereich zur Autobahn hin festgesetzt. Sie sind durch
Eingriffe im Geldnde so angeordnet, dass keinerlei Blendwirkung
durch Fahrzeugscheinwerfer zur Autobahn und zur L 508 entsteht.
Im Einmundungsbereich der Strasse ,Wilhelmshohe® /L1908 ist von
der Strasse ,Wilhelmshéhe aus eine Zufahrt auf das zu bebauende
Grundstiick vorgesehen. Aufgrund der Néahe zum
Einmuindungsbereich ist fiir diese Zufahrt ein Ausfahrverbot
festgesetzt. Daher ist eine Umfahrt auf dem Grundstiick notwendig,
so dass an der nordwestlichen Grundstiicksgrenze eine weitere Zu-
und Ausfahrt erfolgen soll. Die Umfahrt muss so gestaltet sein, dass
auch der Zulieferverkehr diese benutzen kann. Aus diesem Grund
wurde die iberbaubare Grundstiicksflache fur die Ebene 1 an der
stdlichen Ecke verringert, um hier entsprechende Radien im
Einfahrtsbereich zu erhalten. Der Zufahrtsbereich wird so gestaltet,
dass eine Unterfahrung mit LKW’s unter der Ebene 2 méglich ist.
Fiir den Bereich des Fachmarktzentrums wird die Grundflachenzahl
auf 1,0 und die Baumassenzahl auf 7,0 festgesetzt.

Damit sich das Vorhaben an die in der Umgebung vorhandenen
Gebdude anpasst ist eine maximale Geb&dudehdhe von 403,00 m
tiber NN festgesetzt. Eine mogliche Hoéhenentwicklung ist auf den, im
Bebauungsplan dargestellten Geldndeschnitten zu sehen.

Nordlich des geplanten Biiro- und Geschéaftshauses —mit
Fachmarkten befindet sich der Bereich der Autobahnpolizei. Da der
Vorhabentrager Teile des Grundstiickes der Autobahnpolizei
erworben hat und als Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,,
Einkaufszentrum mit maximaler Verkaufsfliche von 23.300 gm®



nutzen  will, ist dieser  Bereich ebenfalls Teil des
Anderungsverfahrens. Die zuldssige Nutzung des verbleibenden
Grundstiickes der Autobahnpolizei entspricht der festgesetzten
Nutzung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr.

30 ,Krumme Birke/Wilhelmshohe®. Es handelt sich um ein
eingeschranktes Gewerbegebiet. In dem Gewerbegebiet sind nach § 8
Abs. 2 BauNVO Gewerbebetriebe gemifs den ndheren Bestimmungen
zur Zuldssigkeit nach der Abstandsliste méglich. Dartber hinaus
sind 6ffentliche Betriebe, Geschéfts- Biiro und Verwaltungsgebaude
und Anlagen flir sportliche Zwecke allgemein zuléssig.

Im GE bl sind Betriebsarten und Anlagen der Abstandsklasse IV
bis VII eingeschrankt zuléssig.

Schaufenster sind in den Bereichen Al und A2 an der parallel zur
Autobahn liegenden Geb#udeseite nicht zulassig. Dies gilt auch fur
Werbeanlagen an den nordéstlich befindlichen Gebéaudeseiten.
Weiterhin  sind  Wechsellichtwerbeanlagen  Laserlicht — und
Laserlichtwerbeanlagen generell unzuldssig. Uber die Zulassigkeit
von Werbeanlagen an den TUbrigen Gebaudeseiten ist im
bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahren zu entscheiden.

Durch diese Festsetzungen wird zudem sichergestellt, dass der
flieRende Verkehr der direkt angrenzenden Fern- und
Hauptverkehrsstrassen nicht negativ bertihrt wird.

5.3 Verkehrliche Erschlieffung

- dufSere ErschliefSung

Die auRere ErschlieBung des Anderungsgebietes erfolgt Uber die L
908 (Kreuztaler Straf’e ) sowie die L 562 (Siegener StrafRe) und somit
an das tberortliche Verkehrsnetz. Der Anderungsbereich befindet
sich unmittelbar an der Autobahnanschlussstelle Freudenberg der
A 45.

Die L 908 ist auf der nérdlichen Seite in Richtung des zu
erschlieRenden Grundstiickes auf etwa 60 m mit einer Schutzplanke
ausgestattet. Der Einmiindungsbereich Wilhelmshohe / L 908 ist
von Sichthindernissen freizuhalten (Mindestsichtfelder), die
Bepflanzungshéhe darf eine Ho6he von max. 60 cm nicht
Uberschreiten.

- innere ErschliefSung

Die innere ErschlieBung ist tiber die vorhandene Strafie
“Wilhelmshéhe“ gesichert. Die Strafe hat bis zum Grundstick der
Autobahnmeisterei eine Breite von etwa 8 m. Gehwege sowie
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Bordanlagen sind nicht vorhanden. Die Breite der Strafenparzelle
betragt in diesem Bereich etwa 17 m. Im Zuge der Umsetzung des
Vorhabentragers soll die Fahrbahn um im Mittel etwa 7 m in
Richtung Stidwesten verschoben werden. Die Stadt Freudenberg
wird einen Teil dieser Parzelle an den Vorhabentrager veraufsern.

Die Grundstiickszufahrt zum Btiro- und Geschéftshaus mit
Fachmarkten ist unmittelbar vor der Anbindung an die L 908
vorgesehen, diese liegt um etwa 0,5 - 1,3 m tiefer als die Landstrafe.
Die Zufahrt ist unter Bertlicksichtigung der Schleppkurven flr
Lastzlige ausgebildet

Eine Ausfahrtmoglichkeit wird an dieser Stelle durch ein
festgesetztes Ausfahrverbot nicht gestattet. Der Richtungsverkehr ist
durch entsprechende Markierungen zu leisten.

Eine weitere Grundstiickszu— bzw. -ausfahrt ist an der
Erschliefungsstraf’e nach etwa 70 m vorgesehen.

- ruhender Verkehr
Im Bereich der offentlichen ErschlieBungsanlage sind keine
Parkpléatze vorgesehen.

Entlang des geplanten Gebdudes sind etwa 15 Parkplatze senkrecht
zur L 908 geplant. Der Abstand zur Landstraie betragt zwischen 5
und 15 m. Das Parkplatzniveau liegt etwa 1,5 — 2,0 m unter dem
Niveau der LandstraRe. Die Flidche zwischen den befestigten
Parkpliatzen und der Béschungsunterkante der L 908 ist als
Griinflache vorgesehen. Diese Grunflache ist so zu bepflanzen, dass
eine Blendwirkung der Scheinwerfer der parkenden Autos den
Verkehr auf der L 908 nicht behindern.

Zu den Grundstiicksgrenzen, bzw. an der norddstlichen
Gebaudeseite, ist der Bau von Parkpldtzen in Senkrechtaufstellung
beabsichtigt. Auf dem Grundstiick werden etwa 70 Parkplatze
angelegt.

- fufSldufiger Verkehr

Fiir den fufliufigen Verkehr zwischen dem bestehenden Mobelhaus
Zimmermann und der neu zu erschlieRenden Fliache ist bis an die L
908 vorgesehen. Eine Ampelanlage als Querungshilfe ist zur Zeit
nicht beabsichtigt. Die Fortfithrung der fuflaufigen Anbindung im
Bereich des bestehenden Mébelhauses bleibt bestehen.

Fir den anfallenden Bodenaushub fiir die Herstellung der
ErschlieRungsanlagen und der Gebaude erfolgt im Gebiet selbst
weitestgehend ein Massenausgleich. Sonstiger Bodenaushub wird,
soweit spezielle gesetzliche Regelungen nichts anderes aussagen, den
vom Kreis Siegen-Wittgenstein betriebenen
Abfallbeseitigungsanlagen zugefiihrt.
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5.4 Bestandschutz

Im Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes ist das Gebaude
der Autobahnpolizei sowie das Gebaude des Mobel- Einrichtungshaus
vorhanden. Insbesondere zur Nutzung des Grundstiickes der
Autobahnpolizei ergeben sich durch die Festsetzungen der 3. Anderung des
Bebauungsplanes keine planungsrechtlichen Anderungen.

5.5 Natur- und Landschaftsschutz

Durch die Anderung dieses Bebauungsplanes und den darin
getroffenen  Festsetzungen entstehen Eingriffe in Natur und
Landschaft, die nach § 8a BNatSchG auszugleichen, zu ersetzen
oder zu mindern sind.

Grundséatzlich ist es Ziel der Bauleitplanung, alle
planungsrelevanten Belange und Problemstellungen innerhalb des
Plangebietes zu beachten und gegeneinander abzuwagen. Dies
bedeutet, dass auch die notwendigen Ausgleichsmafinahmen im
Plangebiet durchgefiihrt werden sollen. '

Nach dem Bundesnaturschutzgesetz sollen samtliche
Ausgleichsmanahmen, die durch den Eingriff entstehen, innerhalb
des Plangebietes durchgefiihrt werden. Die hierfir notwendigen
Flichen sollen moglichst innerhalb des Plangebietes festgesetzt
werden.

Aufgrund der verdnderten Uberbaubaren Grundstticksfldchen
innerhalb der 3. Anderung des Bebauungsplanes der Stadt
Freudenberg Nr. 30 ,Krumme Birke/Wilhelmshohe® wird zur
offentlichen Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB der Begriindung im
Rahmen des Umweltberichtes eine Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung beigefiigt, wobei bereits heute gesagt werden
kann, dass der Ausgleich weitestgehend im Plangebiet erfolgen kann.
Aufgrund des § 2 a BauGB in Verbindung mit § 3 b des Gesetz Uber
die Umweltvertraglichkeitspriifung und der Anlage 1 Ziff. 18.6.1 des
Gesetz {iber die Umweltvertraglichkeitspriifung ist ein Umweltbericht
notwendig, der als Bestandteil der Begriindung als Anlage 4
beigefuigt ist. Nédhere Einzelheiten sind diesem Umweltbericht zu
entnehmen.

|
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5.7 Denkmalschutz und Denkmalpflege
Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Denkmaler.

Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmaéler (kultur- und/oder
naturgeschichtliche Bodenfunde, d. h. Mauern, alte Graben,
Einzelfunde aber auch Verdnderungen und Verfirbungen in der
nattirlichen Bodenbeschaffenheit, Hoéhlen und Spalten, aber auch
Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus
erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt werden. Die Entdeckung von
Bodendenkmilern ist der Stadt Freudenberg als Untere
Denkmalbehérde und/oder dem  Westfalischen Museum  fir
Archéologie, Amt fir Bodendenkmalpflege, AufSenstelle Olper (Tel.
02761/93750, Fax: 02761/2466) unverziglich anzuzeigen und die
Entdeckungsstitte mindestens 3 Werkstage in unverédndertem Zustand
vorher von den Denkmalbehoérden freigegeben  wird.  Der
Landschaftsverband Westfalen-Lippe ist berechtigt, das Bodendenkmal
zu bergen, auszuwerten und fiir wissenschaftliche Erforschung bis zu 6
Monaten in Besitz zu nehmen (§ 16 Abs. 4 Denkmalschutzgesetz NW).

6. Ver- und Entsorgung (Strom, Gas, Wasser, Abwasser, Abfall)

Gegentiber dem rechtskréftigen Bebauungsplan der Stadt Freudenberg
Nr. 30 ,Krumme Birke/Wilhelmshoéhe haben sich hinsichtlich der
Aussagen zur Ver- und Entsorgung bis auf die Aussagen zur
Niederschlagswasserbeseitigung keine Anderungen ergeben, so dass
folgendes gilt:

Die elektrische Versorgung des Plangebietes wird durch das
Elektrizitatswerk Siegerland betrieben. Die elektrische Versorgung des
Gebietes ist sichergestellt.

Die Restabfallentsorgung und Wertstofferfassung erfolgen im Rahmen
der fur die Stadt Freudenberg bestehenden abfallwirtschaftlichen
Regelungen, wie diese durch Satzungsrecht und Mafnahmen des
Dualen Systems festgelegt sind.

Die Wasserversorgung wird durch das Wasserversorgungsnetz der
Stadtwerke Freudenberg sichergestellt, das entsprechend erweitert
wird.

Die Entwisserung und Abwasserbeseitigung des Plangebictes erfolgt
durch den vorhandenen Anschluss an die offentliche Trenn-
Kanalisation und somit an die bestehende Klaranlage im Stadtteil

san: 122
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Lindenberg. Jeder Bauherr hat bei Vorlage seines Bauantrages
nachzuweisen, das das Vorhalten des Loschwassers je nach Art und
Umfang des Vorhabens gewihrleistet ist. Dabei sind die Hofeinlaufe an
den Schmutzwasserkanal anzuschliefsen.

Zur Niederschlagswasserbeseitigung;:

GemaR § 51 a Landeswassergesetz (LWG) ist im Plangebiet das
Niederschlagswasser von Grundstiicken, die nach dem 01.01.1996
erstmals bebaut werden, vor Ort von dem Nutzungsberechtigten des
Grundstiickes zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein Gewasser
einzuleiten, sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohles der
Allgemeinheit moglich ist. Ansonsten ist das Niederschlagswasser dem
dffentlichen Mischwasserkanal zuzuftihren.

Der bereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes wird im
Trennsystem entwassert. Auf Grund der Topographie und der bisher
bekannten Bodenbeschaffenheit ist ein volliges Versickern des
Niederschlagswassers in den Untergrund nicht gewahrleistet. Es
besteht so die Gefahr, dass dieses Wasser nur oberflédchlich versickert
und weiter talseits auf den vorhandenen und zum Teil bebauten
Unterliegergrundstiicken wieder austritt und eine Versickerung fur den
Unterlieger nicht schadlos ist, sollen hier durch entsprechende
Muldenrigolensysteme oder ahnliche Anlagen, das zur Versickerung
gebrachte Niederschlagswasser verzégert in den hier vorhandenen
Regenwasserkanal abgegeben werden.

Ein abwassertechnischer Erléuterungsbericht ist dieser Begriindung als Anlage
4 beigefugt.

7. Sicherung der Bauleitplanung, Bodenordnung

Die Realisierung der Planung soll voraussichtlich bis 2004 erfolgen. Da
sich der unbebaute Bereich des Plangebietes in Privatbesitz befindet, ist
flir die Umsetzung der beabsichtigten Grundstticke zur Verwirklichung
des Bebauungsplanes ein Umlegungsverfahren nach den Bestimmungen
der 8§ 45 ff BauGB nicht erforderlich.

8. Grundsditze fiir soziale Mafinahmen

Durch die vorliegende Planung wird nicht in einen vorhandenen
Baubestand eingegriffen, SO daf’ Umsetzungs- bzw.
Verlagerungsmafnahmen nicht anstehen. Die Plandurchfiihrung wirkt
sich auch nicht nachteilig auf die persoénlichen Lebensumstédnde der
angrenzenden Bewohner aus. Beeintrdchtigungen in wirtschaftlicher als
auch in sozialer Hinsicht sind daher nicht zu erwarten.

.13



< ¥

9. Kosten- und Finanzierungsiibersicht

Die Kosten, die im Zusammenhang mit der Realisierung der Planung entstehen,
wurden iberwiegend auf der Grundlage der zum Zeitpunkt der Erstellung dieser
Begriindung maRgeblichen Kostenansatze ermittelt.

Freudenberg, den 11.03.2004
Im Auftrag

(Hartmann)
Baudezernent
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Anlage 2

Anlage zur Verfligung der BR Armnsberg vom 28.04.2003

Landesplanerisch angepalite Sortimente

Abgrenzung dar Sorumente

fir Motelmarkte gemal Pkr. 2.2.5 des Gem. RdErl. vom G7.06.19€8

- Ansieclung van Einzelhands!sgroidbetrieben - (MElL. NW 1386 5.522) unc dem Warenverzeichnis

‘0r die 3innenhandeissiatist
Miesbaden):

ik (W8), Ausgabe 1978, iherausgegetan vcm Statstiscnsn 3undesamt,

1. Sartiment Mbbel/Tegoiche

WE Nr.

- 'WB 48Q-482, 124.458
‘ohne 4850}, 5070, 5180
198
-wWB 21C
- W8 389

| - WB 493, 5806

Kernsortiment 1 é Maximale
|V erkautsflichen [m?)

Wonn-, Schilaf-, Bad-, Palstar-.‘Gardaroben-‘ Kinger- und
Erganzungsmaobel, Mabeitaile, Stuhle, Scnulmdbel. Kors-
méoel, antike Moobel, Matratzen 1¢.8C0
Tuppiche ! 500
Buromabel (3ls Fachmarkt ohpe Schreibwaren und |
elgktronische Carate) 1.000
Kichenmobal (-fachmarks) 2.200

e
b

2 Zen;rgnreigvgnie Randsartjmente 4
WB Nr. Zentrenrelevantes Randsortiment Max, Verkaufs-

flache (m? VK]

- W8 19 (ohne W8 198)
- w8 2C (onne W3 208)
- WB 351, 563, 501-503
- W8 353, 435, 3188

- W8 393-394

- WB 660Q-662

- 'WB 863-669

- WB 978, 189

Haus-, Tisch-, Bettwasche, Bettwaren, (ohna Matratzen)
Heimtextlien {ohne Auflagen)

Fato- und Bilderrahmen, Kunstdrucke, Zeichnungen
Kunstblumen, Stotf- Plischtiere, Holzfiguren, Korowaren
Elektrische Leuciten, Clith- und Entladungstampen

Glas, Parzeilan, Karamik

Haushaltswaren {Schaeidwaren und Bestacke, Koch- unc
Brargeschirre, Konservierungsgerarte, Sehaiter)
Getrocknete Blumen, Gebinde, Kerzen

Aktionsartikel

D O

. Sonstige Fachmiirkte

- WB 450-491, 489

Ty

W8 Nr. Fachmarkte 3 WMaximale
Verkaufsfiachen (m?
- W8 78,.785-787, Faherader und Zubendr 200
-w8 19, 20, 61-83, 72-76 : i
212-218 Ausstattungszubehar
Objekteinrichungen

:i?‘ -
39,8, e u

v, G ey oBIOP  ag

wrie

Aiw
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Stéatliches Umweltamt Siegen

Wasserwirtschaftiicher Erfduterungsbericht -
fir die Belange bei der Bauleitplanung

! - Begleitbogen -

Stang: Januar 1999

Planungstrager - Gemeinde/Stadt: jf'fr/// 7z «9/7/ EF
7
Datum: © 9% oZ. » ?
Der Begleitbogen besteht aus S Seiten zuziiglich Aniagen
und ist mit den Planunterfagen zurlckzusenden an:
Staatliches Umweltamt Siegen |
Unteres SchioB |
57072 Siegen
4
 Inhaltstibersicht: 1. Allgemeine Angaben zum Planverfahren
2. Abwasseranfall / Abwasserableitung
3. Abwasserbehandlung
4. Wasserschutzgebiete, Wasserversorgung,
Grundwassergefiahrdungsgebiete
Altlasten
8. Oberirdische Gewdsser (AbfluBverhaiten,
Uberschemmungsmungsgebiete,
Talsperren / Hochwasserruckhaltebecken,)
7. Anlagen
- -Obersichtsplan M =1:25.000
(Auszug aus der Gewisserstationiarungskarta Land NRW)
-Ubersichtplan M.= 1:5.000° }'--'-‘; . )
T s ST S W TTT . R e - S c R S e i
: 7R Allgememe Angaben zum Planverfahren R Fadte Dot nas
it t.1Bebauungsplan Nr.. i3 C) Name //f u w M ?: flef .
'1.2Neuaufstellung, Anderung* G B e v omm e )
. i S
1 3Fiﬁd1ennutzungsp!an~ﬂeufassung. Anderung” :
1. 4Sonshge Planung 5 3 P
el - X
~ Artdes PianvomabenS' ks
1.5Mit der Realisi‘erung der geplanten Manahme wird varaussichtlich 7 o 4 begannen.
* Nichtzutreffendes bitte streichen i . WEB2$-01.00C

e ...3%‘*"\‘

vA&W, 2 \wm WM it
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Abwasseranfall / Abwasserableitung

Z;
2.1 st dié Béseitigu-r;g anfallender Abwdssar durch genenmigte Aniagen gerggelt’? _E\'ja - nein
2.2 Easpricht die Niederschlagswasserbenanclung im betroffenen Teileinzugsgeciet

den a.2.R.d.T. {It. Def. MURL-EdaR v. 5.5.94)7 X{ja 2 nein
2.3 Sind die im Planveornaben dargestellten Fidchen im genenmigten

Satwasserungsentwurt anthaiten? Hia 2 nein

wenn ja: Genenrmigung/Zustimmung gem. § 58 Abs.1 LWG vom
2.4 Die Entwasserung erfolgt im: X Trennsystem O Mischsystem O Madifiz. Entwasserungsysiem

2.3 QOie Kanalisation ist im ABK aufgenammen unter Nr.:
und soll gebaut/saniert werden im Jahre

2.5 ‘Welche Fliche umfafit das Plangebiet ? 5 g_é ha
X {

2.7 Welcher Versiegelungsgrad wurde flir das Plangebiet ermitteit? G2 %

2.8 Die geplante Siedlungsdichte betrdgt " Einw.Jha

2.9  Wird das Niederschiagswassar gem. § S1a LWG var Crt versickert,
verrieselt ader artsnah in 2in Gewdsser singeleitet? dija Xl: nein

in welchem Verfahren wird die Umsetzung-geregelt? leglchesdes Jrenn system

2.9.1 durch Zustimmung des StUA zu Festsezungen zur Niederschlagswasser-

beseitigung im Sinne des § 51a Abs. 3 Saz 1 LWG (ailg. komm. Satzung) Qja 1 nein
2.8.2 durch Zustimmung des StUA zu Festsetzungen im Bauleitplanvecfanren
gem. § 51a Abs. 3 Satz 2 und 3 LWG (Bebauungsplan) dja Q nein
2.9.3 durch Darlegung in der 8egrindung zum 8ebauungsplan dja d nein
3. Abwasserbehandlung (.
3.1Welcher Kldraniage wird das Abwasser des P!angebietes zugelertet? V A l \ ndem\oe'%
. 3.2Wer ist Betreiber der K!éiranlage? . el ol Swaules T ewdon®|
B
3.3Wieviel EW sind z.Z. an die Kliranlage angeschiossen? A 3oo EW -
3.4Entspricht die Sumi-né éiler Drosselabflisse dervahgesdia!tetéh- IR ¥ g
Entlastungsbauwerke dem Bemessungszuflu@ Qm zur Klalanlage
(4R 2QstQf bzw.2Q07_ szt a2 .. Qnein
3.5Bestent ein Abschiag nach der VarklArung ? c TaERiE L L aes BfEw 2X nein
3.6Werden die Anforderungen nach Anhang 1 der g o P s
Abwasserverordnung (AbwV) vom 21.03.1997 emgehalten 7 ,é!;a a nein

Anmerkung; Wenn ja,,,g_ain elbrigen sich.die Punkte 3.7 - 3.10 ...
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3.7Werden wenigsiens die Anforderungen der 1. Abwasser VwV/

vom 18.12.1582 singehailten ? dja 2 nein
3.3Wird sine P - Eliminaton durchgerihrt ? ‘ qia 3 nein

wenn nein: \Wann ist . ABK 2ine P - Slimination vargesenen ? - 18
3.3Wird 2ine N - Zlimination durchgerfithrt ? Jia 0 nein

wenn nein: Wann ist it. A8K 2ine N - Ziimination vorgesanen ? 12

(2
—
[an]

Die 10% Regelung des MURL -Eriasses vom 08.01.1952 ist annand cer nachrcigenden
Tapelle zu dokumentieran (s. k1.3 der Hinweisa).

| Nachweis der Einwonnerwerte aus Bebauungspldnen
Anschiuflwert am Stichtag 01.01.1992: EW
/. daven 10 %: EW
I 2 | 3 1 A | 3 | 5
[ Lid. Name | Nr. Datum/Bescnlull Anschluwert \/erbleibender
| Nr. | (EVW) (EW) AnschiuBw. (EW)
= [
v I |
2 |
3 4
K
)
| 8
J |

4. Wasserschutzgebiete, Wasserversorgung, Grundwassergefidhrdungsgebiete

4.1Liegt das Plangebiet in einem durch ordnungsbehérdliche
Verordnung (Amtsblatt) festgesetzten Wasserschutzgebiet? Qija = nein

wenn ja: In welcher Wasserschutzzone?

4.1.1 Ist die entsprechende Verordnung beachtet worden? . Aja d nein

4.2Liegt das Plangebiet in einem fachlich abgegrenzten Wasserschutzgebiet
bzw. im oberirdischen Einzugsgebiet von Trinkwassergewinnungsaniagen Qja - ®nein A

4.3Liegt das Plangebiet in einem Gmndwassergeféﬁrdungsgebiet (It. Landes- _ .
entwickiungsplan, Gebietsentwickiungsplan der Bezirksregierung Amsberg)? Qja . MHnein-
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5. Altlasten

3.13estent bezuglich des Planungsgebietes ein Belastungsverdacht ? Zia X nein
3.21st das Plangebiet aur Altlasten untersucht worden ? Qia T asin
Anmerkung: 'Wenn nein, dann erlbrigen sich die Punkte 3.2.1-3.2.7
3.2.1 Sind 8elastungen fesigestellt warden ? Qija A nein
3.2.2 |Ist die zustdndige Abfallbendrde Gber die konkrate Belasiung bzw.
{iber 2inen Selastungsverdacht informiert worden ? Qja 1 nein
3.2.3 ist die \ferdachtsildche in das Kataster der zusidndigen 8ehdrce
sufgenommen worden ? dja 1 nein
| Name: Name:
| Kataster-Nr. UAB: Kataster-Nr. UAB: ,
{ISAL-Nr: ISAL-Nr.:
5.2.4 Was ist belastet 7 - Baden Qja 3 nein
- Grundwasser Qdja . Qd nein
- Qberflachenwasser Qija 2 nein
- Luft Qja 1 nein
- Gebdude Qja 3 nein
3.2.5 Ist eine Erstbewertung durchgetlhrt worden ? Qja 2 nein
3.2.8 Ist sine Gefadnrdungsabschadtzung durchgefiihrt worden ? Qdija 3 nein
5.2.7 |st bereits sine Sanierung arolgt bzw. noch im Gange oder in Planung ? Qja Q nein
5.3Kénnen Altlasten mit Sicherheit ausgeschlossen werden ? Qja A nein
wenn ja, Begrindung !
~6.. - Oberirdische Gewisser . Y |
" {AbfluBverhalten, Gbarschwemmungsgebtete Tatsperren / Hochmssenﬂckhaltabecken) 3‘%
Der Pfanbereich liegt im Enzugsgeb:etder o E.'.! Lenne !Zf Sleg sl EI Eder C] Lahrl
6.1Sind Gewdsser im Planbereich betroffen? : Qija =l nein
wenn ja: welche Gewdsser? _ _
sind die Gewd4sser im Plan dargestelit? , . Qja Q nein = -

6.1. 1 Ergeben sich aus Pkt. 2 ( Abwasseranfall / Abwasserableitung ) Anderungen an
hestehenden Ei nleltunggn ( A) oder werden neue Einleitungen (N ) in ein
Gewdsser erforderfich?g, e« ; _ Qja  Hnein
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oy
&)

o)
[

6.2.3
8.3
6.3.1

6.3.2

7.

wenn ja: Name des Gewassers und Bescnreibung des Einieitungsbereiches (bitte
Bezeicnnung des Gewdsserabschnittes oder Angabe der Gebietskennzanl und
Stationierung aus den Gewdsserstationierungskarten)

s

(AIN)
(AIN)
(A/N)
\Wira durch Maldnanmen nach Punkt 5.1.1 die naturliche hydraulische Lzistungsiihig-
«eit der (des) Gewdssar(s) und das natlrliche Abfluverhaiten negativ verander? Jia = nein

wenn ja: an welchem Gewadsser ?

Sind aligemein dkaologische Vertesserungen an Gewassern im Planungsbersich
vorgesahen? Qija A nein

wenn ja: welche Malnanmen ?

5.2Sind Uberschwemmungsgebiete im Planberaich betroffen? Jja o nein

4
8.2.1 Sind Uberschwemmungsgetiete im Plan dargesteilt? Qija  nein
6.2.2 Sind Verdnderungen (z. B. Nuzungsinderungen) im Uberschwemmungsgebiet

geolant? Jdja H nein

wenn ja: welche ?

MuR das Uberschwemmungsgebiet im Planbereich Uberarbeitet werden? Qja X nein
Liegt das Plangebiet im Einzugsgebiet / am Standort

e:‘nef ( geplanten / vorhandenen ) Talsperre bzw. einer Talsperrenbeileitung Qja & nein
eines ( geplanten / vorhandenen) Hochwasserrtickhaltebeckens Qja o nein’

wenn ja: Name der Stauanlage

Anlagen

Falgende Ubersichtspidne sind als Anlage zum Begleitbogen beigefigt:

Q  Ubersichtspian im MaBstab 1:25.000
(Auszug aus der Gewdsserstationierungskarte des Landes NRW)

®  Ubersichtsplan im MaRstab 1:5.000

& i
4“‘::* Yl

Stempel des Planungstrdgers - Untarschnft des verantwortiichen Planars

T
i
i 2




Stadt Freudenberg

Bebauungsplan Nr. 30 ,,Krumme Birke — Wilhelmshohe*

3. Anderung des Bebauungsplans

Stadtteil Buihl

Umweltbericht

September 2003
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Umweltbericht

Der folgende Umweltbericht stellt das umweltrelevante Abwagungsmaterial fur das
Planverfahren zusammen und bereitet es fiir die abschlieBende Abwégung 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 Abwégung berlicksichtigt worden ist.
Dies schlieRt die Beriicksichtigung der Eingriffsregelung und die Darstellung von Ausgleichs-
und Ersatzmafnahmen mit ein.

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

.1 Beschreibung des Planvorhabens
.1.1 Angaben zum Standort

Das Plangebiet erstreckt sich stidwestlich der Autobahn A 45 in einem Winkel, der von der
Autobahn und der sie querenden L 908 Junkernhees — Wilhelmshohe ,Kreuztaler Strafe”
gebildet wird. Es liegt génzlich im Bereich des geltenden Bebauungsplans Nr. 30 ,Krumme
Birke - Wilhelmshdhe* in der Gemarkung Freudenberg-Biihl. Die bisher auf dem Gelande
stehenden Gebaude wurden abgerissen. Genauere Angaben hierzu sind der Begrlindung zu
dem Bebauungsplan, Kapitel 2.1, zu entnehmen.

Innerhalb des Plangebietes ist beabsichtigt, ein Gebaude fur mehrere Fachmaérkte und
Verwaltungszwecke zu errichten. Um dieses Geb&ude herum sind Parkplétze vorgesehen,
die laut bestehendem B-Plan festgesetzte private Griinflachen gemaR § 9 (1) Ziff. 25 b
BauGB sowie Flachen fiir die Erhaltung sowie fur die Anpflanzung von Baumen und
Strauchern beriihren bzw. beanspruchen.

Um die weitere geordnete Entwicklung sicherzustellen, muf® aus den vorstehenden und auch
aus weiteren stadtebaulichen Griinden der Bebauungsplan qualifiziert gedndert werden.
Weitere Erlauterungen zum Anlass der Planung befinden sich in Kapitel 5.1 der Begrindung.

.1.2 Art des Vorhabens

Der Bebauungsplan Nr. 30 ,Krumme Birke - Wilhelmshohe* weist — entsprechend den
stadtebaulichen Zielen — verschiedene Formen der Gewerbenutzung und des Handels auf.
Auch verschiedene Anlagen des éffentlichen Dienstes (Polizeiwache, Autobahnmeisterei
Freudenberg) sind dort angesiedelt.

Im einzelnen sind vorgesehen, das Gewerbegebiet an die aufgrund des geplanten,
multifunktionalen Gebaudes geanderten Erfordernisse anzupassen.

Im Anderungsbereich erhélt die zu einer Sonderflache umgewandelte Gewerbeflache die
Grundflachenzahl 1,0. Dies entspricht der dort vorgesehenen Nutzungsdichte. Die
Erschlieung erfolgt von der vorhandenen, kommualen Stralte JWilhelmshdhe" aus.

Die griinordnerische Gestaltung wird durch eine Bepflanzung der verbleibenden Flachen
zwischen Parkplatzen und der siidostlich verlaufenden L 908 umgesetzt. Hier werden nicht
nur, sofern méglich, die im urspriinglichen Bebauungsplan vorgesehenen Festsetzungen
iibernommen, sondern auch stadtgestalterische Funktionen angestrebt.

Weitere, detaillierte Erlduterungen zur Art des Vorhabens befinden sich in Kapitel 5.2 der
Begrtindung.
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.1.3 Umfang des Vorhabens und Bedarf an Grund und Boden

Die gesamte Grofe des Plangebietes betréagt rund 3,57 ha, der Bereich der Anderung in eine
Sonderbauflache betragt ca. 0,56 ha. Es handelt sich um den Bereich A 2, der als
,Sonderflache* gekennzeichnet ist und dem in verschiedenen Ebenen differenzierte
Nutzungsmerkmale zugewiesen worden sind. Die geplanten versiegelten Flachen der
inneren ErschlieBung sowie die privaten Griinflachen sind in dieser Flache ebenfalls
enthalten.

Der zusitzliche Bedarf an Grund und Boden fiir die Parkplatzflachen, sofern er bisherige
griinordnerische Festsetzungen betrifft, bemisst sich auf 1310 m? Dabei handelt es sich um
die Parkplatze in dem Streifen zwischen BAB und geplantem Gebaude sowie teilweise um
die Parkplitze zur L 908 hin. Unabhéngig von der Grundflachenzahl unterliegen diese
Teilflachen aufgrund ihrer besonderen Situation (Inanspruchnahme von bislang
festgesetzten Griinflichen) einer Kompensationspflicht. Das MaR des zu kompensierenden
Defizits ergibt sich aus der Verschlechterung der geplanten Teilflache von Wertstufe 5
(Bepflanzung mit bzw. Erhalt und Pflege von einheimischen Geholzen) auf Wertstufe 0
(versiegelte Flachen). Aus der Flachengrofe ergibt sich ein Kompensationsbedarf von
1310 m? x 5 = 6550 Wertpunkten.

.1.4 Festsetzungen

In dem Bebauungsplan Nr. 30 ,Krumme Birke - Wilhelmshéhe" sind im geanderten Bereich
die nachfolgend aufgefiihrten festgesetzten Nutzungen zulassig:

» SO (Sondergebiet mit besonderen Bestimmungen flr den dort vorgesehenen Fach-
bzw. Einzelhandel)

» Griinflachen (im wesentlichen der zu erhaltende und zu ergédnzende Griinzug entlang
der BAB und L 908)

» MaR der baulichen Nutzung: im Bebauungsplan werden die (iberbaubaren
Grundstiicksfléachen, die Bauweise, die GRZ und die BMZ sowie die Zahl der
Vollgeschosse als Festsetzungen aufgenommen.

> Baugestalterische Festsetzungen: als baugestalterische Festsetzungen werden
maximale Gebdudehdhen tber NN festgesetzt

Weiterfiihrende textliche Erlauterungen zu diesen Festsetzungen sind den Abschnitten 5.1
bis 5.2 der Begriindung zu entnehmen.
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.2 Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile im Einwirkungsbereich des Vorhabens
.2.1 Bestandsbeschreibung

Eine Beschreibung der naturrdumlichen Gegebenheiten im Bereich des Bebauungsplanes ist
im Kapitel 2 der Begriindung enthalten.

Die Auspriagungen wesentlicher Nutzungsmerkmale werden zusammenfassend in der
nachfolgenden Tabelle aufgezeigt.

Die Flachennutzung und das gesamtheitliche Nutzungsgefiige im Plangebiet sind zwar
erfasst worden, sind aber aufgrund der besonderen Situation nicht relevant, da es sich um
die Anderung von bislang nicht umgesetzten Festsetzungen und nicht um die Anderung
natirlich vorhandener Biotoptypen handelt.

Tabelle 1: Wesentliche Nutzungsmerkmale innerhalb des Vorhabengebietes

Nutzungstyp Auspragung
Gewerbeflache/ Der grofte Teil des Umfelds ist bereits von gewerblichen Nutzungen
Sonderflache gepragt.

Erholungsflache Sowohl der Anderungsbereich als auch die tbrigen Flachen im
Plangebiet sind als Erholungsflache fiir die Bewohner der umliegenden
Siedlungsbereiche nicht von Bedeutung.

Verkehr Sowohl die dufere ErschlieRung des Plangebietes (L 908/Kreuztaler
StraRe) als auch die innere ErschlieBung (Wilhelmshéhe) bedirfen
keiner Verbesserung, im Einzelfall aber einer Ergénzung (z. B. einer
Querungshilfe Gber die L 908)

Versorgung Versorgungseinrichtungen sind im gesamten Gebiet vorhanden.

Entsorgung Entsorgungseinrichtungen existieren in Form eines vorhandenen
Kanalnetzes: das Oberflachenwasser wird {iber diese als Trennsystem
ausgelegte Entwasserung abgefuhrt.

.2.2 Untersuchungsrelevante Schutzgiter und ihre Funktionen

Durch die weiter unten aufgefiihrte Matrix zu den schutzgutbezogenen Wirkungen (Tabelle
3) wird deutlich, dass einzelne Schutzgiiter in mehr oder minder ausgepragter Weise
betroffen sein werden und damit untersuchungsrelevant sind. Eine entsprechende
Abgrenzung des jeweiligen Untersuchungsraums bleibt aufgrund der begrenzten
Veranderungen innerhalb des Plangebiets auf dieses beschrankt.

Die fiir die einzelnen Schutzgditer relevanten Aspekte und Funktibnen, die durch die
vorhabenbezogenen Wirkungen mehr oder minder stark beeintrachtigt werden (siehe dazu
auch Kap. .3.1), werden nachfolgend aufgezeigt.

.2.2.1 Schutzgut Mensch

Fiir den Menschen sind sowohl wohnumfeldabhingige Faktoren, wie die Wohnfunktion, die
Erholungs- und Freizeitfunktionen sowie Aspekte des Larmschutzes sowie auch
wirtschaftliche Funktionen, wie die Land- und Forstwirtschaft, im Rahmen der weiteren
Betrachtungen von Bedeutung.
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Die im Anderungsbereich beabsichtigten Vorhaben werden keine Wohngebiete
beeintrachtigen.

Auch Erholungsfunktionen sind innerhalb des Vorhabengebietes zur Zeit praktisch
ausgeschlossen, da eine erholungsrelevante Infrastruktur fehlt. Das Gebiet wird aufgrund
seiner im Vergleich zu allen umgebenden Strukturen sehr geringen Attraktivitat zu diesem
Zweck nicht direkt aufgesucht. Allenfalls wird es — selten — von FulRgangern und Radfahrern
gequert, die von Biihl und Oberholzklau kommend nach Freudenberg gelangen wollen (bzw.
umgekehrt). Die Attraktivitat dieser Wegeverbindungen ist gering. Auch die erlebte
Landschaft im engeren Plangebiet regt nicht zum langeren Verweilen ein. Somit ist der
Raum eher als Transitbereich zwischen attraktiveren Bereichen (Stadtgebiet von
Freudenberg/Biischergrund und Waldgebiet des Ischeroth) zu sehen.

Die wirtschaftlichen Nutzungsanspriiche bestehen in erster Linie durch Industrie, Gewerbe,
Handel und Handwerk. Der Bebauungsplan wird aufgestellt, um diese Nutzungsanspriiche
zu sichern und ihre Méglichkeiten zu erweitern und zu verbessern.

.2.2.2 Schutzgut Pflanzen

Die im Vorhabengebiet vorkommende Vegetation wurde im Rahmen einer Bestandsauf-
nahme der Flachennutzung kartiert.

Schutzgutbezogene Funktionen, wie die Lebensraumfunktion der betroffenen Flachen und
ggf. vorhandene Vernetzungsfunktionen sind im Rahmen der Biotoptypenbewertung
beriicksichtigt worden. Die Wertstufenzahlen reichen von 0 (versiegelte Flachen) bis 5
(mittelwertige Flachen) und sind in der nachfolgenden Beschreibung aufgefiihrt, um den
entsprechenden Wert darzustellen. Die Eingriff-Ausgleich-Bilanz des Bebauungsplans ist im
Kapitel .3.1 ,Zu erwartende Auswirkungen des Vorhabens" aufgeftihrt.

Das Vorhabengebiet im Bereich der Anderung besteht heute bereits vorwiegend aus nicht
versiegelten, mit Schottermaterial befestigten Flachen (Wertzahl 1), die zur Zeit als
Bedarfsparkplatz dienen.

Naturnahe Strukturen sind nur in einem schmalen Streifen im Nordosten und Stidosten des
Gebiets vorhanden. Es handelt sich dabei um Hochstaudenflachen im Gebiet (Wertzahl 5),
die allenfalls als Saume vor dem Gehdlzstreifen entlang der Autobahn eine gewisse
okologische Bedeutung aufweisen. Auch einzelne, durch Anflug entstandene Geholze, vor
allem Schlehengebiische und entlang der L 908 angepflanzte Gruppen von Schneebeere,
Hartriegel und anderen Arten erhalten diese Wertzahl.

Die im Vorhabengebiet vorhandenen Biotoptypen/Vegetationsstrukturen sowie ihre
Bewertungen werden zusammenfassend in der nachfolgenden Tabelle aufgelistet:

Tabelle 2: Bewertung der Biotoptypen im Plangebiet

Biotoptyp Wertzahl
Vegetationsfreie Schotterfléche, z. T. Lagerplatz, unversiegelt 1
Hochstauden 5
Gebuische und Geholzgruppen < 10 m (geplant) 5
Versiegelte StraRen- Platz- und Geb&udeflachen 0




.2.2.3 Schutzgut Tier

Die vorhandene Tierwelt ist nicht in gesonderten Begehungen bzw. nach faunistischen
Erfassungsmethoden (z. B. Linientaxationen) erfasst worden. Aufgrund der vorgefundenen
Strukturen der Flachennutzung sind im Vorhabengebiet kaum Tiere und darunter bevorzugt
Ubiquisten zu erwarten, die an die anthropogen sehr stark vorbelastete Umwelt angepasst
sind. Die haufigen akustischen und optischen Stérungen, die die Fluchtdistanzen sehr vieler
Arten iiberschreiten, lassen insbesondere keine empfindliche bzw. seltene und somit
schiitzenswerte Tierarten in nennenswerter Anzahl erwarten, so dass keine eingehenderen
Untersuchungen hierzu erforderlich werden.

Diese Aussagen betreffen vor allem die Séugetiere und Vogel. Auch fiir Reptilien, Amphibien
und zahlreiche wirbellose Tiere bietet der untersuchte Raum nur eingeschrankite
Lebensmdglichkeiten. Sie sind daher nicht weiter untersucht worden.

.2.2.4 Schutzgut Boden

Im Vorhabengebiet sind aufgrund des Verkehrswegebaus und von anderen Vorhaben
verursachten Bodenumlagerungen nahezu keine natiirlich gewachsenen Bodenflachen mehr
vorhanden. In diesem Naturraum wiren Braunerdeboden geringer bis mittlerer Méachtigkeit
zu erwarten gewesen.

Aufgrund des vorwiegend angeschiitteten und verdichteten Untergrundes und des bereits
vorhandenen, hohen Versiegelungsgrades ist eine oberflachennahe Versickerung des
Niederschlagswassers nicht vorgesehen und wird daher auch nicht weiter gutachterlich
untersucht. Naheres ist dem Kapitel 6 der Begriindung zu entnehmen.

Detaillierte bodenmechanische Untersuchungen sind angesichts der Situation im
Vorhabengebiet im Rahmen des Bebauungsplans nicht erforderlich. Erst bei speziellen
gewerblichen Bauvorhaben sind — bezogen auf diese konkreten Planungen — gegebenenfalls
gezielte Gutachten zu erstellen.

.2.2.5 Schutzgut Wasser

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

Das Vorhabengebiet ist aufgrund seiner Lage auf einem Sattel zwischen Peimbach und
Lederbach als grundwasserfern einzustufen

Nahere hydrogeologische Untersuchungen sind im Vorhabengebiet aus den vorgenannten
Griinden nicht erforderlich.

Oberflachengewasser und deren Quellbereiche sind im Vorhabengebiet nicht vorhanden.



.2.2.6 Schutzgut Luft

Konkrete Immissionsmessungen stehen zur Auswertung nicht zur Verfligung. Die Werte der
gegebenenfalls relevanten Parameter SO,, NO, NO,, CO und Schwebstaub, die durch
Hausbrand und Verkehr erzeugt werden, liegen voraussichtlich deutlich unter den
Grenzwerten der IW1 der TA Luft.

Die geplante Bebauung des Gewerbegebietes wird diese Verhaltnisse nur unwesentlich
andern. Die Grenzwerte werden daher auch bei einer vollstdndigen Bebauung des
Vorhabengebietes nicht Gberschritten.

.2.2.7 Schutzgut Klima

Die klimatischen Verhiltnisse im Vorhabengebiet entsprechen den verbreitet entwickelten
Merkmalen des niederschlagsreichen Siiderberglandes, jedoch bereits im Windschatten der
bergischen Wetteraufgleitflache. DieJahresniederschlége erreichen hier knapp 1000 mm.

Das Hauptmaximum der Niederschlége liegt im Monat Januar mit Nebenmaxima in den
Monaten August und April. Das Minimum des Jahresniederschlages liegt im Monat Marz.
Aufgrund seiner exponierten Kammlage befindet sich das Plangebiet liegt in einem
topografisch bedingten Luv mit Abweichung der gemessenen von der berechneten
héhenabhangigen Niederschlagsmenge in Hohe von +10 bis +20%. Die jahrliche
Durchschnittstemperatur betragt etwa 7,5 Grad Celsius.

Aus der Auswertung der klimabedingten unterschiedlichen Bluh-, Ernte- und Aussaattermine
geht hervor, dass es sich um ein Gebiet mit mittelmafig glinstigen Vegetationsbedingungen
handelt, wie es fiir den westlichen Randbereich des hoheren Siiderberglandes typisch ist.

Lokalklimatisch besitzt das Gebiet allenfalls kleinrdumig eine gewisse Bedeutung als
Kaltluftentstehungsflache fiir die vorhandene, gewerblich gepragte Bebauung.

Das Mikroklima im engeren Vorhabengebiet ist durch die vorhandene, unterschiedlich dichte
Bebauung mit einzelnen Freiflachen beeinflusst. Trotz der geplanten Bebauung des
Gewerbegebietes sind keine erheblichen Veranderungen zu erwarten, da das ortliche Klima
mehr durch die topografische Lage auf der sattelartig ausgeformten Hohe als durch die
Bodennutzung und damit einhergehende Versiegelung gepragt wird.

.2.2.8 Schutzgut Landschaft

Das Landschafts- und Ortsbild des Plangebietes wird vor allem durch die vorhandene
Topographie und die heutige Nutzung bestimmt. Die gewerbliche Nutzung und die
Verkehrsbinder der BAB 45 sowie der L 908 und der L562 pragen das Plangebiet in
erheblichem Mafe. Lediglich die Béschungen der aufgeschiitteten Flachen und
Gelandeanschnitte sind von Gehdlzstreifen bewachsen, die gleichzeitig die Grenzen der
jeweiligen Nutzung auf diesen hohengleich angelegten Bereichen markieren.

Waldfizichen befinden sich ca. 150 m siidlich, 200 m westlich und 300 m nérdlich des
Vorhabengebietes; sie umschlieen den Komplex von gewerblich genutzten Flachen und
schirmen ihn optisch gegen die tibrigen Freiflachen ab.



.2.2.9 Schutzgut Kulturguter

Kulturgtiter sind nach derzeitigem Wissensstand im Vorhabengebiet nicht vorhanden.

.2.2.10 Schutzgut Sachgiter

Sachgiiter sind in Form der vorhandenen, mit Gebéuden genehmigter Nutzungsarten
sogleich bebaubaren Grundstiicke vorhanden; auch die offentlichen Erschlielungstrassen
(iiberdrtliche und kommunale Strafen und Wege) représentieren einen messbaren
Sachwert.

.2.2.11 Schutzgliter-Wechselwirkungen

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 Schutzgiiter entstehen.

Dabei gehen wesentliche Wechselwirkungen von der derzeitigen Nutzungs- und
Biotopstruktur aus, da durch die schon bestehende, gewerbliche Nutzung und die
vorhandene A 45 und die L 908 die anderen Schutzgiiter wie folgt beeinflusst werden:

» Schutzgut Mensch: intensive gewerbliche Nutzung und daran orientierte
Verkehrswegefiihrung — mangelhafte Erholungseignung,
kein Wunsch, sich dort langer aufzuhalten, fehlende
Aussichtsmdglichkeiten, optische und akustische Storwirkungen

> Schutzgut Pflanze:  weithin fehlende, sonst artenarme Vegetation — einseitige,
durch Nutzungen beeinflusste Pflanzendecke — Ausbildung
daran angepasster Tierartengruppen, vorwiegend aus
Allerweltsarten (Ubiquisten)

» Schutzgut Tier: fehlende Wandermdglichkeiten durch Bebauung und
Verkehrswegefiihrung — eingeschrankte Beweglichkeit, teil-
weise fehlende Habitatstrukturen

» Schutzgut Boden:  erhebliche, unnatiirliche Verénderungen der gewachsenen
Bodenstrukturen — fehlende Pufferfunktionen des Bodens
— Eintrag von gelosten Stoffen ins Grundwasser

» Schutzgut Klima: unterschiedlich dicht bewachsene und bebaute Sattellage
— unterschiedlich starke Abstrahlung —
Temperaturunterschiede mit unterschiedlicher Nebelbildung

» Schutzgut Luft: unterschiedlich dicht bewachsene und bebaute Sattellage
— Abschirmungseffekte mit méRiger Ventilationswirkung

» Schutzgut Landschaft: teilweise Uberbauung der Sattellage — Erlebbarkeit der
Landschaft eingeschrankt durch Gewerbebetriebe
—» keine besondere Eigenart vorhanden
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3 Beschreibung der umweltrelevanten Malinahmen
.3.1 Zu erwartende Auswirkungen des Vorhabens

Die Errichtung des geplanten Gebaudes einschlieRlich der vorgesehenen Parkplatzanlagen
verursacht zusatzliche Versiegelung von Boden Uber das bisher genehmigte Mal} hinaus.

Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen innerhalb des Bebauungsplans Nr. 30
_Krumme Birke - Wilhelmshdhe* definieren diejenigen planerischen Elemente, die als
Verursacher umweltrelevanter Wirkungen zu charakterisieren sind. Dies sind insbesondere
die verschiedenen Nutzungstypen und die mit ihnen verbundenen baulichen Elemente sowie
Elemente der technischen Infrastruktur, deren Bau, Anlage und Betrieb die in § 2a Abs. 2 S.
2 BauGB-Anderungsentwurf aufgezeigten Wirkungen erzeugen.

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

Tabelle 3: Gefiige zwischen Verursacher-Wirkung-Betroffenem

Schutz- | Schutzgut- | Zu erwartende Wirkungen
giiter bezogene |Uberbau-|Versie- |Freifla- |Verande-|Gas-u. |Larm |Abfall |Abwas-
Faktoren |ung gelung |chenver-|rung des | staubf. ser
lust Reliefs Emission
Mensch | Wohnen
Erholung/
Freizeit
Landwirt-
schaft
Forstwirt-
schaft
Wasser-
wirtschaft
Rohstoff-
Gewinnung
Pflanze X
Tier X X
Boden X X
Wasser X
Klima
Luft
Landschaft X X X
Kulturgiiter
Sachgiiter
Wechselwirkungen X X

Das vorstehende Verursacher-Wirkungs-Betroffenen-Gefiige ist ein erster Arbeitsschritt
innerhalb der Wirkungsanalyse, die hier nachfolgend durch die Kurzbeschreibung der
schutzgutrelevanten Auswirkungen weiter vervollsténdigt wird.
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Im Vorfeld soll eine knappe Zusammenfassung der zu erwartenden Auswirkungen Uber die
einzelnen Konflikte informieren, so dass im Rahmen der nachtréaglichen Beschreibung der
MaRnahmen auf diesen Sachzusammenhang Bezug genommen werden kann (s. dazu
Numerierung der Auswirkungen). Gleichzeitig wird dadurch auch deutlich, fir welche
Auswirkungen keine geeigneten Malnahmen entwickelt werden konnten. Diese werden im
Anschluft zusammenfassend aufgefiihrt.

Schon mit Beginn der Bauarbeiten des geplanten Gebaudes werden eine Reihe von
Beeintrachtigungen fiir die Schutzgiiter zu erwarten sein, die sich nach Fertigstellung der
zusétzlich vorgesehenen baulichen Anlagen, insbesondere der Parkplatze, durch
anlagebedingte Auswirkungen langfristig manifestieren. Die Ursachen fir derartige
Beeintrachtigungen sind dabei durch die Veradnderungen der physikalisch-energetischen
sowie stofflichen Prozesse mit Sekundér- und Wechselwirkungen im Bereich aller
Naturfaktoren begriindet. Dariiber hinaus sind durch die zukiinftig verdichtete Nutzung
weitere Wirkungen in Form von Larm durch zusétzliches Verkehrsaufkommen aufgrund
weiterer Handelsbetriebe sowie von Emissionen durch Hausbrand und ebenfalls Verkehr zu
erwarten.

Eine stark vereinfachte Darstellung {iber diese Auswirkungen liefert die folgende Tabelle:

Tabelle 4: Zu erwartende Auswirkungen auf die Schutzgtiter

Pflanze: > Zerstorung der Vegetationsdecke (teilweise) (1)
> Biotopverlust (2)
Tier: > Verlust von Lebens- und Teillebensrdumen (z. B. Nahrungsraum) (3)
Boden: » Auf Teilflichen Verlust der bodendkologischen Funktionen
(Grundwasserschutz, Niederschlagsretention, Lebensraum, Standort fiir
eine entsprechend angepasste Vegetation) im Bereich von Bebauung,
Versiegelung und Anschiittung (4)
» Weitere Beeintrachtigung der bereits gestorten bodendkologischen
Funktionen in weiteren Teilbereichen (durch Verdichtung, Umlagerung,
usw.) (5)
Wasser: » Verringerung der Grundwasserneubildungsrate (6)
» Beschleunigung des Gebietsabflusses (7)
Klima: > Geringfiigige Intensivierung der standortlichen Warmeinsel (8)
Luft: > Erzeugung von Emissionen (durch Baumaschinen/befristet, Verkehr,
Hausbrand) (9)
Landschaft: > Verdichtung der Bebauung (10)
Kultur-/Sachgiiter: » Keine Auswirkungen auf Kulturgiter, da nicht vorhanden (11)
Wechselwirkungen: » Verschiebung von Artengemeinschaften (11)
» Veranderung des Wasserhaushalts (12)

Die raumlichen Auswirkungen dieser Beeintréchtigungen diirften in der Regel auf das
Vorhabengebiet und dessen unmittelbare Randbereich beschrankt bleiben.

6.6.3.2 Vermeidungsmafnahmen

Die Vermeidung von Eingriffen in den Naturhaushalt l&sst sich primar durch alternative
Standortentscheidungen einschlieRlich Priifung einer Nullvariante erreichen. Im Rahmen der
Bebauungsplankonzeption Nr. 30 ,Krumme Birke - Wilhelmsh6he® sind in diesem Sinne
keine vollig unterschiedlichen Standortalternativen untersucht worden, da es sich nicht um
ein neues, sondern um die Optimierung eines bestehenden Gewerbegebietes handelt.
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Vermeidungsmafnahmen innerhalb des Vorhabengebietes sind dennoch beachtet worden,
denn die geplante Bebauung und die zugehdrigen Nebenanlagen werden auf ein unbedingt
notwendiges Maf beschrénkt und die nicht beanspruchten Flachen erhalten griinordnerische
Festsetzungen. Dadurch kann der Verlust schutzgutbezogener Funktionen zumindest in
einigen Teilbereichen vermieden werden.

.3.3 Verminderungs- und Schutzmafinahmen

Eine weitere Verminderung der Eingriffe im Vorhabengebiet, etwa durch Reduzierung der
GRZ von 1,0 auf 0,8 fiir die Flachen des Sondergebietes ist angesichts der konkret
vorgesehenen Nutzungen nicht mdglich bzw. wiirde diese unverhaltnismafig stark
einschranken. Auch wére der Schutzeffekt fir eventuell betroffene Schutzguter
Bodendkologie (4) (5) und wasserhaushaltliche Funktionen (6) (7) entsprechend gering, da
diese Funktionen bereits jetzt nur unvollstidndig vorhanden sind und daher keine hohe
Empfindlichkeit aufweisen.

Die Einschrankung der natiirlichen Grundwasserneubildung (6) kann durch Verwendung
offenporigen Pflasters auf befestigten Park- und Stellplatzen vermindert werden; im Bereich
der Umfahrung sowie in der Zu- und Abfahrt ist zu priifen, ob solches Pflaster
gegebenenfalls fiir hohere Fahrzeugbelastungen bemessen werden kann.

Beeintrachtigungen wihrend der Bauarbeiten kénnen durch ein optimiertes und diese
Aspekte beriicksichtigendes Baustellenmanagement sowie durch die strikte Beachtung
entsprechender Vorschriften vermindert werden.

.3.4 Ausgleichsmafnahmen

Die nicht fiir das Gebaude und die erforderlichen Nebenanlagen beanspruchten Flachen
werden als ,Flachen mit Bindungen zum Erhalt und zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen* nach § 9 Nr. 1 Abs. 25 BauGB ausgewiesen.
Weitere, gebietsinterne Kompensationsmanahmen mit flachenartigem Charakter sind
aufgrund der Grundflachenzahl von 1,0 nicht méglich.

Auf den vorgenannten Flachen werden einheimische Baume und Straucher gepflanzt, um
hier den Naturhaushalt sowie das Orts- und Landschaftsbild zu verbessern. Aufserdem
bewirkt die vorzugsweise dichte Anordnung dieser Gehdlze splirbare abschirmende Effekte
in den Sichtbeziehungen zwischen den Parkplatzanlagen und der benachbarten L 908,
teilweise auch der A 45. Es werden die folgenden Arten in entsprechend angegebenen
Qualitaten gepflanzt:

Baume 2. Ordnung:

Eberesche (Sorbus aucuparia) Heister 2x verpflanzt 125/150
Hainbuche (Carpinus betulus) Heister 2x verpflanzt 125/150

Straucher

Roter Hartriegel (Cornus sanguinea) Strauch 2x verpflanzt 60/100
Heckenkirsche (Lonicera xylosteum) Strauch 2x verpflanzt 60/100
Hundsrose (Rosa canina) Strauch 2x verpflanzt 60/100

Roter Holunder (Sambucus racemosa) Strauch 2x verpflanzt 90/120
Wolliger Schneeball (Viburnum lantana) Strauch 2x verpflanzt 60/1 00
Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus) Strauch 2x verpflanzt 60/100
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Die Ausgleichsflachen fiir die Eingriffe in die Biotopstruktur und das Landschaftsbild
[Zerstérung der Vegetationsdecke (teilweise) (1), Biotopverlust (2), Verlust von Lebens- und
Teillebensraumen (z. B. Nahrungsraum) (3), auf Teilflachen Verlust der bodendkologischen
Funktionen (Grundwasserschutz, Niederschlagsretention, Lebensraum, Standort fur eine
entsprechend angepasste Vegetation) im Bereich von Bebauung, Versiegelung und
Anschiittung (4)] mit insgesamt rund 0,05 ha kénnen die vorgenannten Eingriffe nur teilweise
innerhalb des Vorhabengebietes ausgleichen; zum Ausgleich der hier nicht kompensierbaren
Eingriffe wird eine ca. 0,17 ha groRe Ausgleichsflache in einem norddéstlich gelegenen
Waldgebiet ausgewiesen.

Der quantitative Ausgleichsbedarf ermittelt sich nicht aus den Flachen der konkret
wegfallenden natiirlichen Strukturen, sondern in diesem Fall aus dem Umfang der
griinordnerischen Festsetzungen im bestehenden Bebauungsplan, die aufgrund der
Anderung nicht mehr wie vorgesehen umgesetzt werden kénnen und flir die daher
andernorts entsprechende Mafinahmen vorzusehen sind.

Urspriinglich war ein 12 m breiter Streifen fiir die Erhaltung sowie fur die Anpflanzung von
Biumen und Striauchern zur A 45 hin sowie ein 7 m breiter Streifen als festgesetzte private
Griinflichen gemaR § 9 (1) Ziff. 25 b BauGB zur L 908 hin vorgesehen. Der geéanderte
Bebauungsplan reduziert diese Fldachen von 1820 m? auf 510 m?, so dass ein adaquater
Ausgleich fiir die wegfallenden 1310 m* nachzuweisen ist. Die dkologische Wertigkeit dieses
zusitzlich erforderlichen Ausgleichs errechnet sich mit 1310 m* x 5 Wertpunkte = 6550
Wertpunkte fiir die geplante Bepflanzung.

o Externe MaRnahme: Voranbau von Rotbuchen unter Fichte auf 1675 m?
sowie Anlegen eines gestuften, artenreichen Waldinnenrandes mit Vogelkirsche und
verschiedenen einheimischen Straucharten zum nordwestlich angrenzenden Wegrand
hin. Diese Flache liegt ca. 2 km nordnorddstlich des Vorhabengebietes in der Gemarkung
Bihl in Flur 1 auf Flurstiick 13.

Aufwertung um 4,0 Wertpunkte/m? + 6700 Wertpunkte

Das Ausgleichsdefizit wird mit der vorstehend beschriebenen MaRnahme mit insgesamt
6700 Wertpunkten zu 102,3 % ausgeglichen.

Nach Ausschopfen aller Vermeidungs-, Verminderungs- und SchutzmaBnahmen verbleiben
einige Beeintrachtigungen, die nicht vollstdndig ausgeglichen werden kdnnen. Dies ist
tolerierbar, da sie in ihrer iberwiegenden Mehrheit zeitlich und rdumlich begrenzt auftreten
werden oder auch nur ein sehr geringfiigiges Ausmal besitzen.

Es handelt sich im einzelnen um die Beeintrachtigung der bodendkologischen Funktionen in
weiteren Teilbereichen (durch Verdichtung, Umlagerung, usw.) (5), die Verringerung der
Grundwasserneubildungsrate (6), die Beschleunigung des Gebietsabflusses (7), die
geringfiigige Intensivierung der standortlichen Warmeinsel (8) und die Erzeugung von
Emissionen (durch Baumaschinen/befristet, Verkehr, Hausbrand) (9).

Die Wechselwirkungen (11, 12) zwischen den Schutzgiitern flhren zu den Auspragungen
der schutzgutbezogenen Funktionen, deren Beeintrachtigungen in Tabelle 4 aufgezeigt
wurden. Hierfiir wurden entsprechende Mafnahmen zur Vermeidung, zur Verminderung und
zum Ausgleich entwickelt (s. 0.).
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.4 Beschreibung der zu erwartenden erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen

Die Beeintrachtigung der nachfolgenden abiotischen Funktionen der Schutzglter kann durch
die oben aufgezeigten Manahmen nur bedingt oder nicht vermieden, vermindert oder
ausgeglichen werden. Entlastungseffekte entstehen insofern, als die vorhandenen,
Strukturen entlang der Verkehrswege in ihrem Bestand gesichert und im Rahmen der
Maglichkeiten erweitert werden.

Die zu erwartende Verringerung der Grundwasserneubildungsrate (6) und die
Beschleunigung des Gebietsabflusses durch zusétzliche Versiegelungen (7) sind insgesamt
zu vernachlassigen, da das Grundwasservorkommen weder wasserwirtschaftlich noch
landschaftsokologisch im Sinne einer Beeinflussung benachbarter Okosysteme eine
nennenswerte Rolle spielt. Mit der Errichtung eines Regenriickhaltebeckens ca. 800 m
stiddstlich des Vorhabengebietes wird der Beschleunigung des Gebietsabflusses durch die
Versiegelungen auch der weiteren Umgebung wirksam begegnet.

Mit einer Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers kann aus verschiedenen,
topografisch und pedologisch-geologisch beeinflussten Griinden keine ordnungsgemalte
Entwésserung des Vorhabengebietes sichergestellt werden. Daher werden die anfallenden
Abfliisse (iber stadtische Abwasserkanale und tiber das vorbeschriebene
Regenriickhaltebecken dem Vorfluter bzw. der Klaranlage zugefihrt.

Die durch die vorgesehene, zusétzliche Bebauung entstehende Intensivierung der
standdrtlichen Warmeinsel (8) ist aufgrund des geringen Umfangs kaum messbar. Daher ist
nicht zu erwarten, dass bei entsprechenden sommerlichen Strahlungswetterlagen
nennenswerte stirkere oder langandauernde Belastungssituationen durch Hitze und
Schwiile auftreten werden als bisher schon. Die Waldgebiete im Norden, Westen und Stiden
bewirken sowoh! heute als auch zukiinftig eine wichtigen klimatischen Ausgleich.

Die Erzeugung zusétzlicher gasformiger Emissionen durch Verkehr und Hausbrand (9) der
zusétzlich ermdglichten Bebauung diirfte fir diese Strukturen typische Grofenordnungen
annehmen, die damit zu vernachldssigen sind. Auch der durch zusatzliches
Verkehrsaufkommen erzeugte Larm im Bereich des Gewerbegebietes und der
ErschlieRungsstrafen dirfte im Bereich der tblichen Hintergrundbelastung liegen bzw. die
heute bereits vorhandenen Werte nur unwesentlich tiberschreiten.

AbschlieRend kann festgestellt werden, dass nach dem derzeitigen Kenntnisstand keine
erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen nach Realisierung der Planung verbleiben
werden, auch unter Beriicksichtigung solcher Beeintréchtigungen fur die fiir diejenigen
Schutzgiiter, fiir die keine konkreten Vermeidungs-, Verminderungs- und
AusgleichsmafRnahmen entwickelt werden kénnen.

.5 Darstellung der wichtigsten gepriiften anderweitigen Loésungsvorschlage
.5.1 Standortalternativen und Begriindungen zur Auswahl

Mit der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 30 ,Krumme Birke - Wilhelmshohe" wird im
wesentlichen das folgende Ziel verfolgt:

Der Eigentiimer beabsichtigt, hier ein Biiro- und Geschéftshaus mit Fachmarkten zu
errichten. Sowohl die bisher festgesetzte Grundflachenzahl als auch andere Festsetzungen
hitten diesem Vorhaben widersprochen, so dass das Vorhaben nur nach einer Anderung
des bestehenden Bebauungsplans genehmigt werden konnte.
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Aus standértlicher Sicht handelt es sich bei dem Vorhaben um eine Arrondierung bereits
bestehender Betriebe, dessen Umsetzung auf anderen, weiter entfernt gelegenen Flachen
ebenfalls mit vergleichbaren Eingriffen verbunden sein wirde, aber nicht den beabsichtigten
wirtschaftlichen Synergieeffekt haben kann.

Angesichts dieser Vorgaben ist klar, dass es fir das Vorhabengebiet keine
Standortalternativen im klassischen Sinne einer Standortsuche im Aufienbereich gibt,
sondern lediglich mehrere kleine Alternativen der inneren Erschlieung bzw. Ausgestaltung
des beplanten Raumes. Es handelt sich somit nicht um eine Neuplanung mit der Folge einer
grofflachigen Nutzungsénderung, sondern um eine optimierende Umplanung eines bereits
vorhandenen Gewerbe- bzw. Sondergebietes.

Fiir das Vorhabengebiet bedeutet dies, dass durch die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr.
30 ,Krumme Birke - Wilhelmshéhe“ eine zeitweilige Nutzungsbrache innerhalb eines
groReren, gewerblich vorgepragten Raumes stédtebaulich den aktuellen Erfordernissen
angepasst wird.

5.2 Alternative Bebauungskonzepte und Begriindungen zur Auswahl

Mit der Fortentwicklung der gesamten Konzeption der Bebauungsplananderung wurden
unterschiedliche Bebauungs- und Erschliefungskonzepte betrachtet, die sowohl aufgrund
okologischer als auch stadtebaulicher Belange optimiert worden sind. So wurde im Zuge des
Planverfahrens von einer Stiitzmauer zwischen den Parkplétzen und der A 45 abgesehen,
sondern statt dessen eine entsprechend ausgeformte Béschung vorgesehen, die
entsprechend bepflanzt werden kann.

.6 Darstellung der Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben gibt es insofern, als dass die
Beschreibungen nicht vollstindig aus einer umfassenden Untersuchung zur
Umweltvertraglichkeit, wie sie tiblicherweise bei projektbezogenen UVU in Form einer UVS
vorliegen, abgeleitet werden konnten und somit auch nicht deren Aussagegenauigkeit und
Umfang entsprechen kénnen. Dies ist allerdings auch nicht zwingend erforderlich, denn die
entwickelten MaRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich von
Auswirkungen durch Eingriffe des Vorhabens brauchten aufgrund der besonderen Situation
nicht aus tatséchlich zu erwartenden Eingriffen in konkret bestehende Biotoptypen abgeleitet
werden, sondern aus dem teilweisen Wegfall von noch nicht oder nur in Ansatzen
umgesetzten Festsetzungen des bislang geltenden Bebauungsplans.

Daher beruhen viele Angaben auf Erfahrungswerten und die oben aufgefuhrten
Auswirkungen besitzen groRtenteils rein beschreibenden Charakter, ohne auf konkreten
Berechnungen oder Modellierungen zu basieren. Aus diesen Griinden kdnnen bestimmte
Auswirkungen hinsichtlich ihrer Reichweite oder Intensitét nicht eindeutig bestimmt werden.
So kénnen beispielsweise mogliche Auswirkungen wie etwa Beeintrachtigungen der
vorhandenen Tierwelt und auch solche hydrogeologischer Art durchaus als potenzielle
Beeintrachtigungen identifiziert werden, nicht aber exakt beziffert werden, da entsprechende
Detailuntersuchungen fehlen. Der Aufwand fiir derartige Spezialgutachten ist im Verhaltnis
zu den dabei speziell fir das geplante Gebaude zu gewinnenden Ergebnissen
unverhaltnismaRig hoch, so dass derartige, mehr grundsatzliche Fragestellungen aus dem
dkologischen Bereich nicht an dieses konkrete Planvorhaben gebunden werden sollten. Es
darf auch nicht verkannt werden, dass nur geringe Teilflachen des Vorhabengebietes von
Veranderungen betroffen sein werden und die moglichen Auswirkungen daher in vielen
Fallen lokal begrenzt bleiben.
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Andererseits liegen eine ganze Reihe wichtiger umweltbezogener und fiir das Vorhaben
relevanter Informationen vor, die es erlauben, eine Einschétzung der zu erwartenden
Umweltfolgen vorzunehmen. So machen die Ausflihrungen die Umwelterheblichkeit der
Planung deutlich und kénnten, sofern sie zu Beginn der Bebauungsplanung beriicksichtigt
werden, wichtige Weichenstellungen zur Erzielung eines moglichst umweltvertraglichen
Ergebnisses ermdglichen.

.7 Allgemeinversténdliche Zusammenfassung des Umweltberichts

Der Bereich stidwestlich der A 45 und nordwestlich der L 908 umfasst das Vorhabengebiet
der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 30 ,Krumme Birke - Wilhelmshohe® der Stadt
Freudenberg. Das Vorhabengebiet liegt vollstandig im Innenbereich gem. § 34 BauGB.

Die vorgesehene Bauform im Bereich der B-Plan-Anderung ist eine Sonderbauflache flr ein
Fachmarktzentrum mit bestimmten Einzelhandelsnutzungen mit einer GRZ von 1,0.

Die innere ErschlieBung ist bereits gesichert, so dass fiir die geplante Bebauung der
solcherart erschlossenen, aber noch nicht bebauten Grundstticke keine 6kologischen
Kompensationsmafnahmen erforderlich werden. Die sonstigen baulichen Anlagen,
insbesondere Parkplitze, beanspruchen jedoch teilweise von griinordnerischen
Festsetzungen bestimmte Flachen. Die solcherart wegfallenden Griinflachen miissen
andernorts mit angemessenen Mafinahmen ausgeglichen werden.

Die Gestaltung des Vorhabengebietes geschieht mit einer straftenbegleitenden
Durchgriinung zwischen den Parkplatzen und der L 908 sowie teilweise entlang der Geholz-
streifen an der A 45. Weitergehende griinordnerische Gestaltungsmafinahmen sind aufgrund
der Festsetzung einer Grundflachenzahl von 1,0 innerhalb des Plangebietes nicht moglich.

Die gesamte GroRe des Plangebietes betrégt ca. 3,57 ha; der von der Anderung betroffene
Bereich umfasst ca. 0,56 ha. Die vorhandene bzw. bereits genehmigte Bebauung/
Versiegelung wird mit der Anderung des B-Plans nicht wesentlich geéndert. Lediglich die
durch Parkplatzflachen zusétzlich versiegelten Teilbereiche sind zusatzlich auszugleichen.

Durch diese Elemente werden im Rahmen ihrer Errichtung, ihrer Anlage und ihrer Nutzungen
verschiedene Wirkungen erzeugt, die wiederum Auswirkungen auf weitere Schutzgiter und
deren jeweilige Auspragung ausiiben. Sie lassen sich in vielen Fallen jedoch vermeiden oder
vermindern. Hier ist insbesondere der Verzicht auf eine Stlitzmauer zwischen den
Parkplatzen und der A 45 zugunsten einer entsprechend bepflanzten Boschung zu nennen.

Innerhalb des Gebietes kénnen durch entsprechende, im Bereich der Griinflachen
vorgesehene MaRnahmen Teile der Eingriffe in Natur und Landschaft minimiert und
ausgeglichen werden; die verbleibenden Beeintrachtigungen werden auf einer externen
Ausgleichsflache im Wald nordnorddstlich des Vorhabengebietes ausgeglichen.

Bestimmte Beeintrachtigungen, so z. B. die Auswirkungen durch Larm, Abgase, Staub und
Unruhe wihrend der Bauphase, lassen sich nicht vermeiden. Diese Auswirkungen sind
allerdings zeitlich befristet und werden primér lediglich die direkt an das Vorhabengebiet
angrenzende gewerbliche Bebauung betreffen.
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Auch sind insbesondere Beeintrichtigungen der abiotischen Funktionen der Schutzgiiter und
der Verlust von Freiraum nicht oder nur teilweise verminderbar; dazu gehdren z. B. die
Auswirkungen auf den Wasserhaushalt des Gebietes und auf die lokalklimatischen
Verhaltnisse.

Insgesamt gesehen kann aber festgestellt werden, dass im Rahmen der Realisierung der
Planung keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Diese Aspekte sind zudem auch schon im Vorfeld der Planung im Rahmen der Standortfrage
indirekt beleuchtet und durch Inangriffnahme des Vorhabens als geeigneter Standort mit
besonderer stidtebaulicher und verkehrstechnischer Bedeutung bei gleichzeitig geringen
okologischen Konflikten unterstrichen worden.

Im Zuge der Fortentwicklung der Gesamtkonzeption sind in verschiedenen Planungsphasen
Vermeidungs- und VerminderungsmaRnahmen fir alle betrachteten Schutzgliter entwickelt
worden (z. B. Verzicht auf eine Stiitzmauer, s. 0.).

Mit der Umsetzung des Bebauungplans werden zur Zeit unbefriedigende Verhaltnisse in
stadtgestalterischer, verkehrstechnischer und dkologischer Hinsicht weiterentwickelt, ohne
die betrachteten Schutzgiiter erheblich zu beeintréchtigen.

Die AusgleichsmaBnahmen stehen in einem verniinftigen Verhaltnis zur Bauland-
ausweisung/ Versiegelung und sind naturschutzrechtlich und stadtebaulich sinnvoll.
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