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1.1 vorhandene Gutachten

e Geotechnischer Bericht, Neubau eines McDonald’s Restaurants Korbacher
StralBe 23 59964 Medebach, Pr. Nr. 25-062, Stapf + Sturny, Mainz,
30.01.2026

o Untersuchung der zu erwartenden Gerauschimmissionen im Zusammen-
hang mit dem Betrieb des geplanten McDonald's-Restaurants Korbacher
Str. 23, Pr. Nr. 59964, Graner und Partner, Bergisch Gladbach 28.08.2025

o Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag sowie Umweltbericht zum Bebauungs-
plan Nr. 53 ,McDonald’s Korbacher StraRe* in Verbindung mit der 45. An-
derung des Flachennutzungsplanes der Stadt Medebach, Proj. Nr. 2897,
Mestermann Landschaftsplanung GmbH & Co. KG, Juni 2026 Warstein
Hirschberg

2 Allgemeine Planungsvorgaben und Planungs-

Ziele

2.1 Aufstellungsbeschluss und raumlicher Geltungsbe-

reich

Derzeit ist geplant, dass die Stadtvertretung der Stadt Medebach in seiner
Sitzung am 17.07.26 den Aufstellungsbeschluss sowie den Beschluss zur
frihzeitigen Beteiligung fassen wird. Die Aufstellung des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans erfolgt im sogenannten ,Normalverfahren“ gemaf § 12
BauGB. Dabei wird das konkrete Vorhaben mit dem Planungstrager abge-
stimmt und durch einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan konkretisiert. Die
Durchfuihrung des Vorhabens obliegt des Vorhabentragers, der sich zur Um-
setzung vertraglich verpflichtet. Das Verfahren gliedert sich in zwei Beteili-
gungsstufen: Zunachst erfolgt die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
und der Behdérden gemal § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB, gefolgt von der
offentlichen Auslegung des Planentwurfs mit Gelegenheit zur Stellungnahme
nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB.
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Der ca. 0,4 ha grol3e Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes befindet sich ca. 0,2 km norddstlich der Medebacher Kernstadt in
Richtung Korbach im Ortsausgangsbereich. Der raumliche Geltungsbereich
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke 539 so-
wie tlw. 23/1. Er wird begrenzt durch:

¢ einen landwirtschaftlichen Weg mit angrenzenden Gehdlzstrukturen
im Nordosten

¢ landwirtschaftliche Flache in Richtung Osten
e einen Baustoffhandel im Suden
e sowie der Korbacher Stral’e im Westen

Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes umfasst die
Flursticke 539 sowie 23/1 tlw. bzw. die Flache des geplantes McDonalds
Stores.

Die Grenzen des radumlichen Geltungsbereiches sind entsprechend in der
Planzeichnung des Bebauungsplanes festgelegt.

Mit der Bauleitplanung verfolgt die Stadt Medebach das Ziel, den vorhande-
nen Versorgungsschwerpunkt am nordéstlichen Ortseingang stadtebaulich
sinnvoll zu erganzen. Die Ansiedlung der Systemgastronomie dient der Ver-
besserung des gastronomischen Angebots flr Einwohner, Touristen und
Durchreisende. Gleichzeitig werden die vorhandenen Einzelhandels- und
Dienstleistungsstandorte funktional erganzt und Synergieeffekte innerhalb
des bestehenden Standortbereiches geschaffen. Die Planung tragt damit zur
Attraktivierung und Starkung des Wirtschaftsstandortes Medebach sowie zur
Sicherung und Schaffung von Arbeits- und Ausbildungsplatzen bei.

Demnach ist Anlass der vorliegenden Bauleitplanung die Absicht des Vorha-
bentragers McDonald's im Plangebiet ein Schnellrestaurant zu errichten. Ziel
der Planung ist somit die Entwicklung eines neuen McDonald’s-Restaurants
auf einer derzeit unbebauten Freiflache im Stadtgebiet von Medebach, un-
mittelbar in der Nahe der Kernstadt gelegen. Die geplante Ansiedlung ver-
folgt mehrere stadtebauliche, wirtschaftliche und infrastrukturelle Zielsetzun-
gen.

McDonald’s ist als Marktfihrer im Bereich der Systemgastronomie bestrebt
sein Standortnetz gezielt auszubauen, um die Prasenz fir Gaste zu erhdhen,
die Wirtschaftlichkeit des Unternehmens zu starken und die Wettbewerbsfa-
higkeit langfristig zu sichern. Mit dem neuen Standort sollen zuséatzliche Ar-
beits- und Ausbildungsplatze geschaffen und die lokale Wirtschaft durch Ko-

Projekt-Nr.: 51098 Seite 4 von 19



Allgemeine Ziele und Zwecke
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 53 ,McDonald’s Korbacher Str.” Vorentwurf 06.07.2026_00

operationen mit regionalen Lieferanten gestarkt werden. Uber 90 % der
McDonald’s-Restaurants in Deutschland werden von selbststandigen Fran-
chise-Nehmer*innen betrieben, wodurch das Vorhaben auch zur Férderung
des Mittelstands beitragt.

Insgesamt ergibt sich aus dem Vorhaben ein stadtebauliches Erfordernis zur
Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 53 sowie zur pa-
rallelen 45. Anderung des Flachennutzungsplans. Die MaRnahme tréagt zur
nachhaltigen Entwicklung des Stadtgebiets bei, indem sie wirtschaftliche Im-
pulse setzt und die Standortattraktivitat von Medebach erhoht.

2.3 Derzeitige Situation

Das Plangebiet liegt im norddstlichen Randbereich der Kernstadt Medebach
entlang der Korbacher Stral3e auf der 6stlichen Seite, die in die L617 mundet
und Richtung Korbach flhrt. In direkter gegeniberliegender Umgebung liegt
ein Lebensmittel Discounter, Takko Fashion und eine Fleischerei mit angren-
zender Backerei-Filiale, die sich gemeinsam eine Stellplatzanlage teilen. An-
grenzend befindet sich ein Hagebau-Kompakt-Markt. In weiterer Umgebung
Richtung Nord-Osten befinden sich landwirtschaftliche Flache und Wiesen
mit dem Bach Harbecke in der Nahe. Die nachstgelegenen Wohnnutzungen
liegt in circa 100 Metern Entfernung in nordwestlicher Richtung. Die Korba-
cher Strafl3e fuhrt in Richtung Innenstadt, davon geht in Verlangerung des
Lebensmittelmarktes die Vopeliusstrale ab. An dieser Kreuzung befindet
sich zusatzlich eine Tankstelle. Das Plangebiet selbst ist derzeit eine unge-
nutzte Wiesenflache ohne erkennbare landwirtschaftliche Nutzung. Inner-
halb des Geltungsbereichs bestehen aktuell keine baulichen Anlagen, die
Flache wird ausschlielich als Wiese genutzt. Im ndrdlichen Bereich verlauft
ein landwirtschaftlich genutzter Weg in Richtung Osten.
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Abbildung 1 - Luftbild mit Abgrenzung, o.M. Quelle Luftbild: tim-online.de (Datenlizenz
Deutschland — Zero)

3 Planungsrechtliche Gegebenheiten

3.1 Darstellung in der Regionalplanung

Die Bauleitplanung ist gemaf § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumord-
nung anzupassen. Maligeblich sind insbesondere die Ziele und Grundsatze
des Landesentwicklungsplans Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) sowie die
Festlegungen des Regionalplans Arnsberg, Raumlicher Teilabschnitt Kreis
Soest und Hochsauerlandkreis.

Der Landesentwicklungsplan NRW verfolgt mit Ziel 2-3 den Grundsatz, die
Siedlungsentwicklung vorrangig auf den regionalplanerisch festgelegten
Siedlungsraum auszurichten und den Freiraum grundsatzlich von siedlungs-
raumlichen Nutzungen freizuhalten. Zugleich sind nach Ziel 6.1-1 LEP NRW
neue Siedlungsflachen flachensparend und bedarfsgerecht zu entwickeln.
Die 3. Anderung des LEP NRW befindet sich nach den aktuellen Unterlagen
des Landes weiterhin im Anderungsverfahren; fiir die Bauleitplanung ist da-
her auf die jeweils rechtswirksame Fassung abzustellen.

Das Plangebiet liegt am norddstlichen Rand der Kernstadt Medebach unmit-
telbar an der Korbacher StralRe. Es befindet sich nicht in isolierter Freiraum-
lage, sondern im direkten rdumlichen Anschluss an bestehende Einzelhan-
dels-, Dienstleistungs- und gewerbliche Nutzungen. Westlich befinden sich
ein Lebensmittelmarkt, ein Textiimarkt sowie weitere Versorgungsangebote;
sudlich grenzt ein gewerblich genutztes Grundstick an. Die Flache ist damit
bereits siedlungsstrukturell vorgepragt.

Die Planung begrindet keine neue Splittersiedlung und keine bandartige
Siedlungsentwicklung im Sinne des Ziels 6.1-4 LEP NRW. Vielmehr handelt
es sich um eine kleinrdumige Erganzung eines bereits vorhandenen Stand-
ortbereiches am Ortseingang der Kernstadt Medebach. Aufgrund der gerin-
gen Flachengrdlie von ca. 0,4 ha, der unmittelbaren Anbindung an die vor-
handene Korbacher Stralle sowie der Nutzung vorhandener Ver- und Ent-
sorgungsinfrastruktur wird der Flachenverbrauch auf das fir das konkrete
Vorhaben erforderliche Mal} begrenzt.

Der Regionalplan Arnsberg stellt den Anderungsbereich als Allgemeinen
Freiraum- und Agrarbereich im Ubergang zum Allgemeinen Siedlungsbe-
reich dar. Diese Darstellung steht der Planung im konkreten Einzelfall nicht
entgegen, da der Standort unmittelbar an den Siedlungsraum anschlief3t, be-
reits durch angrenzende bauliche Nutzungen gepragt ist und lediglich eine
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untergeordnete Arrondierung des bestehenden Siedlungsrandes vorbereitet
wird.

Die Freiraumfunktionen werden aufgrund der geringen GroRRe des Plange-
biets und der vorhandenen Standortpragung nur in begrenztem Umfang be-
ruhrt. Eine wesentliche Beeintrachtigung regionalplanerisch bedeutsamer
Freiraumfunktionen ist nicht erkennbar. Der Landschaftsplan Medebach trifft
fur den Geltungsbereich keine entgegenstehenden Festsetzungen.

Die Planung entspricht zudem den Grundsatzen einer nachhaltigen und inf-
rastrukturell angebundenen Siedlungsentwicklung. Der Standort nutzt vor-
handene Verkehrs- und Versorgungsinfrastruktur, vermeidet zusatzliche Er-
schliefungsaufwendungen an anderer Stelle und erganzt einen bereits be-
stehenden Versorgungs- und Dienstleistungsstandort. Die Belange der Frei-
raumschonung, der wirtschaftlichen Entwicklung, der verkehrlichen Erreich-
barkeit sowie der stadtebaulichen Ordnung werden damit in einen sachge-
rechten Ausgleich gebracht.

Insgesamt ist die Bauleitplanung mit den Zielen und Grundsatzen des Lan-
desentwicklungsplans NRW sowie mit den Festlegungen des Regionalplans
Arnsberg vereinbar.

Abbildung 2 - Auszug Regionalplan Arnsberg, o.M. Quelle:
https://www.bra.nrw.de/kommunalaufsicht-planung-verkehr/regionalrat-und-
regionalentwicklung/regionalplan-arnsberg/raeumlicher-teilabschnitt-kreis-soest-und-
hochsauerlandkreis/der-rechtswirksame-regionalplan

3.2 Darstellung im Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) ist der vorbereitende Bauleitplan. Im Fla-
chennutzungsplan sind die stadtebaulichen Entwicklungsziele der Stadt
Medebach fir das gesamte Stadtgebiet flachenbezogen dargestellt. Der
rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Medebach stellt den
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Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 53 als Flachen fur die Landwirt-
schaft dar. Die angestrebte Festsetzung einer sondergebietsartigen Baufla-
che gemal § 8 BauNVO innerhalb des Geltungsbereiches entspricht nicht
der Darstellung im Flachennutzungsplan. Zur Umsetzung der o.g. stadtebau-
lichen Zielsetzung flr diese Flachen sowie um dem Entwicklungsgebot des
Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan gemaf § 8 (2) BauGB zu
entsprechen, ist der Flachennutzungsplan zu andern.

Der Flachennutzungsplan wird fir den Bereich des geplanten Sondergebie-
tes parallel zum Bebauungsplanverfahren im Rahmen der 45. Anderung ge-
andert und die gesamte Flache im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
zuklnftig als Sonderbauflache dargestellt.

Abbildung 3 — Auszug FNP Medebach, 0.M. Quelle: Stadt Medebach

3.3 Darstellung und Ziele des Landschaftsplanes

Der Landschaftsplan Medebach gibt keine Festsetzungen fur den Geltungs-
bereich an.

3.4 Rechtsverbindlicher Bebauungsplan

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 53
.McDonald’s Korbacher Strale” liegt nicht innerhalb eines rechtsverbindli-
chen Bebauungsplanes. Zur Umsetzung der Planungsziele ist somit die Erst-
aufstellung des Bebauungsplanes notwendig.

4 stadtebauliche Konzeption

Ziel der stadtebaulichen Konzeption ist es, die Grundlage fir eine nachhal-
tige gastronomische Entwicklung zu den angrenzenden Nutzungen zu schaf-
fen. Das Unternehmen McDonald’s, als Marktflihrer im Bereich der System-
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gastronomie, verfolgt die Strategie, das Standortnetz gezielt zu erweitern.
Damit soll sowohl die Prasenz fur die Gaste erhdht als auch die wirtschaftli-
che Leistungsfahigkeit des Unternehmens langfristig gestarkt werden.
Ostlich der Korbacher StraRe ist die Ansiedlung eines McDonald’s-Restau-
rants vorgesehen. Der Gebaudekoérper mit dazugehdrigen Werbeanlagen ist
zur optimalen Ausnutzung des Grundsticks in West-Ost-Richtung ausge-
richtet. Die Erschlieung erfolgt tber eine zweispurige Zufahrt an der Korba-
cher Stral3e. Direkt anschlieend befinden sich 32 Stellplatze, davon zwei
reserviert fur App-Bestellungen, ein barrierefreier Stellplatz sowie zwei Fa-
milienparkplatze. Zusatzlich sind vier Stellplatze mit Ladesaulen fur Elektro-
fahrzeuge vorgesehen. Der Zugang zum Gebaude erfolgt Gber den angren-
zenden Parkplatz. Nordwestlich des Gebaudes ist eine AulRenterrasse mit
Play-Land geplant. Stdlich angrenzend befinden sich zwei Garagen, die der
Ver- und Entsorgung dienen. Das Restaurant wird von einer Umfahrung flr
den sogenannten Dual-Lane-Drive-In (Autoschalter) umgeben, wobei die
Bedienfenster nach Norden ausgerichtet sind. Um Rulckstaus auf offentli-
chen Verkehrsflachen wie der Korbacher Stral3e zu vermeiden, ist der Be-
ginn der Drive-In-Spur so positioniert, dass potenzielle Rickstaus aus-
schlieRlich auf dem eigenen Grundstlick abgewickelt werden kénnen. Des
Weiteren ist auf dem Dach eine Photovoltaikanlage geplant, die bis zum Ent-
wurfsbeschluss konkretisiert wird. Das stadtebauliche Konzept sieht aul3er-
dem die Umsetzung eines circa 10 m hohen Werbepylon vor, der fir die
Sichtbarkeit der geplanten Filiale im regionalen Verkehrsraum von entschei-
dender Bedeutung ist. Das Grundstuck liegt in unmittelbarer Nahe zu beste-
hender Handelsstruktur des taglichen Bedarfs. Diese Lage - unterstitzt
durch Zuflussverkehr aus Richtung Korbach - bietet ideale Voraussetzungen
fur eine Wirkung, deren Ausschopfung jedoch mafigeblich von der Héhe des
Werbepylons abhangt. Des Weiteren sieht das Konzept eine entsprechende
Eingrinung des Ostrandes des Plangebietes vor, um einen harmonischen
Ubergang von der kiinftigen Bebauung zur freien Landschaft zu schaffen.
Hierzu wird ein 5,0m breiter Grinstreifen angelegt, um Raum fir neue Ve-
getation zu schaffen.
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in der untaren Harbecke

23/1

1034m? nicht bentill

Abbildung 4 - stadtebauliches Konzept, o0.M. Quelle: Linder SE | Entwickler. Planer.
Ingenieure, Arnstorf (Stand: 16.06.2026)

5 Festsetzungen zur baulichen Nutzung

5.1 Art der baulichen Nutzung

Zur Erreichung der Planungsziele (vgl. Kap. 4) entsprechend der Konzeption
ist es erforderlich, fur das Plangebiet als Art der baulichen Nutzung ein Son-
dergebiet mit der Zweckbestimmung ,Systemgastronomie“ gemall § 11
BauNVO festzusetzen.

Innerhalb des geplanten Sondergebietes (SO) ist ein Restaurant einer Fast-
Food-Kette mit den dazugehdrigen Nebenanlagen zulassig. Dazu gehdren
das Gebaude mit AuRenterrasse sowie Spielbereich, eine Dual Drive-In
Lane mit Autoschaltern (Drive-In), Nebenanlagen inkl. Werbeanlagen und
Pylon, Stellplatze sowie zwei Garagen zur Ver- und Entsorgung und Lade-
saulen fir PKW und Fahrrader. Weitere Nutzungen sind aufgrund des Vor-
habenbezugs nicht zugelassen.

5.2 Maf3 der baulichen Nutzung

5.2.1 Baukorperhohen und Geschossigkeit

Die Gebaudehdhen werden durch eine maximale Gebaudehodhe festgesetzt
und orientieren sich am vorliegenden stadtebaulichen Konzept. Daruber hin-
aus ermdglichen die Festsetzungen geringfligig Spielraume fir die Realisie-

Projekt-Nr.: 51098 Seite 10 von 19



Allgemeine Ziele und Zwecke
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 53 ,McDonald’s Korbacher Str.” Vorentwurf 06.07.2026_00

rung des Vorhabens. Das geplante Gebaude soll eine Hohe von ca. 5,5 m
aufweisen. Die Baukorperhohe fur das SO beinhaltet einen Spielraum von
etwa 0,5 m — 1,0 m und liegt somit bei 6,0 m. Erganzend dazu wird flr das
SO die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse auf maximal | beschrankt.

Eine Uberschreitung der zuldssigen Hohen der baulichen Anlagen kann fiir
Werbeanlagen im SO ausnahmsweise gem. § 16 (6) BauNVO zugelassen
werden, sofern diese dem Werbekonzept im Vorhaben- und ErschlieRungs-
plan entsprechen.

Eine Uberschreitung der zuldssigen Gebaudehohe im SO durch technische
Anlagen wie Liftungsanlagen oder Anlagen zur Erzeugung von Strom aus
Sonnenenergie ist gem. § 16 (6) BauNVO um bis zu 1,5 m zuldssig, um den
Anforderungen an eine nachhaltige Energieversorgung zu entsprechen.

5.2.2  Grundflachenzahl

Das Mal der baulichen Nutzung wird im Plangebiet tber die Festsetzung
einer maximal zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) und der Hohe der bauli-
chen Anlagen fixiert.

Es wird fir das SO eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Da sich das Plangebiet
landschaftsraumlich betrachtet im Ubergang zu einem sensiblen Bereich be-
findet, wird fur das sonstige Sondergebiet die zulassige GRZ auf das not-
wendige Malt des Vorhabens beschrankt. Durch die Festsetzung einer GRZ
von 0,6 wird ebenso dem Ubergang zur freien Landschaft Rechnung getra-
gen.

5.2.3  Uberbaubare Flachen und Bauweise

Die Uberbaubaren Flachen werden entsprechend dem konkreten Vorhaben
mit Baugrenzen festgesetzt, wobei die Baugrenzen einen geringen Spiel-
raum im Hinblick auf spatere Realisierung des Vorhabens ermdglichen. Es
gilt die offene Bauweise.

Zum Schutz der randlichen Freiflachen im Plangebiet sind Stellplatze i. S. d.
§ 12 Bau NVO nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflache bzw. den
hierfur festgesetzten Flachen zulassig.

5.2.4  Bauliche Gestaltung

Die genaue Gestaltung der baulichen Anlagen (einschliel3lich Werbeanla-
gen) wird im Vorhaben- und ErschlieBungsplan festgelegt und tber den
Durchflhrungsvertrag entsprechend gesichert. Die zum Entwurfsbeschluss
dargestellten Ansichtsplane des Vorhabens sind Bestandteil des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans. Darlberhinausgehende gestalterische Fest-
setzungen sind im vorhabenbezogenen Bebauungsplan daher entbehrlich.
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Das Grundstuck liegt in unmittelbarer Nahe zur Korbacher Stralle. Diese
Lage bietet ideale Voraussetzungen fiir eine Fernwirkung des geplanten
McDonalds-Stores im sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
~oystemgastronomie“, deren Ausschépfung jedoch malgeblich von der
Hoéhe des Werbepylons abhangt. Zur objektiven Beurteilung der Sichtwir-
kung wurden Drohnenbefliegungen mit simulierten Pylonhéhen durchge-
fuhrt. Ziel war es, die Sichtbarkeit des Pylons aus verschiedenen Richtungen
zu prufen. Das Ergebnis zeigt, dass der Idealstandort sich im stidwestlichen
Bereich (Einfahrtsbereich) des SO befindet. Zudem zeigt das Ergebnis, dass
eine sehr gute Sichtbarkeit, auch aufgrund der vorhandenen Gelandesitua-
tion, bei einer H6he von ca. 10m gegeben ist. Auf Basis der Daten ist der
Pylon bei einer Hohe von ca. 10m als geeignet zu bewerten. Die Sichtbarkeit
ist in beide Fahrtrichtungen sehr gut gewahrleistet, was eine hohe Werbe-
wirksamkeit sicherstellt. Des Weiteren soll, um einen harmonischen Uber-
gang von der geplanten Bebauung zur freien Landschaft zu schaffen, im Be-
bauungsplan ein 5,0m breiter Streifen entlang des 6stlichen Randes des
Plangebietes flr das Anpflanzen von Vegetation gemaR § 9 (1) 25 a BauGB
festgesetzt werden.

6 ErschliefBung

Die Zufahrt zum Vorhabengrundstlck erfolgt Gber die westlich angrenzende
Korbacher Strafe. Uber die Anbindung der Korbacher Strafe in Ubergang
zur L 617 im Norden erfolgt die Anbindung an weitere umliegenden Gemein-
den.

Der Uberwiegende Anteil des Kundenverkehrs wird aus dem Innenstadtbe-
reich kommen und somit den Zuflussverkehr zu StoRzeiten zusatzlich belas-
ten. Durch die Anordnung der Drive-In-Spur im hinteren Bereich des Grund-
stiicks, wird ein mdglicher Rickstau auf den eigenen Grundstlicksflachen
umgesetzt.

Aufgrund der umliegenden ErschlieBungsstralen und der Entfernung zum
direkten Zentrum wird die verkehrliche Machbarkeit des McDonald's Restau-
rant positiv eingeschéatzt.

7 Umweltpriufung und Umweltbericht

7.1 Umweltbericht

Den Belangen des Umweltschutzes und den gesetzlichen Regelungen zur
Umweltprifung wird im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 53 Rechnung getragen. Hierzu erfolgte eine Umwelt-
prifung gemaf § 2 Abs. 4 BauGB, sodass ein Umweltbericht als gesonderter
Teil der Begriindung erarbeitet wurde. Alle abwagungsrelevanten Gesichts-
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punkte der stadtebaulichen Planung in Bezug auf die Auswirkungen auf den
Menschen und seiner Gesundheit sowie auf die Bevolkerung insgesamt,
Tiere und Pflanzen, die verschiedenen Umweltmedien (Flache, Boden, Was-
ser, Luft und Klima), die Landschaft sowie die Kultur- und sonstigen Sach-
guter und die biologische Vielfalt und Wechselwirkungen wurden ermittelt,
um die Auswirkungen der Planung auf die Umwelt zu beurteilen.

Zusammenfassend wird deutlich, dass von der Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 53 ,McDonald’s Korbacher Stralle® der Stadt Medebach keine re-
levanten Wirkungen auf die Schutzgiter Menschen und seine Gesundheit
sowie die Bevolkerung insgesamt, Tiere, Wasser, Klima und Luft, Landschaft
und Kulturgiter und sonstige Sachgiter ausgehen. Fur die Schutzgiter
Pflanzen, biologische Vielfalt, Flache, Boden ergeben sich teilweise erhebli-
che Beeintrachtigungen, die jedoch bei Beachtung von Vermeidungs- sowie
KompensationsmalRnahmen ausgeglichen werden kdnnen.

Zur Vermeidung und zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen wur-
den folgende Vermeidungs- und Verminderungsmalinahmen beschrieben:

Schutzgut Tiere

* Rodungs- und Radumungsmafinahmen von Vegetationsflachen sind nur
zwischen dem 1. Oktober und dem 28. / 29. Februar durchzufthren.

» Die Aktivitdten der BaumalRnahmen (Baustelleneinrichtung, Erdarbeiten,
Materiallagerung etc.) sind auf vorhandene befestigte Flachen oder zuklnftig
Uberbaute Bereiche zu beschranken. Damit wird sichergestellt, dass zu er-
haltende Geholz- und Vegetationsbestande der naheren Umgebung vor Be-
eintrachtigung geschitzt sind und auch weiterhin eine Funktion als Lebens-
raum ubernehmen kénnen.

Schutzgut Pflanzen

Die Aktivitdten der Baumalnahmen (Baustelleneinrichtung, Erdarbeiten,
Materiallagerung) sind auf das Plangebiet und die zukinftig befestigten oder
Uberbauten Flachen zu beschranken. Weiterhin ist die DIN 18920 Vegetati-
onstechnik im Landschaftsbau — Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden
und Vegetationsflachen bei BaumalRnahmen — zu beachten. Im Besonderen
ist dafiir Sorge zu tragen, dass im Bereich von Kronentraufen zzgl. 1,50 m
keine Baufahrzeuge oder -maschinen fahren oder geparkt werden

* nichts gelagert wird

* keine Abgrabungen oder Verdichtungen vorgenommen werden.
Hinsichtlich der Einbindung in das Landschaftsbild und fir die Strukturanrei-
cherung im Plangebiet wird an der dstlichen Grundstlicksgrenze die Anlage
eines 5 m breiten Geholzstreifens empfohlen. Zudem werden im Bereich des
Plangebietes fir den Verlust der Baumgruppe insgesamt funf Einzelbadume
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als Ersatzpflanzungen vorgeschlagen, die innerhalb des geplanten Pflanz-
streifens entlang der 6stlichen Grenze umgesetzt werden sollen.

Schutzgut Boden

Nach § 202 BauGB ist bei Errichtung oder Anderung von baulichen Anlagen
der Oberboden (Mutterboden) in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vernichtung zu schitzen. Er ist vordringlich im Plangebiet zu sichern, zur
Wiederverwendung zu lagern und spater wieder einzubauen.

Schutzgut Wasser

* Vermeidung der Lagerung wassergefahrdender Stoffe (Schmier-, Treib-
stoffe, Reinigungsmittel, Farben, Losungsmittel, Dichtungsmaterialien etc.)
aullerhalb versiegelter Flachen

» Gewahrleistung der Dichtheit aller Behalter und Leitungen mit wasserge-
fahrdenden Flissigkeiten bei Baumaschinen und -fahrzeugen bzw. Verwen-
dung von biologisch abbaubaren Alternativen, z. B. Hydraulikol

Schutzgut Landschaft

Hinsichtlich der Einbindung in das Landschaftsbild und fir die Strukturanrei-
cherung im Plangebiet wird an der 6stlichen Grundsticksgrenze die Anlage
eines 5 m breiten Geholzstreifens empfohlen. Zudem werden im Bereich des
Plangebietes fur den Verlust der Baumgruppe insgesamt flinf Einzelbdume
als Ersatzpflanzungen vorgeschlagen.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes kommt es zu einer Inan-
spruchnahme von bislang baulich nicht genutzten Flachen. Die durch die
Flacheninanspruchnahme zu erwartende Eingriffe in Natur und Landschaft
werden als unvermeidbar angesehen, da im Rahmen der Abwagung den Be-
langen der wirtschaftlichen Entwicklung Vorrang eingerdumt wird.

Gemal § 1a BauGB sind Eingriffe in Natur und Landschaft auf das notwen-
dige Mal} zu reduzieren (Minderung des Eingriffs) und die unvermeidbaren
Eingriffe durch geeignete MaRnahmen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege (Kompensationsmal3nahmen) auszugleichen.

Im Rahmen der oben genannten Umweltprifung wird im Zusammenhang mit
dem Vorhaben ein Biotopwertdefizit festgestellt.

Die Ermittlung der Biotopwertpunkte im Plangebiet vor dem Eingriff ergibt
einen Bestandswert von 16.400 Biotopwertpunkten. Fir den Zustand nach
Realisierung der Planung errechnet sich der Planwert auf 3.200 Biotopwert-
punkte. Zum Ausgleich der mit dem geplanten Vorhaben einhergehenden
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft ist demnach im Zuge der Um-
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setzung der KompensationsmalRnahmen eine Biotopwertverbesserung um
insgesamt 13.200 Biotopwertpunkte erforderlich. Die Kompensationsmal3-
nahmen werden im weiteren Verfahren erganzt.

Im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.
53 ,McDonald’s Korbacher Strale“ wurde eine Artenschutzprifung durchge-
fuhrt. Hier wurde untersucht, ob ggf. die Verbote des § 44 BNatSchG betrof-
fen sind.

Zur Recherche des Artenschutzspektrums im Untersuchungsgebiet wurden
die einschlagigen Datenbanken (FIS, LINFOS usw.) ausgewertet. Die Aus-
wertung des Fachinformationssystems ,Geschitzte Arten in Nordrhein-
Westfalen® flir das Messtischblatt 4718 ,Goddelsheim®, Quadrant 3 erbringt
Hinweise auf 33 Arten, die als planungsrelevant gelten (eine Saugetierart
und 32 Vogelarten). Planungsrelevante Pflanzenarten werden nicht genannt.

Durch die Ortsbegehung am 19. Mai 2026 erfolgte eine Plausibilitatskon-
trolle. Dabei wurde Uberprift, ob die Arten der Artenliste im Plangebiet bzw.
im Untersuchungsgebiet hinsichtlich ihrer individuellen Lebensraumanspru-
che tatsachlich vorkommen bzw. vorkommen kénnen und in welchem Um-
fang sie von dem geplanten Vorhaben betroffen sein kénnten.

Die Ortsbegehung ergab keine Hinweise auf das Vorkommen von planungs-
relevanten Arten im Plangebiet.

Haufige und weit verbreitete Arten

Eine artenschutzrechtliche Betroffenheit gemal § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG
der haufigen und verbreiteten Vogelarten wird unter Bericksichtigung der
nachstehenden Vermeidungsmallnahmen ausgeschlossen:

* Rodungs- und Raumungsmalnahmen von Vegetationsflachen sind nur
zwischen dem 1. Oktober und dem 28. / 29. Februar durchzufuhren.

* Die Aktivitdten der BaumalRnahmen (Baustelleneinrichtung, Erdarbeiten,
Materiallagerung etc.) sind auf vorhandene befestigte Flachen oder zukinftig
Uberbaute Bereiche zu beschranken. Damit wird sichergestellt, dass zu er-
haltende Gehdlz- und Vegetationsbestande der ndheren Umgebung vor Be-
eintrachtigung geschutzt sind und auch weiterhin eine Funktion als Lebens-
raum Ubernehmen kénnen.

Planungsrelevante Arten

Von der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 53 ,McDonald’s Korbacher
StraRe* in Verbindung mit der 45. Anderung des Flachennutzungsplanes der
Stadt Medebach sind potenziell planungsrelevante Tierarten betroffen, die
das Grunland als Fortpflanzungs- und Ruhestatte nutzen. Hier ist jedoch die
bestehende Stérwirkung durch die ,Korbacher Stral3e* sowie angrenzende
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Geschafte wertmindernd zu nennen. Aufgrund dieser Stérungen in Verbin-
dung mit der intensiven Bewirtschaftung der Flache ist nicht von einer Eig-
nung als Fortpflanzungs- und Ruhestatte flr offenlandbriitende Vogelarten
auszugehen.

Aufgrund vorhandener Grinlandflachen im Umfeld, die weiter von den ge-
nannten Stérquellen entfernt liegen, sind auch keine essenzielle Nahrungs-
habitate betroffen.

Die Baume im Plangebiet wiesen zum Zeitpunkt der Ortsbegehung keine
Hohlungen oder Nester/Horste auf, sodass keine Eignung bzw. Nutzung als
Fortpflanzungs- und Ruhestatte besteht. Auch fur diesen Lebensraumtyp
sind die oben genannten Stérwirkungen als wertmindernd zu nennen. Eine
vertiefende Prifung im Sinne der Stufe Il ist daher nicht vorzunehmen.
Besonders geschiitzte Pflanzenarten kommen im Untersuchungsgebiet nicht
vor. Dementsprechend ergibt sich keine Relevanz des § 44 Abs. 1 Nr. 4
BNatSchG, wonach es verboten ist, wild lebende Pflanzen der besonders
geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entneh-
men, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstoren.

Ergebnis

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 53 ,McDonald’s Korbacher
StraRe* in Verbindung mit der 45. Anderung des Flachennutzungsplanes der
Stadt Medebach 16st keine Verbotstatbestande gemal® § 44 Abs. 1
BNatSchG aus.

8 Ver- und Entsorgung

8.1 Gas-, Strom- und Wasserversorgung

Das vorhandene Netz flr Gas, Strom und Wasser kann genutzt werden.

8.2  Abwasserentsorgung

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt Uber die vorhandene Kanalisa-
tion. Eine Konkretisierung der Belange erfolgt bis zum Entwurfsbeschluss.

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet eine Versorgungstrassen, bei der
es sich nicht um Hausanschlussleitungen handelt. Die Versorgungstrasse
wird durch ein Leitungsrecht zugunsten der Stadtwerke Medebach Adr gesi-
chert.

8.3  Versickerung

Gemal DWA-Arbeitsblatt A138-1 [28] kommen fiir die gezielte Versickerung
von Niederschlagswasser Lockergesteine in Frage, deren kf-Wert = 10-6 m/s
ist.
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Die Durchlassigkeit kf,DWA im maRgebenden Schluff betragt anhand der
Kornungsanalysen kf,DWA < 1x 10-9 m/s (s. Abschnitt 4.4 Geotechnischer
Bereicht). Somit werden die 0.a. Vorgaben des DWA-Arbeitsblattes A138-1
[28] nicht erflllt und eine gezielte Versickerung ist nicht mdglich. Jeglicher
Versickerungsversuch kann kontraproduktiv sein, da dieser u.a. zu Aufwei-
chungen und somit zu Reduzierungen der Tragfahigkeit fuhrt. Dies konnte
dann zu Schaden an Bauwerken fuhren kann.

Ein mdglicher Ausschlussgrund fur die Berucksichtigung einer Versicke-
rungsanlage ist auch das nachrangige Zersetzungspotential des Tonsteins
forciert wird.

Das Oberflachenwasser ist sicher zu sammeln und abzufihren. Die Festle-
gung und Detailplanung der Oberflachenentwasserung sind bauseits vorzu-
nehmen. Eine Konkretisierung der Belange erfolgt zum Entwurfsbeschluss.

9 Gewasser und Hochwasserschutz

In der ndheren Umgebung des Plangebietes verlauft der Bach Harbecke, der
in die Lenne mindet. Laut der Starkregengefahren-Hinweiskarte des Geo-
portals NRW sind weder im Szenario eines seltenen noch eines extremen
Starkregenereignisses Hochwassergefahren zu erwarten.

10 Altlasten, Kampfmittelvorkommen und Bau-
grunduntersuchung

Gemal Altlastenauskunft vom 27.10.2025 wurde seitens des Abfall- und Bo-
denschutzes mitgeteilt, dass das Verzeichnis fir Altablagerungen und Alt-
standorte des Hochsauerlandkreises zu den gepriften Grundstlicken keine
Eintragungen enthalt.

Im Rahmen der Baugrunduntersuchung erfolgte die Beprobung des Bodens
im Hinblick auf den fur das Bauvorhaben maximal erforderlichen Fundamen-
taushub der Standardausflihrung bis zu einer Tiefe von ca. 1,0 m. In dem
Zuge der geotechnischen Erkundungsarbeiten haben wir jeweils den oberen
Bohrmeter beprobt.

Um ausreichende Mengen an Probenmaterial zu gewinnen, wurden Bohrun-
gen als Rammkernsondierungen mit einem Durchmesser von 60 mm ausge-
fuhrt.

Die Proben wurden nach der organoleptischen Prifung in Braunglaser ver-
packt und bis zur Einlieferung ins Labor gekuhlt aufbewahrt. Organoleptisch
gab es keine Auffalligkeiten bis auf vereinzelte kleine Ziegelbréckchen. 1.d.R.
kénnen diese durch die landwirtschaftliche Nutzung mit grobstollige Trakto-
ren eingebracht werden. Die Proben aus dem Schluff wurden zur Mischprobe
MP1 (toniger Schluff) zusammengefiihrt. Die Mischprobe wurden auf den
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Parameter-umfang der Ersatzbaustoffverordnung (EBV) [22] gemal Anlage
1, Tabelle 3, BM-0* untersucht. Das Ergebnis zeigt keine Auffalligkeiten.

11 Immissionsschutz

Im Rahmen einer schalltechnischen Voruntersuchung durch das Bliro Gra-
ner und Partner vom 28.08.2025 fir das geplante McDonald's-Restaurant an
der Adresse Korbacher StralRe 23, 59964 Medebach wurden die zu erwar-
tenden Gerauschimmissionen unter Bertcksichtigung der aktuellen Planung
und der malgeblichen rechtlichen Vorgaben (u. a. TA-Larm, BImSchG, DIN
18005) untersucht.

Die Berechnungen basieren auf einem 3D-Modell, das typische Schallquel-
len wie Parkplatz, Drive-Spur, Anlieferung, Haustechnik und Aul3enterrasse
bertcksichtigt. Fliir den Bereich des Plangrundstlicks liegt kein rechtskrafti-
ger Bebauungsplan vor. Die nachstgelegenen Wohnnutzungen (vgl. Anlage
1 (IP 1/ 1P 2) Graner und Partner, 28.08.2025)) befinden sich in westlicher
Richtung zum Plangrundsttck in einer Entfernung von etwa 100 m.

Unter Berucksichtigung der angesetzten Randbedingungen zeigen die Be-
rechnungsergebnisse, dass die gemaf TA Larm zulassigen Immissionsricht-
werte wahrend des Tages- und wahrend des Nachtzeitraumes deutlich ein-
gehalten werden. Auch das Maximalpegelkriterium der TA Larm wird erfullt.
Aus schalltechnischer Sicht ist das Vorhaben derzeit als unkritisch einzustu-
fen. Die Anforderungen an den Immissionsschutz werden vollumfanglich er-
fullt.

12 Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand
keine bekannten Baudenkmale oder denkmalwerte Objekte bzw. Denkmal-
bereiche gemaf §§ 3-5 Denkmalschutzgesetz NRW.

13 Umsetzung der Bauleitplanung

13.1 Bodenordnung
Es sind keine MaRnahmen in Bezug auf die Bodenordnung notwendig.
13.2 Finanzielle Auswirkungen

Die Initiative fur die Planung beruht auf einer privaten Projektentwicklung.
Der Investor hat sich bereit und in der Lage erklart, die Kosten, die mit den
Planungen zur Erreichung der bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit der Vor-
haben verbunden sind einschlielich der evtl. erforderlichen Fachgutachten,
vollstéandig zu tragen.
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Die Aufstellung des Bebauungsplanes wird durch das externe Planungsbiiro
Bockermann Fritze plan4BuildING erarbeitet und fachlich vom Bauamt der
Stadt Medebach begleitet.

13.3 Flachenbilanz

Plangebiet, Gesamt: 0,40 ha
Sondergebiet: 0,40 ha

13.4 Verfahrensart und Verfahrensablauf

Gemal § 2 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB), in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), soll der vorhabenbezo-
gene Bebauungsplan Nr. 53 ,McDonald’s Korbacher Stralle.“ sowie die 45.
Anderung des Flachennutzungsplanes ,McDonald‘s* fiir das Gebiet 6stlich
der Korbacher Stralle und gegeniber des Lebensmittelmarktes aufgestellt
werden.

Aufgrund der Lage des Plangebietes im baulichen AuRenbereich soll die Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 53 im Normalverfahren mit Umweltpru-
fung erfolgen.

Auf Grundlage des Vorentwurfes zum Bebauungsplan soll die friihzeitige Be-
teiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) und der Behorden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemaf § 4 (1) BauGB durchgefihrt werden.

Enger, 06.07.2026 EE BOCKERMANN
Bockermann Fritze plan4buildING GmbH FRITZE

plan4buildING °™*"
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