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Allgemeine Planungsvorgaben

1.1

1.2

Réaumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 15, der Stadt Drolshagen, wird
begrenzt:

- im Norden durch landwirtschaftliche Nutzflachen

- im Westen durch Wohnbebauung der Ortschaft Benolpe

- im Suden durch die angrenzende Rheinlandstralle K36

- im Osten durch die Zufahrt zu einem ehemaligen Steinbruch und einem Wohnhaus

Das Plangebiet ist ca. 1,2 ha gross und erfasst folgende Grundstiicke:

Gemarkung: Benolpe, Flur: 3, Parzellen: 255, 276 sowie 250, 407 tlw.

Es handelt sich um einen nach Siiden, ca. 15% abfallenden Hang, der vormals

landwirtschaftlich genutzt wurde.

Ausgangssituation und Planungsziel

Der verbindliche Flachennutzungsplan weist die zu Uberplanenden Grundstiicksflachen bis zu einer

Tiefe von ca. 90 m als Wohnbauflache und anschlieRend als Flache fir die Landwirtschaft aus.

AnlaRd fur die Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 15 war der Antrag der Fa.

Hilchenbach + Schurholz Bautrager GmbH, Drolshagen, durch eine NeuerschlieBung Bauland fur 17

Hauser zu schaffen. Zu diesem Zweck ist es notwendig das Plangebiet als ,Allgemeines Wohngebiet*

§ 4 BauNVO auszuweisen.

Folgende stadtebaulichen Akzente werden bei der Planung bericksichtigt:

1. Aufnahme der nattrlichen, vorhandenen Geléandesituation.

2. Die geplanten Baukérper sollen durch ihre Anordnung und Grésse die freie Sicht in die Landschaft
ermdglichen und die dorfliche Struktur des Ortes, Benolpe erganzen.

3. Die Baufeldgréssen und ihre Anordnung bericksichtigen 6konomische, 6kologische und
warmeengergetische Gesichtspunkte.

4. Der Ort Benolpe wird durch ein Fusswegenetz angebunden.

5. Das Gebiet wird direkt an die K 36 angebunden.

6. Die Erschliessung erfolgt im Sackgassensystem mit Wendeméglichkeit.

Das Planungsziel soll durch folgende Festsetzungen erreicht werden:

1. Die Anzahl der Wohnungen wird auf 2 begrenzt.

2. Der Einmundungsbereich auf die K 36 ist so gelegt, dass eine méglichst geringe Beeintrachtigung
des Verkehrs und gute Einsicht gewahrleistet ist.

3. Entlang der Kreisstrasse wird eine Flache flr strassenbegleitendes Grun festgelegt.

4. Samtliche Gebaude werden hinsichtlich ihrer Hohe auf NN (Normal Null) festgesetzt. Bezugspunkt
ist jeweils die Oberkante Fertigfussboden / Erdgeschoss. Hierdurch soll planungsrechtlich u. a.
sichergestellt werden, dass eine moglichst barrierefreie Erschliessung, von der sonnenabge-
wandten Seite her, méglich ist. Dartiber hinaus wird ein Ubermassiges Herausziehen des Gebau-
des mit einhergehenden Gelandeschuttungen weitestgehend unterbunden. Dies widersprache der
planerischen Intention, Geb&ude in das ,natirliche Gelénde" einzufigen. Gleichzeitig wird es oft-
mals méglich sein, die Kellerrdume ,wohnlich® zu nutzen, ohne hierbei optisch Uberzogene Ge-
baudehdhen zu erzielen.

Sowohl der Belang einer vertikalen Einfligung der Gebaude in das ,natilrliche Gelande", als auch

der Belang der Ausnutzbarkeit der Kellergeschosse wird durch diese Art der Festsetzung
gleichge-wichtig beriicksichtigt.

Planerische Rahmenbedingungen
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Flachennutzungsplan

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan der Stadt Drolshagen stellt den Bereich in einer Tiefe von ca.
90 m als Wohnbauflache und anschlieRend als Flache fur die Landwirtschaft dar.



2.2 Bebauungsplan
Fir den Bereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 15 besteht derzeit kein rechtsverbind-
licher Bebauungsplan. Die Planung wird aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Die geringfugige
Uberschreitung der Wohnbauflachen in nérdlicher Richtung ist, im Rahmen des Entwicklungsgebotes,
gedeckt.
3. Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB
3.1 Artder baulichen Nutzung
Die festgesetzte Art der baulichen Nutzung orientiert sich am Planungsziel der Ansiedlung von zuséatz-
licher Bebauung im Ortsteil Benolpe der Stadt Drolshagen
Es wird nach § 4 (1) als Aligemeines Wohngebiet, das vorwiegend dem Wohnen dienen soll, festge-
setzt.
Zulassig sind:
1. Wohngebé&ude,
2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften, sowie nicht
stérende Handwerksbetriebe,
3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
Von den Ausnahmen gemaf § 4 (3) BauNVO werden
Ziffer 1. (Betriebe des Beherbergungsgewerbes)
Ziffer 2. (sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe)
Ziffer 3. (Anlagen fur Verwaltungen)
ausnahmsweise zugelassen.
Die tbrigen Ausnahmen sind nicht zul&ssig.
3.2 MaR der baulichen Nutzung
Die Grundflachenzahl von 0,4 werden im Rahmen des § 17 BauNVO als Obergrenze festgesetzt. Es
wird 1 Vollgeschoss als Obergrenze festgelegt. Mit dieser Festlegung wird der Hoéhenlage der
umgebenden Bebauung Rechnung getragen.
Kellergeschosse, die bedingt durch den naturlichen Geléndeverlauf nach der Landesbauordnung als
Vollgeschosse z&hlen, werden nicht auf die Berechnung der Anzahl der Vollgeschosse angerechnet.
3.3 Hohenlagen (gem. § 9 Abs. 2 BauGB, § 18 Abs. 1 BauNVO)
z.B.WA1 OKFFB/EG Im Bereich WA wird die Hbhe des Erdgeschossfussbodens (EG)
401,50 m bis zwischen mund  m uber NN festgesetzt.
402,00 m 4. NN Bezugspunkt ist jeweils die Oberkante Fertigfussboden (OK. FFB).
Hinweis: Die jeweiligen Nutzungsschablonen mit der jeweils festgesetzten NN-Hohe sind dem
zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes zu entnehmen!
3.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche
Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist durch Baugrenzen gemaR § 23 Abs. 3 BauNVO festgelegt.
3.5 Nicht iiberbaubare Grundstiicksfliche

In den Ubrigen nicht tberbaubaren Grundsticksflachen sind Nebenanlagen i. S. des § 14 (1) BauNVO
und die nach der BauO NW in Abstandsflachen zuldssigen baulichen Anlagen, zulassig.



3.6

Flachen fiir Anpflanzungen

Es werden Flachen fur Anpflanzungen gemaR Landschaftspflegerischem Begleitplan festgelegt. Der
durch den Eingriff bedingte Ausgleichsbedarf wird uberwiegend auf externen Ausgleichsflachen vorge-
sehen.

Der Landschaftpflegerische Begleitplan trifft hieriber detaillierte Aussagen.

Das Plangebiet wird durch Anbindung an die K 36, RheinlandstralRe angeschlossen.

Voraussetzung flur die Zulassigkeit baulicher Anlagen ist eine gesicherte ErschlieBung, damit das
Grundstuck fur Kraftfahrzeuge, besonders auch solche der Feuerwehr und des Rettungswesens er-
reichbar ist. Die innere ErschlieBung erfolgt Gber einen neu angelegte Stralle. Die StralRe wird vom In-
vestor erstellt und in das Eigentum und die Unterhaltung der Stadt Drolshagen ubergeben. Eine fuli-
laufige Verbindung zum Ortskern von Benolpe ist ebenfalls eingeplant.

Eine Bushaltestelle fur den OPNV liegt in ca. 450 m westlicher Richtung und ist iiber den FuRweg und
anschlieRenden Birgersteig der Rheinlandstralle erreichbar.

Das geplante Vorhaben fallt nach dem Gesetz Uber die Umweltvertréglichkeitsprifung v. 05.09.2001

4. ErschlieBRung
41 AuRere ErschlieBung
4.2 Innere Erschliefung
4.3 Offentlicher Nahverkehr
5. Umweltvertréglichkeitspriifung
nach Anlage 1 nicht unter die priufpflichtigen Anlagen.
5.1 Merkmale des Vorhabens
5.1.1. Gr6Be des Vorhabens
Die Uberplante Flache hat eine Grée von ca. 1,2 ha.
5.1.2

Nutzung und Gestaltung von Wasser, Boden, Natur und Landschaft

Belastungen fiir den Wasserhaushalt ergeben sich:

a.) beim Schmutzwasser durch Einleitung von h&uslichem Abwasser. Weitere belastende Abwasser
fallen nicht an. Das anfallende Schmutzwasser wird dem vorhandenen Schmutzwasserkanal zu-
gefuhrt. Das Vorhaben befindet sich nicht in einem Wasserschutzgebiet.

b.) beim Niederschlagswasser durch das auf den Dachflachen und den Zufahrten, Zugéngen und
Verkehrsflaichen anfallende Regenwasser. Das Niederschlagswasser soll entsprechend dem
hydrogeologischen Gutachten behandelt werden. Fur die Einleitung des Niederschlagswassers
ist bei der unteren Wasserbehorde eine wasserrechtliche Erlaubnis mit rechnerischem Nachweis
einzuholen. Die Forderung des § 51a LWG v. 18.05.1998 wird erfullt.

Der Natur- und Landschaftsschutz wird im Landschaftspflegerischen Begleitplan ausfihrlich be-
handelt. Eine vollstdndige Kompensation des Eingriffs in den Landschafts- und Naturschutz-
haushalt wird darin nachgewiesen.

5.1.3 Abfallerzeugung
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Im geplanten Baugebiet fallt hauslicher Mull an. Dieser Abfall wird ber das Duale System bzw. die
stadtische Mullabfuhr dem Abfallkreislauf zugefihrt.

Umweltverschmutzungen und Beldstigungen

Durch das Vorhaben kommt es zu geringen L&rmimmissionen auf den Verkehrsflachen, die jedoch
den gesetzlichen Rahmen nicht uberschreiten.



Uber den Standort werden im Landschaftspflegerischen Begleitplan Angaben gemacht, insbesondere
Uber die bestehende Nutzung, Qualitatskriterien des Wassers, Boden, Natur und der Landschaft. Das
Vorhaben liegt nicht im festgesetzten Wasserschutzgebiet oder sonstigen, gesetzlich geschitzten Be-
reichen nach dem Bundesnaturschutzgesetz, auch werden keine festgelegten

Umweltqualitdtsnormen uberschritten. Das Raumordnungsgesetz oder Belange der Denkmalschutz-

Die méglichen Auswirkungen sind als gering einzustufen. Das Vorhaben hat keine erheblichen, nach-
haltigen Umweltauswirkungen, die bei der Entscheidung lber die Genehmigung im Bebauungsplan-
verfahren beim Satzungsbeschluss zu berucksichtigen wéren.

c.) Wasser erfolgt durch das Wasserwerk der Stadt Drolshagen

Das anfallende Schmutzwasser wird in das vorhandene Kanalnetz eingeleitet und der Klaranlage zu-

Das anfallende Regenwasser wird im Kanaltrennsystem, entsprechend einer einzuholenden wasser-
rechtlichen Erlaubnis, dem Vorfluter zugefuhrt, da eine Versickerung auf den Grundstticken, nach dem
hydrogeologischen Gutachten von Prof. Dr.-Ing. Hermann v. 02.12.2002, nicht méglich ist.

Die Verfugbarkeit des Grundstiickes ist gesichert. Mit den ErschlieBungsarbeiten soll sofort nach
Erreichen des Planungsstandes nach § 33 BauGB begonnen werden. Fur die Vermarktung ist ein

5.2 Standort des Vorhabens
behérden werden nicht beruhrt.
5.3 Merkmale der méglichen Auswirkungen
6. Ver- und Entsorgung
6.1 Versorgung
Die Versorgung des Planbereichs mit:
a.) Gas erfolgt durch RWE-Gas
b.) Strom erfolgt durch LLK
d.) Telefon erfolgt durch die Deutsche Telekom
6.2 Schmutzwasserentsorgung
gefihrt.
6.3 Regenwasser
7. Naturschutz- und Landschaftspflege
Siehe Landschaftspflegerischen Begleitplan v.
8. Durchfiihrung
Zeitraum von 5 Jahren vorgesehen.
9. Bodendenkmailer und Denkmiler

Bodendenkmaéler und Denkmaler sind im Planbereich nicht bekannt.

Gemass §§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NW ist bei der Entdeckung von Bodendenkmaélern die
Stadt als Untere Denkmalbehoérde und / oder das Westf. Museum fir Archdologie / Amt fur Boden-
denkmalpflege, Aussenstelle Olpe, unverzuglich zu unterrichten und die Entdeckungsstatte mind. 3
Werktage in unverandertem Zustand zu lassen.

Drolshagen, 11.11.03

(U. Hilchenbach)
Dipl.-Ing. Architekt



