Stadt Drolshagen

Vorhabenbezogener Belbauungsplan Nr. 22 "Vor der Wahlert" Drolshagen-Wegeringhausen
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Verfahren:

1. Aufstellungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt
Drolshagen hat in der Sitzung am
....................... (gem. § 2 (1) BauGB) die Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 22 "Vor der
Wahlert" beschlossen.

Der  Aufstellungsbeschluss ~ wurde  am
................... offentlich bekanntgemacht.

Der Birgermeister

2. Beschluss uber die friihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt
Drolshagen hat in der Sitzung am ..............
gem. § 3 (1) BauGB beschlossen, die Offentlich-
keit friihzeitig an der Planung zu beteiligen.

Der Biirgermeister

3. Durchfuihrung der frahzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung

Die Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleit-
planung gem. § 3 (1) BauGB hat nach vorange-
gangener offentlicher Bekanntmachung am
..................... in der Zeitvom ...........cce.e.
bis einschlieflich ..............c.cceve im Fachbe-
reich 4 Planen, Bauen, Wohnen (Altes Kloster)
stattgefunden. Es bestand die Gelegenheit zur
AuBerung und Erérterung. Die Behérden wur-
den mit Schreiben vom ...........ccccoeiiinin
gem. § 4 Abs. (1) BauGB friihzeitig an der Bau-
leitplanung beteiligt.

Drolshagen, den .......ccc.ccceeveveeenn. Siegel

Der Blirgermeister

4. Billigungs- und Auslegungs-
beschluss

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt
Drolshagen hat in der Sitzung am
........................ den Entwurf des Bebauungs-
planes Nr. 22 "Vor der Wahlert" nebst Begrin-
dung gehilligt und dessen offentliche Auslegung
gem. § 3 (2) BauGB beschlossen.

Der Blirgermeister

5. Offentliche Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 22 "Vor
der Wahlert" und die Begriindung, sowie die we-
sentlichen, bereits vorliegenden umweltbezoge-
nen Stellungnahmen haben aufgrund der 6ffent-

lichen Bekanntmachung vom
........................... gem. § 3 (2) BauGB in der
ZEeIEVOM .o bis einschlieR-
lich oo offentlich ausgelegen.
Die Behorden wurden gem. § 4 (2) BauGB mit
Schreiben vom .........cccooiiiienn. von der &f-

fentlichen Auslegung benachrichtigt.

Drolshagen, den .........cccoeeennne. Siegel

Der Birgermeister

6. Prifung der Stellungnahmen
und erneute 6ffentliche Ausle-

gung

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt
Drolshagen hat in der Sitzung am
............................. die fristgemal vorge-
brachten Stellungnahmen geprift und die er-
neute o6ffentliche Auslegung des Bebauungspla-
nes Nr. 22 "Vor der Wahlert" gem. § 4a (3)
BauGB beschlossen.

Der Bilirgermeister

7. Prufung der Stellungnahmen
und Satzungsbeschluss

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt
Drolshagen hat in der Sitzung am
.............................. die fristgemal vorge-
brachten Stellungnahmen gepriift und die pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes Nr. 22 "Vor der Wahlert" gem. § 10
(1) BauGB als Satzung beschlossen.

Der Blirgermeister

8. Bekanntmachung und Inkraft-
treten des Bebauungsplans

Der Beschluss des Bebauungsplanes Nr.
"Zur Wahlert" ist gem. § 10 (3) BauGB am
................................ ortsiiblich bekanntge-
macht worden. Mit der 6ffentlichen Bekanntma-
chung ist der vorhabenbezogene Bebauungs-
plan Nr. 22 "Vor der Wahlert" in Kraft getreten.

Der Birgermeister

9. Geometrische Eindeutigkeit

Die Planunterlage entspricht den Anforderungen
des § 1 der Planzeichenverordnung. Die Festle-
gung der stadtebaulichen Planung ist geomet-
risch eindeutig.

Vermessungsburo

10. Kopie

Die Ubereinstimmung mit dem Original des Be-
bauungsplanes wird hiermit bescheinigt.

Der Bilirgermeister

Planzeichenerklarung und textliche Festsetzungen

A. Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1,2 und 7 BauGB

I N . Grenze des Anderungsbereichs des Bebauungsplans

0—0—0-

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

1. Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO in Verbindung
mit § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO

Zulassig sind:
1. Wohngebéaude,
2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,
3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
3. Anlagen fir Verwaltungen.
Nicht zulassig sind:
1.  Gartenbaubetriebe,
2. Tankstellen.

Festsetzung zulassiger Nutzungen
(§ 9 Abs.2 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 3a BauGB)

Im Hinblick auf die allgemeine Festsetzung des Baugebiets "WA" sind nur solche Vorhaben zu-
lassig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet hat.

Beschrankung der Zahl der Wohnungen (hier auf 2 WE) je Wohngebaude gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6
BauGB.

2. Mal} der baulichen Nutzung

| Anzahl der max. zulassigen Vollgeschosse gem. §16 BauNVO

Das Untergeschoss/Kellergeschoss (Geschoss unterhalb des Erdgeschosses)
darf ausnahmsweise ein Vollgeschoss im Sinne der BauO NRW darstellen,
sofern die natlrliche Hanglage des gewachsenen Gelandes dies erfordert.

0,3 Grundflachenzahl ( GRZ ) gem. §19 BauNVO
0,6 Geschossflachenzahl ( GFZ ) gem. §20 BauNVO

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

0] Offene Bauweise gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und §§ 22 BauNVO

A Nur Einzelhauser zulassig

Uberbaubare Grundsticksflache gem. § 23 BauNVO

Die uUberbaubaren Grundsticksflachen sind bestimmt durch die Festsetzung von
Baugrenzen. Ein geringflgiges Vortreten von untergeordneten Gebdudeteilen vor die
Baugrenze kann zugelassen werden.

Baugrenze
Nicht Uberbaubare Grundstucksflache gem. § 23 BauNVO

Auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO sowie bauliche Anlagen, die nach der nordrhein-westfalischen Bauordnung in
den Abstandsflachen zugelassen werden kénnen, zulassig.

Gemal § 12 Abs. 6 BauNVO ist die Einstelltiefe von Stellplatzen und Garagen bis zur
Hinterkante der riickwartigen Baugrenzen beschrankt.

4. \Verkehrsflachen gem. § 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB

Strallenbegrenzungslinie auch zwischen Verkehrsflachen und
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Offentliche StraRenverkehrsflachen

5. Grunflachen gem. § 5 Abs. 2 Nr. 5 und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB

- Offentliche Griinflache

6. Planungen, Nutzungsregelungen, Malinahmen und Flachen fir Manahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
gem. § 5 Abs. 2 Nr. 5 und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB

Anpflanzungen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bindungen fir Bepflanzungen
und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonsitigen Bepflanzungen sowie von Gewassern

‘09 oo Qo’ Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
®o000&|  zweckbestimmung:

TF7 - Pflanzgebot Hecke -
TF8 - Pflanzgebot Feldgehdlz/Gebiisch -

7. Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen

I [y I |

L (A)

Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen
Begunstigte:
(A) = Stadt Drolshagen und Versorgungstrager

B. Textliche Festsetzungen und Festsetzungen
nach § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 BauO NRW
-ortliche Bauvorschriften-

SD/W D Satteldach, Walmdach

30° 45°

—

Grad der Dachneigung

Hauptfirstrichtung/Hauptgebauderichtung

TF1 Dacher und Dachzubehor

a. Es sind nur Satteldacher oder Kruppelwalmdacher mit einer beidseitig gleichen Nei-
gung und einer Mindestdachneigung von 35 Grad zulassig. Bei Nebengebauden /
Nebenanlagen sind geringere Dachneigungen und andere Dachformen im Wege
der Ausnahme zulassig. Flachdacher sind nur zulassig, wenn das Dach als Terrasse
0.a. genutzt oder dauerhaft begrint wird.

b. Die Dachflachen sind mit schiefergrauem (RAL 7015), anthrazitfarbenem (RAL

7016), dunkelgrauem (RAL 7024, 7026) oder dunkelbraunem (RAL 8014, 8019) Be-
dachungsmaterial einzudecken. Glasierte oder hochglanzende Materialien sind un-
zulassig.
AufRer Naturschiefer sind nur Dachziegel und Dachpfannen zulassig. Bei Nebenge-
bauden / Nebenanlagen sind auch dunkel gestrichene bzw. metallfarbene Blechda-
cher zuldssig. Die Dachaufbauten missen in Material und Farbe dem Hauptdach
entsprechen. Wintergarten sind mit Glasdach zulassig.

c. Dachaufbauten sind nur als Einzelzwerchhauser und Einzelzwerchgiebel bzw. als
Giebelgauben, Schleppgauben, Dreieckgauben und Dachhduschen zuldssig. Je
Dachflache sind nur gleiche Gaubenarten zulassig. Die Summe der Gaubenbreiten
darf 2/3 der Gebaudeldnge nicht Uberschreiten. Das Héchstmall der Breite einer
Gaube betragt 2,50m, bei Schleppgauben 3,50m. Fur die Lage der Gauben im Dach
gilt: Mindestabstand zum Ortgang von 15% der Gesamtdachlange, oberer Gauben-
ansatz wenigstens 1,00m unter dem Dachfirst und unterer Abschluss mindestens
0,80 m Abstand zur Traufe.

d. Anlagen zur solarenergetischen Nutzung sind generell an allen Auenwanden und
Dachflachen zulassig. Bei AulRenwanden ist die Belegung mit solarenergetischen
Anlagen auf maximal 1/4 der Flache der jeweiligen Auf3enfassade begrenzt.

TF2 AuBRenwande

a. In der Fassadengestaltung sind nur zulassig: Natursteine, Putz, hell geschlammtes
oder gestrichenes Mauerwerk, Wandelemente, Natur- oder Kunstschieferverklei-
dungen, in dunkelgrauer oder anthrazitfarbener Farbgebung (RAL 7015, 7016,
7021, 7024, 7026) sowie weille bis hellgraue Klinkersteine (RAL 7047, 9001, 9002,

9010). Sichtbeton ist nicht zulassig.

Putze sind richtungsfrei und ohne Muster aufzutragen. Fir geputzte, geschlammte
oder gestrichene Flachen ist ein weil3er oder hellgrauer (RAL 7035, 7047) Farbton
zu wahlen. Andere RAL-Farben in der Fassadengestaltung, die sich an den vorge-
gebenen Grundfarben orientieren, konnen im Wege der Ausnahme zugelassen wer-
den. Gebaudesockel durfen farblich abgesetzt werden, jedoch nicht in grellen bzw.
auffalligen Farbtdonen. Verblendungen in Holz sind als Leisten- oder Stilpschalung
im Giebeldreieck zuldssig. In begrindeten Einzelfallen kann eine davon abwei-
chende Holzverschalung im Wege der Ausnahme zugelassen werden. Nebenge-
baude und Nebenanlagen sind in Holzbauweise zulassig. Im Holzbau errichtete
Wohngebaude missen die Festsetzungen zur Farbgestaltung erfillen. Gebaude im

»Blockhausstil“ sind nicht zulassig.

b. Das Bekleiden der sichtbaren Aufienfronten mit Steinimitaten, Marmorplatten, Mo-
saikplattchen, Fliesen, Spaltriemchen, Blechprofilen oder Kunststoffen aller Art ist
nicht zulassig. Im Sockelbereich und/oder bei Fenster- bzw. Tirumrahmungen sind

Grauwackesteine zulassig.

c. Fachwerk ist zulassig, sofern es sich um konstruktives Fachwerk handelt. Zuldssig
sind auch tragende Fachwerkkonstruktionen fiir vorgesetzte Fassaden. Bestand-
teile wie Vormauerwerk, Warmedammung 0.8. Eine fachwerkimitierende Gestaltung
der Fassadenflachen durch z.B. aufgesetzte Bretter, Malereien u.a. ist nicht zulas-
sig. Bei Fachwerkkonstruktionen sind die Hoélzer schwarz, die Gefacheflllungen

(Felder) weil® zu halten.

TF3 Stiitzmauern

Stutzmauern, die der Gelandemodellierung dienen, sind aus Naturstein zu errichten. Im
Wege der Ausnahme kénnen andere Materialien zugelassen werden, sofern sie wegen ih-
rer konstruktiven Eigenschaften und/oder bei grof3en Abstitzhéhen notwendig sind. Beton-
mauern sind mit heimischen Bruchsteinen zu verblenden. Sichtbeton ist nicht zulassig. Der
Einsatz von Pflanzringen oder sonstigen Kunststeinen zur Hangbefestigung sind nicht zu-

lassig.

TF4

Kiese, Schotter oder Splitt zur Verwendung als Zierauflage auf Sperrfolie (Folie, Vlies) o.
gleichwertig in Freiflachen sind nicht gestattet (§ 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB i.V.m. §9 Abs. 1
Nr. 25 BauGB). Wasserdichte oder nicht durchwurzelbare Materialien sind nur zur Anlage
von permanent mit Wasser gefullten Gartenteichen zulassig.

TF5  -Pflanzgebot Obstbaum-

Je Baugrundstick ist ein hochstdmmiger Obstbaum regionaltypischer Sorten zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten. Eine umfassende Liste der Sorten sowie Erzeugerquellen sind

bei der Landwirtschaftskammer NRW zu erfragen.

TF6 -Pflanzgebot Hecke-

Zur Einbindung der geplanten Bebauung in das Orts- und Landschaftsbild wird als Abgren-
zung der Baugrundsticke zur freien Landschaft ein Landschaftsheckensaum vorgesehen.
Die nordwestliche bis 6stliche Geltungsbereichsgrenze wird in einer Breite von 3,00 m als
,=Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strguchern und sonstigen Bepflanzungen® ge-
maf § 9 Abs.1 Nr. 25a BauGB festgesetzt. In dieser Flache mit der Bezeichnung Pflanzfla-
che A wird eine doppelreihige Landschaftshecke (Abstand der Pflanzen untereinander 1,50
m) mit einer Pflanzenauswahl aus heimischen und standortgerechten Gehdlzen habilitiert.

Pflanzliste

Brombeeren (Rubus fruticosus agg.)

Faulbaum (Rhamnus frangula)
Hasel (Corylus avellana)
Hundsrose (Rosa canina)
Ohrchenweide (Salix aurita)
Schlehe (Prunus spinosa)

Weilldorn (Crataegus monogyna)

Wildapfel (Malus sylvestris)
Wildbirne (Pyrus pyraster)
Vogelkirsche (Prunus avium)

TF7  -Pflanzgebot Feldgehélz/Gebiisch-

(Stuckzahl/Pflanzen zu gleichen Teilen, die niedrigen Gehdlze (Rosa, Euonymus) sind den

AuRenreihen zuzuordnen.)

Pflanzliste

Eberesche (Sorbus aucuparia)
Hundsrose (Rosa canina)
Buschelrose (Rosa multiflora)

Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus)

Wildapfel (Malus sylvestris)
Wildbirne (Pyrus pyraster)

Durch die Schaffung dieses Gebusches (Pflanzflache B) wird ein landschaftsasthetischer
und 6kologisch sinnvoller Ubergang vom Wald- in den Siedlungsbereich erzeugt.

TF8 -Externe Kompensationsflachen-

a Gemarkung Bleche, Flur 6, Flurstick 461
b Gemarkung Drolshagen, Flur 4, Flurstick 74

6.803 m?
6.490 m?
13.293 m?

Auf den externen Kompensationsflachen Geltungsbereich A und Geltungsbereich B sind
die Flachen zur Umwandlung von Fichtenmonokultur in einen Eichenmischwald zu 40% mit
Traubeneichen (Quercus petraea) und zu 60% mit Birke bzw. Vogelkirsche zu bepflanzen.
Pflanzmengen, Pflanzqualitdten und Pflanzfristen werden im begleitend aufzustellenden
Stadtebaulichen Vertrag / Durchfihrungsvertrag verbindlich geregelt.

C. Sonstige Darstellungen

~" Grundstlicksgrenzen, vorhanden

&\\‘ Gebaude, vorhanden

o 345.50 Gelandehéhenpunkt tber DHHN16
Ijlﬂ Béschung
547 Flursticknummer

D. Hinweise

1. Bodendenkmale

mogliche Grundsticksgrenzen

Bodendenkmale sind nicht bekannt. Gleichwohl kénnen bei Bodeneingriffen Bodendenkmale
entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalen ist der Stadt Siegen als Untere

Denkmalbehérde und/oder dem Westfalischen

fur Archaologie, Amt fur

Bodendenkmalpflege, Auflenstelle Olpe unverziiglich anzuzeigen und die Entdeckungsstatte

mindestens 3 Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten.

2. Bodenaushub / Schutz des Mutterbodens

Beim Bodenaushub von Neubaumafnahmen ist dem Massenausgleich eindeutig Vorrang

gegenliber der Entsorgung von Erdmassen einzurdumen.

Sofern jedoch uberschissige

Bodenmassen anfallen, sind diese nur in rechtlich zulassiger Weise zu verwerten oder auf einer
abfallrechtlich zugelassen Deponie innerhalb des Kreisgebietes Olpe zu verbringen.

Auf den Schutz des Mutterbodens wird hingewiesen.

Praambel
Aufgrund des/ der

—  Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom
14. Juli 1994; zuletzt geandert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 14. September 2021 (GV. NRW. S. 1072),
in Kraft getreten am 1. Juni 2022 durch Bekanntmachung vom 7. Marz 2022 (GV. NRW. S. 286).

— Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
das zuletzt durch Artikel 11 des Gesetzes vom 8. Oktober 2022 (BGBI. | S. 1726) geandert worden ist.

—  Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist.

— Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenver-
ordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist.

— Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung 2018 — BauO NRW 2018) vom 21. Juli
2018, zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. September 2021 (GV. NRW. S. 1086), in Kraft
getreten am 22. September 2021.

—  Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29. Juli 2009
(BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. Juli 2022 (BGBI. | S. 1362, 1436)
geandert worden ist.

in der jeweils zur Zeit gultigen Fassung hat die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Drolshagen in der
Sitzung am ..o die planungsrechtlichen Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans Nr. 22 gemal § 10 BauGB als Satzung beschlossen.

Ubersichtsplan zur Lage der externen Ausgleichsflache

@HExterne Ausgleichsflache|

B-Plangebiet]

|[Externe Ausgleichsfléche%@

ohne Maldstab

Externe Ausgleichsflache
(Geltungsbereich A)

|Gemarkung Bleche, Flur 6 , Flurstiick 544
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Ubersichtsplan

Externe Ausgleichsflache
(Geltungsbereich B)
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