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1. Allgemeine Planvorgaben

Mit dem Beschluss des Planungs-, Bau- und Umweltausschuss der Stadt Marsberg
vom 03.07.2018 wurde die 8. Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 1
,Emmesse“ im Stadtteil Leitmar eingeleitet. Die 8. Anderung bezieht sich zum Einen
auf zwei getrennte Bereiche: Eine im ostlichen Anschluss an den Geltungsbereich
anschlielende, derzeit landwirtschaftlich genutzte Flache (Teilflache ,a)“) und einen
Teilbereich innerhalb des Bebauungsplanes, am westlichen Rand des
Geltungsbereichs gelegen (Teilflache ,b)*). Der Teilbereich b ist als Wohnbauflache
gepragt und bereits bebaut.

DarUber hinaus werden Festsetzungen zur Gestaltung der Traufhéhe, Dachneigung
und Drempelhthe fir den Geltungsbereich des gesamten Bebauungsplanes
aufgehoben.

Regionalplan

Ebenso wie den gesamten Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr.
1 ,Emmesse®, stellt der Regionalplan Arnsberg, Teilabschnitt Kreis Soest und
Hochsauerlandkreis beide Anderungsbereiche der 8. Anderung, als ,Allgemeinen
Freiraum- und Agrarbereich®, ,Bereich flr den Schutz der Natur” und ,Bereich fir den
Grundwasser- und Gewasserschutz“ dar.
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Auszug Regionalplan Arnsberg / Teilbereich Kreis Soest und Hochsauerlandkreis - ohne Maf3stab

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Marsberg setzt fir den
Anderungsbereich ,a)* ,Flachen fir die Landwirtschaft‘ und mit einem geringen Anteil
,Gemischte Bauflachen® fest. Der innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplanes
gelegene Anderungsbereich ,b)* ist bereits als Wohnbauflache dargestellt.



Auszug Flachennutzungsplan Stadt Marsberg - ohne MaRstab

Landschaftsplan Marsberg

Im Landschaftsplan ,Marsberg“ wird der Anderungsbereich a) durch die randlichen
Auslaufer des Landschaftsschutzgebiets (LSG), Typ B Nr. 2.3.2.3. ,Freiflachen um
Leitmar” Uberdeckt. Das LSG erfasst die ortsnahen Freiflachen um Leitmar und reicht
direkt bis an die Ortsradlage von Leitmar heran. Der Teilbereich b) liegt auRerhalb
des Geltungsbereichs des Landschaftsplans Marsberg.
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Auszug Landschaftsplan Marsberg - ohne Mafstab



2. Lage und Abgrenzung des Anderungsgebietes

Der Bebauungsplan Nr. 1 ,Emmesse* befindet sich am nérdlichen Rand der Ortslage
von Leitmar. Der Bebauungsplan hat am 31.08.1967 Rechtskraft erlangt.

Als Art der Nutzung ist fur weite Teile des Bebauungsplanes ,Allgemeines
Wohngebiet* festgesetzt. Im Siden und Westen des Bebauungsplanes ist die
Nutzung ,Gemischte Bauflache® ausgewiesen.

Von der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Emmesse* sind zwei unabhangige
Teilbereiche betroffen. Der Ostlich gelegene Teilbereich ,a)“ umfasst eine ca. 3.000
gm grol3e Teilflaiche, des derzeit noch auf3erhalb des geltenden Bebauungsplanes
gelegenen und bisher intensiv landwirtschaftlich genutzten Grundstiicks Gemarkung
Leitmar, Flur 2, Flurstiicke 121und 121 (ehemals Flurstiick 33).

Der zweite, westlich gelegene Anderungsteilbereich ,b)“ liegt innerhalb des geltenden
Bebauungsplanes. Er bezieht sich ausschlieBlich auf das Grundstick Gemarkung
Leitmar; Flur 4, Flurstick 203, welches im Bebauungsplan als Wohnbauflache
festgesetzt ist.

Fur den Geltungsbereich des gesamten Bebauungsplanes werden die bisherigen
Gestaltungsvorschriften zu Drempelhdhe und Dachneigung aufgehoben.

3. Anderungsanlass — Ziel und Zweck der Anderung

Das Angebot verfligbarer Baullicken im Stadtteil Leitmar ist knapp. Baugrundstiicke
im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Am Homberg“ stehen fir Bauwillige
eigentumsrechtlich nicht zur Verfigung oder sind nicht erschlossen. Bauliicken im
weiteren Siedlungsbereich von Leitmar stehen ebenfalls kaum zur Verfigung. Fur die
Entwicklung eines weiteren Baugebietes mit ca. 10 Bauplatzen ist wiederum kein
Bedarf vorhanden. Entsprechend sind individuelle bedarfsgerechte Losungen zu
favorisieren.

Einerseits haben die bauwilligen Eigentimer des derzeit landwirtschaftlich genutzten
Grundstiicks (Anderungsteilflache ,a)“) beantragt, einen etwa 3.000 gm groRen Teil
ihres Grundstiicks mit in den bestehenden Bebauungsplan einzubeziehen um
Wohnbauflachen zu schaffen. Dieser Anderungsbereich schlieRt an die vorhandene
Bebauung an. Art und Umfang der Bebauung sind an die vorhandene
verkehrstechnische ErschlieRung angepasst. Der Anderungsbereich ist sowohl
verkehrstechnisch erschlossen als auch an die notwendige Infrastruktur der Ver- und
Entsorgung angebunden.

Andererseits wird fir den westlich gelegenen Anderungsbereich ,b)* fir das
Grundstiuck Gemarkung Leitmar, Flur 4, Flurstick 203 die rickwartige Baugrenze um
zwei Meter nach Norden und die seitliche Baugrenze um 10 Meter nach Osten
verschoben. Nach den Vorgaben des Bebauungsplanes, der 1967 Rechtskraft erlangt
hat, lassen die auf dem Grundstiick festgesetzten Baugrenzen wenig Spielraum fir
individuelle Wiinsche heutiger Bauherren zu. Die Grundstiickseigentiimer planen eine
Erweiterung des bestehenden Gebaudes, wofiir die Erweiterung der festgesetzten
Baugrenze erforderlich ist.



Die 8. Anderung des Bebauungsplanes berticksichtigt die aktuelle Entwicklung der
Wohnbaulandnachfrage im Stadtteil Leitmar. Die geplante Bebauung des
Teilbereichs ,a)* fugt sich aufgrund der vorhandenen Bebauung (,Stadtebauliches
Gegenuber®) in das Siedlungsbild ein.

Da der Flachennutzungsplan fur den Anderungsbereich einen planungsrechtlichen
AuRenbereich gem. § 35 BauGB darstellt, erfolgt die Anderung im Beschleunigten
Verfahren gem. § 13b BauGB.

Die Voraussetzungen zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens liegen vor.

. Der Anderungsbereich ist deutlich kleiner als 10.000 gm.

. Die vorgesehene Wohnnutzung schlie3t an eine vorhandene Wohnbebauung
an.

. Aufgrund der Art und GroRe des Anderungsbereichs besteht keine Pflicht zur
Durchfiihrung der Umweltprifung.

. Dem Bedarf zur Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum wird Rechnung
getragen.

Der Flachennutzungsplan wird gem. § 13a (2) BauGB im Zuge der Berichtigung
angepasst; die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets ist nicht
beeintrachtigt.

4. Planinhalt / Festsetzungen

Der Geltungsbereich der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Emmesse”
erstreckt sich — abgesehen von der Aufhebung der Gestaltungsfestsetzungen zu
Dachneigung und Drempelhdhe - auf zwei Teilbereiche:

Teilbereich a):

Der Teilbereich ,a)‘ umfasst eine etwa 3.000 gm grof3e Teilflache des Grundstiicks
Gemarkung Leitmar, Flur 4, Flurstiicke 121 und 122 (ehemals Flurstiick 33), welches
ostlich direkt an den derzeitigen rechtskraftigen Bebauungsplan angrenzt und den
Geltungsbereich nach Nordosten hin erweitert.

Der Anderungsbereich a) stellt die Festsetzung ,Allgemeines Wohngebiet* mit der
Abgrenzung einer (berbaubaren Flache fur den Bau maximal von bis zu drei
Einfamilienh&dusern dar.

Teilbereich b):

Der Teilbereich ,b)* umfasst das im westlichen Randbereich des Bebauungsplan
liegende Grundstick ,Auf der Alm 13, Gemarkung Leitmar, Flur 4, Flurstiick 203. Die
auf dem Grundstiick festgesetzte Baugrenze soll im hinteren Grundstiickbereich um
zwei Meter und im seitlichen Grundstiicksbereich nach Osten hin um 10 Meter
erweitert werden. Durch die Erweiterung der bestehenden Baugrenze soll die
geplante Erweiterung des bestehenden Gebdudes seitens der Eigentimer
ermoglichen.

Fur beide Teilbereiche der 8. Anderung gilt, dass sich die neu zulassige Bebauung
der Struktur des vorhandenen Bestands anpassen soll.



Als Mal3 der baulichen Nutzung wird analog zu den benachbarten Baufeldern WA 1-7
die Zahl der Vollgeschosse auf maximal | beschrankt. Die Grundflachenzahl (GRZ)
betragt 0,2 und die Geschossflachenzahl (GFZ) maximal 0,3.

Fur den Geltungsbereich des gesamten Bebauungsplanes werden die bisherigen
Gestaltungsvorschriften zu Drempelhéhe und Dachneigung aufgehoben.

5. ErschlieBung

Teilbereich ,a)‘ grenzt an die Stralte ,Am Stadtberger Weg*“ an, Teilbereich ,b)“ wird
durch die Stralde ,Auf der AIm“ erschlossen. Die verkehrstechnische Erschliel3ung ist
Uber das bestehende StraBennetz fur die vorgesehene Bebauung ausreichend
gesichert. Das Plangebiet wird aus sidlicher Richtung durch die ,Flessinghauser
Stralle” erschlossen.

6. Versorgung/ Entsorgung

Die Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung werden durch die Stadtwerke
Marsberg sichergestellt. Leitungsrechte werden von dem Bebauungsplan nicht
tangiert.

Die LOoschwasserversorgung ist uber das vorhandene Versorgungsnetz in dem von
der Unteren Bauaufsicht des Hochsauerlandkreises geforderten Malfd
(Versorgungsleistung von 800I/min auf die Dauer von 2 Stunden) sichergestellt.

Die Loschwasserentnahmestellen befinden sich in unmittelbarer Nahe der einzelnen
Anderungsbereiche und liegen damit gut erreichbar innerhalb des Radius von 300
Meter zu Gebauden.

Die ausreichende Versorgung mit Elektrizitdét und Erdgas ist Uber die vorhandene
Infrastruktur gewahrleistet.

7. Umweltbericht

Die Anderung des Bebauungsplanes erfolgt im Beschleunigten Verfahren gem. § 13b
BauGB in Verbindung mit 813a BauGB. Von der Durchfihrung einer Umweltprifung
nach 8 2 Abs. 4 BauGB und von der Erstellung eines Umweltberichts nach § 2a
BauGB wird abgesehen.

8. Artenschutz

Mit der Novelle des Bundeshaturschutzgesetzes (BNatSchG) von Dezember 2007 hat
der Bundesgesetzgeber das deutsche Artenschutzrecht an die europdaischen
Vorgaben angepasst, die entsprechenden Vorgaben der FFH-Richtlinie und der
Vogelschutz-Richtlinie wurden dadurch in nationales Recht umgesetzt. Mit der
Modifizierung des Bundesnaturschutzgesetzes im Jahre 2010 sind nunmehr die
Artenschutzbelange  bei  allen  genehmigungspflichtigen  Planungs-  und



Zulassungsvorhaben entsprechend den europaischen Bestimmungen zu prifen. Bei
Bauleitplanungen ist zu prifen, ob der Erhaltungszustand artenschutzrechtlich
relevanter Arten nach 8 44 Abs. 5 BNatSchG verschlechtert oder Fortpflanzungs-
oder Ruhestatten beeintrachtigt oder zerstort werden. Demzufolge beschréankt sich
die Uberprifung der Artenschutzbelange auf die europaisch geschitzten FFH-
Anhang IV-Arten und die europaischen Vogelarten.

In Bezug auf die europaisch geschitzten FFH-Anhang IV-Arten und die europaischen
Vogelarten ist es verboten:

- wild lebende Tiere zu fangen, zu verletzen oder zu tdten oder ihre
Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstdren,
- wild lebende Tiere wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-,
Uberwinterungs- und Wanderungszeiten so erheblich zu stéren, dass sich der
Erhaltungszustand der lokalen Population verschlechtert,

- Fortpflanzungs- und Ruhestétten wild lebender Tiere aus der Natur zu entnehmen,
zu beschadigen oder zu zerstoren,

- wild lebende Pflanzen oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen,
sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren.

Die Artenschutzrechtliche Prifung erfolgt dann auf Grundlage der ,Gemeinsamen
Handlungsempfehlung des Ministeriums fur Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und
Verkehr NRW und des Ministeriums fir Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur-
und Verbraucherschutz vom 22.12.2010 (MWEBWY & MKULNV).

Im Rahmen einer Vorprufung (Stufe I) wird durch eine Uberschlagige Prognose
geklart, ob und ggf. bei welchen Arten artenschutzrechtliche Konflikte auftreten
kénnen. Um dies beurteilen zu koénnen, sind verfigbare Informationen zum
betroffenen Artenspektrum einzuholen. Vor dem Hintergrund des Vorhabens und der
Ortlichkeit sind alle relevanten Wirkfaktoren des Vorhabens einzubeziehen. Nur wenn
artenschutzrechtliche Konflikte mdglich sind, ist fir die betreffenden Arten eine
vertiefende Art-flr-Art-Betrachtung in Stufe Il erforderlich.

In  Stufe I, der vertiefenden Prifung der Verbotstatbestande, werden
VermeidungsmalBnahmen inkl. Vorgezogener Ausgleichsmalnahmen und ggf. ein
Risikomanagement konzipiert. Anschlie3end wird geprift, bei welchen Arten trotz
dieser MalRBnahmen gegen die artenschutzrechtlichen Verbote verstol3en wird. Hierzu
ist ggf. ein spezielles Artenschutz-Gutachten einzuholen.

In Stufe Il wird gepruft, ob die drei Ausnahmevoraussetzungen (zwingende Griinde,
Alternativiosigkeit, Erhaltungszustand) vorliegen und insofern eine Ausnahme von
den Verboten zugelassen werden kann.

Bei dem von der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Emmesse“ betroffenen
Bereich handelt es sich zum einen um landwirtschaftlich intensiv genutzte Flache
(Bereich ,a)‘) und zum anderen um bereits bebaute Wohnbauflache innerhalb des
geltenden Bebauungsplanes (Bereich ,b)“).

Der Anderungsbereich ,a)‘ befindet sich weder in einem FFH- noch in einem
Vogelschutzgebiet.



Es sind im Bereich der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Emmesse“ keine
Vorkommen europdischer Arten bekannt und zu erwarten. Es werden keine
geschutzten Arten (FFH-Anhang IV-Arten) oder européische Vogelarten, die Verbote
des 8§ 44 (1) BNatSchG ausldsen, beeintrachtigt.

Im Landschaftsplan Marsberg ist der Anderungsbereich a) der 8. Anderung durch das
Landschaftsschutzgebiet, Typ B Nr. 2.3.2.3. ,Freiflachen um Leitmar erfasst. Das
Landschaftsschutzgebiet ,Freiflachen um Leitmar® hat eine GesamtgroRe von etwa
210 ha und umspannt die Ortslage von Leitmar nahezu komplett. Lt. Landschaftsplan
Marsberg tragen diese erfassten ortsnahen Freiflachen einerseits zur Erhaltung des
kulturhistorischen Zusammenhangs zwischen den naturr@umlichen relativ glinstigen
Voraussetzungen fur eine landwirtschaftliche Bodennutzung bei, andererseits
erhohen sie auch den landschaftsprdgenden Wert der erfassten Feldgehdlze und
Grol3baume.

Der Anderungsbereich ,a)“ wird intensiv ackerbaulich genutzt; landschaftspragende
Feldgehdlze / Baume sind hier nicht vorhanden. Im Verhaltnis zur Gesamtgrol3e des
Landschaftsschutzgebietes von 210 ha, nimmt der Anderungsbereich a) eine deutlich
untergeordnete Flache von 3.000 gm ein, wovon wiederum lediglich ein Anteil
uberbaut werden kann.

Eine wesentliche Stérung der okologischen Funktionen durch die 8. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 1 ,Emmesse” ist weder innerhalb Geltungsbereichs des
Bebauungsplanes noch im angrenzenden Freiraum erkennbar.

9. Eingriffsregelung

Die naturschutzfachliche Eingriffsregelung gem. § l1la BauGB fordert fir zu
erwartende Eingriffe in Natur und Landschaft eine Entscheidung lber die Belange
des Natur- und Landschaftsschutzes im Rahmen der Abwéagung aller privaten und
offentlichen Belange.

Oberste Prioritat hat grundsatzlich die Vermeidung des Eingriffs.

Die vorliegende 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Emmesse* fihrt zu einer
Erweiterung der Uberbaubaren Flache und damit zu einem Eingriff in Natur und
Landschaft gem. 8§ 18ff. BNatSchG, dessen Intensitat zu vermeiden, zu mindern bzw.
auszugleichen ist.

Der Eingriff kann durch Kompensationsmaf3nahmen innerhalb des Geltungsbereichs
des Bebauungsplanes vollstandig ausgeglichen werden.

Die Bilanzierung der KompensationsmafRnahmen erfolgt in der als Anlage |
beigefiigten Ubersicht.

Die Bilanzierung bezieht sich zunachst nur auf den Teilbereich ,a)*. Dort ist durch die
Bebauung ein Kompensationsiberschuss zu verzeichnen.

In Teilbereich ,b)* wird zwar die Abgrenzung der Uberbaubaren Flache deutlich
erweitert. Insgesamt bleibt aber die Zulassigkeit der maximalen Grol3e bebaubaren
Flache mit der Grundflachenzahl bei GRZ 0,2 bestehen, sodass trotz Erweiterung der
Uberbaubaren Flache ein Ausgleich nicht erforderlich scheint.



Sollte eine Kompensation fur den potentiellen Eingriff als notwendig erachtet werden,
deckt der Uberschuss der Bilanzierung aus Teilbereich ,a“ ein mogliches Defizit aus
Teilflache ,b)* ab.

10. sonstige Auswirkungen

Sonstige Auswirkungen durch diese Anderung sind nicht zu erkennen; insbesondere
keine Beeintrachtigung stadtebaulicher Art oder privater Belange.

11. Hinweis zu Denkmalschutz und Denkmalpflege

Im Geltungsbereich der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Emmesse‘ im
Stadstteil Leitmar sind der Stadt Marsberg keine Bodendenkmaler bekannt.

Trotzdem ist Folgendes zu beachten:

Bei Bodeneingriffen kdnnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturgeschichtliche
Bodenfunde, d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch Veranderungen und
Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber
auch Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit)
entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Stadt Marsberg als
Untere Denkmalbehdrde (Tel.: 02992/602-1) und/oder der ,LWL — Arch&ologie flr
Westfalen®, AulRenstelle Olpe (Tel. 02761/93750; Fax: 02761/937520) unverzlglich
anzuzeigen und die Entdeckungsstatte mindestens drei Werktage in unveréandertem
Zustand zu erhalten (88 15 u. 16 Denkmalschutzgesetz NRW), falls diese nicht vorher
von den Denkmalbehérden freigegeben wird. Der Landschaftsverband Westfalen
Lippe ist berechtigt, das Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten und fir
wissenschaftliche Erforschungen bis zu sechs Monate in Besitz zu nehmen (8 16
Abs. 4 Denkmalschutzgesetz NW).

12. Schutz von Baugrundstiicken bei Vorhandensein von Kampfmitteln oder
Altlasten

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Emmesse” sind keine
Hinweise auf Altstandorte oder Altlasten bekannt.

Ebenso liegen fur den Anderungsbereich keine Indizien fiir das Vorhandensein von
Kampfmitteln aus den beiden Weltkriegen vor.

Sind bei der Durchfuhrung des Bauvorhabens beim Erdaushub auf3ergewéhnliche
Verfarbungen festzustellen oder werden verdéachtige Gegenstéande beobachtet, sind
die Arbeiten sofort einzustellen und die Stadt Marsberg als ortliche Ordnungsbehérde
(Tel.: 02992/602-213) und/oder die Bezirksregierung Arnsberg - Staatlicher
KampfmittelrAumdienst — (Tel.: 02331/6927-0) zu verstandigen.

Werden bei Tiefbauarbeiten Anzeichen von fester, flissiger oder gasformiger
Kontamination festgestellt, so ist die Untere Umweltschutzbehtrde des
Hochsauerlandkreises (Tel.: 0291/94-0) umgehend zu informieren.



Marsberg im Mai 2019
Stadt Marsberg

Der Burgermeister
iLA.
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Eingriffs- und Ausgleichsbilanz
Bebauungsplan Nr. 1 ,Emmesse*“
im Stadtteil Leitmar

— 8. Anderung -

Grol3e des eingriffsrelevanten Bereiches: 3.018 gm

Biotopwert® vor dem Eingriff — Bestand

ANLAGE |

Lfd. Nr. | Biotoptyp Flache (gm) | Wertfaktor |Biotopwertpunkte (BWP)
9 Acker in intensiver Nutzung 2120 3 6360
3 Wegeflache 810 1 810
28 Naturferne FlieRgewasser 88 6 528
Summe: Bestand 3.018 7.698
Biotopwert nach dem Eingriff - Planung
Lfd. Nr. |Biotoptyp Flache (gm) | Wertfaktor | Biotopwertpunkte (BWP)
1 Versiegelte Flachen mit direktem 424 0 0
Abfluss in Kanal / Vorfluter (GRZ 0,2)
16 Hausgarten 1.696 4 6.784
26 Schmale Hecken 282 6 1.692
3 Wegeflache 810 1 810
28 Naturferne FlieRgewdasser 88 6 528
Summe: Nach der Planung 3.018 9.814

Biotopwertdifferenz

(Biotopwert Planung — Biotopwert Bestand)

9.814 BWP —7.698 BWP = 2.116 BWP

Es entsteht ein Kompensationstberschuss von 2.116 Biotopwertpunkten (BWP)

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanz ergibt einen Kompensationsiiberschuss von 2.116 BWP.
Durch die Umwandlung von intensiv genutztes Ackerland in Hausgérten sowie die Anlage
einer 94 Meter langen und 3 Meter breiten Gehdélzstreifens ndrdlich und dstlich der geplanten

Wohnbebauung ist der Eingriff durch die Versiegelung ausgeglichen.

Weitere (externe) Ausgleichsmaf3hahmen sind nicht notwendig.

! Bewertungsmethode des Hochsauerlandkreises, Untere Landschaftsbehorde: Beriicksichtigung qualitativer
Aspekte bei der Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft und von Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen,
Meschede 2006

11




